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Uvodni slovo

V ndzorech na bytovou politiku, a neni tomu u nds jinak neZ v jinych evropskych
zemich, se prirozené projevuje velkd skdla pfistupti, nahlizeni, chcete-1i paradigmat.
Tyto piistupy maji své zcela konkrétni politické vyjadieni a v praxi tudiz dochdzi
k celé varieté i zdsadné odliSnych feSeni problému spojenych s bydlenim. Bydlen{
neni totiZz jednoduchou kategorii a proto také predstavuje pro socidlni védy (ekono-
mii, sociologii, ale také naptiklad i psychologii) velkou vyzvu. Védecké uchopeni
v jeho komplexnosti je vSak stdle (a moznd navzdy) nemozné. Je potieba jiZ na tomto
misté podtrhnout, Ze neexistuje néco jako idedlni feSeni, optimdlni bytova politika.
Nemalé problémy tykajici se socidlniho vylouceni ¢i naopak neudrZitelné vysokych
statnich vydaji na bytovou vystavbu ve vyspélych zemich stejné jako neutuchajici
debata o nenaplnéni cile zajisténi financné dostupného kvalitniho bydleni vSem cle-
ndm spolecnosti jsou ditkazem, Ze je jen tézko mozné pievzit komplexni vyzkousené
vzorce z jinych prostfedi a aplikovat je v prostiedi ¢eském. Navic, bytova politika je
i v ramci Evropské unie natolik rozmanitd, Ze bychom ani nenasli konkrétni vzorec
pro takovy transfer (jakkoliv jisté trendy maji relativné obecny charakter a jisté prvky
systému lze ispésné adaptovat i v Ceském prostiedi).

Ekonomové (a s nimi zpravidla pravicové orientovand politickd reprezentace) se snazi
problematiku bydleni omezit do zjednoduSujicich pravidel aplikovanych na jiné
druhy obchodovaného normédlniho zbozi, jakkoliv, a to je tfeba uznat, dnes jiz daleko
vice v kontextu specifi¢nosti trhu s bydlenim, kulturniho a instituciondlniho rdmce.
Sociologové (a s nimi zpravidla levicoveé orientovand politickd reprezentace), Casto
bytostné nedtvérivi k fungovani trznich vztahii, naopak pfili§ akcentuji jinak oprav-
néné aspekty bydleni jako domova, Zivotniho prostoru, ve kterém lidé nalézaji pro-
stor pro vlastni autonomii, pfipravu i realizaci zdkladnich Zivotnich cilt. Protoze je
navic bytovd politika ,,proSpikovdna‘ celou siti z4jml nejriznéjsich natlakovych sku-
pin (developer(, bank, velkych vlastnikli pozemkd, investord a dalsich), vysledkem
musi nutné byt cosi nedokonalého, kratkodobého, co vydrZi jen nékolik let a po kri-
tice bude opét zménéno v cosi nedokonalého.

I kdyby vsak byly naSe snahy zlepsit situaci v dostupnosti bydleni a zvySsit socidln{
spravedlnost v této oblasti do urcité miry marné, skepse, relativismus a z toho plynou-

ci zakonzervovani stavu nejsou feSenim. Af uz chceme ¢i nechceme, vyvoj (byt
moznd jen mySlenkovy a technologicky) nds postavil pfed novou realitu ,,globdlni
vesnice®, kterd ma piimé dopady na nds kazdodenni zZivot. Z divodu pfili§ snadného
odlivu investic a kapitalu jsou vlady vyspélého svéta nuceny snizovat pifimé zdanéni
(a tak i skrtat ve vydajich na podporu bydleni) a snazit se vyraznéjsim zpisobem
racionalizovat podminky v oblasti podpory bydleni. Racionalizaci v této souvislosti
rozumime zvyS$eni transparentnosti, zjednoduseni a vhodnéjsi zacileni dotacni politi-
ky, snahu o navrdceni soukromého kapitdlu a zvySeni vahy cenovych signdla. Jakko-
liv ani nové bytové politiky nejsou zdaleka idedlni, je patrné, Ze obava z hriznych
ndsledktd posileni vlivu trhu v oblasti bydleni se ukdzala byt mnohdy nesmyslna.
Hlavnimi moty vetejnych financi se postupné staly efektivnost (zacileni) a efektivita
(Setrnost) podpor, jelikoZ neuvdzené plytvani vefejnymi zdroji je dlouhodobé neudr-
zitelné. Prioritou vefejné financni podpory je dnes vzdélani, jelikoz v globdlni kon-
kurenci mizZe vyspély svét uspét jen diky soustfedéni vyvoje a know-how; v posled-
ni dob¢ téz obrana z divodu hrozby svétového terorismu. Na ostatni problémy se jiz
financi tolik nedostdva.

Jakkoliv jsou vySe uvedené fadky i mozna jiZ nepfipustnym zjednoduSenim, coz je
v ivodnim slové snad omluvitelné, logika véci Casto neni tak nepochopitelnd. Pfesto-
7e ti z nds, ktefi patii do tzv. privilegovaného sektoru bydleni (napiiklad plati regulo-
vané ndjemné nebo si byty/domy pofidili pfed rokem 1989 ¢i pii privatizaci ,,za
hubic¢ku®) si nebydli Spatné, vi stejné dobre jako ti, ktefi takové Stésti neméli, Ze to
»tak ddl nejde. V loniskych Standardech jsme se pokusili popsat nékteré socidlni
nespravedlnosti patrné nejen z regulace ndjemného, ale také z nevhodné zacilenych
novych ndstrojii bytové politiky. Stdle se nemizeme zbavit pocitu nedostatku byti.
Mladi lidé ¢ekaji roky na pridéleni obecniho bytu, a to také proto, Ze s nim nékdo jiny
na ¢erném trhu uspésné podnikd. Trzni ndjemné je nepfirozené vysoké a pro ty, kteii
je plati, je soucasny pfispévek na bydleni k smichu. Na druhou stranu velkd ¢dst boha-
tych lidi plati pro né zanedbatelny ndjem c¢i, pokud si koupi vlastni bydleni, pak
mohou mnohem vice nez pfijmové slabsi diky této koupi uSetfit na danich. Mnohé
dotace pfilepsuji pouze developertim a viibec nevedou k zamyslenému sniZeni ceny
poskytované sluzby a stavebni spofitelny hromadi velkou ¢dst dspor, které si vSak
daleko méné, nez jsme ocekdvali, nékdo chce ptjéit. Stat neciti Zddnou odpovédnost
kompenzovat soukromé pronajimatele nucené z jeho vtile udrzovat ndgjemné hluboko
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pod nédkladovou udrovni, do které pfirozené patfi i opravnény zisk z investovaného
kapitdlu, a aZ o kompenzacich rozhodne mezindrodni soud, soucasni politici jiz
budou na politické penzi. Dnes diskutovanymi feSenimi jsou ¢asto nejriznéjsi podpo-
ry pofizeni vlastnického bydleni (pdjcky), které nerespektuji specifi¢nost trhu s byd-
lenim (Cdst se odrazi ve zvySeni ceny) a které jsou odjiSténym grandtem budoucich
vefejnych financi, ¢imz jdou zcela proti imperativu efektivity a efektivnosti vefejnych
intervenci.

Jak jsme uvedli v tivodu, neni mozné ocekdvat, Ze problém bytové politiky 1ze navz-
dy vyfesit. Musime vSak mit pevnou viru v to, Ze je mozné najit takovy systém, ktery
by dnesni situaci vyhovoval 1€pe a nékteré problémy vyfesil do té miry, aby jiné pfi-
li$ nevytvarel (napiiklad problém pfili$ velkych vefejnych vydajii). Je mozné, Ze novy
systém bude ucinny jen 10 let a pak se opét bude muset zménit ¢i doplnit, ale bude,
na rozdil od dneSniho zakonzervovaného stavu, alespon néjakou dobu uc¢inny. Snahou
ekonomii a sociologii Sociologického tstavu AV CR a Narodohospodaiského tstavu
AV CR podilejicich se na letoinich Standardech bylo co moznd nejkriti¢téji hledat
v moznych pfistupech a produktivné ptrispét do debaty o Zddoucim smérovani bytové
politiky v nasi zemi kritickou védeckou praci charakteristickou peclivym lavirovanim
mezi ekonomickymi i sociologickymi paradigmaty a metodami. Autofi jsou nezavis-
lymi socidlnimi védci Akademie véd Ceské republiky a prici na tomto projektu
s ndzvem Standardy bydlent ceskych domdcnosti a potencidly k jejich riistu s prihléd-
nutim ke zkusenostem vyspélych zemi Evropské unie jim umoznila podpora Grantové
agentury Ceské republiky (reg. ¢. 403/03/0417).

Podobné jako loni je studie strukturovdna do analytické a modulové casti, pricemz
analyticka cast se v letoSnim roce vénuje stopovani efektivnich ndstroji bytové poli-
tiky v Ceském prostifedi. Modulovd ¢ast ve vétsiné pripadi rozsifuje Casové rady
zapocaté v modulové casti lonské studie tykajici se zdkladnich informaci o mak-
roekonomickém vyvoji, programech podpory bydleni, bytovém fondu, vydajich
domdcnosti, piispévku na bydleni, stavebnim spofeni a hypote¢nim financovani
v Ceské republice. Podobné jako loni bude celé znéni studie do konce roku 2004 uve-
fejnéno na internetovych strankdch tymu Socioekonomie bydleni Sociologického

tstavu AV CR www.soc.cas.cz/seb v&etné kratkého anglického shrnuti. Za spolupra-

ci pfi ziskdvani dat a informaci pro analytickou préci by autofi radi podékovali zejmé-

na Ministerstvu financi, Ministerstvu pro mistni rozvoj, Vyzkumnému ustavu prace
a socidlnich véci, Ceskému statistickému ufadu, Ceské bankovni asociaci, predstavi-
teliim bankovniho sektoru (zejména Ceské spofitelny) a Asociaci ceskych stavebnich
sporitelen. Pevné véfime, Ze Vs text studie zaujme, a ocenime jakékoliv Vase pripo-
minky ¢i ndvrhy, které miZete zaslat s vyuzitim kontaktnich ddaji uvedenych na

prednf strané.

Martin Lux
vedouci projektu
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Bytovy nedostatek v Ceské republice?

Bytovy nedostatek v Ceské republice?

Bydleni je obecné povazovano za jednou ze zdkladnich lidskych potieb. Ve vSech
zemich, bez ohledu na politické, kulturni, socidlni ¢i ekonomické rozdily mezi nimi,
proto také existuje néjakd forma bytové politiky, at uz formulovana jako samostatna
politika nebo implicitné pfitomnd v fadé jinych politik. Ackoliv se konkrétni cile
bytovych politik mohou zna¢né odliSovat stdt od statu, a také vyznamné proménovat
v Case, panuje Sirokd shoda o tom, co je jejich globdlnim cilem: zajistit pfiméfené
kvalitni a dostupné bydleni pro mistni obyvatele. Konstatovani nutnosti zlepsit kvali-

tu a dostupnost bydleni je povinné piitomno v dvodnich pasazich vSech programt
bytové politiky.

Sledujeme-li formulace cilG bytové politiky pon¢kud podrobnéji, pov§imneme si, Ze
se, zvlasté v nejvyspélejsich zemich, postupem casu diraz ponékud piesunuje od
zajisténi zdakladni drovné kvality bydleni (méfené zpravidla vybavenosti bytd) k zajis-
téni jeho dostupnosti. Je to do jisté miry pochopitelné, protoze kvalita bytového fondu
je jiz ve vyspélych zemich obecné dosti vysokd. To si uvédomuje jak vefejnost, tak
odbornici, ktefi mohou dokumentovat zlepsujici se ukazatele vybavenosti bytd statis-
tickymi daty!. Je sice pravda, Ze i po dosaZeni prakticky stoprocentni vybavenosti
bytt dplnym zdkladnim prislusenstvim a kvalitnim vytapénim (coz bylo po dlouhou
dobu jednim z hlavnich cila ,,bytové politiky*) je mozné jejich kvalitu i naddle zlep-
Sovat. V procesu kontinudlniho zvySovani kvality tak budou vzdy existovat byty, jejiz
vybaveni nebude odpovidat momentdlné platnym standardiim, nicméné problémy
s podstandardni vybavenosti byttt nebude ve vyspélych zemich jiz pravdépodobné
nikdy chdpdna jako akutni problém, jako tomu bylo tfeba pted sto lety.

Pokud jde o samotnou dostupnost bydleni, podobné relativni uspokojeni s dosazenym
stavem nepanuje. I v nejvyspélejsich zemich se autofi bytovych politik ¢i odbornici
hodnotic{ situaci na trhu s bydlenim zpravidla odvoldvaji na Spatnou situaci v dostup-

nosti bydleni (¢i pfimo bytovy nedostatek) v zemi obecné nebo alespon ve vztahu ke
specifickym skupindm obyvatel. Tento jev je pozorovatelny prakticky nezdvisle na
tom, jak bohaty je stdt, ve kterém je dostupnost bydleni posuzovana. Stiznosti na Spat-
nou dostupnost bydleni navic neubyva v case. Harold Finger (1969), vysoky ufednik
amerického ministerstva pro bydleni a rozvoj mést (Department of Housing and
Urban Development), ve svém clanku ,,The Housing Shortage* (Bytovy nedostatek)
z roku 1969 konstatuje, Ze cilli amerického Zdkona o bydleni z roku 1949, ktery sta-
novoval za cil dosaZeni ,,pfiméfeného bydleni a vhodnych Zivotnich podminek pro
kazdou americkou rodinu‘, nebylo dosazeno, pfestoze USA zazily v 50. a 60. letech
obdobf silného ekonomického vzestupu. Jako hlavni diivod bytového nedostatku Fin-
ger ve svém hodnoceni situace vyslovné€ uvadi nizkou intenzitu bytové vystavby neko-
respondujici s riistem poctu domdcnosti. O dvacet Sest let pozdé&ji uvadi Mark Kleiman
(1995) ve svém piehledovém ¢ldnku srovndvajicim dostupnost bydleni a bytovou poli-
tiku ve Velké Britanii a Francii v 70. a 80. letech, Ze bytovou politiku nelze ani v jedné
z porovndvanych zemi povazovat za tispé§nou?. To platilo pro Franci, kterd méla expli-
citné a ve formé zakona formulovanou bytovou politiku, a v niZ se zpracovavaly ofici-
dlni sttednédobé prognoézy vyvoje poctu domdcnosti a potieby vystavby novych byti,
stejn€ jako pro Velkou Britdnii, ve které naopak neexistovala zddn4 legislativa souhrn-
né definujici cile a prostfedky bytové politiky, ani se v ni ve sledovaném obdobi nepro-
vadély zadné oficidlni odhady poctu bytu, které by mély byt postaveny.

Ackoliv byla hodnocena 70. a 80. léta v tomto piipadé ekonomicky mnohem méné
uspésnd nez prvni dvé desetileti po valce, a ¢ast problémi s bydlenim proto byla pfi-
suzovana obecnym ekonomickym potizim spojenych s ropnou krizi, za hlavni divod
zhorsené situace na trhu s bydlenim byla povazovana skutecnost, Ze se v obou zemich
snizila intenzita vystavby, a zacala tak zaostdvat za ristem poctu domdcnosti. Alois
Anderle (2003) piSe ve svém ¢lanku o novych demografickych skute¢nostech zjisté-
nych pii Séitani lidu 2001 v Ceské republice a jejich dasledcich pro bytovou politi-
ku. Anderle zaznamenava zvysujici se kvalitu a vybavenost bytd, kriticky nicméné

!'Podle S¢itani lidu, domti a byti 2001 mélo 98,5 % trvale obydlenych byti v Ceské republice vodovod, v 95,4 % z nich byl splachovaci zdchod, 96,1 % mélo vlastni koupelnu nebo sprchovy kout, 81,7 % mélo tstfedni

nebo etdzové topeni. Byty IIL.a IV. kategorie tvofily jen 3,3 % trvale obydlenych byti.

2 Dokl4d4 to mimo jiné i nazvy soudobych prehledovych studii o bytové politice, které zahrnuji dokonce i takové jako ,, The Great Britain Housing Disaster and Economic Policy* (Bytova katastrofa v Velké Briténii a eko-

nomicka politika) nebo ,, Politiques de longement-50 ans pour un echec* (Bytova politika-50 let nedspéchit).




Bytovy nedostatek v Ceské republice?

hodnoti zmény v dostupnosti bydleni v poslednim desetileti 20. stoleti. Své tvrzeni
o problémech s dostupnosti dokumentuje skute¢nosti, Ze pocty domdcnosti ve zming-
né dobé rostly rychleji nez pocty bytd. Tti vySe uvedené piiklady jsou v nékterych
rysech az prekvapivé podobné. Ackoliv popisuji situaci ve tfech riiznych historickych
obdobich druhé poloviny 20. stoleti, ve ¢tyfech rGznych zemich odlisujicich se
momentdlnim stavem ekonomiky, situaci na trhu s bydlenim i vlastni bytovou politi-
kou, vSichni autofi hodnoti dostupnost bydleni shodné, tedy kriticky, a hlavné tak vsi-
chni ¢ini na zdkladé¢ stejného kritéria (rychlejsi riist po¢tu domacnosti nez rist poctu
bytt). Naskytd se tudiZ otdzka, jakou roli ma pii hodnoceni dostupnosti bydleni vybér
kritéria, kterym dostupnost poméfujeme, nebo, jesté¢ obecnéji, samotné chapdani

s
1

pojmi jako jsou ,,dostupnost bydleni®, , bytova potieba“ ¢i ,,bytovy nedostatek®.
Rizné pristupy k chapani bytovych potieb, bytového nedostatku
a jejich srovnani

Vsechny vySe zminéné terminy se Casto pouzivaji v bézné feci, v médiich, v politic-
kych dokumentech, i v odborné literatuie. Cetnost jejich uZivani viak neznamend
shodu na vyznamu pouzivanych termint, pravé naopak. Existuje nékolik radikdlné
odlisnych moznosti, jak mohou byt zminéné terminy chapdny a definovany. Ytrehus
(2001) popisuje ctyti odlisné tradice, které se odliSuji zptisobem, jakym se pohliZi na
,,bytové potieby* 1lidi: prostorovd tradice, trzné-orientovand tradice, kulturné relati-
vistickd tradice a tradice univerzalnich standardd.

Prostorovd tradice je historicky nejstarSim piistupem k chdpédni terminu ,bytové

s
1

potieby*. Predstavuje normativni a ,,objektivni* koncept bytovych potieb. Vychazi
z biologického determinismu, a tudiZ predpoklddd, Ze uspokojovani potieb v oblasti
bydleni je uzce spojeno s prostorovymi charakteristikami obydli, které odrazeji

Per3
1

»objektivni* potfeby lidi jako biologickych organizmii. Kli¢ovym ukazatelem uspo-
kojeni ,,bytové potieby* se v tomto piistupu stdvd velikost obydli, tedy jeho celkova
a obytnd plocha a funk¢ni prostorové uspotdddni. Prostorova tradice byla ve spolec-
nosti prosazovdna piedev§im funkcionalisticky orientovanymi architekty, lékari
a urbanisty. Ti vSichni vidéli v obydli zdkladni Zivotni prostor ¢lovéka, ktery mu ma
umoznit zit zdravy zivot. Svoji roli chdpali jako roli odborniki, ktefi jsou vybaveni

dostatecnym mnozstvim znalost{ a védeckych metod, kterymi je mozné takto defino-

vané bytové potieby lidi zkoumat, a kterymi je mozno se dobrat ,,objektivnich faktd*.
Tato tradice v chdpdni bytové potfeby je spojena s ur¢ovanim minimdlnich prostoro-
vych standardd bytq, které byly Casto zjistovany za pomoci experimentdlnich labora-
tornich metod v modelovych bytovych jednotkdch, ale také s ur€ovanim optimdlnich
bytovych standardi ¢i zavedenim konceptu ,,nadmérného* bytu. Dtsledkem uplatné-
ni prostorové tradice v chdpdni konceptu ,,bytovych potieb* bylo mimo jiné i zavadé-
ni ukazatelti charakterizujicich velikost byti a jejich vybaveni do statistik a jejich pra-
videlné sledovdni v relaci k poctu lidi, ktef{ byty obyvali. Dominance prostorové tra-
dice v chdpani bytové potfeby zpravidla souvisela i s $ir§im spolecenskym chdpanim
bytové politiky a role, jakou by v ni mély hrat obce a stdt. Uzndani minimdlnich pro-
storovych standardd bytu jako jedné ze zdkladnich Zivotnich potieb ¢lovéka vedlo
Casto k prevzeti zodpovédnosti stdtu ¢i obce za snahu o jeji naplnéni a v fadé zemi
i k formulaci bytovych politik, které obecné zdlraziiovaly rovnost v bytovych potfe-
bach, kladly diiraz na zlepSovani vybavenosti existujicich byt a podporu vystavby,
zvl4sté socidlnich byt pro chudsi domacnosti.

Triné orientovand tradice vychazi z piesvédceni, Ze potieby nejsou nic jiného nez
subjektivni preference jednotlivych lidi. To plati pro vSechny aktéry na trhu a pro
vSechny lidské potieby, vcetné potieb bydleni. Koncept ,,objektivnich potieb* je
povaZovén za zcela nerelevantni, podobné jako koncept ,,zdkladnich potieb*. Tento
pfistup md svlj pGvod v ekonomické teorii, kterd vychdzi z premisy, Ze nejra-
ciondlnéjsi zptisob, jak distribuovat zboZzi a sluzby, je interakce nabidky a poptavky
na volném trhu. Na perfektné fungujicim volném trhu si kazdy najde obydli, které
bude svoji velikosti a kvalitou odpovidat jeho/jejim finanénim mozZnostem. Bohatsi
lid{ a lidé, pro které stoji bydleni vySe na zebiicku preferenci, si pofidi bydleni s vys-
$im standardem. Naopak 1idé chudsi a lidé, pro néZ bydleni nepiedstavuje vysokou
subjektivni preferenci, si pofidi bydleni s niz§im standardem. Na kazdou poptdvku,
i téch nepiili§ majetnych, bude reagovat piiméfend nabidka bydleni. Zadné minimal-
ni, optimdlni ani nadlimitni bytové standardy ve skute¢nosti neexistuji a pokud jsou
v bytové politice uplatiiovany, jde o poc¢indni iraciondlni a paternalistické. Zastanci
trzné orientovaného pristupu k ur¢ovéani bytovych potieb ostie kritizuji ,,socidlni inzZe-
nyrstvi pfivrZzenct prostorové tradice a doporucuji soustfedit se v bytové politice na
odstranovani bariér, které brani uplatnéni zdkonti nabidky a poptdavky na volném trhu.
Na obvyklou ndmitku, Ze pfi rigidnim uplatiiovani trzniho pfistupu v politice bydle-
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ni dojde k situaci, Ze piijmy nékterych lidi budou tak nizké, Ze nebudou stacit na pofi-
zeni zddného bydleni, pfiznivci trzniho piistupu zpravidla ptipoustéji moznost néja-
ké formy bytové politiky, zaméfené ovSem zpravidla na piispévky chudym domdc-
nostem, které by zvysily jejich pfijmy nad hranici potfebnou k pofizeni bydleni.

Kulturné relativistickd tradice vychézi z presvédcCeni, Ze jak prostorovy piistup, tak
trzné orientovany piistup, ignoruji skutecnost, Ze ,,bytovd potfeba™ vzdy obsahuje
i socidlni a kulturni aspekty. Potieby, véetné bytovych potieb, jsou vzdy vdzdany na
urcitou dobu, misto, ¢as, kulturni a socidlni kontext, v némz se uskuteciiuji. Bytové
potieby jedince ¢i domdcnosti tudiZ nejsou chdpany jako potieby absolutni, ale jako
potieby relativni, vztaZzené k drovni, na jaké jsou napliovdny potieby jinych doméc-
nosti. Bytové potieby jsou do ur¢ité miry socidlné konstruovany: se zvysujici se pra-
mérnou urovni bydleni se zvySuji i naroky na ,,minimdlni standardy* v bydleni.
Kulturné relativistickd tradice navazuje na prace ekonomu a sociologt, ktefi studova-
li chudobu jako relativni chudobu, kterd vede k socidlni exkluzi urcitych socidlnich
skupin (napt. Townsend 1979). V tomto pojeti se lidé s nenaplnénymi potfebami
v oblasti bydleni daji definovat jako ti, jejichZ bytova potieba je napliovdna zpuso-
bem, ktery vede k jejich exkluzi ze spolecnosti. Lidé postizeni exkluzi a relativni
deprivaci v oblasti bydleni netrpi primdrné tim, Ze by jejich obydli mélo pfili§ malou
plochu nebo podstandardni vybaveni ohrozujici jejich biologické funkce, ale prede-
v§im proto, Ze jsou diky svému zptsobu bydleni vyclefiovdni ze spolenosti.
Privrzenci této tradice doporucuji pouzivat ukazatele kvality bydleni, které zachycu-
ji relativni kvalitu bydleni urcité domdcnosti vzhledem k primérné kvalité¢ v dané
spoleCnosti v daném case. V praktické politice maji tendenci prosazovat opatfeni
zmensujici nerovnosti v bydleni. Odptrci tohoto konceptu naopak namitaji, ze kul-
turné relativisticka tradice zcela ignoruje skute¢nost, Ze riizni lidé maji v oblasti byd-
leni rGzné preference: co je socidlné deprivujicim bydlenim pro jednoho, mtize byt
bezproblémovym a vhodnym bydlenim pro jiného. Pro nékoho mutze byt socidlné
deprivujicim ptili§ maly byt, pro jiného byt se Spatnou vybavenosti a pro dal$iho byt
,»ha Spatné adrese*. Boj proti relativni deprivaci v oblasti bydleni je také do znacné
miry bojem marnym, protoze jeji ,,iplné odstranéni* by predpokladalo dplné odstra-
néni vSech nerovnosti ve spole¢nosti. Historie nas uci, jak nestastné pro celé spolec-
nosti takové pokusy zpravidla dopadnou. Kone¢né nékteii kritikové tohoto relativis-
tického pfistupu pfipominaji, Ze ¢asto vede k ignorovani ,,minimdlnich standard*

danych biologickymi potiebami. Zaméfovat politiku na pomoc velkému poctu ,,rela-
tivné deprivovanych miize vést k mrhani prostfedki, které by mohly byt efektivnéji
vyuzity k pomoci ,,absolutné deprivovanych®, u nichZ velmi nizkd droven uspokojo-
vani bytovych potieb vede k bezprostfednimu ohrozent jejich zdravi a zdkladnich bio-
logickych potieb.

Tradice univerzdlnich standardii vychazi z presvédCent, Ze existuji urcité objektivni
a univerzdlni lidské potieby, které vychdzeji z lidské piirozenosti, a které museji byt
napliovdny, pokud ¢lovék nemad byt ,,vazn€ poSkozen®. Doyal a Gough (1991) definuji
univerzdlni lidské potieby jako potiebu fyzického zdravi a potfebu autonomie. Urcitou
droven fyzického zdravi lidé potfebuji proto, aby se mohli ucastnit socidlniho Zivota.
Autonomie je nutnd proto, aby ¢lovék mohl informované volit z riznych moznosti, které
pred né&j Zivot stavi. Také bez autonomie neni ¢lovek schopen se dcastnit socidlniho Zivo-
ta. Pokud nejsou naplnény tyto univerzdlni lidské potieby jedince, jeho Zivot je ,,vazné
poskozen®. Terminem ,,vazné€ poSkozen* se v této teorii nerozumi subjektivni proZivani
pocitti obav a nespokojenosti, ale existence objektivnich piekdzek pro zapojeni clovéka
do lidské komunity. Ur¢en{ vySe popsanych univerzalnich lidskych potfeb vychazi z psy-
chologického vyzkumu a jejich existence se dd empiricky prokdzat. Autofi upozoriuji,
Ze tyto potieby existuji nezdvisle na tom, jestli si je lidé uvédomuji nebo ne. Jsou také
nezdvislé na kulturnim prostfedi, v némz lidé Ziji, i na osobnich subjektivnich preferen-
cich. Bézné lidské potieby, véetné bytovych potieb, jsou pak v chdpani Doyala a Goug-
ha pouze prostfedky k uspokojeni vyse popsanych univerzdlnich lidskych potieb. Proto-
Ze miiZe existovat vice riznych cest k naplnéni univerzélnich lidskych potieb, mohou se
aktudln{ lidské potreby liit v case i v odliSnych kulturnich kontextech. Koncept univer-
zalnich standardt predpokladd, ze kazda spolecnost si na zakladé své konkrétni situace
stanovuje kritéria, podle kterych je ur¢ovano, napliiovani jakych konkrétnich potieb vede
v dané situaci a v daném Case k optimalnimu naplnéni univerzdlnich lidskych potieb.
Kritéria, podle nichz se hodnoti, jak jsou uspokojovdny momentdlni potieby, vcetné
bytovych potieb, se tedy méni podle situace ve spolecnosti a v zdvislosti na tom, jak se
méni cesty k dosazeni univerzdlnich lidskych potieb. Proto se také musi priibézné ménit
indikdtory, kterymi je momentdlni droven dosahovani bytovych potieb ve spole¢nosti
poméfovdna. A naopak: smysluplnost pouzivanych indikatorti uspokojovani bytovych
potieb je tfeba v kazdém Case zkoumat pod zornym thlem zdkladniho cile, tj. uspokojo-
vani univerzalnich lidskych potieb zdravi, autonomie a participace v socidlnim Zivote.
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Pokud budeme chtit zkoumat, jak jsou v nékteré spolecnosti napliiovdny ,bytové
potieby* lidi, neboli zda je v n€jaké spolecnosti bytovy dostatek ¢i nedostatek, je ziej-
mé, se budeme muset nejdiive rozhodnout, k jakému z moZnych chdpani bytovych
potieb se pro tento ucel priklonime. Volba jedné ze Ctyt vySe popsanych moznosti, jak
pojem ,,bytovd poteba* (a v ndvaznosti na to i pojmy jako ,,bytovy dostatek* ¢i ,,byto-
vy nedostatek*) chépat, je velmi dilezitd, uz z toho divodu, Ze do zna¢né miry pred-
urcuje vysledky. Napfiklad pouziti kulturné relativistického piistupu musi nutné skon-
cit vysledkem, Ze existuje nenaplnénd bytova potieba relativné chudsich obyvatel. Jde
jen o to urcit, kterych lidi se to tykd a kolik jich je. PouZiti prostorového pfistupu
naopak povede spiSe k optimistickym zavérim, protoze technickd vybavenost bytt
a jejich velikost se pravdépodobné v pribéhu ¢asu zlepsuje, a pocet lidi ohrozenych
bytovym nedostatkem se tudiz logicky zmenSuje. Budeme-li vychdzet z konceptu uni-
verzdlnich standardd, narazime na problém, jakd kritéria na méfeni bytového dostatku
¢i bytového nedostatku prakticky pouZzit, nebof neni zfejmé, jaka kritéria jsou v sou-
Casné ceské spolecnosti vSeobecné povazovdna za vhodna k jejich méteni. Priklonime-
li se k trzné orientované tradici, musime spolu s ni odmitnout stanovovani fyzickych
standardii bydleni a zaméiime se spiSe na zkoumadni fungovani trhu s bydlenim a fak-
tor(, které brani optimdlnimu fungovani zdkonl nabidky a poptavky na volném trhu.

Pfi tomto rozhodovani se nelze ani opfit o prevlddajici ,,vefejné minéni, medidlni
diskurz o otdzkdch spojenych s bydlenim nebo o oficidlni dokumenty bytové politiky
statu ¢i obci. Jak upozoriuji Jacobs, Kemeny a Manzi (2003), je ,,bytovy problém
stejné jako vSechny ostatni socidlni problémy ,,vytvdfen v procesu kolektivni defini-
ce®, v némz rizni zainteresovani aktéfi nejprve vytvoii rizné interpretace skute¢nos-
ti, pak zmobilizuji podporu pro svoji verzi pribéhu a nakonec vyjednaji s jinymi zain-
teresovanymi aktéry ,.kompromisni piibéh*, ktery je pak prostfednictvim médii pre-
ddvan vefejnosti. Nechceme na tomto misté tvrdit, Ze ,,bytovy problém* neexistuje
a je pouze socidlni konstrukci vytvofenou zainteresovanymi skupinami, je ovSem
nutné si uvédomit, Ze bytova politika, kterd vznikd jako reakce na bytovy problém, je
vzdycky urcovéna , kombinaci strukturdlnich faktorl a efektivni argumentace politic-
kych lobbystii a médii** (Sabatier, 1988). Wildavski (1979) navic upozoriiuje, Ze to,
co je pti formulaci néjaké politiky definovano jako problém, je velmi ¢asto ovlivné-
no tim, zda existuji nebo neexistuji praktické ndstroje na feSeni takto definovanych
problémt. Jinymi slovy: ti, ktefi pfipravuji praktické ndstroje néjaké politiky, Casto

maji tendenci za problém oznacovat jevy a situace, se kterymi mohou néco praktic-
kého délat, a naopak opomijet jiné jevy a situace, které nemohou ovlivnit ndstroji,
které maji k dispozici. VySe uvedené tvrzeni se samoziejmé tykd i bytové politiky.

V dal$im textu jsme se nakonec rozhodli nevyuZit kulturné relativistické tradice, proto-
7Ze ndm v tomto okamziku nejde o studium spolecenskych nerovnosti a roli bydleni ve
vytvareni, udrzovani ¢i prohlubovani téchto nerovnosti. Kviili neexistenci obecné pfiji-
maného spole¢enského konsensu ohledné vhodnych kritérii k posuzovéni toho, které
potieby v oblasti bydleni vedou v soucasné ¢eské spolecnosti k uspokojovani univerzal-
nich lidskych potieb zdravi, autonomie a participace v socidlnim Zivoté, se vyhneme
i pouziti tradice univerzalnich standardd. K diskusi o ,bytovych potiebach®, resp.
,bytovém nedostatku®, v Ceské republice pouzijeme naopak postupné (a do jisté miry
nezdvisle na sob¢) dva zbylé piistupy: tradic¢ni prostorovy piistup a trzné orientovany
pristup. Kazdy z téchto pristupti ndm umozni podivat se podrobnéji na dva rizné aspek-
ty dostupnosti bydleni. Aby bylo bydleni povazovano za dostupné, musi byt splnény
dvé podminky. Za prvé musi v zemi fyzicky existovat takové mnozstvi bytovych jedno-
tek, které svoji kvalitou, velikosti (poctem mistnosti a obytnou plochou) a geografick-
ym rozmisténim odpovidaji po¢tu domdcnosti, jejich velikosti, struktufe a misté bydlis-
té. Za druhé musi mit domdcnosti moznost existujici bytové jednotky uzivat (poridit si
je nebo pronajmout) za cenu, kterd nepiedstavuje pfili§ velké zatiZzeni pro jejich piijmy.
Prvni z podminek je zpravidla oznacovdna jako fyzickd dostupnost (availability), zatim-
co druhd z podminek je zndma pod nazvem financni dostupnost (affordability). Fyzicka
a finan¢ni dostupnost bydleni spolu samoziejmé vzdjemné souviseji. Zdkladni ekono-
mické zdkony v zdsadé plati pro vSechny komodity, i pro bydleni. Je-li bytd fyzicky
nedostatek, a tedy poptdavka po nich prevysuje nabidku, ceny rostou, a financni dostup-
nost bydleni se sniZuje. A naopak: tam, kde je byt fyzicky nadbytek, prevazuje nabid-
ka nad poptavkou, ceny klesaji a financni dostupnost bydleni se zvySuje. Vztah mezi
fyzickou dostupnosti byt a jejich financni dostupnosti je vSak preci jen komplikované;j-
§1, neZ vztahy popisované zikony nabidky a poptavky u vétSiny jinych komodit. Existu-
je fada faktort, kvili kterym se trh s byty lisf od vétSiny jinych trhi. Jmenujme z nich na
tomto misté alespon tfi z nich: cena bytu je vzdy zdvisla na cené pozemku (téch je vzdy
omezené mnozstvi a nelze je ,,vyrobit™), byty se nemohou premisfovat (z mist nizké
poptavky do mist vysoké poptdavky), vystavba bytu trvd déle nezZ vyroba vétsiny jinych
vyrobki (nabidka tudizZ nemtize okamzité reagovat na poptavku).
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Bytovy nedostatek v Ceské republice? Vyuziti prostorového piistupu.
Ceskd republika v mezindrodnim srovndni

Hodnoceni fyzické dostupnosti bytt, resp. miry bytového dostatku nebo nedostatku
je, jak jiz bylo vyse uvedeno, vzdy zdvislé na vybéru kritérii pouzitych k jejimu méte-
ni. Dokonce i v rdmci jednoho piistupu k chdpdni bytové potfeby — v naSem piipadé
prostorové tradice — zdleZi na tom, jaké konkrétn{ indikdtory se pouZivaji a jakd meto-
dologie urceni bytového nedostatku se pouzije. Nejobvyklejsim ukazatelem, ktery se
pro zachyceni vybavenosti obyvatel byty pouzivd, je pocet bytd na 1000 obyvatel.
Meéné Casto se jako ukazatel pouzivd pocet bytti na 100 domdcnosti, eventualné pocet
bydlicich osob na 1 obytnou mistnost v byté ¢i obytnd plocha bytu piipadajici na
1 bydliciho obyvatele. Vyse jmenované ukazatele patii mezi ukazatele agregatni, pro-
toze pracuji s primérnymi hodnotami vztazenymi k populaci a bytovému fondu
celych zemi. Jsou nicméné jednoduché, pomérné dobie definované, relativné snadno
dostupné, a proto jsou dosti vhodné k porovndvani vyvoje bytové situace v Case nebo

srovnani mezi zemeémi.

Nasledujici graf ukazuje, jak se vyvijela celkova vybavenost obyvatelstva bytovym
fondem, métend jednak poctem trvale obydlenych bytti na 1000 obyvatel, jednak poc-
tem trvale obydlenych byt na 100 cenzovych domdcnosti.

Udaje uvedené v grafu 1 jsou exemplarnim piipadem toho, jak vybér ukazatele ovliv-
nuje celkové vysledky hodnoceni. Pokud budeme pocet bytti srovnévat s poctem oby-
vatel, bude nase hodnocen{ optimistické, pokud budeme pocet bytli vztahovat k poctu
domadcnosti, nase hodnoceni vyvoje optimistické nebude. Je ziejmé, Ze v celém sle-
dovaném obdobi rostl pocet trvale obydlenych bytii rychleji neZ pocet obyvatel.
Tento trend byl viceméné stabilni a neprerusilo ho ani prudké sniZeni poctu nové
postavenych bytii v prvni poloviné 90. let. Proto se také pomér pocet bytii/1000 oby-
vatel neustdle zvySoval. Zatimco v roce 1930 pfipadal jeden byt na piiblizn€ 4 oby-
vatele, v roce 2001 pfipadal jeden byt na necelych 2,7 obyvatele. Pfipomindme, Ze
v tomto piipad€ bereme v tivahu pouze trvale obydlené byty, a Ze tedy neni relativni
prirtstek poctu bytd ovlivnén napf. zvétSenym pocétem neobydlenych bytl. Protoze
byli ve s¢itani lidu 2001 poprvé do celkového poctu obyvatelstva zahrnuti i cizinci

Graf 1: Vybavenost obyvatelstva a domécnosti bytovym fondem v Ceské repub-
lice — rok 1930 a vyvoj v letech 1961 az 2001
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky wirad: scitani lidu v pFislusnych letech

s dlouhodobym pobytem, je vlastné takto vypocteny pocet obyvatel v roce 2001 jesté
o néco navysen oproti vysledkiim pfedchozich séitdni. Z toho vyplyvd, Ze pocet bytt
na 1000 obyvatel vzrostl mezi roku 1991 a 2001 jesté o néco vice, nez naznacuje graf.

ZlepSeni vybavenosti obyvatelstva byty v letech 1991 az 2001 bylo ponékud piekva-
pivé. Bylo zpisobeno predevsim tim, Ze celkovy pocet trvale obydlenych bytt secte-
nych pii s¢itdni lidu v roce 2001 byl vyssi, nez se piivodné ocekdvalo. Vzhledem
k tomu, Ze statistiky o vystavbé novych bytl jsou dosti piesné a spolehlivé, nedd se
predpoklddat, ze by rozdily mezi ocekdvanym a skute¢nym poctem bytt v roce 2001
byly zplsobeny masovou ,neregistrovanou vystavbou® v 90. letech. Mezi vyzna-
mné&jsi pii¢iny necekaného ,,pifrastku‘ byt patii navraceni relativné velkého poctu
byt do bytového fondu a deklarace vice byt v rodinnych domech v roce 2001 nez
tomu bylo v roce 1991 (Vybérové Setreni..., 2002), a také skutecnost, Ze ve s¢itdni
v roce 1991 byla fada byt zapoctena mezi objekty individudlni rekreace, pfestoze
nebyly vyclenény z bytového fondu. Hlavni pfi¢ina vSak pravdépodobné spociva
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v niz§im ubytku bytového fondu, nez se v pritbéhu 90. let o¢ekavalo (viz napt. Zamé-
ry a opatieni..., 1997). Ubytek bytového fondu se obecné velmi $patné odhaduje
a neni prili§ dobfe zaznamendvéan pribéznou statistikou. Kleinman (1995) kupiikla-
du uvadi, Ze vyssi intenzita vystavby ve Francii ve srovnani s Velkou Britdnii je kom-
penzovdna az Sestkrdt vyssi intenzitou ubytku bytového fondu ve Francii (na konci
80. let se ve Velké Britdnii pohyboval primérny roéni dbytek kolem 10.000 bytd
ro¢né, zatimco ve Francii ¢inil vice nez 60.000 bytl ro¢né). Rozdily v tbytku bytt
mezi jednotlivymi zemémi, ale i zmény v ubytku byti v Case, je vSak presto tfeba brat
vzdy v tvahu, protoze podstatné ovliviiuji vysledny pocet bytd, a tedy i dostupnost
byt obecné.

Optimistické hodnoceni situace v dostupnosti bydleni v Ceské republice mé&fené po¢-
tem bytti na 1000 obyvatel by mohlo byt podpofeno i mezinarodnim srovnanim — viz
graf 2. (Je tfeba upozornit, Ze v tomto piipadé byly kvili zajisténi srovnatelnosti mezi
zemémi do celkového poctu byt zahrnuty i byty evidované mistnimi statistickymi
titady jako neobydlené. Z toho diivodu je i podil byti na 1000 obyvatel v Ceské
republice pon€kud vyssi nez bylo uvedeno v grafu 1. Mezindrodni srovndni jsou
obecné velice obtiznd i pro nekompatibilitu v definicich jednotlivych typd byt
a vzhledem k tomu, Ze rGzné narodni prameny uddvaji rizné hodnoty ukazateld.)

I pres opatrnost, se kterou musime pouZivat komparativni data uvedend v grafu, je
patrné, e Ceskd republika je v tomto ohledu v rozsirené Evropské unii ,,priimér-
nou zemi‘. V radé zemi Zdpadni Evropy pripadd na 1000 obyvatel vice bytii, nékte-
ré zdpadni zemé a v§echny ,,vychodni* zemé zahrnuté do vybéru vsak Ceskd repub-
lika v tomto ohledu predci. Toto konstatovani nesniZuje ani skutecnost, ze do poctu
byt v Ceské republice byly v tomto piipadé zahrnuty i byty vedené ve séitani lidu
jako neobydlené, jelikoz u ostatnich zemi tomu bylo také tak. Navic je z analyz dtvo-
dii neobydlenosti provedenych CSU zndmo, Ze vice nez 20 % vedenych jako neobyd-
lené jsou ve skutecnosti byty obydlené prechodné, tedy lidmi, ktefi nemaji v byté
trvalé bydlisté, ackoliv v ném bydli. U dal$ich cca 20 % neobydlenych byt se scita-
cim komisaiim dvod neobydlenosti nepodafilo zjistit. ProtoZe se v§ak podobné jako
byty obydlené pfechodné vyskytuji hlavné ve vétSich méstech, je mozné, Ze alespon
¢ast z nich je ve skutecnosti také obydlend.

Graf 2: Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem roce kolem roku 2000%*
— srovnani Ceské republiky a vybranych evropskych zemi

600

307

*) Pozn.: Vetsina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statistické vrady

Vrétime-li se jesté jednou k tdajim v grafu 1 a podivdme se na vyvoj poctu byt na
100 cenzovych domdcnosti, zjistime, Ze se hodnota tohoto ukazatele ve sledovaném
obdobi v celém sledovaném obdobi od roku 1930 do roku 2001 téméf nezménila. Lépe
fe¢eno: vybavenost domdcnosti byty se dokonce mirné zhorsila. Zatimco v roce 1931
pfipadalo na 100 domacnosti necelych 98 trvale obydlenych bytii, hodnota tohoto uka-
zatele v roce 1970 klesla na 88 bytd na 100 domdcnosti. Pomér byty/domacnosti se
pak mirné zvySoval az do roku 1991 (na necelych 92 byt na 100 domdcnosti), aby se
pak do roku 2001 opét o néco snizZil (na necelych 90 byti na 100 domdcnosti). Na
prvni pohled se vyvoj, pokud jde o vybavenost domdcnosti byty, znatelné odliSuje od
vyvoje vybavenosti obyvatel byty: misto stdlého zlepSovani — stagnace.

V tomto okamziku je ov§em nutné upozornit na to, Ze pocet domdacnosti je, na rozdil
od poctu obyvatel, daleko méné jistd veli¢ina. Je to ddno piedevSim tim, Ze neni
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mozné presné stanovit, co je to domdacnost. Definice domdcnosti je vzdy vysledkem
dohody, jde vzdy do jisté miry o socidlné konstruovanou veli¢inu (Paris, 1995).
Domaédcnosti jsou Casto definovany ve vztahu k bydleni. Nejbéznéji je domdcnost defi-
novana jako ,,zdkladni jednotka spotfeby bydleni* (Paris, 1995, str. 1623). Jinak fece-
no, domdcnost je skupina lidi, ktefi spolu obyvaji byt. Myers (1990, str. 5) k tomu
uvadi, Ze v tom piipad€ musi nutné platit, Ze ,,pocet domdcnosti se rovnd poctu obyd-
lenych bytG*, coz je tautologickd definice, kterd vede k pochybnostem o smyslu jeji-
ho pouZzivdni. Paris (1995) upozornuje, Ze skute¢né uspofddani Zivota lidi v jejich
obydlich je velice pestré a mizZe se ménit v Case, coz klade velky odpor v§em poku-
stim o jejich presnou klasifikaci. Uastnici s¢itani lidu ¢ respondenti ve vybérovych
Setfenich maji navic ¢asto z danovych divodt nebo kviili riznym socidlnim davkam
zdjem navenek hldsit jinou strukturu a sloZzeni domdcnosti, nez jakd existuje ve sku-
tecnosti. V kazdém pripadé je nutno mit neustdle na paméti, Ze idaje o domacnostech
maji zcela jinou droven spolehlivosti, nez maji jind demografickd data, jako jsou
napiiklad ddaje o poctu narozenych, zemfelych nebo véku.

V Ceské statistické praxi se komplikace s definici domdcnosti odrdZeji uz tim, Ze se
pracuje zdroven se tfemi rtizné¢ definovanymi typy domadcnosti. Terminem bytovd
domdcnost se oznacuji osoby, které spolecné Zziji v jednom byté. V tomto smyslu je
tedy pocet bytovych domdcnosti roven poctu trvale obydlenych bytd. Termin hospo-
darict domdcnost je uzivan pro spole¢né bydlici osoby, které samy uvedly, Ze spolu
spole¢né hospodari, tj. spolecné hrad{ hlavni vydaje domédcnosti, jako je strava, nakla-
dy na bydleni a podobné. Lidé Zijici v jednom byt€ mohou tvofit jednu nebo vice hos-
v jednom byté v ramci jedné hospodafici domdcnosti a maji spolu piibuzenské ¢i jiné
vztahy. Cenzovd domdcnost je nejmensi jednotkou, kterd se uz ddle nedéli. Jedna hos-
podatici domdcnost se miiZe sestdvat z jedné nebo vice cenzovych domécnosti. Vzhle-
dem k tomu, Ze pfislusnost k jedné cenzové domdcnosti mohla byt definovana i na
zakladé existence ,,jinych vztaht®, je uréeni konkrétni cenzové domdcnosti z velké
miry zdlezitosti subjektivniho posouzeni. Cenzovd domdcnost je tedy relativné nejmé-
né spolehlivé definovanym typem domédcnosti ze vSech tif zminénych. Graf 3 ukazuje
vyvoj poétu domdcnosti v Ceské republice v letech 1961 az 2001 podle typt definice
domdcnosti. Z grafu je patrné, Ze pocet domdcnosti se ve sledovaném obdobi zvétSo-
val, at uz byla domacnost definovana jakymkoliv zptisobem. Je rovnéz vidét, Ze pocet

hospodaricich domdcnosti a pocet cenzovych domdcnosti se od sebe v jednotlivych
letech odliSoval jen velmi mdlo. Pocet bytovych domdcnosti, tedy pocet trvale obydle-
nych bytd, také rostl, v kazdém ze sledovanych s¢itani jich bylo secteno vzdy o néco

v -

méné (cca o 7- 9 %), nez byl pocet spolecné hospodaricich domdcnosti.

Graf 3: Vyvoj po¢tu domacnosti v Ceské republice v letech 1961 az 2001 — podle
typu definice domacnosti
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitani lidu v pFislusnych letech

Je zajimavé, Ze zvySovani absolutniho poctu byt v letech 1961 az 2001 nevedlo
k pfiblizovani poctu hospodaficich (a cenzovych) domdcnosti a poctu bytd. Jinymi
slovy: pocet hospodaticich domdcnosti, ktery obyval spolecny byt s jinou hospodaii-
ci domdcnosti se v pribéhu vyvoje téméf neménil. Podobné se neménil ani podil
bytovych domdcnosti, které byly tvofeny vice neZ jednou hospodatici (nebo cenzo-
vou) domdcnosti. Je ziejmé, Ze pocet domécnosti a pocet byti spolu vzdjemné souvi-
si. To plati nejen pro bytové domdcnosti, které jsou na poctu obydlenych bytt vaza-
ny z definice samé, ale i pro pocet hospodafticich a cenzovych domdacnosti. Rostouci
pocet samostatné hospodaticich domacnosti pfedstavuje na trhu s bydlenim poptavku
po samostatném bydleni, protoZe pfinejmensim u ¢dsti hospodaticich domédcnosti,
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které spolu Ziji v jednom byté, jde o nechténé souziti>. U takovych domdcnosti pak
oddélené hospodareni mize predstavovat predstupen vytvoreni nové bytové doméc-
nosti nebo alesponl snahu o né. Na druhou stranu je zfejmé, ze vétsi nabidka na trhu
s bydlenim sama do jisté miry generuje poptavku po vytvareni novych domdcnosti.

Jestlize domdcnosti pfibyva rychleji nez pribyva obyvatel, zmensuje se jejich praimér-
nd velikost. To je ¢dste¢né dusledkem snizujici se porodnosti a s tim souvisejiciho
zmenSeni primérného pocétu déti v rodiné. Ale nejenom kvili tomu. V disledku celé
fady demografickych a socidlnich zmén ve spole¢nosti dlouhodobé roste pocet ,,net-
radi¢nich* domdcnosti, zvlasté domdacnosti jednotlivel, nedplnych rodin a viceclen-
nych nerodinnych domdcnosti. Tento vyvoj je dosti univerzdlni a byl zaznamenén ve
vsech evropskych statech bez ohledu na jejich kulturni tradice i na to, na jaké strané
Zelezné opony se ve druhé poloviné 20. stoleti nachdzely. Graf 4 ukazuje vyvoj pri-
mérné velikosti ¢eské domdcnosti (pfi tfech riznych moznostech jeji definice) ve
srovndni s prumérnou velikosti domdcnosti ve Velké Britanii. Graf dokladd, jak se
primérnd domdcnost postupné vyrazné zmensovala, bez ohledu na to, jak byla defi-
novana. Ukazuje zdrove, Ze trend byl velmi podobny v Ceské republice i ve Velké
Britdnii, a Ze na ném také nic podstatného nezménila zména politického rezimu na
konci 80. let v Ceské republice.

Graf 5 porovndvd primérnou velikost ¢eské domdcnosti s primérnou velikosti
domdcnosti ve vybranych evropskych zemich. Ze srovndni je ziejmé, Ze velikost
¢eské domdcnosti je mensi nez velikost domdcnosti v uvedenych postkomunistickych
zemich. Ve srovnani ze zemémi zdpadni Evropy se da velikost ¢eské domdcnosti hod-
notit jako praimérnd.

Pokud bychom méfili zmény ve vybavenosti domdcnosti byty s vyuZzitim vSech tf{
existujicich moznych definic domdcnosti, zjistime, Ze v tomto piipadé na definici
domdcnosti naopak dosti podstatné zdlezi (viz graf 6).

Graf 4: Vyvoj pramérné velikosti domacnosti v Ceské republice a ve Velké
Britanii
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitdni lidu v pFislusnych letech, Paris (1995)

Vybavenost bytovych domdcnosti byty nemd samozfejmé cenu méfit, protoze diky
definici bytové domdcnosti (bytovd domdcnost = pocet trvale obydlenych byti) je
tento pomér neménny. Pokud vztdhneme pocet byt k poctu cenzovych domécnostf,
zjistime, Ze podle tohoto ukazatele se situace v Sedesatych letech nepatrné zhorSovala,
v 70. a 80. letech se zlepSovala a v 90. letech opét zhorSovala. K obdobnému hodno-
ceni dojdeme tehdy, pokud budeme sledovat vyvoj v letech 1971 az 2001 na vztahu
poctu trvale obydlenych byt k poctu hospodaricich domécnosti (tento pomér se pohy-
boval mezi 91 a 93 byt na 100 hospodaticich domdcnosti). Pfed rychlymi zavéry by
nds ovSem mél varovat idaj ze scitani v roce 1930, ktery fikal, Ze v té dobé na izemi
dnesni Ceské republiky pfipadalo na 100 hospodaiicich domdcnosti témé&f 98 byti.
Pokud bychom tedy méli povazovat pocet byti na 100 hospodaiicich domécnosti (a
analogicky ziejmé i pocet bytii na 100 cenzovych domdcnosti) za ukazatel vybavenos-

3Asi étvrtina hospodaiicich domécnosti oslovenych ve vybérovém Setient Socidlni situace domdcnosti 2001, kterd sdili jediny byt s jinou hospodatici domécnosti uvedla jako jeden ze svych problémii s bydlenim pravé skute¢nost,
ze byt sdili s jinou domdcnosti (nebo jinymi domacnostmi). Ti z dotdzanych, ktefi zaroven obyvaji maly byt, povazuje souziti s jinou hospodatici domdcnosti v jednom byté za problém v plnych dvou tietindch piipadui.
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Graf 5: Primérna velikost domacnosti kolem roku 2000* — srovnani Ceské
republiky a vybranych evropskych zemi
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*) Pozn.: Vétsina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statistické virady

ti domdcnosti byty, resp. ukazatel bytového nedostatku, museli bychom pfipustit, Ze
v roce 1930 byla bytova situace v zemi podstatné lepsi nez po druhé svétové vilce,
¢emuZ nenasvédcuji Zadnd jind ¢isla o vybavenosti bytovym fondem. Daleko pravdé-

vvvvv

nych diivodi ¢astéji vice nez jednu hospodatici domacnost v byté. Toto srovndni uka-
zuje, Ze pro charakteristiku vybavenosti obyvatelstva byty je obecné dosti nebezpec-
né pouZivat ukazatele, které pracuji s pocty domdcnosti, protoZe jsou zdvislé na
deklaraci dotazovanych, kterd odrdZi kromé skutecnosti i zdjmy dotazovanych
a méni se v ¢ase a v prostoru, v zdvislosti na historickém a kulturnim kontextu.

S védomim vySe uvedenych namitek uvadime i graf 7, ktery ukazuje pocet bytd na
100 domdcnosti ve vybranych evropskych zemich. (Upozoriiujeme, Ze z diivodd srov-
natelnosti bylo pocitano s celkovym poctem bytl a po¢tem hospodaticich domdcnos-

Graf 6: Vybavenost domécnosti byty v Ceské republice v roce 1930 a v letech
1961 az 2001 - podle typu definice doméacnosti
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitani lidu v pFislusnych letech

ti. Proto je pocet bytdi na 100 domécnosti uvedenych za Ceskou republiku vyssi nez
v pfedchozich grafech.)

Z grafu 7 je zirejmé, Ze vybavenost ceskych domdcnosti byty neni nijak odlisnd od
vybavenosti domdcnosti byty v jinych evropskych zemich. Ceskd republika nepatii
v tomto ohledu mezi extrémy.

Tretim typem ukazateld, jimiz 1ze méfit zmény ve fyzické dostupnosti bytti a vybavenos-
ti obyvatel bytovym fondem jsou ukazatele, které poméruji velikost byt s pocty lidi,
ktefi byty obyvaji. Tyto typy ukazateld bud vyjadiuji velikost bytii poctem obytnych
mistnosti nebo plochou bytu v m?. Ur¢itou komplikaci zpiisobuje skute¢nost, Ze neni
zcela ziejmé, co by mélo byt povazovano za obytnou mistnost. Obdobné neni jisté, jest-
li do plochy bytu zapocitdvat celkovou plochu bytu nebo jen obytnou plochu bytu. Oba

mistnosti a plocha bytu), sice spolu vyznamné koreluji (byty o vétsim poctu mistnosti
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Graf 7: Vybavenost obyvatelstva bytovym fondem roce kolem roku 2000* —
srovnani Ceské republiky a vybranych evropskych zemi (pocet byt

celkem na 100 hospodaricich domécnosti)

*) Pozn.: VetSina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statistické irady

maji v priméru vétsi plochu), ale nejsou volné zameénitelné, zvlasté porovnavame-li
situaci v riznych zemich, kde je vyrazné odlisna struktura bytového fondu. Oba ukaza-
tele také nevyjadiuji uplné totéz, ale spiSe zachycuji dva odlisné rysy velikosti obydli,
radéji vice mensich pokojii nebo naopak?). V ndsledujicim textu proto pouZijeme oba
dva z moznych ukazatell velikosti bydleni pfipadajici na jednoho bydliciho obyvatele.

V grafu 8 je prezentovan primérny pocet obytnych mistnosti na 1 byt a primérny
pocet osob na 1 obytnou mistnost v byté v Ceské republice v letech 1961 az 2001. Je
vidét, Ze v pribéhu sledovaného ¢asového obdobi se pocet obytnych mistnosti v pri-
méru znatelné zvysil — z priblizné 1,8 obytné mistnosti na byt v roce 1961 na 2,7
obytnych mistnosti na byt v roce 2001. Trend ke zvySovani poctu obytnych mistnos-
ti v byté byl zfetelny po celé sledované obdobi, jen v poslednim desetileti se tempo

Graf 8: Prumérny pocet obytnych mistnosti na 1 byt a primérny pocet osob na
1 obytnou mistnost v byté v Ceské republice v letech 1961 az 2001
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Zdroj: Cesky (Ceskoslovensky) statisticky iirad: scitani lidu v pFislusnych letech

zvySovdni poctu obytnych mistnosti ponékud ptibrzdilo. ProtoZe vime, Ze se navic ve
sledované dobé zmenSoval pocet Clenti domdcnosti, nepfekvapi nds, Ze prumérny
pocet lidi, ktery pfipadal na jednu obytnou mistnost, rychle klesal. Zatimco v roce
1961 pripadalo v priméru témér 1,9 osob na jednu obytnou mistnost, o Ctyficet let
pozdéji tento ukazatel poprvé klesl pod hodnotu 1. Celkovy pocet obytnych mistnos-
ti v Ceské republice tak prekro¢il pocet bydlicich obyvatel. Trend byl stily po celé
sledované obdobi, v poslednich deseti letech byl v§ak pokles hodnoty tohoto ukaza-
tele pomalejsi nez v predchozich desetiletich.

Graf 9 ukazuje hodnoty obdobného ukazatele (tentokrdt ovSem primérnou velikost
celkové plochy bytu piipadajici na jednoho bydliciho obyvatele) pro Ceskou republi-
ku ve srovndni s vybranymi evropskymi zemémi. (Kvili srovnatelnosti je vztazena
celkova plocha viech bytii v zemi k poétu jeho obyvatel. Udaj za Ceskou republiku
tak nesouhlasi s Castéji publikovanym tdajem o primérné velikosti obytné plochy
trvale obydlenych bytii piipadajicich na jednoho bydliciho obyvatele — 18,6 m2.)
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Graf 9: Prumérna velikost bytu pripadajici na jednoho bydliciho obyvatele
kolem roku 2000* — srovnani Ceské republiky a vybranych evropskych
zemi (v m?)
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*) Pozn.: Veétsina dat pochdzi z roku 2000, u nékterych zemi jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie 7 roku 1999
Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. CR, Slovensko, Madarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www strdnky ndrodni statisticke vrady

V tomto pripadé se iidaje prezentované v grafu ponékud odliSuji od ostatnich grafii,
které porovndvaly situaci v Ceské republice se situaci ve vybranych dalSich evrop-
skych zemich. Priimérnd plocha bytu p¥ipadajici na obyvatele je sice v Ceské repub-
lice vys$si nez ve v§ech uvedenych postkomunistickych stdtech (zvldsté ve srovndni
s Polskem a Slovenskem je rozdil podstatny), celkové ukazatel naznacuje znatelné
zaostdvdni za uvedenymi stdty Zdpadni Evropy.

Fyzickd dostupnost a vybavenost byty v regionech Ceské republiky

Doposud uddvana ¢isla charakterizujici fyzickou dostupnost bydleni v Ceské repub-
lice ve vyvoji v ¢ase a ve srovndni s jinymi evropskymi zemémi byla ¢isla agregétnd,
protoze pracovala s primérnymi hodnotami ukazatell za celou zemi. Trh s bydlenim
je viak diferencovén i regiondln&*. S trochou zjednoduseni se dd fici, Ze trh s bydle-
nim v zemi se skladd z ,,mozaiky* relativné autonomnich lokdlnich a regiondlnich
bytovych trhti. A¢koliv jsou regiondlni a lokdlni trhy v rdmci jedné zemé uniformné
ovliviiovany nékterymi procesy na ndrodni drovni (napf. zménami trokovych sazeb
nebo legislativnimi zménami), a také se do jisté miry vzdjemné ovliviluji (vnitrostat-
ni migrace z jednoho regionu do druhého miize zdroven sniZovat poptavku po bydle-
ni a jeho ceny v prvnim regionu a zvySovat poptdvku a jeho ceny v druhém regionu,
vysoké meziregiondlni rozdily v cendch bydleni mohou naopak vytvéfet tlak na
migraci z bytovych dvodi atd.), funguji tyto bytové trhy do zna¢né miry nezavisle
na sobé&. ProtoZe se mohou jednotlivé regiondlni trhy s bydlenim v rdmci jedné a tézZe
zemé nachdzet v odlisné situaci, mize se regiondlné lisit i fyzicka dostupnost bydle-
ni, resp. mtze byt v nékterém regionu bytovy nedostatek, zatimco v jiném regionu
mize byt fyzicky nadbytek byti. Je také tfeba pfipomenout, ze indikdtory vybavenos-
ti jednotlivcl a domécnosti bytovym fondem ukazujici souhrnnd ¢isla za celou repub-
liku maji tendenci skryt ¢dst skute¢ného bytového nedostatku v regionech, protoze
v celostdtnich primérech se bytovy nedostatek v jednom regionu mize ¢astecné kom-
penzovat bytovym piebytkem v jiném regionu, zatimco v realit¢ nelze nedostatek
byt v jedné oblasti nahradit prebytkem bytt v druhé. Soucet lokdlnich bytovych
potieb je tak vZdycky o néco vétsi, nez je agregdt bytovych potfeb na ndrodni drov-
ni, protoZe narodni bytovy trh nemtize byt nikdy plné pfizptisoben momentdlni byto-
vé situaci v jednotlivych regionech (Mouillart, 1990).

Chceme-li hodnotit fyzickou dostupnost bydleni zvlast pro jednotlivé regiondlni trhy
v Ceské republice, musime nejprve zvolit vhodné jednotky sledovani. Teoreticky by
to mély byt takové jednotky, které jsou z hlediska fungovdni trhu s bydlenim relativ-
né co nejvice vnitiné uzaviené. Mély by zahrnovat tizemi mést a jejich zdzemi, kterd

4Trh s bydlenim je také diferencovan podle pravniho diivodu uZivani bytu (bydleni vlastnické , ndgjemni, druzstevni) , typu obydli (rodinné domy, bytové domy), podle miry regulace vztahti na trhu (napf. ndjemni byty s reg-
ulovanym ndjemnym versus ndjemni byty s trznim ndjemnym) i socidlné (bydleni riznych socidlnich skupin). Tyto typy diferenciace nebudou piedmétem naseho zdjmu v této kapitole.
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13

predstavuji ,,pfirozené* prostorové ramce Zzivota vétsiny lidi. Problém je, Ze rtzné
velkd mésta maji rizné velkd zdzemi, takze by takto vymezené jednotky byly tézko
srovnatelné. Navic pfi praci s kazdymi ad hoc vymezenymi jednotkami narazime na
problém nedostatku dat v pfislusném dzemnim ¢lenéni. Kompromisnim rozhodnutim
bylo proto pouzit izemi administrativnich okrest, které jsou sice v nékterych ptipa-

46

dech mensi nez vys$e jmenované ,,ptirozené” jednotky a v jinych zase vétsi, ale v pra-
méru se jim velikosti blizi. Podobné jako v pfedchozich pfipadech, kde jsme porov-
navali vybavenost bytovym fondem v Ceské republice a v daliich vybranych zemich
v Evropé, budeme vybavenost bytovym fondem v jednotlivych okresech Ceské
republiky méfit riznymi indikdtory a vysledky porovndvat nejen mezi okresy, ale
i mezi indikdtory.

Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem se v roce 2001 skute¢né
znaéné regiondlné lisila. Nejvice bytl na tisic obyvatel pfipadalo v nejvétsich més-
tech, a také ve vysoce urbanizovanych severozapadnich Cechdch. Nejmensi vybave-
nost obyvatel byty byla naopak zaznamendna na jizni Moravé a na Vsetinsku,
v Cechéch pak v zdzemi Prahy. Ukazatel po¢tu trvale obydlenych byt piepocteny na
1000 trvale bydlicich obyvatel se ve velkém poctu okresti odchyloval od celorepubli-
kového priméru a kolisal v rozmezi od 323 bytti/obyvatel v okrese Hodonin do 422
bytti/obyvatel v Praze (viz tabulka 1).

Tabulka 1: Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem v roce 2001
— pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 1000 trvale bydli-
cich obyvatel okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele byti/1000 obyvatel | hodnotou ukazatele bytli/1000 obyvatel
Praha 422 Znojmo 338
Plzeii 410 Zdar nad Sazavou 332
Teplice 407 Breclav 330
Most 405 Uherské Hradisté 330
Ostrava 402 Hodonin 323

Zdroj: Vlasti vypocty z dat S¢itdni lidu, domii a byti, CSU

Pokud bychom chtéli hodnoty ukazatelii uvedené v tabulce vyuzit k hodnoceni roz-
dilii ve fyzické dostupnosti bydleni mezi okresy Ceské republiky analogickym zpii-
sobem, jako jsme podobného ukazatele pouZili k hodnoceni mezindrodnich rozdilii
ve fyzické vybavenosti obyvatelstva bytovym fondem nebo k hodnoceni vyvoje
v case, dosli bychom k zdvéru, Ze nejdostupnéjsi bydleni je v nejvétsich méstech
a v severoCeskych pdnevnich okresech, protoZe v nich pripadd na 1000 trvale byd-
licich obyvatel relativné nejvice bytii, a naopak nejhorsi fyzickd dostupnost bytii je
na jizni Moravé, kde je bytii na 1000 obyvatel relativné nejméné. Srovnani udaja
ziskanych ve s¢itani lidu v roce 2001 s daty sebranymi o deset let diive béhem scitd-
ni lidu 1991 ukazuje, Ze zjisténé regiondlni rozdily nejsou ndhodné, protoze velmi
podobné rozdily byly zjiStény uz diive. Ze srovnani obou tabulek vyplyvd, Ze na obou
koncich pomyslného Zebticku se vyskytuji prakticky stejné okresy, rovnéz velikost
rozdila se v pribéhu 90. let zachovdvala (viz tabulka 2).

Tabulka 2: Vybavenost obyvatel Ceské republiky bytovym fondem v roce 1991
— pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 1000 trvale bydli-
cich obyvatel okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele byti/1000 obyvatel | hodnotou ukazatele byti/1000 obyvatel
Praha 408 Vsetin 323
Plzen 392 Zdar nad Sazavou 318
Brno 391 Uherské Hradisté 317
Most 390 Hodonin 317
Teplice 390 Uherské Hradiste 313

Zdroj: Viasmi vypocty z dat Séitdni lidu, domii a byti, CSU

Konstatovdni, Ze v nejvétsich méstech je relativné nejvic trvale obydlenych bytii na
1000 trvale bydlicich obyvatel, a tudiZ je v nich relativné nejmensi bytovy nedosta-
tek, vychdzi sice z uvedenych Cisel, ale zdd se presto ponékud odporovat praktické
zkusSenosti i informacim o vysokych cendch bydleni a Spatné financni dostupnosti
bydleni v téchto méstech. Kritikové mohou namitnout, Ze ve velkych méstech, jako
je Praha nebo Brno, bydli ve skutecnosti vice lid{, nez kolik jich je pfihldseno k trva-
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Iému pobytu, a Ze je tudiz hodnota ukazatele touto skutecnosti ponékud nadhodnoco-
vdna. To je sice jist¢ pravda, ale pfipadné pfepocitdni poctu obyvatel na ,,skute¢né
bydlici” je mimotadné obtizné a pokusy o né nevedou ve svém dusledku k zdsadni
zméné regiondlniho rozlozeni ukazatele vybavenosti obyvatel bytovym fondem,
nybrz pouze ke zmenSeni rozdild mezi okresy s nejvy$simi hodnotami ukazatele
obyvatel bytovym fondem (pocet bytd/1000 obyvatel) vyznamné negativné korelova-
ly s podilem bytd v rodinnych domcich a primérnou velikosti cenzové domdacnosti.
V okresech, kde bylo relativné vice byt v rodinnych domcich a kde byly zéroven

Y3

vétsi cenzové domdcnosti, mél ukazatel tendenci dosahovat nizsich hodnot a naopak.

Ve druhém kroku jsme zjistili, jaké jsou regiondlni rozdily ve vybavenosti domdcnos-
ti bytovym fondem. Jako ukazatele jsme pouzili pocet trvale obydlenych bytti na 100

cenzovych domdcnosti. Pét okresti s nejvys$simi hodnotami ukazatele a pét okrest

Udaje v tabulce dokumentuji, jak malé rozdily ve vybavenosti domécnosti bytovym
fondem mezi okresy v Ceské republice existuji — hodnoty ukazatele se pohybuiji
v rozmezi od 86,3 do 92,0 byti na 100 domdcnosti. Mira regiondlni variability je
v tomto ohledu podstatné mensi nez v pripadé poctu byt na 1000 obyvatel. Relativ-
né nejvice bytd na 100 domécnosti ptipadd v panevnich okresech severozdpadnich
Cech, ale také v okrese Prost&jov, v Ostravé a v nékterych jihoceskych okresech.
Hodnoty ukazatele v Praze (90,7) a Brné (90,5) nepatif sice k absolutné nejvyS$im,
ale jsou znatelné nad primérem. Nejmensi vybavenost domdacnosti byty byla zazna-
mendna na jizni Morave, v oblasti Jesenikd, v zdzemi{ nejvétSich mést a na Karlovars-
ku. Porovndme-li udaje z roku 2001 s obdobnymi daty z roku 1991 (viz tabulka 4),
zjistime, Ze nékteré charakteristiky meziokresnich rozdild ve vybavenosti domacnos-
ti byty se v 90. letech zachovaly, jiné se zménily. Obecné se vybavenost domdcnosti

Tabulka 3: Vybavenost domicnosti Ceské republiky bytovym fondem v roce
2001 — pocet trvale obydlenych byt pripadajicich na 100 cenzovych
domaécnosti okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele bytti/100 cenzovych | hodnotou ukazatele byti/100 cenzovych
domadcnosti domadcnosti
Teplice 92,0 Sumperk 86,9
Prost&jov 91,7 Jesenik 86,9
Chomutov 91,3 Bieclav 86,6
Most 91,2 Praha-zapad 86,5
Ostrava 91,2 Hodonin 86,3

Zdroj: Vlastni vypocty z dat Scitani lidu, domii a bytii, CSU.

Tabulka 4: Vybavenost domécnosti Ceské republiky bytovym fondem v roce
1991 — pocet trvale obydlenych byta pripadajicich na 100 cenzovych
domaécnosti okresu v okresech s extrémnimi hodnotami ukazatele

Okresy s nejvyssi Trvale obydlenych | Okresy s nejnizsi Trvale obydlenych
hodnotou ukazatele byti/100 cenzovych | hodnotou ukazatele byt/100 cenzovych
domécnosti doméacnosti
Chomutov 97,6 Vsetin 87,7
Teplice 96,1 Uherské Hradisté 87,6
Most 95,6 Brno-venkov 87,5
Usti nad Labem 95,0 Hodonin 87,3
Sokolov 94,1 Praha-zapad 86,7

Zdroj: Vlasmi vypocty z dat S¢itdni lidu, domii a bytii, CSU.

5 Vzhledem k tomu, Ze ve séitani 2001 byli mezi obyvatelstvo zapoéteni i cizinci s trvalym a dlouhodobym pobytem, nebylo nutné "opravovat" poéty obyvatel o cizince. Je mozné predpoklddat, Ze v nejvétsich méstech bydlf i

vyjimkou Prahy a Brna se vsak salda nedenni dojizdky pohybuji jen v fadu stovek az jednoho tisice piipadti). Ve velkych méstech také nepochybné fakticky bydli pomérné velké mnozstvi lidi, ktefi maji trvalé bydlisté jinde a
pronajimaji si byt na volném trhu. Znac¢na ¢ast z nich oviem obyva byty, které byly ve s¢itdni secteny jako "neobydlené byty — obydlené piechodné", které se v nasem ukazateli vybavenosti obyvatel bytovym fondem viibec
neuplatnily. VSechny pokusy "odhadnout" fakticky pocet bydlicich podle okresii a "opravit" tak ukazatele vybavenosti obyvatel bytovym fondem vedly pouze k relativnimu zmensen{ rozdilt mezi okresy, nikoliv ov§em ke zméné

regiondlniho rozloZeni hodnot ukazatele.
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byty o néco snizila. Celkovy obraz regiondlni variability se zachoval, ale stabilita
nebyla zdaleka tak velkd, jako u poctu bytti na 1000 obyvatel (viz Pearsontv korelac-
ni koeficient r=0,54 pro vybavenost domdcnosti byty versus r=0,98 pro vybavenost
obyvatel byty). Okresy s extrémnimi hodnotami ukazatele pocet bytd/100 domécnos-
ti se viceméné opakovaly, ale rozdily mezi okresy s nejvyssi vybavenosti domdcnos-
ti byty a okresy s nejniZ$i vybavenosti byty se, stejné jako celkovd mira variability
mezi okresy, sniZily. To bylo zplisobeno pfedevsim sniZzenim vybavenosti domdcnos-

ti byty u okresti s nejvyssimi hodnotami ukazatele v roce 1991.

Velmi zajimavy je v tomto ohledu vyvoj vybavenosti domacnosti bytovym fondem
v Praze, kde hodnota ukazatele nepatrné stoupla z 90,6 bytti/100 domdcnosti na 90,7
byti/100 domécnosti v roce 2001. Praha se tak zaradila mezi nékolik mdlo okresii,
u nichz se bytovd situace domdcnosti, pokud ji mérime timto ukazatelem, zlepsila.
To je opét ponékud v kontradikci oproti vSeobecné rozSirenému ndzoru, Ze v Praze

je mimorddné velky bytovy nedostatek.

Kone¢né poslednim z moznych typl ukazatelt, jimiz lze méfit fyzicky dostatek nebo
nedostatek bytii v okresech, je plocha byt piipadajici na jednoho obyvatele. Udaje
z roku 2001 jsou uvedeny v ndsledujici Tabulce 5.

Tabulka 5: Primérna velikost obytné plochy bytu pripadajici na jednoho bydli-
ciho obyvatele v roce 2001 — byty celkem, okresy s extrémnimi hod-
notami ukazatele (v m?)

Variabilita ukazatele je obecné pomérné nizkda. Obytnd plocha pfipadajici na jednoho
bydliciho obyvatele kolisd v rozmezi 16,5 m? v okrese Sokolov az 22,5 m? v okrese
Praha-zdpad. Hodnota tohoto ukazatele je vy$si v Cechdch nez na Moravé, nejvyssi
ro¢eskych panevnich okresech, na Ostravsku a na Vsetinsku. Kromé stavu samotné-
ho bytového fondu se do hodnoty tohoto ukazatele promitaji pfedevs§im rozdily
v demografickém slozeni populace, zvlasté pocet déti v rodiné (vyssi podil déti sni-
Zuje primérnou plochu na osobu) a stéif populace (vyssi staii populace zvySuje pri-
mérnou plochu na osobu). Velmi dtlezitym faktorem ovliviiujicim velikost obytné
plochy na obyvatele je také podil bytti v rodinnych domcich na celkovém poctu obyd-
lenych bytt. V bytech v rodinnych domech pfipadd totiZ na osobu podstatné vétsi
obytna plocha (21,8 m? v praméru v Ceské republice) nez v bytech v bytovych
domech (15,8 m?). Primérnd obytn4 plocha na osobu tak m4 tendenci riist se zvétsu-
jicim se podilem bytd v rodinnych domech. Abychom nase hodnoceni ocistili od
tohoto vlivu, zjistili jsme hodnoty ukazatele v kazdém okrese zvlast pro byty v rodi-
nnych domech (viz tabulka 6) a pro byty v bytovych domech (viz tabulka 7).

Variabilita hodnot tohoto ukazatele je nizkd, kolisd z rozmezi 19,1 m? na osobu byd-
lici v rodinném domé& v okrese Vsetin do 24,5 m?2 na osobu bydlici v rodinném domé

Tabulka 6: Primérna velikost obytné plochy bytu pripadajici na jednoho bydli-
citho obyvatele v roce 2001 — byty v rodinnych domech, okresy
s extrémnimi hodnotami ukazatele (v m?)

Okresy s nejvyssi Obytna plocha Okresy s nejnizsi Obytna plocha Okresy s nejvyssi Obytna plocha Okresy s nejnizsi Obytna plocha
hodnotou ukazatele na osobu (m?) hodnotou ukazatele na osobu (m?) hodnotou ukazatele na osobu (m?) hodnotou ukazatele na osobu (m?)
Praha-zapad 22,5 Most 17,2 Praha 242 Blansko 20,2
Praha-vychod 21,2 Ostrava 17,0 Praha-zapad 24,1 Svitavy 19,9
Nymburk 21,0 Vsetin 17,0 Most 24,1 Zlin 19,7
Plzein-jih 20,5 Karvina 16,6 Chomutov 23,9 7déar nad Sazavou 19,5
Kolin 20,3 Sokolov 16,5 Plzen 23,8 Vsetin 19,1

Zdroj: Vlasmi vypocty z dat Scitdani lidu, domii a bytii, CSU.

Zdroj: Vlasmi vypocty z dat Scitani lidu, domii a bytii, CSU.
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Tabulka 7: Prumérna velikost obytné plochy bytu pripadajici na jednoho bydli-
ciho obyvatele v roce 2001 — byty v bytovych domech, okresy s extré-
mnimi hodnotami ukazatele (v m?)

Okresy s nejvyssi Obytna plocha na Okresy s nejnizsi Obytna plocha na
hodnotou ukazatele osobu (m?) hodnotou ukazatele osobu (m?)
Praha 17,2 Brno-venkov 14,3

Teplice 17,2 Vsetin 14,1

Plzen 16,9 Blansko 14,1

Brno 16,5 Ttebid 14,0

Usti nad Labem 16,4 Zdar nad Sazavou 13,8

Zdroj: Viastni vypocty z dat Scitani lidu, domii a bytii, CSU.

domé nez na Moravé. Pfi porovnani tabulek 5 a 6 je mozné si vSimnout, Ze okres
Most se ocitnul na opacnych koncich $kdly. Zatimco celkovd obytnd plocha na osobu
je v okrese v priméru velmi mald, pokud se pocitaji dohromady byty v rodinnych
i bytovych domech, lidé Zijici v okrese Most v rodinnych domech maji k dispozici
naopak relativné jednu z nejvétsich obytnych ploch. Podobné se v ,,Zebiicku* posu-
nula hodn€ nahoru i Praha, Plzen ¢i Chomutov.

Meziokresni rozdily ve velikosti obytné plochy na osobu v byté v bytovém domé jsou
jesté mensi nez v predchozim piipadé, coz je do zna¢né miry ddno velkym podilem uni-
fikovanych a standardné velkych byt v panelovych domech. Relativné nejvic obytné
plochy na osobu v bytech pfipadd v nejvétSich méstech a v severozdpadnim pohranici,
relativné nejméné na jizni Moravé a na Vsetinsku. Ani v tomto pripadé tedy ukazatele
vybavenosti obyvatelstva bytovym fondem neodpovidaji zaZité predstavé o velkych
prosperujicich méstech (Praha, Plzeri, Brno...), v nichZ je sice relativni dostatek pra-
covnich pfilezitosti a vyssi mzdy, ale nejvétsi bytovy nedostatek. Zddny 7z ukazatelii
zachycujici pocet existujicich bytit vzhledem k poctu obyvatel, poctu domdcnosti nebo
velikost obytné plochy pripadajici v pritméru na jednu bydlici osobu fyzicky nedosta-
tek bytii v téchto méstech nenaznacuje. Naopak, ve vétsiné sledovanych parametrii
patii tato velkd mésta bud mezi nejlépe nebo alespori nadpriimérné vybavend.

Vztah mezi fyzickou a financéni dostupnosti bydleni v okresech Ceské republiky

Zajimavé je, jaky je vztah mezi fyzickou a finan¢ni dostupnosti bydleni v jednotli-
vych okresech Ceské republiky. Pro srovndni jsme se rozhodli pouZit tii jednoduché
ukazatele: pocet trvale obydlenych byt na 1000 obyvatel a pocet trvale obydlenych
byt na 100 cenzovych domdcnosti z udajid S¢itani lidu, domd a byt 2001 a pomér
mezi cenou ,,standardniho bytu* a primérnou hrubou mési¢ni mzdou v okrese v roce
2001 (vyjadfujici pocet hrubych mési¢nich mezd potrebny k pofizeni standardniho
bytu). Primérné ceny standardniho bytu pochdzeji z databdaze KISEB brnénského
Institutu regiondlnich informaci ke stavu v mésici listopadu 2001 a v souladu s jeho
metodikou se vztahuji k bytm I. kategorie v béZné poloze (odpovidajici bytim v sid-
listni zdstavbé), v osobnim nebo druzstevnim vlastnictvi, s primérnym staiim cca 30
let, mirou opotiebenosti cca 40 % a podlahovou plochou 68 m?2.

Vysledek zachycuje graf 10, ve kterém byly okresy Ceské republiky sefazeny sestup-
né zleva doprava podle poctu obydlenych byt na 1000 obyvatel. Leva svisld osa se
vztahuje k udajim o vybavenosti obyvatel a byti bytovym fondem, prava svisld osa
zachycuje hodnoty ukazatele finan¢ni dostupnosti.

Z pohledu na graf je na prvni pohled ziejmé, Ze hodnoty fyzické dostupnosti a uka-
zatele financni dostupnosti spolu vzdjemné nesouviseji. To dokladaji i statisticky
nevyznamné hodnoty korela¢nich koeficientd. Pro¢ spolu ukazatele nekoreluji, i kdyz
je mozné teoreticky ocekdvat, ze budou? Malo byti na 1000 obyvatel, tedy fyzicky
nedostatek bytd, by mél vést k vyssi cené bydleni na regiondlnim trhu, a tedy sniZe-
né finan¢ni dostupnost bydleni, a naopak. Obdobn4 relace by se dala ocekdvat pripa-
dé vybavenosti domdcnosti byty a finan¢ni dostupnosti bydleni. MoZnych vysvétleni

toho, pro¢ spolu ukazatele vzdjemné nekoreluji, je nékolik.

Oba ukazatele fyzického dostatku byti spolu sice pozitivné koreluji, ale zdvislost
neni prilis silnd. Je to pravdépodobné proto, Ze pocet domdcnosti je na rozdil od
poctu obyvatel socidlnim konstruktem, ktery je pri své definici prili§ vdzany na fyzic-
kou existenci bytii. V jisté mite nadsdzky se dd fici, Ze pocéty deklarovanych domdc-
nosti a pocty bytii spolu souviseji do té miry, Ze neni zirejmé, jestli se byty stavéji,
protoZe pribyvd domdcnosti, nebo domdcnosti vznikaji, protoze jsou jim k dispozici
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Graf 10: Vztah fyzické a finan¢ni dostupnosti bydleni v okresech Ceské repub-
liky v roce 2001 — vybavenost obyvatel bytovym fondem, vybavenost
domacnosti bytovym fondem a pomér ceny standardniho bytu k pra-
mérné hrubé mésiéni mzdé.
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publikace Evidencni pocet zaméstnancii a jejich mzdy v CR za 1.- 4. ctvrtleti 2001, CSU

byty. Pravda bude nejspiSe oboji. Nékteré demografické trendy vedouci ke zmenSova-
ni poctu ¢lent domdcnosti, a tudiZ k zvétSovani jejich poctu, jsou nepochybné auto-
nomnimi procesy, u nichzZ by se pfimd spojitost se situaci na trhu s bydlenim hledala
dosti tézko. Takovym trendem je napiiklad zmenSovani poctu déti v roding, které
se v dobé neustdle se zvétSujici obytné plochy na osobu jen téZko dd vysvétlit jako
piimd reakce rodin na ,,ztizené* bytové podminky®. Na druhou stranu je zfejmé, Ze
rozdélovani vicegeneracnich rodin do nukledrnich rodin spojené s jejich snahou

oddélit i své bydleni je objektivnim trendem, ktery mél zfetelny a piimy vliv na
poptavku po novém bydleni. Je ov§em také pravda, Ze né€které typy domdcnosti, jako
jsou napiiklad domdacnosti mladych jednotliveti nebo bezdétnych mladych pard, net-
radi¢ni nerodinné viceclenné domdcnosti, vznikaji ¢asto az v situaci, kdy to nabidka
na trhu s bydlenim umoziuje. Pokud by tato nabidka neexistovala, novd domdcnost
by s velkou pravdépodobnosti nevznikla. Jisté je, Ze pomér poc¢tu byt k poctu cen-
zovych domdcnosti se piili§ neméni v Case a je prakticky shodny i v rtiznych regi-
onech Ceské republiky. S rostoucim poétem byt na 1000 obyvatel se pocet bytii na
100 domdcnosti neméni, proto spolu tyto ukazatele v praxi koreluji jen slabé.

Existuje moZnost, Ze béZné pouZivané ukazatele fyzické dostupnosti ve skutecnosti
fyzickou dostupnost dobfe neméii. Zvlasté ukazatel poctu byt na 100 cenzovych
domdcnosti je dosti problematicky. Pokud je deklarovany pocet cenzovych domdcnos-
ti do jisté miry zdvisly na fyzickém poctu obydlenych bytii, a pomér mezi poctem
domdcnosti a poctem bytii md tendenci se zachovdvat bez velkych zmén v case
i v prostoru, nemiieme na tento ukazatel prilis spolehnout, protoze ndm nepoddvd
prilis mnoho uZitecnych informaci. Podle tohoto ukazatele se vybavenost domdcnos-
ti bytovym fondem v Case prakticky neméni a mezi regiony existuji jen velmi malé
rozdily. Ukazatel vybavenosti obyvatel bytovym fondem — pocet trvale obydlenych
bytii na 1000 trvale bydlicich obyvatel - se zdd byt v tomto sméru spolehlivéjsi, pri-
nejmensim proto, Ze pocet obyvatel je mozno urcit jednoduseji a s daleko vétsi mirou
Jistotou neZ pocet domdcnosti. Ani jeho urceni viak neni jednoducheé.

V ceskych podminkdch ovSem predstavuje hlavni komplikaci institut trvalého bydlis-
té, ktery do statistik o situaci na trhu s bydlenim vnasi vyznamné, ale pritom tézko
odstranitelné chyby. Spolecensky a ekonomicky vyvoj po roce 1989 pfispé€l k mnoha
zméndm na pracovnim trhu a trhu bydleni, jejichZ spole¢nym rysem je vétsi flexibi-
lita, mensi predvidatelnost a Castéjsi frekvence zmén. Tento trend byl navic doprova-
zen znacnymi zménami v demografickém vyvoji, zménami Zivotniho stylu i mezind-
rodni otevienosti Ceské republiky. To vie piispélo k tomu, Ze se trvalé bydlisté stile

méné kryje s mistem faktického bydliste, zvlasté ve velkych méstech. Na trh s bydle-

6 Rodiny na Moravé mély po desetileti v&tsi pocet déti nez rodiny v Cechach, bez ohledu na to, 7e mély relativné méné prostoru k bydleni pfipadajici na jednu osobu.
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nim a jeho vyvoj ma samozrejmeé vétsi vliv bydlisté faktické nez bydlisté trvalé. Insti-
tut trvalého bydlisté navic pfispivd k tomu, Ze jsou za trvale obydlené byty povaZova-
ny jen ty byty, v nichZz md nékdo trvalé bydlisté. U nékterych ,,neobydlenych® bytl se
jesté faktickd obydlenost zjistit dd (napiiklad u byti obydlenych prechodné), ale
u velkého poctu oficidlné neobydlenych byti, zvlasté ve velkych méstech, divod
neobydlenosti zjistén nebyl. Je pravdépodobné, Ze ¢dst z takto ,,neobydlenych® bytt
jsou ve skutecnosti obydlené, ale lidé, ktefi témito byty disponuji, chtéji z riznych
divodu (danovych, obav o soukromi...) tuto skutecnost skryt. V§echny vyse zminé-
né skutecnosti ptispivaji k tomu, Ze ukazatele fyzické dostupnosti bydleni nemuseji
dobfe méfit skutecnou miru bytového nedostatku.

Je proto mozné, Ze ukazatele financni dostupnosti, které vychdzeji z cen bydleni
zjisténych na trhu, poskytuji presnéjsi informaci o bytovém dostatku ci nedostatku,
nez ukazatele fyzické dostupnosti bydleni. Ceny bydleni maji tu vyhodnou vlastnost,
7e se do nich promitaji v§echny mozné faktory ovliviiujici poptavku, tedy i takové,
které nedokdzeme dobfe popsat jinymi ukazateli, nebo takové, o nichz viibec nevime,
Ze existuji. Presvédceni o tom, Ze ceny na trhu nejlépe charakterizuji poptdvku
a nabidku, a Ze se tedy podle nich dd nejpresnéji mérit mira bytového dostatku ¢i
nedostatku, je v§ak také nutno podrobit podrobnéjsimu zkoumdni. V Ceském kon-
textu je nejvyznamnéj$im argumentem proti vyhradnimu pouZiti cen (resp. indikdto-
ru finanéni dostupnosti bydleni) jako ukazatele bytového dostatku ¢i nedostatku sku-
tecnost, Ze trh s bydlenim je na hony vzddlen onomu volnému trhu, z jehoz zkouma-
ni je odvozovdno presvédceni o unikdtni informac¢ni hodnoté cen na trzich. Existence
dvou sektorl ndjemniho bydleni radikdlné se odliSujicich legislativni tpravou ndjem-
nich vztaht i cenami ndjemného (regulované ndjemné na dobu neurcitou versus trzni
ndjemné), existence C¢erného trhu s ndjemnim bydlenim, ale i programy privatizace
obecnich bytl za vyrazné niz8i nez trzni ceny, beziplatné pfevody obecnich pozem-
kt bytovym druzstviim, programy dotaci na vystavbu bytl, které casto skonc¢i jako
byty vlastnické v majetku nadprimérné bohatych lidi nebo mimoiadné dlouhé lhtity
pro zdpis zmén vlastnictvi v katastru nemovitost{ vyznamné pfispivaji ke zkresleni
cen na bytovém trhu. Tyto zkreslené ceny pak mohou poddvat zkreslenou informaci
o skute¢né situaci na bytovém trhu a mohou poskytovat mylné informace jak strané
nabidky, tak strané poptavky.

Bytovy nedostatek v Ceské republice? Vyuziti triné orientovaného piistupu.

Problém ,,bytového dostatku (nedostatku)* se dd rovnéz nahliZet z pohledu ekono-
mického, pohledu efektivni poptavky po bydleni. Jakkoliv bydleni je specifickym
zboZim, je zboZim normdlnim (nikoliv vefejnym statkem) proddvanym na trhu, kde
se stietdvd nabidka s poptdavkou, v piipadé nové vystavby v bodé€ stietu mezniho uZit-
ku spotfebitele a meznich ndkladt developerti. Ekonomicka teorie liberdlné-konzer-
vativni vétve je k vnéjSim vefejnym intervencim do fungovani trhu skeptickd zejmé-
na z diivodu, Ze tento stav optimalniho uspokojeni uzitku na strané spotiebitele a opti-
madlni alokace vyrobnich prostfedkti do dané oblasti na strané¢ nabidky zddnd inter-
vence vetejného sektoru nemtize kompenzovat. Podle ni Zadny jediny subjekt posta-
veny nad trh, byt vybaveny nejnovéjsi technologii, nemtize mit pro takovou ,,socidl-
né inZzenyrskou* ambici dostatek informaci.

Z divodu specifi¢nosti bydleni jako zbozi, v této souvislosti zejména pomalé reakce
nabidky na pfipadné poptiavkové Soky (vystavba novych bytl nemize byt zdlezitosti
pouze nékolika dni a neni moZné okamzité uspokojit ndhlou poptavku), investi¢niho
charakteru vlastnického bydleni (vlastnici byt se brani prodejim v piipadé poklesu
cen ¢i obecného hospodarského poklesu, vlastnici pozemkt vyuzivaji ¢asto opce pro
odklad nové rezidencni vystavby), vysoké ceny vlastnického bydleni (vynucujici si
potiebu dostupnych tvérovych financi pro potizeni bydleni a tim i potfebu kompeti-
tivniho trhu s hypote¢nimi uvéry) a velkého mnozstvi externalit (nutnost urbanistic-
kého planovani a alespoil minimdlnich stavebnich norem, jejichZ neexistence by
vedla k Zivelné a nekvalitni zdstavbé ovliviiujici uzitek jiz bydlicich domacnosti) je
vSak pravdépodobné, Ze redukcionistické liberdlné-konzervativni ekonomické pred-
poklady fungoviani trhu predpoklddajici za vSech okolnosti elastickou nabidku nemu-
si byt zcela relevantni pro trh s bydlenim, ktery, minimdlné ve velmi kratkém obdo-
bi, nereaguje na poptavkové Soky vzdy efektivné.

V dlouhém obdobi (10 a vice let ve standardnim trznim prostfedi) v§ak mtiZe na trhu
bydlenf stejné jako na ostatnich trzich dojit k rovnovaze, resp. priblizeni se k rovno-
véaze. Dokonce je to mozné i v kratkém obdobi (5-10 let), pokud trh spliuje kritéria
efektivity. Efektivita trhu se miZze napiiklad méfit porovnanim minulych a soucas-
nych cen bydleni (tzv. autokorelaci); pokud spolu ceny nesouvisi (nizka ¢i zadna
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autokorelace cen), pak je trh povazovan za efektivni. Existuje pfirozené celd skdla
ky ¢i komplexni hodnoceni bariér na strané trzni nabidky), jejichz vycet vSak neni
smyslem této kapitoly. Z logiky véci je ziejmé, Ze cim méné je rozvinuty trh s hypo-
postaveni nabizejicich (developerii, pronajimatelii, vlastnikii pozemkit), cim vétsi
Jjsou bariéry pro provozovdni developerské ¢i investi¢ni ¢innosti v dané zemi (byro-
kracie, korupce), ¢cim méné je obchodovdni transparentni a ¢im vice jsou cenové
signdly zkresleny administrativaimi zdsahy, tim méné efektivni nutné trh musi byt
i v dlouhém obdobi a produkovany vysledek je tim vzddlenéjsi od vysledku v situa-
ci trZni rovnovdhy (zpravidla se pohybuje pod drovni optima, ale nemusi tomu tak
nutné byt).

Alternativni pohled na problém bytového nedostatku spociva pak nikoliv ve srovndni
poctu domdcnosti (obanll) a byti a srovndvdni vysledného indikdtoru se situaci
v jinych vyspélejsich stitech, ale v odhadu tzv. efektivni poptavky po bydleni. Lépe
feceno, difve nez dojde k jakémukoliv vycisleni bytového nedostatku, analyzuje se
efektivita bytového trhu a odpovidd na otdzku, zda-li je dany trh schopen produkovat
optimadlni vysledek a blizit se k rovnovéze. Pokud tomu tak alespon v krdtkém a dlou-
hém obdobi je (velmi kratké obdobi neni ziejmé vzhledem ke specifi¢nosti bydleni
vhodné pro krucidlni soudy), pak v zdsadé neexistuje bytovy nedostatek, jakkoliv i za
této situace mohou existovat domdcnosti bez samostatného bydlenf a kratkodobd trzni
nerovnovdha.

Otazka, zda-li je nedostatek bytd, se z hlediska ekonomické teorie a nakonec i praxe
mize tudiz preformulovat na otdzku, zda-li funguje trh s bydlenim v dlouhém a krat-
kém obdobi efektivné. Méieni efektivity bytového trhu v Ceské republice by musel
byt vénovan specidlni vyzkumny projekt, jelikoz data jsou z velké ¢4sti nedostupnd,
a to i z toho divodu, Ze se naSe zemé stdle je$té nachdzi v transformaénim obdobi.
Analyza fungovani nabidky na trhu bydleni se zpravidla provddi v rozsdhlych stu-
diich vychazejicich z velkého mnozstvi dostupnych ¢i zvlast pro tento ucel sebranych
informaci (UK: Barker 2004). Pro tento ucel, napiiklad, dosud postraddme spolehli-
vy cenovy index pro reziden¢ni bydleni, jakkoliv existuje jiz nékolik pokust o jeho
zaloZeni, a proto nejsme schopni provést ani zminéné relativné jednoduché testovani

autokorelace cen. Pokusme se vSak odpovédét na nékteré indikdtory alespoii intuitiv-
né a tak, jakkoliv ¢dste¢n€, vyuZit trzné orientovany pfistup k odpovédi na reformu-
lovanou otdzku odhadem.

Ve vlastnickém sektoru bydleni:

— rigidnost ubranistického pldnovdni je formdlné, bohuzel jen dle naseho odhadu
(neexistuji srovndvaci studie), srovnatelnd se situaci ve ,,starych* zemich EU
a i z divodu zdédénych korupc¢nich a klientelistickych vzorcd chovani z kultury
minulého rezimu umoziujici obchazet ustavené normy je mozné ocekdvat, Ze fak-
ticky je vliv regulace urbanistického pldanovdni i stavebniho rizeni na efektivitu
Jungovdni bytového trhu jesté méné vyznamny, nez by se dalo usuzovat z analy-
zy formalnich pravidel, resp. je jisté daleko mensi nez v zemich jako napt. Svéd-
sko, Svycarsko, Rakousko ¢&i Velkd Britanie. Obchdzeni zdkona sice na jednu stra-
nu zvySsuje flexibilitu nabidky a tim i efektivnost trhu, na stran¢ druhé vSak zvySu-
je riziko u bydleni chdpané jako investice, jelikoZz si ani novi kupujici nemohou byt
jisti, Ze nékdy v budoucnu spole¢nost majici zdjem postavit chemickou tovarnu
v lokalité uréené k rezidenénimu vyuziti v jejich sousedstvi bude z ddvodu pfijaté-
ho urbanistického pldnu se svym zdmérem nutné nedspésnd. Jakkoliv mtze byt
vliv dvousmérny, dd se predpoklddat, Ze celkovy negativni dopad na efektivitu trhu
je ztejmé mensi neZ ve vyspélejsich evropskych zemich.

— efektivnost trhu s hypoteénimi produkty (iivéry) se v Ceské republice v posled-
nich péti letech relativné prudce zvysila. Z dtivodu poklesu nomindlnich i redlnych
urokovych mér a atraktivity nerozvinutého trhu s velkym budoucim potencidlem se
zvysil pocet bankovnich domi nabizejicich hypote¢ni uvéry, rozvinulo hypoteén{
bankovnictvi a provedlo nékolik uspésnych emisi hypotecnich zdstavnich listd
zajistujicich dostatecnou likviditu pro dlouhodobé dvéry. V modulové cdsti této
stejné jako lonské studie jsou uvedeny nékteré zakladni informace o rozdéleni trhu
mezi nékolik ,hlavnich hrac¢i*: jakkoliv existuje tendence v posilovani podilu na
trhu u jednoho bankovniho domu (Ceské spofitelna), z rozd&leni thrnu vsech
poskytnutych tvérd je patrnd vysokd kompetitivnost ¢eského trhu s hypote¢nimi
uvery. V soucasnosti navic probihd relativné ostry boj o klienta vedouci ke snizo-
vani uplatiiovanych marz{ bank i vytvafeni specidlnich hypote¢nich produktid. Dal-

26



Bytovy nedostatek v Ceské republice?

$imu rozvinuti hypote¢niho financovani brani spiSe stat neschopnosti zajistit v¢as-
nou registraci do katastru nemovitosti ¢i nedplnou legislativou zvySujici do urcité
miry riziko poskytovatelii hypoték.’

Je t€zké odhadnout vysledny efekt soucasné situace na trhu s hypote¢nim financo-
vanim na efektivitu trhu s bydlenim celkové, ale je mozné oCekdvat, Ze stdle exis-
tuji jisté mezery, které sveéd¢i o tom, Ze trh s hypotecnimi tvéry neni zcela efektiv-
ni a tudiZ md negativni vliv na efektivitu celého trhu s vlastnickym bydlenim. Tyto
mezery jsou vsak spiSe neZ soukromym sektorem zapficinény nedostatecnou legis-
lativou, pomalou praci soudl a katastralnich dradd.

— transparentnost trhu s viastnickym bydlenim v Ceské republice je velmi nizkd. Data-
baze informaci pouzitelnych pro disledné zmapovani soucasné situace a odhad
budoucich podminek je nedostatecnd, a to i z divodu, Ze nejen stdt, ale také samotny

a jejich tspésnosti, podrobnéjsi analyza dopadl statnich intervenci na poptavku po
bydleni a ceny. Nizkd transparentnost trhu a nedostatek spolehlivych informaci pri-
spivaji negativné na efektivnost fungovdni ceského trhu s vlastnickym bydlenim.

jak v oblasti existujicitho tak nového bydlen{ existuje relativné velké mnozZstvi vza-
jemné si konkurujicich nabizejicich, a proto nelze vypozorovat Zddny monopol na
strané nabidky. Vlastnici pozemkt a n¢kdy také developefi vyuzivaji opce na
vystavbu novych byti a prodluzuji zacatek vystavby, ale to je fenomén bézny vsude
na svété. Jisté bariéry by také mohly vzniknout pfi neflexibilni reakci imigracni
politiky vlady omezujici pfiliv zahrani¢ni pracovni sily do stavebnictvi (problém
nedostatku kapacit a nedostatecné nabidky ve stavebnictvi). Tento vliv je vSak
hypoteticky (s odkazem na relativné velké mnozZstvi pololegdlni ¢i nelegdlnich pra-
covnikl v zemi), a tudiz 1ze ocekdvat, Ze negativni vliv na efektivitu trhu s vlast-
nickym bydlen{ je v této souvislosti zanedbatelny.

soukromy sektor nevénuje této sféfe pozornost, kterou si vzhledem k vlivu na zisko-

vost bank i firem pidsobicich v oblasti nabidky vlastnického bydleni ve vyspélych Zejména tedy 7 diivodu stdle jesté ne zcela rozvinutého trhu s hypotecnim financovd-

zemich zaslouZzi. Chybi nejen spolehlivy cenovy index, ale také komplexnéjsi zpraco- nim (dodatecnd rizika plynouci z neschopnosti stdtu zajistit efektivni fungovani trzné

vani demografickych faktor( ve vztahu ke zméndam na trhu s bydlenim, odhady inves- zakofenénych néstroji financovani bydleni), fatdlnimu nedostatku informaci a nizké
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ticnich aktivit zahrani¢nich investorti pisobicich na trhu prostiednictvim formalné transparentnosti trhu (vysoka rizika se ziejmé odrdzi v relativné vysokych oc¢ekdvanych

zalozenych pravnickych osob, dislednd analyza vynosu, cash flow a zisku pro poten- ziscich developert, kde, jakkoliv neexistuji bariéry pfi vstupu, pozaduji investori doda-
cidln{ instituciondlni investory i prezentace stejnych indikdtorti pro existujici develo- te¢né garance a vysokou rizikovou prémii) je mozné ocekdvat, Ze trh s vlastnickym byd-
pery, odhady piijmové a cenové elasticity poptavky v Ceském prostiedi, informace lenim v CR neni zcela efektivni, a tudi se i v dlouhém obdobi miiZe objevit vzhledem
o preferencich soucasnych i potencidlnich klientech stejné jako zmapovani vyvoje k relativné nizké zdvaZnosti téchto bariér nevelky, regiondlné zdvisly bytovy nedostatek

zmén v kariéfe bydleni, zdkladni databdze o existujicich developerskych projektech (nadbytek). Jak jsme uvedli vySe, neni vhodné pii hodnoceni vychdzet z idaji pro velmi

7 Je zndmo, Ze napt. v Praze registrace prevodu v katastru nemovitosti stdle trvd okolo tif mésicti a ani delf doba nenf vyjimkou. Proto je prodej bytu, na kterém vazne hypotéka, za trzni cenu ¢asto nemozny, jelikoz novy kupu-
jici nemize pro koupi vyuzit hypote¢ni ivér (nebo alespon nikoliv od jiné banky nez prodavajici), a byty se prodavaji i hluboko pod trzni cenou. Ve vyspélych zemich, véetné zemi ozna¢ovanych za méné vyspélé jako napf.
Portugalsko, se pfedc¢asné splaceni jednoho uvéru, vystaveni nového tvéru a registrace v katastru provede béhem jediného okamziku (jednoho dne) a proto skutecnost, zda-li je piivodni hypotecni tvér splacen ¢i nikoliv nehra-
je zddnou podstatnou roli na cenu proddvané nemovitosti. Rychly zdpis mimo jiné také vyraznym zptsobem usnadiiuje st¢hovani lidi a obrat na trhu s bydlenim, jakkoliv stdle existuji relativné vysoké transakéni ndklady opro-
ti stéhovani v najemnim bydleni. Protoze tomu viak v CR neni, kupujici vyuzivajici hypoteéni tvér na sebe berou dodate¢né riziko prodeje bytu pod jeho trzni cenou, pokud to bude nutné z divodu poklesu pifjmu domacnos-
ti ¢i jakychkoliv jinych zmén v domdcnosti (ztrdta zaméstndni v sou¢asném bydlisti). Na druhou stranu, zdlouhavé soudni rozhodovani v ptipadé uplatnéni zdstav a vystéhovani domécnosti v pifpadé neplaceni ivéru zvySuje
vyznamnym zptisobem tvérové riziko pro poskytovatele hypotec¢nich dvéri; kritéria bonity uzivané bankami pak mohou byt mnohem konzervativnéjsi a bankami uplatiiovand marze vyssi, nez by tomu bylo, pokud by tvérové
riziko bylo mensi. Mimo to, dle soucasné legislativy plati, ze pokud je klient vii¢i bance v dluhu, pak banka mize vyuzit zdstavy a sama prodat nemovitost. Mize se vsak stdt, ze z divodu poklesu cen nemovitosti ziskané
prostfedky nestaci na pokryti ptivodniho dluhu klienta, avSak banka nemd Zadné jiné legdlni moznosti donutit klienta zaplatit zbyvajici dluznou ¢ast. V nékterych zemich (rovnéz Portugalsku, ale také Velké Britanii) mize banka
pozadovat splaceni zbylé dluzné Gastky, a tak napiiklad i provadét jisté restrikce na jeho budouci piijmy. Absence této tipravy v CR ma za nasledek, e ztrita zfistane ztritou banky, a tudiz opét zvy3uje riziko z hypoteéniho
dvérovani pro banky.
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kratké obdobi (do 5 let), a proto docasné vykyvy existujici na vSech trzich (i kdyz v jiné
Casové periodé€) by nemély byt pfi hodnoceni efektivity trhu brany v potaz. Naptiklad
vliv vstupu Ceské republiky do EU, kdy se vytvofila do velké miry uméld o¢ekavani
o vIné zahrani¢nich investorti a rychlé apreciaci cen po datu naseho vstupu, vyvolal
poptavkovy Sok. Prudky nariist cen byt byl, minimalné v Praze, vyraznym zpGsobem
korigovan zpétnym poklesem cen jen o nékolik mésic pozdé&ji. Takova fluktuace vSak
Zadnym zptisobem nemuze slouzit k hodnocent, zda-li je bytd malo ¢i mnoho.

V oblasti ndjemniho bydleni plati v zdsadé vse uvedené pro vlastnické bydleni
s vyjimkou monopolu: obce casto vytvdri lokdlni monopol nabidky ndjemniho byd-
leni ¢i alesporn reprezentuji dominantniho hrdce na lokdlnim bytovém trhu. Vzhle-
dem k tomu, Ze cilem obci neni (¢i alespoil nemélo byt) maximalizace vlastniho zisku,
jako je tomu u soukromych investort, a Ze v ptipad¢ ndjemniho sektoru za tzv. trzni
ndjemné neni Zddny monopol prokazatelny, neméla by mit tato skute¢nost vyraznéjsi
vliv na efektivitu fungovani trhu s ndgjemnim bydlenim. Chovéni obcf je sice jen t€Zko
zobecnitelné, existuji vSak jasné indicie, Ze obce stdle ¢dst uvolnéného bytového fondu
pronajimaji za niz8i nez trzni ndjemné a tudiZ nevyuzivaji svého vysadniho postaveni
na lokdlnim trhu k zajisténi monopolniho zisku jako klasické soukromé monopoly.

Mnohem horsi vliv na efektivitu fungovdni trhu md existujici plosnd regulace ndjem-
ného, bez ohledu na to, zda-li se jednd o regulaci uplatiiovanou v obecnim bydleni ¢i
bytech soukromych pronajimatelii. Teoreticky tuto situaci zachycuji nasledujici grafy.

Pocate¢ni rovnovahu na trhu pro kratkodobou kiivku nabidky zachycuje graf 11, ve
kterém kiivka DD ptedstavuje poptavku po ndjemnim bydleni a kfivka SS je kiivkou
nabidky ndjemniho bydleni v krdtkém obdobi. Na ose y je vyndSena cena ndjemniho
bydleni (tj. vy3e ndjemného), na ose x mnoZzstvi poptavanych bytovych sluzeb®. Trh
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je vrovnovaze (neboli je ,,vyciStén®) v situaci, kdy je pii cené p,; poptdvdno mnozstvi
q;- Jestlize se vldda rozhodne zavést regulaci ndjemného na urovni ceny p,, pak se

kratkodobé snizi mnozstvi nabizen¢ho ndjemniho bydleni z ¢, na g, a vznikd trzni

nerovnovaha dand nadmérnou neuspokojenou poptdavkou ve vysi AB. VySe nadmérné
poptéavky je ddna cenovou elasticitou nabidkovych a poptavkovych funkei (sklonem
kiivek nabidky a poptdvky) a mirou regulace (tj. rozdilem mezi p; a p,).

Stat se zpravidla snaZzi zabranit poklesu v nové bytové vystavbé v pfipadé€ regulace
ndjemného vylou¢enim novych nebo nové pronajimanych bytd z regula¢nich omeze-
ni. Diky tomu pak na trhu s ndgjemnim bydlenim vznikaji dva hlavni segmenty: seg-
ment s regulovanym ndjmem a segment trzniho ndjmu. Situaci zachycuje ndsledujici
graf 12. Pivodni trZni rovnovdhu reprezentuje mnoZstvi ¢, a cena p,; v misté, kde se
trzni nabidka SS protind s kiivkou trzn{ poptavky DD. Predpoklddejme, Ze se poptav-
kova kiivka DD z néjakych niZe specifikovanych divodt posune doprava na DD".
Aby se zabrdnilo v rlistu ndjemného na droven p,, stit stanovi maximalni ndjemné
v piivodni vy$i p,, avSak vylouci z regulace novou vystavbu. Ve chvili zavedeni regu-
lace vznikne nerovnovdha a nadmérnd poptivka AB. Predpoklddejme, Ze posun

Graf 11: Dusledky regulace najemného na trhu s najemnim bydlenim

najemné

p1

p2

qzlq | mnozstvi bytovych
sluzeb
Zdroj: Fallis (1985, 203)

8 Bydlenf je velmi heterogennim, komplexnim zbozim, jednotlivé domy a byty se lisf celou fadou charakteristik (atributii), které poskytuji spotfebiteliim specifické bytové sluzby. Takovymi atributy mohou byt velikost uzitné
plochy, design, stdfi, kvalita pouzitych materidlti pro vystavbu, pravni diivod uzivani, pocet a kvalita pfidruzenych prostor (gardz, sklep, zahrada...), kvalita okolniho prostfedi apod. Trh s bydlenim je fakticky sloZen z nescet-

ného mnozstvi trhli s bytovymi sluzbami, na nichz se setkdvaji preference spotiebitel s nabidkou investord.
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poptavkové kiivky byl ddan imigraci novych domécnosti na dany ndrodni (regiondlni)
trh. Vzhledem k tomu, Ze segment s regulovanym ndjmem je obsazen ptvodnimi
domadcnostmi, v§ichni nové ptichozi (nadmérnd poptdvka AB) jsou pak nuceni hledat
bydleni v segmentu trznitho ndjmu. Nabidkovd a poptavkovd kfivka po bydleni za
trzni ndjemné je zakreslena v pravé Cdsti grafu; vertikdlni osa prochézejici bodem g,
uddvd osu y ceny bydleni a mnoZstvi nabizeného a poptdvaného bydleni zachycuje
standardné horizontdlni osa x majici pocdtek v ¢,. Nabidkovou kiivku bydleni za trzni
ndjemné uddva ¢dst celkové nabidkové kiivky SS z bodu B, poptdvkovou kfivku po
bydleni za trzni ndjemné pak udava ktivka D, D, (protind kiivku celkové poptdvky
DD’ v bodé A, jelikoz DD ” vznikla horizontdlnim souctem DD a D, D,). Rovnovdz-
nd cena v segmentu trzniho ndjmu se ustanovi ve vysi p,, rovnovdzné mnoZzstvi pak
ve vySi g; — gq,. Pfi cen€ p; v segmentu s regulovanym ndjmem a p, v segmentu trz-
niho ndgjmu neexistuje Zadnd nadmérnd poptdvka; avSak cena v segmentu trzniho
ndjmu je vyssi, nez by byla rovnovdznd cena v piipadé neexistence jakékoliv regula-
ce ndjemnécho (p; > p,).

Pti ocekdvani vyssiho rizika spojeného s mozZnosti rozsiteni regulace ndjemného na
vSechny ndjemni byty budou raciondlni investofi v segmentu trzniho ndjmu pozado-
nabidkova ktivka pro segment trzniho bydleni posune trvale doleva (mnoho nabizeji-
cich se z trhu stdhne, zbyli budou chtit vyssi zisky plynouci z vyssiho rizika) na B’S’

svv e

nabizeného mnozstvi). Jak je patrné z grafu, tzv. ,,trzni ndjemné“ v podobné neefek-
tivnim trZnim prostiedi je zpravidla vyssi nez skutecnd rovnovaznd droven ndjemné-
ho pii neexistenci regulovaného ndjemniho sektoru. VySe trzniho ndjemného pak
odrdZzi nikoliv efektivitu fungovani trhu (vysoké ndjemné souvisejici s bytovym nedo-
statkem), ale pfirozeny dasledek statnich zdsaht do fungovéni trhu a je tudiz velmi
Spatnym indikdtorem pfi jakékoliv analyze efektivity trhu ¢i bytového nedostatku
v oblasti ndgjemniho bydleni.

Zavérem je mozné fici, Ze jakkoliv trh v oblasti vlastnického bydleni v CR zfejmé nevy-
tvafi zcela optimdlni vysledek a tudiZ je mozné ocekdvat, Ze efektivné fungujici trh by pro-
dukoval jinou nabidku byti, rozsah bytového nedostatku rozhodné nebude znacény, jelikoz
nékteré vlivy podstatné ovliviiujici efektivnost trhu nejsou tak silné (rigidnost izemniho

Graf 12: Dusledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim

cena

mnozstvi
bytovych sluzeb

Zdroj: Fallis (1985, 204)

pldnovani a stavebniho fizeni, monopolizace nabidky, neexistence hypotecniho financo-
vani) a jiné nemaji na elasticitu nabidky tak zna¢ny vliv (prace soudti, prace katastralnich
uradd, zvyseni transparentnosti trhu a vytvoreni spolehlivych indicif). V oblasti ndjemni-
ho bydleni je mozné ocekdvat, Ze soucasny trhem produkovany vysledek je mnohem
méné optimdln{; otdzkou vsak je, zda-li by po piipadné deregulaci ndgjemného a ocekdva-
ném sniZeni tzv. ,trzntho* ndjemného nedoslo spise ke sniZzeni nabidky ndjemnich bytt
od soukromych investort prildkanych dnes do sektoru z diivodu relativné slusného zisku.

Zaveér

Podrobnéjsi zkoumdni situace v oblasti bydleni v Ceské republice ukazuje, Ze odpo-
véd na otazku, zda v Ceské republice existuje bytovy nedostatek, neni trividlni. Je
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zfejmé, ze odpovéd je podstatné ovlivnéna i tim, jak je bytovy nedostatek definovén,
resp. jaky piistup k hodnoceni dostupnosti bydlen{ zvolime. V této kapitole jsme vyu-
zili dva odlisné pristupy ke zkoumadni dostupnosti bydleni: prostorovy piistup, ktery
se soustfeduje na analyzu fyzické dostupnosti bydleni a trzni pfistup, ktery je vhod-
néj$im ndstrojem k tivahdm o finan¢ni dostupnosti bydleni. VSechny dosud prezen-
tované tidaje o fyzické dostupnosti bytii naznacuji, Ze situace v Ceské republice se
nijak vyznamné nelisi od situace v zemich rozsirené Evropské unie ve vybavenosti
obyvatel a domdcnosti byty, odlisuje se ale nizZsi kvalitou bytii, resp. jejich mensi
velikosti. Pokud jde o fyzickou dostupnost bydleni méfenou pocty byt ptipadajicich
na 1000 obyvatel nebo 100 domécnosti, patii Ceskd republika v nové Unii mezi ,,pri-
mérné* zemé. PouZité ukazatele v Zddném pripadé nepotvrzuji rozSirenou predsta-
vu, Ze je v Ceské republice fyzicky nedostatek bytii, a Ze se tim situace v nasi zemi
vyrazné odlisuje od ostatnich zemi Evropské unie. Relativné dobré postaveni Ceské
republiky v radmci EU je sice do jisté miry ,,vylepSeno* skutecnosti, Ze deset novych
¢lenskych zemi ponékud sniZilo primérny evropsky standard, nicméné i ve srovnani
se starymi zemémi Unie si Ceskd republika nestoji v tomto ohledu nijak $patng.
Mezindrodni srovnani oviem také potvrzuje, ze Ceska republika za zemémi Zapadni
Evropy zfeteln€ zaostavd ve velikosti obytné plochy pfipadajici na jednoho bydliciho
obyvatele. To neni zpisobeno vyznamnymi odliSnostmi ve velikosti domdcnosti, ale
mens$i primérnou velikosti bytd, pfedevsim bytl v panelové vystavbé, a vys$sim podi-
lem takovych bytl s podstandardnimi rozméry v bytovém fondu.

Analyza fyzické vybavenosti obyvatel a domdcnosti byty v jednotlivych okresech
Ceské republiky zjistila, Ze existuji relativné vyznamné regiondlni rozdily v poétu bytd
na 1000 obyvatel okresu, ale jen malé rozdily v poctu byt na 100 domécnosti. Ana-
lyza vztahu mezi fyzickou a finan¢ni dostupnosti bydleni na drovni jednotlivych okre-
st Ceské republiky navic ponékud piekvapivé ukazala, 7e mezi obéma typy ukazateld
neni zadna statistickd souvislost. Neprokdzalo se, Ze by vysoké ceny a s nimi souvise-
jici $patnd finan¢ni dostupnost bydleni v nékterych regionech byly disledkem fyzické-
ho nedostatku byt v téchto regionech. Je tudiz ziejmé, ze priCiny Spatné financni
dostupnosti bydleni v urcitych regionech souviseji spiSe s neefektivitou vyuzivani
existujictho bytového fondu nez s fyzickym nedostatkem bytl. Z toho ov§em vyplyvd,
Ze ani zvétSeni poctu bytii v okrese, napr. formou vystavby novych bytii, nemusi ve
svém diisledku nutné znamenat snizeni cen a dobrou financni dostupnost bydlen,

pokud nebudou zdroveri odstranény prekdzky brdnici efektivnéjSimu fungovdni trhu
a lepsimu vyuZiti existujictho bytového fondu. K tomu je tieba zpriihlednit trh s byd-
lenim, poskytnout verejny pristup k vérohodnym informacim o trhu s bydlenim
a cendch pro co nejsirsi verejnost, diisledné dodrzovat princip ,,stejnd pravidla pro
vSechny“ a vytvorit socidlné cilené programy podporujici lidi, kteri by méli bez
pomoci spolecnosti problémy se zajisténim svych zdkladnich bytovych potreb. Stitni
politika bydleni musi nutné zahrnovat i opatfeni podporujici flexibilitu aktéri na trhu
bydleni, a to jak téch, co se vyskytuji nebo potencidlné mohou vyskytovat na strané
nabidky (obce i soukromi vlastnici ndjemnich bytt, druzstva, neziskové bytové asocia-
ce, developeri), i téch, ktefi se vyskytuji na stran¢ poptavky (zdjemci o nové ndjemni
i vlastnické bydleni, ale také zdjemci o st€hovdni z jednoho bytu do jiného v rdmci
obce i mezi obcemi) a v maximdlni mozné mife sniZovat transak¢ni ndklady admini-
strativniho typu spojené s jejich ¢innosti.

Udaje o vybavenosti obyvatel a domdcnosti byty nepodporuji predstavu, Ze je nutné
zachovdvat stdvajici zpiisob regulace ndjemného. Tato regulace starého typu drzi
majitele bytl i jejich ndjemniky v pasti pravné nevyjasnénych vztahd a nejistoty
ohledné budoucnosti a zdrovein vytlacuje nové zdjemce o ndjemni bydleni do sektoru
trzniho ndjemniho bydleni, pro néz nejsou naopak stanovena prakticky zadna pravid-
la. Efektivnéjsi vyuZiti stdvajictho bytového fondu, které by navic bylo zdroven soci-
i s cenami bydleni a jeho finan¢ni dostupnosti (nutno dodat, Ze obéma sméry). Tim
by ov§em vyznamné pfispélo k dalsimu zprtihlednéni bytového trhu a vétsi predvida-
telnosti jeho vyvoje, a poskytnulo spolehlivéjsi informace investorim v bytové
vystavbé, pronajimatelim a zdjemctim o vlastnické i ndjemn{ bydleni.

Oba pristupy maji pfirozené¢ své meze a ani jeden z nich rovné€Z neodmitl existenci
nevelkého regiondlné odvislého bytového nedostatku v CR. Jakkoliv smyslem této
uvodni kapitoly nenfi jesté pfichdzet s feSenimi, pokusme se alesponi stru¢né a pohle-
dem teoretické ekonomie ukdzat vyhody a nevyhody dvou zakladnich modeli nasy-
ceni piipadného regiondlné odvislého bytového nedostatku: bytové vystavby financo-
vané stdtem proti Usili ke zvySeni elasticity trZzni nabidky na trhu.
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Pokud trh neni efektivni, je tomu zejména proto, Ze nabidka reaguje na poptavku poma-
lu a tudiZ je tzv. neelastickd (sklon nabidkové kfivky je maly). Uvazujme, pouze ndzor-
né, o extrémni situaci zcela neelastické nabidky SS a vzniku dodate¢né poptavky maji-
ci za ndsledek posun poptavkové kiivky DD na D'D”, jez za této situace vyvola riist rov-
novazné ceny z p; na p,. Aby stdt zabranil ristu cen vyvolaného dodate¢nou poptavkou
a osvicen¢ odmitne regulovat ceny administrativné, muze se rozhodnout pro jedno ze
dvou feseni: dodatecnou stitem financovanou bytovou vystavbu, jez by posunula stava-
jict kiivku nabidky SS do S°S’, pficemz ponecha trh se svymi omezenimi v pivodni
podobé. Druhym feSenim je vSak omezit byrokracii pii stavebnim fizeni, urychlit zdpi-
sy do katastri a deregulovat v oblasti bankovnictvi a hypote¢niho financovéni, zpri-
hlednit trh vytvofenim reliabilnich indikatord a databazi, omezit regulacni pravidla
v oblasti urbanistického pldnovani atd., tj. jinymi slovy se snazit o zvySeni elasticity
nabidky. V takovém piipadé by se nabidkova kiivka SS posunula do S”"S”” a dodatec-
nd bytovd vystavba do drovn€ q, by nebyla financovéna statem, ale soukromym kapi-
tdlem. Vysledkem obou feSeni je pokles rovnovazné ceny zpét na uroven p,.

Prvni modulové feSeni prostfednictvim stdtem financované bytové vystavby je jisté
jednodussi, ale na druhou stranu midzZe byt z pohledu vydaji statniho rozpoctu nee-
fektivni. JelikoZ vystavba byt je velmi drahou zélezitosti a jelikoZ vefejnymi rozpoc-
ty financovand vystavba je politickym tématem, zcela zdkonité¢ dojde k neefektivni-
mu vyuziti uréenych prostfedkl (obchdzeni zakona o vefejnych zakdzkach, uplatné-
ni lobbyistickych tlakd zdjmovych skupin, nekvalitni vystavba a nedostate¢nd kontro-
la). Takovd intervence mimo jiné mtize z trhu na dlouhou dobu (i po skonc¢enf jedno-
rdazového pldanu) vytésnit soukromé investice z oblasti vystavby bytd a vytvofit fales-
nd ocekdvani mezi obCany, jelikoz ti se budou spoléhat i do budoucna vice na stat nez
na soukromy sektor.

vvvvvv

dikladnou analyzu soucasného stavu a stopovani hlavnich pficin neelasticity nabid-
ky se znalosti zahrani¢nich zkuSenosti a za vyuziti existujicich ¢i realizace dopliiko-
vych vyzkumd, nasledné pak také relativné flexibilni ustaveni politického konsensu
nad hlavnim zaméfenim zmén v dané oblasti, coZ vzhledem k vyraznému vlivu lob-
byistickych sdruzenich na jednani politikii v Ceské republice neni viibec jednoduché.
Efektivita druhé varianty feSeni je ovSem zfejmé nesrovnatelné vyssi.

Graf 13: Reakce statu v pripadé zvySeni poptavky na trhu bydleni a neelastické
nabidky
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Obecné hodnocent vybranych ndstrojii bytové politiky

Cilem této kapitoly je obecné shrnout vybrané vyhody a nevyhody, praktické piino-
sy a negativa riznych zdkladnich ndstroju ¢i piistupi bytové politiky v oblasti ndjem-
niho bydleni, a to zejména privatizace najemnich bytl, regulace ndjemného, socialni-
ho bydlenf a ptispévku na bydleni. Nékteré zavéry ndm pak ndsledné poslouZzi pfi hle-
dan{ optimdlnéjsiho nastaveni fungovani vybranych ndstroja a pristupt bytové politi-
ky v Ceské republice.

Regulace ndjemného prvni a druhé generace

Z lonské studie Standardy bydleni 2002/03 mimo jiné téZ vyplynulo, Ze forma regu-
lace ndjemného v Ceské republice dosud de facto uplatiovand na zakladé de iure jiz
dvakrét Ustavnim soudem zruseného piedpisu Ministerstva financi nemd jen velmi
negativni ekonomické ndsledky, ale také negativni ndsledky socidlni. Mezi negativni
ekonomické ndsledky patfi zejména:

* neefektivni alokace bytl (nadspotieba bydleni);

* vytvoreni umélého nedostatku bytu;

* vychyleni tzv. trzniho ndjemného nad droven rovnovazného trzniho ndjemného;

* rozsdhly Cerny trh s pfevdZné obecnim ndjemnim bydlenim;

* rostouci pocet prazdnych bytd i v ndjemnim sektoru bydlent;

* nedostatek prostiedkd na modernizaci a obnovu bytového fondu.

Mezi negativni socidlni aspekt stdvajici regulace se zejména tadi socidlni nespravedl-
nost spocivajici ve skutecnosti, Ze zatimco velkd ¢dst prijmove silnéjsich domdcnos-
ti uziva nizkého regulovaného ndjemného, skute¢né potiebni jsou casto z piistupu do
privilegovaného sektoru fakticky vylouceni. Velmi restriktivni charakter regulace ma
velmi pravdépodobné téZ za ndsledek mensi mobilitu domdcnosti (tj. odrazi se v mife
nezaméstnanosti a socidlnich vydaji statu) a vliv na pro-rodinné chovani mladych

lidi. Bylo také uvedeno, Ze mimo omezeny sektor socidlniho bydleni byl systém regu-

lace najemného prvni generace v zemich EU jiz od 60. let postupné opoustén ve pro-
spéch systému regulace ndjemného druhé generace, jez je, jak uvedeme podrobnéji
Zeni skute¢ného (nikoliv umélého) bytového nedostatku, ktery si po druhé svétové
vélce zavedeni rigidni a plo$né regulace vyzadal.

Udrzovani{ stdvajici, z velké miry zdédéné, formy regulace ndjemného bylo ziejmé
vedeno snahou zabrdnit prudkému poklesu finanéni dostupnosti bydleni pro socidlné
potiebné domdcnosti. Jeji ploSny charakter z ni v§ak paradoxné udé€lal ndstroj podporu-
jict zv14sté bohatsi ¢ast Geské populace.” V predchdzejici kapitole jsme rovnéz ukdzali,
7e jakkoliv v CR existuje jisty prostor pro stitni zdsahy na trhu s bydlenim, jelikoz
i z hlediska cist¢ ekonomické analyzy efektivity fungovani bytového trhu ziejmé trh
v Ceském prostiedi dosud neprodukuje optimdlni vysledek (do velké miry téz Spatnym
a netransparentnim fungovanim stdtnich instituci), otdzka bytového nedostatku neni
rozhodné tak zdvaznd, aby bylo nutné ddle udrzovat dosavadni nefunk¢ni typ regulace

N2

%

k zajistén{ financni dostupnosti bydleni i pro pifjmové slabsi ceské domdcnosti.

Jaky je vlastné rozdil mezi regulaci ndjemného prvni a druhé generace? Lind (2001)

uvadi, Ze je mozné definovat regulaci ndgjemného prvni generace tfemi ndsledujicimi

zpusoby:

e nomindlni zmrazeni ndjemného;

e takovy vyvoj nomindlniho ndjemného, jeZ vede k poklesu redlného ndjemného (po
zapocitani inflace);

e takovy vyvoj nomindlniho ndjemného, ktery vede k poklesu redlného ndjemného,
nebo kdy zlistdvd nomindlni ndjemné hluboko pod drovni trzntho ndjemného (42-3).

,Problém s definici regulace ndjemného druhé generace je ten, Ze je primdrné nega-
tivni. Regulace ndjemného druhé generace je jakdkoliv regulace ndjemniho trhu, kterd
nespliiuje definici regulace ndgjemného prvni generace. To znamend, Ze ndjemné neni

9 Z nékterych vyjadfeni zdstupcti Ministerstva financi to naopak vypadd, e snahou ministerstva nebylo ochranit pifjmové slabsi najemniky pred ptilisnym zatizenim vydaji na bydleni, ale zabranit zneuZiti monopolniho posta-
veni pronajimateli pro pozadovani ceny vySsi nez trzni. Vzhledem k tomu, Ze vySe regulovaného ndjemného je v mnoha lokacich stdle hluboko pod trovni ndjemného u volné uzavienych ndjemnich smluv (tedy pravdépodob-
né i hluboko pod urovni trzniho ndgjemného), je takova intence bud velmi chybnd nebo také imyslnym poskozenim hospodafstvi zemé neodbornymi zasahy administrace Ministerstva financi.
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nomindlné zmrazeno, cena nijemného neklesd v redlnych hodnotdch po zapocteni
inflace a v dlouhém obdobi neni vyznamny rozdil mezi aktudlnim a trZznim ndjem-
nym.“ (43) Jakkoliv pfechod k regulaci ndjemného druhé generace je relativné uni-
verzalni v zemich EU, podobné jako u systémt financovani bydleni ¢i bytové politi-
ky je patrnd i zde obrovska varieta pristupti. Liberdlnéjsi systémy regulace omezuji
rast ¢i droven najemného pouze pro probihajici ndjemni poméry, zatimco ndjemné
u novych ndjemnich smluv je sjedndvano zcela svobodné dohodou mezi pronajima-
telem a ndjemnikem (Velkd Britdnie, Némecko, Nizozemi, Francie, Belgie, Finsko,
Svycarsko a jiné). V nékterych zemich se jistda omezeni dotykaji téZ vyse najemného
u nové uzaviranych ndjemnich smluv (Rakousko, Svédsko). U systému regulace
najemného druhé generace vsak zpravidla plati, Ze pfi ochrané stavajicich ndjemnikt
by nemélo byt uplatiiované ndjemné v delSim obdobi nizZsi nez trzni ndjemné, tj.
ndjemné svobodné sjednané u nové uzavienych ndjemnich smluv v liberdlnéjsich sys-
témech, nebo nizsi nez ndjemné zajistujici kryti vSech kapitdlovych a ostatnich nakla-
da spojenych s vystavbou i provozem ndjemnich byt u méné liberdlnich systému
(zde, prirozené, i zisk pronajimatele v pfipadé vyuziti vlastniho kapitdlu — pripad
Svédska).

Konkrétni regulatorni systém ma mnoho podob od relativné sloZitych tabulkové stano-
venych maximalnich drovni ndjemného pro rtizné varianty kvality a polohy bytu odraze-
jici rozdily v trznich cenédch pronajimanych byt v Nizozemi, pies ziejmé nejpopuldrné;j-
$1 systém mistné prislusného ndjemného (Francie, Némecko, Finsko, Velkd Britdnie) po
systém kontroly zisku pronajimatelt ve Svycarsku.

Smyslem regulace ndjemného druhé generace je zejména zabranit tomu, aby pronaji-
matel nemohl pozadovat po existujicich ndjemnicich vy$§i neZ trzni ndjemné. Je,
napiiklad, zndmo, Ze mnoho lidi upfednostiiuje zistat v misté, kde jiz néjakou dobu
bydli (jiz z dtvodi jako udrzeni dosavadnich socidlnich vazeb, vytvofeni zdzemi
a zivotni zkuSenosti) a navic kazdé st€hovani predstavuje nemalé transakéni ndklady.
Pronajimatel by mohl vyuZit tohoto ¢dstecné raciondlniho a ¢aste¢né téZ emociondlné
a kulturné ,.konzervativnitho* jednani ve svtij prospéch a pozadovat cenu vyssi, nez
jakou by mohl poZadovat od nového ndjemnika, tj. cenu vyssi nez trzni. Ochrana pak

napomdhd zejména tém, kteii jsou Spatné informovéni o cendch a vysich ndjemného
nebo nejsou schopni s pronajimatelem ucinné vyjedndvat. Vime jiz, ze zadny konkrét-

ni trh neodpovida teoretickym predpokladim ekonomie o rovnému pfistupu k infor-
macim a plné informovanosti, proto md takovy argument svou relevanci.

Smyslem regulace ndjemného druhé generace je rovnéz ochranit stivajici najemniky
pred moznymi nahlymi vykyvy v cendch trzniho ndjemného z diivodu poptavkovych
Sokd. Napiiklad, pokud se néjakd dfive ne tolik oblibend lokalita stane vyhleddvanou
a atraktivni, pak dojde k prudkému rtstu trznitho ndjemného u nové uzaviranych najem-
nich smluv. Systémy regulace druhé generace zpravidla zabratiuji, aby se i ndjemné std-
vajicim najemniktim zvysilo stejné prudce, i kdyz v dlouhém obdobi se i jejich ndjem-
né priblizi k drovni nové sjedndvaného ndjemného v dané lokaci (mimo Rakousko
a Svédsko). Riist ndjemného pro existujici ndgjemniky je tak mnohem pozvolngjsi, at uz
prostfednictvim stanoveni maximaélniho ristu ndgjemného za néjaké Casové obdobi ¢i
prostfednictvim indexace ro¢niho rtstu ndjemného k vyvoji obecné hladiny cen (infla-
ci) ¢i vyvoji urokové miry. Tak je zajiStén pronajimateli stdle jisty oprdvnény zisk
z pivodni investice, nicméné pronajimatelé pii ndhlém zvySeni poptavky po dané loka-
lit¢ nerealizuji abnormdlné vysoky zisk, jez by stejn¢ pobirali pouze v kratkém obdobi,
nez by dodatecnd nabidka ndjemné opét sniZila na rovnovaznou uroven. Jelikoz elasti-
cita nabidky je pro bydleni jako zboZi minimdlné v kratkém obdobi nizkd, funguje tato
pojistka jako dostate¢nd ochrana pred kratkodobym ,,pfestfelenim® dlouhodobé drovné
trzntho ndjemného. Tato ochrana vSak také, mimo jiné, umoZiiuje, aby soukromé
ndjemni bydleni bylo skutecnou alternativou socidlnimu ¢i vlastnickému bydlent, jeli-
koz se mtize jednat i o bydleni na del$i obdobi Zivota, piipadné i na cely zivot, a nepod-
1éhd nahlym vykyvim v poptavce ¢i cendch vlastnického bydleni.

Smyslem regulace ndgjemného druhé generace je rovnéz ochranit ndjemniky pfed mono-
polnim jedndnim pronajimatelt, tj. ochrdnit pied situaci, kdy majitel pozaduje ndjemné
vyS$8i nez trzni, jelikoZ mu to dovoluje jeho monopolni postaveni. Jak bylo uvedeno
v predchdzejici kapitole, teze o existenci monopolu v oblasti roztiisténého soukromého
najemniho bydleni je jen t&Zko obhajitelna ve vyspélych zemich EU stejné jako v Ceské
republice. Bydleni je v§ak velmi specifickym zboZim (bliZze o tom niZe), a jednou z jeho
specifik je tzv. heterogenita. Za urcitych okolnosti by majitel mohl pozadovat vyssi nez
trzni cenu od specifické domdcnosti, o které by mohl védét, Ze potiebuje urcity byt urci-
tého standardu a Ze je v dané oblasti pouze on sdm, kdo takovy byt miize nabidnout.

Napriklad mladd rodina md velky zdjem na tom, aby bydlela blizko svych rodici, ktefi
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jim mohou pomoci pii hlidani déti, a pokud majitel o této véci vi, pak této skutecnosti
mize vyuZzit pozadovanim vyssiho nez trzniho ndgjemného (tj. ndjemného od potencidl-
nich novych ndjemnik). Podobné je tomu v piipadé domdcnosti s fyzicky ¢i mentdlné
postizenym ¢lenem nebo domédcnosti starSich lidi s omezenou moznosti se st€hovat ¢i
vibec ziskat potfebné informace o alternativnim bydleni.

Méné liberdlni systémy regulace ndjemného druhé generace (Rakousko a Svédsko),
které vSak s velkou pravdépodobnosti budou v blizké budoucnosti prochdzet dalSimi
zménami, uplatiiuji mimo vySe zminéné také regulaci ndjemného u nové uzaviranych
ndjemnich smluv, jejimz smyslem je zejména zabranit socidlni segregaci. V téchto
systémech v zdsadé nedochdzi k situaci, Ze by se ndjemné u nové uzavienych smluv
zéasadnéji odliSovalo od ndgjemného pro existujici ndjemniky, tudiz zdkladni ideou je,
aby kdokoliv (tfeba prijmové slabsi) mél moznost zit a najit si bydleni i v nejatrak-
tivnéjsich lokalitach. Dlouhodobym diisledkem je vSak relativné rychly dstup soukro-
mych investic ze sektoru najemniho bydleni (Svédsko), vytvofeni situace neustilé
nerovnosti mezi potencidlnim rovnovaznym trznim a aktudlnim ndjemnym v nejat-
raktivnéjSich lokacich, vznik umélého bytového nedostatku (neuspokojend poptavka)
a Cerného trhu. Tyto dva systémy se rovné€z nejvice blizi regulaci ndgjemného prvni
generace se vsemi svymi neduhy (zejména pak systém $védsky), prestoze propast
mezi potencidlnim rovnovdZznym trznim ndjemnym a aktudlnim ndjemnym neni tak
znaénd, jako je tomu v CR. Zejména z diivodu, Ze zfejmé dojde velmi brzy k tipravé
obou systémt (hlavné pak systému $védského), budeme se dale v této studii podrob-
néji vénovat spiSe perspektivnéjsim systémim regulace ndjemného druhé generace
uplatnénych v zemich s nejvétsim zastoupenim soukromého ndjemniho bydleni na
celkovém bytovém fondu, Némecku a Svycarsku, a snaZit se vystopovat inspirativni
prvky ¢i zkuSenosti, jeZ by mohly byt pfinosné pro budouci reformu regulace ndjem-
ného u nds. Nejdiive bychom vsak méli hledat odpovéd na otdazku, jak je obecné
mozné se relativné rychle vypotadat s dédictvim regulace ndjemného prvni generace?

Privatizace obecnich byt — efektivni alternativa vyporadani se s regulaci
ndajemného prvni generace?

Nabizi se dvé zdkladni alternativy, jak se lze vypotddat s neefektivnim systémem
regulace ndjemného prvni generace, pficemz zejména ta prvni diky svému populistic-

kému a relativné snadno realizovatelnému charakteru ziskala v regionu Stfedni
a Vychodni Evropy jednozna¢né pfednost. Prvni alternativou je rozsahld privatizace
obecnich (statnich) ndjemnich byti a pokud neexistuje kapital, ktery by mél zdjem
o prevzeti blokli ndjemnich bytl i se soucasnymi ndjemniky vyuzivajicich stavajici
legislativni dipravy regulace ndjemného a ochrany ndjemnikt (v zdsadé, pokud by se
nasel né&jaky kapital, ktery by o koupi domi za téchto podminek mél zdjem, pak by
byl skute¢nou raritou uéebnic ekonomie), pak jediné do rukou samotnych ndjemnikda.
A pokud do rukou samotnych ndjemnikt, pak jediné levné, protoZze mnozi z nich
nemaji dostatek prostiedkti na koupi byti za trzni ceny a neni pfirozené mozné urco-
vat cenu podle pifjmu ndjemnika. Privatizace je bolestiva a, jak ukdZzeme ddle, ne pii-
li§ socidlné spravedlivd, proto bylo zpravidla nutné ji provést co moznd nejrychleji.

Ndjemnici v mnoha zemich naseho regionu ziskali pravo koupit byty, které uzivali, za
centrdlni vlddou stanovenych cenovych a ostatnich podminek (zpravidla do urc¢itého
data) a fakt, Ze byty byly jiZ v té€ dobé€ ve vlastnictvi obci, nezabranil tomu, aby to byl
ndjemnik a nikoliv obec, kdo rozhodoval o tom, zda-li byt bude ¢i nebude zprivatizo-
van. Obce byly odsouzeny do role pasivniho divdka, kterému sice proddvaji jeho
majetek, ale on nemd moznost fict, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedndvat,
za jakou cenu by byl ochoten o prodeji jednat. Cena bytl byla Casto zanedbatelna,
v nékterych zemich byly byty do vlastnictvi ndjemnikd dokonce prevedeny fakticky
zdarma (Estonsko, Albdnie, Rusko a jiné). Pravo na koupi bytu neziskali ndjemnici
obecnich byti jen v Polsku, Litvé a Ceské republice (na Slovensku bylo do uréité
miry podminéno), zatimco v ostatnich zemich stfedni a vychodni Evropy se diky
nému rozpoutaly doslova ,,privatiza¢ni orgie“. ,,Ve stfedni a vychodni Evropé bylo
privatizovdno 31 % bytového fondu béhem 5 let! Podle hrubych kalkulaci predstavu-
je tento transfer 25 % GDP vSech téchto zemi!* (Tosics & Hegediis 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat stdvajici ndjemni sektor bydleni, pfevést pravomoc
rozhodovat o privatizaci obecnich bytd skuteéné¢ do vyluéné pravomoci obci (a
respektovat tim jejich pravo vlastnika) a pfeménit systém regulace ndjemného: nejdfi-
ve v piechodném obdobi vyraznéj$im zptisobem deregulovat maximalni vysi ndjem-
ného a po ukonceni prechodného obdobi (dosaZeni rovnovazné trovné ndjemného)
ustanovit novy systém regulace ndjemného druhé generace.
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V piipadé obou alternativ je pfitom nutné myslet na ty, ktef{ jsou mimo systém
(nebydlici, migranti) nebo ktefi nejsou schopni vyrovnat se s vy$§im zatiZzenim vyda-
ji na bydlenf prostiednictvim trhem (a ziskem) stanovenych cen, tj. doplnit reformu
o zavedeni cilenych ndstrojii bytové politiky, jakymi jsou zejména systém socidlniho
bydleni a prispévek na bydleni. Legislativa a motiva¢ni impulsy pro rozvoj trznich
uvérovych produkti urCenych pro financovani vlastnického bydleni (hypote¢ni
uveéry) jsou prfirozené rovnéz pro obé alternativy krucidlni.

Jakkoliv existuje nemaly pocet konkrétnich zemi, které beze zbytku vyuzily prvni alter-
nativy, neexistuje jedind, kterd by beze zbytku naplnila alternativu druhou. Polsko
a Ceskd republika udélaly nékolik prvnich krokd, ale dokonéeni pechodného obdobi
a zména systému regulace ndgjemného k regulaci ndgjemného druhé generace pak, zejmé-
na v Ceské republice, uz nendsledovaly. Zcela piirozené jako bumerang se cesky piistup,
ktery se zddl byt modernéjsi a snazil se uchovat sektor ndjemniho bydlent, stal piistupem
nejméné efektivnim, jelikoZ mnohé ceské obce nyni se zpoZdénim uptednostiiuji priva-
tizaci pred ¢ekdnim na to, kdy stit kone¢né uvolni a reformuje regulaci ndjemného.
K rozsahlejsi privatizaci obecnich byt tudiZ moznad stejné dojde, jen pozdéji a v delsim
¢asovém obdobi, coz negativni disledky privatizace jen oddali a zfejmé i prohloubi.

Odpovéd na otdzku, kterd ze zminénych dvou variant je vhodnéjsi, neni jednoducha,
jelikoz jakkoliv mdme dostatecny piehled o negativnich aspektech ,,zbrklé* privatiza-
ce bytového fondu, druhd varianta nebyla v naSem regionu nikde zcela realizovéana.
Mezi negativni aspekty privatiza¢ni alternativy jsou uvddény zejména (Kihrik 2002,
Hegediis et. al. 1993, Pascariu 2002):

* degradace vlastnickych prdv (ziskani majetku hluboko pod trzni cenou do vlastnic-
tvi, v Rusku a nékterych jinych zemich jako Albdnie ¢i Estonsko dokonce zcela zdar-
ma, je v takovém rozméru skute¢né unikdtni), jeZ se nutné projevila v mnoha piipa-
dech v nezodpovédném piistupu k lehce nabytému majetku u novych vlastnikd;

e faktické pokracovdni v politice levného bydleni 7 obdobi komunistického reZimu
(prodeje bytl za ,,hubi¢ku®) a tim i prodlouzeni falesného ocekdvani, ze to bude
naddle stat ¢i obec, kdo bude odpovédny za zajisténi finanéné dostupného bydleni
pro vSechny lidi bez rozdilu pfijmu a nikoliv oni sami s vyuZitim trZné orientova-
nych dvérovych ndstroju;

* problémy pri Fizeni kondominii (spolecenstvi vlastnikii). Ukdzalo se, Ze nejen
Casto lidé nemaji ¢as a pfirozené ani schopnosti vést efektivni spravu bytd (nebez-
peci zneuziti), ale zejména Ze je mnohdy slozité najit konsensus nad vysi piispev-
kt ur¢enych na spravu, opravy a modernizaci bytovych domt. Hledadni konsensu je
obzvlasté slozité, pokud se jednd o potiebu rozsihlejsi modernizace domu a je
zapotiebi vyuZit uvéru, jelikoz v takovém piipadé zpravidla vSichni vlastnici
v daném bytovém domé musi dat sviij souhlas s uplatnénim zdstavniho prdava na své
byty ve prospéch banky poskytujici tivér. Kondominia s relativné kratkou finanéni
minulosti jsou Casto pro banky nespolehlivy partner pfi vyjedndvani o tvérech
ur¢enych na rozsahlejSi modernizaci domd, coz se, pokud banka rovnou uvér
neodmitne, miiZze projevit v promitnuti relativné vysoké rizikové prémie do uroce-
ni uvéru;

s vySe zminénym souvisi problém ,,chudych vlastnikii‘, ktefi nejsou schopni (a
Casto, z divodu vysokého véku, ani motivovdni) k vys$sim piispévkim do fonda
oprav nutnych pro rekonstrukci a modernizaci bytovych domu. V nékterych zemich
se z toho divodu objevil jiz opacny proces zpétného odkupu bytl od chudych vlast-
nikt zpét do obecniho vlastnictvi;

zmizeni financéné dostupného ndjemniho bydleni slouZiciho jako zdchrannd sit
pro ty, kteri si nemohou dovolit poridit si byt za bézné trini ceny ani hradit trzni
ndjemné. Piispévek na ndjemné je sice jistym feSenim, ale vyhradni spoléhdni na pfi-
spévek na ndjemné (bydleni) ma sva uskali, jezZ budou uvedena nizZe v této kapitole;

sz

rezidualizace obecniho ndjemniho bydleni (obecni bydleni se stalo margindlni ¢dsti

bytového fondu) a socidlni vylouceni v obecnich bytech, jelikoZ pouze velmi chudi
¢i velmi staif 1idé si byty nekoupili a zdstali nadédle v obecnim ndjemnim bydlent;

z vySe zminéného divodu téZ velmi omezeny prostor pro jakoukoliv deregulaci
ndjemného u stdvajicich obecnich byti, jelikoz by kazdy rdst ndjemného musel
byt nutné téméf plné¢ kompenzovdn piispévkem na bydleni a tudiZ by byl, pfi-
hlédneme-li k ostatnim nakladim politiky zaloZené na prispévku, neefektivni z hle-
diska verejnych rozpoctl. Nizké ndjemné vsak Casto nestaci ani na pokryti zdklad-
nich ndkladii sprdvy a udrzeni bytovych domii,

socidlni nerovnost a nespravedlnost plynouci z faktu, Ze néktefi, bez ohledu na
svou piijmovou ¢i socidln{ situaci, méli moznost si byty pofidit za velmi nizké ceny
a piipadné je i ddle, pokud je nepotiebovali, prodat za trzni cenu a realizovat tak
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slusny spekulativni zisk, zatimco nové domacnosti (mladé rodiny, nebydlici, migru-
jici, manZelé po rozvodu) jsou nuceny si byty pofidit za béZnych trznich podminek;

* pokud v dané zemi probéhla i restituce bytovych domu zabavenych komunistickym
rezimem ve prospéch ptvodnich vlastnikii nebo jejich potomkd, pak socidlni
nerovnost a nespravedlnost mezi ndjemniky, kteti se, spiSe otazkou ndhody, ocitli
v bytech obecnich urcenych k privatizaci a ndjemniky, ktefi se ocitli v bytech
z restituovanych domd;

* potvrzeni socidlnich nerovnosti vzniklych jesté v dobé komunistického rezimu.
JelikoZ kvalitn€jsi byty v atraktivnéjsich lokalitach byly pridélovany zejména byva-
1é nomenklatufe a jinym k rezimu loajdlnim komunistickym funkciondfim, z pri-
vatizace za sniZzené ceny piirozené nejvice ziskali pravé lidé, ktefi si takovy zisk
z hlediska byt elementdrni mordlky nezaslouzili.

Rychla privatizace byt byla zejména motivovana (a doporu¢ovdna mezindrodnimi
organizacemi jako napf. Svétova banka) proto, Ze je nejrychlejsi, snadnou a relativné
voli¢i oblibenou variantou, jak se vyrovnat s dédictvim ,,levného* ndjemniho bydle-
ni z obdobi minulého rezimu, jak vytvofit dostate¢nou nabidku vlastnickych bytt pro
rozvoj trhu s bydlenim a, do urcité miry, i vyjit vstfic pfanim mnohych stit se vlast-
nikem svého bydleni. Umoznila také vznik a rozvoj deregulovaného soukromého
najemniho bydleni, zejména pak od drobnych pronajimatelt, kteti Casto ziskali byty
pravé v privatizaci. Existovala rovnéz do velké miry opravnénd ocekdvani, Ze novi
vlastnici o bytovy fond budou pecovat 1épe nez byrokracii a korupci trapené obce.

Nezamyslené negativni disledky privatizace jsou vSak tak znacné, Ze zejména pro
verejné rozpocty v dlouhodobém horizontu zdaleka neznamenala tato varianta oce-
kdvané vysvobozeni a spise naopak si vyZddala nutnost dodatecnych nemalych
verejnych investic do oblasti bydleni. Nemame tim na mysli pouze pfispévek na
ndjemné a ztratu z provozovani obecnich bytti s ndjemnym hluboce pod ndkladovou
drovni, ale také dodatecné vydaje statu na modernizaci bytd (podpora novym vlastni-
kdm), piispévky na bydleni chudym vlastnikiim, vydaje na odkup bytd od chudych
vlastnikd, vydaje na uspokojeni opravnénych pozadavki ndjemnikt z restituovanych
domi (ve vétsiné zemi, kde probéhla rozsahla privatizace i restituce bytu, se stit zava-
zal alokovat uvolnéné ¢i nové postavené obecni byty piednostné mezi ndjemniky
z restituovanych domt, opét zcela bez zietelu na prijmovou ¢i socidlni situaci ndjem-

nika, a ndsledné jim umoznit zvyhodnény prodej téchto bytl do jejich vlastnictvi), tak
dodatecné stdtni vydaje na nabidkovou i poptdvkou podporu plynouci z opravnénych
faleSné udrzovanych ocekdvani nebydlicich ¢i vSech téch, ktefi se nemohli dcastnit
privatizace, Ze jim stat ma zajistit financné dostupné, nejlépe vlastnické bydlent, jako
se o to postaral v piipadé ndjemnikti obecnich byti. Dodate¢né programy pro novou
vystavbu socidlnich (finan¢né dostupnych) byt se staly ¢dstecné téz nezbytnosti, jeli-
koz trhy v méné vyspélych tranzitivnich zemich byly v pfili§ ranném stddiu na to, aby
mohly produkovat optimdln{ vysledek, a ztratou vSech vefejnych bytd stdt i obce pfi-
Sly o jakoukoliv moznost levné ubytovat domdcnosti v nejveétsi socidlni nouzi ¢i
domdcnosti, které, napriklad, ztratily své bydleni v dasledku pfirodnich katastrof.
Nedostatecné dlouhd finan¢ni historie kondominii branici jim v pfistupu k levnym
pUjckam si Casto vyzadala vznik stdtnich garan¢nich fondd ¢i piipadné i zalozen{ stat-
nich uvérovych fondl dotovanych ze statniho rozpoctu a poskytujicich kondominiim
granty nebo kvalifikované dvéry na modernizaci bytového fondu.

Alternativa deregulace ndjemného a prechodu k systému regulace ndjemného
druhé generace v oblasti ndjemniho bydleni je v mnoha ohledech socidlné spraved-
livéjsi, i kdy? i za téchto okolnosti se nutné objevi tenze mezi ndjemniky z obecnich
bytii a ndjemniky z restituovanych soukromych domii. Je ptirozené, Ze obce neuplat-
ni zcela pravo pozadovat trzni ndjemné ve svych bytech a v mnoha ptipadech budou
drzet ndgjemné na ndkladové drovni. OvSem zvySenim ndjemného a ndslednym pre-
chodem k systému regulace ndjemného druhé generace dojde, minimalné v sektoru
restituovaného soukromého ndjemniho bydleni, k odchodu velké ¢4sti piijmové sil-
néjSich domdcnosti do vlastniho bydleni a tim dodate¢né vyznamné nabidce ndjem-
nich bytl. Pokud se uspésné podaii vytvofit kompetitivni trh s trzné zakofenénym
financovdnim bydleni (zejména hypotecni uvérovani), pak druhd alternativa vede rov-
néz k vytvofeni trhu s bydlenim, ov§em v mnohem redlnéjsi podobé a bez socidlnich
nespravedlnosti ¢i faleSnych oc¢ekavani charakteristickych pro alternativu privatizace.

V piipadé dotaZeni druhé alternativy by umoznil, naptiklad, sektor obecnich bytt
obcim vyuzit tzv. rent pooling, tj. piipadné snizit vstupni ndgjemné u novych byti za
cenu vys$siho ndjemného u starSich bytt a tak zvysit finan¢ni dostupnost novych bytt.
Ndjemni bydleni mimo to predstavuje typ bydleni usnaditujici mobilitu za praci, coz
je za soucasné situace rychlého pohybu kapitalu v globdlnim ekonomickém prostiedi
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velmi dilezity faktor. Pfirozené, i pro variantu deregulace v ndjemnim bydleni by se
objevily dalsi nevyhody a negativa poté, kdy by byla beze zbytku uskute¢néna podob-
né, jako byla uskute¢néna varianta privatizacni. Hlavni nevyhodou je zejména skutec-
nost, zZe se jednd, na rozdil od alternativy privatizace, o velmi nepopuldrni opatient,
bydleni. Varianta privatizacni vychdzi v zdsadé z kulturni reality minulého reZimu,
kdy ndjemni bydleni bylo povazovano v podstaté za bydleni vlastnické (,,mtj byt®,
zpravidla na cely Zivot, obchodovatelny na ¢erném trhu). Varianta deregulacni je
vysoce reformni pravé z divodu, Ze jde proti t€émto zazitym a kulturné zakofenénym
predstavam, vzorcim jedndni a mysleni, a tak midZze bortit, jakkoliv pouze falesné,
ocekdvanou jistotu mit finan¢né dosazitelné bydleni, vlastni domov. Neznalost pro-
blematiky, zejména v ekonomické oblasti, a falesné vytvafend ,,panika“ z rlstu
ndjemného je patrnd nejen mezi ob¢any, ale také politiky a témi, ktefi na bytovou
politiku v nasi zemi vykondvaji hlavni vliv. Za takové situace se alternativa deregula-
ce miZe stit nejen velmi nepopuldrni, ale také pricinou jisté spoleCenské nestability
a socidlnich napéti, zejména pokud nékteré jeji dopady ziskaji vetrejnosti o¢ekdvanou
negativni interpretaci v médiich.

Vyhody reformniho pristupu vyuZivajiciho alternativu deregulace jsou vsak v del-
§im obdobi ve srovndni s variantou privatizacni, kterd v zdsadé otdzku financni
dostupnosti bydleni potiebnych viibec neresi, dle naseho ndzoru, daleko vétsi, a to
zejména s prihlédnutim k vySe uvedenym praktickym implikacim ze zavedeni vari-
anty privatizace. Pokud vSak bude chybét odvaha i snaha co nejlépe vysvétlit reform-
ni kroky vefejnosti, mizZe vznikld situace byt jesté daleko horsi, nez v piipadé jaké-
hokoliv jasného rozhodnuti.

Bydleni jako specificky statek

Pokud se pak pfiklonime k druhé alternativé jako modernéj$imu piistupu vyrovndni
se s dlouhodob€ neudrzitelnym dédictvim po komunistické pseudo-rovnosti v piistu-
pu k bydleni, pak je logické se ptdt, zda-li viibec potfebujeme néjaky systém regula-
ce ndjemného druhé generace, tj. zda-li by nebylo vhodnéjsi zrusit dosavadni systém

ndjemného je zpravidla odivodiiovana specifi¢nosti bydleni jako zbozi, investicnim

hlediskem ovliviiujicim nestabilitu ndjemniho poméru, ochranou proti monopolnimu
jednani soukromych pronajimatelt ¢i vydirani v piipadé nouze a pfipadné i ochranou
proti socidlni segregaci. Jeji smysl byl jiZ popsdn v tivodu této kapitoly. Jistd transpa-
rentn{ pravidla zaji$tujici jak na jednu stranu ochranu ndjemnikd pfed nahlymi zmé-
nami ndjemného ¢i poZadovani ndjemného nad drovni trzntho ndjemného, tak zajis-
tujici dlouhodobé piedvidatelny zisk pronajimateltim jsou, s velkou pravdépodobnos-
ti, zddouci pro obé strany ndjemniho vztahu. V této souvislosti je ¢astym dotazem,
v jakém smyslu je bydleni specifickym zbozim? Uvedme odpovéd ¢astecné publiko-
vanou ve studiich Lux (2002), Lux (2002a):

* Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenziondlnim zboZim. Jak
domy tak byty urcené k bydleni se navzdjem lisi v rozsdhlé skdle nejriiznéjsich cha-
rakteristik (atributll), které poskytuji svym spotfebitelim specifické bytové sluzby.
Lisi se ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalité pouzitych materidld pro
vystavbu, pradvnim ddvodu uzivdni, poétu a kvalité pfidruzenych prostor jako je
gardz, sklep, zahrada, dilna, télocvi¢na, bazén... Cena bydleni je rovnéz do velké
miry ur¢ovdna kvalitou okolniho prostiedi, socidln{ strukturou spoluobyvatel, hluc-
nosti okoli, kvalitou vefejného prostranstvi, silnic, chodnikt ¢i dostupnosti bydleni
do mista zaméstnani, S$kol, zdravotnich a kulturnich zafizeni.

* Bydleni je typem dlouhodobé trvanlivého zboZi nebo také zboZim dlouhodobé spo-
trreby. Vlastnické bydleni se vSak stdvd nejen predmétem spotreby, ale rovnéZ spe-
cifickou investici. Vsude na svété je cena vlastnického bydleni natolik vysoka, ze
k jeho potizeni je zpravidla potfeba dlouhodobé splatnych hypoteénich dvéri.
Vzhledem k nemalé finan¢ni zatézi se pak prirozen¢ domdcnosti snazi investovat
do takového bydleni, u kterého pfedpoklddaji, Ze jeho budouci cena se vyrovnd
minimdlné thrnu vSech ndkladd spojenych s jeho pofizenim (véetné ndkladi obé-
tované piilezitosti). I domdcnosti, které se nesnazi o spekulativni zisk (tj. koupi
a ndsledny prodej ¢i prondjem), na trhu bydleni pti koupi ¢i vystavbé svého bydle-
ni vystupuji ve dvoji roli: jako spotiebitelé i investofi.

* Vyznamnou charakteristikou bydleni je rovneéZ jeho fixace v prostoru. Oproti vét-
Siné jinych zbozi bydleni nemutiZe byt jednoduse ,,pieneseno” jinam, z jednoho pro-
storu do jiného. Pokud si domdcnost pofizuje své bydleni, pak voli mezi kvalitou
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sluzeb spojenych s bydlenim v piislusném misté a dostupnosti svého zaméstnani,
skol pro své déti, 1ékaiské péce, kulturnich podnikid apod. Je zfejmé, Ze cena byd-
leni v blizkosti center zaméstnanosti (napf. centra Prahy) je vyS$si, nez by byla cena
bydleni pro jinak stejnou kvalitu bydleni v misté vzdalenéjsim od centra.

Ostatni specifika bydleni zahrnuji zejména:

vysoké transakcni ndklady pripadnych stéhovdni, tj. nalezeni nového bydleni
a prestéhovani je spojeno s nemalymi ndklady (a to nejen vyjadieno v penézich, ale
rovnéz investovaného Casu a emoci), které pfimo nesouvisi s pofizenim nového
bydleni — tzv. ndklady transakce, transakéni ndklady. Vysledkem je, Ze trh reaguje
na zmény v pifjmech domdcnosti (dichodovy efekt) relativné velmi pomalu ve
srovnani s moznym pfizpisobenim ve chvili, kdy by transakéni naklady prestého-
vani byly nulové. ,, Tyto ndklady se mohou pohybovat mezi 5 az 10 procenty cel-
kové ceny poptdvaného vlastnického bydleni, zejména pak v pifpade, kdy koupé
nového bydleni piedpoklddd prodej starého bydleni.“ (Maclennan 1982: 61).
Transak¢ni ndklady jsou Casto natolik veliké (zejména pfi zapojeni zprostiedkova-
cich ¢lankt jako jsou realitni kanceldie), Ze do velké miry ovliviiuji i samotny
vybér budouciho nebo prvniho bydleni. Stigler (1961) napf. pomoci svého modelu
ni stejného standardu (tj. ¢im vice se lis{ nabizené ceny pro relativné stejné bydle-
ni), pak pri konstantnich ndkladech spojenych s prohlidkou kazdého nabizeného
bytu bude kupujici tim déle hledat a tim vice prohlidek absolvuje. Bydleni je navic
zbozim relativné velmi madlo likvidnim, alesponi ve srovndni s finan¢nimi aktivy,
a pfitom velmi drahym, proto opatrnost pfed koupi je mnohem vétsi a rozhodova-
ni mnohem del$i nez u vétSiny ostatnich spotiebnich statk;

nemoznost perfektni znalosti situace na trhu. Ani kupujici ¢i proddvajici nemo-
hou na tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o v§ech nabizenych cendch nej-
rtiznéjsich bytovych sluzeb. Jak jsme zminili, bydleni je zbozim komplexnim
a k raciondlnimu jedndni (resp. rozhodnuti) je tak zapotiebi zndt nikoliv pouze
ceny celych byti ¢i domt, nybrz jednotkové ceny nejriznéjsich charakteristik (atri-
butd) takového bydleni, a to v riznych regionech a mistnich lokacich, kam by

potenciondlné mohly sméfovat kroky zdkaznika. Dokonce i agentim realitnich
kancelati midze trvat dlouho, nez zaregistruji zmény v nabidce a poptdvce na trhu;

— velké mnoZzstvi pozitivnich i negativnich externalit souvisejicich se spotfebou byd-
leni. Renovace jednoho domu v urcité lokalité ptispéje k vysSimu uZitku ze spotie-
by bydleni u vSech jeho sousedi a naopak degradace jednoho domu miize jejich
spotfebu bydleni ovlivnit negativné. Externality jsou jak pfimého tak nepiimého
charakteru, napiiklad ptistéhovdni socidlné problémovych domdcnosti nepifimo
ovlivni také uzitek ze spotieby bydleni sousedti. Teorie kolektivni akce a zndmé
vézinovo dilema jsou tudiZ relevantni pravé pro oblast fungovani bytového trhu.
Urbanistické pldnovdni je rovnéz reakci na existenci externalit jako jistd forma
ochrany pied Zivelnym vyvojem zdstavby vyraznym zptisobem ovliviiujicim spo-
ttebu bydlenf téch, ktef{ v lokalité jiz bydli;

— z vy$e uvedenych divodt (dlouhd doba pofizeni, vysoké transakéni ndklady, nut-
nost urbanistického planovani a stavebnich zavirek) je minimdlné v kratkém obdo-
bi (v nékterych lokacich i v dlouhém obdobi) reakce nabidky na ndhlé poptdvko-
vé Soky nutné pomald a tudiz tzv. elasticita nabidky bydleni je, minimdlné v krdt-
kém obdobi, nizkd;

— relativné vysokd mira ,,yméSovdni“ stdtu na trhu s bydlenim. Stitni intervence
souvisi zejména se skutecnosti, Ze bydleni je rovnéz zdkladni lidskou potiebou
a nekteré stiaty dokonce fadi pravo na bydleni mezi zdkladn{ socidlni lidskd prava.
Jako statek, jez je v zdsad€ nutny pro preziti, by se mohl stdt pfedmétem spekula-
ce, resp. snahy pozadovat za jistych okolnosti cenu vyssi nez cenu trzni.

Uvedend specifika bydleni jako zboZi i diivody pro regulaci ndjemného druhé gene-
race popsané v uvodu této kapitoly jsou, dle naseho ndzoru, dostatecné presvedcivé
a transparentni, aby uZitek ze zavedeni podobného systému prokdzaly, i kdyZ
bychom tim tuto diskusi nechteli v Zddném pripadé natrvalo uzavrit. V nésledujici
¢asti této kapitoly se pokusime relativné strucné popsat a zhodnotit vyvoj a zakladni
charakteristické rysy druhogeneracniho systému regulace ndjemného v zemich s nej-
vét§im podilem soukromého ndjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu v Evro-
pé — Némecku a Svycarsku.
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Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Svycarsko

Vysoky standard bydleni ve Svycarsku stejné jako relativné vysoka spokojenost oby-
vatel se svym bydlenim jsou vysledkem opatrného pfistupu Svycarskych vlad ve
vécech dotykajicich se regulace ndjemného. ,,Preziti soukromého ndjemniho bydleni
jako dominantniho sektoru bydleni ve Svycarsku bylo mozné diky ‘druhogeneraéni’
kontrole ndjemného, kterd zajistila zisk pro soukromé investice plynouci do ndjemni-
ho bydleni.“ (Werczberger 1997, 337). Vlastnické bydleni se na celkovém bytovém
fondu podili pouze 31 %, zbytek tvoii bydleni ndjemni: 54,4 % veSkerého ndjemniho
bydleni je v ruku soukromych fyzickych osob, 11 % vlastni stavebni spole¢nosti, 6,6
% bytova druzstva, 8,6 % penzijni fondy, 5 % pojistovny, 2,5 % neziskové organiza-
ce a neceld 4 % obce.

K obecné demografické situaci ve Svycarsku je dluzno dodat, Ze rovnéz tato zemé stej-
né jako Némecko ¢i Francie Celila velké piilivové viné imigrantti; ob¢ané s jinou nez
Svycarskou ndrodnosti v roce 1990 tvorili vice nez 18 % Svycarské populace. Podob-
né jako v jinych zemich klesala primérna velikost domdcnosti, coz vedle rdstu popu-
lace a jiz zminéné rozsahlé imigrace taktéz vyrazné zvySovalo poptdvku po finan¢né
dostupném bydleni (vlastnické bydleni je ve Svycarsku velmi drahé). Soukromy
ndjemni sektor s pomoci omezenych stdtnich dotaci, fiskdlnich vyhod a zejména pak
druhogeneracniho systému kontroly ndjemného tuto poptdvku dokdzal uspokojit.

Klasickad regulace ndjemného, jak ji zndme z ¢eského prostiedi, postupné mizela jiz
po druhé svétové vdlce, v roce 1970 byly ndjmy zcela deregulovany. JiZ po roce 1947
nepodléhaly nové postavené byty regulaci ndjemného a od roku 1962 se prechdzelo
k systému, podle kterého byla vySe ndjemného stanovovdna smluvné. Zcela volnd
tvorba ndjemného ve vSech ndjemnich bytech vSak probihala pouze od prosince 1970
do cervence 1972. Na zdkladé referenda z roku 1972 byla federdlni vldda povétena
obnovit kontrolu ndjemného. Cilem bylo nalézt systém, ktery by na jedné strané zajis-
til ,,opravnény“ zisk majitelim soukromych ndjemnich domd, na stran¢ druhé by vsak
zabranil nekontrolovatelnému ristu ndjemného, ktery by, podle ustavniho dodatku
pfijatého pravé v roce 1972, vedl ke ,,zneuzivani“. ,,Ve snaze definovat zneuZzitelnost
bral Parlament v dvahu kompromis mezi trznim a ndkladovym ndjemnym...Princip
ndkladového ndjemného znamend, Ze pronajimatel musi prokdzat, Ze stanovené

ndjemné slouzi ke kryti jeho ndkladd. Je vylouc¢ené pozadovat vyssi vynos nez tako-
vy, ktery pfedstavuje rozumny kapitdlovy drok.* (Gratz 2000, 34). VySe ndjemného
se navic nepovazuje za nepfiméfenou, pokud nepfevySuje vysi ndjemného pro srov-
natelné byty ve stejné lokalité se zohlednénim polohy, vybaveni a stavu bytu (mistné
prislusné ndjemné podobné jako v systému némeckém, viz niZe). Pro obhajobu sta-
novené vyse ndjemného pii uzavieni ndgjemni smlouvy ¢i obhajobu ristu ndgjemného
u probihajicich smluv tak pronajimatel mtize uzit jednoho ze dvou zptsobt: 1. kalku-
lace ,,ndkladového* ndjemného zarucujici i majiteli oprdvnény vynos z vlastniho uZi-
tého kapitdlu; 2. odkaz na mistné prisluSnou uroven ndjemného pro stejné veliky byt
stejného standardu a umisténi (zejména u starsich bytovych domt, kdy je tézké dohle-
dat ptivodni cenu pofizeni a tak vychazet z ndkladového principu).

Otdzka nadmérného vynosu z ndjemného byla ponechdna Svycarskym soudim
a nebyla feSena pfi legislativni tpravé Svycarského obcanského zdkoniku. Zakladni
ustanoveni je pouze obecné: ,Ndjemné je zneuzitelné, pokud se jednd o nadmérny
vynos z prondjmu, nebo pokud se jedna o zietelné nadhodnocenou kupni cenu.*
(Obcansky zdkonik, odst. 269, citovdno v Gratz 2000, 35). Soudy tak ve §vycarském
systému druhogeneracni regulace ndjemného hraji zcela krucidlni roli, jelikoZ speci-
fikuji relativné vagni legislativni dpravu.

Na zdkladé rozhodovani federdlnich Svycarskych soudii se v souasnosti ustdlila
praxe relativni a absolutni metody pii hodnoceni opravnéného vynosu z vlastniho
kapitdlu. Absolutni metoda povazuje takovy Cisty vynos z vlastniho kapitdlu investo-
vaného do pofizeni bytu za opravnény, pokud nepiesahuje soucasnou trokovou miru
tzv. prvni hypotéky ve velkych bankach (zpravidla kantondlni banka, la Banque can-
tonale) o vice nez 0,5 %. Dodate¢na polovina procentniho bodu nad tdroven tdrokt
z hypoteénich dvéru je piiddna z divodu, Ze majitel na sebe prebird riziko, ze byt
mize byt po né&jakou dobu nepronajaty (v dobé rekonstrukce, odchodu jednoho
ndjemnika a hleddni nového). Pokud je tedy soucasnd trokovd mira prvni hypotéky
6,5 %, nesmi byt Cisty vynos z vlastniho investovaného kapitdlu pouZzitého pro pofi-
zeni (vystavbu) ndjemniho bytu vyssi nez 7 %.

Vynos z vlastniho kapitdlu se pak pocitd tak, Ze se z ndjemného odeCtou vSechny
poplatky (na opravy, spravu, trokové splatky zaptj¢niho kapitdlu) a vyslednd suma
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se vydeli ,,soucasnou‘* hodnotou vlastniho investovaného kapitdlu. Souc¢asna hodnota
vlastniho investovaného kapitdlu se zjisti z pofizovaci ceny bytu v dobé pofizeni, po
ndsledném odecteni té jeji Cdsti, jeZ byla hrazena z hypote¢niho dvéru, a vyndsobeni
indexem spotiebitelskych cen (CPI) mezi dobou pofizeni a aktudlnim rokem. Nejed-
na se tedy o ptivodni historickou hodnotu vlastniho investovaného kapitélu, ale odhad
jeho dnesni redlné hodnoty po zapocitani inflace. Pokud byl byt postaven jiz ddvno
a nelze zjistit ptivodni pofizovaci cenu, pak lze také vychdzet z kapitalizace ndjemné-
ho u srovnatelného bytu ve stejné lokalité (mistné piislu§sné ndjemné) a normativné
rozlisit vlastni a zapdjcni ¢ast kapitdlu pro kryti pofizovaci ceny dle ,,reprezentativni-
ho pronajimatele” (viz nize).

Absolutni metoda vypoctu opravnéného vynosu ma vsak své ne zrovna transparentni
omezeni v doplitkové relativni metodé, jez urcuje opravnénost snizeni/zvysSeni ndjem-
ného zejména u probihajicich ndjemnich pomérti v ndvaznosti na zméné nakladi.
Zatimco absolutni metodu zpravidla majitelé pouzivaji pii stanoveni ndjemného
u nove uzavirané ndjemni smlouvy s novym ndjemnikem, relativni metoda se vyuziva
spiSe pro stanoveni jasngjSich limitG pro zvySeni/sniZzeni ndjemného v pribéhu
ndjemniho poméru. Soudy totiZ povazuji zvySeni ndjemného odiivodnéného absolut-
ni metodou (nedostate¢ny vynos z vlastntho kapitdlu) ze neopravnény, pokud se
nezménily ndklady méfené metodou relativni. Naopak, pokud pronajimatel zvysil
ndjemné z divodu ristu ndklada (relativni metoda), soudy povazuji takové zvyseni za
neopravnéné, pokud pronajimateli nabizi piili§ vysoky vynos z vlastniho kapitdlu
(absolutni metoda). Relativni metoda tedy umoznuje zvySeni/sniZzeni ndjemného na
zakladé zmény nékterych nize uvedenych ndkladu:

» zména urokovych sazeb hypoteénich dvérd. Pii zapocitani zmény trokové sazby do
ndkladl pfitom relativni metoda nepocitd se skute¢nou vysi poméru hypote¢niho
uvéru a vlastniho kapitdlu, ale predpoklddd ,reprezentativniho pronajimatele®,
ktery pfi pofizeni bytu hradi 60 % hodnoty bytu z hypotecniho tvéru a droky
(z dvéru plus vlastniho kapitdlu) tvoii 70 % ndjemného. Takovy normativ pak
umoziuje vytvoreni tabulky zachycujici variaci ndjemného (procentudlni zvyse-
ni/sniZzeni ndgjemného) jako funkce variace tirokové miry z hypotecnich dvéra. Jiny-
mi slovy, i pokud pronajimatel jiz davno splatil sviij hypotecni uvér, predpoklada
se dale, Ze jej spldci, a to ve vysi 60 % poftizovaci hodnoty bytu, a protoZe uroky

z takového tvéru veetné urokd z vlastniho investovaného kapitdlu tvoii, dle norma-
tivu, 70 % ndjemného, pak smi 70 % ristu trokové miry z hypotecnich uvéra refe-
ren¢ni kantondlni banky promitnout do zvySeni ndjemného.

¢ inflace. Inflace aktualizuje hodnotu pivodni investice, zvySuje cenu vlastniho inves-
tovaného kapitdlu, a tudiZ i oprdvnény vynos z vlastniho kapitdlu. Protoze se vSak
i v tomto pripadé pracuje s normativem ,,reprezentativniho pronajimatele®, ktery pou-
Zivd vlastnf kapitdl pouze na kryti 40 % pofizovaci ceny (60 % je kryto, jak je uvede-
no vyse, z hypote¢niho tivéru), mtize pronajimatel promitnout do zvyseni ndjemného
pouze 40 % z inflace, tj. hodnoty zmény indexu spotiebitelskych cen (CPI).

¢ zména ndkladt na ddrzbu a administraci nebo zména vyse dané z nemovitosti, které
musi pronajimatel ndlezit¢ doloZzit (napf. zvySeni ndkladl na opravy poukazem na
rust cen stavebnich praci a materidld, zvySeni ceny pojisténi poukazem na pojistnou
smlouvu atd.)

* ndklady modernizace bytu vedouci ke zvySeni standardu bydleni, zvySeni hodnoty
bytu. Pokud je pouze nefunkéni véc vymeénéna za funkCni, nejednd se jesté
o modernizaci zvySujici standard bydleni. Pfi rozsdhlejsi rekonstrukci se zpravidla
plosné pocitd, ze 50 — 70 % celkovych ndkladd vedou ke zvySeni hodnoty bytu
a standardu bydleni. Rozdil mezi cenou ptivodniho vybaveni (napiiklad ptvodni
kuchyné ¢i ptivodnich oken) a cenou nového vybaveni (nové modernéjsi kuchyné
¢i novych 1épe tésnicich oken) se v pripadé vydaji zvysujicich standard bydleni
odrazi ve zvySeni ndjemného v podobé amortizace tentokrat jiz drazstho vybaveni.
Ndjemnik musi na zvySeni ndjemného pfistoupit, i kdyz s rekonstrukci bytu osob-
né nesouhlasil. Jinymi slovy, ndjemnik m4 relativné mdlo moZnosti, jak zamezit ¢i
ovlivnit rozsah modernizace/rekonstrukce bytu, jejiz ndklady se pozd¢ji zCdsti pro-
mitnou do zvySeni ndgjemného. Pronajimatel pouze musi v dobé rekonstrukce snizit
ndjemné (nebo jinak kompenzovat ndjemnika za omezeni jeho spotieby bydleni)
a dle soudniho precedentu by nemél ménit takové vybaveni, které dosud perfektné
slouzi.

Dle tohoto systému druhogeneracni regulace ndjemného plati, Ze pokud se ndklady
snizuji (zejména pak pokud drokovd mira hypotecnich tvéra klesd), mize naopak

41



Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

ndjemnik pozaddat o snizeni ndjemného. Podobné, i kdyz vyse ndjemného u nové uza-
vienych smluv je v zdsadé zcela svobodnd, tj. na dohodé¢ mezi pronajimatelem
a novym ndjemnikem, muze se ndjemnik po uzavieni smlouvy obratit na soud, zZe
dand vysSe ndjemného ddva pronajimateli neadekvdtné vysoky vynos z prondjmu
a soud ji mize snizit. Jakkoliv existuje takovd moznost, je ndjemniky vyuZzivdna jen
vyjime¢né. Podobné je tomu i v piipadé, kdy klesa vyse ndkladi, tedy zejména vyse
urokové miry hypotecnich uvérti — jen velmi mald ¢dst ndjemnikd vyuzije poklesu
ndkladi k pozadovani niz§iho ndjemného. Je tomu jak z informacnich tak ekonomic-
kych divodi a tyto divody také vedle relativni slozitosti stanovovani a prokazovani
ndkladt jsou hlavnimi slabostmi $vycarského systému.

Je zfejmé, Ze existuje relativné vyznamnd informacni i aplika¢ni asymetrie. Informac-
ni asymetrie spociva ve skutecnosti, Ze pro ndjemnika je téméf nemozné znét vsech-
ny jednotlivé ndkladové slozky ndjemného a proto se proti zvySeni ndjemného hiie
brani soudni cestou. Aplika¢ni asymetrie spociva ve skutecnosti, Ze zatimco zvySova-
ni urokové miry pronajimatelé zpravidla promitnou do ndjemného, snizovani troko-
vé miry ¢i jinych ndkladt ke sniZeni ndjemného nevede. Je tomu zejména proto, Ze
samotnd vazba vySe ndgjemného na vysi urokové miry neni zcela ekonomicky sprav-
nd: v priibéhu 90. let doslo, napiiklad, ve Svycarsku k poklesu ziro¢eni hypoteénich
uvérd, ale z dGvodu rostouci poptavky po bydleni také k poklesu prazdnych neprona-
jatych bytl, tedy nabidky na trhu s ndjemnim bydlenim. SniZovani ndjemného za
situace nedostate¢né nabidky je prirozené¢ ekonomicky non-sense vyvolany princi-
pem ndkladovosti jako stéZejniho principu druhogeneracniho systému regulace
ndjemného ve Svycarsku. Proto také pronajimatelé na sniZeni ndjemného, i pies zaZi-
tou soudnf praxi, nepfistoupili.

Pii pfipadnych ojedinélych sporech (ndjemnici dobie znali situaci na trhu a védéli, Ze
nové uzaviené ndjemné by bylo vyssi, proto byly pozadavky na sniZeni ndjemného
spiSe ojedin€lé) pronajimatelé poukazovali na druhy princip fungujici v rdmci systé-
mu regulace ndjemného — mistné piislusné ndjemné. Opét dle zazité soudni praxe
postacuje, aby pronajimatel poukdzal na ndjemné v nejméné péti bytech stejného
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standardu a stafi ve stejné lokalité (napt. nove pronajatych) a pokud je ndjemné vyssi,

pak md pravo pozadovat rovnéz vyssi najemné. Svycarsky svaz majiteli domd vypra-
coval pro tento ucel cenovou mapu, kde je vyse ndjemného sledovana podle nékolika

kritérii: velikost bytu (zvlasté pocet pokojti), poloha (ve velkych méstech podle ¢tvr-
ti), vybaveni (dvé kategorie: standardni a komfortni), stav (dvé kategorie: renovova-
ny a nerenovovany byt) a doba vystavby (tfi kategorie: pfed rokem 1947, mezi roky
1947 a 1970 a po roce 1970).

Oba principy (ndkladového ndjemného a mistné piislusného ndjemného) fungujici
najednou vSak vytvdii mnoho paradoxnich situaci a rozdilnych kalkulaci a vysledné
rozhodnuti je pouze v kompetenci soudu ¢i smiréi komise. Z divodu, Ze vyvoj ndjem-
ného muize pii uplatiiovani principu nakladovosti jit paradoxné proti vyvoji trzni
nabidky a poptavky, uvazuje se v soucasnosti o upusténi od vazby ndjemného na tro-
kovou miru hypoteénich tivéra a jejim plném navazani pouze na inflaci, tj. index spo-
ttebitelskych cen. Jak také upozornuje Cuennet et al. (2002), i druhogeneracni systém
kontroly ndjemného nemuize zcela vyloucit negativni aspekty regulace ndjemného. Je
odhadovdno, Ze trzni ndjemné u probihajicich ndjemnich smluv by bylo pfibliZzné o 20
% vyssi, nez jejich soucasnd regulovand hodnota, coz pfirozené do urcité miry snizu-
je mobilitu domdcnosti (prestéhovanim by domdcnost ztratila tuto vyhodu, tzv. tenu-
re discount), zvySuje nadspotiebu bydleni u jiz bydlicich domdcnosti a to oboji pak
nasledné snizuje nabidku uvolnénych bytd pro nové ¢i migrujici domdcnosti.
»Ndjemné u novych bytd nebo ndjemné u bytd, které Castéji meénily ndjemnika, jsou
tak vyznamnéji vySsi, nez by byly v piipad€ absence kontroly ndjemného.* (Cuennet
et al. 2002, 76-77). Relativné vyznamny rozdil mezi vy$i ndjemného ve star§ich
a novych bytech se stal nejndpadnéjSim charakteristickym rysem $vycarského trhu
s ndjemnim bydlenim (Schips & Mueller 1993).

Mezi dalsi uvddéné nevyhody patii relativné vysoké zatizeni vydaji na bydleni Svy-
carskych domdcnosti (vysoké zatizeni vydaji na ndjemné) ¢i nadmérnd neuspokojend
poptavka po levnéjsich bytech ve star§ich domech, které z diivodu principu ndklado-
vosti a relativni metody rtstu ndjemného pii regulaci maji, bez ohledu na velikost
skute¢né trzni poptdvky, ndjemné nizZsi, nez je ndjemné poZadované v bytech mlad-
Sich. Naopak byty, které jsou nové ¢i po kompletni rekonstrukci, a tudiZ mohou poza-

Yy

dovat mnohem vysS$i ndjemné, zdstavaji prazdné i relativné dlouhou dobu.

Pokud ndjemce se zvySenim nesouhlasi, mize jej ,,napadnout* u smir¢i komise pfi-
slusného obecniho udtadu (Mietamt) do 30 dnl po obdrzeni pisemného ozndmeni
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o zvySeni ndgjemného zaslaného majitelem. Jestlize smir¢i komise oznaci zvyseni
najemného majitelem za neopravnéné, majitel nesmi zvysit ndgjemné v pribéhu dal-
Sich tif let. Podobné jako v Némecku pozivd ndjemnik relativné rozsdhlé ochrany
svych prav a vypovéd smi dostat pouze v explicitn¢ uvedenych piikladech, jako je
hrubé poruseni ndjemni smlouvy, pokud pronajimatel urgentné potfebuje byt pro
sebe, své piibuzné nebo své podnikdni nebo v piipadé planované rozsdhlé rekonstruk-
ce bytu. Pokud by tedy komise ,,zmrazila“ neoprdvnéné zvySované ndjemné, pronaji-
matel nemtize nalézt vychodisko ve vypovédi ndjemni smlouvy, jinak by se dopustil
nelegdlniho jedndni. Nejistota kolem kone¢ného vysledku smir¢iho fizeni vede do
jisté miry k opatrnému a zpravidla zpozdénému odrdzeni zvyseni ndkladt do ndjem-
ného, tj. ndjemnici jsou timto ustanovenim chrdnéni pfed pfili§ rychlym rdstem
ndjemného.

Je ziejmé, Ze Svycarsky systém akcentuje princip rovnosti vynosu (income equity)
pred principem rovnosti cen (price equity), coZ jinymi slovy znamend, Ze klade vétsi
ddraz na to, aby vSichni pronajimatelé dosahovali vynosu a to dokonce stejného
vynosu ze svych investic, zatimco mnohem mensi diraz se klade na to, aby ndjemni-
ci bydlici v bytech stejného standardu a polohy platili stejné ndjemné. Najemné tak
méné odrdzi trzni nabidku a poptdvku, avSak na druhou stranu zajistuje vSem inves-
torim teoreticky stejny opravnény vynos. Némecky systém mistné piislusného
ndjemného je pravé opacny.

Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Némecko

Némecky systém mistné prislusného ndjemného vychdzi Cisté z principu ochrany
stavajicich ndjemnikd (u probihajicich ndjemnich pomért) pfed rychlym rastem
ndjemného a pred situaci pozadovdni vys$s$itho nez trzniho ndjemného, pfiCemz
ndjemné u uvolnénych ,,nedotovanych® byt je uzavirdno prakticky zcela svobodné
na zdkladé dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem. Ndkladovy princip stanoveni
ndjemného je omezen pouze na piipad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudiz vyse
ndjemného nezdvisi ani tolik na vysi ptivodni investice (tedy i stafi bytu) a vyvoji
nakladd, jako spise na aktudlni nabidce a poptavce po daném bydleni v dané lokali-
té. Z téchto diivodd systém sice negarantuje pronajimatelim vynos, a uz vibec ne

teoreticky stejny vynos, z jejich investic, avSak na druhou stranu vyse regulovaného
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ndjemného se daleko vice blizi potencidlnimu trznimu ndjemnému a nevznikaji eko-
nomické paradoxy, jako tomu miiZe teoreticky v nékterych ptipadech byt u systému
Svycarského.

Podobné jako ve Svycarsku Zije vét§ina domécnosti v soukromém ndjemnim bydlent
(okolo 43 %), aviak narozdil od Svycarska existuje v Némecku vyznamnéjsi sektor
socidlniho ndjemniho bydleni, kde jsou ndjmy regulovany dle platného federalniho ¢i
zemského dota¢niho programu (v soucasnosti okolo 8 %, ale tento podil se neustile
a rychle méni). Némecky systém socidlntho bydleni je v mnoha ohledech velmi spe-
cificky, jelikoz se jednd o ,,pohybujici se* socidlni bydlent, tj. socidlni charakter bytu
je pouze docasny a podil socidlniho bydleni tak mtize vyrazné variovat v ¢ase. Do
socidlniho bydleni tak patfi neustdle jind ¢dst bytového fondu. Mimo to, provozova-
teli socidlnich byt v Némecku mohou byt nejen obecni bytové spolecnosti ¢i nezis-
kové organizace (bytova druzstva), ale také soukromi ,,na zisk* orientovani investofi,
ktefi maji garantovany velmi omezeny vynos. Podrobnosti k némeckému systému
socidlniho bydleni lze nalézt v knize Bydleni — véc verejnd (Lux 2002 (ed.)).

Druhogeneracni systém kontroly ndjemného pro ,,nedotované* bydleni (nedotované
uvadime v zavorkdch, jelikoz v Némecku, stejné jako ve Svycarsku, Svédsku &i Fran-
cii, soukromi investofi do ndjemniho bydlenf{ ziskdvaji nikoliv nevyznamné dotace ve
formé vyhodnych odpisti, dafiovych tlev v piipadé investic spoficich spotiebu ener-
gif a od nékterych spolkovych zemi téZ nizko-urocené pijcky ¢i nevratné dotace na
modernizaci bytového fondu) je vSak na sektoru socidlniho bydleni nezdvisly, coz
znamend, Ze ndgjemné v socidlnim bydleni Zddnym zptisobem neovliviiuje vysi ndjem-
ného v soukromém ,,nedotovaném* ndjemnim bydleni (mimo nepiimy vliv prostied-
nictvim konkurence o klienta, ndjemnika).

Podobné jako v jinych zemich byla po druhé svétové vilce (stejné jako v pribéhu
valky) zavedena z pochopitelnych divodi (nedostatek bytd, nebezpeéi zneuZziti
monopolniho postaveni) regulace ndjemného prvni generace. JiZ od pocatku 60. let
20. stoleti bylo na zdkladé specidlnich zdkond o ndjemném regulované ndjemné
postupné zvySovano a v regionech, kde odhadovany deficit bytd byl méné nez 3 %,
byla regulace zcela zruSena. Na zacdtku 70. let pak jedinymi mésty, kde byla uplat-
novdna regulace ndjemného prvni generace, byly jiz pouze Hamburg, Mnichov
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a Zapadni Berlin, pficemz v prvnich dvou zmifiovanych méstech byla regulace zruse-
na do prvni poloviny 70. let. Po skon¢eni pfechodného obdobi pro deregulaci ndjem-
ného pak koalice socidlnich demokrati a liberdlt v roce 1971 piijala novy zdkon,
Zdkon o ochrané ndjemnikii (Wohnraumkiindingungsschutzgesetz), ktery definoval
druhogeneracni systém regulace ndjemného v Némecku v zdsadé nezménéné podobé
az do roku 2001. K 1. zafi 2001 vstoupila v platnost reforma ndjemniho prava, kterd
sjednotila pravni ipravu do Obcanského zdkoniku, jez dnes predstavuje hlavni prav-

ni predpis upravujici vztahy mezi pronajimateli a ndjemci.

Kromé sjednoceni a zjednoduseni pravni upravy bylo ucelem reformy ndjemniho
prava v roce 2001 (Wohngeld- und Mietenbericht 2002, 14) dat ndgjemnikiim a prona-
jimateldm vétsi smluvni svobodu pifi uzavirdni ndjemnich smluv (tykd se zejména
casového omezeni pii sjedndvani tzv. indexovaného nebo stupiiového ndjemného).
Reforma pfinesla mimo jiné rovnéz zkraceni zakonem stanovené vypovédni lhity na
strané ndjemnikd na maximdlné tfi mésice (vypovédni lhita na strané pronajimatele
zavisi na délce ndgjemniho poméru a mize dosdhnout az deviti mésicli), zohlednuje
nové formy partnerského souZziti (zajiSténim tzv. ,,prdva na vstup“ v piipadé umrti
cich s ndgjemnikem v daném byte), vice akcentuje potieby télesné postizenych osob
a v oblasti Upravy ndjemného zavadi jista omezeni ristu ndjemného ¢astecné zpiisiu-
jici charakter regulace ndjemného druhé generace. Tyto zmény byly provedeny za
situace stagnujiciho trhu a relativné velkého mnozstvi nepronajatych prazdnych bytt,
proto se posileni ochrany ndjemnikti prozatim vyraznéjsim zpisobem neprojevilo na
zméné chovani soukromych investord.

Zdkladni principy systému mistné piislusného ndjemného jsou ndsledujici. Pti uza-
vieni nové ndjemni smlouvy je ndjemné fakticky ur¢eno svobodnou dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemnikem, jakkoliv dle trestnitho prdva neni dohoda platnd,
pokud dohodnutad cena je bezdtvodné piili§ vysoka (,,nemoralni*). Za vysokou se pak
povazuje ndjemné, které je o 50 % vyssi nez pro dany byt daného standardu v dané
lokalité ur¢ené mistné prislusné ndjemné (v takovém pripadé, pokud by viibec néja-
ky ndjemnik na tak vysokou cenu pftistoupil, by mohla byt ndjemni smlouva prohla-
Sena za nemordlni a zruSena soudem v piipadé stiznosti ndjemnika). JelikoZ mistné
prislusné ndjemné vychazi, jak podrobnéji uvedeme niZe, z poloviny z nové svobod-

né uzavienych ndjemnich smluv, je 50%ni diference postacujici k tomu, aby odrazi-
la pfipadny rtst poptavky po bydleni pravé v dané lokalité (vyssi ndjemné miZe navic
pronajimatel pfed soudem odtivodnit poukazem na vyS$si ndklady). Proto je toto ome-
zeni v praxi pouze formdlni a jen zfidka mtize dojit k situaci, kdy by svobodné dohod-
nuté ndjemné mohlo byt nad povolenym limitem.

Nijemni smlouva s ndgjemnikem smi v Némecku byt uzaviena pouze na dobu neurci-
tou (na dobu urcitou Ize uzaviit smlouvu jen ve vyjimecnych a taxativné uvedenych
piipadech), pfi¢emz ndjemnik poZiva ze zdkona, podobné jako ve Svycarsku, relativ-
né rozsdhlé ochrany pied vypovédi. Pronajimatel smi v zdsad¢é vypovédét smlouvu
pouze pokud dojde k zdvaznému poruseni smlouvy (neplaceni ndjemného v pribéhu
poslednich tif mésic, hluk, obtéZovani sousedii) nebo pokud by byt urgentné potie-
boval pro sebe ¢i své nejblizsi piibuzné. Plati vSak pfitom, Ze se ndjemné z ptivodné
svobodnou dohodou uzaviené hodnoty smi v pribéhu ndjemniho poméru zvySovat,
maximdlné vSak do vySe mistné piislusného ndjemného (v zdsadé trzniho ndjemné-
ho) a maximalné o 20 % v prubéhu tif let (ptivodni limit 30%niho zvyseni ndjemné-
ho v pribéhu tif let platny dle Zdkona o ochrané ndjemnikii byl reformou v roce 2001
snizen na 20 % z dtvodu ochrany pfijmové slabsich domécnosti pied prudsim ristem
ndjemného).

Vyse ndjemného u probihajicich smluv se tak k trznimu ndjemnému v Case blizi
a navic omezeni maximalniho ristu do velké miry odstraiiuje kratkodobou cenovou
fluktuaci. Misto prudkych rdsti a poklest trzniho ndjemného dochdzi pouze
k pozvolnému ristu ndgjemného u probihajicich ndjemnich poméra, jelikoz dodatec-
nd nabidka v del$im obdobi sniZi poptavkovym Sokem vyvolany cenovy skok patrny
u noveé uzavienych ndjemnich smluv a tudiZz ndjemné u probihajicich smluv pak
nemusi ,,absolvovat cely kriatkodoby cyklus ustaveni nové trzni rovnovahy (reakce
nabidky v nékterych lokalitdch je vSak, pfirozen¢, omezend).

Existuje v8ak dokonce ustanoveni, které umoziuje pronajimateliim i rychlejsi nez
povoleny 20%n( riist ndjemného, a to pokud dojde k modernizaci (rekonstrukci) bytu.
V ptipadé rozsdhlejsi modernizace (rekonstrukce) bytu smi ndjemné i podle nové
pravni ipravy vzrust az o 11 % z vynalozenych ndkladt ro¢né, pfic¢emz toto navyse-
ni se nezapocitdvd do maximalniho povoleného limitu 20%niho rdstu ndjmu v prabé-
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hu tfi po sobé jdoucich let. Obecné smi pronajimatel pozadovat zvySeni ndjemného

maximdlné do vySe mistné piisluSného ndjemného, jestlize (§ 558 odst. 1 ob&anské-

ho zdkoniku):

* sjednané ndjemné nepfevysuje uroven mistné piislusného ndjemného, a soucasné

* sjednané ndjemné nebylo zménéno v prubéhu uplynulych patnicti mésicii (za
zmény v ndgjemném se pritom nepocitd navyseni ndjemného z ditvodu modernizace
nebo zmény provoznich ndkladd — napt. ndklady na odvoz odpadkd, vytah, osvét-
leni spole¢nych prostor apod.),

» pozadované zvySeni ndjemného vstoupi v platnost nejdiive jeden rok od posledni-
ho zvySeni ndjemného (nepiihlizi se pfitom opét k rlstu ndjemného z divodu
modernizace nebo ristu provoznich ndkladt), a

* aktudlni zvySeni ndjemného nepiekroci maximdln{ limit 20%niho zvySeni ndjem-
ného v pribéhu uplynulych tif po sobé jdoucich let.

Pronajimatel musi sviij poZzadavek na zvyseni ndjemného pisemné zdivodnit pouka-
zem na mistné prislusnou droven ndjemného, k ¢emuz dle pravni upravy platné do
roku 2001 mohl vyuZit existujicich obecnich zrcadel ndjemného (viz niZe), informa-
ce z databanky ndjemného (alternativa k zrcadlim ndjemného), dobrozdani (expertni
posudek) kvalifikovaného odbornika nebo alesponn uvést vysi ndjemného ve tiech
konkrétnich srovnatelnych bytech v dané lokalité. Od roku 2001 soudy pfi svém roz-
hodovéni o opravnéni zvyseni ndjemného prihlizi pfednostné k ddajim v platnych
jednoduchych ¢i kvalifikovanych zrcadlech ndjemného a pronajimatel tak jen ojedi-
néle mize vyuzit ostatnich tif vy$e uvedenych postupi.

Mistné piislusné ndjemné pro konkrétni byt konkrétniho vybaveni a polohy je tak
zjisStovano zejména ze zrcadel ndjemného (Mietelspiegeln) vytvafenych zpravidla
obcemi z vySe ndgjemného, které bylo v dané obci nebo srovnatelné obci svobodné
sjedndno pfi uzavirdni novych ndjemnich smluv v uplynulych ctyfech letech a vyse
najemného u probihajicich smluv, které bylo zménéno v pribéhu uplynulych ¢tyt let
za byt srovnatelného typu, velikosti, vybaveni, obdobi vystavby a geografické polo-
hy. Mistné piislusné ndjemné pfitom nepiedstavuje konkrétni ¢islo, ale urc¢ité rozme-
z{ pro dany segment bytového fondu. Zakladatelem zrcadla ndjemného nemusi byt
vzdy obec, mtze jim byt i sdruZeni ndjemnik nebo pronajimateld. Zrcadlo ndjemné-
ho se nemusi rovnéz vztahovat pouze na danou konkrétni obec, ale miize existovat

vice zrcadel ndjemného v rdmci jedné obce (v pfipadé velmi segmentovaného byto-
vého trhu) nebo naopak jedno zrcadlo ndjemného pro vice obci (za pfedpokladu
podobnych trznich relaci).

Reforma ndjemniho prava z roku 2001 zavedla k dosavadnim vySe zminénym ,,jed-
noduchym* zrcadlim ndjemného nové institut tzv. , kvalifikovaného* zrcadla ndjem-
ného. Kvalifikovand zrcadla ndjemného musi, na rozdil od jednoduchych zrcadel, spl-
novat jisté pozadavky zajistujici vétsi vypovidaci schopnost prezentovanych udajt
(minimdlni pocet piipadd vstupujicich do vypoctu mistné srovnatelného ndjemného
pro dany segment trhu, metoda stanoveni hladiny mistné srovnatelného ndjemného
apod.), coz s sebou nese i jisté pravni implikace. Soudy pfi rozhodovdni o privoleni
ke zvySeni ndjemného berou v potaz, zda se pronajimatelé ve svych Zadostech opira-
ji o ddaje z kvalifikovaného nebo jednoduchého zrcadla ndjemného, pricemz tdaj
z kvalifikovaného zrcadla ndjemného ma ptirozené vyssi vahu. Kvalifikovana zrcadla
ndjemného v$ak musi byt ,,uzndna“ obci, svazy ndjemnikd a pronajimateld. Jednd se
projev souhlasu, ktery nemd piesné predepsanou pravni formu, v piipadé obce se
miZe jednat o usneseni zastupitelstva, v piipadé sdruzeni ndgjemnikd ¢i pronajimate-
It o vyjadieni zastupujiciho orgdnu (a to i ustni). V praxi obvykle obec spolupracuje
se zastupci reprezentace ndjemnikti i pronajimateld pfi piipravé zrcadla ndjemného,
takze pfipadné rozpory mezi jednotlivymi stranami jsou feSeny jiz ve fdzi pfiprav
a pfedchdzi se moznému blokovani zrcadla ndgjemného jednou nebo druhou stranou.

Udaje o vysi ¢istého ndgjemného (Nettokaltmiete), z nichz je ndsledné vytvaieno zrca-
dlo ndjemného, jsou zpravidla ziskdvany prostfednictvim reprezentativnich Setfeni ¢i
ze stavajicich datovych zdroji v podobé¢ databazi mistnich pronajimatelti. Sleduji se
pouze ceny ndjemného, které byly v uplynulych ¢tyfech letech nové sjedndny nebo
zménény. Jak bylo uvedeno vyse, ndjemné v socidlnich bytech (piipadné dalSich sub-
vencovanych bytech, u kterych jsou ndjemné nebo jeho zména omezeny) neni v zrca-
dlech ndjemného vibec zohlednéno. Kromé ceny jsou zpravidla shromazdovany
ndsledujici charakteristiky bytu: typ bytu (byt v rodinném domé, v bytovém domé,
v nové/staré zdstavbé, apod.), velikost bytu (plocha v m?), vybaveni bytu (typ vytd-
péni, vestavéné skiing, typ podlahové krytiny, sklepni prostory, komora, pradelna
v domé apod.), stdfi, stavebni a energeticky stav domu, v némz se byt nachdz{ (zpra-
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vidla kategorie obdobi vystavby domu), geografickd poloha (v praxi jsou obvykle
rozliseny dvé nebo tfi kategorie lokality — napfiklad prtimérnd/dobrd).

V piipadé jednoduchych zrcadel ndjemného zakon nepiedepisuje Zddnou metodu jak
vyhodnocovat ziskané tdaje pro tcely konstrukce zrcadla ndjemného, v praxi se
obvykle pouZzivaji stfedni hodnoty (primér, medidn) ndjemného. V piipadé¢ kvalifiko-
vanych zrcadel ndjemného se pouziva tzv. tabulkovd nebo regresni metoda, obé jsou
aplikovdny na datech ziskanych prostfednictvim reprezentativniho Setfeni v dané
lokalité. Regresni metoda ocenuje piispévek kazdé charakteristiky daného bytu (veli-
kosti, stdfi, vybavenosti atd.) k celkovému ndjmu. Tabulkovd metoda je zaloZena na
pfedpokladu, Ze cenové charakteristiky bytového fondu v dané lokalité 1ze dostatec-
né presné vyjadrit jeho roz¢lenénim do specifickych podkategorii podle rtznych
kombinaci zjisStovanych bytovych charakteristik (napf. segment bytd ve staré zastav-
bé s koupelnou o podlahové plose nepiesahujici 40 m? v priimérné lokalitg).

Jednotlivé segmenty bytového fondu pro dcely vypoctu mistné piislusného ndjemné-
ho jsou urcovdny podle kombinace takovych kritérii, které nejvice ovliviiuji vysi
ndjemného. Zaroven musi byt zajiSt€no, aby tyto segmenty byly vnitiné relativné
homogenni z hlediska vySe ndjemného a soucasné se podstatné¢ odliSovaly od jinych
segmentt. S cilem zajistit ndvaznost udaji v takto vytvofenych zrcadlech ndjemného
na ménici se trzni podminky méla by kvalifikovand zrcadla ndjemného byt nejméné
kazdé dva roky aktualizovdna a po Ctyfech letech obnovovdna (znovu zaloZena).
V pripadé, Ze kvalifikované zrcadlo ndjemného neni aktualizovdno ve stanovené
Casové lhiteé, ztraci charakter kvalifikovaného zrcadla a mize byt naddle vyuzivano
pouze jako jednoduché zrcadlo ndjemného. Zdkon pfipousti dva zpiisoby aktualizace
zrcadel ndjemného: prostiednictvim cenového indexu publikovaného statistickym
ufadem nebo prostfednictvim vybérového Setfeni. Aktualizace prostfednictvim ceno-
vého indexu je doporucovdna v téch lokalitach, kde nedoslo k vyznamnéj$im struktu-
rdlnim zméndm v rdmci bytového fondu a cenovy vyvoj v jeho jednotlivych segmen-
tech byl zhruba podobny.

Pro jakoukoliv zménu ndjemného je zapotfebi souhlasu ndjemnika a pronajimatel,
narozdil od systému Svycarského, tedy nesmi zménit vySi ndjemného jednostranné.
Zatimco Svycarsky systém spocivd na principu prdva pronajimatele uréit ndjemné

a prava ndjemnika se proti vySi odvolat, némecky systém dava vétsi pravo ndjemni-
kovi nesouhlasit se zvySenim ndjemného a majiteli pouze pravo domoci se zvySeni
ndjemného soudné (v Némecku neexistuji smirci komise). Ndjemnik je vSak ze zdko-
na povinen souhlasit se zvySenim ndjemného, které je mu zasldno pisemné a je nédle-
Zité odGivodnéno a v limitech stanovenych zakonem (pokud by ndsledné soud rozho-
dl o opravnénosti zvySeni ndjemného, ndjemnik doplati dluznou cdst za zvySené
ndjemné od chvile pronajimatelem stanoveného zvySeni ndjemného). Narozdil od
$vycarského systému ndjemnik také musi dét svij souhlas s piipadnou rekonstrukei
(modernizaci) bytu, pokud by se mu ndklady modernizace mély projevit ve zvySeni
ndjemného, a bez tohoto souhlasu pronajimatel nesmi modernizace bytu provést.

Pronajimatel mize zvySovat ndjemné v pribéhu ndjemniho vztahu na zakladé vyse
zminénych pravidel (omezeny rlst a do limitu mistné piislusného ndjemného) nebo
se muzZe s ndjemnikem dohodnout na pravidelném rtstu ndjemného jiz v okamziku
uzavieni ndjemni smlouvy — v tomto pfipadé hovoiime o tzv. indexovaném (Index-
miete) nebo stupiiovaném (Staffelmiete) ndjemném. Jestlize se obé smluvni strany
dohodnou na tzv. indexovaném ndjemném, je vyse ndjemného v pribéhu ndjemniho
vztahu upravovdna prostfednictvim cenového indexu publikovaného statistickym tfa-
dem. Vyse ndjemného se v takovém piipadé miize ménit maximdlné s rocni periodi-
citou, pri¢emz se nepfihlizi ke zméndam najemného z diivodu modernizace nebo ristu
provoznich nédkladt. V piipadé stupniovaného ndjemného je pisemné sjedndna jeho
vySe pro nékolik ndsledujicich let (pro jednotlivd obdobi v riizné vysi), pripadné
absolutni ¢4dstky, o které ndjemné v budoucich letech poroste. Opét plati pravidlo, Ze
po dobu alespoii jednoho roku se vySe ndjemného ménit nesmi. V piipadé stupiiova-
ného ndjemného nesmi pronajimatel pozadovat zvySeni ndjemného z titulu moderni-
zace nebo navySeni na tdroven mistné ptislusného ndjemného.

Hodnoceni vybranych systémi regulace najemného druhé generace

Ze srovnani obou relativné vyznamné se lisicich druhogenera¢nich systému regulace
ndjemného je patrné, Ze ustaveni systému v Ceské republice musi piedchézet relativ-
né Sirokd vefejnd debata, jaky by mél byt smysl takové regulace. Ma-li byt smyslem
spiSe omezit vynos z investice jednotlivym pronajimateltim, avSak zdroven do jisté
miry zarucit bez ohledu na trzni vztahy jistou miru vynosu v§em pronajimatelim, pak
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by byl Svycarsky systém ziejmé vhodnéjsi (takovy systém je také vniman jako méné
rizikovy pro instituciondlni investory jakymi jsou penzijni ¢i investi¢ni fondy, vlast-
nici velkou ¢&dst Svycarskych ndjemnich bytt, avSak margindlni ¢dst némeckych
ndjemnich bytd). Mé-li vSak byt smyslem, aby vySe ndjemného u probihajicich
ndjemnich smluv vérnéji odrdzZela trzni nabidku a poptdavku po daném bydleni v dané
lokalité a tak ddvala jasnéjsi trzni signdly o piipadnych deficitech, zatimco vynos pro-
najimatele neni do Zddné miry limitovan ani garantovan, pak by volba mohla padnout
spiSe na systém némecky. Oba bohuzel predpoklddaji nemalé dodate¢né administra-
tivni ndklady: v systému Svycarském se jednd zejména o ndklady soudnich jednani pii
hodnoceni nejriznéjsich nakladovych kalkulaci, v systému némeckém pak zejména
o ndklady reprezentativnich Setfeni ndgjemného a vytvdfeni obecnich zrcadel ndjem-
ného. Jak vSak upozoriuji informovani zastupci obou zemi, oba systémy jsou relativ-
né stabilni a dokdzaly pfi relativné slusné ochrané ndjemnikt udrzet vyznamné sou-
kromé investice v oblasti ndjemniho bydleni.

I pres svou relativné dlouhodobou stabilitu jsou to pravé nedavné roky ¢i soucasnost,
kdy oba systémy proSly ¢i prochdzi ne zcela nepodstatnymi zménami. Zatimco
némecky systém za situace dlouhodobé ekonomické hospodarské stagnace, rostouci
nezameéstnanosti a zejména obecného snizovani cen bydleni doznal na zac¢dtku nové-
ho tisicileti zmény zpfisiujici regulatorni mechanismus vice chrdnici ndjemniky pred
prudkym ristem ndjemného, ekonomické paradoxy $vycarského systému (snizovani
ndjemného za situace rostouci poptavky) vedly k diskusi o zrusen{ vazby ristu ndjem-
ného k vysi referen¢ni drokové miry hypotec¢nich uvérd. Je pfirozené, Ze jako ve
vSech lidskych situaci ani zde neni mozné najit zcela optimdlni feSeni, jeZ by bylo
navéky neménné.

Systém regulace ndjemného druhé generace ma vSak oproti zcela liberdlnimu systé-
mu nemdlo vyhod: ochrana ndjemnikd pred pozadovanim vyssiho nez trzniho ndjem-
ného (takové ,,zneuZiti* pronajimateli je z diivodu specifi¢nosti bydleni a charakteru
bydleni jako uspokojeni zdkladni lidské potieby mit trvaly domov velmi pravdépo-
dobné), udrzeni soukromych investic v oblasti ndjemniho bydleni poskytujictho pii-
stfe$i i socidlné ¢i ptijmove slabSim domdcnostem a tak mnohem mensi vefejné vyda-
je nez pri vytvareni rozsdhlého vetfejnymi rozpocty dotovaného sektoru socidlniho
ndjemniho bydlen{ a zejména pak ustaveni skutecné dlouhodobé funk¢ni alternativy

k vlastnickému bydleni, jez dokdze nabidnout ndjemnikiim takovou ochranu, Ze sou-
kromé ndjemni bydleni neni na cesté Zivotem povazovano pouze za pifechodné pred-
stadium kone¢né koupé vlastniho bytu ¢i domu. Z hlediska tdhrnnych spolecenskych
ndkladt pak za dnesni situace rychlého pohybu investic a kapitdlu je ndjemni bydle-
ni umoziujici flexibilni reakci na aktudln{ situaci na trhu price jisté levnéjsi nez byd-
leni vlastnické, jelikoZ vlastnici se mobilité zpravidla brani.

Verfejna podpora finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni

Posledni otdzkou, na kterou bychom chtéli dat, jakkoliv netdplnou, odpovéd, vsak je,
zda-li vedle systému regulace ndjemného druhé generace je nutné jesté zavést doda-
te¢né ndstroje bytové politiky zajistujici dostatec¢nou finan¢ni dostupnost bydleni pro
ty domdcnosti, které by si za trznich podminek nebyly schopny zajistit odpovidajici
bydleni vlastnimi silami, tj. je-li zapotiebi zdchranné socidlni sité¢ financované z ve-
fejnych zdroji. V lonské studii Standardy bydleni 2002/03 jsme relativné rozsdhle
popsali vyvoj a aktudlni stav finan¢ni dostupnosti ndjemniho i vlastnického bydleni
v CR. Z néj bylo ziejmé, 7e i za stavajici regulace ndjemného hluboko pod jeji trzni
urovni (v jistych regionech) mnohé domadcnosti, zejména starsich lidi, se i pfes rtizna
ocisténi vydaji na bydleni, kterd jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou
jejich vydaje na bydleni neimérné. Regulace ndjemného druhé generace neni jeste
socidlnim opatienim, chrdnéné ndgjmy se od trznich (nové uzavienych) ndgjmua v del-
$im obdobi nelisi a ochrana je stejnd pro vSechny skupiny domacnosti bez ohledu na
pfijem ¢i socidlni potfebnost.

Jelikoz bydleni je vedle ekonomického statku (navic velmi specifického) téz uspoko-
jenim zdkladni lidské potieby, je jen tézké si piedstavit v moderni vyspélé spolecnos-
ti, Ze by stdt socidlné potiebnym domdcnostem nenapomohl bud prostifednictvim
podpory nabidky (napfiklad, podpora vystavby ¢i provozu tzv. socidlnich bytd) ¢i
podpory poptdvky (napiiklad, pfispévek na ndjemné/bydleni) a ohrozil tak socidlni
stabilitu a soudrznost celé spolecnosti. Bydleni ve slumech v nevyhovujicich zdravot-
nich podminkdch ¢i velké mnozstvi lidi bez jakéhokoliv pfistiesi (bezdomovectvi)
jsou jisté¢ fenomény, které by dlouhodobé stabilit¢ demokratické spolecnosti pfilis
nenapomohly. Bydleni je navic zboZzim s mnohymi externalitami, coZ znamend, Ze
spotieba bydleni jednoho ¢lovéka vyraznym zpisobem ovliviluje spotfebu bydleni
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druhého. Pokud vedle vilové ¢tvrti bohatych lidi vyrostou slumy charakteristické
vysokou nemocnosti a kriminalitou, pak to pfimo ovlivni spotfebu bydleni bohatych
lidi z vilové Ctvrti. Teoreticky se dd usuzovat, Ze pomoc v této oblasti je i raciondlnim
zajmem vSsech Clent spolecnosti bez ohledu na jejich spolecenské postaveni. Otdzkou
v8ak je, prirozené, jaky druh pomoci by to v takovém piipadé mél byt?

Ackoliv typti pomoci v oblasti bydleni je mnoho, nejvice jsou zminovany a uzivany
dva ndstroje bytové politiky, kterymi se stdt a obce snaZi zajistit financni dostupnost
odpovidajiciho bydleni socidlné potiebnym domdcnostem: socidlni bydleni a ptispé-
vek na bydleni (ndgjemné). Pomoc pfi zajisténi financni dostupnosti bydleni pro
domdcnosti s niz§imi pifijmy se zpravidla soustfedi do oblasti ndjemniho bydleni,
aviak i zde existuje piili§ mnoho vyjimek (Spanélsko, Recko), abychom takovou tezi
mohli povazovat za neproblematickou. Této diskusi se vSak budeme vénovat az
v dalsi kapitole tykajici se konkrétnich adaptaci nastroji na ¢eské podminky. V této
kapitole se pokusime soustredit pravé na zminéné dva zakladni ndstroje, socidlni byd-
leni jako ndstroj podpory nabidky na trhu s bydlenim a piispévek na bydleni jako
ndstroj podpory poptdvky na trhu s bydlenim, popsat stru¢né jejich charakteristické
rysy a zejména zhodnotit jejich relativni vyhody a nevyhody.

Podpora prvni — socidlni bydleni

,Socidlni bydleni neni dnes moc oblibeny termin. Zahrnuje totiz aktivni roli stdtu,
vyuzZivd penéz dariovych poplatnikii a zdd se, Ze je prilis vzddleno trhu.” (Priemus

1997: 549).

Témér ve vSech zemich EU nalezneme sektor nazyvany jak v danych zemich, tak
v udhrnych evropskych statistikdch ¢i vyzkumnych studiich ,,socidlni bydleni®.
Jednotlivé systémy socidlniho bydleni se ovSem natolik odliSuji a v nékterych pripa-
dech dokonce neni ani konsensus nad tim, zda-li je vhodné toto oznaceni pouZit pro
uréity sektor bydleni v konkrétni zemi (Svédsko, Spanélsko), Ze je jen velmi t&7ké,
ne-li zcela nemozné, definovat ,,socidlni bydleni v Evropské unii“ obecné. Lux (ed.)
(2002) uvddi nasledujici definici: ,,V pfevdzné mife se socidlnim bydlenim rozumi
ndjemni bydleni, kterym se snaZi orgdny stdtu nebo obci zajistit vS§eobecnou rovno-
véhu na trhu s ndjemnim bydlenim a umoznit potiebnym skupindm obyvatel, jez si ze

socidlnich ¢i jinych divodi nemohou zajistit bydleni na volném trhu, déstojné
a vyhovujici bydleni pro jejich domdcnosti.* (73) Podobné i jiné definice socidlniho
bydleni vychdzi z predpokladu, Ze se jednd pouze o ndjemni bydleni. Napt. Emms
(1990) definuje socidlni bydleni jako ,,bydleni, jehoZ vystavba a v posledku ndjemné
jsou podporovéany z verfejnych zdroja (1). Harloe (1988) naléza odlisnost socidlniho
bydleni od jinych typt bydleni zvlasté ve tfech charakteristickych rysech: ,,Je nabize-
no pronajimateli za cenu, kterd neni principidlné uréena ziskovosti. Je administrativ-
né alokovdno na zdkladé potfeby. Politickd rozhodovani maji zna¢ny vliv na jeho
kvantitu, kvalitu a podminky spravy.*

Ekonomickd komise pro Evropu OSN vychdzi z ndsledujici definice Mezindrodni
organizace socidlniho bydleni (CECODHAS): ,,Socidlni bydleni je bydleni, kde je
vstup omezovan existenci pravidel pro pfidélovani bytu zvyhodiujici ty domdcnosti,
které maji potize pfi hleddni bydleni na volném trhu.* (UN/ECE 2003). Jak je zfej-
mé, tato definice automaticky nevylucuje vlastnické ¢i druzstevni bydleni a tim
otevird mnohem Sirs$i polemiku pro to, zda-li jakdkoliv statni dotace (napf. jen troko-
vé dotace ¢i moznost odpoctu troki z hypotecnich dvérd od dafiového zdkladu) mize
automaticky fadit podporovany segment mezi socidlni (t€Z dostupné ¢i podporované)
bydleni.

Prestoze vsak neexistuje standardni definice oznacujici spole¢ny pravni divod uziva-
ni socidlnich bytd v EU (ndjemni bydlenf je sice povazovano za hlavni pravni divod
uzivani ve vétsiné piipadi, avsak ve Spanélsku je tzv. podporovanym bydlenim byd-
len{ vlastnické a mezi holandskymi, rakouskymi a danskymi provozovateli socidlnich
bytl jsou i bytova druzstva), spole¢né ekonomické postaveni provozovateld ndjem-
nich socidlnich bytd (nejéastéji obec ¢i neziskova organizace, avsak v Némecku téz
soukromé osoby dosahujici kontrolovaného zisku) nebo spolec¢nou formu finan¢ni
Ucasti statu na vystavbé a provozu socidlnich byt (téméf zadnd podpora neexistuje
jiz dnes v Nizozemi, zemi s nejvétSsim podilem socidlniho bydleni na bytovém fondu
v Evropé, avSak ve Velké Britanii prostfednictvim nevratnych dotaci ¢i v Némecku
prostiednictvim kvalifikovanych tvéra i provoznich dotaci je ucast stdtu stdle neza-
nedbatelnd), je mozné fici, Ze s vyjimkou (Svédsko) cilenost pfi pridélovani bytii na
prijmové slabsi socidlné potiebnéjsi domdcnosti je, jakkoliv v rtizné mite, zdsadnim
charakteristickym rysem systému socidlniho / podporovaného / dostupného bydleni.
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v oy

Narozdil od dnes velmi rozsitenych piispévkl na bydleni jako alternativniho ndstro-
je k zajisténi dostatecné financni dostupnosti bydleni, se vystavba a provoz socidlni-
ho bydleni povazuje za tzv. podporu nabidky na trhu s bydlenim, jelikoZ pfimo roz-
Sifuje bytovy fond v dané zemi (t€Z podpora na cihlu). Pokud se jedna o ndjemni byd-
leni, pak z divodu neziskového charakteru vystavby a provozu a také diky piispév-
kim z vefejnych rozpoct v podobé kapitalovych i provoznich dotaci, jakkoliv v sou-
Casnosti prudce se snizujicich, je ndgjemné udrzovdno na niz$i nez trzni drovni, zpra-
vidla na drovni indexovaného ¢i historického ndkladového ndjemného (nebo, jako
v Portugalsku, Irsku ¢i Belgii tzv. k pfijmu vztazeného ndjemného disledné se odvi-
jejiciho od aktudlniho prijmu domdcnosti uzivajici socidlni byt). Vlastnikem takovych
najemnich byt zdaleka nemusi byt jen vefejnd instituce (stt, obec ¢i obci vlastnéna
spolecnost), ale také soukromé neziskové a vyjimecné téz pro-ziskové spole¢nosti.

Systém socialniho (dostupného/podporovaného) bydleni ma mnoho odpitrcti i podpo-
rovateld. Prestoze 90. 1éta a zacdtek nového tisicileti byl nesen prevazné ve zdlraz-
novani nevyhod a rizik systému socidlniho bydleni (také z divodu nespokojenosti
s minulymi vysledky v 60. a 70. letech minulého stoleti, v byvalych komunistickych
zemich téz v 80. letech minulého stoleti, pfi vystavbé prefabrikovanych panelovych
sidlist socidlnich byti a jejich neefektivni byrokratické spravé) a proto, jak uvadime
nize, je zcela patrny odklon od Stédrych systému k vétsi cilenosti a efektivnosti pod-
por ¢i v nékterych piipadech i dplny odklon smérem k podpoife poptavky na trhu
s bydlenim, samotny systém podpory na cihlu z hlediska moderni ekonomické teorie
uvazujici i o specificnosti bydleni jako nabizeného a poptdvaného produktu na trhu
a zejména z hlediska zdkladnich pravidel byt oklesténého statu blahobytu (zajisténi
zdravotné nezdavadného a odpovidajiciho bydleni lidem bez trvalého pfistfesi a price)
vsak, pokud odhlédneme od tenden¢nich postoji, md neustdle svij vyznam.

Reformulace rozpoctovych politik vyspélych zemi v pribéhu 80. a 90. let minulého
stolet{ snazici se o sniZzeni daniové zatéze a omezeni stdtniho intervencionismu vedla
k relativné radikdlnimu omezeni vetfejnych vydajt ve sféie bydleni a vétsimu dirazu
na vytvareni podminek pro §ir$i zapojeni soukromého kapitdlu. Reforma se zejména
citlivé dotkla pravé systému socidlniho bydleni. Ackoliv bytova politika je v kompe-
tenci jednotlivych clenskych zemi, Kleinman (1998, 248) identifikuje ndsledujici
trendy spole¢né bytovym politikdim zemi EU v pribéhu 90. let:

e vétsi dliraz na ulohu trhu pfi zajistovani produkce, alokace a financovani bydlent;

* vétsi podpora vlastnického sektoru bydlent;

e ptechod od diirazu na novou vystavbu k dirazu na regeneraci stavajiciho bytového
fondu;

e vétsi dliraz na efektivitu a efektivnost nastroji bytové politiky;

¢ vétsi diraz na tdlohu trhu a spoluprici se soukromym sektorem i v oblasti socidlni-
ho bydlent;

e ddraz na efektivnéjsi zacileni podpor v oblasti socidlniho bydleni v souvislosti
s obecnym trendem socidlni politiky smérem k vétsi selektivnosti;

e deregulace v oblasti financovani bydleni a soukromého ndjemniho bydleni.

Pridélovani uvolnénych ¢i nové postavenych socidlnich byt zacalo byt vice restrik-
tivni ve prospéch socidlné potfebnych domacnosti. Tento trend spole¢né se zvySova-
nim ndjemného v socidlnich bytech nad trovni obecné inflace umoziujici Skrty ve
vefejnych vydajich umocnil tzv. rezidualizaci socidlniho bydlent, tj. socidlni vylouce-
ni pfijmové nejslabsich domdcnosti a odchod piijmove silnéjsich do jinych typd byd-
leni, resp. pravniho divodu uzivani (zejména vlastnického bydleni).

Ve vétsiné zemi doslo v 90. letech k relativné prudkému poklesu vystavby novych
socidlnich bytt, ackoliv ani tentokrdt se nejednalo o zcela univerzdlni fenomén
(vyjimkami byly napi. Némecko ¢i Irsko). Z divodu $patnych zkusenosti s vefejny-
mi provozovateli se v soucasnosti upfednostituje model socidlniho bydleni provozo-
vaného neziskovymi soukromymi bytovymi asociacemi (zejména pak Velkd Britdnie,
Nizozemi, Francie, Irsko, aj.) pied obecnim bydlenim. Velky diraz je navic kladen na
spolufinancovani nové vystavby socidlnich bytl ze soukromych zdroji. Reformulace
strategii v oblasti socidlniho bydlen{ souvisela téZ s vyraznéj$im uvolnénim ndjemné-
ho, jakkoliv z principu ndjemné naddle zistava kontrolovano prostfednictvim zakona.
Trendy, zdkladni pravidla (rozdéleni kompetenci, regulace ndjemného, pravidla pii
alokaci bytl) i konkrétni piipadové studie fungovani systémui socidlniho bydleni ve
vybranych zemich EU uvdadi kniha Bydleni — véc verejnd, vydand v ramci projektu
Socidlni aspekty bydleni v CR a zemich EU (Lux (ed.) 2002). V ni lze nalézt dalii
podrobnosti, jejichZ opakovdni v této studii by nepfineslo pfili§ velky vyznam. Na
ndsledujicich nékolika strandch uvadime pouze doslovny vynatek tykajici se jedné
pripadové studie — Nizozemi — jeZ ndzorn¢ ukazuje, jak radikdlni dopad reformulace
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bytové politiky méla na systém fungovani socidlniho bydleni v zemi tradi¢né orien-
tované na $tédrou podporu vystavby socidlnich najemnich byti.

Vyriatek z knihy ,,Bydleni — véc verejnd“, SLON, 2002, str. 99 — 106.

Nizozemi

Nizozemi je zemi s nejvétsim podilem socialniho bydleni na celkovém bytovém fondu v EU;
tento podil se uvadi na trovni od 36 do 40 % celkového bytového fondu. V zasadé exis-
tuji dva provozovatelé socidlniho bydleni, obce a nezavislé bytové asociace fungujici na
neziskovém principu: okolo 1.100 bytowjch asociaci spravuje v thrnu 2 miliény bytu tvo-
ficich celkem zhruba 30 % celkového bytového fondu; obce vlastni pouze asi 350.000
bytt, tedy zhruba 6 % bytového fondu (Smith, Oxley 1997, 496). Obce se v soucasnosti
na vystavbé socidlnich byt nepodileji a absolutni vétsina jejich byt bude ptevedena do
vlastnictvi a spravy asociaci. Ackoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od nékterjch
dani, na zakladé tzv. Heermowy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zarucenych roc-
nich investi¢nich dotaci pfi nové wjstavbé socidlnich byt a od ledna 1995 rovnéz specidl-
nich provoznich subvenci; na druhé strané ziskaly rozsédhlou autonomii, ktera jim umozriu-
je intervenovat i na vlastnickém trhu a zcela nezavisle definovat vlastni alokacni politiku.
,Neni od véci tvrdit, Ze socidlni ndjemni sektor v Holandsku se nachazi v predveceru revo-
luce,” piSe v abstraktu svého vystoupeni na konferenci ENHR v Balatonfiiredu v roce 1999
Hugo Priemus. , Financni pfispévky statu se staly tak nizkymi, Ze nestoji za to s nimi kal-
kulovat® (Priemus, 1999). Podpora statu se tak zcela obrétila od subvenci na cihlu k sub-
vencim na hlavu; velikost statnich dotaci na cihlu je dnes téméf margindlni a asociace jsou

nuceny se spolehnout na zajisténi financovani ze soukromych zdroju.

Pruni iniciativa pro vznik nezavislych provozovatelt socidlniho bydleni pfisla jiz v roce 1901
pfijetim Zdkona o bydleni, ktery umoznil nezavislym soukromym organizacim spravovat
a stavét ndjemni bytovy fond za vladni asistence. Podobné jako mnohem pozdéji ve Velké
Britanii, tyto nezavislé organizace ziskaly oznaceni Registrované organizace pro socidlni
bydlent; jejich ¢innost byla zakotvena zédkonem a spocivala vwhradné v provadéni aktivit
v oblasti sociélniho bydleni, zpravidla omezenych na konkrétni obec nebo region. V roce
1913 bylo zaregistrovéano 301 provozovatel, v roce 1922 dokonce jiz 1.341 provozova-

teli. Bytovy nedostatek po druhé svétové vélce vyrazné zvysil vladni subvence i roéni pro-

dukci bytowjch asociaci, které se viak zvysenou vladni regulaci staly vice méné ,vladnimi
agenty"; jejich nezavislé postaveni bylo ambiciéznim dotaénim programem zpochybnéno.
Obdobi masové vystavby bylo poznamenano durazem na co nejvétsi pocet nové postave-
nych byt, jejich kvalita viak byla posuzovana az na druhém misté (Boelhouwer 1999, 6).
Podil sociélnich byt na celkovém bytovém fondu se zcela bezprecedentné zvysil z 12
% v roce 1945 na 41 % v roce 1975. ,Skutecnost, Ze se to stalo pravé v Holandsku, mutize
byt vysvétlena jen slou¢enim nékolika faktort. Mezi né patfi velka popularita politiky statu
blahobytu, rozséhla role vefejného néjemniho sektoru, nedostateény diraz na kvalitu
wystavby a prudky rust poctu obyvatel.“ (Boelhouwer 1999, 6).

ZadluZeni statniho rozpoctu na zacatku 80. let si, podobné jako v mnoha jinych evropskych
zemich, vynutilo Gspory, sniZeni subvenci, zvyseni ndjemného a upevnéni nezavislosti byto-
wych asociaci. Zasadnim faktorem radikalni zmény v kursu dosavadni bytové politiky byla,
podobné jako v jingch zemich, vwména vlddnouci strany ve volbach: konzervativni ministr
bydleni Heerma, ktery nahradil ve funkci svého socialné demokratického predchtidce, pub-
likoval zndmé memorandum Bydleni v 90. letech (také Heermovo memorandum),
v jehoZ obecné teoretickém pojednéni jasné rozliSil pravidla systému na pravidla typu
LFadu® a pravidla typu ,regulace”; zatimco ta prvni maji charakter nutnych zékladnich pra-
videl hry a nesméfuji k dosazeni né&jakého predem stanoveného cile, druha, dosud uplat-
fovand, sméfuji ke splnéni mnohdy uméle a $patné vystavenych plant (Salet 1999, 547).
Toto ideologické vjchodisko pak poslouzilo k proméné od politiky zaloZené na rozsahlém
statu blahobytu, velkych statnich vydajli a dirazu na redistribuci prosttedku, ve kterém
,soukromé spolecnosti (bytové asociace — pozn. aut.) byly wrazné podporovany vlddou
a tak relativné dobfe chréanény pred trzni konkurenci..a jiz dlouho nepfizptisobovaly svou
¢innost novym trendim na lokalnich trzich nebo zménam preferenci jejich klientu“ (Salet

1999, 549) k politice zaloZené na vétsi vaze trznich mechanismu a nizstho vlivu statu.

Nespokojenost vladnich predstaviteli, ne v3ak jiz tolik teoretikli socidlniho statu a nékte-
rych vyzkumnik( v oblasti bydleni, vyvolavala rovnéz skutecnost, Ze ,,pfijem mnoha lidi byl
prilis vysoky ve srovnani s ndjemnym, které platili, a podle statu tito lidé nespravedlivé vyu-
Zivali subvencované bydleni. Na druhou stranu mnoho jinych lidi uZivalo bydleni, které bylo
v poméru K jejich pfijmu drahé a dochéazelo tak k neefektivnimu vyuzivani adresnych pii-
spévku na najemné.” (Socidlni bydleni v Holandsku v kostce 1999, 7). Tato skutecnost,

kterou potvrzuje mnoho autorti v oblasti nizozemského vyzkumu bydleni (Van Kempen
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a Van Weesep 1991, Van Kempen a Priemus 1999), pramenila nikoliv pouze z uzivanych
principti pfi alokaci bytl, ale ze skute¢nosti, Ze ndjemnik nemohl byt vyloucen ze sektoru
v pfipadé, Ze jeho puvodni nizky nebo stfedni pfijem wvyraznéji vzrostl. ,,Okolo jedné péti-
ny z celkového poétu ‘levného najemniho bydleni’ (bydleni s najemnym do vyse 590
holandskych guldenti tvofici 31 % celkového bytového fondu — pozn. autora) v Nizozemi
je obyvano domécnostmi s relativné vysokym piijmem (s rocnim hrubym pfjmem vyssim
nez 35.000 guldeni u jednoclenné a 46.000 guldeni u viceclenné domacnosti).“ (Van

Kempen a Priemus 1999, 5).

Systém financovani vystavby socidlnich najemnich bytt byl do poloviny 90. let zaloZzen na
poskytovani jednak kvalifikovanych (relativné nizko trocenych) vratnych vladnich tvéra
a jednak relativné velmi §tédrych provoznich dotacich, které vyrovnavaly jednotlivgm aso-
ciacim rozdil mezi naklady zahrnujicimi opravy, spravu a splatky kvalifikovanygch tvért
a wnosy z vybraného, centralni vlddou stanovovaného ndjemného. Subvencovani provo-
zu bylo zpravidla zaloZeno na progresivnim sniZzovéni vySe subvenci pro konkrétni byt
(podobné jako v Némecku); od konce 70. let se vyse maximélniho ndjemného (tedy de
facto regulovaného najemného) stanovovaného vlddou zvy3ovala vice neZ inflace a pfi
predpokladu stabilnich provoznich nékladu pak vynosy z ndjemného po uréitém obdobi
mély stacit na pokryti vSech provoznich nakladt pro pfislusny byt. Nejvétsi subvence tak
byly vyplaceny na nowy socidlni byt, jelikoz skute¢né nakladové najemné v takovém byté by
mohlo byt pro mnoho domacnosti finanéné nedostupné; postupné se vsak najemné zvy-
Sovalo a mira subvenci snizovala. Vzhledem k tomu, Ze néklady byly stejné jako nijemné
standardizované a uréené centrdlni vlddou (ur¢ena maximdlni cena pozemku atd.), vyska
provozniho deficitu tak byla vZdy lehce pfedem odhadnutelnd a kazdorocni vypléaceni pro-

voznich subvenci tak probihalo rovnéz relativné standardizované.

Dulezitymi podptrnymi faktory pro razantni zménu dotac¢ni politiky na zacatku 90. let bylo
relativni dosazZeni bytového dostatku a nizka irokova mira soukromého zaputjéniho kapita-
lu. Kvalifikované vladni tvéry poskytnuté dive bytovym asociacim, které do té doby dopro-
vézely rozsahlé provozni subvence, mély troceni o nékolik procentnich bodu vyssi a do

nakladti asociaci (tedy i do ndjemného) se zbytecné promitalo vysoké tirokové zatiZzeni z di-
vgjsich let. V dusledku zésadni Heermouy reformy bytové politiky na zacatku 90. let kva-
lifikované statni uvéry i provozni dotace na socialni ndjemni bydleni fakticky zcela zmizely:
vladni pujcky byly zruseny a z provoznich subvenci se staly pouze velmi marginalni pobid-

kové prispévky.

Reforma financovani socidlniho bydleni musela logicky projit nékolika kroky. Jednim z nej-
dulezitéjsich bylo uvolnéni nebo alespon razantnéjsi zvyseni regulovaného ndjemného.
Tradi¢né silny ethos centralizované spravy, redistributivni politiky a pfeZivajici zbytky ideo-
logie statu blahobytu nedovolily pfistoupit k tplné liberalizaci ndjemného (najemné bylo
zcela liberalizovdno pouze pro nejvétsi, nejluxusnéjsi byty). I ptes rozséhlé zvjseni néjem-
ného, dosavadni systém fixovaného najemného pro sociélni, ale i soukromy najemni fond
zustal (Udajné pouze dotasng) zachovan.10 Diivéjsi indexovany rist wée najemného pro
kazdy konkrétni byt (podle poctu bodu) byl v roce 1993 nahrazen novym flexibilngjsim sys-
témem pfizplsobovani vyse ndjemného: rust ndjemného neni nadéle fixovan pro jednotli-
vé bytové jednotky, nybrz je fixovan pro thrn vsech bytovych jednotek jednotlivijch byto-
wych asociaci. Napt. v roce 1996 byly bytové asociace opravnény zvysit ndjemné ve svjch
bytech v jejich thrnu o 3,5 %, pficemz se ponechalo v kompetenci asociaci, u ktergych byt
bude ndjemné zvyseno vice, u kterych méné a u kterych viibec (tzv. rent pooling). Jedingm
omezenim zUstalo, Ze rust ndjemného u jakékoliv jedné bytové jednotky nesmi pfesahnout
6,5 % rocné.

Tarifné stanovené maximalni ndjemné slouzici pro urceni poc¢ate¢niho ndjemného stejné
jako index rastu ndjemného zaznamenaly v devadesétych letech prudky narust. Mira zatize-
ni wdaji na Cisté ndjemné se zvysila z 18,1 % v roce 1986 na 21,1 % v roce 1995, a to pfi
zapoCitani sniZeni vySe ndjemného pobirdnim adresného prispévku na bydleni (Ministerie
van Volkshuisvesting 1998, Kullberg 1997, 394). Druhou dtleZitou operaci souvisejici
s reformou financovani, nazgvanou brutering nebo také grossing, se stalo vzajemné vyrov-
nani zavazki mezi stitem a asociacemi: na zakladé ujednani mezi statem, narodnimi fede-

racemi socidlniho bydleni a Asociaci holandskych mést z konce roku 1993 stét vyrovnal

kazdému poctu "ziskanych" bod odpovidd minimdlni a maximdlni cena ndgjmu. Z této regulace jsou vyjmuty pouze nejluxusnéjsi a nejvetsi byty dosahujici nejvétsiho poctu bodl. Vyse pocdtecniho ndjemného je regulovdna

stanovenou minimdlni a maximaélni cenou ndjemného pro piislusny pocet bodd.
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jednotlivgm bytovym asociacim veskeré slibené provozni subvence na stavajici bytovy fond,
zatimco asociace vyrovnaly veskeré své puvodni kvalifikované pujcky, které pouzily pro
wystavbu svych bytu. ,Obé strany tak obdrzely okam?ité to, co by jinak ziskaly za delsi Caso-
vy Usek. “ (Socialni bydleni v Holandsku v kostce 1999, 7). Uty byly vyrovnany v roce 1995.

Poslednim logickym krokem bylo uvolnéni regulaci svazujicich jednéni jednotlivjch byto-
wych asociaci, které se mély stat skute¢nymi trznimi spoluhradi a tak se do urcité miry vra-
tit ke své historicky ptivodni roli. Uvolnény tak byly regulace dotykajici se standardizova-
nych nékladii na vystavbu a zpfetrhanim vazeb na statni rozpocet byly asociace ponecha-
ny vlastnimu svobodnému jednani omezenému jen relativné , mékkymi“ ustanovenimi
zdkona (Zdkon o socidInim ndjemnim bydleni z roku 1993); na druhou stranu si samot-
né asociace ,,pro ziskani jména“ uvédomily duleZitost prezentace swych finan¢nich vysledku
i dosazené socidlni efektivity (vyse najmu, uspokojeni potfebnych domécnosti apod.) ptred

vefejnosti.

Puvodné pouze s lokalnim spoleenstvim spojené bytové asociace mohou nyni navic zadat
o regiondlni akreditaci; objevila se rovnéZz moznost privatizace sociélnich njemnich bytu,
kterad byla donedavna spolecenskym tabu. Na asociace byla pfenesena veskera provozni
rizika z jejich podnikani, tj. zvlasté odpovédnost za vlastni kalkulace, volbu kapitdlového
zajisténi wstavby, volbu spravného pozemku i velikosti bytu, volbu aloka¢niho mechanis-
mu pii pfidélovani byt zdjemctm. P¥ipadné ztrdty ze $patné kalkulovanych nakladu neo-
dréZzejicich trovent maximalniho pfipustného ndjemného musi asociace kryt pouze z vlast-
nich prostfedki, resp. vlastnimi silami. Nicméné i dosud je prumérné njemné v bytech
bytovych asociaci nizZsi, nez je podle bodovaciho systému urcéena jeho maximalni vyse:
uvadi se, Ze pramérna wyse najemného u bytovych asociaci odpovida pfiblizné 70 az 80
% maximalni pfipustné vyse ndjemného pro dany bytowy fond (Boelhouwer, Van Der Hei-
jden 2000, 515). Od poloviny 90. let po vzajemném vyrovnani zavazkii mezi statem a aso-
ciacemi a prudkém navyseni indexovaného najemného neexistuje prakticky zadna pfima

finanéni podpora statu smétujici do spravy, provozu ¢ vystavby socidlnich bytu.

Zvyseni samostatnosti bylo bytovymi asociacemi obecné velmi kladné pfijato. Je v3ak jesté
velmi brzy na to hodnotit, zda-li se bytové asociace zhosti své staro-nové pozice efektivné
a uspésné. ,Bytové asociace dosud vzdy unikly vétram neptiznivych okolnosti: diky moz-

nosti zvysit ndjemné ziskaly podstatnou finan¢ni injekci a dosud ¢eli na lokalnich trzich jen

velmi malé konkurenci.” (Salet 1999, 553). Uloha stétu, ktery i z divodu pfistupu k pfs-
nym maastrichtskym kritériim pfi vstupu do Evropského ménového systému doséhl velmi
razantniho sniZeni rozpoctovych vydajii a vyrovnani nahromadéného deficitu, se omezila
na roli ,zéchranné sité“. Jiz od roku 1988 existuje Ustredni fond socidlniho bydleni
(CEV) zalozeny vladou jako vefejné pravni korporace. Do tohoto fondu jsou viechny aso-
ciace povinny pfispivat v zavislosti podle mnoZstvi jimi spravovanych byt (nazgvany téz
fond solidarity“). CFV pak nabizi finan¢ni podporu tém asociacim, které se dostanou do
existuje navic soukromy garanéni fond, Fond pro garanci socidlniho bydleni (WSW) zalo-
Zeny samotnymi asociacemi; v soucasnosti ma 664 ¢lent (90 % vsech bytovych asociaci).
Fond poskytuje garance pfi ziskavani komer¢nich tveért jednotlivym ¢lenskym asociacim (a
tak sniZuje trokovou miru komerénich tvért zhruba o 1 %); je financovan z kompenzaci
placenou asociacemi za kazdou udélenou garanci a z pravidelngych pfispévku. Stat nebo
obec poskytuji garance pouze zfidka a to zvlasté v téch pripadech, pokud WSW nemtize
dané asociaci garance poskytnout. V soucasnosti v Nizozemi operuje 730 bytovych aso-
ciaci sdruzenych ve Federaci organizaci socidlniho bydleni Aedes; pouze malou mensinu

tvof{ asociace vlastnéné samotnymi ndjemniky, tedy bytova druzstva.

Ptidélovani uprézdnénych nebo nowvyjch socidlnich byt probiha i dnes na zékladé dohod
mezi obcemi a asociacemi, obce vSak podle novych pravidel musi asociacim ,néco nabid-
nout” (napf. pozemek pro vystavbu zdarma). Podle Zdkona o bydleni musi asociace zajis-
tit, aby levnéjsi ¢ast bytového fondu pfipadla lidem s nizkymi pfijmy a vyjmenovanym rizi-
kovym skupindm domacnosti. Toto ustanoveni je v souladu se zdmérem vlady zvrétit nerov-
novahu na trhu s bydlenim, kdy nizkého najemného vyuzivaly a fakticky stale vyuzivaji ve
velké mife domacnosti relativné pfijmoveé silné. ,Ministerstvo bydleni oznamilo nékolik
zakladnich opatteni, které by mély nutit vysoko piijmové domécnosti odstéhovat se z lev-
nych byti.“ (Salet 1999, 555).

Zadatel o pfidsleni bytu musi mit vice nez 18 let a vyplnénim pfisluiného formulafe a/nebo
pohovorem s piislusnym predstavitelem obce ¢&i bytové asociace je zaclenén bud do cen-
trélniho registru Zadatelti vedeného u obecniho tifadu nebo do registrii vedenych jednotli-
wvymi asociacemi. P¥i pfidéleni bytu hraji podstatnou tlohu zvlasté doba od registrace Zada-
tele a jeho bytova nouze (napf. Zadatel nema jiné bydleni, rozvod, prelidnéni bytu, naklad-

né dojizdéni do mista pracovisté apod.). Problémem standardniho modelu pfidélovani byt
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dle seznamu Zekatelti neni v3ak jen omezeni svobody volby pro samotného Zadatele maji-
ciho specifické preference, ale také relativné velké administrativni néklady pfi vyjednavani
s tzv. ,lovci bytt“, ktef{ v podstaté o bydleni zatim zajem nemaii, ale ,pro jistotu“ se zare-

gistruji jako Zadatelé, aby nepfisli o nahodnou ldkavou nabidku.

Novy rozmér do alokace socidlnich bytu vnesl tzv. Delftsky model. V roce 1990 umoznilo
Ministerstvo bydleni obci Delft (zhruba 90.000 obyvatel) experimentalni model alokace bytu;
polovina byttt méla byt pfidélovana podle starého systému zaloZeného na seznamu cekate-
I, polovina podle modelu nového. Jiz po roce trvani experimentu bylo povoleno novy
model pouzit na veskery socidlni bytovy fond a v roce 1996 se populérni Delftsky model
zaCal pouzZivat v minimélné 213 z celkového poctu 625 nizozemskych obci (Kullberg 1997,
394). O jeho wyuziti se zacalo premyslet i v jingch zemich, napt. ve Velké Britanii (Brown
2000). Podle tohoto systému je uprazdnény nebo novy socidlni byt nabizen v bezplatnych
inzertnich novinach s uvedenim charakteru bytu, velikosti néjemného a, coZ je velmi pod-
statné, také informace, pro koho je dany byt urcen (v zésadé velikost a pfijem domacnosti).
Inzerét na takowy socidlni byt vypadd, napfiklad, nasledovné (Kullberg 1997, 400):

Adresa: Oostblok 274 (oblast 12)
Charakteristika domu: nizkopatrova budova
Podlazi: druhé

Pocet pokoijit: 4 (obyvaci pokoj 26 m?)
Najemné: 581,31 guldenu

Sluzby: 43,25 guldenu

Topeni: 66,06 guldenti

Volny od: 16. listopadu 2000

Vlastnik: bytova asociace ,,Bydleni*”

Podminky: — minimdlné dvojclennd domécnost

— pfijem domacnosti do 3.500 guldenu

Zajemci o nabizeny byt pak vyplni registraci pfiloZenou v novinach, pfilozi potvrzeni
o swych pfijmech a zaSlou vée na adresu tiradu. Kazdad domécnost ma pravo takto pozadat
maximdlné o tfi v daném kole nabizené byty. Zvlast jsou pfitom nabizeny byty pro poten-
cidlni nové najemniky a byty pro jiz bydlici starsi ndjemniky, pti¢emz nejkvalitnéjsi byty jsou

nabizeny jiz stavajicim najemnikim, kte# se chtéji prestéhovat. Dulezitym kritériem pfi

wybéru je rovnéz vek zadatele, pficemz upfednostriovani jsou starsi Zadatelé. Toto kritéri-
um je zpochybriovano a nékteré jiné holandské obce jej neuZivaji (napt. Utrecht). Pokud
jsou byty urceny pro Zadatele v nejvétsi bytové tisni, nejsou v inzerdtu zvefejnény zadné
podminky dotykajici se Zadatele, nybrz pouze oznaceni , prioritni status®. Tyto byty jsou
pak prednostné ptidélovany urgentnim piipadum. Jejich podil na celkowych nabizenych
bytech zpravidla neptekroc¢i 20 % v jednom kole nabidek. Jména vybranych Zadateli pro
pridéleni uréitého bytu jsou pak zpétné zvefejnéna ve stejném inzertnim Casopise pti dal-
$im Kkole nabidek, coZ pfispiva k transparentnosti systému. V 10 % ze vSech obci uZivaji-
cich novy systém vybrany Zadatel musi zaplatit pokutu, pokud po vybéru odmitne nabize-
ny byt, nebo je na dobu 6 mésicti vyloucen z moznosti Zadat o jiny nabizeny byt. Novy sys-
tém alokace je holandskymi ob¢any vitan, jelikoZ jim zcela jednozna¢né pf#inasi mozZnost

vétsi volby svého bydleni podle vlastnich preferenci.

Podpora druhd — prispévek na bydleni (ndjemné)

Druhym pilifem bytové politiky sméfujici ke zvySeni finan¢ni dostupnosti pfimérené-
ho bydleni pro domdcnosti s niz§imi pfijmy je piispévek na bydleni (resp. na ndjem-
né). Narozdil od socidlniho bydleni a, fakticky, na tkor socidlniho bydleni, ziskdva
pravé piispévek na bydleni (ndjemné) v poslednich 20 letech daleko vétSi vdhu
a popularitu ve vétSiné zemi EU.

Terminy pfispévek na bydleni a piispévek na ndjemné nemaji v ¢eském kontextu
zcela identicky obsah. Piispévek na bydleni se vztahuje k obsirnéji pojatym vydajim
domdcnosti na bydleni nez piispévek na ndjemné a mize tak zahrnovat i Sirsi okruh
domdcnosti z riznych segmentd bytového trhu, které maji narok na jeho vyplatu. Do
vypoctu piispévku na ndjemné vstupuji pouze vydaje na Cisté ndjemné a ndrok na
jeho vyplatu maji tudiz pouze domdcnosti ndgjemniho sektoru. V zahranic¢ni literatuie
se vétSinou pouzivd pouze obecny termin adresny piispévek na bydleni (Wohngeld,
Housing Allowance, Allocation de logement), vySe uvedené rozliSeni je pak mozno
ndsledné provést az podle rozsahu vydaji vstupujicich do jeho vypoctu, pripadné
podle okruhu domdcnosti opravnénych pobirat piispévek v dané zemi.
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Terminem, ktery je nutné v tvodu vysvétlit, je skute¢na mira zatiZzeni domacnosti
vydaji na bydlen{ (ndgjemné). Skute¢nd mira zatizeni (ddle téZ SMZ) umoziuje porov-
ndvat, jakou relativni ¢dst svych piijmt domdcnost vydava na bydleni, neboli jakou
zatéz pro rozpocet domdcnosti vydaje na bydleni predstavuji. Definovdna je jako
podil vydaji na bydleni (ndjemné) dané domdcnosti na jejim celkovém Cistém penéz-
nim piijmu; zpravidla se uvadi v procentech a je indikdtorem finan¢ni dostupnosti
bydleni v dané zemi (podrobnd analyza miry zatiZeni i vyvoje finan¢ni dostupnosti
ndjemniho i vlastnického bydleni v CR byla piedmétem studie Standardy bydleni
2002/03). Pojmem, ktery je tfeba disledné odliSovat od skute¢né miry zatiZeni, je
normativni mira zatiZeni (ddle t¢Z NMZ), kterd je velmi dzce spojena s konkrétnim
zpisobem vypoctu vyse piispévku. NMZ je tarifné stanovena zpravidla jako koefici-
ent, kterym se ndsobi vySe celkovych pfijmt domacnosti. Pro ucely vypoctu vySe pii-
spévku uddvd, jaky minimdlni podil ze svych vlastnich zdroji by dand domdacnost
meéla vynalozit na dhradu svych vydaji na bydleni (ndgjemné). Je-li NMZ, napiiklad,
stanovena ve vysi 15 %, pak to znamend, Ze pro ucely vypoctu vySe piispévku se
predpokladd, Zze domdcnost bude minimdlné 15 % svych pi{jmt vyddvat na thradu
vydaji na bydleni (ndjemné). NMZ tedy na rozdil od skute¢né miry zatizeni nevypo-
vidd o tom, jakou ¢dst svych pifjmi domdcnost na bydleni (ndjemné) skute¢né vyda-
v4, ale je ndstrojem, ktery ve vzorci pro vypocet piispévku uréuje, jak by se doméc-
nost méla na tvhradé svych vydaja podilet.

Adresny piispévek na bydleni (ndjemné) je jednim z velmi vyznamnych instrumentt
bytové a socidlni politiky zemi Evropské unie; z hlediska bytové politiky se jednd
o poptavkové orientovany ndstroj, ovlivituje tedy bezprostfedné zejména poptavku po
bydleni, zprostfedkované pak mizZe pdsobit i na stranu nabidky. ZvySenim disponibil-
nich piijmi obyvatelstva prostfednictvim piispévku je stimulovdna koupéschopna
poptavka, prirozenou reakci na rust poptavky je odpovidajici zvySeni nabidky. Tento
obecny ekonomicky princip vSak nemusi platit, pokud je nabidka tzv. cenové
neelastickd, jak bylo popsdno v tvodni{ kapitole této studie.

Adresné piispévky na bydleni (ndgjemné) byly ve vyspélych evropskych zemich zava-
dény zhruba od poloviny Sedesdtych (Némecko 1965), ale zejména v pribéhu sedm-
desatych let (Velkd Britdnie 1972, Francie 1977). V soucasné dobé neni adresny pii-
spévek na bydleni ze zemi EU vyuZivan pouze v Italii a Spanélsku (Lux, Burdova

2000, 75). Hlavnim divodem jeho rozsiteni v uvedeném obdobi byla zejména méni-
ci se ekonomickd a socidlni situace ve druhé poloviné sedmdesdtych let, na kterou
postupné reagovaly hospodaiské politiky jednotlivych zemi. V souladu s nastupujici
restriktivni hospodarskou politikou vyvolanou vaznymi ekonomickymi problémy se
vlady jednotlivych zemi zacaly i v oblasti bydleni vice zajimat o kone¢né dopady riz-
nych podplrnych opatieni. Ve vétsi mife usilovaly o jejich presnéjsi zacileni na kon-
krétni skupiny obyvatel, v oblasti bydleni posilil proces pfechodu od tzv. subvenci
,.na cihlu“ k tzv. subvencim ,,na hlavu* (Valentova, Kohout 1997).

Zakladnim principem piispévku je s ohledem na vysi piijmd, vysi ndgjemného (vyda-
ji na bydleni) a poéet osob domdcnosti poskytnout opravnénym domacnostem
ndjemniho ¢i vlastnického sektoru bydleni pfispévek zpravidla ve vysi rozdilu mezi
skute¢nou a normativni mirou zatiZeni vydaji na bydleni (ndjemné) pro danou domac-
nost. Pii vypoctu piispévku se tak zohlednuji zejména tfi faktory: pfijmy, vydaje na
bydleni a pocet osob domdcnosti. Mezindrodni komparaci systému zna¢né ztézuje
skutec¢nost, Ze jak pifjmy, tak vydaje jsou Casto rizné¢ definovany. Pfijmy vstupujici
do vypoctu prispévku jsou zpravidla o¢istovany o nejriznéjsi od¢itatelné polozky.
Napiiklad v némeckém modelu piispévku (Wohngeld, 1999) se od celkovych pi{jmut
odecitaji pridavky a dalsi nezdanitelné ¢astky na déti, nezdanitelna ¢astka na Cleny
rodiny starsi 62 let, zdkladn{ vysSe diichodu pro postizené a vdovy/vdovce, polovina
¢astky poskytované podle zdkona na uspokojeni zdkladnich Zivotnich potieb, urcité
prijmy osvobozené od dané a nékteré dal§i zdkonem stanovené polozky. Ve Finsku
jsou do zdkladu pro vypocet piispévku zahrnuty vSechny piijmy domdcnosti véetné
ddvek stdtni socidlni podpory a pomoci, ve Velké Britdnii celkové tydenni pi{jmy
véetné vsech socidlnich transferti snizené o odcitatelné polozky zohlednujici slozeni
a velikost domdcnosti.

Rovnéz do vydaji se v rGznych systémech zahrnuji rtizné polozky. V némeckém
modelu je to ¢isty ndjem v piipadé ndjemniki, resp. naklady na kapitdlovou sluzbu
a provozni ndklady v piipadé vlastnikd; k ¢istému ndjmu se ddle pripocitdvaji ndkla-
dy na spotfebu vody, na komundlni sluzby spojené s odvozem odpadu a spole¢né
osvétleni v bytovych domech. Ve Finsku se do vydajti na bydleni vedle ¢istého ndjem-
ného zapocitdvaji i vydaje na topeni a spotfebu vody pro domdcnosti v ndgjemnim sek-
toru, ¢ast mésicnich splatek hypote¢niho dvéru na pofizeni bytu a tarifné uréené
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vydaje na topeni a vodné pro domdcnosti ve vlastnickém sektoru. Ve Velké Britanii se
do vydaji domdcnosti na bydleni zapocitdva pouze Cisté ndjemné. Nékteré modely
prispévku berou rovné€z v tvahu i vysi majetku domdcnosti, kvalitu a stafi bytového
fondu, typ rodiny (dplnd, netplnd, s détmi, bezdétnd), fazi zZivotniho cyklu (dichod-
ce, student), atd. Pfispévek na bydleni (ndjemné) v§ak v zemich EU neni nikdy plos-
nou ddvkou; zaméfuje se na konkrétni pifjmové ¢i socidlné slabsi skupiny obyvatel.
Z toho diivodu u nékterych modelt nalezneme horni hranici pi{jmd, jejimz prekroce-
nim domdcnost ndrok na vyplatu piispévku ztraci (Némecko).

Z hlediska logiky fungovéni Ize odlisit kontinentdln{ a britsky model piispévku (Lux,
Burdova 2000, 76-80). Kontinentdlni model se vztahuje k zemim jako Finsko,
Némecko, Holandsko, tj. zemim kontinentdlni Evropy, v jejichZ systémech 1ze nalézt
urcité spole¢né principy, které se vSak vyrazné odlisuji od zdsad, na kterych je posta-
ven britsky systém.

Kontinentdlni model pifispévku na bydleni (ndjemné) je postaven na ndsledujicich
trech principech (Ghekiére 1996):

a) princip minimdlnich ndkladii — prispévek nikdy nepokryva vydaje domdcnosti na
ndjemné/bydleni v plné vysi, ale ¢dst z nich si domdcnost musi vZdy hradit z vlast-
nich zdroju. V piipadé, Ze nemd Zdadny vlastni pifjem, ze kterého by tak mohla
¢init, je odkdzadna na ostatni davky socidlni pomoci.

b) princip margindlnich ndkladii — s ristem vySe vydaji domécnosti na bydleni
(ndgjemné) musi rdst také mira participace domacnosti na thradé téchto naklada.
Jinymi slovy, pfestéhuje-li se domdcnost do kvalitnéjSiho ¢i vétsiho bytu, za ktery
plati vy$si ndjemné, nenf ji zvySeni ndgjemného plné hrazeno z piispévku, nybrz je
nucena si sama hradit stdle vétsi ¢ast takto rostoucich nakladi. Domdcnosti by tak
mély byt motivovdny k vyhleddvani jejich moZnostem piimétrenéjsiho bydleni. Ke
splnéni principu margindlnich ndkladt slouZi instituty tzv. maximalniho ndjemné-
ho a rostouci normativni miry zatiZzeni. Maximdlni ndjemné je tarifn¢ stanovend
vySe ndjemného s ohledem na velikost domdcnosti, stifi bytu, vybaveni bytu
a lokalitu, ve kterém se byt opravnéné domdcnosti nachdzi. Castka, o kterou sku-
tecné placené ndjemné prevySuje maximdlni ndjemné, vibec nevstupuje do

vypoctu vySe piispévku, hradi ji pIné samotnd domacnost. Kromé toho je do sys-
témi prispévkl zapracovana zpravidla téz logika rostouci normativni miry zatizZe-
ni, tj. s vy$s§i drovni ndgjemného se zvySuje predpoklddand financni participace
domdcnosti na vydajich na bydleni (ndjemné).

¢) princip normativni miry zatiZeni — normativni mira zatiZzeni udavd, jakou minimal-
ni ¢ast ze svych prijmti musi domacnost vynalozit na ihradu svych vydaji na byd-
leni (ndjemné). Je obvykle stanovena s ohledem na vysi piijmu, velikost domac-
nosti a vysi vydajt na bydleni (s ristem pifjmut obvykle roste nebo ziistavd na stej-
né drovni, s rdstem vydaji na bydleni roste, s rostoucim poctem ¢lenti naopak
obvykle klesd). Jestlize normativni mira zohledniuje vSechny tyto faktory, fikame,
Ze je stanovena trojrozmérné.

Britsky model pfispévku na ndjemné md oproti kontinentdlnimu nékterd specifika
(Bégassat 1997). Prvnim z nich je absence principu minimalnich ndkladd. Pokud pfi-
jem britské domdacnosti nedosahuje minimalni trovné (Zivotniho minima), jsou jeji
vydaje na ndjemné plné hrazeny piispévkem. V kontinentdlnich modelech si doméc-
nost vzdy urcitou minimdlni ¢ast vydaji na bydleni hradi sama. Do roku 1996 v brit-
ském systému neplatil ani princip margindlnich ndkladt. Znamenalo to, Ze kazdé zvy-
Seni ndjemného bylo pfi konstantnich pfijmech domdcnosti plné kryto zvySenim pii-
spévku. I dnes se vSak omezeni prostiednictvim mistniho ,,kontrolora ndjemného*
dotyka pouze ndjemného v soukromém ndjemnim sektoru (nikoliv sektoru socidlniho
bydlent, kde rist ndjemného je zpravidla stile plné kompenzovan ristem piispévku).

V britském modelu rovnéz nenajdeme institut maximalniho ndjemného, pfi jehoz pre-
kroceni si domdcnost dodate¢né vydaje hradi vyhradné z vlastnich zdrojd. Velmi
zéasadni odlisnosti je rovnéZz ,,nahrazeni” normativni miry zatiZeni kontinentdlnich
modelt tzv. mirou regrese. Jednd se o miru snizovani vyplaty pfispévku a zvySovani
participace domdacnosti na thradé vydaji na najemné v zavislosti na vysi rozdilu mezi
skute¢nymi piijmy domdcnosti a statem stanovenym minimdlnim piijmem (Zivotnim
minimem). Mira regrese je reprezentovana jedinym pevnym koeficientem zvanym
taper (v soucasnosti 0,65) a, na rozdil od normativni miry zatiZeni (NMZ) kontinen-
tdlniho modelu, bezprostiedné nezavisi na poc¢tu ¢lenti domdcnosti ani na vysi piijma.
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Logika britského modelu je nasledujici. Pokud je domdcnost bez jakychkoliv pi{jmu
(4. ptijmt do vySe Zivotniho minima), pak piispévek hradi celé ndjemné a domacnost
na ndjemné neplati nic (pokud se ndjemné pohybuje pod limitem ur¢enym mistnim
kontrolorem ndjemného, coz plati prakticky pro cely socidlni bytovy fond). Jakmile se
vsak pifjem zvysi nad hranici Zivotniho minima, byt jen o malou ¢ést, vySe piispévku
prudce klesd vysokou mirou regrese (65 %). Jinymi slovy, jakmile pfijmy domécnos-
ti prekroc¢i droven Zivotnitho minima, z kazdé dals$i vydélané libry musi domécnost

vyhradit 65 penci na dhradu vydaji na ndjemné; zvysi-li se pifjem o 10 liber, mus{
domdcnost 6,5 libry z téchto novych piijmi dit na ndjemné a o stejnou ¢astku se snizi
piispévek na ndjemné. Takto rychly ndrtist miry zatiZen{ a soucasné rychly pokles vyse
vyplaceného piispévku miize vést k tomu, Ze domdcnosti nejsou dostate¢né motivova-

ny usilovat o dosazeni vyssiho piijmu (situace zndmad jako tzv. past chudoby).

Ctendf muize opét nalézt v publikaci Lux (ed.) (2002) nebo Sunega (2001). Jelikoz jsou
obé publikace k dosazeni v Ceském jazyce, opakovani informaci v této studii by,
podobné jako u popisu systémi socidlniho bydleni, nemélo velky vyznam. Pouze pro
prezentaci zdkladn{ logiky pfispévku v praxi uvddime stru¢ny popis némeckého mode-

lu piispévku na bydlent, jez byl opét doslovné pievzat z knihy Bydleni — véc verejnd.'!

Vyniatek z knihy ,,Bydleni — véc verejnd‘, SLON, 2002, str. 172 - 174.

V SRN je pfispévek na bydleni poskytovan jak ndjemnikum, tak osobam bydlicim ve vlast-
nim domé, byté nebo jiném obytném prostoru v osobnim vlastnictvi (Wohngeld 1999). Pis-
pévek na bydleni obdrzi kazdy, kdo si 0 néj zazada a soucasné dolozi splnéni viech oficidl-

né stanovenych podminek pro jeho poskytnuti. V némeckém modelu jsou explicitné stano-

veny hranice mési¢nich pfjmi doméacnosti (diferencované podle pocétu ¢Elenu, zény, stafi
a vybaveni bytu), pfi jejichZ pfekroCeni uz domécnost nema néarok na vyplatu ptispévku na
bydleni. Napfiklad pro jednoclenné domécnosti obyvajici byt dokonéeny po 1.1.1992 vyba-
veny Ustfednim vytapénim a koupelnou nebo sprchovym koutem v obcich zafazenych do
Sesté geografické zény (viz dale) &ini tato Eastka 1.420 DEM!2 (po 1.1.2001 830 €).

Zvlastni rezim se vztahuje na osoby, které jsou ze zékona pfijemci davek socidlni pomoci
(Sozialhilfe) nebo sociélni podpory valeénym obétem a které proto maji narok na tzv. pau-
8alni piispévek na bydleni (pauschaliertes Wohngeld). Vedle sebe tak koexistuji dvé rtizné
formy pispévku, a sice jiz uvedeny pausdlni a déle tzv. tabulkovy piispévek (Tabellen-
wohngeld). Zakladni odli$nost mezi nimi spocivala zejména v tom, Ze u pausélniho pFipév-
ku az do 1. ledna 2001 neexistovala Zédnd maximalni w$e zohlednéného najemného, jak
je tomu u tabulkového, ale pfispévek byl zpravidla poskytovéan jako urcity podil ze skutec-
nych wjdaji na bydleni (celostatné v priméru 48 %) bez jakéhokoliv zohlednéni wjse piijmu
nebo diferenciace podle poc¢tu osob v domacnosti (Wohngeld- und Mietenbericht 1999,
2000). Novela zakona o pfispévku na bydleni pfinesla i u pausalniho pfispévku institut maxi-
maélniho zohlednéného ndjemného, které je diferencovéano podle velikosti doméacnosti. Zjed-
noduseni wpoctu pausélniho piispévku ve srovnani s tabulkovym pfispévkem spociva i po
1.1.2001 v odlisném zptisobu stanoveni vyse pfijma pro ucely vypoctu piispévku — namis-
to individudlniho zjistovani wjse piijmu jsou pouZivany zdkonem stanovené normativy.
Paugélni prispévek na bydleni pobiralo v roce 1998 55,7 % z celkového poctu pfijemct
obou druhu pfispévku ve starych spolkovych zemich a 17,8 % v novych spolkowvyjch zemich.
Jeho pramérna wse Cinila 291 DEM (staré spolkové zemé), resp. 231 DEM (nové spolko-
vé zemé). Pro srovnani, primérna vyse tabulkového ptispévku Cinila 188 DEM resp. 176
DEM. Celkem se na wyplatu obou druhu pfispévku vydalo v roce 1998 téméf 7 miliard
DEM, z toho 3,8 miliard ze statniho rozpoétu a 3,2 miliardy z rozpoctu jednotlivich zemil3,

11 Je tfeba podotknout, Ze némecky systém piispévku na bydlen prosel reformou (novela vstoupila v platnost k 1.1. 2001), kterd méla vést zejména ke zjednoduseni celkové pravni tipravy pifspévku, zohlednit vyvoj piijmo-
vé tirovné domdcnosti a hladiny ndjemného po roce 1990 a sjednotit podminky v novych a starych spolkovych zemich. Zasadnéji byl reformovan nize popisovany pausdlni pfispévek na bydleni, ktery byl nahrazen ,,zv14st-
nim piiplatkem na ndjemné* (besondere Mietzuschuss). Princip vypoctu tabulkového piispévku tak, jak je popisovdn niZe, se vSak nezménil. Vybrané aspekty reformy (tykajici se zejména pausSdlniho piispévku na bydleni),
které byly zndamy v dobé piipravy publikace Bydleni — véc verejnd, byly jiz zaclenény v niZe uvedeném textu, avSak napiiklad uvddénd hranice mési¢nich pifjmi domdcnosti, pfi jejimz prekroceni jiz domdcnost nema narok

na pifspévek na bydleni se vztahuje k roku 1999, podobné i zaclenéni obci do z6n ndjemného odpovidad stavu k roku 1999. Zminénd novela pfinesla rovnéz zjednoduseni pii stanoveni vySe maximdlniho ndjemného za m

2

v podobé sniZeni poétu kategorii doby vystavby a drovné vybaveni bytu z piivodnich sedmi na &tyfi. Pocet riiznych tirovni vys$e maximalniho ndgjemného za m? se tak sniZil ze 42 na 24.
12 Hovofime o pifjmu snizeném o piislusné od¢itatelné polozky, tak jak jiz byly vyjmenoviny vyse. Odpovidajici vy3e hrubého mésiéniho piijmu bez piidavki na déti pred odpoctem pausdlni Edstky v zdkladni vysi 6 % Cini

1.510 DEM (po 1.1.2001 882 €).

13 Téméi dvé tietiny z celkovych ndkladi ve starych spolkovych zemich p¥itom pfipadly na vyplatu pausdlniho prispévku.
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Celkovy pocet domécnosti pobirajicich ptispévek ¢inil v roce 1998 ve starych spolkowjch
zemich 2,206.203, v nowch spolkowjch zemich 740.613.

Za zakladni (obecny) model je v némeckém systému povazovan tabulkovy pfispévek, ktery
si nyni podrobnéji popiSeme. Pro tUcely wpoctu maximdlniho zohlednéného ndjemného
u tabulkového pfispévku na bydleni bylo tizemi SRN rozdéleno do 6 zén (Mietenstufen)
podle hodnoty priimérné procentudlni odchylky mistné obvyklého ndjemného v obci od pri-
mérného najemného srovnatelného bytového fondu za celou republiku. Do jednotlivych zén
jsou zafazeny bud samostatné obce, které maji vice nez 10.000 obyvatel, nebo kraje sdru-
2ujici ostatni obce s méné nez 10.000 obyvateli. Do pruni zény jsou zafazeny obce, ve kte-
rych je hladina ndjemného v pruméru o 15 a vice procent pod celostéatnim primérem, do
druhé obce s prumérnou hladinou ndjemného od 5 % do 15 % pod celostatnim pramérem,
do teti obce s hladinou ndjemného od 5 % pod az po 5 % nad celostatnim primérem, do
Cturté obce s hladinou ndjemného od 5 % do 15 % nad celostatnim prumérem (napf.
Brémy, Bremerhaven), do paté obce s hladinou ndjemného o 15 % az 25 % nad celostat-
nim primérem (napf. Hamburg) a do Sesté obce, ve ktergch priumérna hladina ndjemného
prevysuje celostatni prumér o 25 a vice procent (patfi sem napiiklad Mnichov, Frankfurt nad
Mohanem, Garmisch-Partenkirchen, Dachau, Germering, atd.). Déle je bytovy fond rozde-

len do sedmi kategorii podle roku vystavby a tirovné vybaveni bytu.

Pro kazdou kombinaci geografické zény, doby wstavby a tirovné vybaveni bytu je tarifné sta-
novena wy$e maximalniho njemného za m?. Celkem tedy 42 riiznych trovni vyse maximal-
niho n&jemného za m2. Pro wypocet maximalniho nijemného pro danou domécnost Zada-
jici o tabulkovy piispevek na bydlen je ¢astka maximalniho ndjemného za m? nasobena nor-
mativné stanovenou velikosti bytu, kterd je odvozena od poctu clenti domécnosti. Velikost
domadcnosti se rozliSuje aZ na troveri Sesti a vice ¢lentl, zédkonem stanoven& normativni veli-
kost bytu &inf pro jednoclenné doméacnosti 48 m?2, dvouclenné 62 m? a déle se zvyiuje vidy

0 12 m? za kazdého dalsiho &lena.

Normativni mira zatiZeni (NMZ) je stanovena trojrozmérné, coz znamend, Ze pro kazdou
uroveri nadjemného je diferencovana podle poctu ¢lentt domécnosti a soucasné pro dany
pocet ¢lent podle vyse celkowjch piijmu domacnosti. Plati, Ze s rostoucimi pfijmy norma-
tivni mira zastava bud stejnd nebo roste, zatimco vzdy roste se zvySujicimi se vjdaji na byd-

leni. V némeckém modelu jsou zvghodnény viceclenné domécnosti; jejich normativni mira

zatiZzeni se zvySujici se Urovni ndjemného sice roste (princip marginalnich nakladu), avsak
mnohem pomaleji ve srovnani s méné pocetnymi doméacnostmi. Vzorec pro wypocet vjse

prispévku je nasledujici:

APB = min (skute¢né widaje na bydleni; MAXVYD) — NMZ * ptijem domécnosti

APB — wSe adresného prispévku na bydleni,

MAXVYD - maximdlni tarifné stanovené vydaje na bydleni,

NMZ — normativni mira zatiZeni (tarifné stanovend).

MAXVYD - tarifné stanovend maximélni vje nijemného za m? * tarifné stanovena
maximalni velikost bytu v m?

Tarifné stanovena max. vwie ndjemného za m? = fce (z6na, staf a vybaveni bytu)

Tarifné stanovend maximalni velikost bytu v m? = fce (pocet osob v domécnosti)

NMZ = fce (wdaje, pfijmy, pocet osob)

Whodou némeckého modelu pfispévku je dusledné respektovani principti minimalnich
nakladt, marginalnich nédkladti a normativni miry zatiZeni. Stanoveni normativni miry
v zavislosti na velikosti domécnosti a soucasné wysi jejich piijmu a wdajt na bydleni umoz-
fuje velmi pfesné regulovat miru zatiZeni jednotlivych skupin domacnosti, coZ znamena vétsi
efektivnost ve vztahu k narokim na pfislusné rozpocty, z jejichz fondu je pfispévek financo-
véan. Podrobnost, s jakou jsou rozliseny jednotlivé zény s riiznou hladinou ndjemného, umoz-
nuje optimélni stanoveni wse maximélniho ndjemného s piihlédnutim k regiondlnim rozdi-
lum a zaruéuje, Ze domacnosti platici pfiblizné stejné vysoké najemné v riznych teritoriich

budou mit maximalni ndjemné stanoveno na zhruba stejné trovni.

Nevyhodou némeckého modelu pFispévku je predevsim jeho sloZitost vyplyvajici ze stanove-
ni normativni miry a maximalniho ndjemného pfi zohlednéni vsech rozméru, coZ pfinasi
vyssi administrativni néklady spojené s jeho zavadénim i tpravami.

Obecné vyhody a nevyhody obou podpor — srovnani a hodnoceni

Zjednoduseny pohled, patrny u nékterych teoretikli a zejména praktiki v oblasti byd-
leni, by mohl nabizet obrdzek jasného trendu postupného a do budoucna trvalého
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dstupu podpory nabidky ve prospéch podpory poptavky; tj. pohyb od socidlniho byd-
leni smérem k adresnym piispévkim na bydleni (ndgjemné). Tento posun je ddn teo-
reticky niz8i finan¢ni naro¢nosti piispévki na bydleni na vefejné rozpocty, nezli tomu
je u vystavby a provozu socidlnich bytd. Podobné, existuje ekonomicka argumentace
dokazujici, Ze pii stejné vysoké vysi podpory je efektivnéj$i podpora prostfednictvim
podpory poptavky nezli podpory nabidky, jelikoz oprdvnéné domdcnosti v pifpade
podpory poptavky dosdhnou vyssiho uzitku, nez by dosdhly pfi stejné vysoké podpo-
e nabidky. Popis tohoto argumentu je uveden v pfiloze této kapitoly.

Prakticky se vsak situace nikdy nevyviji stejné jako v ptipade, kdy hodnotime systé-
my teoreticky (za uziti mnoha pfedpokladl) ¢i v kratkodobém horizontu. Efektivita
podpory nabidky (a tim i Setrnost vici stdtnimu rozpoctu) mize v dlouhém obdobi
a pfi znalosti konkrétnich praktickych podminek v dané zemi byt vys$si, dokonce
i mnohem vyssi, nezZ vyhradni spoléhdni na pfispévek na bydleni (ndjemné).

Z dtvodu specifi¢nosti bydleni jako zboZzi, a zejména pak ve vyspélé spolecnosti sna-
Zici se o internalizaci externalit a vylouceni vzniku ghett a slamt, je vZdy zapotfebi
urcité intervence statu ve prospéch vyssi financni dostupnosti bydleni pro piijmové
a socidlné slabsi domdcnosti, at uz formou podpory nabidky ¢i poptavky. Konkrétni
forma této podpory md ndsledné konkrétni praktické implikace na efektivitu bytové-
ho trhu i bytové politiky. Jinymi slovy, teprve az konkrétni model piispévku na byd-
leni, jeho konkrétni nastaveni a praktické implikace na vySi ndjemného, obecnou
inflaci, migraci a proces socidlni segregace, mize slouZzit pro hleddni odpovédi na
otdzku, zda-li piispévek sdm je dostacujici, ¢i by mél byt, i z hlediska vySsi efektivi-
ty bytové politiky, doplnén jesté o systém podpory nabidky.

., Pro-triné orientovani stoupenci vyuZivaji konceptudlni modely, které predpoklddaji
zeela informované aktéry a zcela kompetitivni trhy bez problémui souvisejicich s dis-
tribuci nebo externalitami a stdt za byrokratického a neefektivniho monopolistu. Pro-
socialisticti stoupenci zase ignoruji problém informace, inovace a motivace v socidl-
ni organizaci a predpoklddaji, Ze trhy jsou neefektivni a monopolistické...Debata se
tak casto zaklddd na vytvdreni jednoduchych opozic. Na jedné strané se predpoklddd
dokonalost (pro preferovany systém) a proti ni stylizovand smutnd realita (spojend
s nepreferovanym systéemem).“ (Maclennan, More 1997: 532).

Uvedme nyni jen rdmcové srovndni relativnich vyhod a nevyhod obou ndstroji byto-
vé politiky. Pokusme se vS§ak vyvarovat tenden¢nich a odbornou analyzou nepodloZe-
nych soudd, jako existence monopolu na strané¢ nabidky soukromého ndjemniho byd-
leni (Casty argument levicovych stran pro podporu vystavby socidlnich najemnich
bytll) nebo argument, Ze piispévek na bydleni je pravé feSenim, jak se vyvarovat soci-
alni segregaci a vytvorit zddouci socidlni mix (Casty argument pravicovych stran pod-
porujicich deregulaci v oblasti ndgjemniho bydleni a odklon od systému socidlniho
bydleni).

Socidlni bydleni

Nevyhody

* vysokd pravdépodobnost nizké efektivity pri pridélovdni socidlnich bytii (z hledis-
ka spotfebitelské poptavky) — stit/obec nikdy nemlze mit adekvdtni informace
telti dotykajici se kombinace jednotlivych atributd bydleni. Naopak, existuje vyso-
ka pravdépodobnost, Ze mladé rodiny budou, napiiklad, nuceny Zit v nevyhovuji-
cich malych bytech zatimco madlo¢lenné domadcnosti starSich lidi v rozsdhlych
bytech i poté, co jejich déti domdcnost opustily (o to vice, o¢ mensi bude finanén{
motivace k bydleni v pfiméfeném byt¢);

vysokd pravdépodobnost nizké efektivity pri vystavbé socidlnich bytit — ndklady na
vystavbu jsou z divodu chybéjicich konkuren¢nich tlakt vyssi, nez v pfipadé ptiso-
beni volného trhu, o to vice, podnikd-li se vystavba v korupcnim a klientelistickém
prostiedi tranzitivni spole¢nosti a kultufe porusovani zdkladnich pravidel pii zad4-
vani vefejnych zakdzek;

nizkd mobilita domdcnosti 7 obavy ze ztrdty privilegovaného pristupu do segmen-
tu socidlniho bydleni v novém bydlisti, jez ma negativni ndsledky na pracovni trh,
miru nezaméstnanosti, regiondlni ekonomickou diferenciaci a vysi statnich socidl-
nich vydaju;

P

vysoké nebezpeci zneuZiti prdva pridélovat socidlni byty pro politické ticely, pokud

je vlastnikem socidlnich bytd obec — provozovatel socidlniho bydleni zpravidla
vytvafi na lokdlnim ndjemnim trhu monopol a je-li zdroven volenym orgdnem
(obec), pak muize dojit k situaci, ze alokace bytd bude provddéna mezi ,,politicky*
citlivé a dtlezité voli¢stvo spiSe nez mezi potiebné domacnosti;
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* urcitd, jakkoliv zpochybiiovand, mira vytésnéni soukromych investic (crowding out
effect) — stat/obce investuji tam, kde by jinak investoval soukromy kapital;

* nebezpeci nizké efektivnosti podpory v delsim obdobi — narok na socidlni bydlent,
je-1i jednou pridéleno, Casto nezanikd, pokud domdcnost dosdhne vyssiho prijmu
a tudiZ regulovaného ndjemného vyuZzivaji i pfijmove siln€j$i domdcnosti;

nebezpeci vytvoreni umélého nedostatku bytii — jelikoZ v sektoru socidlniho byd-
leni je ndjem udrzovan na niz$i nez trzni drovni, je poptavka po bydleni, a to
i u téch, ktef{ by finan¢né dosdhli na trzni ndjemné, smérovana pravé do sektoru
socidlniho bydleni. Vznika tim chronicka pfevaha poptdvky, tj. jakysi nikdy nekon-
¢ici do velké miry umély nedostatek bytd méfeny konstantné vysokym poctem
zadatell o pridéleni socidlniho bytu. Tato poptavka a s ni spojeny umély nedosta-

socidlniho bydleni a ndjemnym trznim;

nebezpeci vzniku cerného trhu se socidlnimi byty — je-1i rozdil mezi trznim ndjem-
nym a regulovanym ndjemnym v sektoru socidlniho bydleni veliky, pak je pfirozené
jen madlo lidi, ktefi byty opousti (tzv. obrat bytového fondu) a pfitom velké mnozstvi
lid{, ktefi o pfidéleni bytu maji zdjem. Pokud domdcnost socidln{ byt jiZ naddle nepo-
ttebuje, je pro ni vynosné nelegdlné byt podnajmout za vyssi nez regulované ndjem-
né &i pravo na nizké najemné ,,prodat“. Cdst poptavajicich totiz voli namisto n&koli-
kaletého ¢ekdni na pfidéleni socidlniho bytu variantu vyuZiti nabidky ¢erného trhu.
Hlavnim faktorem pro vznik a rozsifeni ¢erného trhu je vSak nejen samotny rozdil
mezi trzni a regulovanou drovni ndgjemného, ale také ic¢innost kontroly uzivani{ soci-
dlnich bytl. Obecné je mozné fici, Ze existuji zemé, kde i pres relativné nemaly roz-
dil mezi regulovanou (historicky ndkladovou) drovni ndjemného v socidlnim bydle-
ni a trzni drovni ndjemného v soukromém ndjemnim bydleni nedochdzi diky disled-
né byrokratické kontrole k vytvofeni rozsdhlejsiho ¢erného trhu (Velkd Britdnie);

zacarovany kruh socidlniho bydleni koncici ¢asto ve vzniku ghett socidlné nej-
slabsich domdcnosti, fenoménu zndmém jako socidlni segregace nebo téz socidl-
ni vylou€eni. Zacarovany kruh, ktery madme na mysli, probihd ptiblizné ndsledov-
né. Vystavba novych byt je vzdy velmi drahd, zejména pak v hlavnich stiediscich
zaméstnanosti, nejvétsich méstech ve stdté. Pravé v téchto méstech vSak dochazi
k prudkému ndrdstu trznich cen vlastnického bydleni i ndjemného z divodu vétsi
prijmové diferenciace a neutuchajiciho pfilivu migrujicich domdcnosti na strané
poptavky, piisnéjsim restrikcim urbanistického pldnovani a omezené nabidky

pozemkl vhodnych pro bytovou vystavbu na stran¢ nabidky. Pravé v téchto més-
tech tak vznikd i nejvétsi potfeba dodate¢né nabidky socidlnich byti pro ty domac-
nosti, pro néz se trhem nabizené bydleni stalo finanéné nedostupnym nebo jimz trh
nabiz{ pouze nepriméfené, nestandardni ¢i zdravotné zdvadné bydleni. Vysoké
ndklady vystavby novych socidlnich bytd (nebo pofizeni starSich bytd) v téchto
lokacich pak pfirozené vedou ke snaze uZzivat pro vystavbu co moznd nejlevnéjsi
stavebni technologie (prefabrikovand panelova vystavba) a/nebo zacilit ptidélovan{
socidlnich bytii pouze na socidlné nejpotiebnéjsi. Dnesni ekonomicka realita souvi-
sejici s odklonem od $tédrého stdtu blahobytu smérem ke sniZovani piimého zda-
néni zabranujiciho odchodu kapitdlu ze zemé jiz rozhodné neumoziiuje nabizet
podporované bydleni komukoliv a uspokojit pfitom poptavku od vSech, jeZ o dané
bydleni maji zdjem. Proto se také vys$si efektivita a efektivnost pfi vystavbé a alo-
kaci socidlnich bytt stala nutnosti. To ma vsak bohuzel za nasledek prohloubeni
socidlni segregace a soustfedéni nizko-pi{jmovych ¢i socidlné problémovych
domadcnosti do urcitych lokalit, kde se velmi rychle také soustiedi, jak vyplyvd
zejména ze zkuSenosti Velké Britanie ¢i Francie (ale také Svédska), kriminalita,
vandalismus a novy fenomén konce 20. stoleti — asocidlni jedndni velmi mladych
lidi. Socidlni segregace md pak bohuZel nejen dopad na socidlni soudrznost spolec-
nosti, ale zcela pragmaticky téz vytvafi potfebu dodate¢nych financnich vydajt
statu i provozovatell socidlnich byt kryjicich ztraty ndjemného z prazdnych byta
v lokacich, kde nikdo ,,nechce bydlet”, a ndklady terénni socidlni prace, policie ¢i
hasict pfi odstranovani vSech negativnich projevi socidlné segregované lokality.

Vyhody

* v nékterych pripadech miiZe stdt reagovat na oc¢ekdvané trendy ¢i ndhly deficit
bytii operativnéji nez trh, jelikoz trzni subjekty musi pocitat s rizikem netspéchu,
jez je u drahé a dlouhodobé vystavby bytd (za dva roky mtiZe byt situace diplné jina
nez dnes) velmi vyznamné. Riziko pfi vystavbé dostupnych bytd pro imigranty ¢i
mladé malo-poc¢etné domdcnosti spise s niz§im piijmem je pro soukromé investory
veliké (takové bydlen{ totiZ pak nelze nabidnout jiné cilové skupiné). Stit svou pod-
porou vystavby socidlnich bytd pii znalosti jistych predikci mtize piedejit ocekdva-
né nerovnovaze na trhu, jez se miize vyskytnout ndsledujici rok a nasledné pretrva-
vat jesté relativné dlouhé obdobi, nez se trzni nabidka pfizptsobi. Pfispévek na
bydleni sdm o sobé nejen neni feSenim, ale naopak akceleruje negativni dopad pii-
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padnych poptavkovych Sokd, jelikoz ve chvili nepfipravenosti trhu by doslo vlivem
piispévku pouze k inflaci a ve zcela liberdlnim prostfedi téZ ploSnému zvySeni
ndjemného, jeZ by snizilo dostupnost bydleni jak nové poptavajicim, tak jiz bydli-
cim domdcnostem. ,,V nékterych zemich rozsahld migrace, zpisobend exogennimi
faktory, vytvorila nemalou potfebu novych bytd, ale trhy bez nabidkovych podpor
nebyly schopny adekvitné reagovat. Jako piiklad slouzi pohyb z vychodni Evropy
do zapadniho Némecka.” (Ball & Harloe 1998, 63);

* stdt/obce maji moznost relativné rychle a operativné zajistit nizké ndklady vystav-
by (dotacni politikou, darovanim pozemku pro vystavbu zdarma) pro rychlou a roz-
sahlou produkci finanéné dostupnych ndjemnich bytd, zatimco trh mize mit vyraz-
né zpozdéni a navic se mu investice do vystavby ndjemnich bytd vibec nemusi
vyplatit (viz niZe);

* jestlize je elasticita nabidky (rychlost reakce nabidky) alesponi v kratkém obdobi
nizkd, pak trh v kratkém obdobi na zvyseni poptdvky odpovi zvySenim cen (trZniho
ndjemného) a soukromi pronajimatelé obdrzi u nové pronajimanych bytt (v liberdl-
nich systémech i u pronajatych bytt) dodatecny zisk, tzv. ,,zisk z nedostatku*. Tako-
vy zisk miize byt, i kdyz pouze v kratkém obdobi, abnormélné vysoky. Narozdil od
soukromych pronajimatell neziskové organizace nebo verejni provozovatelé socidl-
nich bytii nezneuZiji takové situace k tomu, aby realizovali ,,zisk z nedostatku‘
a nedojde tak k do¢asnému sniZeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydlent;

* yytésnéni soukromych investic (crowding out effect) verejnymi je u socidlniho byd-
leni ziejmé relativné nizké, jelikoz soukromy sektor nema velky zdjem o poskytova-
ni kvalitativné standardniho bydlenf relativné rizikové skupiné spotfebiteld. Soukro-
mému kapitdlu se v prostiedi dne$ni globdlni ekonomiky a za moznosti investovat
v riiznych oblastech svéta s vyraznym zhodnocenim, jez se podstatné 1is{ od mezi-
védle¢né ekonomiky s relativné rozsdhlymi soukromymi investicemi do ndjemniho
bydleni, ¢asto vyplati, pokud se mu viibec vyplati, pouze investice v trznim segmen-
v€ silné skupiny domdcnosti. Soukrom{ pronajimatelé se zpravidla brani socidlné
problémovym a piijmove slabym domdcnostem, jelikoZ s nimi riskuji nejen ztrdtu
z nedoplatkti na ndjemném, ale také pokles zdjmu solidni klientely o prondjem bytt
v jejich domech. Neéktefi soukromi majitelé sice pfijmou tyto domdcnosti, avSak
Casto do nevyhovujicich, zdravotné zdvadnych, nedlstojnych ¢i nestandardnich
bytovych domd, ve kterych jsou zpravidla soustiedény opét jen socidlné nepfizptiso-

bivé ¢i prijmove slabé domdcnosti (tudiz ani politika spoléhdni na prispévek a sou-
kromy sektor neznamend odstranéni problému socidlni segregace);

* jak bylo zminéno vyse, ekonomické a socidlni podminky zacdtku 21. stoleti jsou jiné
nez ve 20. letech stoleti minulého. To plati nejen o investi¢nich piilezitostech v obdo-
bi globdlni ekonomiky, ale také o ztraté jistych socidlnich vzorct tehdy béznych.
Dnes je naptiklad jen tézké si predstavit bytovy dim, ve kterém ,,dole a nahofe bydli
chudi a uprostied stfedni tfida ¢i bohatsi véetné samotného majitele domu.“ Tato
zména preferenci vedouci pfirozené (i kdyby socidlni bydleni existovalo ¢i nikoliv)
k vétsi socidlni segregaci v prostfedi demokratické spolecnosti a trzni ekonomiky neni

P
1

snad vyrazem vétsiho ,.elitdistvi®, ale moznd vétsich prijmovych rozdilt, prohloube-
ni ¢i alesponi citlivéjstho vnimani{ negativnich projevti socidlné neadaptabilnich ¢lenti
spolecnosti, agresivn€jsi povahy kriminality, stresu v moderni i postmoderni spolec-
nosti vedouctho k tomu, Ze se lidé, i z dlivodu vysokého pracovniho vytiZeni, snazi
minimalizovat riziko jakychkoli napéti a neshod v misté, kde maji sviij domov, na
minimum. Piispévek na bydleni, vypldceny rovnou pronajimateli, je pro soukromého
pronajimatele sice feSenim finan¢nim, ale neodskodiiuje jej od rizika asocidlniho jed-
nani, rizika neplaceni jinych poplatki souvisejicich s bydlenim, ¢4sti ndjemného nek-
rytého prispévkem, soudnich pritahd v piipadé zdsadniho poruseni pravidel souziti
s problémovym ndjemnikem a ztrat plynoucich z nizstho pfijmu z ndjemného v pfi-
padnych dalsich bytech bytového domu pronajimatele. Z téchto divodu se soukromi
majitelé budou snaZit o to, aby snizili riziko prondjmu bytu problémovym domdcnos-
tem na minimum, a tato diskriminace, podobné jako jakakoliv diskriminace, postihne
i mnoho lidi, ktefi by své zdvazky i pfes nizky piijem plnili;

* soukromé ndjemni bydleni tvorené drobnymi investory vlastnicimi jeden ¢i dva
byty k prondjmu neni skutecnou alternativou k dlouhodobym ndjemnim smlou-
vdm v socidlnim ndjemnim bytovém fondu. Ptirozené, na trhu mohou existovat téz
instituciondlni investofi ¢i drobni investofi vlastnici bytové domy. Podil institucio-
ndlnich investorti vSak obecné spiSe klesd (viz niZe). Drobni investoii vlastnici
jeden ¢i dva byty k prondjmu jsou ndchylni okamzité reagovat i na kratkodobé
vykyvy v cendch nemovitosti (sleduji apreciaci ceny pronajimané nemovitosti vice
nez investofi instituciondlni) a své byty pfi vyraznéjsi kratkodobé apreciaci cen
Casto rychle proddvaji. Tato nestabilita délky prondjmu a nakonec i vySe ndjemné-
ho z hlediska velmi volatilni nabidky ndjemnich byt by velmi pravdépodobné nej-
vice postihla pravé domdcnosti patfici k socidlné slabsim;
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* podpora vystavby socidlnich/dostupnych byti piimym zptisobem zvySuje nabidku
bytii na daném bytovém trhu a tim vytvdri tlak na okamzité sniZeni ndjemného.
Podpora poptavky prostiednictvim piispévku potencidlné zvysSuje nabidku byth
nepiimo (jako reakce na vyssi pfijem domdcnosti), av§ak pokud je trh z néjakého
divodu neefektivni, pak miZze nepiimost podpory mit pravé opacny efekt nez

plvodné zamysleny cil.
Prispévek na bydleni (ndjemné)

Nevyhody

 Stimulaci poptavky po bydleni dochdzi v situaci pomalé reakce trhu ¢i presnéji
neelastické nabidky ke zvySeni cen stdvajiciho bydleni, inflacnimu tlaku, minimal-
né v kratkém obdobi. Piispévek na bydleni zvySuje pfijem domdcnosti a tudiz jeho
zavedenim dochdzi k poptdvkovému Soku na bytovém trhu. Jakkoliv tento tlak
muZze byt omezen institutem maximdlniho ndjemného ¢i zavedenim maximdlniho
prijmu domdcnosti pro opravnéni zadat o piispévek, pokud ma prispévek plnit sviij
ucel, tj. pomdhat socidln€ a pifjmové slabsim dosdhnout na pfiméfené bydleni, pak
infla¢ni tlak nelze nikdy zcela vyloucit;

Jako u jinych déavek stdtni socidlni podpory ¢i pomoci, skupinou, kterd ze zavedeni pri-
spévku kompenzujiciho riist ndjemného nejvice ztrdci, je stfedni tfida. Mize dokon-
ce nastat situace, kdy pro domdcnosti s primérnymi piijmy by na jedné strané ztstalo
vlastnické bydleni nedostupné a na strané druhé z diivodu restriktivniho charakteru pii-
spévku omezeného na socidlni a pfijmové nejslabsi by se i ndjemni bydleni stalo nedo-
stupnym. Efektivni vyuzZiti prispévku tak predpoklada jak efektivni trh s bydlenim (elas-
tickd nabidka minimdln€ v dlouhém obdobi), tak vSak také efektivni trh s hypotecnimi
produkty, tj. dostatecnou konkurenci a deregulaci v oblasti poskytovani uvérovych pro-
duktd uréenych pro potizeni vlastniho bydleni. Pokud nabidka hypoteénich tvért neni
optimdlni (napf. z diivodu existence monopolu pro poskytovani iveérd, ale také nizké
transparentnosti trhu, pomalych zdapist do katastr(, korupce, pomalych soudnich jedna-
ni atd.), pak se mtize lehce stat, Ze stiedni tiida nebude moci odejit do vlastniho bydle-
ni, kam by za standardnich okolnosti ¢isté z ekonomickych didvodt odesla;

deprivace 7 nutnosti Zddat v pravidelnych intervalech o pridéleni ddvky, Casto také
byrokracie pti vypliovani prislusnych formuldit;

Standardni nevyhody vSech ddvek stdtni podpory jako napf. stigmatizace, osobni

o ZvySent regiondlnich ekonomickych nerovnosti. Narozdil od nabidkové podpory
(napf. na modernizaci obecnich bytl v zaostalejsich regionech) pfechod k poptav-
kové podpofe znamend pfi stejné vySi podpory sniZzeni podpory v zaostalejSich
regionech a jeji redistribuce ve prospéch ekonomicky vyspélejsich regionti. Je tomu
tak zejména proto, Ze model piispévku zpravidla zahrnuje regiondlné urcené pro-
ménné, jako napf. maximalni ndjemné, které se 1iS{ mezi regiony (¢i geografickymi
z6énami). Maximdlni ndjemné uvazujici primérné ¢i medidnové ndjemné v dané
lokalité bude ptirozené vyssi v ekonomicky vyspélejsich regionech s vyssi drovni
a tudiz vétsina prostfedkli urcenych na piispévek na ndjemné poplyne zejména do
ekonomicky vyspélejSich ¢asti zemé.

Relativné vyznamné administrativni ndklady (piimé i nepiimé) souvisejici
s vyplatou pfispévku. Po urcité dobé je nutné téz pfizpisobit nastaveni modelu
ménicim se vstupnim podminkdm (ménici se drovni piijmd, vydaji domdcnosti na
bydleni, inflaci a dal$im veli¢indm), provddét kontrolu a testovani podminek. Tato
zména nastaveni musi byt relativné Castd, zdavisi na volatilité¢ ndjemného. V Némec-
ku napf. existuje jistd nespokojenost s pomalou reakci nastaveni maximdlniho
ndjemného v piispévku na bydleni v relaci ke zméndm trzniho (¢i 1épe mistné pii-
slusného) ndjemného (Oxley & Smith 1996, 143);

Jako u nékterych jinych déavek, prispévek vytvéii proti-stimulacni efekt na trhu

prdce, tj. demotivuje domdcnosti ke zvySovani svych pifjmi. S rdstem piijmua vyse
prispévku klesd a roste vlastni finanéni participace na ndkladech samotnou domac-
nosti; pokud je pokles razantni, mtize dochdzet k situaci nazyvané past chudoby,
kdy jsou lidé bez zaméstnani na tom financné lépe diky socidlnim ddvkdm, nez
pokud by pfijali zaméstnani s nizkym platem;

Jakkoliv je prispévek levnéjsi alternativou nez vystavba ¢i provoz socidlniho regu-
lovaného ndjemniho bydleni diky svému piesnému zacileni a rychlému pfizpisobe-
ni zméndm v piijmech domdcnosti, jeho upiednostnéni spojené s deregulaci ndjem-
ného v oblasti ndjemniho bydleni (zejména pak citlivého sektoru socidlniho bydle-
ni) md zpravidla za nédsledek urychleni procesu socidlniho vylouceni (piijmové sil-
né&jsi domdcnosti odchdzi do vlastnického bydleni). Prestoze se jednd spiSe o soci-
alni problém, socidlni segregace md jasné ekonomické ndsledky;

Soukromé investice do ndjemniho bydleni jsou velmi nestabilni a zdvislé na aktudlni vysi
urokové miry, cen bydleni a ziskovosti alternativnich investi¢nich pfileZitostech se srovna-
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telnym rizikem. Jak bylo uvedeno, hlavnimi investory v zemi nejsou zpravidla institucio-
ndlni investofi, ktefi svou investici zpravidla povazuji za dlouhodobou, ale soukromé
domadcnosti vlastnici zpravidla jen jeden byt, ktery pronajimaji. Tito ,,drobn{ investofi jsou
néachyInéjsi reagovat relativné rychle na kratkodobou zménu cen bytd zptisobenou nejriiz-
n&j$imi Soky v kratkém obdobi. Prispévek na bydleni (ndjemné) se pak nuiZe stdt velmi
drahym ndstrojem, jak udrzet pozornost soukromych investori do ngjemniho bydlent;

Vyrazné pokviveni poptdvky po bydleni, jez mize mit za ndsledek docasné i trvalé
sniZzeni finan¢ni dostupnosti nejvice poptdvaného bydleni. Piispévek na bydlenf je,
z opravnéného divodu dosdhnout co moznd nejvétsi efektivity podpory, poskytovan
na pfiméfené bydlent, kterym se nejen rozumi velikost bydleni odpovidajici velikos-
ti Zddajici domédcnosti (pro kazdou velikost domdcnosti existuji zpravidla tarify pfi-
méfené podlahové plochy), ale také primérnd (medidnova) vyse ndjemného v dané
lokaci. Jinymi slovy, lidé bydlici ve vyhleddvanych atraktivnich lokacich si musi,
z logiky pfispévku, na své bydleni vice pfiplatit, jelikoZ piispévek je poskytovdn do
urité maximdlni vyse ndgjemného, zpravidla primérného ¢i medidnového ndjemného
v dané geografické zon¢ (napiiklad, primérné ¢i medidnové ndjemné v Praze). Tento
implicitni charakteristicky rys pfispévku na jedné strané¢ motivuje ty, ktefi bydli
v nekvalitnim bydleni ¢i neatraktivnich lokacich, odejit do ,,lepstho* (cozZ je, svym
zptisobem, zadouct, jelikoz zprostfedkované motivuje pronajimatele v nejméné kva-
litnim bydleni modernizovat své bydleni a zkvalitnit okoln{ prostfedi), avSak takeé ty,
ktefi bydli ve velmi kvalitnim bydleni odejit do ,,hor$iho*. Vzhledem k tomu, Ze opti-
malizace vybéru se nachdzi u stfedné vysokych ndjmul, mize dojit k situaci, kdy se
obé poptdvky sejdou ve stfedné kvalitnim segmentu. Je opét otdzkou, za jakou dobu
je nabidka schopna korigovat tento poptavkovy $ok ,,mifeny do stfedu.

* Dle nékterych odklon od socidlniho bydleni k piispévku na bydleni a soukromému
sektoru neresi problémy rostouctho poctu bezdomovcii, socidlné slabych domdc-
nosti, prijmové polarizace, tj. u¢inné pomoci tém, ktefi akutné pomoc potiebuiji.
,Je alarmujici, jak mnoho lid{ bez stdlého pfistiesi nepobird prispévek na bydleni.*
(Fitzpatrick 1998, 209).

Vyhody

e Vzhledem k cileni podpory se v zdsadé jednd o efektivni ndstroj bytové politiky,
ktery je, alespon v kratkém obdobi, pomineme-li nékteré implikace plynouci z jeho
zavedeni, pro verejné rozpocty levnéjsi neZ vystavba a provoz socidlnich bytit;

* Prispévek na bydleni mtze zprostiedkované podporou poptavky stimulovat nejen
novou nabidku (zdleZi na jeji cenové elasticité), ale téz investice na renovaci,
udrZbu, opravy a modernizaci stdavajiciho bytového fondu (zejména nejméné kva-
litniho bytového fondu);

Narozdil od administrativntho pfidélovani socidlnich bytd, ¢asto nevyhovujicich
danému Zadateli, neomezuje prispévek oprdvnéné domdcnosti moznost volby by-
dlent dle vilastnich preferenci a tak vede k vétsi spokojenosti a uZitku ze spotieby
bydlent,

Vysokd efektivnost podpory (cileni ddvky) a vysokd flexibilita vySe podpory,

pokud se socidlni situace domdcnosti zméni. Nenastdva tedy piipad, velmi dobie
zndmy z Ceského prostiedi, Ze by podpora byla poskytovdna tém, kteii Zddnou
nepotiebujf;

* Jakkoliv vznikd jisté nebezpeci pasti chudoby, podporuje prispévek na bydleni fle-
xibilitu na trhu prdce vice neZ prili§ rigidni systém socidlniho bydleni s nizkym
ndjemnym. Piispévek je svého druhu pifenosnou ddvkou, uplatnitelnou v riznych
lokacich, umoziujici rovné podminky mezi stilymi obyvateli a nové migrujicimi
domdcnostmi. V konkrétnim prostiedi se zaostalym systémem regulace ndjemného,
kam Ceskd republika rozhodné patii, s velkou pravdépodobnosti pievazi pozitivni
vliv deregulace ndjemného a prechodu na novy piispévek na ndjemné na trh prace
pred jeho negativnim vlivem prostfednictvim nebezpeci vzniku pasti chudoby;

* V komplexu bytové politiky umoZzituje vyraznéjsi deregulaci ndjemného a nasta-
veni trnich vztahii na ¢asto pokriveném trhu s ndjemnim bydlenim. Diky tomu
pak cenové signdly daleko vice odrdZeji skute¢nou nabidku a poptavku v dané loka-
lit€, zmiz{ erny trh s regulovanym bydlenim i neefektivni vyuzivani bytového fondu
(drzeni prazdnych byti). Uvolnéni velké ¢asti ndjemnich byti odchodem pi{jmoveé
silnéjsich domdcnosti do vlastniho bydleni mtze ndsledné dat spolehlivéjsi informa-
ci o skutecném rozsahu bytové potieby (bytového nedostatku) v dané zemi;

* Spravné konstruovany model piispévku stimuluje domdcnosti k vyhleddvdni pri-
mé¥eného bydleni a tudiz odstraiiuje, opét v CR relativné rozsifeny fenomén — tzv.
nadpostiebu bydleni (mdloc¢lenné domdcnosti Zijici v pfili§ velkych bytech).

Kemeny ve své relativné znamé typologii bytovych systémt upozoriiuje, Ze ,,ziskem
fizeny trh mize operovat efektivné, pouze pokud jsou neziskové formy ekonomické
aktivity potlaceny nebo demotivovany... Av§ak vaznym dasledkem vytvofeni ziskem
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fizeného trhu je, Ze se socidlni problémy stanou akutnéj$imi. Proto je politicky vhod-
né a nékdy socidlné nezbytné vytvofit zdchrannou sif vefejného sektoru pro ty, kteii se
stali obéti fungovani ziskového trhu... Neoliberalismus tak ztélesiiuje dvé spiSe odlis-
né a nékdy kontradiktorni tendence. Na jedné strané existuje pozadavek, aby trhy byly
ziskem fizené, jak nejvic je to mozné. Na strané druhé disledkem toho je, Ze stat je
nucen vytvdiet celou sadu regulaci zachranné sité.” (Kemeny 1995: 9). Tento paradox
je nutné brat v dvahu pii hodnoceni piispévku na bydleni (a upfednostnéni Cisté sou-
kromych investic a svobodnych trznich vztahi) pfed systémem socialniho bydleni.

vvvvvv

je vsak, jak upozoriiuji Oxley & Smith (1996), elasticita nabidky v krdtkém a dlou-
hém obdobi a v rtiznych segmentech trhu s ndgjemnim bydlenim v konkrétnim ekono-
mickém, administrativnim a socidlnim prostredi. Jak znamo, diskuse o tvaru nabidky
v ekonomické teorii pokracuje, jakkoliv by dnes jiz ziejmé mdlokdo hdjil tradi¢ni
keynesidnsky model. O to vice je vSak elasticita nabidky dilezitd na trhu s typem
zbozi, jez nese mnohd specifika. Protoze jen tézko miize byt nabidka zcela elasticka
za kazdych okolnosti (stavebni uzavirka, omezena nabidka pozemk, urbanistické
planovani snaZici se vyrovnat s externalitami), byla by i diskuse nad relativnimi vyho-
dami jednotlivych ndstroji zfejmé stejné nekonecnd. Jak uvadi vySe zminéni autofi:
»--nové motivacni prvky pro rozvoj soukromého ndjemniho bydleni v mnoha zemich
mély zfejmé jen velmi omezeny efekt na novou vystavbu ndjemnich bytd. Ve stejné
dobé roste obava plynouci z dikazu ukazujiciho na nizkou kvalitu a velmi nizké
zivotni podminky ve star§im soukromé pronajimaném bydleni. (Oxley & Smith
1996, 161). ,,Odpovéd nabidky developeri na cenovou inflaci vyvolanou nepifmymi
fiskdlnimi dotacemi byla slabd a je stdle horsi. Standardni vymluvou je obvinovat
neadekvatni nabidku pozemkd, ale omezend verifikace poukazuje na to, Ze to neni
jedind pficina. Problémy s dal§imi vyrobnimi faktory ve stavebnictvi, efektivitou,
s jakou jsou vyuzivany, a nizkou technologickou inovaci jsou dtlezitymi dodatecny-
mi faktory.“ (Ball & Harloe 1998, 66-7).

Pokud je elasticita nabidky bydleni z riznych diivodi nizkd, pak se zcela logicky pro-
mitne piispévek na bydleni pouze do stdvajicich cen, stavajictho ndjemného, bez zvy-
Seni dodate¢né nabidky ndjemnich bytt. A déje se tomu logicky i v piipadé€, Ze model
prispévku obsahuje instituty branici priliSné inflaci, jako napf. institut maximalniho

ndjemného ¢i rostouci normativni miry zatizeni. Inflacni tlak piispévku je minimdlné
v kratkém obdobi v zdsad€ nevyhnutelny.

Tuto skutec¢nost potvrzuje, napiiklad, reforma francouzského piispévku na bydleni
mezi roky 1992-96, béhem které ziskaly ndrok na prispévek i ty domdcnosti, které jej
do té doby nepobiraly. ,,Agregované ¢asové fady indikuji, Ze reforma se kryla s rych-
lejsim rdstem ndjemného v bytech s ndjemniky s ndrokem na pfispévek na bydlent, ve
srovnani s rastem ndjemného v bytech s ndjemniky bez ndroku na piispévek.” (Le
Blanc & Laferrére 2001). Je potfeba upozornit na to, Ze analyza peclivé kontrolovala
od vlivu jinych faktort (rozdilnd poloha ¢i kvalita bytti) a byla provedena pouze u nové
pronajimanych byti. Rozdil v rGstu ndgjemného mél podle autord tii hlavni pfiiny:

e rUst poptdvky od lidi nové pobirajici piispévek (jak co se tykd kvantity, tak kvality
bydleni), na ktery nabidka nemohla v kratkém obdobi zareagovat;

* domdcnosti nové pobirajici piispévek tvori vetsi ¢dst z téch, ktefi uzaviraji nové
ndjemni smlouvy, jeZ jsou pak z divodu prvni pfi¢iny drazsi. Logika je ndsleduji-
ci: zvySend poptavka bude tlacit ndgjemné vzhiru, coz bude demotivovat bydlici
ndjemniky chrdnéné reZimem regulace ndjemného druhé generace ke st€hovdni.
Proto domédcnosti nové pobirajici prispévek budou mezi novymi ndjemniky vice
reprezentovani. Tato skutecnost pfirozené modifikuje primérné ndjemné;

e extra rist ndjemného z diivodu, Ze pronajimatelé uplatituji rozdilnou vysi ndgjemné-
ho podle toho, zda ndjemnik pobird ¢i nepobird piispévek na bydleni.

Autofi pfitom prvni dvé pfiiny povazuji za automatické a v kratkém obdobi nutné
a logické (coz potvrzuji i jiné vyzkumy efektl piispévku provadéné v USA), jez vSak
mohou v dlouhém obdobi zmizet z ddvodu dodate¢né nabidky ndjemniho bydleni na
trhu. Zamétuji se pouze na diikaz o existenci tfeti pfic¢iny po odstranéni vlivii prvnich
dvou, jelikoz ta je zfejmym nezamyslenym dusledkem politiky zaméfené na piispé-
vek na bydleni. Pokud ma totiz pronajimatel dostatecné informace o klientovi, ktery
ma zdjem o prondjem bytu, miZe si vypocitat vysi jeho pfispévku na bydleni. Nasled-
né pak na tomto zdkladé mtize pronajimatel vybirat mezi pfipadnymi zdjemci a mize
se objevit jistd forma smlouvéni s ndjemnikem, jez vede k tomu, Ze se zisk z piispév-
ku rozdé€li mezi oba ve formé vyssiho ndjemného (Le Blanc & Laferrére 2001, 44).
Vysledkem relativné slozitych analyz je potvrzeni této skutecnosti.
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Jinym problémem je také to, Ze ackoliv v dlouhém obdobi je moznd nabidka ndjem-
niho bydleni obecné elastickd, nemusi tomu tak byt ve v§ech konkrétnich segmentech
trhu. Nejmensi elasticitu je pfitom mozné ocekdvat pravé v segmentu ndjemniho byd-
leni pro domdcnosti s nizkymi pfijmy, kde tudiZ mize dodate¢nymi prispévky dojit
k nejvyssi inflaci ndjemného.

Praktickou zkuSenosti z mnoha zemi je také skute¢nost, Ze se rozvoj ,,dlouhodobé
existujictho* soukromého ndjemniho bydleni (provozovaného, napiiklad, institucio-
ndlnimi investory) ¢asto neobejde bez nikoliv nevyznamnych vefejnych dotaci (napf.
formou v Némecku ¢i Francii populdrnich fiskdlnich nepfimych dotaci prostfednic-
tvim odpisti a vyhodnéj$tho zdanéni), jelikoz vynosy z alternativnich investic srovna-
telného rizika jsou bez pomoci statu zpravidla v dlouhém obdobi vyssi (Kemeny 1995
pro Némecko, Le Blanc & Lafferrére 2001 pro Francii). Obdobné Thalmann (2004)
hledad odpovéd na otdzku, proc instituciondln{ investofi ztraceji zdjem o investice do
ndjemniho bydleni ve Svycarsku, zemi s asi nejvétsim podilem domdacnosti Zijicich
v soukromych ndjemnich bytech. ,,Provedli jsme rozhovory se manazery nékterych
nejvétsich penzijnich fondi. Mnoho z nich prodalo veskeré své investice v realitich
na konci 90. let minulého stoleti existujicim ¢i specidlné k tomu udcelu utvorenym
investiénim spolecnostem. Jakkoliv stdle vlastni nemovitosti, dnes jiz vSak pouze
nepiimo a vzdali se jakékoliv nové bytové vystavby. Ve stejné chvili progresivné sni-
Zuji svij podil v nemovitostnich investicich. KdyZ jsme se zeptali na divod pro tak
zasadni zmény, zdiraznovali nedostatecné vynosy a vysoké ndklady spravy. Upozor-
tovali na to, Ze hedgingové fondy nabizeji stejné riziko pfi vysSich vynosech.* (16).
Ani po téméf 15 letech od liberalizace ndjemného ve Velké Britdnii se neobnovila
nova soukromd ndjemni bytova vystavba a i pres nékolik pokust vlady motivovat
instituciondlni investice do této oblasti v prubéhu 90. let, je podil institucionalnich
investord zanedbatelny. ,,Analytici se shoduji, Ze pouze rozsahlé a dlouhodobé statni
dotace umozni skute¢ny ndvrat investic do soukromého ndjemniho bydleni.” (Ball
& Harloe 1998, 71).

Nezdjem instituciondlnich investort o investice do soukromého ndjemniho bydleni
pochopitelny v kontextu deregulace finan¢nich trhti a globalizace investi¢nich pfile-
Zitosti (moznost snadného piesunu kapitdlu do riiznych zemi) a téméf zanedbatelnd
nova vystavba soukromych ndjemnich bytd vSak v zddném piipadé neznamenaji, Ze

deregula¢ni proces v oblasti ndjemniho bydleni v zemich EU ziistal bez odezvy. Pravé
naopak, nabidka soukromych ndjemnich bytd se velmi vyznamnym zpisobem zvysi-
la z transformovanych existujicich vlastnickych bytd, tj. od drobnych investord,
domdcnosti. PfirGstek ndjemniho bydlenfi jako reakce na deregulaci ndgjemného ¢i sni-
zeni ochrany ndjemnikl je mozné vysledovat ve Francii (Le Blanc & Lafferrére
2001), Velké Britdnii (Stephens 2004), Finsku (Tulla 1998, 269) a zifejmé i jinych
zemich. Pro domdcnosti je tato forma investice a zdrovei jistého penzijniho ptipojis-
téni velmi ldkavd a za situace vyrazné€js$iho zhodnoceni cen také velmi vynosnd. Diky
deregulaci ndjemného dnes domdcnosti voli misto prodeje uvolnénych domt a bytt
jejich nasledny prondjem ¢i pripadné i kupuji existujici domy/byty k ndslednému pro-
ndjmu (ve Velké Britdnii oblibené Buy-to-Let). Podil soukromého ndjemniho bydleni
na celkovém bytovém fondu se tak ve vSech uvedenych zemich zvysil. Investice do
nové vystavby ndjemniho bydleni v deregulovaném prostiedi se ve vyznamnéjsi
podobé€ objevily pouze mimo Evropu, napt. v Austrdlii. I v tomto piipadé se vSak
jednd o drobné, nikoliv instituciondlni investory.

Zajem drobnych investorti o soukromy ndjemni sektor ma své vyhody i tskali. Drob-
ni investofi, zejména pokud charakteristicky investor vlastni pouze jeden byt k pro-
ndjmu, mohou, dle nékterych zkuSenosti, velmi rychle reagovat na cenové vykyvy
v kratkém obdobi. Pokud dojde k vyznamnéj$i apreciaci cen vlastnického bydlent,
nebo jen jednoduSe existuji ocekdvani, Ze ceny nemovitosti se v budoucnu budou
naopak snizovat, je mozné ocekdvat, ze drobni investofi zareaguji na kratkodobou
volatilitu cen mnohem operativnéji neZli instituciondlni investofi, pro néZ je vynos
stabilnf, pak neproddvaji své portfolio pouze z divodu kritkodobych vykyva
v cendch vlastnického bydleni. Samoziejmé, rychla reakce drobnych investorti na
cenové signdly md mnohd pozitiva, ale pokud by soukromé ndjemni bydleni mélo
skutecné predstavovat plnohodnotnou alternativu k socidlnimu ndjemnimu ¢i vlast-
nickému bydleni, pak by ndjemnikim muselo nabidnout vétsi jistotu ohledné délky
ndjemniho poméru. Je pfirozené¢ mozné délku ndjemniho poméru ukotvit legdlné
(naptiklad, podobné jako v Némecku, prakticky znemoznit uzavieni ndjemni smlou-
vy na dobu uréitou a taxativné uvést pouze nékteré vazné divody vypovédi), ovsem
pak by mnozi drobni investofi mohli pfestat mit o investici do soukromého ndjemni-
ho bydleni zdjem.
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Skutecnosti, Ze instituciondln{ investofi dnes spiSe ztraci zdjem o investice do soukro-
mého ndjemniho bydleni a drobni investoii se mohou ze sektoru rychle stdhnout,
pokud se ceny pronajimanych byt vyraznéj$im zpisobem zvysi v kratkém obdobi,
by vSak opét nemély slouzit jen jako jednoduchy argument pro to, Ze nen{ potieba nic
ménit a jakdkoliv zména dne$niho hluboce nefunkéniho systému regulace ndjemného
prvni generace by stejné piinesla jen dalsi dysfunkce. Mnohem peclivéjsi diskuse by
méla rozvinout, jaky typ socidlniho bydlent, jaky typ pfispévku, jaky typ spoluprace
se soukromym sektorem a jaky typ regulace ndjemného druhé generace mame zvolit
pro ceské prostfedi. Antagonismus protipozic v oblasti, jakou je v mnoha ohledech
ekonomicky i socidlné specifické bydleni, nemize logicky pfinést vibec zadny pii-
nos. Otdzkou vSak je, zda-li jsme jiZ pfipraveni na takovou sloZitou a intelektudlné
ndro¢nou diskusi, kterd demagogii a ideologickou mlhu nahradi peclivé konstruova-
nym logickym argumentem a pfipadné empirickym otestovanim navrhovanych mode-
14. A zejména, zda-li jsme pripraveni na to, Ze Zadné idedlni feSenf sice neexistuje a Ze
sebelepsi model nemizZe zcela zachytit budouci déje, presto by mélo byt nasi velkou
vyzvou neefektivni souc¢asnost ménit k efektivnéjsi budoucnosti.

U nds, podobné jako v Némecku, existuje napiiklad relativné velké mnoZstvi byto-
vych domi ve vlastnictvi fyzickych osob, tj. fakticky drobnych investort. Tito drob-
ni investofi, ktefi své domy ziskali bud restituci majetku zabaveného komunistickym
rezimem, nebo koupi od restituentd, nejsou sice instituciondlnimi investory, ale jejich
kterou pouzivaji drobni investofi vlastnici pouze jeden ¢i dva byty k prondjmu. Jiny-
mi slovy, jejich zdjem na provozovani ndjemniho bydleni je spiSe dlouhodoby a neni
tolik odvisly od kratkodobych vykyvi v cendch nemovitosti. OvSem i pro né, pfiro-
zené, musi byt investice vynosnd.

Jak je patrné ze srovndni vyhod a nevyhod obou nastrojt, vedle elasticity nabidky,
kterd je dle zatim spie nejasnych signdli v Ceské republice vy3§i nez v mnohych
zapadnich zemich, resp. jist€ vyssi neZ napiiklad ve Velké Britdnii (coz je pfirozené
velmi pozitivni), je zdsadni otdzkou konkrétni nastaveni obou ndstroju. Jinymi slovy,
jaky by mél byt systém socidlniho bydleni, aby co moZnd nejvice minimalizoval
negativni aspekty nabidkové orientovanych podpor jako ¢erny trh, neefektivni aloka-
ce bytl, plytvani pfi vystavbé i spravé, politické zneuziti a socidlni segregace? Jaky

by mél byt takovy systém v konkrétnich ¢eskych podminkach se specifickou tradici
a instituciondlnim prostfedim? Podobné je nutné se ptdt, jaky by mél byt piispévek na
ndjemné tak, aby co moznd nejvice minimalizoval negativn{ aspekty poptavkové ori-
entovanych podpor jako tlak na inflaci, stigmatizace, vysoké administrativni ndklady,
nejistota kolem investic v soukromém sektoru a zejména aby podpora ndjemnikt
nekoncila pouze zvySenim zisku pronajimateld? Obé otdzky pak implicitné piedpo-
kladaji odpovéd na tfeti otdzku: jaky by mél byt systém regulace ndjemného druhé

Yy s

v tom, Ze nelze tyto otdzky zodpovédét zcela izolované a je nutné analyzovat kom-
plexni strukturu vztahl danou vSemi tfemi prvky bytové politiky dohromady. V této
studii se o jisté ndvrhy pokusime, coz by vSak nemélo byt povazovano za posledni
slovo, ale teprve za otevieni plodné&jsi diskuse o budoucnosti bytové politiky v nasi

zemi.
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Priloha

V principu existuji dva zpasoby, jak mlze stdt prostiednictvim redistribuce bohatstv{
zajistit vétsi rovnost na trhu s bydlenim a tim zvySit dostupnost bydleni pro nizké
a stredni pfi{jmové skupiny domdcnosti: adresny hotovostni piispévek zvySujici pii-
jem potfebnych domdcnosti (pfispévek na bydleni) nebo piispévek snizujici cenu
bydlenf a snizujici tak ndsledné ndklady potfebnych domdcnosti (dotace na vystavbu
¢i provoz socidlniho bydleni). Z dhlu pohledu efektivity obou zptisobii redistribuce
(Paretovy optiky) se ukazuje, Ze hotovostni prispévek je efektivnéj$i nez prispévek
zaméfeny na snizeni ceny bydlenf; toto srovnani ukazuje ndsledujici graf 1A zachy-
cujici vliv obou zpisobi statni intervence pro jednu potfebnou domdcnost.
Predpoklddejme, Ze preference dané potfebné domdcnosti odrdzi indiferencni kiivky
U,, U, a U; spojujici vSechny kombinace spotieby bydleni a jiného zbozi, které této
domadcnosti pfindsi stejny uZitek. Kfivka AB uddvd ptijmové omezeni této domacnos-
ti, tedy matematicky:

Y=prX P,

kde y je ptijem domdcnosti a p,, p, ceny obou zboZi a x;, x, spotiebovdvané mnoz-
stvi obou zboZi (x, reprezentuje mnozstvi spotiebovanych bytovych sluzeb). Doméc-
nost maximalizujici sviij uzitek bude volit takovou kombinaci spotieby, kterd odpo-
vidd bodu C,, kdy se kiivka pifjmového omezeni dotykd nejvy3si mozné indiferenc-
ni kiivky. Nyni pfedpoklddejme, Ze stat provede takovou intervenci, kterd snizi cenu
bydleni na p,’. Kiivka piijmového omezeni se pak diky sniZzené cen¢ bydleni posune
z AB do AC; novou kfivku pfijmového omezeni AC bychom mohli matematicky zap-
sat:

Y=PX+ 0%,

JelikoZ se sniZi pouze cena bydleni, vychozim bodem kiivky pifjmového omezeni
v ose méfici spotfebu ostatniho zboZz{ ztistivd bod A. V takovém piipadé pak racio-
ndln€ chovajici se domdcnost zvoli kombinaci spotieby v bod€ C, na vy$3i indife-
ren¢ni kiivce U,; bude spotiebovavat vice bydleni (x, ,) a miZe (avSak nemusi tomu

tak byt, zdvisi na tvaru indiferen¢ni kfivky) spotfebovavat i vice druhého statku. Nyni

predpoklddejme, Ze stdt misto snizeni ceny bydleni da potfebné domécnosti adresny
hotovostni pfispévek, jehoZ vyplata je pro vefejné rozpocty stejné¢ ndkladnd jako
intervence spocivajici ve sniZeni rovnovazné ceny bydleni. Pak se kfivka pfijmového
omezeni posune z AB do DE, piicemz kfivku DE bychom matematicky mohli zapsat:

Y+ (Py =Py )Xy =piX; + PyX,

Jelikoz bod C, je bodem doteku dichodové kiivky AC na indiferen¢ni kiivku U,
a protoze indiferencni kiivky jsou zpravidla konvexni k pocdtku, pak nutné musi mit
ktivka diichodového omezeni DE body nad urovni indiferen¢ni kiivky U,; proto je
domadcnost schopna pii stejné ndkladném hotovostnim piispévku dosdhnout vyS$si
indiferencni kiivky (U;), neZ tomu bylo v piipad¢ intervence zamétené na snizeni
ceny bydleni, a zvoli kombinaci spotfeby odpovidajici bodu C; v grafu 1A.

Graf 1A: Srovnani efektivity hotovostniho prispévku a regulace cen jako
nastroja bytové politiky

ostatni zboZi | D

Us
U,

E C

bytové sluzby
Zdroj: Fallis (1985, 131)
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Z uvedené analyzy tudiz vyplyva, Ze administrativné alokované socidlni bydlenf je za
kazdych okolnosti z hlediska ekonomického argumentu maximalizace uZitku (prefe-
renci) spotiebitele i celkovych vefejnych vydaji méné efektivni nez hotovostni pii-
spévek na bydleni.

V praxi v§ak nemusi byt situace tak jednoducha:

e Graf 1A zachycuje situaci, kdy se jedna domdcnost rozhoduje mezi dvéma druhy
zbozi; v praxi vsak existuje ve spole¢nosti mnoho velmi riiznorodych domdcnosti,
které se rozhoduji mezi celou Skdlou zboZi (mimo jiné také mezi praci a volnym
Casem).

* Smyslem redistribuce bohatstvi neni zpravidla pouze dosaZeni co nejvyssi efektivi-
ty statni intervence, ale rovnéz dosazeni co nejvyssi efektivnosti zdsahu; tj. prostied-
ky urcené na zvySeni spotifeby bydleni by mély byt uzity skute¢né na bydleni. Pro
hodnocen{ stdtnich intervenci je pak nutné mit k dispozici relevantni empirickd data
o chovani domdcnosti; pii znalosti celkové vyse prostfedkd, které chce stdt timto
zptsobem redistribuovat, 1ze pro oba druhy intervence vytvofit optimdlni modely
a pak lze testovat, kterd z intervenci a pfi jakych vychozich podminkdch dosahuje
vys$si urovné socidlniho blahobytu (vZdy pfi stejnych ndkladech), vyssi efektivity
a vyssi efektivnosti. VSimnéme si napiiklad, Ze v piipadé intervence sméfujici ke
sniZeni ceny bydleni by domdcnost v grafu 28 spotfebovdvala vice jednotek bydleni
nez v piipadé vyplaty hotovostniho piispévku, ackoliv hotovostni piispévek posune
domadcnost na kvalitativné vyssi droven celkové spotieby, vySsi drovei celkového
uzitku. Je-1i ikolem intervence stdtu zvySit spotiebu bydleni (napf. zkvalitnéni byto-
vého fondu) a nikoliv uz tolik zvySit spotfebu i vSech ostatnich statkil (tj. zvysit
Zivotni udroven jako takovou) a ma-li byt intervence skute¢né efektivni, tj. zabranit
zvyseni spotieby jinych statkll (pfedpokldaddame, Ze spotieba bydleni je obecné pro-
spésnou spotiebou, kterd md byt stitem podporovdna vice nez spotfeba jinych stat-
k), pak by stat mezi zminénymi moznostmi volil formu intervence snizujici cenu
bydleni.

* VySe uvedené teoretické srovndni predpokldda, Ze i poté, co je poskytnut hotovost-
ni piispévek, relativni ceny bydleni a alternativniho zboZzi zlistanou nezménény.
AvSak neelasticita nabidky, alesponi v krdtkém obdobi, omezi mozZnost ziskdni
dodatec¢nych bytovych jednotek poté, co se zvysi prostfednictvim piispévku zvysi
prijmy i poptavka. Pokud relativni ceny bydleni ve vztahu k alternativnimu zboZz{

stoupnou, pak se i radikdlné mize zménit sklon kfivky pii{jmového omezeni
v daném grafu a to pfirozené ovlivni i kone¢ny vysledek.

* Jinym pfedpokladem je rovnéz, Ze vSichni spotfebitelé maji stejné moznosti ovliv-
novat svou spotiebu bydleni, coz je neredlné. Nékteré domdcnosti mohou 1épe zvy-
Sit svou spotfebu bydleni, jiné hife a nékteré viibec. Jakykoliv druh kulturni, véko-
vé ¢i jiné diskriminace uplatiiovany soukromymi ¢i vefejnymi pronajimateli poru-
Suje tento predpoklad.

* Situaci popisovanou v grafu 1A, platnou pro jednu konkrétni domdcnost, nelze jed-
nodusse prevzit na celou spolecnost, jelikoz by to v takovém pifpade predpokldda-
lo, Ze stejny rtst pifjmi generuje stejny rist uzitku pro jakoukoliv domdcnost
v dané piijmové drovni. V praxi tomu tak neni a sklon kiivky pfijmového omezeni
se bude 1iSit domdcnost od domdcnosti. Je tomu proto, Ze se ceny bydleni lisi, a to
nikoliv v zdvislosti na pfijmech; ndjemné napiiklad variuje dle stdif bytu ¢i lokace.
JestliZze cena bydleni neni konstantni, hotovostni pfispévek ekvivalentni hodnoty
ma rozdilné disledky jak na uzitek tak spotfebu bydleni pro domdcnosti ekvivalent-
niho pfijmu, jez vSak Celi riznym cendm za bydleni.

Zdver: Ackoliv by se teoreticky dalo doloZit, Ze sniZeni cen bydleni vede k niZsimu
uzitku neZ primy hotovostni prispévek, pri modelovdni ve skutecnych mak-
roekonomickych podminkdch konkrétni zemé pocitajici zejména s elasticitou reak-
ce nabidky na trhu s bydlenim tomu viak zdaleka nemusi byt.

Intervence statu zaméfend na sniZeni ceny bydleni mize byt preferovana oproti hoto-
vostnimu piispévku v praxi i z divodd politickych, jelikoZ je mnohdy jednodussi
a prichodnéjsi zajistit minimaln{ droven spotfeby bydlenim prostfednictvim tzv. pod-
por nabidky (vystavba socidlnich bytl) nez podpor poptavky (piispévek na bydleni);
podobné jako napf. v oblasti $kolstvi je politicky prichodné&jsi, transparentnéjsi a jed-

nodussi zabezpecit chudym bezplatné zdkladni Skolstvi, nez jim vyplacet piispévek
sméfujici k jeho zaplaceni.

Abychom tuto skute¢nost podlozili alesponi ¢astecné pomoci formdln{ analyzy, pred-
pokldadejme, Ze ve spolecnosti existuji jen dva obcané, bohaty a chudy. ProtoZe byd-
leni i jind spotieba plodi externality, tj. ovliviiuje uZitek ze spotieby u ostatnich ¢lenti
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spolecnosti, predpoklddejme nyni, Ze vySe celkového uzitku bohatého obcana B je
ddna jeho pfijmem a spotiebou jeho chudého spoluobcana CH:

Ug =Yg Scp)

Spotieba chudého ob¢ana S, mize byt z thlu pohledu bohatého ob¢ana (tedy na
zdkladé jeho vlastniho hodnocenti, vlastnich hodnot a norem) dekomponovana do tzv.
chvalyhodné spotieby (Scyops) tVOfené napi. spotiebou kvalitniho bydleni, a tzv.

zavrZzenihodné spotieby (S ) tvofené napf. spotiebou alkoholu, tabdku apod.

CHspatnd
Pak bychom prepsali uzitkovou funkci bohatého obcana ndsledovné:

Up=fiYp S CHdobra@ S Cprmna')

Bohaty obcan se piipadnou redistribuci prostfedk smérem ke svému chudému spo-
luobcanovi bude prirozené snazit o to, aby prostiedky sméfovaly vyhradné na chva-
Iyhodnou spotiebu, coz ¢isté hotovostni prispévek nemusi vzdy zajistit. Z tohoto
divodu redistribuce prostfednictvim podpory nabidky (napf. alokace socidlnich
bytl), kterd je sice drazsi a neefektivnéjsi z dhlu pohledu ¢isté ekonomického, je
z pohledu konkrétniho bohatého obcana vétsi zdarukou toho, Ze jeho penize skonci
nakonec ve chvdlyhodné spotiebé chudého spoluobcana a tak prispéji ke zvyseni jeho
vlastniho celkového uzitku. Podobné i chudy spoluobcan mtize za urcitych podminek
uprednostiiovat nabidkovou podporu pied hotovostnim piispévkem, jelikoz by tako-
vou situaci vnimal jako méné stigmatizujici nezZ ,,vystdvani front na vyplatu socidl-
nich pfispévki“. Vice vSak jiz v hlavnim textu kapitoly.
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Vybrané ndstroje bytové politiky v ¢eském prostiedi

V predchdzejici kapitole jsme se pokusili ukdzat, Ze nelze obecné zcela odmitnout ani
jeden ze dvou zdkladnich piliit bytové politiky sméfujici k vySsi dostupnosti bydle-
ni, tj. ani podporu nabidky prostfednictvim podpory vystavby socidlnich (finan¢né
dostupnych) ndjemnich bytd s niz$i nez trzni drovni ndjemného, ani podporu poptav-
ky prostfednictvim piispévku na bydleni (ndjemné).

Podpora vystavby ¢i koupé vlastnického a druzstevniho bydleni

Zamérné jsme se v predchdzejici kapitole vyhnuli podpordm vlastnického ¢i druz-
stevniho (kvazi-vlastnického) bydleni, jelikoZ ty se mohou stdt, a zpravidla také sta-
vaji, predmétem spekulaci a/nebo, pokud chybi jakékoliv zacileni dle piijmu zadate-
14, maji vyrazny regresivni charakter, coz znamend, Ze napomahaji vice piijmové sil-
néjSim nez pifjmove slabsim domdcnostem. Jak se snazila ukdzat studie Standardy
bydleni 2002/03, mira efektivity a efektivnosti vefejnych vydaji by se méla stat hlav-
nim méfitkem dspésnosti jakéhokoliv programu ¢i dotace ze stdtnich i lokdlnich vete-
jnych zdrojt. Efektivita a efektivnost je v§ak v pripadé podpory vlastnického ¢i druz-
stevniho bydleni (druzstevni bydleni md, z tzv. transformacniho zdkona, jednoznac-
né v Ceské republice spise charakter vlastnického bydleni) nutné nizkd. ,Zneu7iti“
dota¢niho programu Ministerstva pro mistni rozvoj zndimého pod zkratkou ,,320+80*
platného do konce roku 2002 (dotace na vystavbu ,,ndjemnich bytG* ve vysi 380.000,-
K¢ na vystavbu a 80.000,- K¢ na infrastrukturu) ke spekulacim drobnych investord,
vystavbé luxusnich kvazi-vlastnickych bytd pro piijmové silné domdcnosti a v nepo-
slednf fadé téZ k neopravnénému zvyseni ziskt developert je ukazkovym piikladem
neefektivniho Cerpani vefejnych prostiedki.

Nizkd elasticita nabidky v krdtkém obdobi a specificnost bydleni (napi. omezend
nabidka pozemkii ¢i rostouct cena opce vlastnikii pozemkii) jsou zpravidla diivody,
proc je primd i neprimd fiskdlni podpora pri porizovdni vlastnického bydleni (napr.
stdtni pujcky ¢i moZnost odectu virokii z hypotecnich uivéri od dariového zdkladu
pro vypocet dané z prijmu) nejen prijmové regresivni, ale také, minimdlné v krdt-
kém obdobi, neefektivni. Podpora dostupnosti vlastnického bydleni se v ¢eském pro-
sttedi v minulych letech, stejné jako tomu prokazatelné bylo i ve vyspélych zemich,

ziejmé odrazila ve zvySeni cen nabizenych nemovitosti. Pokud se vyse podpory zvy-
Sujici poptdvku po bydleni ndsledné projevi v kratkém obdobf (na trhu s bydlenim az
do 5 let) pouze ve zvySeni cen nabizenych nemovitosti, pak jediny, kdo z takové pod-
pory skutecné ziskavd, je v dané chvili prodavajici, ale v zddném piipadée ne ten, kdo
je hlavnim pfijemcem podpory. Mimo to, regresivni charakter takové podpory (pod-
pora slouzi zejména nejbohatsi Casti ceské populace) je mozné relativné spolehliveé
dolozit a takovy dikaz byl podan rovnéz ve studii Standardy bydleni 2002/03. Je
tomu prosté z duvodu, Ze cileni této podpory na prijmové slabsi je zpravidla nedo-
statecné a vlastnické bydleni je drahé vsude na svété — tj. porizuji si jej domdcnosti
»politickou* logiku, jelikoZ pokud by podpora méla skutecné pomoci piijmove sla-
bsim, pak by musela byt relativné vysokd a to by neimérné zatiZilo vydaje verejnych
rozpoctl. Pro politiky je pfitom snaz$i a prokazateln€jsi argumentovat, Ze pro lepsi
dostupnost bydleni néco udélali, napt. bezirocné piijcky mladym lidem, které jsou
sice relativné k cenam zanedbatelné a navic se z diivodu specifi¢nosti trhu s bydlenim
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cestou efektivnich podpor nabidky ¢i poptdvky na trhu s ndgjemnim bydlenim.

Podpora piijmové slabsich domdcnosti prostfednictvim podpor uvnitt sektoru ndjem-
niho bydleni md téz dalsi relativni pragmatické vyhody. Zatimco piijmové slabsi
vlastnici maji ve svém bydleni jisty majetek, ktery by mohli v pfipadé nouze a st€¢ho-
vani do ndjemniho bydleni prodat a realizovat tim kapitdlovy piijem (i kdyz asi niko-
liv za vSech okolnosti), ndjemnici takovou moznost nemaji. V oblasti nabidkové ori-
entovanych podpor pak jednou podporovany ndjemni byt (napf. dotaci pfi jeho
vystavbeé) lze pouZzit i pro vice potiebnych domdcnosti, pokud je pravo na socidlni
bydleni jasné vymezeno pii{jmovymi limity. To je vS§ak nemoZné v pfipadé jednou
podporovaného vlastnického bydleni, a to i kdyZ se vyraznym zpGsobem zméni
plvodni socidlni ¢i pfijmové podminky zadatele.

Otdzka, zda-li podporovat ¢i nikoliv dostupnost vlastnického bydleni, neni vSak, jako
obvykle, tplné jednoznacnd. Existuji zemé, které se zaméfuji zejména na podporu
vlastnického bydleni, napt. zemé jihoevropské ¢i nékteré zemé skandindvské (Nors-
ko, Finsko). Vétsina 1idi si v téchto zemich, podobné jako u nds, pfeje bydlet ,,ve
vlastnim®. Pokud pak stdt md dostatecné prostiedky na to zajistit, aby si vlastnické
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bydleni mohly poridit v§echny vrstvy spolecnosti véetné socidlné potfebnych domac-
nosti s niz§imi pfijmy, a to i do budoucna, jelikoZ se Zadné byty pro socidlné potieb-
né ze stdvajiciho fondu v budoucnu jiz ,,neuvolni, pak tim do jisté miry plni prani
svych ob¢ant vice nezli v pfipadé podpory v oblasti ndjemniho bydleni (pifipad Nors-
ka, Finska). Zaméteni na podporu vlastnického bydleni v jihoevropskych zemich ma
jiné diivody: podpory jsou spise symbolické, pomoc stdtu je zde obecné velmi nizka
a tradi¢n{ role Sirsi rodiny krucidlni. V této studii vS§ak budeme vychdzet z reality Ces-
kych kulturnich vzorcti zietelné odlisnych od kultury v jihoevropskych zemich, a také
z reality Ceskych vefejnych financi, které, minimdlné v prubéhu nékolika let, mozna
i desitek let, nebudou schopny alokovat potiebné prostiedky umoziujici vS§em do-
mdcnostem pofidit si vlastni bydleni.

.....

individudlni drovni ve vSech vyspélych zemich plati, Ze pfijem a bohatstvi zvySuje
poptavku po vlastnickém bydlenim, tj. vlastni bydleni si pofizuji zejména bohatsi
a piijmove silnéjsi domdcnosti. Pfi srovnani vyspélych evropskych zemi{ vSak dojde-
me k prekvapivému paradoxu, na ktery poukdzal jiz dfive Thalman (1997). ,,Pro 12
¢lenskych zemi EU plus Svycarsko byl v roce 1990, napiiklad, korelaéni koeficient
mezi vysi GDP na hlavu a podilem vlastnického bydleni na bytovém fondu R = -0.65,
coZ je velmi vyznamny, ale negativni vztah. Minimdln€ v zdpadni Evropé plati, ze
prosperujici spole¢nost tenduje k vy$§imu podilu ndgjemniho bydleni, zatimco na indi-
vidudln{ drovni bohatstvi a pifjem koreluji s pravdépodobnosti vlastnit své bydleni.*
(str. 338). Ndjemni bydleni, vedle vySe uvedené vyhody spocivajici v efektivnéjsi
podpoie ptijmove slabsich domdcnosti, umozZiiuje vétsi mobilitu domdcnosti a flexi-
bilitu na trhu préce, coz je dnes velmi podstatny faktor. Spolecnost vlastnikd svaza-
nych z diivodu vysokych transakénich nakladii a v CR stdle i z diivodu ne zcela jed-
noduchého prodeje domu (bytu), na kterém vazne hypotéka, s urcitou lokalitou, mize
flexibilnéjsi a operativnéjsi spolecnosti daleko hife konkurovat v ,,globdlni hie*
o ptildkani rozhodujicich kapitdlovych investic.

Ceskd bytovd politika, a to bez rozdilu viddnouci garnitury, ddvala v priibéhu trans-
Jformace a ddvd i dnes prednost podpore vlastnického bydleni. Nevyrovnanost je
zcela zietelnd: existence dotovaného systému stavebniho spofeni, trokova dotace pii
koupi starStho (doneddvna téz nového) bytu, moznost odpisu trokl z tGvérG z dané

z pfijmu, vylouceni zdanéni implicitniho ndjemného a pokud od nabyti k prodeji bytu
uplyne doba del$i nez dva roky, pak téZ vylouceni zdanéni kapitdlového zisku, zaned-
batelnd dan z nemovitosti, rizné kratkodobé dotace typu nizko-trocenych pujcek ci
dnes avizovanych novomanzelskych ptijéek. Nefeseni situace okolo regulace ndjem-
ného taktéz prispivd k rychlejSimu rozhodnuti obci o prodeji (privatizaci) byti,
dokonce za nizs{ nez trzni ceny. Podpora ndjemniho bydleni prostfednictvim progra-
mu ,,320+80° v platné podobé do konce roku 2002 byla fakticky podporou nového
vlastnického bydleni. I ptes tento trend se vSak v této studii budeme snaZzit 0 moznd
nemozné: ukdzat, Ze vedle privatizace a neefektivnich podpor vlastnického bydleni
(jak z ekonomickych tak socidlnich divodl), které financni dostupnost potfebnych
Zadnym vyraznéjsim zptisobem nezvysuji ani zvysit pfili§ nemohou, existuje alterna-
tiva obnovy vahy ndjemniho bydleni a zavedeni efektivnich cilenych podpor v této
oblasti, tj. zejména formou v ¢eském prostiedi vhodného systému socidlniho bydleni
a ptispévku na ndjemné.

Systém regulace ndjemného druhé generace v ¢eském prostiedi

Jak jsme vSak upozornili jiz v pfedchdzejici kapitole, pokud by ndjemni bydleni mélo
predstavovat skutecné dlouhodobé Zivouci alternativu k vlastnickému bydleni, muse-
lo by vyraznym zptisobem zménit svij charakter. To se tykd zejména vySe ndjemné-
ho. Pfechod od systému regulace ndjemného prvni generace k nékterému ze systému
regulace ndjemného druhé generace je v této souvislosti zcela krucidlni. Vzhledem
k liberaliza¢nim trendiim ve vSech vyspélych zemich se domnivame, Ze hlavni inspi-
rativni prvky bychom méli hledat prdvé tam, kde se podafilo udrzet vyznamny
,nepodporovany* sektor ndjemniho bydlent, tedy zejména ve Svycarsku a Némecku.
Tyto systémy se také nejvice 1isf a systémy v ostatnich ,,starych* zemich EU je v zdsa-
dé kopiruji, jakkoliv kazdy ma ptirozené¢ své specifické rysy. Oba systémy byly
popsany v kapitole predchdzejici.

Ustaveni systému regulace ndjemného druhé generace v Ceské republice by méla
predchazet relativné Sirokd vetejnd diskuse o jejim smyslu, minimdlné diskuse mezi
politiky, odborniky, zdstupci majitelti, investorti a ndjemniki. Ze srovnani dvou
zdkladnich systému, Svycarského a némeckého, provedeného v minulé kapitole,
vyplynulo, Ze kazdy z nich m4 jistou ,.,komparativni* vyhodu proti druhému, avsak ze
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stejného diivodu ma pfirozené téz jistou ,.komparativni* nevyhodu. Otdzkou je, zda-
li by bylo vhodné a zejména dlouhodobé& efektivni hledat kompromis mezi obéma
systémy, tj. definovat druhogenerac¢ni systém kotroly ndjemného u nds jako kombina-
ci mistné piislusSného ndjemného a kontroly zisku pronajimatelti. Jak bylo uvedeno,
zatimco ,,ndkladovy* princip v pozadi Svycarského systému regulace ndjemného
garantuje investorim bez ohledu na aktudlni situaci na trhu relativné stejnou miru
vynosu, coz snizuje riziko z investice a tak vytvaii ldkadlo zejména pro institucional-
ni investory, némecky systém takovou ,,vyhodu* nemd, avSak ndjemné vice odrdzi
skute¢nou nabidku a poptdvku po daném bydleni v dané lokalité, nez je tomu v pii-
padé systému Svycarského.

S prihlédnutim ke konkrétni realité ceského prostiedi (pomald a v mnoha ohledech
neefektivni prdce soudii, vétsina soukromych ndjemnich bytii byla ziskdna z resti-
tuce majetku zkonfiskovaného minulym reZimem avsak bez znalosti o vysi piivod-
nich investic pri jejich porizeni atd.) se zdd, Ze zavedeni systému mistné prislusné-
ho ndjemného by bylo mnohem redlnéjsi. Disputace kolem kalkulace nakladi ¢i
aktualni hodnoty pivodnich investic by byla zfejmé velmi zdlouhava a poznamenana
socidlnim napétim podobné jako diskuse kolem stdvajici regulace ndjemného prvni
generace. V dnes$ni demokratické spolecnosti neexistuje arbitr, ktery by mohl urcit
miru oprdvnéného vynosu a normativni vysi pivodni investice, pfipadné expertni
posudky by se mohly i vyraznym zptsobem odlisovat dle formy provedenych kalku-
laci a soudy bez jakékoliv praxe v této oblasti by zfejmé, minimdlné zpocatku, nedo-
kézaly tento spor spolehlivéji rozhodnout. Existence zrcadel ndjemného mimo to
ndjemnikim miiZe ddt jasny obrdzek o aktudlni vysi mistné prislusného ndjemné-
ho a zmensuje vyraznym zpiisobem informacni asymetrii patrnou ve $vycarském
systému, kde zpravidla jen pronajimatel miize zndt detaily ndkladovych kalkulaci
a oprdvnénost zvySeni ndjemného.

Jakkoliv mistné pfislusné ndjemné predstavuje zfejmé vhodnéjsi model druhogene-
ra¢niho systému regulace ndjemného u nds, ur¢itd mira kontroly vynosu pronajima-
tele (napf. minimdlné 30 % z thrnu vybraného ndjemného musi pronajimatel v pra-
béhu roku vykdzat jako ndklady spojené s udrzbou a spravou domu) by vzhledem
k do velké miry uméle vyvolané skepsi k aktivitdim soukromych pronajimateld mohla
slouzit jako spiSe formdlni pojistka proti majitelim snazicim se pouze o co nejvyssi

kratkodoby zisk a relativné transparentni zaruka ndjemniktim, Ze nikoliv bezvyznam-
na ¢ast vybraného ndjemného bude zpétné uZzita pro kryti ndkladl bezprostiedné sva-
zanych s jejich bydlenim. Do budoucna by rovnéz v Zddném piipadé neméla existo-
vat dnes rozsifend praxe modernizaci a oprav bytl na vlastni ndklady ndjemnikt
— pronajimatel by byl povinen zajisfovat veskery servis uzivanych zafizeni (vytahd,
kuchyni, rozvodi, koupelen atd.) a promptné reagovat v piipadé¢ stiznosti odstrané-
nim zdvad na vlastni ndklady. V piipadé souhlasu pronajimatele s modernizaci bytu
a souhlasu ndjemnika s uhrazenim ndkladd z vlastnich prostfedkl by pak pronajima-
tel byl povinen umoznit ndjemnikovi si ndklady ,,odbydlet” (tj. sniZit ndjemné)

13

a v piipadé prestéhovani vratit v plné ,,neodbydlené* vysi.

V zdvéru k této Cdsti je vSak nutné upozornit na to, Ze systém regulace druhé gene-
race je mozné zavést az ve chvili, kdy se niizky mezi trinim a regulovanym ndjem-
nym prakticky uzaviou, tj. pred jeho zavedenim bude zapotiebi ziejmé v riznych
regionech rizné dlouhé prechodné obdobi. Béhem prechodného obdobi by pouze
strop regulovaného ndjemného byl relativné rychle zvySovan podobné jako dosud na
zdkladé statem urcenych limit. Prudsi zvySovani ndjemného povede pfirozené nejen
ke zvySeni efektivity fungovani ndjemniho bydleni a zvySeni nabidky uvolnénych
bytl, av§ak pro mnoho domdcnosti téZ k neimérnému poklesu financni dostupnosti
jejich bydlent. Proto by jiz v pfechodném obdobi mély byt v Ceské republice pfipra-
veny a zavedeny takové ndstroje bytové politiky stdtu, které financni dostupnost
ndjemniho bydleni naopak zvysuji, avSak mnohem efektivnéji a cilenéji nez plosna
regulace ndjemného prvni generace — socidlni bydleni a pfispévek na bydleni.

Systém socialniho bydleni v ¢eském prostiredi

V minulé kapitole jsme uvedli mnohé nevyhody systému socidlniho bydleni. Néekte-
ré z nich nelze nikdy zcela vyloucit, jiné vSak 1ze vhodnou strategii minimalizovat.
Uvedli jsme, napiiklad, Ze z dtivodu nizké efektivity spravy, nizké efektivity vystav-
by, nebezpeci politického zneuziti, nefeSeni cerného trhu a korupce se v soucasné
dobé uptednostituje v mnohych ,,starych® zemich Evropské unie model na politické
reprezentaci (i lokdlni) nezdvislych neziskovych bytovych asociaci fungujicich se
»socidlnim® cilem (tj. zajistit ndjemni bydleni piijmové slab$im domdcnostem),
avSak, v zdsad¢€, na trznim principu jako kazda jind podnikajici pravni osoba odpo-
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védnad za své ztraty a nevhodné zvolenou strategii. Vefejné dotace urcené na provoz
¢i vystavbu socidlnich ndjemnich byt pak sméfuji nikoliv k obcim, ale pravé k byto-
vym asociacim, pficemz vsak dzkd spoluprice bytovych asociaci s obcemi zlstdva
svym zptsobem nutnosti. Mira spoluprice je rtiznd u riznych systémt; obec, napfi-
klad, mtize asociaci poskytnout pro novou vystavbu socialnich byt pozemek zdarma
(a md proto pravo pozadovat splnéni nékterych podminek) nebo v nékterych systé-
mech nemad bytovd asociace v zdsadé viibec Sanci ziskat stitni podporu na vystavbu
bytt, pokud prislusnd obec s projektem nesouhlasi.

Hlavni vyhodou nezavislych bytovych asociaci je zejména skutecnost, Ze jsou do vetsi
miry nezdvislejsi na lokdlni politické reprezentaci a ptipadném politickém populismu,
a podobné jako kazdy podnikatel musi mnohem peclivéji vazit své soucasné i budou-
ci aktivity. Ztraty z prazdnych nepronajatych bytt stejné jako ztrdty z nedoplatkd na
ndjemné Ci existence ¢erného trhu je pak trdpi mnohem vice nez lokdlni politiky. Ze
zahrani¢nich zkuSenosti, kde vedle sebe koexistuji oba typy socidlniho bydleni, obec-
ni byty i byty bytovych asociaci, vyplyvd, Ze lidé jsou v bytech bytovych asociaci spo-
kojené&jsi nez 1idé z byt obecnich, jelikoz maji daleko vétsi moznost participovat na
spravé bytového fondu a ovlivitovat rozhodovani o dilezitych zméndch (More et al.
2003). Asociace také mnohem vice uplatiuji efektivni principy strategického ¢i port-
foliového managementu zndmého od instituciondlnich investord z oblasti soukromého
ndjemniho bydleni, jelikoZ tim snizuji budouci rizika ztrat a ziskdvaji lepS$i povést
u soukromého kapitdlu nutného pro jejich developerské aktivity.

Nevyhodou, ¢i spiSe nebezpecim, na které upozoriiuje Donner (2000), je vSak, napii-
klad, skute¢nost, ze dfive ¢i pozdéji mohou bytové asociace dosdhnout zruseni svého
neziskového charakteru a stdt se v podstaté jen dal§im soukromym na zisk orientova-
nym investorem v oblasti ndjemniho bydleni. Jak jsme ukdzali v predeslé kapitole,
razantni zména bytové politiky v Nizozem{ vedla taktéz ke zruSeni neziskového cha-
rakteru bytovych asociaci. Podobné byl princip neziskovosti zruSen i pro némecké
neziskové vlastniky socidlnich byt vladou poté, co doslo ke krachu jednoho z nej-
vétsich neziskovych provozovatelt socidlniho bydleni v tehdejsi zdpadni Evropé
Neue Heimat v 80. letech minulého stoleti. ZruSenim principu neziskovosti vSak
neziskové organizace piirozené neprfisly o svij majetek ziskany i prostfednictvim
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Stédrych dotaci ze stdtniho (federdlnich, lokdlnich) rozpoctd, coz vytvari viici soukro-
mym pronajimateliim nekalou konkurenci.

Je tudiz relativn¢ pravdépodobné, Ze v dlouhém obdobi na zdkladé zmény kormidla
v oblasti bytové politiky nebo jen na zdkladé uc¢inného lobby asociaci dojde ke zru-
Seni neziskového charakteru bytovych asociaci a vetfejné dotace mohou byt v del$im
obdobi zneuzity k nekalé konkurenci vic¢i nedotovanym soukromym investorm.
Mimo to, samotny neziskovy charakter bytovych asociaci zpravidla nebrdni jejich
,»Stédré mzdové ¢i vydajové politice, jelikoZ mzdy i, naptiklad, drahd reklama, jsou
ndklady a nikoliv ziskem asociace.

Jinym problémem, souvisejicim zejména s nepftili§ stabilnim legislativnim prostiedim
v tranzitivnich zemich, je nebezpeci rychlého zneuziti vefejnych dotaci prostfednic-
tvim v Ceské republice dobfe zniamého ,tunelovani“. Ptipadny krach asociace by
mohl byt v zdjmu vlastnika, pokud by se mu podafilo jeji majetek nelegdlné ¢i polo-
legdlné prevést na jiné spolecnosti, ke kterym ma on ¢i jeho rodina vlastnicky vztah.
Tato ndmitka je skute¢né velmi zdvaznd a minimdln€ poukazuje na nutnost doplnit
pfipadnou legislativu pro bytové asociace o vznik specidlni kontrolni instituce, jez
bude mit piistup do ucetnictvi a vSech ostatnich dokumentti asociace a bude moci
ucinné zasdhnout v piipadé nesrovnalosti. Ve Velké Britdnii tuto ¢innost napiiklad
vykondvd polo-statni organizace Bytova korporace (blize v Lux 2002 (ed.)), odkud
Ize Cerpat mnohé zkusenosti a inspiraci.

Pres vyse zminéné nebezpeci existuje vSak piiklad takové tranzitivni ekonomiky, kde
bytové asociace vznikly jiz v poloviné 90. let a téméi 10 let velmi dspésné funguji,
pficemz nedoslo ani ke zméné neziskového charakteru asociaci a ani ke krachu jedi-
né asociace — Polsko. Jednim z nejvétSich piinosi komplexni reformy ndjemniho
bydleni v Polsku bylo vytvofeni nezavislych provozovatelli socidlniho bydleni
— bytovych asociaci, TBS (Towaryszystwa Budownictwa Spolecznego) prostiednic-
tvim Zdkona o vybranych formdch podpory bytové vystavby z roku 1995. TBS muze
byt zaloZen v rozli¢nych pravnich formdch: jako spole¢nost s ru¢enim omezenym,
akciovd spole¢nost nebo druzZstvo pravnich osob (konsorcium); nikoliv fyzickych
osob, které mohou zalozit klasické bytové druzstvo. Ve skutecnosti md vice nez 90
% bytovych asociaci v Polsku podobu spolec¢nosti s ru¢enim omezenym. TBS mtize
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byt zaloZen i samotnou obci a ve skutecnosti vice nez 90 % soucasnych bytovych aso-
ciaci bylo zaloZenych obcemi. I kdyby vSak vlastniky bytové asociace byly jiné
osoby, obec nebo obce, na jejichZ tizemi TBS operuje, maji prdvo jmenovat své
zastupce do dozor¢i rady asociace. TBS je neziskovou spolecnosti (neplati dan z pri-
jmu) a jeho stanovy stejné jako vSechny zmény stanov musi byt schvdleny preziden-
tem Stdtniho ufadu pro bydleni a urbanisticky vyvoj.

Vedle své hlavni aktivity (vystavba a sprdva ndjemnich finanéné dostupnych byti)
muize TBS kupovat ndjemni byty, pronajimat nebytové prostory ve svych domech,
spravovat byty jinych vlastnikl za piisluSnou komisi (napf. spravovat obecni byty)
a dokonce i stavét vlastnické byty k prodeji na volném trhu. Veskery zisk z ostatnich
¢innosti v§ak musi byt pfeveden do financovdni hlavni ¢innosti asociace a navic pro
tyto dal$i komer¢ni aktivity nemize TBS vyuzit vyhodné dvéry ze zdroji Stdtniho
fondu bydleni.

Ndjemné v bytech asociaci je regulovano zdkonem (4 % reprodukéni hodnoty, odraze-
jici ndkladovou hodnotu bytu, rocné), ale suma vybraného ndjemného musi pokryt
veskeré ndklady asociace vCetné spldtek vSech dvérd a urokd. TBS mize pronajmout
byt pouze fyzickym osobdm a to jen tehdy, nemd-li Zadatel ani Zddnd jind osoba Zada-
telské domdcnosti legdlni pravo na Zadny jiny byt a pokud celkovy piijem Zadatelské
domadcnosti v den uzavieni ndjemni smlouvy nepiekracuje primérny mésicni pifjem
v daném regionu o vice nez 20 % u jednoclenné domdcnosti, 80 % u dvouclenné
domadcnosti a dalsich 40 % pro kazdou dal$i osobu domécnosti. Primérny mésicni pri-
jem v daném regionu je vyhlasovan Ustiednim statistickym dfadem dvakrat ro¢né pro
kazdy region Polska zvl4st. Zadatel je povinen navic kazdé dva roky predkladat dekla-
raci prumérnych mési¢nich piijmd své domdcnosti v predeslém roce a jsou stanoveny
sankce pro piipad zpozdéné nebo zfalSované piijmové deklarace. Jestlize v pribéhu
ndjemniho poméru opakovany deklarovany prijem domdacnosti pievysi zdkonem stano-
vend pii{jmovd omezeni, je asociace oprdvnéna zru$it ndjemni smlouvu v pasdzi doty-
kajici se vySe ndjemného a uplatnit ndjemné az na urovni trzntho ndjemného.

Bytové asociace jsou nuceny zajistit 30 % celkovych ndkladi vystavby financné
dostupnych byt z vlastnich nebo soukromych zdroji, 70 % je hrazeno z dvéru Stat-
niho fondu bydleni. Legislativni a ndslednd resortni dprava fungovani Stitniho fondu

bydleni z roku 1995 ostre kontrastuje s velmi obecnym a otevienym ustanovenim ces-
kého zakona o fondu bydleni. Fond je financovan z prostfedkd statniho rozpoctu,
splatek a urokt z poskytnutych dvérd, trok z deposit Fondu u komerénich bank
a dard. Jeho finan¢ni prostfedky mohou byt poskytovany pouze ve formé uvéru (s
jedinou niZze zminénou vyjimkou) bytovym asociacim a bytovym druzstvim na
novou ndjemni vystavbu (druzZstviim jen na vystavbu ,,ndgjemnich druZstevnich* byta),
stavebnim spofitelndm na udrZeni finan¢ni likvidity a obcim pro zajiSténi technické
infrastruktury potfebné pro novou bytovou vystavbu. Podle upfesiujici vyhlaSky
Ministerstva financi je irokovd sazba u kvalifikovanych dvért poskytovanych Fon-
dem stanovena na drovni poloviny diskontni sazby ndrodni banky. Vazba vyse droku
kvalifikovaného tivéru na diskontni sazbu je velmi dulezitd, jelikoz irokova sazba tak
flexibilné reaguje na zmény v inflaci. Vyhldska Ministerstva pro vystavbu specifiku-
je rovnéz pravidla pro poskytovani kvalifikovanych tvéra, mezi néz, naptiklad, patfi:

1. ndklady na vystavbu nesmi piekrogit reprodukéni hodnotu na m? podlahové plo-
chy ctvrtletné vyhlasovanou vynosem vojvody, pficemz je vSak vzdy brdna
v tdvahu velikost sidla (vyhlasovana hodnota se tykd primérnych ndkladd v celém
vojvodstvi bez ohledu na velikost sidla), struktura bytového fondu a jiné faktory;

2. zadatel o poskytnuti kvalifikovaného uvéru musi poskytnout dostate¢nou zaruku
(hypotéka na stdvajici nebo nové postavené bytové domy);

3. pevné stanovené podminky pro splaceni kvalifikovaného tvéru (napf. prvni splat-
ka musi tvofit minimdlné 0,24 % celkové vyse tvéru);

4. nové ndjemni byty musi spliiovat explicitni pozadavky tykajici se izolace stén,
podlahy a stropu (podminky jsou piesné specifikovdny) a velikost bytu musi byt
vetsi, nez je stanoveno ve vyhldSce (napf. jednopokojovy byt musi byt vétsi nez 32
m?2, dvoupokojovy vétsi nez 44 m?, atd.);

5. Stétni fond bydleni md pravo amortizovat 10 % celkovych ndkladi v piipadé, ze
vystavba byla provedena ve stanovenych terminech a podle podminek uvedenych
v tivérové smlouve (to je jedind forma mozné nevratné dotace ze zdroji Fondu).

Jakkoliv existuji i jisté negativni rysy celého programu (neocekdvany velky zdjem
a z toho plynouci finan¢ni ndro¢nost na prostiedky Fondu; nedostatecnd aktivita TBS
v nejvetsich méstech, kde je jich nejvice potieba; piili§ vysoké ndjemné pro pifjmo-
vé nejslabsi domdcnosti), obecné je program hodnocen velmi kladné, a to i z toho
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ddvodu, Ze nedoslo k jeho zneuziti a Ze asociace byly schopny ve velmi kritké dobé
nabidnout velké mnozstvi novych finan¢né dostupnych ndjemnich bytd. Piijmovy
strop pro opravnéni pozddat o pfid€leni bytu stanoveny zdkonem neni natolik restrik-
tivni, aby vedl k socidlnimu vylouceni a koncentraci socidlnich problémi do bytové-
ho fondu asociaci. Peclivé ptipravend legislativa a efektivni kontrola se ukdzaly byt
dostatecnou zdrukou pro naplnéni ptivodniho cile. Chtélo by se proto fici: pokud to
§lo v Polsku, pro¢ by to nemohlo jit také v Ceské republice?

Pokud tedy potencidlné existuje regiondlné zdvisly a ziejmé neprilis vysoky bytovy
nedostatek v Ceské republice, ¢i lépe pokud je trhem nabizené ndjemni i viastnické
bydleni financné nedostupné pro urcitou cdst populace, pak cesta omezené vystav-
by ndjemnich bytii realizované neziskovymi asociacemi za podpory Stdtniho fondu
rozvoje bydleni je moZnd schiidnou efektivni variantou, jak dodatecnou nabidku
financéné dostupnych bytii zajistit. Vyhradni spoléhdni se na piispévek na bydleni
a soukromé investice md svd uskali uvedend v predchdzejici kapitole a omezené
dobie cilené (legislativné vhodné zakotvené) podpory nabidky mohou byt, jak
vyplyvd zejména ze zkuSenosti vyspélych zemi, efektivnéji vyuZity soukromym
neziskovym sektorem nez obcemi.

Takova podpora by vsak nutné musela mit spiSe formu kvalifikovanych tvért posky-
tovanych pouze za splnéni celé sady nutnych podminek tykajicich se omezeni ndkla-
dit na m? podlahové plochy bytu, kvality vystavby, financovani tvéru, maximdlniho
piijmu pro oprdvnéni pozadat o pridéleni bytu, vySe ndjemného atd. Je pfitom nutné
se snazit, aby tato omezend podpora skute¢né¢ smétfovala pouze tam, kde soukromé
investice dlouhodobé chybi. Prestoze to miize byt velmi obtizné, analyza zisku soukro-
mych developerd, piijmi domdcnosti, demografického vyvoje a jinych relativné dosa-
zitelnych informaci v ur¢itém regionu maze poslouzit jako spolehlivé voditko branici
zbyte¢nému vytésnéni soukromych investic. Neziskovy charakter asociaci by mél byt,
alesponl v dlouhodobém vyhledu, rozhodné nezpochybnitelny, aby nedoslo k nekalé
konkurenci se soukromymi investicemi. Vytvofeni zastieSujici a zdroven hlavni kon-
trolni verejné instituce dohliZejici na zakladdni a ¢innost asociact je, ziejmé, nezbytné.

Hlavni aktivitou asociaci by méla byt omezend vystavba novych finan¢né dostupnych
ndjemnich bytd a jejich ndsledny prondjem prijmové slab$im a stiedné prijmové sil-

nym domdcnostem. Asociace by pfitom mohly vést i jiné ziskové aktivity v oblasti
bydleni (development bytt k prodeji, tiplatnou spravcovskou ¢innost bytil pro spole-
Censtvi vlastnikli nebo obce), jez by vsak nebyly podporovany vefejnymi rozpocty
a pfipadny zisk by byl pouZit pouze na hlavni aktivitu asociaci, tj. vystavbu novych
bytl s neziskovym ndjemnym. Stitni fond rozvoje bydleni by piednostné (pokud ne
vyluéné) fungoval jako zdroj levnych pijcek pro bytovou vystavbu asociaci, pfi¢emz
jednotlivé asociace by si se svymi projekty predlozenymi Fondu vzdjemné konkuro-
valy (ty asociace, které by byly schopny zajistit kryti vétsi casti nakladd ze soukro-
mych zdrojt, by ziskaly vyhodnéjsi postaveni). Finan¢ni zdroje pro levné uvéry by
mohly rovnéz poskytnout stavebni spofitelny, které se dnes Casto, z diivodu velkého
mnozstvi stfadateli a malého mnozstvi poskytnutych uvért, potykaji s nadbytkem
financi (napfiklad pfevodem piebytkd do Stdtniho fondu rozvoje bydleni odkupem
jim emitovanych obligaci). Teprve pokud by kvalifikované (pfipadné netrocené)
uvéry s dlouhou splatnosti od téchto instituci nestacily na sniZeni vstupniho ndjemné-
ho na finan¢né dostupnou droveni, mohl by program financovani doplnit restriktivni
a podminény systém nevratnych dotaci z programt Ministerstva pro mistn{ rozvoj.

Z dvodu zajisténi dostateéné efektivnosti takové podpory by bylo vhodné, podobné
jako v Polsku, aby domdcnosti i po pfidéleni bytti musely predklddat deklaraci svych
pfijmi a pokud by doslo ke zvySeni pfijmd nad uroven stanovenou zdkonem, pak by
s jistym, napiiklad ro¢nim, zpozdénim, sméla asociace uplatnit vys$si nez regulované
ndkladové ndjemné. Jakkoliv takové opatfeni miize vést k situaci pasti chudoby, navaz-
nost podpory na poptavkovou podporu prostiednictvim piispévku na bydleni (na ktery
by domdcnost ndrok neztratila) by negativni vliv rGstu piijmu zmirnil. Dodate¢nd pod-
pora zaméstnanosti prostfednictvim §irSich programti Ministerstva prdace a socidlnich
véci by pfitom motivaci zapojit se do pracovni ¢innosti mohla déle zvysit.

Otdzkou v ¢eském prostiedi tak ani neni, odkud by asociace mohly Cerpat financova-
ni pro svou hlavn{ aktivitu, jako spiSe kdo by mél vytvdret takové asociace a zda-li by
jako v Polsku, zakladadni asociaci obcemi, av§ak pak muze, alespon ¢dstecné, zmizet
jejich hlavni vyhoda, kterou je jejich nezavislost na lokdlni politice. Jinou cestou je
zakladdni asociaci na zdkladé dobrovolné volby existujicich nadaci ¢i neziskovych
organizaci pisobicich jiz dnes v jinych oblastech. Dobrocinnost a soukromd snaha
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nadac¢nich fondt ¢i pfimo konkrétnich bohatych méstanskych rodin pomoci socidlné
slabsim zajistit dlstojné podminky k bydleni byly prvotnim impulsem pro zakladani
bytovych asociaci v druhé poloviné 19. stoleti v Nizozem{ ¢i Velké Britdnii. Postup-
né asociace mohly ménit majitele i strukturu, nicméné jejich pivodni smysl, kterym
byla dobrovolnd snaha pomoci socidlné slabsim, zdstal v mnoha ohledech v téchto
zemich zachovdn dodnes. Bytové asociace by mohly zaklddat jako dcefinné nezisko-
vé organizace téZ dosavadni soukromé organizace vykondvajici spravu obecnich byti
¢i stavebni firmy, jelikoZ obé maji zdjem na produkci novych bytt, jakkoliv by asi
v takové situaci bylo dulezité peclivé kontrolovat vzajemné vztahy mezi matefskou
a dcefinnou organizaci.

Na zdvér ve vyctu moznych provozovateld novych socidlnich bytd jsme nechali asi
nejzhavéjsiho kandiddta, bytovd druzstva. Pro ucel vystavby a provozu klasickych
ndjemnich bytd formou ,,spravy zblizka® by se mnohd ¢eskd bytova druzstva tvorici
kolosy vlastnici nékdy i tisice bytovych jednotek musela zfejmé zdsadnéji transfor-
movat do menSich a transparentnéjSich jednotek a na zakladé zvlastni legislativy zmé-
nit svlij ptivodni kvazi-ndjemni kvazi-vlastnicky status na bézného vlastnika ndjem-
nich bytl uréenych k prondgjmu domécnostem s niz$imi pifjmy. Avsak relativné dlou-
hodobd tradice druzstevniho bydleni v CR (jakkoliv pokiivend v obdobi minulého
rezimu) a na ojedinélé piipady slu$nd finan¢ni historie jsou velmi padné argumenty
pro to, aby takovy program dal druZstevnimu bydleni v CR novy obsah a impuls.
Pokud by se naslo takové legislativni feSeni, aby Zddna z vySe jmenovanych moznos-
ti nebyla apriori vyloucena, pak by rozmanitost moznych zakladatelti bytovych aso-
ciaci (obce, nadace, soukromé dobro¢inné organizace, existujici neziskové organiza-
ce, spravni firmy, stavebni spolecnosti, bytova druzstva ¢i jakdkoliv kombinace vyse
zminéného) byla, dle naSeho ndzoru, spiSe piinosem.

Pokud by developery a provozovately novych socidlnich bytl byly neziskové bytové
asociace a nikoliv pfimo obce, muselo by ndjemné byt regulovdno na ndkladové trov-
ni a cely systém doplnén o piispévek na bydleni (ndjemné) tém domdcnostem, pro
které je i ndkladové ndjemné pfili§ vysoké. Jak jsme uvedli v kapitole popisujici sys-
témy socidlniho bydleni v zemich EU obecné, ndjemné v sektoru socidlniho bydleni
je v nékterych zemich stanoveno ve vztahu k piijmu domédcnosti a progresivné klesa
s rostoucim piijmem domadcnosti (Belgie, Portugalsko, Irsko). Takovy systém je vSak

vhodny spiSe tehdy, kdy jsou vlastniky socidlnich byt obce (vefejné orgdny), jelikoz
se piijem z ndjemného miZze vyznamnéji ménit kazdy rok a je tudiz zapotiebi pecli-
vého vypoctu ménicich se kazdoro¢nich provoznich dotaci. Dotovani soukromych
organizaci provoznimi dotacemi je sice mozné, ale ucetné relativné slozité a také
ndro¢né na kontrolu (v zdjmu soukromé organizace by bylo uvddét piijem domdacnos-
ti niZ8i nez skute¢ny, jelikoZ rozdil by byl hrazen z provozni dotace a pfitom pi{jmo-
vé silnéj$i domdcnosti jsou vétsi zarukou pravidelnych plateb ndjemného). Pokud
existuji provozni dotace pro soukromé neziskové organizace v zemich EU, pak jsou
normativné odhadnutelné dle rozdilu mezi ndkladovym a maximdlnim regulovanym
ndjemnym. Provést odhad ndkladového ndjemného neni tak slozité a casové naro¢né
jako kontrolovat piijem z ndgjemného deklarovany asociacemi na zdkladé jimi zjisto-
vanych pifjmovych podminek najemniku.

Sledovanim a vyhodnocovanim socidlnich a ekonomickych indikatori aktivit byto-
vych asociaci by se, podobné jako v Nizozemi a Velké Britdnii, méla zabyvat neza-
visla zastieSujici vykonnd a kontroln{ instituce; takovy dohled by mél zajistit jejich
uspésné fungovani a tak i zvySeni divéry pro piipadné soukromé financ¢ni investory
¢i véfitele. Obce by na aktivity bytovych asociaci mély vliv prostiednictvim nutného
souhlasu s projektem vystavby v piipadé Zadosti asociace o finan¢ni kryti ¢dsti kon-
struk¢nich ndkladi z vefejnych prostfedkd (Stdtniho fondu rozvoje bydleni) a pro-
strednictvim piimé aktivni spoluprdce na lokdln{ drovni. Takova spoluprice by se nej-
Cast€ji odehrdvala ve formé bezplatnych prevodi pozemkl pro vystavbu novych
ndjemnich byt z obecniho vlastnictvi do vlastnictvi asociaci kompenzovanych
zévazkem asociace pronajmout ¢ast nového socidlniho bytového fondu obci navrze-
nym kandiddtim; podpora procesu filtrace, tedy odchodu nékterych domdcnosti
z obecniho bydleni do draz$iho nového socidlniho bydleni bytovych asociaci, by jisté
napomohla vétsi nabidce obecnich bytu.

Jak vysoké by bylo ndjemné v bytech asociaci postavenych za podpory statu? Této
otdzce jsme se Castecné vénovali v Lux (2002). Ndjemné v bytech bytovych asociaci
by v pfipadé vyuziti vefejnych prostiedkti mélo byt regulovano zdkonem na urovni
ndkladového ndjemného; v tomto piipadé€, jelikoZ se jednd o nové drazsi bydleni

a jelikoZ rozhodna ¢ast ndkladti bude hrazena prostiednictvim trokové zvyhodnénych
¢i nezvyhodnénych udvért, by se vySe regulovaného ndjemného mohla v souladu
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s analogickou situaci v Polsku stanovit napf. na trovni 4 % repofizovaci hodnoty bytu
ro¢né. Z divodu rozsahlé diference mezi aktudlni prijmovou hladinou a aktudlni
cenovou hladinou nové vystavby by minimdlné v pocate¢nim obdobi byty bytovych
asociacfi slouzily spiSe domdcnostem dosahujicim primérnych ¢i nizsich pfijma nez
s obci a podporou procesu filtrace by vSak novd vystavba ndjemnich byt bytovych
asociaci napomohla zprostfedkované i zvysSené nabidce stavajicich obecnich bytl pro
socidlné nejpotiebnéjsi ¢dst populace.

Primérn4 pofizovaci cena nového bytu v Praze evidovana CSU v roce 2002 (Stavby
pro bydlent...2003) byla 25.400,- K& za m? podlahové plochy bytu. Tato cena neza-
hrnuje cenu pozemku, ale pfedpoklddejme, Ze by pozemek asociace ziskala zdarma
od obce na zdkladé zvlastni dohody. Celkové ndklady vystavby bytu o velikosti 50 m?
(s vylouc¢enim zisku developera) pak dosahuji 1.270.000,- K¢. Pokud by pak, napfi-
klad, bytova asociace v Praze ziskala beziiro¢ny dvér Stdtniho fondu rozvoje bydleni
pro vystavbu daného bytu s dobou splatnosti 30 let, pak by ro¢né musela na anuitnich
spldtkach zaplatit pfiblizné 42.333,- K¢&; vybrané ro¢ni ndjemné ve vysi 50.800,- K¢
(mési¢ni ndjemné ve vysi 4.230,- K¢ je za novy dvoupokojovy byt v Praze nizké,
domdcnost by navic méla ndrok na pfispévek na ndjemné) by pak pokrylo i ostatni
vydaje souvisejici s opravami ¢i spravou bytového fondu. Pokud by uvér byl pii stej-
né dobé splatnosti troc¢en 1 %, pak by anuitni spldtky ¢inily jiz 49.210,- K¢, coz by
vyrazné sniZilo schopnost asociace dostat svym finanénim zavazkim.

Regulované ndjemné ve vysi 4 % z repotizovaci hodnoty bytu se rovnéz mize vzta-
hovat pouze ke kryti kapitdlovych ndkladd a ndklady udrzeni a spravy bytd by byly
hrazeny zvlast, naptiklad ve vysi 1 % z repofizovaci hodnoty bytu. V takovém piipa-
deé by za situace kvalifikovaného dvéru Fondu troceného 1% sazbou mély asociace
dostatecny piijem na dhradu kapitdlovych ndkladd a ndjemné u bytu by vzrostlo na
5 % z repofizovaci hodnoty rocné, tj. 5.290,- K¢ mési¢né.

Ndklady na vystavbu lze, pfirozené, sniZit téZ prostiednictvim omezenych a podmi-
nénych (napf. kvalitou bytu, kvalitou izolace Setfici spotiebu energii) nevratnych
dotaci z programti Ministerstva pro mistni rozvoj. Ve vyse simulovanych piikladech
by ndjemné kryjici kapitdlové ndklady dosahlo 84.5,- K& za m? podlahové plochy

bytu mésicné, coz je sice pod rovnovaznou trzni cenou ndjemného pro novy byt
o dané velikosti v Praze, nicméné zifejmé€ nad urovni rovnovdzného ndjemného pro
existujici byty v Praze. Nevratnd dotace ve vysi 270.000,- K¢ by sniZila kapitdlové
ndklady na 1.000.000,- K¢ a dluhovou sluzbu na 2.777,- K& mésicné (resp. 3.230,-
K¢), tj. na ndjemné ve vysi 55,5,- K& (resp. 64,6,- K&) za m? podlahové plochy bytu,
coz by bylo ndjemné zfejmé i pod trovni rovnovadzného trzniho ndjemného pro exi-
stujici byty.

Jakkoliv dhrnnd vySe dotaci neni mald, ndklady vystavby bytt jsou bohuzel vysoké
a soukromy sektor by o vystavbu novych ndjemnich bytd mél asi pramaly zdjem i po
zvySeni ndjemného na jeho rovnovdZnou urovenl. ProtoZe podpora nabidky mad jisté
nemalé komparativni vyhody ve srovndni s pfispévkem na bydleni, zejména pak
pfimo zvySuje nabidku finan¢né dostupnych ndjemnich byti pro pifjmove slabsi
a nevytvaii silny inflacni tlak na zvySeni ndjemného u existujicich byti (naopak,
vytvdii tlak na sniZeni trzntho ndjemného u existujicich bytl), program omezené
vystavby novych socidlnich bytl i pfes svou relativni nakladnost by mél sviij vyznam.
Bytové asociace by také pfirozené mohly kupovat existujici star$i byty na trhu (napf.
nékteré uvolnéné byty obci) a ty pak ndsledné pronajimat svym ndjemniktim, coZ by
na jedné strané snizilo jejich kapitdlové ndklady i vysi ndjemného, na strané druhé by
vSak zmizel pivodni vyznam podpory nabidky, jelikoZ by takovou aktivitou nejen
byty nepfibyvaly, ale naopak v trZznim sektoru ubyvaly, coZ by trZni ndjemné spiSe nez
dolt tlacilo vzhtiru (podobné jako u pfispévku na bydleni). Na druhou stranu vsak
vytvafeni portfolia bytd sloZzenych jak z novych tak starSich bytl je svym zplisobem
z finan¢niho hlediska Zadouci, jelikoZ asociace by pak mohly, naptiklad, stanovit
mirné vyssi nez ndkladové ndjemné u starSich bytl a mirné niz$i nez nakladové
ndjemné u novych bytli, coz by ddle snizilo vstupni ndjemné u novych najemnich
bytt asociaci (tzv. rent pooling).

Domnivdme se rovnéz, e Ceskd republika by p¥i vytvdFeni systému socidlniho byd-
leni méla rozhodné vyuZit prileZitosti, kterou ji poskytuje stdavajici dosud relativné
rozsdhly sektor obecniho ndjemniho bydleni. Doporucujeme proto, aby byly vytvo-
Feny takové podminky, které by obce motivovaly k rozdéleni jejich ndjemniho fondu

na dvé Cdsti: édst urcenou k prondjmu za rovnovdzné trini ndjemné a cdst uréenou
k prondjmu za socidlni ndjemné. Rozdéleni byt by mélo probéhnout takovym zpi-
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sobem, aby nevznikla Zaddnd prostorovd ghetta socidlniho bydleni (tj. rozdélit byty
uréené k prondjmu i v jednotlivych bytovych domech). Prdvo na socidlni ndjemné by
ziskaly pouze domdcnosti socidlné potiebné a podobné jako v bytech bytovych aso-
ciaci by se ndjemné mohlo zvySsit na uroven trzniho ndjemného, pokud by pivodni
podminky pfestaly platit (napf. pievodem ndjmu by byt ziskala domdcnost, jejiz ptij-
mova situace je lepsi). Ndjemné v socidlnich bytech by bylo stanoveno na ndkladové
tirovni. Dle odhadi STU-e a Ministerstva pro mistni rozvoj se vyse nakladového
ndjemného u existujicich ndjemnich bytti rovna priblizné 2,8 % repofizovaci hodno-
ty bytu ro¢né.

Prvotni rozdéleni fondu by probéhlo dle aktudlni pfijmové a socidlni situace domdc-
nosti, a to tak, aby v Zddné lokaci (mésté) nebylo vice nez 30-40 % obecnich byt se
socidlnim ndjemnym. Takové omezeni by mélo zabrdnit tomu, aby pronajimdni za
ndkladové ndjemné nemélo vyraznéjsi vliv na soukromé investice a vy$i trzniho
ndjemného u ostatnich obecnich byt a byt soukromych pronajimatelt. Je nutné rov-
néz pocitat s tim, Ze prestoze dle prvotniho rozdéleni by socidlni bydleni tvofilo
»pouze* 30 % obecnich bytl, v budoucnu budou o pridéleni obecnich bytl zadat spise
prijmovée slabsi domédcnosti a zejména pak ty, které budou odchézet ze soukromého
ndjemniho bydlent, tudiz se podil socidlnich bytG miize i rychleji zvySovat. Pokud by
bylo pronajiméno vice nez 50 % obecnich byt za ndkladové ndjemné pouze domac-
nostem piijmove slabsim, hrozila by situace socidlniho vylouceni a proto by méla byt
kritéria stanovena velmi restriktivné. Vedle piijmu domdcnosti by kritéria pro pridé-
leni statutu socidlniho bydleni méla vzit specidlné v udvahu téz vék prednosty
u domédcnosti bez ekonomicky aktivnich ¢lenti. St€hovéni z bytu, kde prozili velkou
Cast zivota, je pro starsi lidi vzdy velmi slozité. VSechny domdcnosti bez ekonomic-
ko aktivnich ¢lenti s pfednostou star§im 70 let bez ohledu na pifjem by, napiiklad,
mohly mit prdvo na socidlni ndkladové ndjemné.

Jelikoz specifikem ¢eského obecniho bydleni je zejména skutecnost, Ze se rozhodné
nejednd o segregované bydleni (spiSe naopak) a Ze dosud na ojedinélé vyjimky je
patrny socidlni mix populace i v nepfilis atraktivnich lokaci panelovych sidlist, nemeé-
lo by zavedeni dvoji statutu obecnich bytt dle vyse popsaného postupu (rozdélit byty
dle aktudlni piifjmové a socidlni situace jednotlivych ndjemnik(i v obecnich bytech)
vést k piilisné segregaci, a socidlni byty by se velmi pravdépodobné octly spole¢né

s byty pronajimanymi za trzni ndjemné v jednom bytovém domé. Jakkoliv je tato
politika pokra¢ovdanim v politice dvojiho ndjemného, pokud je niZs{ troven ndjemné-
ho vhodné zacilena, nemélo by dochdzet ke zneuziti ¢i nadspotiebé bydleni. Podob-
né jako u systému financné dostupného bydleni bytovych asociaci je nutné ustavit
piisné pokuty v piipadé opozdéné ¢i zfalSované pifjmové deklarace domdcnosti
a obce i asociace by mély mit pravo pfimo spolupracovat s piislusnymi lokdlnimi
finan¢nimi drady. Je pravdépodobné, Ze by se nékterym domacnostem nemuselo libit,
7e plati ndjemné vyssi nez jejich ,,chudsi sousedé, ale tito se vZdy budou moci odsté-
hovat do soukromého ndjemniho bydleni, kde bude vySe ndjemného logicky jednot-

nd, na drovni trzniho najemného.

Motivacnim impulsem pro rozdéleni obecnich bytii do dvou navrhovanych forem by
mohl byt ndtlak stdtu pri zavedeni (novelizaci) prispévku na bydleni (ndjemné).
Kritéria pro urceni statutu bytu (socidlniho bydleni) by méla byt stanovena centrdlné
s prihlédnutim k regiondlnim odliSnostem, aby nedoslo k pfilisné rozdrobenosti sys-
témd a netransparentnosti. Takova kritéria by pro obce pfirozené nebyla zdvazna.
Obce jako vlastnici byti by mohly, po zruseni maximalniho ndjemného regulované-
ho stdtem, zavést vlastni systém stanoveni ndjemného i kompenzaci socidlné slabsim.
Pokud by vsak chtély vyuzit prostfedki ze statniho rozpoctu pii vyplaté pispévki na
bydleni (ndjemné), ¢i pokud by chtély vyuzit téchto piispévkl ve vétsi mite, nez by
bylo obvyklé, pak by musely pfistoupit na jista pravidla, mezi kterymi, napiiklad, by
bylo i pronajimani ¢asti bytd za nizsi nez trzni ndjemné dle centrdlné stanovenych kri-
térif socidlniho bydleni.

Takovd dohoda by v konci ziejmé prispéla ke snizeni vydaji statu na piispévek na
bydleni (ndjemné), jelikoz velkd cdst bytd, kde bydli pifjmové slabsi domdcnosti
s oprdvnénim ziskat piispévek na bydleni (ndjemné), by byla pronajimdna za nizsi
nez trzni ndjemné. Zdroven by tento nepiimy motivacni impuls nebrdnil obcim vytvo-
fit si vlastni systém socidlniho bydleni i pfispévkil na ndjemné. Je pfitom velmi prav-
dépodobné, Ze vétsina obci by, moznd ,,se skifpénim zubli“, nakonec pfistoupila na
staitem definovana kritéria socidlniho bydleni, coz by vyraznym zptsobem pfispélo
k usnadnéni mobility domdcnosti. Do systému mistné ptisluSného ndjemného (trzni-
ho ndjemného v dané lokaci, map ndjemného) by se pfitom uvadélo, pfirozené, pouze
trzni ndjemné u nové pronajatych obecnich a soukromych ndjemnich bytt, nikoliv
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ndkladové ndjemné z pronajatych obecnich socidlnich bytl ¢i socidlnich bytd byto-
vych asociaci. Konkrétni model roziazeni obecnich byti a vytvoreni sektoru obecni-
ho socidlniho bydleni v Ceské republice bude uveden v zavéreéné kapitole analytic-
ké casti této studie vénujici se vysledkim ekonometrickych simulaci trznitho rovno-
vazného ndjemného a socidlnich a finan¢nich disledkid zavedeni obou ndstrojti byto-
vé politiky — socidlniho bydleni a piispévku na bydleni — v Praze.

Systém prispévki na ndjemné v ¢eském prostiedi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

na drovni medidnového ndjemného pro dany segment bytového trhu.

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

Vv,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Simulace byly provddény v podminkdch regiondlné diferencované tirovné trzniho'

ndjemného, které bylo s vyuzitim regresni analyzy implementovdno do souboru

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

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

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

varianta B) mimo jiné vyplynulo, Ze varianta A:

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

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

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

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

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

vev o Vv o

primérenéjsSiho bydleni a prispivd k optimdlnéjsi alokaci bytového fondu.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Konkrétni model piispévku na bydleni bude uveden v zdvére¢né kapitole analytické
Casti této studie vénujici se vysledkiim ekonometrickych simulaci trzniho rovnovéz-
ného ndjemného a socidlnich a finan¢nich disledkl zavedeni obou ndstrojii bytové
politiky — socidlniho bydleni a piispévku na bydleni.
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Jak rychle deregulovat ndjemné v ¢eském prostredi
(z pohledu efektivity verejnych vydajii na bydleni)?

Problematika regulace/deregulace ndjemného je relativné slozitd a zamér shrnout ji
do transparentnich zavérd vychézejicich z dokonalého simula¢niho modelu se nutné
musi setkat s nezdarem, resp. s kritikou, Ze nékteré relevantni faktory nebral piislus-
ny model v tvahu. Neni tomu proto, Ze by snad védci odvedli $patné€ svou préci, ale
spise z diivodu, Ze jakykoliv model miiZze pocitat pouze s omezenym poctem parame-
tra (faktort) a navic Ize jen velmi tézko predikovat budouci podminky. Piesto vsak
vysledky simula¢nich modeli mohou slouzit (a zpravidla i slouzi) jako velmi
vyznamny mantinel pfi piipravach nejriznéjsich opatieni v oblasti bytové politiky;
o to vice pak v tak oZehavé oblasti, jakou je deregulace ndjemného.

Cilem této kapitoly studie je na zdkladé vysledkt nékolikarozmérného simulacniho
modelovani popsat a odhadnout vztah mezi ndklady vefejnych rozpoctt a vysi ndjem-
ného v sektoru regulovaného najemniho bydleni v CR, tedy popsat a odhadnout vysi
celkovych vefejnych nakladi souvisejicich se socidlnimi a ekonomickymi nasledky
deregulace nagjemného. Cilem je navrhnout metodiku stanoveni ro¢nich mantinelt
pro pripadny riist ndgjemného v regulovaném ndjemnim bydleni a otestovat tuto meto-
diku na situaci v roce 2002 (tj. vytvofeni konkrétnich mantinelt pro rok 2002). Jakko-
liv deregulace ndjemného a prechod k systému regulace druhé generace je, jak
vyplyva ze zdvéra lonskych Standardt i predchdzejicich kapitol této studie, Zadouct,
tato kapitola ma zejména prokdzat, Ze radikdlni a Sokovy typ deregulace ndjemného
neni zcela raciondlni, byt pouze z dhlu pohledu efektivity vefejnych vydaja.

ZkuSenost mnohych vyspélych zemich uplatiiujicich v 80. a 90. letech zdsadni odklon
od ,,dotaci na cihlu* k ,,dotacim na hlavu* souvisejici s prudkym zvySovanim ndjem-
ného v sektoru tzv. socidlniho bydleni poukazuje na nebezpeci ,,prestreleni” v dere-
gulaci ndjemného. V mnohych zemich (Francie, Velkd Britdnie) bylo ndjemné tak
prudce zvySeno, Ze se bydleni v sektoru socidlniho bydleni piestalo t€émét zcela
»vypldcet” vSem domdcnostem, které nepobiraly prispévek na bydleni, a vétSina téch-
to domdcnosti sektor opustila (odesla do vlastnického bydleni). Podobné novi Zada-
telé o pfidéleni socidlniho bytu se v soucasnosti rekrutuji pouze mezi domacnostmi
s ekonomicky neaktivnimi ¢leny (invalidé, penzisté) ¢i domdcnostmi nezaméstna-

nych. Spole¢nym jmenovatelem obou piipadd je velmi nizky piijem domdcnosti, ve
velké vétsin€ (Velkd Britdnie) se jednd o domdcnosti pobirajici Zivotni minimum.

Cilem této kapitoly vSak neni pohliZet na tento proces z hlediska popisu socidlnich
nasledkt (jez jsou casto hodnotici), ale s vyuzitim ekonometrickych analytickych
ndstroji popsat jejich ekonomickou ndkladnost pro vefejné rozpocty. S deregulaci
ndjemného sice klesaji dotace provozovatelim regulovaného ndjemniho bydleni ply-
nouci ze ztratovosti provozu (a tento pokles autofi budou rozhodn€ monitorovat,
ackoliv se v Ceském prostiedi jednd o fiktivni dotaci, jelikoz ve skute¢nosti ani obce
ani soukromi majitelé zadnou provozni dotaci nedostdvaji) a dotace plynouci do
vystavby novych podporovanych bytd z diivodu poklesu poptavky po téchto bytech (i
tento proces budeme monitorovat za pouZziti jistého normativu), na stranu druhou
vsak rostou ndklady na pfispévek na ndjemné a ztraty z nepronajatych (nepronajatel-
nych) bytt. Mezi ndklady vefejnych rozpoctl ptirozené patii rovnéz valorizace davek
a dichodt, jelikoZ ndjemné se odrdzi ve spotfebnim ko$i vyuzivaném pii vypoctu
inflace a vysoky riist ndjemného muize vést k vySe zminéné valorizaci.

Definujme, nyni, procentudlni (relativni) rtst/pokles vefejnych ndkladd (stdtniho

i obecnich rozpoc¢td) VN, ,

tivni vefejné ndklady RVN,, :

vyvolany zménou vyse ndjemného v situaci #+/ jako rela-

VNt+1

RVN,, = VN

t

Nasledujici vefejné ndklady VN, byly zapocitany do simula¢niho modelu: fiktivni
provozni subvence obcim dorovndvajici rozdil mezi ndkladovym a skute¢né place-
nym regulovanym ndjemnym (NPD,), vefejné ndklady na vystavbu novych ndjemnich
bytd s regulovanym ndjemnym (NVYS), vydaje na piispévek na bydleni (NAPB,),
ndklady valorizace socidlnich ddvek a dichodi (VVALOR,) a ztrdta z nepronajatych
(prazdnych) obecnich byti (VPRAZ). Relativné nizkd mira regrese u stavajictho Ces-
kého piispévku na bydleni umoziuje vynechat ndklady plynouci z dopadu piispévku
na bydleni na pracovni trh (past chudoby), jez se zpravidla kalkuluje pfi podobnych
analyzdch ve Velké Britdnii (Wilcox & Meen 1995, Holmans & Whitehead 1997, Lux
2004). Vzhledem k niZe zminénym udpravam piispévku na bydleni neni zapocitdvana
téz ztrata z neplaceni ndjemného, jelikoZ plnd kompenzace ristu ndgjemného piispév-

85



Jak rychle deregulovat najemné v ¢eském prostiedi (z pohledu efektivity vefejnych vydaji na bydleni)?

kem m4d zpravidla za nasledek, Ze vySe ndjemného nemd na pravdépodobnost nepla-
ceni ndjemného vliv (More et al 2003, 88; Housing Corporation 1997, 12; podobné
pro CR téZ Lux, Sunega 2003). Rovnice pro vypodet VN, je tudiZ ndsledujici (zna-
ménko odkazuje ke znaménku korelace dané ndkladové polozky s vysi ndjemného):

VN, = NPD. + NVYS. + NAPB' + NVALOR' + NPRAZ'

Je logické, Ze deregulace ndjemného spojend s pfechodem na systém podpory pro-
stfednictvim piispévku na bydleni (ndjemné) vSak nemusi byt pii zapocitani vSech
vefejnych ndkladl spojena pouze s tsporami na stran¢ vefejnych financi (tyto dspo-
ry jsou navic v Ceskych podminkdch fiktivniho charakteru, jelikoz cesky stat dosud
nepiijimd odpovédnost za disledky regulace ndjemného, napiiklad prostfednictvim
poskytovani provoznich subvenci majitelim regulovanych ndjemnich byt a dodatec-
né relativné extenzivni stdtem financované ¢i vyznamné podporované bytové vystav-
by vyvolané faleSnymi ofekdvanimi, umélym nedostatkem bytt i pokfivenim trzniho
ndjemného). Nasi hypotézou je, Ze existuje takovy bod obratu v rdstu ndgjemného, od
kterého celkové vetejné naklady (i po zapocitani fiktivnich ndkladt) zacinaji s dal$im
ristem ndjemného rast. To mize byt zpisobeno napf. vedlej$imi ucinky politiky pre-
ferujici podporu poptavky pred podporou nabidky (napi. akcelerace procesu socidlni
segregace), tj. dodate¢nymi implikacemi plynoucimi ze zaméfeni na piispévek na
bydleni (ndjemné). Tyto skute¢nosti bychom se méli snazit rovnéz zméfit, jakkoliv
budeme predpoklddat, ze prispévek na bydleni efektivné pomahd tém, ktefi pomoc
potiebuji.

Uroveii ndjemného, pri kterém jsou v iihrnu dosaieny nejnizsi celkové veiejné
ndklady, miiZeme povaZovat za jakysi ekonomicky kvazi-normativ pro vysi ndjem-
ného v regulovaném ndjemnim bydleni 7z hlediska efektivity verejnych vydajii
v daném roce. Rust ndjemného nad tuto droven by znamenal vyS$si celkové verejné
ndklady a tudiZ neefektivni jedndni stdtu, jakkoliv by takovy krok mohl urychlit dere-
gulaci v této oblasti a promptné&ji nastavit standardni trZzni vztahy. Abychom vsak
takovy kvazi-normativ mohli kalkulovat, musime, jako pfi vSech simulacich, vycha-
zet z ur¢itych predpokladd, z nichz nejdilezitéjsi je predpokladané nastaveni prispév-
ku na bydleni.

Abychom mohli analyzovat ¢isté¢ vztah mezi trovni ndjemného a vefejnymi vydaji,
musime pii analyze odstranit vnéjsi vlivy vyvoldvané, naptiklad, tim, Ze soucasny
model piispévku na bydleni by byl jiz pfi mirném zvySeni ndjemného neucinny
a v zdsad¢ nepouzitelny. Pfi analyze vefejnych ndkladt riznych tdrovni ndjemného je
nutné pfedpoklddat, Ze prispévek efektivné pomdhd tém, ktefi pomoc potiebuji. Jeli-
koZz potencidlnich novych modell piispévku muize byt mnoho, budeme v této kapito-
le jesté vychazet z aktudlné platného modelu pfispévku, av§ak z divodu jeho nasta-
veni (vyuZzivani tarifii pro vydaje na bydleni namisto skute¢nych vydajti na bydleni)
budeme muset pfistoupit k ur¢itym dpravam slouZicim pouze pro ucel této analyzy.

Soucasnd pravni tiprava piispévku na bydleni je v Ceské republice obsazena v zdko-
né & 117/1995 Sb., o stitni socidlni podpote, v platném znéni. Ze zikona ma v CR
ndrok na pfispévek vlastnik nebo ndjemce bytu (obytné mistnosti), ktery je v ném hla-
Sen k trvalému pobytu, jestliZze rozhodny piijem v rodin€ je niZ8i nez ¢dstka soucinu
Zivotniho minima rodiny a koeficientu 1,60. Za vlastnika bytu se povazuje i vlastnik
nemovitosti, ve které je byt, ktery vlastnik uzivd, pokud je v ném hlasen k trvalému

vypocte podle rovnice:

FC*Y
SL *1.60

HA =FC -
kde:

HA - mésicni vySe piispévku na bydleni vypldceného Zadateli.

FC - tarifné stanovend ¢dstka ndkladii na domécnost rodiny.

Y  —rozhodny piijem rodiny pro zjiSténi ndroku na pfizndni davky prokazovany za
kalendafni{ ctvrtleti.

SL - c¢astka zivotnitho minima rodiny.

Vydaje na bydleni jsou v uvedeném vzorci stanoveny tarifné ve formé tzv. nakladd na
domdcnost rodiny (FC). Ndklady na domdcnost rodiny jsou normativné uréenou cast-
kou tvofici ¢ast Zivotniho minima domdcnosti. Podle poctu ¢lenti domdcnosti jsou
stanoveny Ctyfi rizné urovné Castky k zajiSténi nezbytnych ndkladd na domdcnost
(FO).
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Vzorec pro vypocet piispévku na bydleni tedy zohledituje prostfednictvim castky
zivotnitho minima velikost a sloZeni rodiny. Kritériem, které je pii vypoctu vySe pii-
spévku zohledfiovdno ve skutecné vysi, zistdva (kromé zminéné velikosti a slozeni
rodiny) rozhodny pifjem rodiny (Y). Rozhodny pfijem je kalkulovan jako piijem Cisty,
tj. po odpoctu povinného pojistného a dané z pifjmui. Jak je zfejmé ze vzorce pro
vypocet prispévku, skute¢né vydaje na bydleni do vypoctu viibec nevstupuji. Plati, Ze

svve

v w2

* 1.60), tim vétsi ¢ast tarifné urcenych ndkladd na bydleni je hrazena piispévkem.

Z popisu Ceského piispévku na bydleni jasné vyplyva, ze jakkoliv je pfispévek sku-
tecné zacilen na pifjmové slabsi domdcnosti, rist skute¢nych ndkladt na bydleni neni
piispévkem kompenzovan, jelikoZ ten vychazi z tarifd vyuzitych z konceptu Zivotni-
ho minima. Vypocet piispévku lze formdlné piepsat do nasledujici podoby:

APB:NNM,

kde NN jsou normativni ndklady, MP maximdlni pifjem domdcnosti pro opravnéni
pozddat o piispévek (1,6ndsobek Zivotniho minima) a SP skutecny pifjem domécnos-
ti. Aby byla splnéna podminka efektivnosti pfispévku a zdaroven vyruseni ,,Sumi‘
danych souc¢asnym modelem na hlavni vysledky této analyzy, je nutné predpoklddat,
7e t€ém domdcnostem, které jiz dnes piispévek pobiraji, bude zvysSeni ndjemného
v pribéhu deregulace vice méné kompenzovano (tj. nebude se pfili§ zvySovat jejich
normativni mira zatiZeni) a pfitom i dal$i domdcnosti, kterym zvySeni ndjemného
zpusobi vysoké zatizeni vydaji na ndjemné, budou mit narok na piispévek, prestoze
jejich ptijem bude vyssi nez soucasny piijmovy limit — 1,6ndsobek soucasného Zivo-
tntho minima. V nasich simulacich budeme proto valorizovat nejen vysi tarifi (ndkla-
di na domdcnost) v modelu piispévku, ale také vysi ¢dsti zZivotniho minima tykajic{
se nakladii na domdacnost (coz zvysi i troven dosavadniho prijmového limitu). U obou
¢astek budeme valorizovat pouze pomérnou ¢dst tarifu, jez se tykd ndjemného (pfi-
blizné 50 % nédklad na domdcnost obsazenych v modelu), kterou jsme zjistili pomé-
rem primérné vyse ndjemného a primérné vyse tarifti (ndkladd na domdacnost) pred
zapocetim simulaci (tj. dle tdaji v SRU 2002 a imputovanych tariféi pro naklady na
domdcnost do SRU 2002). Tato &st tarifu je pak nasledn& valorizovana stejnym tem-
pem, jakym zvySujeme droven ndjemného pii simulacich.

Domnivame se rovnéz, ze tento zpusob dvoji valorizace (ndkladd na domdcnost
v modelu pfispévku i nakladti na domdcnost v Zivotnim minimu v pomérné ¢asti tyka-
jici se ndjemného) do urc¢ité miry odrdzi logiku dosavadniho ptispévku, jakkoliv ani
po upravich prispévek zdaleka neptsobi zcela efektivné, jelikoz rozsifuje pocet
opravnénych piijemci relativné pomalu (tj. jednd se o relativné restriktivni variantu
prispévku). Pro cil této kapitoly a naSich simulaci ndm vS$ak tato tprava postacuje.

Metodologie a predpoklady

Simulace rstu ndjemného bude provedena pouze s cilem vytvofit rocni mantinely pro
rust ndjemného (resp. mantinely riistu pro ndsledujici jeden rok). Jinymi slovy, analy-
za bude schopna pouze nabidnout, jaky md byt maximalni rtst/pokles najemného
v ndsledujicim jednom roce z thlu pohledu efektivity vefejnych vydajt, a bude tudiz
pfi simulacich ristu pfedpokladat vsechny ostatni faktory (pfijem domécnosti, sloZzeni

domdcnosti) za konstantni. Pokud by se mél model rozsifit na nékolikalety vyhled
umoziujici vytvoreni dlouhodobéjsi koncepce, pak by rozhodné musel byt upravovan
o celou fadu prognéz tykajicich se vzniku novych domdcnosti, riistu realnych piijmi,
nezameéstnanosti, ostatnich demografickych proménnych, ale také o predpoklady zvy-
Sovani efektivity obecni bytové politiky (napf. do jaké miry obce uplatni demolice pii-
padnych prazdnych nepronajatych byt v rdmci programti regenerace).

Pro simulace riistu ndgjemného a odhadu ndkladt na pfispévek na bydleni bylo stan-
dardné vyuZzito Statistiky rodinnych iictii 2002 obsahujici jak udaje o pfijmech, tak
zejména vydajich domdcnosti. Zdkladni soubor pro testovani tvofi sektor regulova-
nych ndjemnich bytd. Jak jsme vSak ukdzali jiz v lofiském roce, ze SRU nelze spoleh-
livé rozlisit, jaké ndjemné dand domdcnost plati, jelikoZ, dle naSeho ndzoru, dochdzi
ke zkresleni pii evidenci ddajd, kdy mnohé domécnosti zfejmé do ndjemného zahr-
nuji i jiné vydaje spojené s bydlenim. V lofiském roce jsme proto pii hodnoceni
finan¢ni dostupnosti bydleni upravili ndjemné u vSech ndjemnich bytt tak, Ze nesmé-
lo prevySovat mez maximalniho regulovaného ndjemného v dané velikostni kategorii
obce z dnes jiz zruseného, i kdyz fakticky stdle platného, cenového vyméru, s pfipo-
¢itdnim urcité odchylky dané opét maximdlni cenou ndjemného za predméty uzivani
v téchto bytech (napf. spordk). Tento postup se setkal s kritikou, jelikoZ tak mohlo
dojit k nepfipustnému vylouceni nékterych domdacnosti platicich skute¢né jiz dnes
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smluvni najemné, jakkoliv tento argument vzhledem k charakteru Setieni SRU i nada-
le nepovazujeme za odivodnény. Kritika v§ak upozornila rovnéZ na skuteénost, Ze
v nékterych piipadech mize byt ndjemné vys$si nez maximdlné urend mez dand zru-
Senou vyhldskou z toho dtivodu, Ze se snizil pocet obyvatel v dané obci a tudiz by sice
dle vyhlasky meéla platit niz${ maximdlni mez ndjemného, ale fakticky ji obce jiz

nesnizily a zlstala na ptivodni vyS$$i drovni platné pro vyssi kategorii velikosti obce.

Z tohoto divodu jsme pro ucely leto$nich simulaci provedli v této oblasti nasledujici
zmény. Za prvé, ndjemné deklarované domdcnosti v rdmci vyzkumu nebude Zadnym
zptsobem upravovano pro ucel simulaci a pouze budou vybrany z celkového soubo-
ru respondentd ty domdcnosti, které s velkou pravdépodobnosti plati ndjemné regulo-
vané. Za druhé, abychom se vyhnuli druhé kritické pfipomince zminéné vyse, budou
mezi domdcnosti platici s velkou pravdépodobnosti regulované ndjemné zatazeny ty,
které deklaruji ndjemné nizsf nez maximalni ndjemné na m? podlahové plochy nebo
shodné s danym cenovym stropem nikoliv v dané kategorii velikosti obce zruseného
cenového vyméru, kam by obec byla dnes zafazena, ale v kategorii o jednu vyssi.
Jinymi slovy, za domdcnosti platici regulované ndjemné budou povazovdny vSechny
domadcnosti v obci s 80.000 obyvateli, které uvadéji ndjemné nizsi nebo rovné maxi-
malnimu ndjemnému pro kategorii obce ,,100.000 a vice obyvatel mimo Prahu*
v cenovém vymeéru. Toto neplati pro obce, které maji dnes vice nez 100.000 obyvatel
a pro Prahu, jelikoz v téchto piipadech nemohlo logicky dojit k Zddnym zméndm.
Mimo to, do tolerance bylo opét zapocteno 5%ni navySeni nami uzitého stropu
z diivodu moznosti platby ndjemného za predméty uzivani ptinalezejici k ndgjemnimu
bytu.

Pfi ristu ndjemného v sektoru regulovaného ndjemniho bydleni dojde k jedné, velmi
podstatné socidlni zméné, a to k odchodu édsti domdcnosti do vlastnického sektoru
bydleni. Je tomu zejména z divodu, Ze se témto domdcnostem ,,vyplati“ pofidit si
vlastnické bydleni, a to i pfes skutec¢nost, Ze stat bude poskytovat piispévky na byd-
leni (né€které z nich totiz prispévek viibec nedostanou, jiné zase dostanou jen maly
prispévek). Analyza odchodu domdcnosti do vlastnického sektoru bydleni byla pro
ucel této studie vSak provedena mnohem duislednéji nez dfive (viz Lux (ed.) 2002
v knize Bydleni — véc verejnd), tedy nikoliv pouze za pouZiti redukcionistickych eko-
nomickych predpokladi.

K tomu, aby se respondent pfi dané drovni ndjemného odstéhoval z postupné deregu-
lovaného ndjemniho bydleni do vlastniho bydleni (ve stejné lokaci, stejného standar-
du i velikosti), budou muset byt splnény tii zdkladni podminky:

1. domdcnosti respondenta se to vyplati, jelikoz uZivatelské naklady vlastniho bydle-
ni (viz niZe) budou nizsi nez vyse aktudlné simulovaného ndjemného po snizeni
pripadnym pfispévkem na bydleni, pokud na néj domdcnost bude mit narok;

2. domdcnost respondenta spln{ bonitn{ kritéria pro poskytnuti hypote¢niho dvéru na
koupi vlastniho bytu;

3. domadcnost respondenta patii mezi ty domdcnosti, které by se s vétsi pravdépodob-
nosti ze souc¢asného bydleni odstéhovaly (u starSich lidi bude tato pravdépodob-
nost, napiiklad, vyrazné nizsi nez u mladsich ro¢niku).

Teorie ,,tenure choice*, vybéru pravniho divodu uzivani, vychdzi ve své ekonomické
¢asti z rozhodovani, zda-li je pro danou domdcnost vyhodné&jsi si byt pronajmout ¢i
si koupit vlastni byt. Pro tento tcel pak domdcnost srovndva Cisté ndklady na ndjem-
né (j. ndgjemné po odecteni piipadného piispévku na bydleni) s tzv. uZivatelskymi
ndklady vlastnického bydleni. Standardni vypocet uzivatelskych ndkladi UN uprave-
ny pouze o specifikum hypoteéniho financovani v CR, jez je zpravidla poskytovano
maximdlné na 70 % odhadni ceny nemovitosti, je ndsledujici:

UN, =[1-1)*i+8 +o — g]*0,7P +[i, +8 +a — g]*0,3P¢ >

kde t oznacuje margindlni dafiovou sazbu piijmové nejsilné€jsiho ¢lena domécnosti, i
nomindlni drokovou miru hypote¢niho dvéru, B je mira opotiebeni (finance uréené do
fondu oprav), o je sazba dané z nemovitosti, g o¢ekdvand mira cenového zhodnoce-
ni dané nemovitosti v budoucnu a i, ndklady obétované ptileZitosti z uZiti vlastnich
dspor na kryti 30 % ceny nemovitosti. Jinymi slovy, do ro¢nich uzivatelskych nakla-
di se zapocitava primérnd suma splacenych droki z hypoteéniho dvéru za rok (a pfi-
padné vynos z mozného vyuziti vlastnich dspor na jinou investici, napf. nakup obli-
gaci), kterd je vSak snizena o mozZnost danového odpoctu urokl z hypotecnich dvért
z dan€ z piijmu (a pfedpokldddme, Ze odpocet uplatni ta osoba domdcnosti, jez dosa-
huje nejvyssich piijma). Vedle sumy upravenych splacenych turokd z ivéru se do uzi-
vatelskych ndkladt zapocitavd odhadovany prispévek do fondu oprav (zahrnujici téz,
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napiiklad, pojisténi) a dan z nemovitosti. Z dhrnu se ndsledné odecitd ocekavané
cenové zhodnoceni nemovitosti, jelikoZ koupé vlastnického bydleni je narozdil od
uzivani ndjemniho bydleni téZ investici, ¢asto tou nejvetsi v Zivoté domdcnosti.

Pro ucel nasich simulaci jsme i stanovili ve vys$i primérné drokové sazby z hypotec-
nich dvérd poskytnutych na bydleni v roce 2002 (6,7 %) upravené podle podminek
programu TOP Bydleni Ceské spofitelny snizujici iro¢eni &dsti jistiny o tii procentni
body (vyslednd sazba je rozdilnd dle velikosti jistiny), i, ve vySi priimérného droko-
vého zhodnoceni z dlouhodobych vlddnich obligaci v roce 2002 (4,5 %), B ve vysi
1 %, t dle aktudlnich sazeb dané z pfijmu platnych v roce 2002 a o byla z rovnice
vyloucena z divodu jejiho margindlniho vyznamu. Odhad ocekavaného cenového
zhodnoceni nemovitosti g byl proveden zvlast pro 8 separatnich geografickych zon
vytvorenych dle vyse primérného nabidkového trzniho ndjemného v daném okrese
a velikostn{ kategorii obce v roce 1996 (metodika prevzata z Lux 2002 (ed.)). Primér-
né roéni zhodnoceni v dlouhém 20-letém vyhledu (snazici se urcitym zpisobem
pominout kratkodobé vykyvy v cendch) se pak pohybovalo od 1,5 % v Praze az
k nulovému zhodnoceni v regionech s nejniz§i drovni nabidkového ndjemného.
Alternativné jsme pfitom zpracovali t€Z simulacni variantu nepocitajici s Zadnym
cenovym zhodnocenim vlastnického bydleni, jelikoz neni zcela jasné, zda-li Ceské
domadcnosti pfi svém rozhodovéni aspekt zhodnoceni berou skute¢né v tivahu (zejmé-
na pokud jde o koupi bydleni pro vlastni potfebu na relativné dlouhé obdobi Zivota).

Cena bytu P¢ v roce 2002 byla odhadnuta za pomoci testovdni hedonickych cenovych
(OLS) regresnich modeld na datech Ministerstva financi (MF) a CSU o kupnich
cendch bytd v roce 2002 ziskanych z pfiznani k platbé dané¢ z prevodu nemovitosti.
Udaje v datovém souboru zahrnuji mimo jiné ceny sledovanych druhti nemovitosti
zjisténé podle znaleckého posudku pii ocefiovani nemovitosti nebo sjednané v kup-
nich smlouvéch v pfipadé€ prodeje téchto nemovitosti. Sledovany jsou tdaje o bytech,
rodinnych domech, bytovych domech, zdénych gardzich a stavebnich pozemcich.
Vyse uvedené datové soubory preddvda MF v agregované podobé jednou za dva roky
CSU pro tcely zpracovani cenovych piehledi. Se svolenim MF bylo mozno tyto
datové soubory vyuZzit pro ucely vytvoreni hedonického regresniho modelu prediku-
jiciho ceny byt. Konkrétnim datovym souborem pouzitym pro vypocty byl tudiz
soubor s daty o cendch bytl, ktery zahrnoval ndsledujici proménné: datum

(zaevidovani finan¢nim dfadem), typ nemovitosti, cenu kupni, cenu odhadni, pocet
mérnych jednotek (m?2), cenu kupni a cenu odhadni na mérnou jednotku, koeficient
vybavenosti stavby, opotfebeni nemovitosti (v %), velikostni kategorii obce a okres.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze data zahrnuji rovnéz prodeje bytd, jejichz cena byla
siln€ ovlivnéna rtiznymi administrativnimi zdsahy (zejména prodeje bytd v rdmci pri-
vatizace za cenu niz$i nez trzni), bylo tfeba je nejdiive ocistit o tyto pfipady a dalsi
extrémni pozorovdni. Z datového souboru proto byly vyfazeny vSechny byty, u kte-
rych cena kupni byla niZ$i neZ cena odhadni, byty, u nichZ cena kupni byla vice nez
desetindsobné vyssi v porovndni s cenou odhadni, a dile ddaje o extrémné malych
a velkych bytech (bytech mensich nez 25 m? a vétsich nez 150 m?). V zdvislosti na
velikostni kategorii obce byly ddle vylouceny z datového souboru udaje o prodejich
s extrémné vysokou nebo naopak extrémné nizkou jednotkovou kupni cenou (cenou
za m?). Napiiklad v Praze se jednalo o byty s jednotkovou prodejni cenou nizii nez
4.000 K&/m? nebo naopak vyssi nez 100.000 K&/m2. Z ptivodniho poétu 6.374 pozo-
rovani za rok 2002 v souboru po ocisténi zistalo 4.325 relevantnich ddaja.

Na ocisténém datovém souboru byla ndsledné testovdna fada hedonickych regresnich
modelt s cilem vytvofit takovy model, ktery bude maximalizovat procento vysvétle-
né variability zdvislé proménné. Zavislou proménnou byl pfirozeny logaritmus kupni
(nikoliv odhadni) ceny bytu. Pfi vybéru vysvétlujicich proménnych vstupujicich do
regresniho modelu jsme byli omezeni jednak faktickou absenci nékterych promén-
nych, které redlné velmi vyznamné ovliviiuji ceny obchodovanych byti (jako je napt.
pocet obytnych mistnosti, pfevazujici materidl pouzity pii vystavbé domu, pocet pod-
lazi, presnéjsi geografickd lokace bytu apod.), ale také skutecnosti, Ze vysledny
regresni model musel zahrnovat pouze ty proménné, které jsou téZ sledovdny v sou-
boru SRU 2002, kde byl aplikovan. Pro téely nasich simulaci byl pouzit model
vysvétlujici 63,97 % (Adjusted R?) variability zdvislé proménné a zahrnujici ndsledu-
jici vysvétlujici proménné: poéet mérnych jednotek (m?), pocet mérnych jednotek na
druhou, dummy proménné pro kategorie opotfebeni bytu (v zdvislosti na stafi domu,
resp. obdobi vystavby), dummy proménné pro kraje a velikostni kategorie obce.
Podrobnd specifikace modelu je uvedena v piiloze A.
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Jak jsme uvedli vySe, uzivatelské ndklady vlastnického bydleni se srovndvaji s roc-
nim ¢istym ndjemnym po odectu piispévku na bydleni a pokud jsou relativné nizsi,
pak je splnéna prvni z podminek pro odchod domdcnosti do vlastnického sektoru
bydleni. Druhd podminka, bonita klienta, byla testovana standardnim postupem vyu-
zivanym nejvétsim poskytovatelem hypote¢nich dvéri v CR, Ceskou spofitelnou,
ndsledovné: domdacnost musi dosahovat celkového ¢istého piijmu vyssiho nez je sou-
¢et 1,5ndsobku zivotnitho minima pro danou domdcnost, anuitni spldtky hypote¢niho
uvéru a piipadnych splatek dal$ich dvért. Anuitni spldtka hypotecniho dvéru byla
vypoctena na 70 % odhadované ceny bytu P¢ pii uziti primérné ro¢ni drokové miry
z poskytnutych dvérti na bydleni v roce 2002 snizené podminkami programu TOP

Bydleni (viz vy3e) a dvacetileté splatnosti tivéru.'®

Jelikoz uziti hypoteéniho tvéru v CR je ve srovnani s vyspélymi zemémi stile jeité
daleko méné povazovano za standardni prostfedek pfi koupi nemovitosti, pfidali jsme
navic dodate¢nd kritéria bonity klienta, jeZ moznd neodpovidaji pozadavkim bank,
ale vice odrazeji skute¢né uzivani hypote¢nich tivéri v CR. Dle téchto dodate¢nych
bonitnich kritérif musi byt vé€k hlavy domdcnosti nizsi nez 45 let a pokud je vyssi, pak
je doba splatnosti hypotec¢niho uvéru stanovena jako rozdil mezi vékovou hranici 65
let a skute¢nym vékem hlavy domdcnosti (doba splatnosti tvéru pro domdcnosti
s pfednostou ve vé€ku nad 45 let se tim zkracuje a tim se, pfirozené, zvySuje mési¢ni
anuitni spldtka); mimo to jsme vloZili pfedpoklad, Ze anuitni spldatka by neméla tvo-
fit vice nez 50 % celkového Cistého piijmu domdcnosti. Ostatni Uvérové zdavazky
domdcnosti byly zjistény z informaci obsazenych v SRU 2002, kde byla také vypoé-
tena vySe Zivotniho minima pro danou domdcnost.

Posledni podminka pro odstéhovani, pravdépodobnost, Ze si dand domdcnost bude
v budoucnu hledat jiné bydleni, byla odhadnuta pomoci logistické regrese na datech
z reprezentativniho vyzkumu Postoje k bydleni 2001 realizovaného Sociologickym

16 Informace byly potvrzeny zastupcem Ceské spofitelny, p. ing. T. Kuhnem.

tistavem AV CR na vzorku vice nez 3.000 respondentii. Rovnice modelu je uvedena
v piiloze B.!7 Dle predpokladii je pravdépodobnost, Ze se domdcnost odstéhuje
z dosavadniho bydleni, ddna velikosti bydli§t¢ (odstéhovani je pravdépodobnéjsi
v méstech s vice nez 100.000 obyvateli), vékem respondenta (odstéhovani je pravdé-
podobnéjsi u mladsich respondentti), datem vystavby (odstéhovani je pravdépodob-

néjsi u starSich bytd) a relativni plochou bytu na pocet osob domdcnosti (odstéhova-
ni je pravdépodobnéjii tehdy, Zje-li v domdcnosti mnoho osob na pocet pokoji).'8

Prvni sledovanou nakladovou polozkou pii samotné sumarizaci vefejnych ndkladt
jsou ndsledné¢ vydaje na upraveny prispévek na bydleni kalkulované jako podil
domdcnosti s opravnénim pobirat piispévek na bydleni (pfedpokldadd se 100% take-
up piispévku) simulovany ze SRU 2002 pro danou simulovanou troveii ndgjemného
ndsobeny thrnnym poctem domdcnosti Zijicich v ndjemnich bytech dle Scitdni lidu
2001 a primérné simulované vySse piispévku pro danou uroven ndjemného. Pii kaz-
dém zvyseni najemného se tak nejdiive na datech SRU 2002 testuje odchod domdc-
nosti do vlastnického bydleni dle vySe uvedeného tfi-podminkového algoritmu a tepr-
ve po odecteni téch, ktefi by pravdépodobné odesli do vlastniho, se zjistuje podil
domdcnosti opravnénych Zddat o piispévek na bydleni a primérnd vyse piispévku.
Logicky pfitom predpokldddme, Ze nové domdcnosti, které ziskaji uvolnéné najemni
byty, budou mit stejnou socidlni a piifjmovou skladbu jako ty, které v regulovaném
ndjemnim bydleni i po zvySeni ndjemného zistaly. VySe vefejnych ndklada na piispé-
vek na bydleni se tak nezvySuje linedrné, tj. pouze z diivodu zvySeni ndjemného, ale
geometricky z divodu rostouctho podilu domécnosti pobirajicich piispévek.

Pivodnim zdmérem bylo zahrnout do simulaci rovnéz fake-up prispévku na bydlent,
tj. upravit ndklady na prispévek na bydleni o podil skuteénych piijemct davky ve
srovndni s poétem oprdavnénych pifjemci. Po mnohych marnych pokusech zis-
kat néjaky datovy soubor, jez by vedle riiznych piijmovych a socio-demografickych

17 Otdzka uzitd pro zjisténi pravdépodobnosti stéhovéni byla nasledujici: ,,MiiZete nam fici, jak by mélo vypadat a kde by mé&lo byt idedlni obydli, ve kterém byste se cht&l(a) usadit a mit tady sviij domov, rodinu, doZit?
Pokud takovym je Vase soucasné bydleni, uvedte to prosim.“ Varianty odpovédi: soucasné bydlent, jiné bydleni. Testovani bylo provedeno jen na podsouboru respondenti Zijicich v ndgjemnich bytech.

18 Pokud bychom nemuseli testovat takovy model, ktery by bylo mozné pouzit na omezenych informacich ze Statistiky rodinnych uétd (jelikoz hlavni simulace probihaji v SRU 2002), mohli bychom i vyraznym zpiisobem
zvysit reliabilitu modelu. Z diivodu transferu regresnich koeficientd do jiného datového souboru (z dat Postoje k bydleni 2001 do dat SRU 2002) viak toto neni mozné.
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charakteristik domdcnosti evidoval rovnéz skute¢nost, zda-li domacnost pobird pii-
spévek na bydleni ¢i nikoliv (Statistika rodinnych uctii bohuzel tuto skutecnost neza-
chycuje), jsme od tohoto zdméru museli upustit.!®

Jak bylo zminéno vySse, mezi vefejné ndklady bude zahrnuta také , fiktivni* provozni
dotace na obecni ndjemni bydleni ve vysi rozdilu mezi ndkladovym ndajemnym (tj.
ndjemnym kryjicim ndklady provozu, spravy, ddrzby a modernizace, nikoliv vSak
kapitdlové ndklady potizeni bytu) a aktudlnim simulovanym regulovanym ndjemnym.
Logika zavedeni této dotace je zfejmad: jeji absence se prirozené projevuje jinde, tj.
zejména pak v chatrdni bytového fondu a zvySovani dluhu na udrzbé byta (tyto nakla-
dy je v8ak velmi obtizné méfit). Vyse ndkladového ndjemného u existujicich (jiz spla-
cenych) regulovanych ndjemnich byti byla stanovena v souladu se zjisténimi STU-e
a Ministerstva pro mistni rozvoj na urovni 2,8 % repofizovaci hodnoty bytu ro¢né.
Repofizovaci hodnotou pro ucel nasich simulaci rozumime, jakkoliv ne zcela pfesné,
aktudlni trZzni cenu daného bytu, jeZ byla odhadnuta pomoci hedonické cenové funk-
ce jiz pro tcely odhadu stéhovani domacnosti z dat Ministerstva financi a CSU (viz
vySe). Jak bylo uvedeno, tato uroven ndjemného neodrdzi kapitdlové ndklady pofize-
ni existujicich obecnich bytt, jelikoz ty jsou u byt postavenych pifed rokem 1990
nulové (obce ziskaly byty pfevodem ze statu zdarma). Pro tcely zjednoduseni model
nepocitd s noveé postavenymi obecnimi byty, kde vystavba nebyla plné€ kryta ze stat-
niho rozpoctu.

Provozni dotace byla vypoctena pouze pro obecni regulované ndjemni byty, nikoliv
pro soukromé ndjemni byty, jelikoZ v piipadé¢ soukromého ndjemniho bydleni se
nejednd o ztrdtu, kterd by byla hrazena z vefejnych zdroji. Simula¢ni model tak
reflektuje skute¢nost, Ze pfi ristu ndgjemného ztstdva pouze ¢dst dodatecného piijmu
z ndjemného jako pifjem vefejnych (obecnich) rozpoctd, zatimco druhd ¢dst je piij-
mem soukromych pronajimateld. Pfispévek na bydleni jako vydaj vefejnych rozpoc-
td je vSak vyplacen domdcnostem v obou typech ndjemniho bydleni, a proto od urci-
té drovné nemusi byt dalsi zvySovani ndjemného z hlediska vetfejnych rozpoéti racio-
ndlni (vydaje na pfispévek na bydleni za¢nou rist rychleji nez pifjmy z ndjemného pii

Yx o

vys$sich drovnich ndjemného). Provozni dotace obcim mtize byt pfi vySsi drovni
ndjemného, neZ je ndkladovd droven, zdpornd, tj. povaZzuje se za dodatecny piijem
vefejnych rozpoCti nad droven nutnych ndkladd pro udrZzeni a modernizaci bytd.
Zaporna provozni dotace pfirozené snizuje celkové verejné naklady pro danou simu-
lovanou troven ndjemného.

Mezi nédklady vefejnych rozpoctd budou podobné zahrnuty i ndklady na vystavbu
novych stditem podporovanych ndjemnich (napr. obecnich) bytii. Logika zavedeni
tohoto , fiktivniho* vydaje na vystavbu novych bytd je rovnéz ziejma: nekonecné
seznamy cekateld, nepiedstavitelné¢ dlouhd cekaci doba na pridéleni bytu pro zadate-
le, niz8{ poptdvka po trZznim bydleni, paternalistickd ocekdvdni, politické tlaky
a zejména pak negativni ndsledky politiky nizkého ndjemného na fungovani volného
trhu s bydlenim md své nemalé ndklady, ¢ast z nich zfetelné postihujici i vetejné roz-
pocty. Podobné jako v piipadé€ provoznich dotaci jsou vSak tyto ndklady jen t€Zko
vycislitelné.

Prvni otdzkou je, kolik novych podporovanych ndjemnich bytd by se pti dané virovni
ndjemného mélo postavit? Abychom na ni mohli odpovédét, bylo potieba predpokla-
dat jisty logicky i redlny normativ potrebnosti nové podporované bytové vystavby. Pro
ucel této analyzy jsme normativ potiebnosti stanovili jako pocet bytt, ktery by uspo-
kojil 10 % z odhadovaného poctu nebydlicich v daném regionu. ,,Pocet nebydlicich*
v jednotlivych regionech CR byl odhadnut s vyuzitim dat z vyzkumu Socidlni situace
domdcnosti 2001 (SSD 2001) realizovaného CSU v roce 2001. Mezi nebydlici domdc-
nosti byly zafazeny hospodaiici domécnosti, které bydli v jednom byté s jinou hospo-
datici domdcnosti nebo vice domdcnostmi, a které zdroven uvedly, Ze souZiti s jinou
domdcnosti pro né predstavuje problém. Mezi nebydlici byly rovnéZ zahrnuty ty hos-
podatici domédcnosti sdilejici byt s jednou nebo vice dal$imi domdcnostmi, které
v Setfeni uvedly, Ze maji prili§ maly byt (Celi nedostatku mista). Takto odhadovany
pocet nebydlicich byl ndsledné prevdzen dle rozdilu mezi trZznim nabidkovym ndjem-
nym (dle informaci z databdaze KISEB Institutu regiondlnich informaci) a aktudlnim
primémym regulovanym najemnym (dle SRU 2002) pro jednotlivé ¢eské regiony. To

19V této souvislosti byli kontaktovani zejména doc. L. Priisa, feditel VUPSYV, a doc. P. Mare§ z Masarykovy univerzity v Brng, ktefi se problematikou take-upu jiz dfive analyticky zabyvali.

91



Jak rychle deregulovat najemné v ¢eském prostiedi (z pohledu efektivity vefejnych vydaji na bydleni)?

znamend, Ze celkovy odhadovany pocet nebydlicich zlstal stejny, ale v jednotlivych
regionech se tento pocet zvySil/sniZil dle aktudlni situace na trhu (v regionech s velkym
rozdilem mezi trzni a regulovanou trovni ndjemného se, napiiklad, zvysil, jelikoz
cenové signdly v relaci k cenovym signdlim v jinych regionech poukazuji na nezahr-
nutou dodate¢nou poptavku). Tato uprava byla provedena z toho divodu, Ze neni
mozné z zadného datového zdroje podchytit vSechny faktory vytvéfejici bytovou
potiebu v daném regionu (migrace, rozvodovost atd.) a tak zcela spolehlivé odhadnout
pocet nebydlicich. Cenové signdly tyto faktory naopak mnohem lépe odrazi.

Dle nastaveni normativu potrebnosti ve vysi 10 % z celkového poctu nebydlicich
v daném regionu je jasné, ze predpokldddame, Ze se stit nevyporada s disledky regu-
lace okamZzité, ale v delSim ¢asovém horizontu, tj. kazdorocné pokryje pouze potie-
bu 10 % z téch domdcnosti, které zlstaly nebydlicimi. Pocet nebydlicich domdcnos-
ti neziistava v pribéhu simulace konstantni. V kazdém kroku (tj. po kazdém zvySeni
ndjemného) se pocet nebydlicich nejdiive snizi o ty domdcnosti, které by ziskaly byty
z uvolnénych ndjemnich bytl (a ¢im vyssi droven ndjemného, tim vétsi ¢ast nebydli-
cich je uspokojena z uvolnénych existujicich bytl) a teprve poté jsme vypocitali
ndklady na vystavbu takového poctu bytd, jez je roven 10 % ze zbyvajicich nebydli-
cich domdcnosti.

Model relativné logicky predpoklddd, Ze ndjemné u nové vystavby bude ve svém
absolutnim vyjddfeni vyssi (jelikoz reprodukéni pofizovaci hodnota téchto bytl je
vyssi), ale Ze bude stanoveno podobné jako u ostatnich regulovanych ndjemnich bytd,
tj. procentudlni podil na reprodukcni pofizovaci hodnoté bude stejny jako u existuji-
cich ndjemnich bytd. Jinymi slovy, pokud simulovand tdrovenl ndjemného v daném
regionu tvoii v dané fazi simulace, napfiklad, v priméru 1,5 % reprodukéni pofizo-
vaci hodnoty (tedy odhadované trzni ceny bytu) ro¢né, pak i u novych byt bude
ndjemné stanoveno ve vysi 1,5 % reprodukéni potizovaci hodnoty ro¢né (pricemz
v absolutnim vyjddieni bude pro stejné veliké byty ve stejné lokalité vyssi nez u std-
vajicich bytu, jelikoZz trzni cena novych byt je zpravidla vyS$si nez trzni cena existu-
jicich byti ve stejné lokalitée).

I takto ,,navySené* ndjemné vSak nemusi pokryvat ndklady spojené s vystavbou a pro-
vozem téchto bytll (zejména pak v pocatecnich fazich simulace pred zdsadnéjsim ris-

tem ndjemného) a proto prichdzi na fadu druhd dilezitd otdzka: jak vysoké budou
vefejné naklady na vystavbu takového poctu podporovanych bytt, ktery by uspokojil
normativ potrebnosti pti dané drovni ndjemného? , Ndkladové* ndjemné, tj. ndjemné
kryjici veskeré ndklady vystavby a provozu, bylo stanoveno jako soucet vsech kapitd-
lovych ndklada (splatek hypote¢nich dvért pii standardni komercni urokové miie
a 100%nim kryti ndkladd z komerénich hypote¢nich uvérti) a ostatnich ndkladi spra-
vy a provozu, jez byly oproti situaci u stdvajicich obecnich bytli sniZeny na udroven
2 % reprodukéni pofizovaci ceny. Primérné ndklady vystavby bytu byly zjistény
z tidaji CSU (Stavby pro bydleni... 2002). Pokud by tudiz vystavba novych obecnich
byt probihala pouze za komercnich podminek bez jakékoliv pomoci stitu, pak by
v pruméru ndkladové ndjemné u novych obecnich byt dosahovalo dle nasich ptedpo-
kladu priblizné 9 % reprodukéni potizovaci hodnoty ro¢né (z divodu, Ze jsme v tomto
pripadé zahrnuli do ndkladového ndjemného téz kapitdlové ndklady pofizeni bytu).

Rozdil mezi placenym ndjemnym v novych podporovanych ndjemnich bytech
a ,,ndkladovym* ndjemnym musi byt pfirozen¢ hrazen z veiejnych zdrojd, a to bud
formou nevratné kapitdlové dotace ¢i kvalifikovaného uvéru (v nékterych ptipadech
u pocdtecniho nizkého ndjemného kvalifikovany tvér viibec neptipadd v dvahu, jeli-
koz by ndjemné nestacilo na spldtky dvéru a proto lze vyuzit pouze nevratné dotace).
Naklady vefejnych rozpoctl plynouci z dotaci a kvalifikovanych dvérd budou vyjad-
feny v jejich Cisté soucasné hodnoté, aby se tak zfetelné rozlisila vyse ndkladi statu
v piipadé nevratné dotace od ndkladi v ptipadé kvalifikovaného dvéru.

Pro ucel co nejnizsich ndklada statu pii piipadné nové vystavbé jsme vyvinuli finan¢-
ni optimaliza¢ni program, ktery hledd optimalni kombinaci nevratné dotace, kvalifiko-
vaného a komer¢niho tivéru pro novou vystavbu obecnich bytd pii dané vysi ndjemné-
ho tak, aby vefejné ndklady byly co nejnizsi. Program hledd optimdlni droceni kvali-
fikovaného uvéru, jez by doplnil piipadny komeréni uvér, a to tak, aby ndklady stdtu
podminka, Ze aktudlni stanovené ndjemné za danych okolnosti nesmi byt niZs{ nez
»hdkladové™ ndjemné. Pokud vSak tato situace nemad feseni (tj. aktudlni ndjemné stile
nedosahuje ,,ndkladové* urovné, a to i ptes to, Ze uroceni dopliikového kvalifikované-
ho dvéru je nulové), pak teprve pfichdzi na fadu nevratnd dotace, jez je z hlediska stdtu
pri predpokladu stejné vyse podpory nejdrazsi. Program ndsledné nabidne nejlevnéjsi
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kombinaci soukromé pijcky, kvalifikovaného uvéru (véetné vyse uroceni do maximal-
ni vySe uroku 5 %) a nevratné dotace pro dany program vystavby podporovanych
obecnich bytii. Uhrnnd podpora stitu z obou typd financovéni se ndsledné vyjadii ve
své Cisté soucasné hodnoté. Algoritmus optimalizace je uveden v piiloze C.

Vedle uvedenych ndkladi jsme se pokusili do modelovani zahrnout i nékteré fzv.
ndklady rezidualizace ndjemniho bydleni. Mezi nimi jsme se zejména pokusili
o zachyceni dodate¢nych nakladl souvisejicich se ztrdtou ndjemného z prdazdnych
bytii. Sektor socidlniho bydleni ve vyspélych zemich se Casto potyka se situaci, kdy
jsou byty v urcité lokalit¢ obydleny vyhradné domdcnostmi s nizkymi piijmy, piipad-
né socidlné problémovymi domdcnostmi. Pak pfestoZe existuje poptdvka po socidl-
nich bytech, vétSina zadateli odmitd pfijmout byt v této stigmatizované lokalité
a uvolnéné byty zistanou prazdné. Ztrata z nepronajatych prazdnych byti mize byt
i velmi vyznamnd a proto se s ni pii podobnych simulacich vzdy kalkuluje. V ¢eskych
podminkdch nejenze vSak dosud nedoslo, aZ na ojedinélé vyjimky, k vyznamné&jSimu
socidlnimu vylouceni a vzniku rezidualizovanych sidlist, ale také pocet skutec¢né
prazdnych obecnich bytli je dle uskutecnénych vyzkumid velmi maly. Je ovSem
mozné oCekdvat, Ze v piipadé vyraznéjsi deregulace ndjemného mize tento pocet
nardstat.

Pro vytvoreni smysluplného vztahu mezi deregulaci ndgjemného a poctem prazdnych
nepronajatych obecnich bytl (resp. ztrdtou ndjemného z diivodu prazdnych byti)
jsme se snazili najit vhodny regresni model v datech Local Government and Housing,
datech z vyzkumu realizovaného v rdmci projektu podpotfeného Local Government
Initiative formou dotaznikového Setfeni mezi vSemi ¢eskymi obcemi s poctem oby-
vatel vyS$§im nez 5.000. Pfedpoklddali jsme pfitom, Ze ¢im mensi je rozdil mezi vysi
regulovaného a trzniho ndjemného v dané obci (tj. ¢im vice je poptdavka po bydleni
uspokojovdna regulovanym ndjemnim bydlenim), tim vyssi bude pocet prazdnych
bytl (resp. ztrata z prazdnych bytl). Prestoze je vSak korelacni koeficient zaporny,
vztah je statisticky nevyznamny. Pokusili jsme se najit i jiné vyznamné vztahy (napf.
vztah k velikosti obce), nepodafilo se ndm vsak najit idedlni model: v pripadé, kdy se
ukdzal statisticky vyznamny vztah, objevily se jiné metodologické problémy (napf.
nizky pocet kategorif velikosti obce v daném vyzkumu). Nepomohla ani zména nahli-
Zeni problému ze spojité proménné (tj. v ndvaznosti na relativni pocet prazdnych

bytti) na dichotomickou proménnou (zda obec ma ¢i nemd prazdné byty), tj. namisto
vyuzit{ linedrniho regresniho modelu vyuZiti logistického vztahu.

Ve vysledku jsme tudiz vyuzili jednoduchy ptfedpoklad, Ze v soucasnosti neexistuji
zadné prazdné byty, a ty se objevi az ve chvili, kdy pocet uvolnénych obecnich bytt
z diivodu odstéhovani pievysi odhadovany pocet nebydlicich v daném regionu zjisté-
ny na datech SSD 2001 (viz vySe). V této fazi vSak bylo, pfipomindame, pfihlizeno
k regiondlnim odliSnostem, jelikoZ prdzdné byty se objevi daleko pravdépodobnéji
drive v regionu Severnich Cech, ne tomu bude v hlavnim mésté Praze.

Poslednim ndkladem, kterého jsme si v souvislosti s ristem ndjemného v obecnim
bydlenim vs§imali, byly ndklady plynouci z valorizace diichodii a ddvek. Pro ucely
zhodnoceni dopadu zvySovani ndjemného na zménu indexu spotiebitelskych cen
(CPI) byla nejprve vycislena vdaha ndjemného ve spotiebnim kosi. Vdha ndjemného ve
spotfebnim kosi pro tcel valorizaci byla uréena nikoliv ve stdlych vahach roku 1999,
ale pfepoctenych vahdch k prosinci 2002, kdy ¢inila 23,44 %o, a to pro cely ndjemni
sektor tvofeny byty s regulovanym ndjemnym. Na zdkladé prepoctené vdhy ndjemné-
ho ve spotiebnim kosi byl uréen procentudlni pfirdstek indexu spotiebitelskych cen
vyvolany rtstem ndjemného. Desetiprocentni zvyseni ndjemného by vyvolalo
0,215073 procentni zvySeni CPI. Zména indexu spotfebitelskych cen (Zivotnich
ndklad®) o jedno procento vyvold nédsledné zvySeni ndklad na vyplatu ddavek statni
socidlni podpory dle informaci VUPSV o 300 mil. az 330 mil. K¢&. Diichody se viak
valorizuji nejen v zdvislosti na zméné spotiebitelskych cen, ale taktéz v zdvislosti na
zméné redlnych prijma; procentni zvyseni dichodd se rovnd souétu procentniho zvy-
Seni indexu spotfebitelskych cen a tfetiny procentudlniho zvySeni redlnych pifjmi.
Vzhledem k tomu, Ze pfedpokldaddme konstantni pfijmy (model je konstruovdn pouze
na jeden rok), pak abstrahujeme od piijmové slozky valorizace. Dle informaci
z VUPSV vyvolalo zvy3eni indexu spotiebitelskych cen ve vy&i 2,5 % dodateéné zvy-
Senf ndkladii na vyplatu dichodl o 4,6 mld. K¢; jednoprocentni zvySeni indexu spo-
tiebitelskych cen tak vyvolalo dodate¢né dhrnné naklady na vyplatu dichodi ve vysi
1,84 mld. K¢.

Shrneme-li dosavadni zjiSténi, pak desetiprocentni zvySeni ndjemného by mohlo vyvo-
lat dodate¢né ndklady plynouci z valorizace dichodt a ddvek ve vysi 463 mil. K¢,
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avSak je nepravdépodobné, Ze by v dané situaci stdt k valorizaci pfistoupil (pokud by
se zvysily pouze ceny ndjemného, pak by to znamenalo, jak je uvedeno vySe, pouze
0,21 procentni zvySeni CPI, pficemz stdt valorizuje zpravidla az od chvile, kdy se CPI
zvysi o vice nez jedno procento). Nicméné pokud prihlédneme ke skute¢nosti, Ze infla-
ce v jinych oblastech spotfeby domdcnosti by vedla k thrnnému zvySeni indexu o vice
nez jedno procento, pak je zapocitani téchto nakladt oprdavnéné. Vychdzeli jsme tudiz
z predpokladu, Ze ackoliv jsou tyto ndklady pouze hypotetické a mohou se objevit az
mnohem pozdé&ji neZ v daném roce (jelikoZ se nevi, zda-1i inflace u jiného spotfebni-

1’“

ho zboZzi zvysi index spotiebitelskych cen na takovou drovni, jez ,,donuti* valorizovat

dichody a davky v daném roce), budeme s nimi v modelu pocitat.

Samotny model se sklddd ze dvou komponentt: syntaxovy model pracujici v softwa-
rovém prostiedi SPSS a doplitkovy kalkula¢ni model pro softwarové prostiedi MS
Excel. Z diivodu relativni slozitosti vazeb nenf prozatim mozné, aby s modelem mohl
pracovat i laicky uzivatel. I pfes snahu o co mozna nejpiesnéjsi vyjddfeni vztahu mezi
ristem ndjemného a vefejnymi vydaji, je nutné upozornit na skutec¢nost, zZe ekono-
metrické simulace, jakkoliv standardni v zemich EU, mohou pii tak fatdlnim nedo-
statku kvalitnich datovych zdroji v CR piinést pouze odhady. Mnohé naklady jsou
umyslné ¢i neimyslné opomenuty, at uz z divodu, Ze jejich vycisleni je nemozné, ¢i
proveditelné jen za cenu nemalych finan¢nich ¢i ¢asovych ndklada.

Vysledky a diskuse

Nasledujici graf uvadi vyvoj relativnich vefejnych ndkladt pii varianté, jez zahrnuje
cenové zhodnoceni vlastnického bydleni do vypoctu uzivatelskych ndkladd a tedy do
rozhodovini o st€éhovani z ndjemniho bydleni.

Pokud by vyraznéjsi deregulace ndjemného zapocala jiz v roce 2002, pak by verej-
né rozpocty i po zapocitani vsech fiktivnich vydajii dosdhly svych minimdlnich
vydajii pri drovni ndjemného zvySeného z jeho deklarované trovné v roce 2002
primérné o 80 % (snizeni relativnich vefejnych vydaja pti 70%nim zvySeni ndjem-
ného oproti relativnim vydajim pfi 60%nim zvySeni ndjemného bylo zapri¢inéno
relativné prudkou zménou v rozsahu stéhovani domécnosti). ZvySeni ndjemného nad
tuto uiroveni by bylo, z hlediska vydajii stdtu, pri danych prijmovych a demografi-

Graf 2: Vyvoj relativnich verejnych nakladu pri zapoéteni zhodnoceni do uzi-
vatelskych nakladi
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ckych podminkdch v roce 2002 a pri daném rozdéleni bytového fondu v roce 2002,
neraciondlni. Jelikoz zvySenim dosavadniho regulovaného ndjemného o 80 % nebu-
de jesté zfejmé dosazeno drovné rovnovdzného trzniho ndjemného v nékterych regi-
onech stdtu (pfesnéji to ukdzeme v dal$i kapitole), je presto z hlediska stdtu
raciondlné&jsi dotovat novou vystavbu podporovanych bytd a piipadné vyplacet pro-
vozni dotace nez zvySovat ndjemné vice. Je tomu zejména proto, Ze se relativné
promptné velkd ¢dst domdcnosti odstéhuje do vlastniho bydleni (pocitd se i se zhod-
nocenim vlastnického bydlenf pfi rozhodovéni o stéhovani) a ndklady na piispévek na
bydleni pro zbyvajici domacnosti v ndjemnim sektoru bydleni se i z toho diivodu zvy-
$uji velmi rychle. Jinymi slovy, pokud bude stdt brdt v potaz v SRU 2002 deklarova-
nou situaci domdcnosti v roce 2002, neni pro néj pravdépodobné mozZné pristoupit
k Sokovému zpiisobu deregulace ndjemného, aniz by se nedostal do situace, kdy
verejné ndklady 7z takové Sokové reformy budou vyssi, nez byly pred zapocetim
reformy, a to i pri zapocitdani fiktivnich vydajii plynoucich z dysfunkci zapriciné-
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nych regulaci ndjemného. Jelikoz uspora vetejnych vydaji je zpravidla hlavni inten-
ci reforem v oblasti ndjemniho bydleni z hlediska stdtu, je takové zjiSténi pro rozho-
dovani o rychlosti deregulace ndjemného relativné dilezité.

Pfirozené, kvazi-normativ pro vefejné ndklady se vztahuje velmi obecné na celé
tizemi CR. V nékterych regionech by piitom relativni vefejné naklady zacaly riist jiz
pfi mirném zvyseni ndgjemného (Ustecky kraj), v jinych by naopak zacaly riist az pii
vyS$$im nezZ 80%nim zvySeni ndjemného (Praha). Podrobnéjsi regiondlni analyzy by
vSak vyZzadovaly vhodné&jsi a veétsi datovy soubor a zejména pak odd€lené testovani
stéhovani a vSech polozek vefejnych ndkladd pro kazdy region zvlast, jez by bylo
Casové velmi ndroc¢né. Cilem této kapitoly bylo spiSe demonstrovat uZitek z metody
vytvdieni kvazi-normativii (mantinelti) deregulace z hlediska efektivity vetejnych
vydajii a poukdzat na skutecnost, Ze velmi pravdépodobné neni z hlediska efektivity
vefejnych vydaji zcela raciondlni pfistoupit k deregulaci ndjemného Sokovym zptiso-
bem (a to i kdyZ odhlédneme od dalSich negativnich dopadii Sokové deregulace ply-
nouci ze specifi¢nosti bydleni jako zbozi).

I pres to, Ze rust ndjemného je dle predpokladii simulace v zdsadé plné kompenzovén
prispévkem pro ty, ktef{ maji na pfispévek ndrok, je mozné ocekavat, ze by se, naroz-
dil od podobné situace ve Velké Britdnii, zvySily v ¢eském prostfedi nedoplatky na
ndgjemném mezi témi domdacnostmi, pro néz by rist ndgjemného plné kompenzovén
nebyl, coz by déle zvysilo vefejné ndklady na rtst ndjemného. Je nutné brat rovnéz
v tvahu, Ze jsme mezi tzv. ndklady rezidualizace obecniho bydleni zahrnuli pouze ty
ndklady, které byly alesponi do urcité miry odhadnutelné. Naklady ,,ghettizace* v§ak
ve skute¢nosti zahrnuji t€Z velmi vyznamné ndklady souvisejici s kriminalitou a van-
dalismem geometricky rostouci s koncentraci socidlné problémovych a nizko-pi{jmo-
vych domécnosti v uréitém segmentu bytového fondu. Z téchto divodu je pravdépo-

Per3
1

dobné, ze odhadnuty kvazi-normativ je spiSe ,.konzervativni* a ve skutecnosti by se
neefektivnost (z hlediska vefejnych vydaji) zvySeni ndjemného projevila i diive nez

az pii 80%nim navyseni dne$niho regulovaného ndjemného.

Vyvoj relativnich vefejnych nakladt pfi riiznych vrovnich regulovaného ndjemného
je, ptirozené, ovlivnén téZ modelem piispévku na bydleni. Jak jsme uvedli vySe, pfi-
spévek, ktery jsme pouzili v této analyze, vychdzi z dosavadniho ¢eského modelu, a je

i po dpravéch relativné restriktivni. Pokud bychom dosavadni pfispévek upravili tak,
Ze by se valorizace tykala celych tarifti ndkladi na domécnost (a nikoliv jen pomér-
né Casti pfipadajici na ndjemné), pak by ,,Stédrejsi* prispévek vedl k tomu, Ze by se
kvazi-normativ vefejnych ndklad posunul jiz na drovent 60%niho zvyseni ndjemné-
ho z dosavadni deklarované urovné regulovaného ndjemného. Pritom je spiSe pravdé-

sec

ho ,,Stédiejsi* nez ten, ktery jsme pouzili v zdkladn{ varianté simulaci, a proto by opét

vy

kvazi-normativ pro riist ndjemného mohl byt nizsi.

Na druhou stranu vSak pokud budeme predpoklddat, zZe pfi rozhodovani o st¢hovani
nebudou domdcnosti brdat ohled na cenové zhodnoceni vlastnického bydleni
v budoucnosti, pak je rychlost st€éhovani pii ristu ndjemného daleko pomalejsi, nez
tomu bylo v zdkladni varianté. Nasledujici graf uvadi vyvoj relativnich vefejnych
nakladt pro piipad, kdy domécnosti pfi svém rozhodovani o stéhovani s cenovym
zhodnocenim vlastnického bydleni nepocitaji.

Kvazi-normativ pro deregulaci ndjemného by se v takovém piipadé piesunul
z 80%niho zvySeni na 120%ni zvySeni z dosavadni deklarované tirovné regulované-
ho ndjemného.

Na tplny zdvér bychom rddi pouze poznamenali, Ze tato kapitola neméla nabidnout
vycCerpdvajici informaci o vztahu mezi vefejnymi vydaji a deregulaci ndjemného ve
vSech moZnych variantdch. Existuji pfirozené, jak bylo upozornéno, i jiné typy pii-
spévku na bydleni ¢i piispévku na ndjemné nebo jiné ptredstavy o vysi normativu
potiebnosti nové podporované bytové vystavby (10 % z poctu nebydlicich by klidné
mohlo byt i 20 % z poctu nebydlicich). Ve chvili, kdy bude existovat jistd pfesnéjsi
koncepce bytové politiky s omezenym poctem variantnich feseni, pak lze pomoci
tohoto modelu relativné rychle a na nejaktudlnéjsi Statistice rodinnych uictii vypocist
nové mantinely (kritické body) pro efektivni bytovou politiku v této oblasti, stejné jako
je mozné uvést mnoho dalsich podrobné&jsich didaja, které simula¢ni model paralelné
sleduje (napf. miru rezidualizace obecniho bydleni s ristem ndjemného, pocet piijem-
cl prispévku ¢i jejich podil pfi riznych fazich deregulace ndgjemného atd.). Pro pres-
néjsi regiondlni odhady by pfitom bylo zapotfebi rovnéz vhodnéjsich datovych zdro-
ju, napfiklad skutecné reprezentativniho Seteni Statistika rodinnych uictii na velkém
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Graf 2: Vyvoj relativnich verejnych nakladu pri nezapo¢teni zhodnoceni do uzi-
vatelskych nakladi

100
90 ~
80 1
70 A
60 -
50 -
40 -
30 ~
20 A
10 T T T T T T T T T T T T T T
X X X 2 X 2 2 2 X & & 2 8 2 & =
& © ©o o © o o o o S ©o ©o ©o o o o
- & o 3 n © X~ ® d © = «© ® 3 I3}
- - - < < -

—m— Zména celkovych nakladl (v %) normativ NV 10%

Zdroj: viastni simulace, SRU 2002, Postoje k bydleni

vzorku domdcnosti provddéného standardné ve vyspélych zemich Evropské unie. Uve-
dené vysledky v této studii by mély byt povaZovdny spiSe jako otevieni diskuse, pfi-
¢emz vétsi hodnotu md nyni spiSe samotny relativné ndrocné budovany simulacni
model nez nékteré vybrané vysledky vychdzejici z predpokladi zvolenych autory.
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Priloha A

Hedonicka cenovia funkce — odhad trznich cen bytu

Filtrovani dat MF/CSU:

gen fil=cen_kup/ cen_odh
drop if fil<1

drop if fil>10

drop if podil<70

drop if pocet_mj<25

drop if pocet_mj>150

keep if ((repr==106018&typ=="J“)! (repr==10601&typ=="d 1)
(repr==10601&typ=="K")l(repr==10601&typ=="K 1) |
(repr==106028&zmeje=="m2"“&uziti=="46.21.12.11.1“&typ=="J 1%)l(repr==106028zmeje=="m2"&
uziti=="46.21.12.15.1“&typ=="J 1)l(repr==10602&zmeje=="m2"“&uziti=="46.21.12.21.1“&typ=="K 1)

drop if cen_kup<=0

drop if cen_odh<=0

drop if pocet_mj<0

drop if velkat6=="pr“&(cen_kup_mj<4000icen_kup_mj>100000)
drop if velkat6=="d"“&(cen_kup_mj<1000Icen_kup_mj>25000)
drop if velkat6=="c"“&(cen_kup_mj<700lcen_kup_mj>20000)
drop if velkat6=="b“&(cen_kup_mj<700Icen_kup_mj>12500)
drop if velkat6=="a"&(cen_kup_mj<700lcen_kup_mj>10000)
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Vysledny regresni hedonicky cenovy model

Source SS df

Model 1515,25812
Residual 846,398513
Total 2361,65663

Icen_kup Coef.

pocet_mj 0,0236966
sqr -0,0000542
op1 -0,6447746
op2 -0,4880771
op3 -0,3629427
op4 -0,2744983
op5 -0,2109235
stred -0,5800259
jin -0,8846489
plzen -0,7710393
karv -0,7649516
ustec -1,457525
lib -0,8448741
krah -0,6617855
par -0,6600079
Vyso -0,720403
jihm -0,5635517
olom -0,7836234
zlin -0,6226611
mosl -1,155942
vel_kat1 -0,9885236
vel_kat2 -0,6011283
vel_kat3 -0,4257507
_cons 13,17018

MS

23 65.8807879
4301 .196791098

4324 54617406

Std. Err. t
.0014514 16.33
.0000103 -5.29
.038431 -16.78
.0373345 -13.07
.0379136 -9.57
.0381146 -7.20
.0421033 -5.01
.028568 -20.30
.0311851 -28.37
.0409981 -18.81
.032605 -23.46
.0401228 -36.33
.0534833 -15.80
.0315036 -21.01
.0374882 -17.61
.0357831 -20.13
.0285063 -19.77
.0451744 -17.35
.0298811 -20.84
.0312179 -37.03
.0318039 -31.08
.0212055 -28.35
.018123 -23.49
.0591379 222.70

Number of obs = 4325
F(23, 4301) 334,78
Prob > F 0
R-squared 0,6416
Adj R-squared 0,6397
Root MSE 0,44361

P>t [95% Conf. Interval]

0.000 .0208511 0,0265421
0.000 -.0000743  -0,0000341
0.000 -.7201192 -0,56943
0.000 -.5612719  -0,4148823
0.000 -4372729  -0,2886125
0.000 -.3492225  -0,1997741
0.000 -.2934677  -0,1283794
0.000 -.636034 -0,5240178
0.000 -.9457878 -0,82351
0.000 -.8514168  -0,6906618
0.000 -.8288742  -0,7010289
0.000 -1.536187 -1,378864
0.000 -.949729 -0,7400192
0.000 -.7235488  -0,6000223
0.000 -.733504 -0,5865117
0.000 -.7905564  -0,6502497
0.000 -.6194387  -0,5076647
0.000 -.8721885  -0,6950583
0.000 -.6812436  -0,5640787
0.000 -1.217145 -1,094739
0.000 -1.050876  -0,9261715
0.000 -.642702 -0,5595546
0.000 -.4612811 -0,3902204
0.000 13.05424 13,28612

kde:

pocet_mj

sqr
opl

op2

op3

op4

opS

stred

— pocet mérnych jednotek (m?2);
— kvadrat poctu mérnych jednotek (m

2)2.

— kategorie opotiebeni bytu pro byty v domech postavenych pted
rokem 1946 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotfebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1946 — 1960 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotiebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1961 — 1970 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotiebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1971 — 1980 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— kategorie opotfebeni bytu pro byty v domech postavenych v letech
1981 — 1990 (nabyva hodnoty 1, jinak 0);

— Stfedocesky kraj (proménnd nabyva hodnoty 1, jestliZe byt se nacha-

zi ve Stiedoceském kraji, jinak 0);

referencni kategorii bylo opotfebeni pro byty v domech postavenych po roce 1990.

jih
plzen
karv
ustec
lib
krah
par
Vyso
jihm
olom
zlin
mosl

— Jihocesky kraj;

— Plzernisky kraj;

— Karlovarsky kraj;

— Ustecky kraj;

— Liberecky kraj;

— Krédlovéhradecky kraj;
— Pardubicky kraj;

— Vysocina;

— Jihomoravsky kraj;

— Olomoucky kraj;

— Zlinsky kraj;

— Moravskoslezsky kraj;

referencni kategorii byla Praha.

vel_katl

— velikostni kategorie obci do 1 999 obyvatel (jestlize byt se nachdzel

v obci do 1 999 obyvatel, proménnd nabyvala hodnoty 1, jinak 0);
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vel_kat2
vel_kat3

— velikostni kategorie obci od 2 000 do 9 999 obyvatel;
— velikostn{ kategorie obci od 10 000 do 49 999 obyvatel;

referencni kategorii byla velikostni kategorie obci nad 50 000 obyvatel.

Priloha B

Logisticka regrese — pravdépodobnost stéhovani

s_steho = EXP(1.437 — 0.049*vek_p + 0.368*zaplnen — 0.570*velbydl —

0.172%velbyd2 + 0.087*velbyd3 + 1.020*vystavl+ 0,629*vystav2+
0.402*vystav3+ 0.773*vystav4).

kde: vek_p — veék prednosty domdcnosti (q82_1.r v tabulce)
zaplnen — pocet osob pfipadajicich na 1 obytnou mistnost bytu (pocet osob
v domdcnosti/pocet obytnych mistnosti)
velbydl — velbyd3 — velikostni kategorie obce; velbydl = do 5 000 obyv.;
velbyd2 =5 001 — 100 000 obyv.; velbyd3 = nad 100 000 obyv. kromé
Prahy; referen¢ni kategorie = Praha (q97_3 v tabulce)
vystavl — vystav4 — obdobi vystavby domu, v némZz domdcnost Zije; vys-
tavl = do roku 1945; vystav2 = 1946-1960; vystav3 = 1961-1980; vystav4
= 1981-1990; referencni kategorie = po roce 1990 (q_19.r v tabulce)
N =742
Vysledky:
Model Summary
-2 Log Cox & Snell Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 880,7832 ,176 ,235

a.

Estimation terminated at iteration number 4 because
parameter estimates changed by less than ,001.

Classification Tablé

Predicted
Q77_R
idealni
soucasne Percentage
Observed bydleni jine bydleni Correct
Step1 Q77_R idealni soucasne bydleni 217 125 63,5
jine bydleni 101 299 74,8
Overall Percentage 69,5
a. The cut value is ,500
Variables in the Equation
B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Step Q821 R -,049 ,005 81,188 1 ,000 ,952
1 ZAPLNEN ,368 ,169 4,755 1 ,029 1,445

Q97_3KAT 6,442 3 ,002
Q97_3KAT(1) -,570 ,270 4,453 1 ,035 ,566
Q97_3KAT(2) -172 ,226 ,578 1 447 ,842
Q97_3KAT(3) ,087 297 ,086 1 ,769 1,091

Q19_R 10,174 4 ,038
Q19_R(1) 1,020 ,488 4,367 1 ,037 2,774
Q19_R(2) ,629 497 1,602 1 ,206 1,875
Q19_R(3) ,402 476 713 1 ,398 1,495
Q19_R(4) 773 ,495 2,442 1 ,118 2,167
Constant 1,437 ,579 6,168 1 ,013 4,209

a. Variable(s) entered on step 1: Q82.1_R, ZAPLNEN, Q97_3KAT, Q19_R.

Priloha C

Optimaliza¢ni model

1. krok

Parametry:

J; — jistina komer¢niho tvéru pro region i

J; — jistina kvalifikovaného uvéru pro region i

ix; — Urokovd sazba kvalifikovaného tvéru pro region i

SE =f (Ji’ JKi’ lKi’ L n, leax)
I, N, i, jsOu exogenni promeénné.
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Model hledd minimum funkce:

1
i max l i (1 + l)n
MN[(JKiX_K—l_JKi* ~ Kl )* i ]
(1+iKmax)n (1+iKi)n
kde: Imax — Maximalni drokovd sazba, za niZ by stit mohl poskytnout kvalifi-

kovany uvér (stanovena 5 % p.a.)
i — diskontn{ sazba, stanovena ve vysi 5 % p.a.
n — doba splatnosti tvéru, stanovena na 25 let

Jestlize jsou zdroven splnény ndsledujici podminky:

J, 20
Jg; 20
0,0000000001 < i, <0,05
Pi=J, + Jy
J, % ”1 +J 4 ’“1 +0C, < NR,
- - -
(+i)" (+ig)"

kde: P, — potizovaci cena primérného nového bytu v regionu (kraji);

i — trzni drokovd sazba z hypotecnich tvért, odpovidad priimérné drokové
sazbé z hypotecnich uvért poskytnutych fyzickym osobdam v roce 2002;
OC,; — ostatni ndklady (depreciace) ve vySi 2 % z primérné pofizovaci
ceny nového bytu v regionu;

NR — normativni ndjem urceny jako soucin podilu primérného aktudlné
placeného ndjemného k repofizovaci cené starSich bytil a primérné porizo-
vaci ceny nového bytu v regionu (P)).

Jestlize v prvnim kroku nenf nalezeno optimdlni feSeni, tj. neplati:

ng——ﬁT——+JKx——Jﬁr—f

S (+i) T (1+i)

+0C, < NR

i tehdy, kdy i;; =0 a J;, = 0, pak se ve druhém kroku postupné sniZuje vySe jistiny kva-
lifikovaného uvéru (na zaklad¢ vztahu Jy(1-z), kde z = 0,0001), ktery je v hypotetic-
ké struktufe finan¢nich zdroja, které by investor vyuzil na vystavbu nového bytu,
postupné nahrazovédn nevratnou statni dotaci. V kazdém kroku itera¢niho procesu se
tudiz s klesajici ¢dstkou jistiny kvalifikovaného tvéru snizuji hypotetické celkové
ndklady developera spojené s vystavbou nového bytu (vyjadiené vztahem na levé
stran¢ vySe uvedené nerovnice) az do okamziku, kdy ndklady developera jsou mensi
nebo rovny normativnimu ndjemnému nebo je kvalifikovany tvér plné nahrazen
nevratnou stitni dotaci (vystavba bytu je v takovém piipadé financovdna zcela pro-
strednictvim stdtni nevratné dotace). Jestlize stdle neni splnéna vyse uvedend pod-
minka (tj. normativni ndjem nepostacuje k dhradé ndkladd developera, coZ nastiava
v situaci, kdy ¢astka ostatnich ndkladi pfevySuje normativni ndjem), pak je rozdil
mezi ndklady developera a normativnim ndjemnym hrazen prostiednictvim provozni
dotace.
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Simulace vySe rovnovdzného trZniho ndjemného v ceském
prostredi a financnich a socidlnich dopadii zavedeni cile-
nych ndstrojit bytové politiky

Regulace ndjemného prvni generace s sebou nese fadu negativnich ekonomickych
i socidlnich jevi, které byly popsany v predchozich kapitolach. Z ekonomického hle-
diska vede mimo jiné k vyznamnému vychyleni ndjemného v sektoru neregulované-
ho ndjemniho bydleni nad rovnovdZnou troven, kterd by byla dosaZena v situaci, kdy
by zadnd forma regulace ndjemného neexistovala. Soucasnd vySe neregulovaného (¢i
tzv. ,trzniho”) ndjemného v CR je tudiZ relativné vyznamné vyssi, nez jakd by se
ustavila po pfechodu k regulaci ndjemného druhé generace. Smyslem této kapitoly je
pokusit se prostfednictvim relativné komplexniho simula¢ntho modelu odhadnout
vyS$i rovnovazného ndjemného v ¢eském prostiedi, minimdlniho ndjemného pozado-
vaného investory v oblasti ndgjemniho bydleni, navrhnout konkrétni moZnou podobu
dvou zdkladnich nastroji zvysujicich finan¢ni dostupnost bydlen{ — socidlniho bydle-
ni a prispévku na bydleni — a kvantifikovat jejich socidlni a ekonomické dopady.

V porovndni s diive publikovanymi vysledky simulaci rovnovazné tdrovné ndjemné-
ho (Lux 2002, Lux et al. 2002, Lux, Sunega 2003) byl simula¢ni model modifikovan,
nékteré z provedenych uprav byly uvedeny jiz v pfedchdzejicich kapitoldch této stu-
die. Dalsi dpravy spocivajici zejména v rozsifeni modelu o urceni minimdlni vyse
ndjemného pozadovaného investory v oblasti ndjemniho bydleni, stéhovani doméc-
nosti v reakci na rostouci ndklady na bydleni a zohlednéni ¢asového hlediska deregu-
lace (rozlozeni deregulace v del$im ¢asovém obdobi) budou popsdny niZe.

V zahrani¢ni odborné literatufe jsou obvykle prezentovdny modely predikujici ceny
na trhu nemovitosti na zdkladé vice ¢i méné komplexnich poptavkovych a nabidko-
vych funkci. Napfiklad Leishman (2003, 84) uvadi fadu technik, které 1ze vyuzit pro
modelovani trhti s nemovitostmi — jednoduché regresni modely, regresni modely
s vice rovnicemi, vektorové autoregresni modely (VAR), autoregresni modely
a modely klouzavych primérd (AR, MA, ARMA, ARIMA) a fada dalsich. Jejich
pouziti je komplikovdno skutecnosti, Ze bydleni piedstavuje komplexni kompozitni
zbozi, musi byt nahliZzeno jako investi¢ni i spotfebni statek a velkd ¢ast poptavky je
uspokojovdna na trhu s existujicimi byty (tj. nikoliv vyhradné na trhu s novymi byty).

Modelovani poptdavky po bydleni na mikro urovni je prevdzné zaloZeno na tzv. hedo-
nickych cenovych modelech (Leishman 2003, Gibb 2001). Hedonické cenové mode-
ly vychazi z predpokladu, Ze poptdvka spotiebitele po bydleni je odvozenou poptdv-
kou po jednotlivych atributech bydleni, tj. poptdvka spotfebitele po daném byté je
odvozenou poptdvkou po daném poctu obytnych mistnosti, dané lokaci bytu, daném
typu pouzitého stavebniho materidlu, daném vybaveni bytu, staf{ budovy, v niZ se byt
nachdzi atd. Implicitni ceny jednotlivych atributi bydleni lze pak prostfednictvim
relativné jednoduchého regresnitho modelu odvodit pfi znalosti trzni ceny bytu a typu
a mnozstvi jednotlivych atributii (charakteristik), z nichz sestdvd. Mezi cenou bytu
a implicitnimi cenami jednotlivych atributd se obvykle predpokldda linedrni aditivni
vztah (cena bytu je tvofena souctem cen jednotlivych atributt).

Modelovani poptavky po bydleni na makro drovni je zaloZeno na predpokladu, Ze pri-
mdarnim determinantem cyklickych zmén v cendch bydleni jsou fluktuace ve vysi pii-
jmui, resp. spotiebé bydleni (Leishman 2003, 137). Makroekonomické modely
poptavky po bydleni tedy kromé disponibilnich pf{jmi (resp. drovné spotieby) zahr-
nuji obvykle jako vysvétlujici proménné rovnéz vysi trokovych sazeb z hypotecnich
uvért, miru tvorby novych domdcnosti (pfipadné miru rdstu poc¢tu domdacnosti urci-
tych vékovych skupin, které zejména vytvéreji tlak na rist poptavky po bydleni)
a proménné zastupujici ocekdvani domdcnosti (zejména ocekavani tykajici se rustu
nebo poklesu cen nemovitosti).

Z hlediska cCisté ekonomické teorie by mélo platit, Ze cena nemovitosti by pii splné-
ni jistych podminek (dokonale konkurenéni trh, dokonald informovanost aktéri na
trhu, nulové transakéni ndklady atd.) méla byt urCena jako soucet ocekdvanych
diskontovanych pf{jmt z investice do této nemovitosti, tj. soucet oc¢ekavanych diskon-
tovanych piijma z ndjemného (plus piipadného kapitdlového vynosu z prodeje nemo-
vitosti v okamziku jejtho prodeje):

R, R, R, R, R, Pp - P
y= —+ _2+ .3+ _4+....+ .n+ "
1+ (A+9) (I+19) (1+19) (I+19) (1+19)
kde:
P, — aktudlni rovnovazna cena nemovitosti;

R,...R, —ndjem v roce 1 aZ ndjem v roce n;

100



Simulace vySe rovnovazného trzniho najemného v ¢eském prostiedi a finan¢nich a socidlnich dopadi zavedeni cilenych nastroja bytové politiky

i — diskontn{ drokova sazba (drokova sazba z alternativnich aktiv, resp. hypo-
te¢nich dvéri);

Pp — prodejni cena nemovitosti v roce n;

P, — kupni cena nemovitosti;

n — doba drZby nemovitosti.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze investice do nemovitosti maji obvykle dlouhodoby cha-
rakter, cena nemovitosti by méla byt ur¢ena jako podil ndjemného a diskontni sazby
(zpravidla na urovni sazeb z hypotecnich uvérd, resp. alternativnich aktiv). Jinymi
slovy, pro dostatecné velkd n (napf. n = 30) a priblizné stejnd R, abstrahujeme-li od
kapitdlového vynosu pti prodeji, plati:

PAZE atudiz: R =P, *i

JestliZze zndme aktudlni trZzn{ cenu nemovitosti a tato cena je cenou rovnovaznou, pak
by vyse ndjemného méla byt vypoctena jako soucin trzni ceny nemovitosti a diskont-
ni sazby. Uvedeny princip stanoveni rovnovdzné urovné ndjemného vychdzejici
z principu dividendovych diskontnich modelt (modeld, s jejichZ pomoci se uréuje
»spravna“ cena akcie na kapitdlovych trzich, tato cena se porovnavd s aktudln{ trzni
cenou a umoZiiuje urcit, zda je dand akcie na trhu spiSe podhodnocena nebo nadhod-
nocena) vSak v piipadé bydleni vykazuje cetné nedostatky, pro néz je kritizovan.
Dtivodem je zejména skutecnost, Zze bydleni jako ekonomicky statek vykazuje radu
specifik, kterd jej odliSuji od jinych aktiv (napfiklad pravé od akcif), za nékterd jme-
nujme: vysoké transakéni ndklady pii ndkupu/prodeji, znacnd heterogenita (Zadné
dva byty nejsou stejné), nahliZzen{ na bydleni nejen jako na investi¢ni statek, ale rov-
néz spotiebni statek, nizsi efektivita trhti s nemovitostmi nez kapitdlovych trhi.
Z tohoto divodu muize byt uvedeny postup uréeni rovnovazné urovné ndjemného do
jisté miry zavadejici, a to zejména v Ceskych podminkdch, kde jsou ceny bydleni do
jisté miry vychyleny v ddsledku pretrvavajici (a¢ z pravniho hlediska jiz neexistujici)
regulace ndgjemného prvni generace. ,Investorské hledisko* vsak zistdva krucidlni,
a proto s nim poéitdame i v nize uvedenych odhadech tykajicich se situace v Ceské
republice.

Metodologie a predpoklady

Problém hleddni rovnovazné drovné ndjemného byl v rdmci simulaci nahliZzen ze dvou
vzdjemné se dopliujicich hledisek. Prvnim bylo hledani{ dil¢i krdtkodobé rovnovéhy na
trhu ndjemniho bydleni. Predpokladem pro ustaveni takové rovnovahy bylo nasyceni
potencidlni poptavky ztélesiiované ,,nebydlicimi® domdcnostmi. Pojem ,nebydlici*
uvadime v uvozovkdch, protoze se ve skutecnosti nejednd o nebydlici domécnosti ve
smyslu domdcnosti bez pfistresi, ale o takové domdcnosti, které by v piipadé uvolnéni
trhu s ndjemnim bydlenim pravdépodobné na tomto trhu mohly vytvafet dodatecnou

poptavku; jejich odhad v ¢eském prostiedi byl uveden jiz v predchazejici kapitole.

Dle piedpokladi modelu se rovnovaha na trhu ndjemniho bydleni ustavi v okamziku,
kdy se v disledku deregulace ndjemného v sektoru regulovaného ndjemniho bydleni
uvolni takovy pocet bytd, ktery uspokoji dodatecnou poptiavku ztélesfiovanou
»hebydlicimi* domdcnostmi. Za ptedpokladu raciondlné uvazujicich a jednajicich
domdcnosti by k uvolnéni ¢asti ndjemnich byt doslo v disledku odchodu nékterych
domadcnosti z ndgjemniho do vlastnického sektoru bydleni. Princip odchodu piijmové
silnéjSich domdcnosti z ndjemniho bydleni, srovndvani vySe ndjemného a uzivatel-
skych ndkladd vlastnického bydleni stejné jako podrobny popis vypoctu uzivatel-
skych ndkladi vlastnického bydleni a tif podminek pro odstéhovani byly rovnéz uve-
deny v ptfedchdzejici kapitole. Pfedpokldddme, Ze ve chvili, kdy se pocet uvolnénych
byt v ndjemnim sektoru bydleni vyrovnd s celkovym poctem ,,nebydlicich®, by se
deregulacni proces zastavil a vznikla kratkodobd rovnovdznd trzni cena ndjemného.

Z hlediska dopadt na trh s ndjemnim bydlenim je podstatnd otdzka, jak by se vySe
rovnovazného trzniho ndjemného, které by se ustavilo vySe popsanym zptisobem,
odrazila v chovani investord na trhu s ndgjemnim bydlenim. Jinymi slovy, zda by rov-
novazné trzni ndjemné poskytovalo investorim alespont minimdlni poZadovany vynos
z investovaného kapitdlu, za ktery by byli jest€ ochotni byty pronajimat. Cilem naSich
simulaci bylo proto nalézt rovnéZz dlouhodobou rovnovdZznou uroven ndjemného
vychdzejici zejména z investorského hlediska, tj. nalézt minimdlni vysi ndjemného,
pii které by byli soukromi pronajimatelé jeSté ochotni byty pronajimat a neproddvat.
Vychozim krokem bylo uréeni minimdlniho poZadovaného vynosu z investice do
ndjemniho bydleni.
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vy

V zahranic{ jsou obvykle publikovdny rizné typy indexd méfici celkovy Cisty vynos
z investic do nemovitosti, ktery je ndsledné porovndvdn s vynosem z investic do
jinych typt aktiv. Celkovy vynos (total return) ma v piipadé ndjemniho bydleni
obvykle dvé slozky — prvni pfedstavuje vynos z ndjemného (income return), druhou
kapitdlovy vynos (capital growth). Vynos z ndjemného je kalkulovan jako Cisty pfi-
jem odvozeny z ndgjma vybranych v pribéhu roku o€istény o majetkové dané, pojist-
né, provozni, spravni ndklady a transak¢ni ndklady vztazeny ke kapitdlovym nakla-
diim. Vzhledem ke skute¢nosti, ze¢ v CR nejsou informace o primérném vynosu
z investic do nemovitosti publikovdny a ani banky poskytujici developerim finance
na vystavbu nemovitosti nemaji idaje o pozadovanych vynosech k dispozici, vycha-
zeli jsme z hodnot vynosového indexu publikovaného pro rizné zemé prostiednic-
tvim Investment Property Databank (IPD), ptesnéji jeho slozky reprezentujici vynos
z ndgjemného (income return). Hodnoty indexu v jednotlivych zemich byly nasledné
porovndvdny s vynosovou mirou z alternativnich aktiv, konkrétné¢ dlouhodobych
vladnich obligaci (viz piiloha A). Ugelem tohoto srovnani bylo zjistit, do jaké miry
se vynosova mira z investic do nemovitosti 1i$i od vynosové miry z relativné bezpec-
nych investic do dlouhodobych vlddnich obligaci, resp. zda investofi na zahrani¢nich
trzich pozaduji dodate¢nou rizikovou prémii pfi investicich do ndjemniho bydleni.
Zatimco v nékterych zemich (Kanada, Portugalsko) se vynos z ndjemného pohybuje
vyraznéji nad vynosovou mirou z dlouhodobych vlddnich obligaci, v zemich s rela-
tivné rychlym riistem cen na trhu nemovitosti v poslednich letech (Svédsko, Nizo-
zemsko) se pohybuje zhruba na drovni primérného vynosu do doby splatnosti dlou-
hodobych vladnich obligaci. Vzhledem ke skute¢nosti, ze v CR je v poslednich letech
patrny rovnéZ vyrazny rst cen nemovitosti, byl minimdlni pozadovany vynos
z investice do ndjemniho bydleni stanoven na trovni primérného vynosu do doby
splatnosti dlouhodobych vlddnich obligaci, tj. na urovni 4 %. Minimdlni poZadovand
vynosovd mira byla ndsledné navySena o ocekdvanou depreciaci ve vysi 1 %.

Pro tucely zjiSténi minimdlni investory poZadované vySe ndjemného jsme pfirozené
potiebovali tidaj o ,,dlouhodobé* cené vlastnického bydleni v CR. Ceny nemovitosti
obvykle osciluji kolem své dlouhodobé rovnovazné trovné, s ohledem na ménici se
ekonomické podminky a dal$i faktory se stfidaji obdobi, kdy ceny vzrostou nad rov-
novdznou uroven s obdobimi, kdy klesnou pod tuto drovei. Zahrani¢ni zkuSenosti
ukazuji, Ze ceny nemovitosti obvykle v dlouhém obdobi kopiruji vyvoj pifjmi, hod-

nota price-to-income ratio (obvykle podil medidnové ceny nemovitosti k medidnové-
mu piijmu) v dlouhém obdobi pozvolna roste a pohybuje se kolem urcitého trendu.
Z dlouhodobého hlediska neni udrZitelné, aby hodnota price-to-income (PTI) byla
v CR o tolik vyssi v porovnani s vyspélymi zapadoevropskymi zemémi, jako je tomu
dnes.

S vyuzitim regresni analyzy byla proto vypoctena rovnovazna hodnota PT1 pro ceské
podminky. Regresni rovnice pouzitd pro odhad rovnovdzného PTI v Praze byla
vypoctena na datech publikovanych za jednotlivé regiony Velké Britdanie v roce 1997.
Rok 1997 byl zvolen proto, Ze z dlouhodobého hlediska (na zdkladé dlouhodobych
fad s ddaji o PTI) se hodnota PTI ve Velké Britdnii v tomto roce nejvice bliZila rov-
novdznému stavu (ten byl odhadnut proloZenim hodnot P77 v jednotlivych letech
pfimkou — linedrni regresi). Zavislou proménnou byla hodnota PTI, nezavislymi pro-
ménnymi udaje o poctu byt na 1 000 obyvatel v daném regionu, disponibilnim pfi-
jmu pripadajicim na jednu domdcnost v regionu, poctu lidi tvoficich v priméru cen-
zovou domdcnost, vy$i HDP na 1 obyvatele regionu a medianové cené byti v regi-
onu. VSechny nezdvislé proménné byly standardizovdny (pfevedeny na z-skory), aby
koeficienty vysledné regresni rovnice byly pouzitelné v ceském prostiedi. Nasledné
byl hledan takovy vztah mezi zdvislou proménnou a jednotlivymi nezavislymi promén-
nymi, ktery by vysvétlil co nejvétsi procento variability zdvislé proménné, regresni
rovnice prindsejici nejlepsi vysledky je uvedena v piiloze B. Prostiednictvim vysled-
né regresni rovnice byla uréena rovnovaznd hodnota P71 pro Prahu ve vysi 3,75.

Pii znalosti minimdlniho pozadovaného vynosu z investice do ndjemniho bydleni
a dlouhodobé cenové hladiny byl minimdlni pozadovany ndjem vypocten jako soucin
téchto dvou hodnot. V situaci, kdy by minimdlni ndjemné poZzadované investory bylo
vyrazn€ vyS$$i nez rovnovazné ndjemné, které se ustavi na trhu ndjemniho bydleni po
nasyceni poptavky pfedstavované ,,nebydlicimi® domdcnosti, dd se predpokladat, Ze
soukromi pronajimatelé by pravdépodobné zacali nemovitosti ve zvySené mite proda-
vat, coZ by vedlo k poklesu trznich cen, sniZeni nabidky na trhu ndjemniho bydleni
a v kone¢ném disledku k rstu ndgjma. Naopak, jestlize minimalni ndjemné pozadova-
né investory by bylo niZ$i nez rovnovdzné ndjemné, pak 1ze o¢ekdvat zvySenou poptdv-
ku po nemovitostech, které budou ndsledné pronajimdny, coz zvysi nabidku byt
k prondjmu a mélo by vést k poklesu rovnovdzného ndjemného v delsim obdobi.
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Pro ucely urceni rovnovazné trzni drovné ndjemného byl vyvinut syntaxovy model
deregulace ndjemného pracujici v prostredi SPSS. Simulace byly provddény na dato-
vém souboru Statistiky rodinnych uicni (SRU) Ceského statistického tiadu s tddaji
o piijmech a vydajich vybraného vzorku domdcnosti za rok 2002. V zdkladnim sou-
boru SRU 2002 byly sledovany pifjmy a vydaje 3.290 domdcnosti, z nichz byly
ndsledné postupem popsanym detailné v predchdzejici kapitole vybrany ty z nich,
které zily v ndjemnich bytech a s velkou pravdépodobnosti platily regulované ndjem-
né. Vzhledem k tomu, Ze rozsah podsouboru se tak zmensil na 688 domdcnosti, bylo
nutné upustit od pivodniho zdméru sledovat vysledky za jednotlivé regiony (kraje),
arozhodli jsme se zaméfit se pouze na Prahu, kde byl podsoubor relevantnich doméc-
nosti jednozna¢né nejcetnéjsi (186 domdcnosti).

Pro ti¢ely simulaci bylo nutno rozdélit domacnosti sledované v SRU 2002 podle toho,
zda 7iji v obecnich ndjemnich bytech nebo ndjemnich bytech soukromych pronajima-
tell (pro ucely vymezeni sektoru socidlniho bydleni a sledovani ekonomickych dopa-
dd deregulace zvldst na vefejné rozpoCty a soukromé pronajimatele). Vzhledem
k tomu, Ze ze SRU nelze odlisit ndjemni domacnosti v bytech soukromych pronaji-
matelti od ndjemnikti v obecnich bytech, bylo toto rozélenéni provedeno dodate¢né
prostiednictvim logistické regrese. Rovnice logistické regrese byla odhadnuta na da-
tech z Setfeni Socidini situace domdcnosti 2001 CSU, které bylo realizovano na vzor-
ku vice nez 10.000 domdcnosti z celé CR. Regresni rovnice je uvedena v piiloze C.

Dal$imi datovymi zdroji, které byly pouZity pro tcely odhadu minimdlniho ndjemné-
ho pozadovaného investory, byly tdaje o celkovém vynosu z investic do nemovitosti
(a jeho jednotlivych slozkdch) publikované na strankdch Investment Property Data-
bank (IPD, http://www.ipdindex.co.uk). Pfi stanoveni rovnovdzné hodnoty price-to-

income ratio v ¢eském prostiedi jsme vychdzeli z dlouhodobych ¢asovych fad toho-
to indikatoru publikovanych ve Velké Britdnii na strankdch Office of the Deputy
Prime Minister (http://www.odpm.gov.uk), kde jsou uvedeny rovnéZ hodnoty tohoto
ukazatele pro britské regiony. Dopliiujici udaje pro urceni regresni rovnice, s jejiz
pomoci byla uréovana rovnovazna hodnota price-to-income v ¢eském prostiedi, byly
Cerpdny rovnéz z dat publikovanych britskym statistickym ufadem. Datovym zdrojem
pro stanoveni minimdlni pozadované vynosové miry z investic do ndjemniho bydleni
byly stranky centrdlnich bank vybranych evropskych zemi, idaje o primérném vyno-

su do doby splatnosti dlouhodobych vlddnich obligaci v CR byly erpany z interne-
tové prezentace firmy Conseq Finance (Www.conseq.cz).

Simulace ,,S0kové‘ deregulace najemného

Model ,,Sokové™ deregulace ndjemného vychdzi z predpokladu, Ze deregulace ndjem-
ného by probéhla ve velmi krdatkém obdobi (prakticky ,,pfes noc®), tj. jedinym méni-
cim se parametrem modelu byla v tomto piipadé vySe ndjemného (ostatni parametry
jako napiiklad pfijmy domdcnosti, vySe trokovych sazeb, dafiové sazby atp. se pii
nich bytech s regulovanym ndjemnym byla vySe jimi uvddéného ndjemného zvySova-
na az do okamziku, kdy se uvolnil potfebny pocet ndjemnich bytt, ktery by uspoko-
jil poptavku ,,nebydlicich* domdcnosti (v Praze odhadem 18.321 domdcnosti).

Z rovnice pro vypocet uzivatelskych ndkladt (uvedena je v pfedchazejici kapitole) je
ziejmé, zZe vysi uzivatelskych nakladt ovliviiuje zejména cena vlastnického bydlent,
vySe urokové sazby z poskytnutého ivéru na potizeni vlastnického bydleni, vySe mar-
gindlni danové sazby domdcnosti, mira opotfebeni, vynosovd mira z alternativnich
aktiv (ndklady obétované prilezitosti) a o¢ekdvand mira zhodnoceni nemovitosti. Na
rozdil od ptedchézejici kapitoly byly uvazovany ¢tyii rizné modifikace modelu.

Pro dcely simulaci byla kromé varianty s drokovou sazbou stanovenou dle podminek
programu TOP Bydleni Ceské spofitelny uvazovana rovnéZ varianta, kdy trokova
sazba byla stanovena na drovni primérné urokové sazby z poskytnutych hypotecnich
tivéri fyzickym osobam v roce 2002 (tj. 6,7 % p.a. podle tdajii Ceské bankovni aso-
ciace). Dlivodem pro alternativni nastaveni parametri modelu byla skute¢nost, Ze
zvyhodnéné drokové sazby, které banky poskytuji svym klientiim, jsou obvykle fixo-
véany jen na kréatké obdobi (5 let). Z dlouhodobého hlediska (predpokldddme standard-
ni dobu splatnosti poskytnutého tdvéru 20 let) je za piedpokladu raciondlniho
uvazovani pro rozhodovani domdcnosti o odchodu do vlastnického sektoru bydleni
relevantnéjsi spiSe primérnd urokova sazba bez kratkodobého zvyhodnéni. Paramet-
rem, ktery ptisobi ve sméru sniZeni uzivatelskych ndkladd vlastnického bydleni (za
jinak neménnych podminek), je o¢ekdvané budouci zhodnoceni nemovitosti. Vzhle-
dem k tomu, Ze neni ziejmé, do jaké miry ceské domdcnosti uvazuji o vlastnim byd-
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leni Cisté jako o spotfebnim statku, resp. do jaké miry zohlednuji ve svém rozhodo-
vani potencidlni zhodnoceni jejich majetku, rozhodli jsme se opét pro dvé varianty
modelu — v prvni domdcnost pocitd s ro¢ni mirou zhodnoceni nemovitosti ve vysi
1,5 %, ve druhé zhodnoceni viibec neuvazuje.

Shrneme-li vySe uvedené, pii simulacich Sokové deregulace ndjemného na rovnovaz-
nou trzn{ droven v Praze byly uvazovdny Ctyfi varianty modelu: varianta s primérnou
urokovou sazbou z poskytnutych hypotecnich tvérd s o¢ekdvanym nulovym zhodno-
cenim (ozna¢me ji jako A7), varianta s primérnou drokovou sazbou z poskytnutych
hypotecnich dvérd s ocekdvanym rocnim zhodnocenim ve vysi 1,5 % (ozna¢me tuto
variantu A2), varianta s urokovou sazbou stanovenou dle podminek programu TOP
Bydleni Ceské spotitelny s ocekdvanym nulovym zhodnocenim (varianta BI) a vari-
anta s irokovou sazbou stanovenou dle podminek programu TOP Bydleni Ceské spo-
fitelny s oekdvanym rocnim zhodnocenim ve vysi 1,5 % (varianta B2).

Tabulka 1 uvadi srovndni primérnych simulovanych cen rovnovazného ndjemného
v Praze pro jednotlivd alternativni nastaveni modelu. Z tabulky je ziejmé, Ze v zdvislos-
ti na vstupnich parametrech modelu se hodnota rovnovazného trzniho ndjemného v krat-
kém obdobi pohybuje v pomérné sirokém rozpéti od 39,5 K&/m? mési¢né do 82,8 K&/m?
mésicné, v kazdém piipadé vsak vyrazné pod primérnou hodnotou nabidkového ndjem-
ného, kterd dle ddaji Institutu regiondlnich informaci (IRI) v listopadu 2002 ¢inila
v Praze 142 K&/m?. Podle ocekdvani doslo k dosazeni rovnovazné drovné ndjemného pri
nejmensim zvySeni nagjmi v piipadé varianty B2, tj. v situaci, kdy model pracuje
s vyhodnéjsi trokovou sazbou (stanovenou dle podminek programu TOP Bydleni) a rov-
néz predpokladd, Ze domdcnosti pii vypoctu uzivatelskych ndkladd vlastnického bydle-
ni kalkuluji s budoucim zhodnocenim nemovitosti. Z idajii v tabulce je ziejmé, Ze vari-
anty A2 a BI vykazuji velmi srovnatelné vysledky a je tudiz velmi pravdépodobné, Ze
krdtkodobd rovnovdznd trini hodnota ndjemného v Praze by se redlné pohybovala na
tirovni 60 — 70 K¢/m? mésiéné. Je tieba upozornit, Ze tidaje uvedené v tabulce 1 pred-
stavuji primérné hodnoty za cely soubor domécnosti. V praxi lze predpokladat, Ze
v atraktivnich lokalitdch (centrum mésta) by rovnovazné ndjemné bylo ve skute¢nosti
vy$§i, zatimco v méné atraktivnich oblastech (zejména nékterd panelova sidlist¢) naopak

nizsi.

Tabulka 1: Srovnani regulované a simulované rovnovazné udrovné ndjemného

v Praze
Varianta Priméma vyse mési¢niho ndjemného (K&/m?) Koeficient navyseni
podle SRU 2002 (1) po deregulaci (2) najemneho (2)/(1)
Al 27,8 82,8 2,98
A2 27,8 62,5 2,25
Bl 27,8 60,0 2,16
B2 27,8 39,5 1,42

Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.

Otdzkou vSak také je, jakd by byla dlouhodobd vySe ndjemného berouci v dvahu
minimaln{ vynos z investovaného kapitdlu u investorti. Na zdkladé odhadu rovnovaz-
né hodnoty PTT (3,75) byla pfi znalosti aktudlni pi{jmové tirovné ¢eskych domdcnos-
ti dopoctena v souboru SRU 2002 dlouhodob4 rovnovazna cena bydleni — rovnovaz-
nd cena primérného bytu v Praze byla odhadnuta na 1.071.300 K¢. Pfi znalosti mini-
madlniho poZadovaného vynosu z investice do ndjemniho bydleni (5 %) a dlouhodobé
cenové hladiny byl minimdlni pozadovany ndjem vypocten jako soucin téchto dvou
hodnot. Minimdlni pozadovany ro¢ni ndjem za primérny byt v Praze byl tudiz odhad-
nut na 53.565 K¢, tedy pfiblizné 72,1 K&/m2/mésic. Uvedend hodnota je opét primé-
rem za cely sektor ndjemnich bytl v Praze, redln¢ lze predpokladat, Ze vynosovd mira
a ndsledné tudiZ i minimdlni poZadovany ndjem by se vyznamné liSily s ohledem na
lokalitu a typ bydleni.

Minimdlni vy$e ndjmu poZadovaného investory se pohybuje mezi kratkodobymi rov-
novaznymi trznimi hladinami ndjemného dosaZzenymi v modelu Sokové deregulace
pri variantdach Al a A2. Lze ocekdvat, Ze v pripadé Sokové deregulace ndjemného
by se hladina ndjemného v dlouhém obdobi v Praze (pri platnosti ostatnich para-
metri, jako jsou napriklad prijmy domdcnosti k roku 2002) ustdlila prdavé nékde
v rozmezi mezi 63,3 K¢/m?/mésic (rovnovdind tiroveri ndjemného odpovidajici
varianté A2 modelu pri zavedeni socidlniho bydleni a prispévku na ndjemné)
a 72,1 K&/m*/mésic (minimdlni ndjem poZadovany investory v oblasti ndjemniho
bydleni).
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V dal$im textu budeme pracovat s odhadem kritkodobé rovnovazné drovné ndjemné-
ho. V tabulce 2 je vycislen ocekdvany piinos z deregulace ndjemného pro jednotlivé
provozovatele ndjemniho bydleni, tj. vynos z deregulace pro rozpocty méstskych
¢asti a pro soukromé pronajimatele. Ocekdvany prinos byl odhadnut jako rozdil mezi
dhrnnym piijmem z vybraného ndjemného po deregulaci a pifijmem z vybraného
ndjemného pred deregulaci. Konkrétni postup vypoctu byl ndsledujici: pocet ndjem-
nich bytl ve vlastnictvi stdtu/obce byl zjistén z vysledk SLDB 2001 (116.862 bytt
v Praze), obdobné pocet ndjemnich bytl ve vlastnictvi ostatnich soukromych prona-
jimateld (fyzickych i pravnickych osob s vyjimkou stdtu/obce, celkem 117.737 byta
v Praze). Jelikoz predpoklddime rdst ndjemného pouze v bytech s regulovanym
najemnym, bylo tfeba uréit, jakou ¢dst z celkového poctu ndjemnich bytl tvoii byty
s regulovanym ndjemnym. Predpoklddali jsme, Ze zastoupeni domdcnosti platicich
regulované najemné v SRU 2002 je reprezentativni, tj. byl zjistén podil domacnosti
platicich regulované ndjemné na celkovém poétu najemnich domacnosti v SRU 2002
(zvlast pro sektor obecnich ndjemnich bytd a soukromych ndjemnich bytt) a piislus-
nou hodnotou byl vyndsoben celkovy pocet ndjemnich bytd v Praze (opét zv1ast pro
obecni ndjemni byty a soukromé ndjemnf byty). Nésledné byl v SRU 2002 zjistén roz-
dil v primérné vysi roéniho ndjemného pred deregulaci?® a po deregulaci (tj. primér-
ny dodate¢ny piijem z deregulace) a hodnotou rozdilu byl vyndsoben pocet regulova-
nych ndjemnich byt v piislusném segmentu najemniho sektoru.

Z tabulky 2 je ziejmé, ze celkovy dodate¢ny ro¢ni piijem prazskych méstskych casti
i soukromych pronajimatelti z deregulace ndjemného by se mohl pohybovat pfiblizné
v rozmezi od 1,7 do 7,8 mld. K&, s nejvétsi pravdépodobnosti by se pohyboval kolem
4,5 — 5 mld. K¢ (varianty A2, B1). Je vSak tfeba upozornit, Ze se jedna o hypoteticky
vynos bez zohlednéni ndkladl socidlnich ndstroji zvysujicich finan¢ni dostupnost
bydleni (socidlni bydleni a pfispévek na bydleni — viz ddle).

Tabulka 2: Prumérny dodate¢ny prijem z deregulace najemného

Varianta Primérny dodateény piijem pronajimatelt
plynouci z deregulace najemného (K<)
méstské asti soukromi pronajimatelé celkem
Al 4278 420916 3508 234 997 7786 655912
A2 2701 021 823 2214790914 4915 812 738
Bl 2 506 549 035 2055321 964 4561 870 998
B2 907 542 941 744 167 199 1651710 140

Zdroj: SRU 2002, SLDB 2001, vlastni vypocty.

Tabulka 3 uvadi skute¢nou miru zatizeni (SMZ) bazickymi vydaji?! na bydleni pro
rizné skupiny domdcnosti pred deregulaci a po skonceni deregulacniho procesu
a ustaveni kratkodobé rovnovazné trovné ndjemného.

Z tabulky 3 je ziejmé, Ze prudké zvySeni ndjemného na jeho rovnovdznou uroven by
znamenalo podstatny rdst zatiZzeni nékterych skupin domécnosti (zejména jednoclen-
nych domacnosti nepracujicich dichodct a domécnosti s nizkymi a stfednimi pi{jmy)
vydaji na bydleni. Lze rovnéz pfedpoklddat, Ze v pfipad€ skokové deregulace by ceny
vlastnického bydleni s ohledem na nizkou cenovou elasticitu nabidky v kratkém
obdobi zaznamenaly vyrazny rist v disledku pfechodu ¢asti domdcnosti z ndjemni-
ho do vlastnického sektoru bydleni, coZ by se projevilo i sniZzenim finan¢ni dostup-
nosti vlastnického bydleni. Z téchto diivodi se domnivdame, Ze deregulaci ndjemného
(pfechod od regulace prvni generace k regulaci ndgjemného druhé generace) je nutno
rozloZit v del$im ¢asovém horizontu, béhem néhoZ budou negativni socidlni dopady
Castecné kompenzovany rdstem pifjmi domdcnosti, domdcnosti budou mit prostor

20 Opét zvlast pro sektor regulovanych ndjemnich bytii ve vlastnictvi obce a ndjemnich byti ve vlastnictvi soukromych subjektii. Primérné roéni ndgjemné v obecnich bytech s regulovanym ndjemnym ¢inilo pred deregulaci

bytu pfitom byla jednou z vysvétlujicich promé&nnych v regresni rovnici, jejimz prostiednictvim byly v SRU 2002 dodatecn& odliseny obecni najemni byty a byty ve vlastnictvi soukromych pronajimateléi — viz vyse).
21 Definice SMZ byla uvedena v piedchozi kapitole. Bazické vydaje na bydleni tvoif soucet vydaji na ndjemné, kapalnd a tuhd paliva, plyn v bombdch, elektrickou energii, plyn ze sité, teplo a teplou vodu, vodné a stoéné

a ostatn{ sluzby souvisejici s bytem.
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Tabulka 3: Mira zatiZeni prazskych domacnosti vydaji na bydleni pred deregu-
laci a po deregulaci ndgjemného na rovnovaznou trzni droven

Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)
ptred po deregulaci
deregulaci | varianta Al | varianta A2 | varianta Bl | varianta B2
Socidlni skupina
prednosty
délnik 21,43 39,17 32,95 32,18 25,87
samostatné ¢inny 18,98 35,80 29,51 28,31 22,03
zameéstnanec 18,37 35,60 29,37 28,39 22,10
dichodce 29,66 57,56 47,28 46,01 35,58
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 53,40 43,85 42,67 32,99
2 ¢lenna dom. 20,96 39,60 32,78 31,84 24,79
3 ¢lenna dom. 17,41 36,15 29,86 29,08 22,71
4 ¢lenna dom. 18,12 32,84 27,47 26,38 21,13
5 a vice ¢lenna 20,21 35,90 30,24 29,55 23,81
Vek prednosty
domdcnosti
18 —25 let 18,08 30,78 25,36 24,69 19,19
26 — 35 let 16,33 29,67 24,92 24,24 19,52
36 —45 let 18,61 33,29 27,88 26,85 21,46
46 — 55 let 19,53 38,78 31,90 30,89 23,75
56 — 65 let 22,40 42,44 35,17 34,27 26,90
nad 65 let 28,55 55,49 45,56 44,33 34,27
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 62,08 50,94 49,57 38,28
2. kvintil 23,15 44,82 36,83 35,84 27,74
3. kvintil 23,48 4291 35,78 34,83 27,32
4. kvintil 18,69 35,50 29,40 28,38 22,27
5. kvintil 13,21 23,40 19,57 19,21 15,21

Pozndmka: Mira zatiZeni pred deregulaci byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjemni domdcnosti
platici regulované ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci je priimérem za ty ndjemni domdc-
nosti, které neodesly do sektoru vlastnického bydlent.

Zdroj: SRU 2002, viasti vypocty.

optimalizovat svou spotfebu bydleni a zmirni se rovnéz ndroky na vefejné rozpocty
(¢i ptinejmensim rozloZzi do delsiho ¢asového obdobi).

Ackoliv rozlozeni deregulace do delsiho obdobi bude pravdépodobné znamenat zmir-
néni negativnich dopadd na ¢eské domdacnosti (Casové hledisko deregulace ndjemné-
ho jsme se v rdmci simulaci pokusili rovnéZ zohlednit — vysledky jsou uvedeny
v posledni ¢asti této kapitoly), pro udrzeni finan¢ni dostupnosti bydleni bude nezbyt-
né pfijmout nové a efektivnéj$i ndstroje bytové politiky, zejména socidlni bydleni
a prispévek na bydleni.

V souladu s ndvrhy v predchozi kapitole by byl sektor socidlniho bydleni v Praze
vyc€lenén v ramci stavajictho obecniho ndjemniho bytového fondu. Rozhodnuti o tom,
zda dany byt md mit charakter socidlniho bytu, by bylo vdzano na socidlni situaci
domadcnosti, kterd byt uzivd. V praxi by to znamenalo, Ze v jednom domé vedle sebe
budou zit domdcnosti platici za obdobny byt rozdilnou vySsi ndjemného v zdvislosti
na tom, zda splituji podminky pro ndrok na socidlni ndjemné. Socidln{ situace doméc-
nosti by byla pravidelné provéfovdna a v okamziku, kdy domdcnost prestane spliio-
vat kritéria pro ndrok na socidlni bydleni, byt ztrati charakter socidlniho bytu a bude
dédle pronajimdn za mistné prislusné ndjemné. Naopak v piipadé¢ domdcnosti, které
platily trzni (mistné€ obvyklé) ndjemné, ale jejich Zivotnf situace by se zménila tak, Ze
by zacaly spliovat kritéria pro zavedeni socidlntho ndjemného, by mély ndrok poza-
dat o socidlni ndjemné.

Tento postup jsme vyuZili rovnéZ pfi nasich simulacich. Kritérii pro rozfazeni praz-
ského obecniho ndjemniho bytového fondu na sektor socidlnich bytt a bytii pronaji-
manych za rovnovdzné trzni (mistné piisluSné) ndjemné v simulacnim modelu se
staly vék prednosty domdcnosti a vySe celkového Cistého pifjmu domdcnosti. Na
socidlni ndjemné mély narok domdcnosti:

— s pfednostou starSim 70 let bez ohledu na vysi piifjmu domdcnosti;
— s prednostou mlad$im 70 let, jestlize celkovy Cisty piijem domdcnosti nepiesahl
1,5 nasobek zivotniho minima této domdacnosti.
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P1i aplikaci téchto kritérif necelych 35 % prazskych domdcnosti v sektoru regulova-
ného obecniho ndjemniho bydleni splitovalo podminky pro ndrok na socidlni ndjem-
né. V drtivé vétsiné piipadu se jednalo o jedno- a dvouclenné domdcnosti diichodci,
v nékolika malo pripadech pak o viceclenné domdcnosti s jednim ekonomicky
aktivnim ¢lenem a nizkymi pfijmy. VySe socidlniho ndgjemného byla stanovena v sou-
ladu se zjisténimi MMR a STU-e na trovni 2,8 % z reprodukéni pofizovaci ceny bytu
ro¢né, tj. na urovni ndkladového ndjemného.

Je tfeba podotknout, Ze zvolend kritéria pro ndrok na socidlni ndjemné na rozdil od
praxe v nékterych zdpadoevropskych zemich neberou v potaz aktudlni velikost bytu
uzivaného domdcnosti, tj. ndrok na socidlni ndjemné by ziskaly i nékteré domacnos-
ti Zijici v ,,piili§ velkych bytech (bytech s vétSim poctem obytnych mistnosti nez je
pocet clenti domdcnosti, resp. s vétsi obytnou plochou nez by odpovidalo normativu
pro domédcnosti s danym poctem ¢lent). Vzhledem ke skuteénosti, Ze tzv. nadspotie-
ba bydleni je rozsifena zejména mezi domdcnostmi dichodct (viz napiiklad Lux
2002, Lux (ed.) 2002, Sunega 2003), nezohlednéni kritéria pfimérené velikosti bytu
by pravé jim poskytovalo vétsi ochranu, coz vSak lze ospravedlnit faktem, Ze osoby
ve vysokém véku jsou z objektivnich divodt znevyhodnény pti hledani nového byd-
leni a ptipadné stéhovani je pro né vzdy obtiznéjsi.

V tabulce 4 jsou uvedeny primérné hodnoty rovnovazného trzniho a socidlniho
ndjemného, vcetné¢ upravené¢ho dodatecného piijmu méstskych ¢asti, ktery se snizil
v disledku zavedeni systému socidlniho bydleni. Z tabulky je ziejmé, Ze v priméru
je socidlni (ndkladové) ndjemné nizZ$i nez rovnovazné trzni ndjemné. Je tomu tak
i z toho divodu, Ze pokud ndkladové ndjemné v daném byté bylo vyssi nez rovnovaz-
né trzni ndjemné, vySe socidlniho ndjemného byla v modelu stanovena na trovni trz-
niho ndjemného (z tohoto diivodu se primérnd vyse socidlniho ndjemného u jednot-

livych variant 1is1).

Zavedenim systému socidlniho bydleni se vybranym skupindm domédcnosti snizi mira
zatizen{ bazickymi vydaji na bydleni. Soucasné se pfi zvolenych kritériich pro ndarok
na socidlni ndjemné nevyskytla Zddna domadcnost, kterd by pfi pivodni vysi rovno-
vdzného ndjemného odesla do sektoru vlastnického bydleni, ale v disledku zavedeni
systému socidlniho bydleni by se rozhodla i naddle setrvat v sektoru ndjemniho byd-

leni. Jinymi slovy, je zifejmé, Ze ndrok na socidlni ndjemné by ziskaly pouze ty
domadcnosti, které by se dle predpokladi modelu do vlastnického bydleni stejné neod-
stehovaly. Pfi takovém zacileni systému socidlniho bydleni by neexistoval prakticky
zadny tlak na dalsi rist rovnovazného ndjemného (minimdlné ne z titulu této formy
statn{ intervence v ndgjemnim sektoru bydlenf).

Tabulka 4: Pruimérna vySe simulovaného rovnovazného trzniho a socidlniho
nijemného a primérny dodatec¢ny ro¢ni prijem méstskych casti ply-
nouci z deregulace nijemného po zavedeni systému socidlniho byd-
leni v Praze

Varianta prum&rné ro¢ni najemné (K¢) prumérny dodate¢ny
. ) T e pfijem méstskych

pted deregulaci | rovnovazné trzni socialni &sti plynouci z dere-

gulace najemného po

zavedeni systému so-

cidlniho bydleni (K¢)
Al 20 840,8 63 938,9 28 682,3 3421056 140
A2 20 840,8 48 276,0 27 898,9 2266 182 546
Bl 20 840,8 46 345,0 27748,4 2121 967 699
B2 20 840,8 30467,5 24 639,7 872 484 081

Pozndmka: primérné rocni ndjemné pred deregulaci (ndjemné uvddeéné domdcnostmi v SRU 2002)
a rovnovdziné trini ndjemné bylo vypocteno jako priimér za vSechny ndjemni byty (bez ohledu
na vlastnika).

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

Z porovndni tabulek 2 a 4 vyplyvd, Ze zavedenim systému socidlniho bydleni by se
snizil primérny dodatecny ro¢ni piijem méstskych &dsti plynouci z deregulace
ndjemného o piiblizné 400 mil. K¢ (uvazujeme-li varianty A2 a B1). Tabulka 5 uvadi
hodnoty miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni riznych skupin domacnosti pred
deregulaci, po deregulaci a po zavedeni systému socidlniho bydleni.

Z tabulky 5 je ziejmé, Ze zaveden{ systému socidlniho bydleni by se projevilo zejmé-
na snizenim prumérné miry zatiZeni domacnosti diichodct, jedno- a dvouclennych
domdcnosti a piijmové nejslabsich domdacnosti (domdacnosti z 1. pfijmového kvinti-
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Tabulka 5: Mira zatiZeni prazskych domacnosti po zavedeni systému socialniho

bydleni
Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)
pred varianta A1 | varianta A2 | varianta Bl varianta B2
dree | H [ @O O[O OD][O 0[O
Socidlni skupina
prednosty
delnik 21,43 39,17 38,71 32,95| 32,76 | 32,18 | 32,02| 25,87 25,87
samostatné ¢inny 18,98 35,80 35,80 29,51| 29,51 2831| 28,31 22,03| 22,03
zaméstnanec 18,37 35,60 | 35,60 29,37| 29,37 2839| 28,39 22,10| 22,10
dachodce 29,66 57,56 | 44,69 | 47,28| 40,90| 46,01 | 40,38 | 35,58 35,20
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 53,40 | 46,38 | 43,85| 40,43 | 42,67| 39,66 | 32,99| 32,83
2 ¢lenna dom. 20,96 39,60 3549 32,78| 30,68 | 31,84 | 29,95| 24,79 | 24,61
3 ¢lenna dom. 17,41 36,15| 36,15 29,86| 29,86 | 29,08 | 29,08 | 22,71| 22,71
4 ¢lenna dom. 18,12 32,84 | 32,84 | 27.47| 2747 2638| 26,38 | 21,13| 21,13
5 a vice ¢lenna 20,21 35,90 | 32,24 30,24 | 28,73 | 29,55| 28,30 23,81| 23,81
Vek prednosty
domadcnosti
18 — 25 let 18,08 30,78 | 30,78 | 25,36| 25,36 24,69| 24,69 19,19| 19,19
26 — 35 let 16,33 29,67 | 28,75| 24,92 | 24,54| 24,24 2394| 19,52 19,52
36 —45 let 18,61 33,29 | 33,29 27,88 | 27,88 | 26,85| 26,85| 21,46| 21,46
46 — 55 let 19,53 38,78 | 38,78 | 31,90| 31,90| 30,89 | 30,89 | 23,75| 23,75
56 — 65 let 22,40 42,44 | 41,63 | 35,17 | 34,86| 34,27 34,03| 26,90 | 26,90
nad 65 let 28,55 55,49 | 43,57| 45,56 39,59| 44,33 | 39,05| 34,27 33,90
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 62,08 | 50,40 | 50,94 | 4525| 49,57| 44,55| 38,28| 38,01
2. kvintil 23,15 44,82 | 40,49 | 36,83 | 34,74| 35,84 | 34,03| 27,74| 27,70
3. kvintil 23,48 4291 42,20 35,78 | 35,45| 34,83 | 34,54| 27,32| 27,32
4. kvintil 18,69 35,50 | 34,19 29,40| 28,60 2838| 27,62 | 22,27| 22,04
5. kvintil 13,21 23,40 | 23,40| 19,57 | 19,57| 19,21 19,21 | 15,21 15,21

Iu). Nicméné i pfes zavedeni systému socidlniho bydleni v sektoru obecniho ndjem-
niho bydleni je patrné, Ze mira zatiZeni nékterych skupin domdcnosti zdstava stdle
velmi vysokd. Z hlediska zachovani finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni je proto
nezbytné, aby t¢émto domacnostem byla poskytnuta dalsi pomoc v podobé piispévku
na najemné.

V predchazejicich kapitoldch byla jiz diskutovdna nutnost zavedeni nového piispev-
ku na ndjemné, resp. nutnost zavedeni nového piispévku po skonceni deregulacniho
procesu a ustaveni rovnovazného ndjemného (tedy situace odpovidajici simulacim
»sokové* deregulace ndjemného). Obecnd rovnice pro vypocet alternativniho pfispév-
ku na ndjemné byla ndsledujici:

APN = min (skute¢né vydaje na ndgjemné; MAXNAJ) — NMZ * piijem domdacnosti

APN — vySe adresného prispévku na ndjemné,

MAXNAJ - maximdlni tarifné stanovené vydaje na ndjemné,

NMZ —normativni mira zatiZeni (tarifné stanovena).

MAXNAJ  — tarifné stanovend maximdlni vy3e ndjemného za m? * tarifné stanove-

nd maximalni velikost bytu v m2

Tarifné stanovend max. vyse ndgjemného za m? = fce (kategorie bytu)
Tarifné stanovend maximdlni velikost bytu v m? = fce (pocet osob v domdacnosti)

Maximdlni ndjemné bylo stanoveno jako priimérné trzni ndjemné na m? placené
domdcnostmi v dané kategorii bytu (s vylou¢enim domdcnosti s ndrokem na socidlni
ndjemné urené na urovni ndkladového ndjemného), maximadlni velikost bytu byla
pro jedno¢lenné domdcnosti stanovena na 40 m2, pro dvouclenné domacnosti 55 m?,
pro ti a &tyi¢lenné domdcnosti na 70 m? a pro domdcnosti s péti a vice ¢leny na
85 m2.

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po deregulaci (v %);
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po deregulaci a zavedeni systému socidlniho
bydleni (v %).
Mira zatiZeni pred deregulact byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjemni domdcnosti platici regulo-
vané ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci je priitmérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sek-
toru vlastnického bydleni.
Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.
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Tabulka 6: Vyvoj miry zatizeni prazskych domacnosti bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni socidlniho bydleni a piispévku na nidjemné

Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)

pred varianta Al varianta A2 varianta B1 varianta B2
dereg. | (1) @ A ) @ A &) @ &) @
Socialni skupina
prednosty
délnik 21,43 | 38,71 | 37,33 | 37,85 | 32,76 | 31,90 | 31,98 | 32,02 | 31,23 | 25,87 | 25,53
samostatné ¢inny 18,98 | 35,80 | 36,06 | 36,95 | 29,51 | 29,96 | 29,53 | 28,31 | 28,24 | 22,03 | 22,03
zameéstnanec 18,37 | 35,60 | 33,89 | 34,43 | 29,37 | 28,31 | 28,39 | 28,39 | 27,41 | 22,10 | 21,74
dichodce 29,66 | 44,69 | 36,14 | 36,32 | 40,90 | 33,72 | 33,77 | 40,38 | 33,41 | 35,20 | 30,92
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 | 46,38 | 38,32 | 38,76 | 40,43 | 34,06 | 34,12 | 39,66 | 33,51 | 32,83 | 29,18
2 ¢lenna dom. 20,96 | 35,49 | 33,88 | 34,28 | 30,68 | 29,58 | 29,44 | 29,95 | 28,68 | 24,61 | 23,98
3 ¢lenna dom. 17,41 | 36,15 | 3592 | 36,51 | 29,86 | 29,76 | 29,84 | 29,08 | 28,99 | 22,71 | 22,71
4 ¢lenna dom. 18,12 | 32,84 | 32,84 | 33,50 | 27,47 | 2747 | 27,54 | 26,38 | 26,38 | 21,13 | 21,13
5 a vice ¢lenna 20,21 | 32,24 | 31,09 | 31,42 | 28,73 | 27,58 | 27,63 | 28,30 | 27,15 | 23,81 | 23,38
Vek prednosty
domdcnosti
18 —25 let 18,08 | 30,78 | 23,98 | 24,23 | 25,36 | 20,88 | 20,89 | 24,69 | 20,61 | 19,19 | 17,92
26 — 35 let 16,33 | 28,75 | 26,96 | 26,92 | 24,54 | 23,07 | 23,14 | 2394 | 22,63 | 19,52 | 18,95
36 —45 let 18,61 | 33,29 | 33,40 | 34,08 | 27,88 | 28,16 | 27,80 | 26,85 | 26,72 | 21,46 | 21,46
46 — 55 let 19,53 | 38,78 | 37,72 | 38,33 | 31,90 | 31,24 | 31,33 | 30,89 | 30,25 | 23,75 | 23,48
56 — 65 let 22,40 | 41,63 | 39,21 | 39,79 | 34,86 | 33,10 | 33,20 | 34,03 | 32,36 | 26,90 | 25,97
nad 65 let 28,55 | 43,57 | 35,62 | 35,82 | 39,59 | 33,05 | 33,10 | 39,05 | 32,71 | 33,90 | 30,10
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 | 50,40 | 38,17 | 38,52 | 45,25 | 35,28 | 35,32 | 44,55 | 34,89 | 38,01 | 32,04
2. kvintil 23,15 | 40,49 | 37,62 | 38,07 | 34,74 | 32,75 | 32,83 | 34,03 | 32,14 | 27,70 | 26,81
3. kvintil 23,48 | 42,20 | 41,35 | 41,95 | 3545 | 35,11 | 34,99 | 34,54 | 34,02 | 27,32 | 27,27
4. kvintil 18,69 | 34,19 | 34,02 | 34,56 | 28,60 | 28,42 | 28,50 | 27,62 | 27,42 | 22,04 | 21,83
5. kvintil 13,21 | 23,40 | 23,40 | 23,70 | 19,57 | 19,57 | 19,62 | 19,21 | 19,21 | 15,21 | 15,21

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po deregulaci
a zavedeni systému socidlniho bydlent (v %);
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydlent po zavedent
systému socidlniho bydleni a prispévku na ndjemné;
(3) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po zavedent
systému socidlniho bydlent a prispévku na ndjemné a dalsim
zvySeni triniho ndjemného vyvolaném zavedenim prispévku na
ndjemné.
Mira zatizeni pred deregulaci byla vypoctena jako priimér za vsechny
ndjemni domdcnosti platici regulované ndjemné, mira zatizeni po deregulaci
a zohlednéni obou ndstrojii zvySujicich financni dostupnost bydleni je
primérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sektoru vlastnického
bydleni. Mira zatiZeni po deregulaci, socidlnim bydleni a prispévku na
bydleni se u nékterych skupin domdcnosti (napr. domdcnosti se samostatné
c¢innym prednostou) v pruméru zvysSuje, protoZe v disledku zavedeni
prispévku v ndjemnim sektoru setrvaji domdcnosti s pomérné vysokou mirou
zatiZent, které by jinak odesly do vlastnického sektoru bydlent.
Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.
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Vydaje domdcnosti na ndjemné byly pro tcely urceni vySe piispévku rozdéleny do
intervali po 50 K¢, pficemz NMZ domacnosti v prvnim vydajovém intervalu (0 — 800
K¢) byla stanovena na 6 %, s kazdym dal$im vydajovym intervalem se zvySovala
o hodnotu 0,2060606, az na konecnych 40 % pro domdcnosti s vydaji na ndjemné
presahujicimi 9 000 K¢. Rovnice pro vypocet NMZ méla tudiZ ndsledujici podobu:

NMZ = 6 + 0,2060606 * (potadi vydajového intervalu — 1)

Minimadln{ vySe piispévku ¢inila 50 K¢, na rozdil od souc¢asného ceského piispévku
na bydleni nebyly stanoveny zadné explicitni pifjmové limity, jejichz pfekrocenim by
domadcnost ztratila ndrok na piispévek. Pfi tomto nastaveni se podil domdcnosti
v ndgjemnim sektoru s narokem na prispévek pohyboval od 29,2 % (varianta B2) do
48,0 % (varianta Al). VSem domdcnostem s ndrokem na piispévek na ndjemné byla
o jeho vysi sniZena droven jimi placeného trzniho nebo socidlniho ndjemného. V pii-
padé variant A1 a A2 se mezi nimi vyskytly domdcnosti, které by pfi ptivodni vysi
rovnovdzného trznitho ndjemného ndjemni sektor opustily, ale pfi nové vysi ndjemné-
ho sniZeného o prispévek by v ndjemnich bytech i naddle setrvaly. Z tohoto diivodu
bylo tfeba opétovné zvysovat vysi ndgjemného, aby byla zcela uspokojena poptavka za
strany ,,nebydlicich® domdcnosti. Tabulka 6 uvadi hodnoty skute¢né miry zatizeni
domadcnosti ndjemniho sektoru bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni pfispévku na
ndjemné.

Rist rovnovazného trzniho ndjemného vlivem zavedeni piispévku na ndjemné uvadi
tabulka 7.

V tabulce 8 je uveden odhad ro¢nich ndkladl na vyplatu pfispévku na ndgjemné po
deregulaci ndjemného na rovnovaznou trzni urovenl a dal§im zvySeni ndjemného
v disledku zavedeni piispévku pro jednotlivé varianty modelu. Predpokldadan byl
100 % take-up piispévku a nebyly uvazovany dalsi dodatecné ndklady spojené s jeho
zavedenim (napf. administrativni).

Prostednictvim simula¢niho modelu jsme se pokusili rovnéZ zohlednit skute¢nost, Ze
nékteré domdcnosti by se v reakci na rist ndjemného a s tim souvisejici rostouci zati-
Zeni vydaji na bydleni i pfes zavedeni systému socidlniho bydlenf a pfispévku na byd-

Tabulka 7: Rist rovnovazné trovné trzniho nijemného v disledku zavedeni
prispévku na najemné

Varianta Priamérné ro¢ni najemné po deregulaci Rust (%)
na rovnovaznou trzni urovei (K¢/rok)
bez statnich intervenci po statnich intervencich
(zavedeni systému
socialniho bydleni
a prispévku na najemné)
Al 63 938,9 65 440,8 2,35
A2 48 276,0 48 490,6 0,44
Bl 46 345,0 46 345,0 0,00
B2 30467,5 30467,5 0,00

Zdroj: SRU 2002, vlasmi vypocty.

Tabulka 8: Odhad ro¢nich ndkladi spojenych s vyplatou prispévku na ndjemné
domacnostem v najemnim sektoru bydleni v Praze po deregulaci
nijemného na rovnovaznou trzni iroven a pramérny dodatec¢ny pii-
jem plynouci z deregulace niajemného po zavedeni systému socidlni-
ho bydleni a prispévku na najemné

Varianta | Naklady na vyplatu Primérny dodatecny Primeérny dodatecny
pfispévku na najemné ptijem plynouci z dere- piijem z deregulace
domadacnostem v ndjem- gulace najemného pro najemncho pro
nim sektoru po deregu- vetejné rozpocty (statni soukromé
laci najemného na rov- rozpocet + rozpocty pronajimatele (K¢/rok)
novaznou trzni uroven MC a Prahy) (K&/rok)

(K¢&/rok)

Al 702 186 396 2 827 056 633 3632264 380

A2 507 558 010 1774077 073 2232510 698

Bl 485 855 948 1636111752 2055321 964

B2 260 045 635 612 438 446 744 167 199

Zdroj: SRU 2002, SLDB 2001, viastni vypocty.
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leni (ndjemné) pravdépodobné snazily optimalizovat svou spotiebu bydlend, tj. hleda-
ly by méné ndkladné ndjemni bydleni (jednd se o st€hovani uvniti sektoru ndjemniho
bydleni a nikoliv jiz simulované st€éhovani do vlastniho bydleni).

Z metodologickych divodt bylo tfeba pii simulovdni bytovych vymén vychdzet
z nasledujicich predpokladd. S velkou pravdépodobnosti by ke st€éhovani byly nuceny
predevsim ty domdcnosti, jejichz zatizeni vydaji na bydleni (i po pfipadném ziskani
socidlniho bydleni a pfispévku na ndjemné) by piekrocilo jistou ,,uinosnou‘ mez,
zejména z diivodu nadspotieby bydleni. Stanoveni této meze je vysoce individudlni
zalezitosti kazdé domdcnosti, pro ticely simulaci byla uréena na drovni 30 % miry zati-
Zeni vydaji na ndjemné. JestliZe tedy aktudln{ Cisté ndjemné tvotilo alespon 30 % cel-
kovych ¢istych pifjmt domdcnosti a soucasné domdcnost nadspotiebovavala bydleni
(tj. pocet obytnych mistnosti v byté, kde Zila, byl vyS$si nez pocet ¢lenii domdcnosti),
predpoklddali jsme, Ze takovd domdcnost by s velkou pravdépodobnosti hledala mensi
a levnéjsi bydleni. Skupinu kandidatd na vyménu rovnéz tvorily domécnosti podspo-
tiebovavajici bydleni (Zijici v bytech s poctem obytnych mistnosti mensim nez pocet
¢lent domécnosti) s mirou zatiZzeni vydaji na ndjemné nizsi nez 10 %. Algoritmus,
jehoz prostfednictvim probihala vyména bytd mezi obéma skupinami domécnosti,
zajistoval, Ze domdcnosti naduzivajici bydleni s vysokou mirou zatiZeni by hledaly byt
pro vyménu tak, aby pro né tato vyména predstavovala minimdlni sniZeni standardu
bydleni (tj. nejprve hledaly mezi domdcnostmi s nizkou mirou zatiZeni Zijicimi
v bytech s po¢tem obytnych mistnosti o jednu mensi, nezZ pocet obytnych mistnosti
v jejich aktudlnim byté). Soucasné bylo prostiednictvim algoritmu zajiSténo, aby
vyména bytli mezi domacnostmi z obou skupin znamenala po zohlednéni ndroku na
socidlni bydleni a pfispévek na ndjemné na jedné stran¢ skutecné snizeni miry zatize-
ni domédcnosti s ptivodné vysokou mirou zatiZeni a na druhé strané nezptisobila rtst
miry zatizeni domdcnosti s pivodné nizkou mirou zatiZeni nad inosnou mez. Rovnéz
domdcnosti s narokem na socidlni bydleni mohly prostiednictvim vymény bytu opti-
malizovat svou spotiebu bydleni, av§ak s omezenim, Ze pokud se piestehovaly do bytu
s poctem obytnych mistnosti vétsim nez pocet ¢lenii domdcnosti, ztratily by ndrok na
socidlni ndjem. Pokud se do bytu, v némz ptivodné bydlela domacnost spliujici krité-
ria ndroku na socidlni ndjemné, pfist€hovala jind domdcnost, bylo znovu testovano,
zda i novd domédcnost spliiuje narok na socidlni bydleni ¢i nikoliv. Pfesny popis algo-
ritmu, jehoZ prostfednictvim byly vymény simulovany, je uveden v piiloze D.

Tabulka 9: Vyvoj miry zatizeni prazskych domacnosti bazickymi vydaji na byd-
leni po zavedeni systému socidlniho bydleni, prispévku na nijemné
a po stéhovani domacnosti

Priimérna SMZ bazickymi vydaji (v %)
pred varianta A1 | varianta A2 | varianta Bl | varianta B2
dereg. | O | @ | D | @ | D || D |G
Socidlni skupina
prednosty
délnik 21,43 37,85 | 37,85 | 31,98 | 30,56 | 31,23 | 29,87 | 25,53 | 26,13
samostatné ¢inny 18,98 36,95 | 36,32 | 29,53 | 28,70 | 28,24 | 27,63 | 22,03 | 22,58
zaméstnanec 18,37 34,43 | 31,94 | 28,39 | 26,89 | 27,41 | 26,28 | 21,74 | 21,07
dichodce 29,66 36,32 | 35,31 | 33,77 | 32,96 | 33,41 | 31,48 | 30,92 | 30,21
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 27,27 38,76 | 36,05 | 34,12 | 30,95 | 33,51 | 30,01 | 29,18 | 27,75
2 ¢lenna dom. 20,96 34,28 | 31,81 | 29,44 | 27,58 | 28,68 | 26,71 | 23,98 | 24,36
3 ¢lenna dom. 17,41 36,51 | 35,52 | 29,84 | 30,32 | 28,99 | 28,66 | 22,71 | 23,30
4 ¢lenna dom. 18,12 33,50 | 36,08 | 27,54 | 29,94 | 26,38 | 29,25 | 21,13 | 21,38
5 a vice ¢lenna 20,21 31,42 | 31,42 | 27,63 | 27,63 | 27,15 | 27,15 | 23,38 | 23,38
Vek prednosty
domacnosti
18 — 25 let 18,08 24,23 | 24,23 | 20,89 | 20,89 | 20,61 | 20,61 | 17,92 | 17,92
26 — 35 let 16,33 26,92 | 29,00 | 23,14 | 27,59 | 22,63 | 26,64 | 18,95 | 19,68
36 —45 let 18,61 34,08 | 35,67 | 27,80 | 30,48 | 26,72 | 29,34 | 21,46 | 22,45
46 — 55 let 19,53 38,33 | 33,86 | 31,33 | 25,78 | 30,25 | 25,68 | 23,48 | 22,78
56 — 65 let 22,40 39,79 | 38,11 | 33,20 | 30,84 | 32,36 | 29,09 | 25,97 | 25,22
nad 65 let 28,55 35,82 | 34,25 | 33,10 | 31,98 | 32,71 | 31,08 | 30,10 | 29,41
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 38,52 | 35,25 | 35,32 | 32,57 | 34,89 | 31,50 | 32,04 | 30,55
2. kvintil 23,15 38,07 | 35,47 | 32,83 | 29,23 | 32,14 | 28,74 | 26,81 | 26,09
3. kvintil 23,48 41,95 | 40,55 | 34,99 | 34,25 | 34,02 | 32,78 | 27,27 | 29,24
4. kvintil 18,69 34,56 | 33,63 | 28,50 | 27,52 | 27,42 | 26,75 | 21,83 | 21,35
5. kvintil 13,21 23,70 | 26,96 | 19,62 | 23,07 | 19,21 | 22,36 | 15,21 | 16,86

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po zavedeni systému socidlniho bydlent a prispév-
ku na ndjemné a dalsim zvySeni trzniho ndjemného vyvolaném zavedenim prispévku na ndjemnée;
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydleni po zavedent systému socidlniho bydlent, prispév-
ku na ndjemné, dalsim zvySent triniho ndjemnéeho vyvolaném zavedenim prispévku na ndjemné a po
stehovdn.

Mira zatiZeni pred deregulact byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjemni domdcnosti platict regulo-

vané ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci a zohlednéni obou ndstrojii zvySujicich financni dostupnost

bydleni je priimérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sektoru viastnického bydleni.

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.
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Vymény byt uvnitf ndjemniho sektoru nemély logicky dopad na vysi primérného
rovnovazného trzniho ndjemného, avsak projevily se ve zméné vyse primérné miry
zatizeni jednotlivych skupin domdcnosti a vySe ndkladd na prispévek na ndjemné.
Tabulka 9 uvadi hodnoty miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydlen{ pro vybrané sku-
piny domdcnosti po st¢hovani v rdmci sektoru ndjemniho bydleni.

Z udaji v tabulce je zfejmé, Ze nejvice by si st€hovanim polepsily domédcnosti v cele
s prednostou dichodcem, jedno- a dvouclenné domdcnosti ,,na ukor* domacnosti
s vice nez tfemi ¢leny, domdcnosti s prednostou ve véku nad 46 let ,,na ikor* domac-
nosti s mlad$im prednostou a v neposledni fadé pi{jmove slabsi domdcnosti z prvnich
dvou piijmovych kvintilti ,,na dkor* pfijmové nejsilnéjSich domacnosti.

Tabulka 10: Cetnosti prechod mezi jednotlivymi velikostnimi kategoriemi byta
po deregulaci nijemného na rovnovaznou trzni uiroven, zavedeni
socidlniho bydleni a prispévku na najemné

Varianta 1. nejéetnéjsi prechod 2. nejcetnéjsi prechod 3. nejletnéjsi prechod
Al 3 —52(28,6 %) 4 — 3 (28,6 %) 2 —1(14,3 %)
A2 352(33%) 2 —1(16,7 %) 4 — 3 (16,7 %)
Bl 32(26,7 %) 2 —1(20,0 %) 3 1(20,0 %)
B2 2 1(66,7 %) 43333 %) -

Pozndmka: prvni ¢islo v tabulce (pred Sipkou) uddvd pocet obytnych mistnosti bytu, ze kterého se domdcnost
stéhovala, druhé cislo za Sipkou pak pocet obytnych mistnosti bytu, do kterého se domdcnost
stehovala. V zdvorkdch jsou uvedeny procentudlni cetnosti jednotlivych vymeén na celkovém poctu
vymén (pro domdcnosti s mirou zatiZeni vyssi nez 30 %, kterym se podarilo vyménu realizovat).

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

Po zavedeni prispévku na ndjemné predstavuji nejcastéji se stéhujici skupinu doméc-
nosti domdcnosti s pfednostou v zaméstnaneckém pracovnim poméru. Vymény bytt
by nejcastéji realizovaly jednoc¢lenné a ¢tyf¢lenné domdcnosti, domdcnosti s prednos-
tou ve véku 46 — 55 let a 36 — 45 let.

Simulace postupné deregulace najemného

Dosud prezentované vystupy byly zaloZzeny na ptedpokladu Sokové deregulace
ndjemného na jeho rovnovaznou trzni droven. Jak jiz bylo nékolikrat zminéno, Soko-
va deregulace ndgjemného by i za pfedpokladu pfijeti efektivnich nastroji bytové poli-
tiky znamenala pro nékteré domdcnosti pomérné vyrazné zvysSeni miry zatiZzeni vyda-
ji na bydleni a soucasné by se projevila zvySenymi naroky na vydajovou stranku vefej-
nych rozpoc¢ti (dplnd kalkulace vSech ndkladl zvyseni ndjemného byla provedena
v predchdzejici kapitole, v této se omezujeme pouze na nékteré z nich). S cilem zame-
zit vyznamnéj$im socidlnim otfesiim bylo doporucovano rozlozit deregulaci do delsi-
ho casového obdobi. Prostiednictvim upravy simulaéniho modelu jsme se proto
pokusili odhadnout dopady deregulace v situaci, kdy by ndjmy v Praze byly
uvoliiovany postupné v ¢asovém horizontu nékolika let.

Zohlednéni ¢asového hlediska v simulacnich modelech je spojeno s nemalymi metodo-
logickymi obtizemi spojenymi s nutnosti piedikovat budouci vyvoj fady parametrt
modelu. Zdkladni princip modelu se zohlednénim ¢asového hlediska nezménil — i nad4-
le bylo pfedpokladano, Ze k ustaveni kratkodobé rovnovdhy na trhu s ndgjemnim bydle-
nim pfi rovnovazné trzni cené¢ ndjemného dojde v okamziku, kdy z ndjemniho do vlast-
nického sektoru odejde potiebny pocet domdcnosti, ktery by uspokojil dodate¢nou
poptavku vyvolanou ,,nebydlicimi* domdcnostmi. Domdcnosti se pfitom i naddle
budou o prechodu z ndjemniho do vlastnického sektoru rozhodovat na zakladé porov-
nani aktudlni vySe ndjemného a ndkladi na potizeni vlastnického bydleni. V okamziku,

],“

kdy se jim potizeni vlastnického bydleni ,,vyplati* a spliuji dalsi vySe popsané podmin-
ky pro odchod do vlastnického sektoru, pak odejdou. Postupné uvoliiovani ndjemného
vSak bylo rozloZeno do né€kolika let, tempo zvySovdni ndjemného bylo stanoveno na

20 % ro¢né do okamZiku ustaveni rovnovdzné tirovné ndjemného.

Casové hledisko bylo v ramci modelu akcentovano navazanim nasledujicich parame-

trli na vyvoj v ¢ase:

* vek prednosty domdcnosti se zvySoval s kazdym dalsim rokem deregulace (zvySo-
vani véku prednosty domdcnosti se mohlo odrazit na dobé splatnosti hypote¢niho
tivéru na pofizeni vlastnického bydleni a tudiz ve vysi uzivatelskych ndkladt vlast-
nického bydleni);
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* s kazdym dal$im rokem deregulace byly zvySovany pifjmy domdcnosti. Koeficien-
ty r@stu pfijmi domdcnosti byly odhadnuty na zdkladé redlného ristu pfijmd
v letech 1996 — 2001, byly stanoveny zvlast pro piednostu domacnosti a jeho man-
zelku a jejich vyse se liSila v zavislosti na ekonomické aktivité pfednosty, resp. jeho
manzelky (viz pfiloha E). Celkové pifjmy domdcnosti byly zvySovany prostiednic-
tvim pramérného vazeného koeficientu jehoz hodnota byla uréena na zdkladé
koeficientu rtstu pfijmt pfednosty a koeficientu riistu pifjmi manzelky, vahami byl
podil pifjmt prednosty/manzelky na celkovém pifjmu domdcnosti.

pii vypoctu hypotetickych vydaji pro posouzeni ndroku na pridéleni hypote¢niho
dvéru (bonity) byla v kazdém roce deregulace valorizovdna cdstka ndkladii na
domadcnost, a to polovi¢nim tempem v porovnani s tempem rdstu najmdg.

ceny vlastnického bydleni se zvySovaly s ohledem na rist poptavky vyvolany pie-
chodem ¢dsti domdcnosti z ndjemniho do vlastnického sektoru bydleni. Riist vyvo-
lany jinymi exogennimi faktory nebyl uvazovan. K odhadu dopadu rdstu poptavky
po vlastnickém bydleni na ceny bylo tieba odhadnout cenovou elasticitu poptavky22
po vlastnickém bydleni. Vzhledem k absenci relevantnich odhadti cenové elasticity
poptavky po bydleni v CR a chybgjici datové bézi, na jejimz zdkladé by takovy
odhad mohl byt proveden, jsme vychazeli z odhadi cenové elasticity poptavky
v zahranici (Bailey 2000). Pro ceské prostiedi byla cenovd elasticity poptavky po
bydlenf stanovena na -0,4.

Ostatni parametry modelu (napf. vyse urokovych sazeb, danovych sazeb, ostatnich slo-
Zek Zivotnitho minima, vySe ocekdvané miry zhodnoceni nemovitosti, pocet ,,nebydli-
cich®, ostatni vydaje domdcnosti na bydleni apod.) se neménily, byly povazovany za
konstantni v Case (resp. alesponl v rdmci obdobi, kdy by probihala deregulace).

V jednotlivych letech byly spole¢né s riistem najemného aplikovany oba ndstroje byto-
vé politiky zvySujici finan¢ni dostupnost bydleni — socidlni bydleni a pfispévek na
bydleni. Alokac¢ni kritéria socidlniho bydleni se neménila, zlistala stejnd jako v mode-

22 Cenov4 elasticita poptdvky po bydleni ¢ je definovana jako procentudlni zména poptdvaného mnozstvi bytovych sluZeb k procentudlni zméné ceny, formdlné: o =

lu Sokové deregulace ndjemného. Jak jsme uvedli v predchazejicich kapitolach, v pte-
chodném obdobi by bylo vhodné&jsi vyuZit jednodussi model piispévku, jelikoz prispé-
vek s rostouci normativni mirou zatiZzeni by se musel relativné ¢asto upravovat z divo-
du rtstu ndgjmu. Pro zjednoduseni byla proto uvazovdna varianta s valorizovanym sou-
¢asnym piispévkem na bydleni (podobné jako v pfedchdzejici kapitole tykajici se man-
tinelt deregulace). Kromé zohlednéni socidlniho bydleni a piispévku na bydlen{ byla
uvazovana optimalizace spotfeby bydleni ze strany domdcnosti, tj. v kazdém roce
deregulace byly opét realizovany vymény bytl mezi domdcnostmi s nizkymi a vyso-
kymi hodnotami miry zatiZeni v rdmci sektoru ndjemniho bydleni.

Na rozdil od modelu Sokové deregulace ndjemného byla pro tcely rozloZeni deregu-
lace v del$im ¢asovém obdobi uvazovdna pouze varianta s primérnou trokovou saz-
bou z poskytnutych hypotecnich dvérd a o¢ekdvanym ro¢nim zhodnocenim nemovi-
tosti ve vySsi 1,5 % (v predchozim textu oznaCovdna jako A2). Rist cen vlastnického
bydleni v zdvislosti na prechodu ¢dsti domdcnosti z ndjemniho do vlastnického sek-
toru bydleni je kromé cenové elasticity poptavky (tj. sklonu poptavkové kiivky) ovliv-
nén rovnéz tvarem nabidkové kiivky. Kiivka nabidky na trhu bydleni je minimdlné
v kratkém obdobi povaZovdna za vyrazné ¢i zcela neelastickou, tj. rist poptdvky na
trhu nemovitosti se v kratkém obdobi odrazi prakticky vyhradné v riistu cen. Vzhle-
dem k chybéjicim udajim o cenové elasticité nabidky v ceském prostiedi byly
uvazovany dvé varianty lisici se sklonem nabidkové kfivky — varianta se zcela ceno-
vé neelastickou nabidkou a varianta s cenovou elasticitou nabidky ve vysi 0,5 (odpo-
vida odhadiim dlouhodobé cenové elasticity nabidky ve Velké Britanii, Meen 1996).

Postupnd deregulace ndjemného za predpokladu cenové elasticke nabidky
V tabulce 11 je vycislen ocekdvany piinos z deregulace ndjemného v jednotlivych letech

pro provozovatele ndjemniho bydlent, tj. vynos z deregulace pro rozpocty méstskych ¢asti
a pro soukromé pronajimatele. Ocekdvany piinos byl odhadnut jako rozdil mezi tthrnnym

, kde Q je poptdvané mnoZzstvi bytovych sluzeb a P je cena.

s[5l
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piijmem z vybraného ndjemného po zvyseni ndjemného v daném roce a pifjmem z vybra-
ného najemného pied deregulaci (pfi primérném ndjemném placeném domdacnostmi
v SRU 2002). V tabulce je rovnéz uveden vynos z deregulace pro méstské &asti snizeny
o ndklady zavedeni sektoru socidlniho bydleni a zvlast jsou vycisleny ndklady na valori-
zovany soucasny piispévek na bydleni v jednotlivych letech deregulace.

Tabulka 11: Odhad o¢ekavaného vynosu z deregulace najemného pro jednotlivé
provozovatele najemniho bydleni (za predpokladu cenové elastické

nabidky)

Rok Primérny dodate¢ny piijem pronaji- Primérny doda- Odhad ro¢nich
matell plynouci z deregulace te¢ny piijem mést- | nakladi na vypla-
najemného (K&/rok) skych &asti ply- tu valorizovaného

. .. , nouci z deregulace | soucasného pti-
méstske Casti soul.<,rom1 ) najemného po za- | spévku na bydleni
pronajimatelé vedeni socidlniho | (K¢&)
bydleni (K¢&/rok)
1 432 159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715
2 949 221 271 777 140 376 916 185311 25 874 696
3 1455073 537 1267 697 155 1306313 356 24 754 821
4 2057 722 036 1764 524 572 1698 782 587 25976 083
5 2376 652 715 2063 294 501 1970 681 153 19 160 734

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty

Z udaju v tabulce 11 je zfejmé, Ze dodateCny vynos z deregulace ndjemného se v jed-
notlivych letech zvySuje az na uroven kolem 2 mld. K¢ v poslednim roce deregulace.
Pri predpokladu kazdoro¢niho zvySovani ndgjmt o 20 % a vySe uvedenych parametri
modelu zacaly prvni domdcnosti odchdzet z ndjemniho do vlastnického sektoru ve tie-
tim roce deregulace. Pfechod domdcnosti z ndjemniho do vlastnického sektoru bydle-
ni ve tfetim roce deregulace vyvolal riist cenové hladiny vlastnického bydleni3

0 2,8 %, odchod domécnosti z ndjemniho do vlastnického sektoru bydlen{ ve ctvrtém
roce deregulace by pak za predpokladu cenové elastické nabidky vyvolal dalsi zvySe-
ni cen v sektoru vlastnického bydleni o 11,5 %. Za vySe uvedenych piedpokladt by
k zastaveni deregulace a ustaveni rovnovazné drovné najemného doslo v patém roce,
kdy by se jiz pfi zvySeni ndjmi 0 9,1 % uvolnil dostatecny pocet ndjemnich bytt, ktery
by uspokojil poptavku ,,nebydlicich* domdcnosti. Odchod domdcnosti z ndjemniho do
vlastnického sektoru v patém roce deregulace by znamenal dalsi zvySeni cenové hla-
diny v sektoru vlastnického bydleni o 2,8 %. Koeficient navySeni ndjemného na rov-
novéaznou trzni hodnotu ¢inil 2,26 (tj. rGst ndjmd o 126 %), praimérnd vyse ndjemného
v sektoru ndjemniho bydleni (po vylouc¢eni domdcnosti s ndirokem na socidlni bydleni
a domdcnosti, které by odesly do vlastnického sektoru bydleni) se ustavila na drovni
62,63 K&/m?/mésic. Vyse rovnovazného trzniho ndjemného je v tomto piipadé prak-
ticky naprosto totoznd s vysi rovnovdzného ndjemného, které bylo dosazeno prostied-
nictvim modelu skokové deregulace ndjemného (viz tabulka 1).

Ro¢ni ndklady na vyplatu valorizovaného soucasného prispévku na bydleni v tabulce
11 s postupujici deregulaci nejprve klesaji, ale je tieba si uvédomit, Ze soucasné s ris-
tem ndjemného byly v kaZzdém roce zvySovany piijmy domdcnosti. Napiiklad pra-
mérny rist celkovych Cistych piijmi domdcnosti v prvnim roce deregulace Cinil
6,8 % (pro domdcnosti v sektoru ptivodné regulovaného ndjemniho bydleni), pfitom
minimdlné vzrostly piijmy nékterych domdcnosti 0 4 %, maximalné o 10 % (v zdvis-
losti na ekonomické aktivité prednosty a jeho manzelky). Pfijmy domdacnosti pfitom
v absolutnich ¢dstkdch rostly rychleji nez o kolik se zvySovaly ndklady na domdcnost
ve vzorci pro vypocet piispévku (¢astka ndkladi na domdcnost je vzdy nizsi nez pii-
jem domdcnosti). Naklady na vyplatu prispévku v dalSich letech setrvdvaji na pribliz-
né konstantni trovni s vyjimkou posledniho roku deregulace, kdy jsou vyrazné niZzsi.
Snizeni ndkladt na vyplatu piispévku v poslednim roce deregulace je ddno skutec-
nosti, ze zatimco ndklady na domdcnost vzrostly pfiblizné o 4,5 % (polovina ristu
ndjemného), piijmy domdcnosti rostly stejné jako v pfedchozich letech.

23 Riist cenové hladiny v sektoru vlastnického bydleni byl vypoéten na zdkladé vyse uvedeného odhadu cenové elasticity poptévky (-0,4) a cenové elasticity nabidky (0,5). Piedpokladali jsme jednoduchy linedrni tvar nabid-
kové i poptavkové kiivky (InQ = a*InP + b), vychozi cena byla urcena na trovni primérné trzni ceny bytu v Praze odhadnuté prostiednictvim hedonické cenové funkce, vychozi mnozstvi piedstavoval pocet byt v osobnim

vlastnictvi v Praze dle SLDB 2001.
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Tabulka 12: Primérné ro¢ni niajemné v jednotlivych letech deregulace (za predpokladu cenové elastické nabidky)

Rok Primérné ro¢ni ngjemné v K¢
pied deregulaci po deregulaci socialni
1 20 840,8 25 666,9 21703,5
2 20 840,8 30 875,6 24 564,2
3 20 840,8 36 102,2 26 089,2
4 20 840,8 424127 26 089,8
5 20 840,8 46 213,1 28 378,9

Pozndmka: hodnoty priimérného rocniho ndjemného po deregulaci byly vypocteny s vyloucenim domdcnosti, které
by odesly do sektoru vlastnickeho bydleni a s vyloucenim domdcnosti s ndrokem na socidlni bydleni.

Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.

Tabulka 13: Mira zatizeni bazickymi vydaji na bydleni v jednotlivych letech deregulace (za predpokladu cenové elastické nabidky)

Primérna SMZ bazickymi vydaji (v %)

pred rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5
dereg. | (1) 2) Q)] 2) @ (2) 1) (2) 1) (2)
Socidalni skupina
prednosty
délnik 2143 | 21,59 | 21,81 | 2240 | 2221 | 22,98 | 22,39 | 2281 | 22,81 | 22,56 | 22,42
samostatné ¢inny 1898 | 1940 | 19,35| 20,00 | 2042 | 21,32 | 21,40 | 22,66 | 21,51 | 20,98 | 20,98
zameéstnanec 18,37 | 18,79 | 18,79 | 19,38 | 19,30 | 19,91 | 19,50 | 20,47 | 20,47 | 20,16 | 20,16
dichodce 29,66 | 30,25 | 29,24 | 30,40 | 2845 | 29,83 | 27,36 | 30,99 | 27,57 | 30,50 | 26,95
Pocet osob
v domdcnosti
1 ¢lenna dom. 2727 27,89 | 27,13 | 2821 | 2648 | 27,64 | 2581 | 28,16 | 26,43 | 2742 | 26,05
2 ¢lenna dom. 20,96 | 21,29 | 21,51 | 22,09 | 21,94 | 22,79 | 21,34 | 22,73 | 20,75 | 21,81 | 20,11
3 ¢lenna dom. 1741 17,80 | 17,80 | 18,35 | 19,09 | 19,92 | 19,89 | 21,94 | 21,59 | 21,44 | 21,44
4 ¢lenna dom. 18,12 | 1836 | 1833 | 18,75 | 1893 | 19,35 | 20,19 | 20,61 | 21,63 | 21,22 | 21,22
5 a vice ¢lenna 20,21 | 2045 | 19,02 | 20,86 | 19,53 | 21,76 | 20,22 | 22,54 | 21,33 | 2226 | 21,10
Vek prednosty
domdcnosti
18 — 25 let 18,08 - - - - - - - - - -
26 — 35 let 1633 | 16,71 | 16,34 | 16,87 | 16,88 | 18,15 | 18,30 | 20,92 | 20,41 | 22,90 | 22,90
36 —45 let 18,61 | 1833 | 1891 | 18,64 | 19,19 | 19,67 | 20,50 | 19,59 | 20,03 | 19,87 | 19,66
46 — 55 let 19,53 | 20,18 | 20,15 | 20,74 | 20,43 | 21,11 | 20,73 | 21,69 | 21,92 | 20,83 | 20,83
56 — 65 let 22,40 | 2238 | 22,30 | 22,33 | 22,33 | 23,05| 21,75 | 22,38 | 21,87 | 21,93 | 21,93
nad 65 let 2855 | 29,15 | 2823 | 29,71 | 2787 | 28,57 | 2638 | 29,75 | 26,52 | 2846 | 2551
Celkovy cisty prijem
domdcnosti
1. kvintil 31,51 | 3221 | 30,93 | 3226 | 29,35| 30,46 | 28,08 | 32,02 | 29,50 | 31,52 | 29,04
2. kvintil 23,15 | 23,20 | 23,02 | 24,00 | 24,06 | 25,72 | 23,01 | 24,57 | 23,61 | 24,20 | 23,64
3. kvintil 2348 | 2425 | 24,62 | 2510 | 2508 | 2581 | 2594 | 27,71 | 2534 | 26,36 | 24,63
4. kvintil 18,69 | 19,01 18,95 | 19,50 | 19,49 | 20,34 | 19,29 | 20,16 | 19,82 | 19,33 | 18,86
5. kvintil 1321 | 1346 | 13,46 | 13,82 | 1402 | 1436 | 1568 | 1634 | 1696 | 1696 | 16,96

Pozndmka: (1) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydlent po deregulaci;
(2) — priimérnd SMZ bazickymi vydaji na bydlent po zavedent
systému socidlniho bydleni, valorizovaného soucasného
prispévku na bydleni a po stéhovdni.

Mira zatiZeni pred deregulaci byla vypoctena jako priimér za vSechny ndjem-

ni domdcnosti platici regulované ndjemné, mira zatiZeni po deregulaci,

zohlednéni obou ndstrojii zvySujicich financni dostupnost bydleni a po
stéhovdni je priimérem za ty ndjemni domdcnosti, které neodesly do sektoru
viastnického bydleni. Je treba upozornit, Ze napi: hodnoty miry zatiZeni
domdcnosti podle véku prednosty nejsou zcela srovnatelné mezi jednotlivymi
roky vzhledem k modelem predpoklddanému stdrnuti populace (v kaZdém
roce deregulace se soucasné zvysuje vék prednosty, proto se domdcnosti mezi
Jjednotlivymi uvedenymi kategoriemi mohou presouvat).
Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.
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V tabulce 12 jsou uvedeny hodnoty ro¢niho ndgjemného v primérném ndjemnim byté
v jednotlivych letech deregulace (zvlast pro socidlni byty). Tabulka 13 uvadi vyvoj
miry zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni riznych skupin domécnosti v pribéhu
deregula¢niho obdobi.

V tabulce 13 je na prvni pohled piekvapujici skutecnost, Ze i pies kazdorocni zvyso-
vani ndjemného o 20 % (s vyjimkou posledniho, patého roku, kdy ndjmy vzrostly
pouze 0 9,1 %) se mira zatiZen{ bazickymi vydaji po deregulaci pted aplikaci socidl-
niho bydleni i prispévku na bydleni a pred stéhovanim domdcnosti zvySuje jen nepa-
trné. Divodem je fakt, Ze soucasné s ristem ndjemného byl pfedpoklddan i rtst pfi-
jma domacnosti. Za vyse uvedenych predpokladi z tabulky vyplyvd, Ze po skoncen{
deregula¢niho obdobi pfi uplatnéni socidlniho bydleni, pfispévku na bydleni a za
predpokladu mobility domdcnosti v rdmci ndjemniho bytového fondu, by na tom
nékteré skupiny domdcnosti mohly byt hypoteticky 1épe neZz pred deregulaci.
Konkrétné domdcnosti diichodcti, jednoclenné domécnosti, domdcnosti s pfednostou
ve véku nad 56 let a domdcnosti prvniho pifjmového kvintilu vykazuji nizs$i hodnoty
primérné miry zatiZeni bazickymi vydaji nez pfed deregulaci. Nejvice by se deregu-
lace dotkla tfi- a Ctyfclennych domdcnosti, domdcnosti s pfednostou ve véku 26 — 35
let a prijmoveé nejsilnéjsich domdacnosti, jejichZ mira zatizeni vzrostla nejvice. Znovu
je vsak teba zdtraznit, Ze vzhledem k pfijeti fady zjednodusujicich pfedpokladi, na
nichz je model postaven, je tfeba uvedené vysledky povazovat do znacné miry za
orientacni a interpretovat je s velkou obezietnosti.

Postupnd deregulace ndjemného za predpokladu cenové zcela neelastické nabidky

V zavéru této kapitoly shrneme pouze stru¢né vysledky modelu postupné deregulace
ndjemného na rovnovdznou trzni droveil vychdzejiciho z predpokladu cenové zcela
neelastické nabidky. Ostatni parametry modelu se neménily, predpoklad cenové
neelastické nabidky mél za nasledek podstatné rychlejsi rist cen v sektoru vlastnické-
ho bydleni vyvolany zvySenou poptavkou domdcnosti odchdzejicich z ndjemniho
sektoru, coz ndsledné zpomalovalo pfechod dalSich domdcnosti z ndgjemniho do vlast-
nického sektoru a vedlo k prodlouZeni deregula¢niho obdobi a vy$§i urovni rovnovaz-
ného trzniho ndjemného.

V tabulce 14 je vycislen ocekdvany piinos z deregulace ndjemného v jednotlivych
letech deregulace pro provozovatele ndjemniho bydleni. Z tabulky je zfejmé, Ze v prv-
nich tech letech deregulace by byl dodatecny ro¢ni vynos z deregulace stejny jako
v situaci cenové elastické nabidky (domdcnosti by podle modelu zacaly odchdzet
z ndjemniho do vlastnického sektoru az ve tfetim roce deregulace), v dal$ich letech
by se zvySoval az na udroven cca 2,5 mld. K¢ (této drovné by v sektoru obecniho
ndjemniho bydleni dosahl po zohlednéni ndkladd na zavedeni socidlniho bydleni).

Tabulka 14: Odhad oc¢ekavaného vynosu z deregulace najemného pro jednotlivé
provozovatele ndjemniho bydleni (cenové zcela neelastickd nabidka)

Rok Primérny dodate¢ny ptijem pronaji- Primérny doda- Odhad ro¢nich
mateld plynouci z deregulace teény pifjem mést- | nakladd na vypla-
najemného (K¢&/rok) skych ¢asti ply- tu valorizovaného

. L. . nouci z deregulace | soucasného pii-
méstské Sasti soul.(,roml ) najemného po za- | spévku na bydleni
pronajimatelé vedeni socialniho | (K&)
bydleni (K¢/rok)
1 432159 579 354 359 265 424 882 020 28 770 715
2 949 221 271 777 140 376 916 185 311 25 874 696
3 1455073 537 1267 697 155 1306313 356 24 754 821
4 2095 683 453 1798 699 090 1774352197 25908 545
5 2 855 694 301 2515326 451 2458911936 26 611 469
6 2929 768 460 2625722 431 2478 199 838 16 673 406

Zdroj: SRU 2002, viastni vypocty.

Za predpokladu cenové zcela neelastické nabidky a ro¢ntho rtistu ngjmi o 20 % by ve
tietim roce deregulace odchod stejného poctu domdcnosti jako v piedchozi varianté
modelu znamenal zvySeni cenové hladiny v sektoru vlastnického bydleni o 6,5 %, coz
mélo ve ¢tvrtém roce deregulace za ndsledek sniZzeni poctu domdcnosti, které by odes-
ly do sektoru vlastnického bydleni (v porovnani s variantou s elastickou kiivkou nabid-
ky). I s ohledem na mensi pocet domdcnosti, které by ve ctvrtém roce deregulace opus-
tily ndjemni{ sektor bydleni, by jejich odchod vyvolal dalsi rist cen vlastnického byd-
leni v praiméru 0 22,6 %. K zastaveni deregulace a ustaveni rovnovazné drovné ndjem-
ného by doslo v Sestém roce, v patém roce by se ceny vlastnického bydleni v disled-
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ku zvysené poptavky domdcnosti z ndjemniho sektoru zvySily o dodate¢nych 2,1 %.
V poslednim roce deregulace by k odchodu dostate¢ného poc¢tu domdcnosti z ndjem-
niho do vlastnického sektoru postacovalo zvyseni ndjemného o 4,1 %; dhrnem za celé
obdobi deregulace by ndgjmy vzrostly o 159 % (koeficient navySeni ndgjemného 2,59).
Primérné ndjemné (po vylouceni domécnosti s narokem na socidlni bydleni a doméc-
nosti, které by odeSly do sektoru vlastnického bydleni) by cinilo piiblizné 72,3
K¢&/m?/mésic. PFi takovémto nastaveni modelu tudiZ vySe rovnovazného trzniho
ndjemného odpovidd odhadu minimdlniho ndjemného poZzadovaného investory (prona-
jimateli) v oblasti ndjemniho bydleni.

V tabulce 15 jsou uvedeny hodnoty ro¢niho ndjemného v jednotlivych letech deregula-
ce v praméru za vSechny provozovatele ndjemniho bydleni a zv1ast pro sektor obecnich
socidlnich bytd. Primérnd vyse ndjemného v socidlnim ndjemnim sektoru se ménila
v zdvislosti na vySsi deregulovaného ndjemného a v zdvislosti na st€hovani domdcnosti
(n€které domdcnosti by v disledku vymény bytu pfisly o narok na socidlni bydlent).

Tabulka 15: Primérné ro¢ni najemné v jednotlivych letech deregulace (za pred-
pokladu cenové neelastické nabidky)

Rok Primérné ro¢ni najemné v K&

pted deregulaci po deregulaci socialni
1 20 840,8 25 666,9 21703,5
2 20 840,8 30875,6 24 564,2
3 20 840,8 36 102,2 26 089,2
4 20 840,8 43 263,2 259442
5 20 840,8 518758 31 106,1
6 20 840,8 52 818,2 31 794,6

Pozndmka: hodnoty priimérného rocniho ndjemného po deregulaci byly vypocteny s vyloucenim domdc-
nosti, které by odesly do sektoru vlastnického bydleni a s vyloucenim domdcnosti s ndrokem na socidlni
bydleni.

Zdroj: SRU 2002, viasmi vypocty.

Vyvoj miry zatiZzeni bazickymi vydaji na bydleni by byl velmi podobny jako v pfipa-
dé predpokladu ¢astec¢né cenové elastické nabidky bydleni. Za vySe uvedenych pred-
pokladt, by se i v pfipadé varianty s cenové zcela neelastickou nabidkou zvysila mira
zatizen{ zejména tii- a ¢tyf¢lennych domdcnosti, domdcnosti s piednostou ve véku 26
— 35 let a domdcnosti nejvyssiho piijmové kvintilu. Naopak, v pfipadé domdcnosti
dichodct, jedno¢lennych domécnosti, domécnosti s pfednostou starSim 56 let a piij-
movée nejslabsich domdcnosti, by se zmény vyvolané deregulaci ndjemného mohly
projevit dokonce snizenim primérnych hodnot miry zatiZzeni vydaji na bydleni.

Zavér

Prostfednictvim simulacniho modelu prezentovaného v této kapitole byly testovany eko-
nomické i socidlni dopady skokového zvySeni ndjemného na jeho rovnovaznou trzni tro-
venl v Praze, véetné postupné deregulace ndjemného rozloZené v del§im casovém obdobi.
Kromé mechanismu ustaveni rovnovahy na trhu ndgjemniho bydlen{ zaloZeném na princi-
pu raciondlniho rozhodovani domécnosti o setrvani v sektoru ndjemniho bydleni nebo
prechodu do sektoru vlastnického bydleni bylo zohlednéno rovnéz hledisko ekonomické
kalkulace ndgjemného z pohledu investort v oblasti ndjemniho bydleni. Prezentovéany byly
disledky zavedeni socidlnich ndstroji zvysujicich finan¢ni dostupnost bydleni — socidlni-
ho bydlen{ a ptispévku na bydleni, resp. prispévku na ndjemné.

I pres Fadu zjednodusujicich predpokladii, na nichz je model zaloZen, se podarilo
prokdzat, Ze reforma v oblasti ndjemniho bydleni spocivajici v prechodu k regulaci
ndjemného druhé generace by znamenala v vihrnu vyznamné posileni financnich
rozpoctii pronajimatelii ndjemniho bydleni a za predpokladu rozloZeni deregulace
v delsim ¢asovém obdobi by mohla byt realizovdna pri zachovdni financni dostup-
nosti ndjemniho bydleni pro stdvajici ndjemniky. Jejim disledkem by bylo mimo
jiné zvySeni finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni pro nové domdacnosti vstupujici
na trh s bydlenim, odstranéni dvojich cen na trhu s ndgjemnim bydlenim a efektivnéj-
§1 vyuzivan{ stdvajictho ndjemniho bytového fondu, coz by pfineslo celou fadu dal-
sich pozitivnich efekti na trh s bydlenim v CR, které byly diskutovany v predchozich
kapitoldch. Realizace zdsadni reformy v oblasti ndjemniho bydleni, jejiZ konkrétni
kroky byly navrzeny v této publikaci, je podle naSeho ndzoru nezbytnym piedpokla-
dem pro zachovani stdvajiciho sektoru ndjemniho bydleni v CR.
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Priloha A

Income Return a vynosova mira z dlouhodobych vladnich obligaci ve vybranych zemich

Income Return (% p.a.) 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | Pramér
SRN All Residential 5,2 5,3 4,6 4,6 4,3 4,3 4,4 4,7
Bonds 6,3 5,7 4,8 4,7 5,5 5,0 4,9 4,1 5,1
Rozdil -1,1 | -04 | -01 00| -1,2 | -0,7 | -04 -0,6
Francie Residential 4,1 4.4 4.4 4,7 4,7 4,5
Bonds 6,4 5,6 4,7 4,7 55 5,0 4,9 4,2 5,1
Rozdil -06 | -1,1 | -06 | -02 0,5 -0,4
UK All Residential 6,1 5,4 43 53
Bonds 7,8 7,1 55 5,1 53 4,9 4,9 4,5 5,6
Rozdil 1,2 05| -02 0,5
Dénsko Residential 5,1 53 4,9 4,2 4,9
Bonds 6,3 5,0 4,9 5,7 5,1 5,1 4,3 5,2
Rozdil -0,6 02| -01 | -01 -0,2
Nizozemsko Residential 5,8 5,3 4.7 43 42 49
Bonds 4,6 4,7 5,4 5,0 4,9 4,1 4,8
Rozdil L2 | -01 | -03| -06 0,1 0,1
Kanada Residential 8,1 7,8 7,5 6,5 7,5
Bonds 7,5 6,4 5,5 5,7 5,9 5,8 5,7 5,3 6,0
Rozdil 2,2 2,0 18 1,2 1,8
Finsko Residential 473 49 4.8 5,0 52 5,5 5,0
Bonds 4,7 5,5 5,0 5,0 4,1 4,9
Rozdil 02| -0,7 0,0 0,2 1,4 0,2
Svédsko Residential 68| 59| 56| 50| 47 5,6
Bonds 8,0 6,6 5,0 5,0 5,4 5,1 5,3 4,6 5,6
Rozdil 1,8 0,5 05| -03 0,1 0,5
Portugalsko Residential/Other 7,2 8,0 7,4 7,5
Bonds 5,2 5,0 5,1
Rozdil 2,9 2,4 2,6
Spanglsko Residential 3,7 3,6 3,7
Bonds 5,5 5,1 4,9 5,0 5,6 5,1 5,0 4,1 5,0
Rozdil -1,4 | -14 -1,4

Zdroj: IPD (Investment Property Databank,
http://www.ipdindex.co.uk), centrdlni banky jednotlivych zemi.
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Piiloha B
Regresni rovnice pro odhad rovnovazného price-to-income ratio v ¢eském prostiedi

PTI = 2,574 + 0,323 * disponibilni pifjem na domdcnost — 0,079 * pocet byt na
1 000 obyvatel — 0,226 * pocet osob pfipadajicich na 1 cenzovou domécnost
Adjusted R?=0,458.

Vysledky:

Model Summary

-2 Log Cox & Snell Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 880,7832 ,176 ,235

a. Estimation terminated at iteration number 4 because
parameter estimates changed by less than ,001.

ANOVA
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 7,338 3 2,446 25,525 ,000°2
Residual 8,050 84 ,096
Total 15,388 87
a. Predictors: (Constant), Zscore(Byty10000byv), Zscore(OdhadGDI),
Zscore(Osobnadoma)
b. Dependent Variable: OdhadPTIR
Coefficients
Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) 2,574 ,033 78,012 ,000
Zscore(OdhadGDl) ,323 ,041 ,768 7,855 ,000
Zscore(Osobnadoma) -,226 ,068 -,537 -3,305 ,001
Zscore(Byty10000byv) -,079 ,072 -,188 -1,093 277

a. Dependent Variable: OdhadPTIR

Priloha C
Logisticka regrese — odliSeni soukromych a obecnich najemnich byt

Logisticky regresni model pouzity v SRU 2002 pro odliseni ndjemnich byt pronaji-
manych obcemi a ndjemnich byt ve vlastnictvi soukromych pronajimatelt.

Vyslednd regresni rovnice ma ndsledujici podobu:

s_najem = EXP(-0.307- 0.960*vuscll - 0.363*vusc2l - 0.487*vusc3l - 0.718*vusc32
- 0.341*vusc4l + 0.209*vusc42 - 0.718*vusc51 - 0.873*vusc52 - 1.275*vusc53
- 0.983*vusc6l + 0.175*vusc62 - 0.659*vusc7l - 0.634*vusc72 - 1.471*velobl
- 0.755*velob2 - 0.260*velob3 + 0.228*velobd + 0.146*velob5 - 0.030*velob6
+ 0.059*velob7 + 1.272*katl + 0.427*kat2 + 0.821*kat3 - 0.600*skup_srl
- 1.011*skup_sr2 - 0.485*skup_sr3 - 1.508*skup_sr4d + 0.573*t_vodal
+ 0.239*rec_osob - 0.357*dom_ssdl - 0.183*dom_ssd2 - 0.141*dom_ssd3

0.068*dom_ssd4 + 0.734*dom_ssd7 + 0.050*dom_ssd8) .

kde:

vuscl1 aZ vusc72 - kraje CR, referené¢ni kategorie Moravskoslezsky
kraj (vusc81, resp. kraj(14) v tabulce);

vuscll (kraj(1) v tabulce) - Praha;

vusc21 (kraj(2)) - Stredocesky kraj;

vusc31 (kraj(3)) - Jihocesky kraj;

vusc32 (kraj(4)) - Plzeiisky kraj;

vusc4l1 (kraj(5)) - Karlovarsky kraj;
vusc4?2 (kraj(6)) - Ustecky kraj;

vusc51 (kraj(7)) - Liberecky kraj;
vusc52 (kraj(8)) - Krdlovéhradecky kraj;

vusc53 (kraj(9))
vusc61 (kraj(10))

- Pardubicky kraj;
- Vysocina;

vusc62 (kraj(11)) - Jihomoravsky kraj;
vusc71 (kraj(12)) - Olomoucky kraj;
vusc72 (kraj(13)) - Zlinsky kraj.

velobl az velob7 - velikostni kategorie obce, referen¢ni kategorie
= Praha;

- velikostni kategorie obce do 499 obyvatel;

- obce s 500 — 999 obyvateli;

- obce s 1 000 — 1 999 obyvateli;

- obce s 2 000 — 4 999 obyvateli;

velobl (vell(1) v tabulce)
velob2 (vell(2))
velob3 (vell(3))
velob4 (vell(4))
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velob5 (vell(5))
velob6 (vell(6))
velob7 (vell(7))

- obce s 5 000 — 9 999 obyvateli;

- obce s 10 000 — 49 999 obyvateli;

- obce s vice nez 50 000 obyvateli kromé Prahy.

katl az kat4 - kategorie bytu, referen¢ni kategorie = byty 4.
kategorie;

skup_srl az skup_sr5 - socidlni skupina pfednosty domadcnosti, refe-
ren¢ni kategorie = diichodce;

skup_srl - délnik;

skup_sr2 - osoba samostatné vydélecné ¢innd;

skup_sr3 - zaméstnanec;

skup_sr4 - zemédélec.

t_vodal - proménnd uddvajici, zda je v byté k dispozici

tekouct tepld voda (1 = ano, 0 = ne).

rec_osob (osob v tabulce) - spojitd proménnd udavajici pocet osob v domdc-
nosti.

dom_ssdl az dom_ssd8 - kategorické proménné charakterizujici typ
domadcnosti, referencni kategorie = domdcnosti
jednotlived — Zen;

- Cistd dplnd rodina;

- smiSend uplnd rodina;

- Cistd netplnd rodina s détmi;

- smiSend netiplnd rodina s détmi;

- nerodinnd domdcnost;

- domdcnost jednotlivce — muze.

dom_ssdl (dom(1))
dom_ssd2 (dom(2))
dom_ssd3 (dom(3))
dom_ssd4 (dom(4))
dom_ssd7 (dom(5))
dom_ssd8 (dom(6))

N=2613.

Vysledky:

Model Summary

-2 Log Cox & Snell | Nagelkerke
Step likelihood R Square R Square
1 2861,5432 ,096 ,138

a. Estimation terminated at iteration number 4 because
parameter estimates changed by less than ,001.

Variables in the Equation

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Sfep  KRAJ 90,556 13 ,000

1 KRAJ(1) -,960 212 20,500 1 ,000 ,383
KRAJ(2) -,363 ,206 3,107 1 ,078 ,695
KRAJ(3) -,487 219 4,939 1 ,026 ,614
KRAJ(4) -718 214 11,270 1 ,001 ,488
KRAJ(5) -,341 ,269 1,605 1 ,205 711
KRAJ(6) ,209 197 1,132 1 ,287 1,233
KRAJ(7) -,718 ,245 8,630 1 ,003 ,488
KRAJ(8) -,873 222 15,531 1 ,000 418
KRAJ(9) -1,275 ,257 24,506 1 ,000 ,280
KRAJ(10) -,983 ,265 13,727 1 ,000 374
KRAJ(11) 175 ,207 ,710 1 ,399 1,191
KRAJ(12) -,659 ,232 8,057 1 ,005 517
KRAJ(13) -,634 ,309 4,208 1 ,040 ,531
VEL1 46,779 7 ,000
VEL1(1) -1,471 ,316 21,685 1 ,000 ,230
VEL1(2) -,755 ,252 8,949 1 ,003 470
VEL1(3) -,260 ,242 1,158 1 ,282 771
VEL1(4) ,228 ,226 1,016 1 ,314 1,256
VEL1(5) ,146 ,219 441 1 ,506 1,157
VEL1(6) -,030 A77 ,029 1 ,864 ,970
VEL1(7) ,059 ,201 ,086 1 , 769 1,061
KAT 18,565 3 ,000
KAT(1) 1,272 527 5,827 1 ,016 3,568
KAT(2) 427 ,532 ,644 1 422 1,632
KAT(3) ,821 547 2,249 1 ,134 2,272
SKUP_SR1 34,429 4 ,000
SKUP_SR1(1) -,600 141 18,095 1 ,000 ,549
SKUP_SR1(2) -1,011 ,191 28,051 1 ,000 ,364
SKUP_SR1(3) -,485 ,138 12,432 1 ,000 ,616
SKUP_SR1(4) -1,508 ,633 5,680 1 ,017 ,221
T_VODA1 ,573 ,260 4,880 1 ,027 1,774
OSOB ,239 ,063 14,434 1 ,000 1,269
DOM 11,652 6 ,070
DOM(1) -,357 174 4,190 1 ,041 ,700
DOM(2) -,183 ,255 ,516 1 473 ,832
DOM(3) =141 ,258 ,297 1 ,586 ,869
DOM(4) -,068 225 ,092 1 ,761 ,934
DOM(5) 734 479 2,355 1 ,125 2,084
DOM(6) ,050 ,182 ,074 1 , 785 1,051
Constant -,307 ,514 ,358 1 ,550 , 735

a. Variable(s) entered on step 1: KRAJ, VEL1, KAT, SKUP_SR1, T_VODA1, OSOB, DOM.
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Priloha D
Popis generovani vymén byt mezi doméacnostmi s vysokou mirou zatizeni
a domacnostmi s nizkou mirou zatiZeni

1. V prvnim kroku byly ze zdkladniho souboru SRU 2002 vybrdny domdcnosti
s ndsledujicimi charakteristikami:
* domdcnosti Zijici v Praze;
* domdcnosti Zijici v ndjemnich bytech a platici s velkou pravdépodobnosti regulo-
vané ndjemné¢;
* domdcnosti setrvavajici po deregulaci ndjemného na rovnovdznou trzni droven
v ndjemnim sektoru bydleni.

2. Ve druhém kroku byly z domdcnosti vybranych v prvnim kroku vytvoreny dvé

skupiny domdcnosti na zdkladé ndsledujicich kritérii:

e skupina A (matice A) byla tvofena domdcnostmi, jejichZz mira zatiZeni vydaji na
ndjemné po deregulaci byla vyssi nez 30 % a soucasné naduzivaly svij soucasny
byt (tj. pocet obytnych mistnosti > pocet osob v domdcnosti);

e skupina B (matice B) byla tvofena domdcnostmi, jejichZz mira zatiZeni vydaji na

My oo

ndjemné po deregulaci byla niz$i nez 10 %.

Nasledné byly domdcnosti ve skupiné A sefazeny sestupné podle hodnoty jejich miry
zatizeni vydaji na ndjemné. Domdcnosti ve skupin¢ B byly sefazeny sestupné podle
poctu obytnych mistnosti jejich byt a vzestupné podle aktualni vyse rovnovazného
trzniho ndjemného.

3. Ve tietim kroku byl spustén ndsledujici algoritmus, jehoZ prostrednictvim si
domdcnosti ze skupiny A mohly vyménit byt s domdcnostmi ze skupiny B.

Algoritmus vykondval nésledujici operace:
1. Vybér v poradi i-té domdcnosti ze skupiny A a j-té domdcnosti ze skupi-

ny B. V pfipadé€, Ze porovndnim vybranych charakteristik obou domdc-
nosti bylo zjisténo, Ze:

* i-td domdcnost ze skupiny A Zije v byté¢ s poctem obytnych mistnosti
vétSim nez je pocet obytnych mistnosti bytu, v némz Zije j-t4 domdcnost
ze skupiny B a soucasné,

* domdcnost ze skupiny B poduziva svij byt (tj. pocet obytnych mistnosti
< pocet osob) a soucasné,

* vyména by zpusobila, 7e mira zatiZeni domdcnosti A by efektivné (tj. po
zohlednéni mozné zmény ve vysi piispévku na bydleni a zmény v ndroku
na socidlni ndjem) klesla pod uroven 30 % a soucasné,

* vyména by nezpisobila, Ze mira zatizeni domdcnosti ze skupiny B by
efektivné (tj. po zohlednéni mozné zmény ve vysi piispévku na bydleni
a zméné v ndroku na socidlni ndjem) vzrostla nad troven 30 %, a soucasné

e domdcnost ze skupiny B si zatim nevymeénila byt s jinou domdcnosti ze
skupiny A, pak

i-t4 domdcnost ze skupiny A si vyménila byt s j-tou domacnosti ze
skupiny B a ptvodni byt j-té domacnosti uz nebylo mozno v dal$im
prubéhu algoritmu vyménovat.

V piipadé, Ze minimdlné jedna z vySe uvedenych podminek nebyla splnéna, vybrané
charakteristiky i-t¢ domdcnosti ze skupiny A byly porovndvany s charakteristikami
(j+1)-té€ domdcnosti ze skupiny B.

V ptipadé, Ze i-td domdcnost ze skupiny A nenaSla vhodného kandiddta na vyménu
mezi domdcnostmi ze skupiny B (tj. ani v jednom piipad€ nebyly soucasné splnény
vSechny vyse uvedené podminky), algoritmus presel k (i+1)-t€ domdcnosti ze skupi-
ny A a zacal porovndvat vybrané charakteristiky této domdcnosti s charakteristikami
j-té domdcnosti ze skupiny B.
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Priloha E
Odhadované koeficienty pramérného ro¢niho rustu prijmi

Zaméstnani Koeficienty roéniho ristu piijmi
muz Zena
vedouci pracovnici statni moci, spravy a legislativy, vedouci a fidici pracovnici hospodatskych, vyrobnich, nevyrobnich a jinych organizaci, vedouci a feditelé 1.098 1.054
malého podniku, organizace ’ ’
védci a odbornici ve fyzikalnich a ptibuznych védach, architekti, technicti inzenyfi, tviréi pracovnici, védci, odbornici a inzenyii v biologickych, 1ékatskych 1.07 1.032
a ptibuznych oborech, ostatni kvalifikovani odbornici ’ ’
ucitelé a pedagogiCti pracovnici, technici ve fyzikalnich, technickych a ptibuznych oborech, technicti, zdravotni¢ti a jini laboranti, zdravotnicti asistenti, 1.086 1.068
oSetifovatelé a pracovnici v zemédélskych a ptibuznych oborech ’ ’
niz$i administrativni pracovnici (Gfednici) 1,076 1,062
ufednici ve sluzbach a obchodé, obsluhujici pracovnici, prodavaci, manekyni a predvadéci zbozi 1,042 1,05
kvalifikovani délnici v zemé&d€lstvi, lesnictvi, rybafstvi, myslivosti — orientovani na trh, délnici ziskavajici obzivu v zemé&délstvi a rybaistvi 1,054 1,05
kvalifikovani délnici pti dobyvani surovin a stavebni délnici, kvalifikovani kovo-délnici a strojirensti délnici, kvalifikovani délnici zabyvajici se vyrobou
L o < . . . kg . o f . . PO . 1,074 1,076
a opravou piesnych ptistroji, uméleckymi femesly, tiskem a kvalifikovani délnici pfibuznych obord, ostatni kvalifikovani zpracovatelé a vyrobci
obsluha primyslovych zatizeni, obsluha stacionarnich zatizeni a montazni délnici, fidi¢i a obsluha pojizdnych strojnich zafizeni 1,07 1,084
pomocni pedagogiéti pracovnici, jini pomocni odborni pracovnici, nekvalifikovana zaméstnani zamétena na prodej a sluzby, nekvalifikovani pracovnici
15 S VRS . . . P o o < 1,064 1,064
v zemé&d€lstvi, lesnictvi, rybatstvi a ptibuznych oborech, nekvalifikovani pracovnici v dolech, primyslu, stavebnictvi a v dopravé
ostatni ekonomicky aktivni 1,08 1,068
ekonomicky neaktivni 1,0737 1,0737

Zdroj: Mikrocensus 1996, SRU 1997 — 2001.

123



124



Modulova cCdst

125



126



Makroekonomicky vyvoj CR

Makroekonomicky vyvoj CR

Uvodni kapitola modulové ¢asti publikace je vénovéna stru¢nému zhodnoceni mak-
roekonomického vyvoje v CR v uplynulém roce, zejména pak ve vztahu k sektoru
bydleni a stavebni produkci. Prostfednictvim tabulek a grafii vyuzivajicich data pub-
likovand zejména Ceskym statistickym ufadem, Ministerstvem financi, Ceskou
ndrodni bankou, Ministerstvem prdce a socidlnich véci a Ministerstvem pro mistni
rozvoj je cilem této kapitoly podat zdkladni piehled o hospodafském ridstu, bilanci
vefejnych financi, cenovém vyvoji, irokovych sazbdch, objemu vkladi a dvérd v eko-
nomice, vySi nezaméstnanosti, bytové vystavbé a stavebni produkci.

Vyvoj vySe hrubého domdciho produktu byvd prvotnim ukazatelem ekonomického
vyvoje zemé. V tabulce 1 je uvedena vySe HDP v béznych i stdlych cendch v letech
1993 — 2003, sledovéna je rovnéz vyse spotfebnich vydaji domdcnosti a vlady véetné
tvorby hrubého kapitdlu. Z tabulky je zfejmé, Ze mezi roky 2002 a 2003 méfeno pro-
stiednictvim odhadovaného realného HDP ceska ekonomika rostla, a to zhruba o tii
procenta. Podil spotiebnich vydajii domécnosti2* na HDP v béznych cendch se v roce
2002 v porovnani s rokem 2001 nepatrné snizil, naopak podil spotiebnich vydajt
vlady na HDP v béznych cendch ve stejném obdobi vzrostl o 1,6 procentniho bodu.
Celkove se vsak podil vydaji na kone¢nou spotfebu na HDP zvysil o vice nez dva pro-
centni body. Podil tvorby hrubého fixniho kapitdlu na HDP se v roce 2002 v porovna-
ni s rokem 2001 snizil. Z uvedeného se zd4, ze rtst ceské ekonomiky mezi roky 2001
a 2002 byl taZen spiSe rostoucimi spotfebnimi vydaji, nez tvorbou hrubého kapitdlu.

Tabulka 2 dava do souvislosti vyvoj vySe HDP, celkového objemu produkce vSech
odvétvi ndrodniho hospodadrstvi, celkového objemu stavebni vyroby a poctu zahdje-
nych byti. Z tabulky je zfejmy zejména prudky rist stavebni vyroby v béznych
cendch v roce 2003 v porovnani s piedchozim rokem, podil stavebni vyroby na pro-
dukci vSech odvétvi se vSak prakticky nezménil. Graf 1 porovnavd mezirocni tempo
rustu HDP, tempo riistu stavebni vyroby a poctu zahdjenych bytt. Z grafu je velmi
dobfe patrné, Ze stavebni vyroba (tedy nikoliv jen produkce bytl) s vétsimi vykyvy

v postaté kopirovala vyvoj HDP. Z grafu je rovnéz zifejmé, Ze zatimco meziro¢ni
tempo ristu stavebni vyroby a HDP se mezi roky 2002 a 2003 zvysilo, tempo ristu
poctu zahdjenych bytt bylo v uplynulém roce niz$i nez v roce predeslém (po prud-
kém rdstu mezi roky 2001 a 2002 nastalo jisté zklidnéni).

Tabulka 3 informuje o vyvoji vySe HDP na obyvatele ve vybranych novych ¢lenskych
zemich EU v porovndni s nékterymi starymi zemémi EU. Z tabulky je ziejmé, Ze
mezi uvedenymi zemémi stfedni a vychodni Evropy (SVE) zaostala CR v hodnoté
tohoto ukazatele v roce 2003 pouze za Slovinskem, srovndni s dal§imi zemémi EU
viak jiz vyznivd ponékud pesimisti¢t&ji. Zatimco odstup CR v hodnotich sledované-
ho ukazatele za zemémi jako je Recko a Portugalsko neni piili§ znaény, v porovnani
s ekonomicky vyspélymi zemémi jako jsou napfiiklad v tabulce uvedené Rakousko
a Némecko, CR podstatné ztrici. Porovname-li mezi jednotlivymi v piehledu uvede-
nymi zemémi tempo rtstu HDP mezi roky 2001 a 2003, pak vyssi rist HDP na oby-
vatele vykazuji z uvedenych zemi pouze Madarsko, Recko a Slovensko.

Graf 2 a tabulka 4 poskytuji informace o vysledcich hospodafeni vefejnych rozpocti
a podilu vydaji na bydleni na celkovych vydajich vladniho sektoru. Z grafu 2 je zfejmy
rostouci schodek vefejnych financi, ktery se vSak v roce 2003 ponékud snizil. Z tabulky
4 je patrny klesajici podil vydaji na bydleni a spoleenskou infrastrukturu v poméru
k celkovym vydajim vlddniho sektoru mezi roky 2001 a 2002. Tabulka 5 uvadi vysled-
ky hospodaieni Statniho fondu rozvoje bydleni v letech 2000 az 2002. Fond v uvedeném
obdobi zejména akumuloval finan¢ni prostfedky v podobé pfijatych dotaci.

Zakladni pfehled o vyvoji cen a mezd v pribéhu 90. let poskytuji grafy 3 az 7 a tabul-
ka 6. V grafu 3 je porovnavan vyvoj tif cenovych indexd — indexu spotiebitelskych
cen, indexu cen stavebnich praci a indexu cen primyslovych vyrobcl. Zatimco ceny
primyslovych vyrobct a spotfebitelské ceny se mezi roky 2002 a 2003 prakticky
neménily, ceny stavebnich praci pokracovaly v ristu stejnym tempem jako v predcho-
zim obdobi. Tabulka 6 informuje o vyvoji vybranych slozek indexu cen stavebnich
pract, které se vztahuji k cendm staveb urcenych pro bydleni.

24 Uvazujeme vydaje na kone¢nou individualni spotiebu domdcnosti, vlddnich instituci a neziskovych instituci slouzicich domdcnostem podle tGétu vyrobkii a sluZeb ndrodnich déta.
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V grafu 4 je zndzornén vyvoj nékterych slozek indexu spotfebitelskych cen mezi roky
1994 a 2003. Z grafu je patrné, Ze mezi roky 2002 a 2003 klesaly ceny nékterych
poloZek spotfebniho kose (napf. ceny odivdni a obuvi, bytového vybaveni, zafizeni
domadcnosti, oprav), v pfipadé cen bydleni a energii vSak pokles nenastal. V grafu
5 jsou uvedeny primérné hodnoty jednoho metru ¢tvere¢niho obytné plochy bytu
dokonceného v bytovém/rodinném domé v daném roce. V roce 2003 doslo v porov-
ndni s rokem 2002 k mirnému nardistu primérnych cen 1 m? obytné plochy bytu
dokonceného v rodinném i bytovém domé. Z uvedeného grafu vSak nelze jednoznac-
né fici, zda cenovy rdst nebyl vyvoldn vyssi kvalitativni drovni bytd dokoncenych
v roce 2003 v porovnani s rokem 2002.

Vztah mezi vysi primérné hrubé mzdy zaméstnancl a primérnou hodnotou metru
¢tverecniho obytné plochy bytu dokonceného v daném roce zndzornuji kfivky v grafu
6. Relace mezi obéma proménnymi se i v roce 2003 vyvijela ,,pfiznivé®, tj. primérny
zaméstnanec by si za svou hrubou mésic¢ni mzdu mohl poridit stdle vétsi ¢dst prameér-
ného bytu dokonceného v rodinném/bytovém domé. Vyvoj miry inflace a ristu pra-
mérné nomindlni a redlné hrubé mzdy uvadi graf 7. Meziro¢né se ceny v roce 2003
zvysily pouze o 0,1 %, coz bylo nejméné v priibéhu sledovaného obdobi 1994 — 2003.

Vyvoj urokovych sazeb z vkladii a nové ¢erpanych dvért v letech 1993 — 2003 zachy-
cuje graf 8. Jak urokové sazby z vkladd, tak drokové sazby z nové Cerpanych dvéri
pokracovaly i v roce 2003 v diive zapocatém trendu a zaznamenaly dals{ pokles. Zaji-
mavy je rast rozpéti mezi primérnymi urokovymi sazbami z vkladt a dvérd od roku
1998. I pies neustdle se snizujici urokové sazby z vkladd roste v poslednich letech
pomérné vyrazné celkovy objem vkladt (v domdci i zahrani¢ni méné) klienti u ban-
kovnich instituci, zatimco celkovy objem bankovnich dvérd se (ponékud prekvapive)
snizuje. Pokles turokovych sazeb v ekonomice zvysuje, za jinak neménnych okolnos-
ti, dostupnost hypotecnich tveéra, pfipadné uvért ze stavebniho spotfeni (blize k t¢émto
ndstrojim v kapitoldch 6 a 7 této ¢asti publikace) a zvysuje tak poptavku po vlastnic-
kém bydleni a investice do bydleni obecné.

Graf 10 informuje o vyvoji miry nezaméstnanosti v CR v letech 1993 — 2003. Vysoka
mira nezaméstnanosti provazend (v delSim obdobi) poklesem mezd (nebo alespoii zpo-
malenim jejich rstu vzhledem ke zna¢né nepruznosti mezd smérem ,,doli*) vede

k poklesu kupnf sily obyvatelstva a tudiz (za jinak neménnych okolnosti) i k poklesu
poptavky po bydleni. V CR je mira nezaméstnanosti silné regiondlné diferencovand
(viz loniskd publikace Standardy bydleni) a projevuje se piedev§im poklesem cen
nemovitost{ a nizkou hladinou ,,trzntho* ndjemného v oblastech s vysokym podilem
obyvatelstva bez zaméstndni. V grafu jsou uvedeny hodnoty miry nezaméstnanosti
publikované Ceskym statistickym tifadem a déle idaje Ministerstva prace a socidlnich
véci. Udaje obou instituci se lidf z diivodu rozdilné definice nezaméstnanosti — CSU
pouzivd v rdmci Vybérového Setieni pracovnich sil definici Mezindrodni organizace
prace (ILO), podle niZ jsou za nezaméstnané povazovany osoby, které v referencnim
obdobi nemély zddné zaméstnani, neodpracovaly ani jednu hodinu za mzdu nebo
odmeénu a aktivné hledaly praci, do které by byly schopny nastoupit do dvou tydnd. Za
nezaméstnané jsou podle ILO povaZovdny i osoby, které patii mezi registrované ucha-
zece o zaméstndni, ale nehledaji si aktivné praci. MPSV vychdzi z poctu nezaméstna-
nych registrovanych na dfadech price. Z obou zdroji je vSak jasné patrny vyrazny vze-
stup miry nezaméstnanosti v roce 2003 v porovndni s pfedchozim rokem.

Udaje o poétu zahdjenych, rozestavénych a dokonéenych byt uvadi graf 11 a tabul-
ky 7 a 8. PocCet zahdjenych bytl se od roku 2001 zvySuje, nejinak tomu bylo v roce
2003. Spolecné s poctem zahdjenych byt vzrostl vyrazné i pocet rozestavénych byti,
pocet byt dokoncenych v roce 2003 ztstal priblizné na drovni roku 2002. V roce
2002 vzrostl v porovnéni s rokem 2001 podil bytd zahdjenych v bytovych domech na
dkor byt zahdjenych v rodinnych domech, a to piedevs§im diky riistu poctu bytt
zahdjenych v komundlni a druzstevni vystavbé. Mezi dokon¢enymi byty se v porov-
nani s rokem 2001 zvysil podil dokonéenych bytt jak v rodinnych, tak bytovych
domech, a to na dkor byt dokoncenych v ndstavbach, vestavbach nebo piistavbach
(viz tabulka 8). V roce 2002 se v porovnani s predchozim rokem sniZil podil bytt
dokoncenych v bytovych domech ve vlastnictvi druZstev a obci a naopak zvysil podil
byt dokoncenych v bytovych domech ostatnich vlastnikt. Vyrazné se zvysil i pocet
byt dokoncenych v domech s pecovatelskou sluzbou.

Na zavér této tvodni kapitoly modulové ¢dsti studie uvadime strucny prehled hlav-
nich programti podpory bydleni vyhlasovanych v gesci Ministerstva pro mistni roz-
voj a Statniho fondu pro rozvoj bydleni pro rok 2004.
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Tabulka 1: Vyvoj vyse hrubého domaciho produktu a jeho slozek v letech 1993 — 2002

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

HDP ve stalych cenach roku 1995 (mld. K¢) (1) 12753 1303,6| 1466,7| 1527,7| 1516,6| 14992| 1517,3| 1576,3| 1617,9| 1642,0( 1693,1

HDP v bé&znych cenach (mld. K<) 2) 10203 11828 1381,1| 1660,6 | 17851 1962,5| 2041,4| 2150,1| 23153|2414,70| 2532,4| 2707,0| 2884,0

HDP na obyvatele v béznych cenach (K¢) 3) 98763 | 114432 | 133683 151906 | 163042 | 178 640 | 184998 | 193218 | 212754 | 236714

Spottebni vydaje domacnosti v béznych cenach (mld. K¢) @) 509,5 599,5 692,1 807,3 888,0 950,7| 1005,9| 1059,6| 1141,2]1 183,90

Spotiebni vydaje vlady v béznych cenach (mld. K¢) %) 131,5 158,5 169,0 196,1 205,2 210,8 2214 219,2 2339 2833

Tvorba hrubého fixniho kapitalu v béznych cenach (mld. K¢) (6) 289,6 339,8 442,5 500,6 514,5 5355 528,3 561,5 610,9 599.,3

Vydaje na kone¢nou spotiebu v béznych cenach (mld. K¢) (7 732,9 862,6 976,7| 1130,7| 1232,5| 1308,6| 1392,5| 14624 1570,7|1687,70

(valoflig”bého kapitdlu v béznych cendch (8) 2793 | 3519 4700 5367| s474| ss26| s341| 588,7| 6464|6405

Podil spotfebnich vydaji domacnosti na HDP (%) @/2) 49,9 50,7 50,1 48,6 49,7 48,4 49,3 49,3 49,3 49,0

Podil spotfebnich vydaji vlady na HDP (%) 5)(2) 12,9 13,4 12,2 11,8 11,5 10,7 10,8 10,2 10,1 11,7

Podil tvorby hrubého fixniho kapitalu na HDP (%) 6)/(2) 28,4 28,7 32,0 30,1 28,8 27,3 25,9 26,1 26,4 24,8

Podil vydaji na kone¢nou spotiebu na HDP (%) DI2) 71,8 72,9 70,7 68,1 69,0 66,7 68,2 68,0 67,8 69,9

Podil tvorby hrubého kapitalu na HDP (%) 8)/(2) 27,4 29,8 34,0 32,3 30,7 28,2 26,2 27,4 27,9 26,5
Pozna’mlvca:/tidaje za roky 2001 — 2003 — predbéiné iidaje, vidaje za roky 2004 a 2005 — predikce Ministerstva financt.
Zdroj: CSU (Statistickd rocenka 2003, ndrodni victy), Ministerstvo financi (makroekonomickd predikce).
Tabulka 2: Vyvoj vySe HDP, stavebni vyroby a po¢tu zahdjenych bytu v letech 1993 — 2003

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

HDP v béznych cenach (mld. K¢) (1) 1 020,3 1182,8 1381,1 1 660,6 1785,1 1962,5 2041,4 2 150,1 23153 | 2414,70 25324
Produkce v béznych cenach (mld. K¢&) ) - - 349690 3935,10| 4371,20| 4763,20| 4877,20| 5316,10| 5764,60| 6 082,80 -
Stavebni vyroba v béznych cenach (mld. K¢) 3) 118,9 142,7 171,7 200,8 214,5 2174 212,2 231,9 264,0 277,8 -
Pocet zahajenych byta 4) 7 454 10 964 16 548 22 680 33152 35027 32900 32377 28 983 33 606 36 496
Podil stavebni vyroby na produkei (%) 3)/(2) - - 4,9 5,1 4,9 4,6 4,4 4,4 4,6 4,6 -
Meziro¢ni tempo rustu stavebni vyroby v béznych cenach - 20,0 20,3 16,9 6,8 1.4 2.4 9,3 13,8 5,2 11,4
Meziroéni tempo ristu HDP v b&znych cenach - 15,9 16,8 20,2 7,5 9,9 4,0 5,3 7,7 43 4,9
Meziro¢ni tempo rastu HDP ve stalych cenach roku 1995 - 2,2 5,9 43 -0,8 -1,0 0,5 3,3 3,1 2,0
Meziro¢ni tempo ruistu po¢tu zahajenych byti - 47,1 50,9 37,1 46,2 5,7 -6,1 -1,6 -10,5 16,0 8,6

Zdroj: CSU.
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Graf 1: Porovnani rastu HDP, objemu stavebni vyroby a po¢tu zahajenych byti

v letech 1993 - 2002
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Zdroj: Cesky statisticky iirad, viastni vypocty.

Graf 2: Konsolidované prijmy a vydaje vlidniho sektoru v letech 1994 — 2003
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Zdroj: Ministerstvo financi CR

Tabulka 3: Mezinarodni srovnani vyvoje HDP na jednoho obyvatele ve vybranych zemich SVE a EU

Zemé 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2003/2001
Ceska republika n/a n/a n/a 12 800 13 500 14 300 14 600 114,1
Mad’arsko 8900 9500 9700 10 600 11 500 12 300 13 000 122,6
Némecko 20 400 21100 21 000 22 100 22 500 23 000 23 000 104,1
Polsko 7 800 8300 8500 9000 9400 9600 9 800 108,9
Portugalsko 13 100 13 900 14 300 15300 15 800 16 200 15900 103,9
Rakousko 22 100 23 000 23200 24 800 25100 25 600 25 800 104,0
Recko 12 700 13 300 13 300 14 300 15 100 16 400 17 000 118,9
Slovensko 8300 8 800 8700 9500 10 000 10 900 10 900 114,7
Slovinsko 12 600 13 300 13 700 14 500 15300 16 100 16 400 1131

Pozndmka: Hodnoty HDP na obyvatele v béZnych cendch v EUR, prepocteno paritou kupni sily.

Zdroj: CSU
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Tabulka 4: Vydaje vladniho sektoru ve funkénim ¢lenéni v roce 2001

2001 2002
mil. K¢ v% mil. K¢ v %

Vydaje celkem 963 874 100,00 1071433 100,00
Z toho:

— socialni véci 309 107 32,07 331613 30,95

— zdravi 145 443 15,09 155356 14,50

— vzdélavani 92284 9,57 102 284 9,55

— doprava, posty a telekomunikace 72577 7,53 87579 8,17

— bydleni a spolecenskd infrastruktura 59530 6,18 62 563 5,84

— v8eobecné vetejné sluzby 54 243 5,63 57 866 5,40

— vefejny poradek a bezpecnost 43 425 4,51 48 608 4,54

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002, 2003

Tabulka 5: Zavérecny tcet Statniho fondu rozvoje bydleni v letech 2000 a 2001

2000 2001 2002

Piijmy (mil. K¢) 1001 8769 17775
— danové 0 0 0
— nedanové 1 124 335
— kapitalové 0 0 0
— ptijaté dotace 1 000 8 645 17 440
Vydaje (mil. K¢) 1 1584 3359
—b&Zné 1 108 49
— kapitalové 0 1476 3309
— ostatni 0 0 0
Saldo pfijmu a vydaji (mil. K¢) 1000 7185 14 416
Zustatek finanénich prostiedkd k 31. 12. 1 000 8185 22 598

Graf 3: Cenové indexy v letech 1994 — 2003
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index spotrebitelskych cen.

Tabulka 6: Vyvoj vybranych slozek indexu cen stavebnich praci
(stavebni dila podle sméru vystavby)

v letech 1994 — 2002

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
budovy bytové 100,0 110,9 1234 137,8 151,2 158,3 1639 169,6 174,1
budovy nebytové vyrobni 100,0 110,6 123,1 137,0 149,8 157,1 163,6 169,8 173,7
budovy nebytové nevyrobni 100,0 110,8 122,3 1354 148,2 154,5 159,7 165,3 169,6
inZenyrské stavby 100,0 110,3 123,2 137,2 149,5 156,8 163,9 171,6 177,0
vodohospodafské stavby 100,0 111,7 1232 137,6 149,5 157,7 164,1 172,3 177,7
domy jednobytové a dvoubytové 100,0 110,7 123,1 137,7 151,3 158,5 164,2 170,1 174,4
domy vicebytové 100,0 111,4 1244 138,4 150,9 157,6 163,0 168,4 172,6

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2001, 2002, 2003.

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002, 2003
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Graf 4: Vyvoj vybranych slozek indexu spotrebitelskych cen v letech 1994 — 2003
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Graf 5: Priimérna hodnota 1 m? obytné plochy bytu dokonéeného v rodinném/by-
tovém domé v letech 1995 — 2003
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Zdroj: Cesky statisticky irad

Graf 6: Vyvoj poméru primérné hrubé mzdy zaméstnancii k hodnoté 1 m2 obyt-
né plochy bytu dokonceného v bytovém/rodinném domé v daném roce
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Pozndmka: RD — rodinnym diim, BD — bytovy diim.
Zdroj: Cesky statisticky iirad

Graf 7: Vyvoj primérné nomindlni a reilné hrubé mzdy a miry inflace vyjad-

Fené prirtstkem priamérného roc¢niho indexu spotiebitelskych cen v le-
tech 1994 — 2003
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Zdroj: Cesky statisticky iifad, CNB, vlastni vypocty.
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Graf 8: Prumérné virokové sazby z vkladua a dvéra v letech 1993 — 2003
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Zdroj: Ceskd ndrodni banka (CNB).

Graf 9: VySe vkladi a dvéra klientd u bankovnich instituci v letech 1993 — 2002
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Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002, 2003.

Graf 10: Mira nezaméstnanosti v letech 1993 — 2003
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Pozndmka: Mira nezaméstmanosti podle MPSV vypoctena jako roéni priimér z mésicnich hodnot.
Zdroj: CSU a Ministerstvo prdce a socidlnich véci (MPSV).

Graf 11: Pocet zahdjenych, rozestavénych a dokoncenych byt v letech 1990 — 2003
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Tabulka 7: Zahajené byty podle typu stavby a investora v letech 1995 — 2003

1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003 1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003
absolutné v %
Zahajené byty celkem 16548 | 35027 | 32900 | 32377 | 28983 | 33606
v tom:
Zahajené byty ve stavbach pro bydleni 16548 | 32014 | 28695 | 27204 | 24858 | 29355 | 36496 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
- v rodinnych domech 7205 | 14933 | 12489 | 12177 | 12895 | 13659 | 17250 43,5 46,6 43,5 44.8 51,9 46,5 47,3
- v bytovych domech 5007 7961 7192 7097 6276 | 10246 | 10043 30,3 24,9 25,1 26,1 25,2 34,9 27,5
v tom:
- druzstevni 57 356 393 712 754 1246 1316 1,1 4,5 5,5 10,0 12,0 12,2 13,1
- komunalni 3015 3407 3246 3679 2 585 4393 3782 60,2 42,8 45,1 51,8 41,2 42,9 37,7
- ostatni 1935 4198 3553 2706 2937 4 607 4945 38,6 52,7 49,4 38,1 46,8 45,0 49,2
- v nastavbach, vestavbach nebo ptistavbach 4336 9120 9014 7930 5687 5450 5849 26,2 28,5 31,4 29,2 22,9 18,6 16,0
V domech s pecovatelskou sluzbou - 648 1371 845 1357 1 803 1017
V nebytovych objektech - 593 1247 1453 1384 1225 1167
V adaptovanych nebytovych prostorach - 1772 1587 2 875 1384 1223 1170
Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002, 2003, Bytovd vystavba za rok 2003.
Tabulka 8: Dokoncené byty podle typu stavby a investora v letech 1995 — 2003
1995 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 1995 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
absolutné v %
Dokonéené byty celkem 12998 | 22183 | 23734 | 25207 | 24758 | 27291
v tom:
Stavby pro bydleni 10996 | 20027 | 20881 | 21642 | 21427 | 22803 | 27127 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
v tom:
- v rodinnych domech 5430 8336 9238 | 10446 | 10693 | 11716 | 11397 49,4 41,6 442 48,3 49,9 51,4 42,0
- v bytovych domech 3583 6827 6598 5926 5912 6393 7720 32,6 34,1 31,6 274 27,6 28,0 28,5
v tom:
- druzstevni 1176 138 97 536 890 791 1468 32,8 2,0 1,5 9,0 15,1 12,4 19,0
- komunalni 1689 3216 2925 2897 2 686 2612 2 605 47,1 47,1 443 48,9 454 40,9 33,7
- ostatni 718 3473 3576 2493 2336 2990 3647 20,0 50,9 54,2 42,1 39,5 46,8 472
- v nastavbach, vestavbach nebo piistavbach 1983 4 864 5045 5250 4822 4 694 3940 18,0 243 24,2 24,3 22,5 20,6 14,5
V domech s pecovatelskou sluzbou 1 609 811 651 687 708 1725 1729
V nebytovych objektech 57 407 767 745 824 1070 1213
V adaptovanych nebytovych prostorach 336 938 1435 2133 1799 1693 1128

Zdroj: Statistickd rocenka CR 2002, 2003, Bytovd vystavba za rok 2003.
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Prehled statnich programu na podporu bydleni v roce 2004

Nazev Program podpory ndjemniho bydleni a technické infrastruktury Podpora regenerace panelovych sidlist’ Program poskytovani finanéni podpory na

programu opravy vad panelové vystavby

Cil 1) Podpora vystavby najemnich bytd ve vlastnictvi obci pro jejich Komplexni zlepSeni prostedi panelovych sidlist’ Pomoc vlastnikiim bytovych domil pfi

opatfeni obyvatele s nizkymi ptijmy nezbytnych opravach nejzavaznéjsich vad
2) Rozsitit nabidku zainvestovanych pozemku pro naslednou vystavbu zpusobujicich havarijni stav bytového domu.

Forma 2004 Nevratna ucelova dotace do vyse 70 % rozpoctovych Dotace na thradu rozpoc¢tovych nakladt

podpory Nevratna investi¢ni dotace nékladl na zpracovani regulacnich plant panelovych spojenych s provedenim oprav. do vyse 40 %,
Ad 1) 550 tis. K&/byt, 630 tis. KE/byt je-li potieba vystavét komunikace a | sidlist’ a vystavbu dopravni a tech. infrastruktury. maximalné vSak 45 tis. K¢ na jednu bytovou
tech. sité Prostfedky mohou byt pouzity na vystavbu vetejnych jednotku. Tyka se jen oprav v cené vys$si nez
Ad 2) 80 tis. K¢ na technickou infrastrukturu jednoho budouciho bytu prostranstvi, cyklistickych stezek, ploch vetejné zelené a | 160 tis. K¢.

na sanaci a zfizovani h#ist’.

Uchaze¢ Obec, ¢i nékolik obci, piijemce dotace vSak musi mit minimalng 51 % Obec s panelovym sidlistém o nejméné 150 bytech Vlastnici bytovych domt a bytd, tj. obce, bytova
spoluvlastnicky podil druzstva a pravnické osoby.

Podminky | Ad 1) Pozemek, na kterém bude stavba provedena, musi byt ve vlastnictvi | Obec musi mit schvaleny Gzemni plan a projekt Uhrazuji se naklady na opravu do vyse 40 %,
obce. Obec musi vzdy zdidvodnit potfebnost vystavby bytd pro potieby regenerace panelového sidlisté; nejméné 30 % nakladti | maximalné vSak 45 tis. K¢ na jednu bytovou
cilové skupiny dané timto programem (jednotlivec s piijmem do 0,8 financuje obec jednotku. Tyka se jen oprav v cené vyssi nez
nasobku Zivotniho minima, ¢i domécnost s pfijmem pod 1,5 nasobek). Na projekt nebyla poskytnuta podpora z jinych 160 tis. K&.

Pujde-li o vystavbu bytového domu s 10 a vice byty, musi nejméné 10 % | podptrnych programt. Dotaci 1ze poskytnout i na jiz
bytl byt upravitelnymi byty. V bytovych domech musi byt nejméné 80% | zahdjené Gpravy.
bytii do 60 m” a nanejvys 20 % bytii do 80 m*. V rodinnych domech musi
byt nejméné 50 % bytii do 70 m? a nanejvys 50 % bytit do 90 m?
Ad 2) Na pozemku bude provedena nasledna vystavba bytovych nebo
rodinnych domti ve vlastnictvi obce ¢i budou zainvestované pozemky
prodany za cenu v misté obvyklou.
Poznamky
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Nadzev Program vystavby podporovanych bytii Program podpory rekonstrukce byvalych vojenskych Podpora stavebniho sporeni

programu objektii pro ucely ndjemniho bydleni

Cil Vytvofit podminky pro vystavbu obecnich najemnich bytt k feSeni Vyuziti, po provedeni stavebni rekonstrukce, Zajisténi systému financovani stavebniho spofeni

opatfeni naléhavé bytové situace zdravotné ¢i socialné znevyhodnénych skupin vyklizenych byvalych vojenskych objekti pro obecni
obyvatelstva najemni bydleni.

Forma Nevratna G¢elova dotace na ve vysi: Dotace na zménu vojenskych objektl na najemni byty. | Nevratny ptispévek ke stavebnimu spofeni

podpory - Chranény byt max. 600 - 800 tis. K¢&/byt Lze ji poskytnou az do vyse 50 % celkovych
- Byt na ptili cesty max. 600 tis. K¢/byt investi¢nich ndkladl, maximalné v8ak 530 tis. K¢ na
- Vstupni byt 250 tis. K¢&/byt jeden byt.

Uchaze¢ Obec, ¢i nékolik obci, spolu s PO zaméfenymi na poskytovani zdravotnich | Obec, ktera v ramci reformy armady pievzala Utastnik stavebniho spofeni, ktery ma uzavienou
a socialnich sluzeb, pfijemce dotace v§ak musi mit minimalné 51% nepotiebny vojensky majetek darovaci smlouvou. smlouvu u jedné ze stavebnich spofitelen.
spoluvlastnicky podil.

Podminky | Dané "Programem vystavby podporovanych byti" Obec bude stavebnikem, investorem i pronajimatelem Prispévek ve vysi 15 % nasporené ¢astky,
vzniklych byti. Muze sdruzit finanéni prostredky s maximalné 3 000 K&/rok, plati pro v§echny
jinymi subjekty s vyjimkou budoucich uzivateld byta. smlouvy uzaviené po 1. lednu 2004. Pro smlouvy
Pozemek a budova, ve které vzniknou najemni byty uzaviené pied timto datem ¢ini piispévek 25 %
budou vyluéné v majetku obce. Obec nesmi po dobu 20 | naspofené ¢astky, maximalné vsak 4 500 K¢/rok.
let zastavit byty, ani je odprodat a musi po tuto dobu
slouzit jako najemni byty.

Poznamky Ptijaté uroky jsou osvobozeny od dang z piijmui.

Nadzev Podpora hypotecniho uvérovini osobam do 36 let Zvyhodnény uvér pro mladé lidi na novou bytovou Podpora hypotecniho tvérovini

programu vystavbu

Cil Zvyseni dostupnosti vlastnického bydleni pro mladé lidi Podpora vystavby bytti a domti pro mladé lidi do 36 let | ZvySeni dostupnosti dlouhodobych komerénich

opatteni uvért pro stavebniky.

Forma Uhrada &asti uroku z avéru jeho souhrnné vyse neprekrodi: Uvér do vyse 200 tis. K&; urok 3 % p.a.; splatnost 10 let. | Uhrada &sti troku z Gvéru, jehoZ souhrnné vyse

podpory - 1,5 mil. K¢ - pro rodinny dim s jednim bytem, nepiekrodi:

- 800 tis. K¢ na byt. - 2 mil. K¢ - rodinny dtim se dvéma byty
Pokud uvér tyto limity pfekroci, tak ¢ast ivéru piesahujici limity nebude - 1,5 mil. K¢ - rodinny dim s jednim bytem
dotovana. Podpora se poskytuje ve vysi 1-4 procentni body v zavislosti na - max. 800 tis. K¢ na byt

vysi urokovych sazeb.

Uchaze¢ Miladi lidé mladsi 36 let. FO mladsi 36 let. Stavebnik - FO, obec,druzstvo

Podminky Lv'Irokovzi dotace je poskytovéana po celou dobu splaceni uveéru, max. 10 let. | Stavebni povoleni vydané nejdfive k 1. lednu 2000. Prispévek se vztahuje na vystavbu ¢i dostavbu
Zadatel nesmi vlastnit ani spoluvlastnit byt, bytovy ¢i rodinny dim. Zadatel ani manzel(-ka) nesmi vlastnit ani spoluvlastnit | rodinného domu i bytu, koupi pozemku, na
Potizovany diim ¢i byt byl zkolaudovan nejméné pred 2 roky. byt, bytovy ¢i rodinny dim a musi byt mladsi 36 let. splaceni véru sjednaného po 1.1.1995.

Podlahova plocha bytu ¢i rodinného domu (bez lodzii,
balkéni a garazi) nesmi prekro¢it 80m’ u bytu a 120m’
u domu.
Poznamky | Dotace je poskytovana ve vysi 1 procentniho bodu od 1. 2. 2004 Dotace je poskytovana ve vysi 0 procentnich

do 31. 1. 2005.

bodi od 1.2.2004 do 31.1.2005.
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Fyzickd dostupnost bytii a bytovd vystavba v okresech
Ceské republiky

Nasledujici série mapek poddva zdkladni prehled o fyzické dostupnosti bytt a byto-
vé vystavbé v okresech Ceské republiky. Data o fyzické dostupnosti pochdzeji ze s¢i-
tani lidu z roku 2001, ddaje o bytové vystavbé zachycuji data z roku 2003. Mapa
1 ukazuje, jakd byla v jednotlivych okresech vybavenost obyvatelstva byty. Jako uka-
zatel byl pouzit pocet trvale obydlenych bytt pfipadajicich na 1 000 trvale bydlicich
obyvatel okresu. Z mapy je ziejmé, Ze v tomto ohledu existuji v Ceské republice dosti
vyznamné regiondlni rozdily, protoZe hodnota ukazatele kolisd v rozmezi 323 bytd na
1 000 obyvatel do 430 byt na 1 000 obyvatel. Hodnoty ukazatele jsou obecné vyssi
v Cechdch nez na Moravé. Jsou vys§i v méstskych okresech a dalsich vysoce urbani-
zovanych okresech nez v okresech venkovskych. Je na mist¢ upozornit, Ze takto
méfend vybavenost obyvatelstva byty nijak nekoreluje s idaji o cendch bytt v jednot-
livych okresech, resp. s jejich financni dostupnosti pro mistni obyvatelstvo. Mapa
2 ukazuje, jak se hodnoty tohoto ukazatele vybavenosti obyvatel byty zménily
v letech 1991 az 2001. Je zfejmé, Ze ve viech okresech Ceské republiky se pocet byti
na 1 000 obyvatel zvysil, ackoliv piirtistek nebyl rovnomérny. Nejmensi piirtstek byl
zaznamendn ve stiednich Cechach a v okresech v zdzemi Brna. Relativné rychle se
vybavenost obyvatel byty zvySovala na severni Moravé a v severoceském pohranici,
coz bylo zptsobeno spise tibytkem obyvatel nez piiristkem poctu byta.

Mapy 3 a 4 analogicky zachycuji vybavenost domdcnosti byty méfenou poctem trva-
le obydlenych bytt ptipadajicich na 100 cenzovych domécnosti v okrese v roce 2001
a zménu mezi roky 1991 a 2001. Ze $kdly na mapé 3 je ziejmé, Ze regiondln{ varia-
bilita tohoto ukazatele je podstatné mens$i neZ u vybavenosti obyvatel byty — pocty
bytt na 100 cenzovych domdcnosti kolisaji v rozmezi 86,3 az 92,0. Nejvyssi hodno-
a v zdzemi Prahy a Brna. Vybavenost domdcnosti byty se v obdobi 1991 az 2001 ve
vétsing okrest snizila. Z mapy 4 je vidét, Ze relativné nejvétsi pokles byl zaznamendn
v severozdpadnich Cechdch a v okresech lezicich na pomezi vychodnich Cech
a severni Moravy. V okresech na Ceskomoravské vrchoving a na stiedni Moravé
doslo naopak k mirnému narGstu hodnot ukazatele. Je nutné upozornit, Ze ani v pfi-

padé vybavenosti domdcnosti byty nebyly zjistény zadné souvislosti s cenami byti
a finan¢ni dostupnosti bydleni v okresech.

Mapy 5 a 6 ukazuji primérnou velikost obytné plochy pripadajici na 1 trvale bydlici-
ho obyvatele okresu, zvldst pro byty v bytovych domech a rodinnych domech.
Primérnd obytnd plocha na obyvatele v byté v bytovém domé nenf piili§ regiondlné
variabilni, hodnota ukazatele kolisd v rozmezi 13,8 m? az 17,2 m? na osobu. Obecné
je vyssi na Cechdch nez na Moravé (zvl4sté jizni) a dosahuje vyssich hodnot v nej-
vétsich méstech. Primérnd velikost plochy na obyvatele v rodinnych domech je zna-
telné vetsi, a je také o néco vice regiondlné variabilni (kolisa v rozmezi 19,1 m? az
24,2 m? na osobu). Z pohledu na mapu je zietelny rozdil mezi situaci v Cechéch, kde
je plocha na osobu vétsi, a na Moravé, kde je primérnd plocha na osobu mensi.

Mapy 7 az 10 informuji o bytové vystavbé v okresech v roce 2003, tedy po¢tu dokon-
¢enych a zahdjenych bytt v pfepoctu na 10 000 trvale obydlenych byt a jejich struk-
tufe z hlediska typu vystavby v ¢lenéni na byty v rodinnych domech, byty v bytovych
domech a byty v ndstavbdch a piistavbach. Z map je zfetelné vidét pretrvavajici tren-
dy v bytové vystavbé. Nejveétsi intenzitu vystavby zaznamendvame v zdzemi nejvet-
Sich mést, zvlasté v okresech Praha-vychod a Praha-zdpad. Ackoliv je zdkladni cha-
rakter regiondlniho rozlozeni u dokonéenych i zahdjenych byt podobny, je mozné si
povsimnout, Ze rozdily v intenzité vystavby mezi okresy, kde se stavi nejvice, a okre-
sy, kde se stavi nejméné, se zvétSuji. Zahdjené byty se vice regiondlné koncentruji.
Soucasné je ziejmé, ze ackoliv se postupné zvysuje podil byt stavénych v bytovych
domech, dominantni je stdle vystavba bytl v rodinnych domech. Relativné nejvice
bytt v bytovych domech se dokoncilo i zahdjilo v nejvétsich méstech a v dalsich okre-
sech s vysokymi cenami nemovitosti. V okresech s nizkymi cenami nemovitosti je
podil stavénych byt v bytovych domech zcela zanedbatelny nebo dokonce nulovy.
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Mapa 1: Vybavenost obyvatelstva byty — Pocet trvale obydlenych byt
na 1000 obyvatel okresu v roce 2001

Byt na 1000 obyvatel

[ ]323-345
346 - 360
7 361-315

376 - 390
- 301 - 430 Zdroj: Census 2001, CSU
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Mapa 2: Vybavenost domacnosti byty — Piirtastek/Gibytek poctu byt ptipadajicich
na 1000 obyvatel okresu mezi roky 1991 a 2001

(Byty/1000 obyvatel 2001)
- (Byty/1000 obyvatel 1991)

V) 10-12

Zdroj: Census 1991 a 2001, CSU
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Mapa 3: Vybavenost domacnosti byty - Pocet trvale obydlenych byt
na 100 censovych domécnosti v okrese v roce 2001

Byt na 100 CD

| ]e63-875
87,6- 88,6
V) e87-897

,8-90,6

,7-92,0

Zdroj: Census 2001, CSU
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Mapa 4: Vybavenost domacnosti byty — Ptirtstek/ibytek poctu byta ptipadajicich
na 100 censovych domécnosti okresu mezi roky 1991 a 2001

(Byty/100 censovych domacnosti 2001)
- (Byty/100 censovych domacnosti 1991):

[ ]63-56 E &3 ?’,
55-34
v 33-18

1,7--05
T IR Zdroj: Census 1991 a 2001, CSU
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Mapa 5: Prumérna velikost obytné plochy bytu v rodinném domé ptipadajici na 1 obyvatele

v roce 2001 podle okrest

. o :
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Zdroj: Census 2001, CSU
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Mapa 6: Primérna velikost obytné plochy bytu v bytovém dom¢é
piipadajici na 1 obyvatele v roce 2001 podle okrest (m2 )

2

m2

[ ] 13s8-
14,6 -
15,2 - 15,7

| 15,8-16,5

Bl sc-172

Zdroj: Census 2001, CSU
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Mapa 7: Bytova vystavba - dokoncené¢ byty v okresech v roce 2003

Dokoncené byty na 10 000%
trvale obydlenych byt

[ ]181-412
411-78,4
7 184-126,4

126,4-210,3

Il 203-3565

Zdroj: Bytové vystavba za rok 2003, CSU
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Mapa 8: Bytova vystavba - zah4jené byty v okresech v roce 2003

Dokonéené byty na 10 000
trvale obydlenych byt

[ ]122-411 =
411-78,4 55
777/ 184-126,4 g

26,4-2103

- 210.3-6611 Zdroj: Bytové vystavba za rok 2003, CSU
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Mapa 9: Struktura bytové vystavby - dokoncené byty v okresech v roce 2003
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Mapa 10: Struktura bytové vystavby - zahdjené byty v okresech v roce 2003
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Demograficky vyvoj v Ceské republice v roce 2002

Vyvoj demografickych procesti pfimo ovliviiuje situaci na trhu bydleni. Napf. poCty
uzavienych snatkli a zapocatych nesezdanych souziti ovliviiuji potiebu bytd pro
mladé pary. Pocty narozenych déti zase ovliviiuji potiebu vétsich bytl pro tyto pary.
Procesy snate¢nosti (resp. neuzavirdni siatkd), rozvodovosti a imrtnosti pfimo ovliv-
nuji utvareni domdcnosti jednotlivel atd. V této kapitole se proto zaméfime na struc-
né zhodnoceni demografického vyvoje v uplynulych letech. Obecné lze fici, Ze v roce
2002 nedoslo k zadné vyrazné zméné v demografickych procesech. Naddle pokraco-
valy trendy zapocaté v predchozich letech.

Uroven shate¢nosti z{stdva na nizké trovni, zvysuje se primérny vk nevést a Zenicht
pri prvnim snatku (viz tab. 1) a mladi lidé davaji Casto prednost nesezdanym souzitim.
Snatky svobodnych snoubenct tvoii v soucasné dobé priblizné 64 % vsech uzavienych
snatkd. Zbytek pripadd na sniatky pii nichZ vstoupil alespon jeden ze snoubencti do
manzelstvi opakované. Vhodnym ukazatelem trovné snatecnosti svobodnych snou-
benct je vypocet, ktery ukazuje, na zdkladé zachovani drovné snatecnosti v daném
roce, kolik procent svobodnych muzi ¢i Zen by uzavielo snatek do véku 50 let (viz tab.
2). Z tabulky je patrné, Ze zatimco v roce 1991 by uzavielo sitatek zhruba 85 % muzi
a 91 % zen, v roce 2002 se jednd jiz jen o 66 % muzi a 72 % Zen.

Urovei rozvodovosti je v CR stile vysokd, jedna z nejvyssich v Evropé, tabulka
3 ukazuje, Ze v roce 2002 pripadlo 60 rozvodt na 100 uzavienych snatki (index roz-
vodovosti). Uhrnnd rozvodovost byla 0,46, coZ znamend, Ze pii zachovani soucasné
intenzity rozvodi by se rozvedlo do tficeti let 46 ze 100 uzavienych manzelstvi.

V poctu zivé narozenych doslo v roce 2002 k mirnému nérdstu piiblizné o dva tisice
déti oproti roku 2001. Nejednd se o zddny mimorddny ndrtist. Pocet narozenych déti
zUstava naddle velmi nizky, piestoZe Zeny narozené v populacné silnych ro¢nicich 1973

narozenych déti je zptisoben odsouvdnim narozeni prvniho ditéte do vysstho véku
a s tim souvisejicim nizkym poctem déti piipadajicich na 1 Zenu (thrnnd plodnost).

Diky stdle se snizujici drovni imrtnosti, zvySujici se primérné délce Zivota (viz tab.
5) a nizkému poétu narozenych déti, dochdzi v Ceské republice ke zvySovani podilu
obyvatel starSich 65 let (viz tab. 6). Tento nérQst je prozatim relativné mirny, nebof do
tohoto véku prichdzeji predvalecné slabé rocniky, avsak v blizké dobé zacnou do
dichodového véku prichdzet i populaéné silné roéniky narozené po druhé svétové
vélce a dojde tedy ke znateln&jsimu nérdstu podilu lidi ve véku 65 a vice let.

Vsechny zminlované demografické procesy zdsadné ovliviiuji proces tvorby domdc-
nosti a typy vzniklych domdcnosti urc¢uji do zna¢né miry bytovou potiebu. Na zikla-
dé& popula¢ni prognézy do roku 2065% a vysledki censu z roku 2001 vznikla progné-
za poc¢tu a slozeni censovych domdcnosti na obdobi do roku 203020, Vysledky této
prognézy mohou napomoci odhadnout o¢ekdvané zmény v bytové potfebé domdc-
nosti.

Z tabulky 7 je patrné, Ze vSechny varianty progndzy pocitaji se zvySovanim podilu
domadcnosti jednotlive a sniZovanim podilu domdcnosti se zdvislymi détmi.
,,Progndza byla pfipravena ve tfech variantdch: ve stiedni se v podstaté pocitalo se
zachovanim trendd zji$ténych v minulém desetileti (dalsi odkldddni az mirné odmita-
ni snatku jen ¢dstecné kompenzované cCastéjSim nesezdanym souzitim, které bylo
podle metodiky sc¢itdni zahrnuto mezi tplné rodinné domdcnosti) a s pokracujicim
mirnym poklesem intenzity dmrtnosti. Nizkd varianta prognézy obyvatelstva je spo-
jena s variantou piednostni tvorby domdacnosti jednotlivcl (¢asté odmitdni manzel-
ského i partnerského souziti, delsi prezivani mladych svobodnych lidi v domdcnos-
tech rodicu, jen nizky pokles intenzity dmrtnosti a tim ovdovéni). Naproti tomu vyso-
ka varianta prognézy obyvatelstva je spojena s hypotézou urcité renesance manzel-
ského (partnerského) souziti, tj. se zvySenou intenzitou snate¢nosti, mirnym pokle-

sem intenzity rozvodovosti, pii vyS$i drovni plodnosti s méné ¢astym rozenim déti

25 Burcin B., Kucera T. (2003): Perspektivy populaéniho vyvoje Ceské republiky na obdobi 2003 — 2065, Praha: PiF UK.

26 Zpracovali Dagmar Bartofiovd a Milan Kucera z katedry demografie a geodemografie PiF UK.
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mimo manzelstvi, s ¢etnéjSimi rodinami se zavislymi détmi, a se sniZujicim se rozsa-

hem ovdovéni ve vy$§im véku. “ 27

Na zdkladé dosavadniho i predpoklddaného demografického vyvoje lze fici, Ze se
zvySuje pocet domdcnosti jednotliveli a s tim souvisejici potieba mensich byti.
Poroste i potfeba bytl pro vice¢lenné domacnosti bez zédvislych déti a naopak bude

klesat potieba vétsich bytl pro rodiny se zavislymi détmi.

Graf 1: Pocet siiatkii uzavienych v Ceské republice v letech 1991 — 2002

Tabulka 1: Pramérny vék pii prvnim snatku

75000 ~

70 000 ~

65 000

60 000

55 000 +

Rok Nevésty Zenisi
1991 22,2 24,7
1992 22,5 24,8
1993 23,2 25.4
1994 23,9 26,2
1995 24,6 26,7
1996 24,9 27,1
1997 25,4 27,7
1998 25,8 28,1
1999 26,2 28,5
2000 26,4 28,8
2001 26,9 29,2
2002 27,2 29,7

50 000 \ \ \ \ \ \ \ \ \ \ \
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
Zdroj: CSU.

27 Kugera, M. (2004).

Zdroj: CSU.

Tabulka 2: Tabulkovy podil svobodnych, kteri uzavieli shatek do 50 let véku

Rok Podil muzi — 50 let Podil Zen — 50 let
1991 84,9 91,4
1992 85,7 91,8
1993 81,4 87,7
1994 76,4 82,5
1995 73,2 79,9
1996 71,4 77,1
1997 73,1 78,7
1998 70,8 75,7
1999 68,8 74,1
2000 69,5 74,4
2001 66,0 72,5
2002 66,2 72,4
Zdroj: CSU.
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Tabulka 3: Rozvodovost v CR Tabulka 4: Primérny vék matek a dhrnna plodnost v CR v letech 1991 az 2002
Rok Index rozvodovosti Uhrnnd rozvodovost Rok Vék matek celkem Vék matek pri Uhrnnd plodnost
1991 40,8 34,8 narozeni 1. ditéte
1992 38,6 33,9 1991 24,7 22,5 1,86
1993 45,8 36,2 1992 24,8 22,5 1,72
1994 52,9 37,5 1993 25,0 22,6 1,67
1995 56,7 38,4 1994 25,4 22,9 1,44
1996 61,4 41,7 1995 25,8 23,3 1,28
1997 56,2 41,9 1996 26,1 23,7 1,18
1998 58,8 42,9 1997 26,4 24,0 1,17
1999 442 32,3 1998 26,6 24,4 1,16
2000 53,7 41,2 1999 26,9 24,6 1,13
2001 60,3 45,0 2000 27,2 249 1,14
2002 60,2 46,0 2001 27,6 253 1,14
2002 27,8 25,6 1,17
Zdroj: CSU. .
Zdroj: CSU.
Graf 2: Poity Zivé narozenych déti v CR v letech 1991 — 2002 Tabulka 5: Vyvoj nadéje doziti muzi a Zen v CR v letech 1991 az 2002
130000 141129354 Rok Muii Zeny
1991 68,2 75,7
120 000 - 1992 68,4 76,1
1993 69,2 76,4
110000 | 1994 69,5 76,6
1995 69,7 76,6
1996 70,4 77,3
100000 -------------m =N\ fggigg7| "7 Tt 1997 70,5 77,5
90 657 90910[00 715]° 1998 71,1 78,1
40 000 | 200720 5 oo ;/‘ 1999 71,4 78,1
2000 71,6 78,3
2001 72,1 78,4
80000 - T T 2002 72,1 78,5
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
—e— ZiV& narozeni 1991-2001 Zdroj: CSU.
Zdroj: CSU.
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Tabulka 6: Podil obyvatel CR ve véku 65 let a starsich v letech 1991 az 2002

Rok Podil obyvatel ve véku 65 a vice (%)
1991 12,7
1992 12,9
1993 13,0
1994 13,1
1995 13,3
1996 13,5
1997 13,6
1998 13,7
1999 13,8
2000 13,9
2001 13,9
2002 13,9
Zdroj: CSU.

Tabulka 7: Vysledky prognézy domacnosti

Rok Uhrn Pr,ﬁme:r- Rodinné se Ostatni Jednotliven
ny pocet | zgqvislymi détmi vice¢lenné
Clenu
abs. v tis. v% abs. v tis. v% abs.vtis. | v% | abs. v tis. v%
2001 4271 2,38 1434 33,6 1561 36,5 1276 29,9
(census)
Nizkd varianta (jednotlivci)
2010 4552 2,2 1460 32,1 1631 35,8 1461 32,1
2020 4604 2,13 1327 28,8 1691 36,8 1586 344
2030 4451 2,11 1041 23,4 1705 38,3 1705 38,3
Sti'edni varianta
2010 4570 2,22 1492 32,7 1664 36,4 1414 30,9
2020 4674 2,21 1405 30,1 1742 37,2 1527 32,7
2030 4664 2,21 1222 26,2 1802 38,6 1640 35,2
Vysokd varianta (rodinna)
2010 4599 2,25 1528 333 1677 36,4 1394 30,3
2020 4732 2,24 1456 30,8 1777 37,5 1499 31,7
2030 4816 2,24 1388 28,8 1876 39,0 1552 32,2
Zdroj: CSU.
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Prispévek na bydleni v CR

Podpora piijmové slabsim domdcnostem s pifjmy nepiesahujicimi 1,6 ndsobek Zivot-
niho minima na udrZeni uréitého standardu bydleni je v CR poskytovana v ramci sys-
tému statni socidlni podpory prostrednictvim piispévku na bydleni. V porovndni
s loniskou publikaci Standardy bydleni byly na zdklad€ aktudlnich dat Ministerstva
prace a socidlnich véci (MPSV) doplnény ddaje o pifjemcich pfispévku na bydleni
a celkové ¢dstce vyplacené podpory za rok 2003. Zcela srovnatelné jsou pouze udaje
za obdobi 1998 — 2003, nebot v roce 1998 doslo ke zvyseni pfijmové hranice pro
ndrok na pfizndni davky z 1,4 na 1,6 nasobek Zivotniho minima domdacnosti.

Tabulka 1 zachycuje vyvoj poctu piijemct piispévku na bydleni v poméru k poétu
bytovych a cenzovych domdcnosti v letech 1996 — 2003. Z tabulky je ziejmé, Ze pocet
piijemct davky v prosinci 2003 poklesl v porovndni se stejnym obdobim piedchozi-
ho roku o zhruba deset tisic domdcnosti, avsak primérna vyse davky se prakticky
nezménila. Trend snizovani poctu piijemciti zapocal jiz v roce 2002, pocet pifjemct
ddvky dosdhl v obdobi 1998 — 2003 maxima v roce 2001.

V tabulce 2 je uvedena vyse prostifedkl vynaloZenych na vyplatu pfispévku na byd-
leni v jednotlivych letech, a to jak v absolutnim vyjddieni, tak relativné v poméru
k celkové Castce prostiedki na vyplatu vSech ddvek stdtni socidlni podpory (SSP)
v daném obdobi. Podobné jako pocet piijemct davky klesd od roku 2001 i celkova
suma prostiedkil vyplacenych opravnénym domdacnostem ve formé prispévku na byd-
leni. Podil ndklada na piispévek na bydleni k celkovym vydajim stitniho rozpoétu na
vSechny davky SSP se vSak v porovnani s rokem 2002 nezménil.

Graf 1 zndzornuje strukturu pifjemct piispévku na bydleni podle vySe jejich piijmt
v letech 1996 —2003. V porovnani s rokem 2002 nepatrné vzrostlo zastoupeni domdc-
nosti s piijmy nepfesahujicimi uroven zivotniho minima na celkovém poctu piijemcti
a opét se blizi hranici 50 %, kterd byla prekrocena v roce 2001. Graf 2 ukazuje, jak
se jednotlivé pifjmové skupiny domdcnosti podilely na Cerpani celkového objemu
penéznich prostiedkil vynaloZzenych na pfispévek na bydleni. Z grafu je patrné, Ze
podil celkové sumy prostiedkid vyplacenych domécnostem s nejniz§imi pifjmy v pro-
sinci 2003 se v porovndni se stejnym obdobim piedchoziho roku opét zvysil a roste

prakticky nepretrzit¢ od roku 1998. Ddle je ziejmé, Ze domdcnostem s pifjmy nad 1,3
ndsobkem Zivotniho minima bylo v poslednich letech urc¢eno jiZ méné nez 10 % z cel-
kovych nédkladl na vyplatu pfispévku na bydleni, ackoliv na celkovém poctu pifjem-
ct se tato skupina podili z t€mér 25 %. Sveédci to o pomérné znacné progresivité sou-
¢asného piispévku na bydleni a jeho zacileni na domdcnosti s nejniZ$imi piijmy.

Z grafu 3 je patrnd struktura pfijemct pfispévku na bydleni v jednotlivych letech
v Clenéni podle velikosti domdcnosti. Z grafu je velmi dobfe identifikovatelny trend
rstu podilu jedno-, dvou- a tficlennych domacnosti na celkovém poctu pifjemci pii-
spévku a naopak pokles podilu domdcnosti se ¢tyfmi a péti ¢leny. Nejvyraznéji se od
roku 1998 zvysil podil jednoclennych domécnosti na celkovém poctu prijemct,
naopak nejvice se snizil podil ¢tyiclennych domécnosti. Tento trend zistal zachovan
i v roce 2003 a svédéi o tom, ze v CR patif jednoélenné domdcnosti mezi nejvice
ohroZené vydaji na bydleni (rovnéZ s ohledem na nizké piijmy) a s ohledem na kon-
strukci piispévku Ize oCekavat, Ze rovnéz take-up (podil domacnosti skute¢né pobira-
jicich piispévek z celkové poctu domdcnosti s ndrokem na piispévek) piispévku na
bydleni je v této skupiné domdcnosti nejvyssi.

V grafu 4 jsou uvedeny podily jednotlivych velikostnich kategorii domacnosti na cel-
kové vyplacené ¢dstce piispévku na bydleni v daném obdobi. Z grafu se potvrzuje
rostouci zastoupeni jedno-, dvou- a tficlennych domdcnosti, které se v jednotlivych
letech podilely ve stdle vétsi mife i na cerpani celkové sumy prostiedkd vyplacenych
ve formé piispévku na bydleni. Z porovndni grafl 3 a 4 je rovnéz patrné, Ze prispé-
vek ponékud zvyhodniuje domdcnosti s vétsim pocétem Clend. Ackoliv jedno-
a dvouclenné domdcnosti tvorily v prosinci 2003 témét 37 % vSech pifjemcti piispév-
ku, bylo jim vyplaceno necelych 29 % z celkového objemu prostiedkti ur¢enych na
tuto socidlni ddvku. Naopak domdcnosti se Ctyimi a vice ¢leny tvorily 41 % piijem-
ct, ale bylo jim vyplaceno bezmadla 46 % z celkovych ndkladd na pfispévek v daném
obdobi.
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Tabulka 1: Vyvoj po¢tu prijemci prispévku na bydleni v letech 1996 — 2002 v poméru k poétu bytovych/cenzovych domacnosti (tidaje za mésic prosinec prislusného

roku)
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Pocet ptijemcu ptispévku na bydleni 187210 168 157 253763 290 226 307 836 314977 313 639 303 338
Podil poétu pfijemcti na celkovém poctu bytovych domacnosti (%) 8,7 7,8 11,7 13,4 14,3 14,6 14,5 14,0
Podil poétu ptijemcti na celkovém poctu cenzovych domacnosti (%) 44 3,9 5,9 6,8 7,2 7,4 7,3 7,1
Primérna vyse ptispévku na bydleni (K¢) 3250 334,1 566,0 549,1 681,2 781,4 741,9 741,1

Pozndmka: Celkovy pocet prijemcii prispévku na bydleni nebyl v letech 1997 — 2000 navysen o pocet prijemcii dvou docasnych ddvek urcenych rovnéZ na kryti vydajit domdcnosti spojenych s bydlenim — prispévek k vyrovndni
zvySeni cen tepelné energie (prispévek na teplo) a prispévek k vyrovndni zvySeni ndjemného (prispévek na ndjemné). Pocet bytovych a cenzovych domdcnosti odpovidd vysledkiim SLDB 2001.
Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.

Tabulka 2: Rozdéleni celkové sumy prostiedku vynalozenych na vyplatu davek SSP mezi jednotlivé davky v prosinci prislusného roku

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Pridavek na dité (K&) (1) | 1020904438 837795 003 853 224 685 949 500 575 992466812 | 1057170024 | 1009 430 589 965 395 085
Podil (%) (A7) 433 38,9 36,7 39,3 39,2 39,0 38,8 38,0
Rodi¢ovsky piispévek (K&) @) 628 023 576 622 220 883 635 760 282 623079 416 629 632 255 657 337 391 650 050 756 654 578 614
Podil (%) )I(7) 26,6 28,9 27,3 25,8 24,9 24,2 25,0 25,8
Socialni priplatek (K&) 3) 505 654 982 468 792 969 482029 132 475 738 190 497 462 328 526 344 655 484 475 814 463 775 758
Podil (%) G)(T) 21,5 21,8 20,7 19,7 19,6 19,4 18,6 18,3
Prispévek na bydleni (K¢) ) 60 843 307 81 626 050 173 499 662 177 926 752 214080 325 246 124 583 232 702 309 224 817 257
Podil (%) @/N(7) 2,6 3.8 7,5 7.4 8,5 9,1 8,9 8,9
Piispévek na dopravu (K&) 5) 87253 427 86 938 887 90 814 459 94029 677 107 045 723 122226 111 123 621 869 120 856 943
Podil (%) 5)(7) 3,7 4,0 3,9 3,9 42 45 4,7 4.8
Ostatni davky SSP (K¢&) (6) 54135 656 56961 231 91 634 943 96 965 484 91331 124 104 879 976 104 422 749 109 144 781
Podil (%) 6)(7) 2,3 2,6 3,9 4,0 3,6 3,9 4,0 43
Celkem (7) | 2356815484 | 2154335120 | 2326963259 | 2417240190 | 2532018663 | 2714082836 | 2604704182 | 2538568438

Pozndmka: Celkovd suma prostiedkii vynaloZenych na vyplatu prispévku na bydleni byla v letech 1997 — 2000 navysena o cdstku prostiedkii vyplacenych domdcnostem v podobé prispévku na teplo a prispévku na ndjemné.
Ostatni ddavky SSP zahrnuji: ddvky péstounske péce, zaopatiovaci prispévek, porodné a pohrebné.
Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véci, vlastni vypocty.
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Graf 1: Struktura prijemca prispévku na bydleni podle vySe prijmu v prosinci
prislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véct, vlastni vypocty.

Graf 2: Podily jednotlivych prijmovych skupin na celkové vyplacené castce
prispévku na bydleni v prosinci prislusSného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véct, vilastni vypocty.

Graf 3: Struktura prijemct prispévku na bydleni podle velikosti (poc¢tu ¢lent)
domacnosti v prosinci prislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véct, vlastni vypocty.

Graf 4: Podily jednotlivych velikostnich kategorii domécnosti na celkové éastce

vyplaceného prispévku na bydleni v prosinci prislusného roku
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Zdroj: Vyzkumny iistav prdce a socidlnich véct, vlastni vypocty.
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Vyvoj spotrebnich vydajii ceskych domdcnosti

Nasledujici grafy ilustruji vyvoj ve skladbé penéznich vydaji ¢eskych domécnosti
v pritbéhu 90. let a na zacatku nového tisicileti (do roku 2002). V kazdé publikaci Stan-
dardii, vyddvané s ro¢ni periodicitou, jsou tyto tdaje aktualizovany o nejcerstvéjsi data.

Udaje o vydajich domdcnosti byly ziskany ze Statistiky rodinnych iicni, vyzkumu
kazdoroéné providéného Ceskym statistickym titadem. Data byla pfevdzena doporu-
C¢ovanym koeficientem vychdzejicim z reprezentativnich Setieni Mikrocensus 1992,
1996. Rozmanité spotiebni polozky jsme dle standardd Eurostatu roziadili do
9 zdkladnich spotfebnich kategorif (strucny popis kategorizace je uveden nize). Grafy
ukazuji skladbu spotfeby pro srovndvané skupiny domdcnosti, pro vybrané kategorie
spotieby rovnéz i jejich hodnoty (potraviny, bydleni a volny cas).

Sloupcové grafy jsou konstruovény tak, aby tii zakladni kategorie vydajt (potraviny,
ndpoje a tabdk, bydleni) byly vzdy uvedeny nejblize ose x grafu, naopak kategorie
»volny Cas“ a ,ostatni” jsou uvedeny v nejvyssi ¢asti sloupcti. Bydleni, potraviny
a ndpoje tvori totiz zdkladni nezbytnou spotiebu vSech domdacnosti, na které se zpra-
vidla jen téZko dd mnoho usetfit. Zatazeni spotfebnich vydaji na tabdk do stejné kate-
gorie jako ndpoje odrdZi standardni formu kategorizace, ackoliv pfirozené vydaje na
tabdk nepatii k nutné spotfebé; vliv na uvedend srovnani je v§ak nevyznamny. Z grafa
je tak zejména zfetelné, jaka cast celkovych spotiebnich vydaji v daném roce u rtizné
definovanych skupin domdcnosti je uréena na nezbytnou spotiebu (bydleni, ndpoje,
potraviny), a ndsledné je rovnéz mozné najit ty skupiny domdcnosti, jejichZ vydaje na
nutnou spotiebu presahuji ndmi definovanou kritickou hranici 60 % celkovych vyda-
ji domdcnosti. Vydaje na bydleni jsou tak zafazeny do $ir§iho kontextu ostatnich nut-
nych spotiebnich vydaji a nikoliv, jak tomu Casto byvd, analyzovany oddélené.

Grafy 1 az 5 zachycuji relativni rozlozeni vydaji domdcnosti na jednotlivé polozky podle
typu ekonomické aktivity pfednosty domécnosti. Vidime rtst podilu nezbytnych vydajt
v prvni poloving 90. let, jenz je ndsledovan poklesem od roku 1997, tento vyvoj se ode-
hraval bez ohledu na ekonomickou aktivitu pfednosty u vSech typd domacnosti. Vidime
téz, Ze v porovnani s primérem jsou na tom, podle ocekdvani, zdaleka nejhtife domécnos-
ti diichodct pohybujici se v roce 2002 svymi nezbytnymi vydaji tésné pod kritickou hra-

nici 60 % celkovych vydaji. Délnici jsou skupinou, u niz po dichodcich tvoii nezbytné
vydaje nejvetsi ¢ast celkovych spotiebnich vydajt, v priméru kolem 47 %. U domacnos-
ti rolnik®, zaméstnancti a samostatné vydéleéné ¢innych tvoii nezbytné vydaje priblizné
stejnou ¢dst celkovych spotiebnich vydajt, v roce 2002 v priméru 44 %. Mizeme fici, Ze
v roce 2002 v porovnani s rokem 2001 se skladba relativnich vydaji na jednotlivé poloz-
ky ve sledovanych skupindch domdcnosti takika nezménila. Doslo sice k nepatrnému
ndrtistu podilu nezbytnych vydajt, av§ak ten nelze povazovat za vyznamny.

Grafy 6 — 10 nabizeji srovnani prvniho a posledniho kvintilu (nejchudsich a nejbohat-
Sich) domdcnosti dle rtizné definovaného piijmu domdcnosti. Graf 6 ilustruje rozdil
v relativnich vydajich dle celkového cistého pfijmu domdcnosti. Podil nezbytnych
vydaji na celkovych vydajich u domdcnosti zafazenych do 1. kvintilu je pfiblizné o 20
procentnich bodt vyssi nez u domdcnosti zarazenych do 5. kvintilu. Graf 7 ukazuje
tentyZ rozdil v relativnich vydajich domdcnosti, tentokrdt oviem jen pro domdacnosti
s ekonomicky aktivnim ptednostou. Mezi roky 2001 a 2002 doslo k ndrtstu podilu
nezbytnych vydaji na celkovych vydajich u nejchudsich domdcnosti, a proto se také
rozdil mezi domdcnostmi v 1. a 5. kvintilu zvysil z 11,8 procentnich bodii na 14,7 pro-
centnich bodd. Tento tdaj by mohl byt, vzhledem k charakteru Setfeni jakkoliv pouze
pravdépodobnou, zndmkou zvySovani pifjmové diferenciace a chudoby v CR.

Vysledky v grafech 6 — 8 jsou pravdépodobné ovlivnény nevhodnosti indikdtoru cel-
kového prfijmu domdcnosti, jelikoZ domdcnosti maji rizny pocet ¢lent; graf 9 tudiz
ukazuje srovnani vyvoje relativnich vydaji prvniho a posledniho kvintilu domécnos-
ti dle celkového cistého piijmu na spotfebni jednotku domdcnosti. Spotfebni jednot-
ka domdcnosti je definovana jako vdZzeny pocet osob domdcnosti, kdy zejména déti
dle svého veéku ziskdvaji mensi vahu v zastoupeni.

Graf 10 srovndvajici kvintily domdcnosti dle celkového cistého piijmu na osobu
domdcnosti ukazuje podobné zavéry v meziro¢nim srovndni (2001 a 2002) jako graf
6. Grafy 11 — 14 nabizi srovndani domdcnosti dle dalsich socio-ekonomickych indika-
tort. Ukazuji srovndni vyvoje relativnich vydaji domdcnosti s prednostou se zdklad-
nim vzdéldnim a domdcnosti s pfednostou s univerzitnim vzdélanim, dle poctu zdvis-
lych déti, dle poctu zdvislych déti s vylou¢enim domdcnosti diichodcii a mezi Prahou
a ostatnimi regiony Ceské republiky.
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Je tfeba mit na paméti, Ze podily jednotlivych spotfebnich polozek na celkovych vy-
dajich (relativni vydaje) pouze ukazuji, jakou ¢dst svych pifjmi domacnosti vydaji na
urcité spotiebni zbozi, ovsem vzhledem k vyznamnému ovliviiovani cen prostiednic-
tvim administrativnich rozhodnuti daleko méné vypovidaji o skutecné spotiebé
domadcnosti.

Priloha
Spotiebni polozky byly rozfazeny do nésledujicich kategorii:

Potraviny — souhrn vSech vydaji na potraviny a jidla, vyjma téch poddvanych
v restaurac¢nich zafizenich.

Ndpoje a tabdk — souhrn vydaji na nealkoholické i alkoholické ndpoje a kufivo vyro-
bené z tabaku. Nepati{ sem ndpoje poddvané v restauracnich zafizenich.

Odév a obuv — vydaje na obleceni, obuv a dopliiky k oSaceni. Spolu s nimi tato sku-
pina zahrnuje i vydaje na opravu, ¢i$téni a pijcovani odévu a obuvi.

Bydleni — vydaje na ndjem a pridruZené vydaje: energie, vodné a stocné, sluzby sou-
visejici s udrzbou nebo piipadné rekonstrukci bytu, pojisténi souvisejici s bydlenim
a spldtky hypotecnich dvért.

Vybaveni domdcnosti — vydaje na drogistické zbozi, chov domdcich zvitat a péstova-
ni rostlin.

Osobni potreby — vydaje na zdravotni a socidlni péci, kosmetiku, l1éky, penzijni pfipo-
jisténi, Zivotni pojisténi.

Doprava — vydaje na dopravu ve veifejnych dopravnich prostiedcich, ndkup a ddrzbu
(v€etné pohonnych hmot) vlastnich dopravnich prostfedkd a vydaje na komunikaci
(telefon, postovné).

Volny ¢as — platby v restauracnich zatfizenich, za vstupy na kulturni a sportovni akce,
vydaje na rekreaci, elektroniku, klenoty, kvétiny, hracky. Dilezitou soucdsti jsou
i vydaje na vzdélani.

Graf 1: Relativni vydaje domacnosti délnikt ve srovnani s celkovym primérnym
vyvojem spotiebniho chovani
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Vyvoj spotiebnich vydajia ¢eskych domacnosti

Graf 2: Relativni vydaje domacnosti zemédélci ve srovnani s celkovym pramér-

nym vyvojem spoti‘ebniho chovani
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Graf 3: Relativni vydaje domacnosti podnikatelti ve srovnani s celkovym pramér-
nym vyvojem spoti‘ebniho chovani
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Graf 4: Relativni vydaje domacnosti zaméstnanci ve srovnani s celkovym pru- Graf 5: Relativni vydaje domacnosti dichodci ve srovnani s celkovym priameér-
mérnym vyvojem spotfebniho chovani nym vyvojem spoticebniho chovani
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Graf 6: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu Graf 7: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu
domacnosti domacnosti; pouze pro domacnosti s pirednostou ekonomicko aktivnim
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Graf 8: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu

domadcnosti; pouze pro doméacnosti s pirednostou ekonomicko neaktivnim
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Graf 9: Relativni vydaje domacnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového ¢istého prijmu

domacnosti na spotiebni jednotku
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Vyvoj spotiebnich vydajia ¢eskych domacnosti

Graf 10: Relativni vydaje domécnosti 1. a 5. kvintilu dle celkového cistého prijmu

domacnosti na osobu domacnosti
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Graf 11: Relativni vydaje domacnosti s prednostou s ukoncenym zdakladnim vzdé-

lanim a s pirednostou s ukonc¢enym univerzitnim vzdélanim
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Graf 12: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (zadné dité, jedno Graf 13: Relativni vydaje domacnosti dle poctu zavislych déti (zadné dité, jedno
dité a dvé déti)
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Graf 14: Relativni vydaje doméacnosti dle regionu trvalého bydlisté domacnosti

(Praha a ostatni regiony)
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Stavebni spoFeni v CR

Rok 2003 byl v oblasti stavebniho spofeni rokem vyznamnych legislativnich zmén. Po
dlouhych debatdch byla na podzim parlamentem schvélena novela stavebniho spofent,
jejimz cilem bylo pfiblizit Cesky systém evropskym standardiim a sniZit do budoucna
ndroky systému stavebniho spofeni na stdtni rozpocet. V souvislosti s ocekdvanou
novelou byl rok 2003 soucasné zcela vyjimeénym rokem pro ¢eské stavebni sporitel-
ny, kterym se podafilo uzavfit téméf 2,1 milionu novych smluv o stavebnim spofeni.

Zminénd novela prinesla s i¢innosti od 1.1.2004 po deseti letech fungovani systému
smluv: sniZeni stitni podpory, prodlouZeni minimdlni doby spofeni pro nirok na
vyplatu stitni podpory, moznost ziskat stdtni podporu na vice smluv o stavebnim spo-
feni uzavienych jednou fyzickou osobou, moznost financovdni bytovych potieb osob
blizkych. Vyse stitni podpory je vypocitdviana z ro¢ni naspotfené ¢astky, maximalné
vsak z 20 000 K¢, statni podpora ¢ini 15 % z této ¢dstky. Minimdlni doba, po kterou
Ucastnici stavebniho spofeni nesmi naklddat se svymi vklady (pokud nevyuZiji uvér
ze stavebniho spofeni), aby jim byla vyplacena stdtni podpora, byla prodlouzena
z péti na Sest let. Statni podpora mtize byt poskytnuta na vice smluv uzavienych jed-
nou fyzickou osobou, jeji celkova vyse vSak nesmi presdhnout 3 000 K¢. Jakym zpG-
sobem se tyto zmény odrazily ve fungovini systému stavebniho spoieni v CR bude
mozno dikladnéji zhodnotit teprve v pfiStim roce. V letos$ni publikaci Standardy byd-
leni se zaméfime na zhodnoceni vyvoje na trhu stavebniho spofeni v prubéhu roku
2003 prevdzné na zdkladé dat poskytnutych Asociaci ¢eskych stavebnich spoftitelen.

Grafy 1 a 2 poskytuji informaci o poctu nové uzavienych a aktudlné platnych smluv
o stavebnim spofeni véetné primérné vyse cilové ¢astky pripadajici na jednu smlou-
vu v letech 1993 —2003. Z graft je ziejmy zejména extrémni ndriist v poctu nové uza-
vienych smluv v roce 2003 v porovndni s pfedchozimi roky vyvolany ocekdvanymi
zménami v systému stavebniho spofeni. V porovnani s predchozim rokem se pocet
nové uzavienych smluv (bez zohlednéni navySeni cilovych cdstek u stdvajicich
smluv) zvysil 0 29 %. Kromé ndrGstu v poctu nové uzavienych smluv se vyznamné
zvy$ila rovnéz primérnd cilovd ¢dstka na jednu nové uzavienou smlouvu, v porovnd-
ni s rokem 2002 o0 45 %.

Graf 3 informuje o celkovém objemu prostfedkl vyplacenych v ramci stdtni podpory
stavebniho spofeni v letech 1994 — 2003 a o primérné vysi statni podpory na jednu
smlouvu. V roce 2003 bylo ve formé stdtni podpory do systému stavebniho spofeni
ze statniho rozpoctu vlozeno 13,3 mld. K¢, coz je zhruba o pétinu vice nez v roce
2002. Na rozdil od pfedchozich let se zvySila i primérnd statni podpora ptipadajici
na jednu smlouvu.

Grafy 4 az 6 zachycuji pocet a objem poskytnutych fadnych a preklenovacich tvera
ze stavebniho spofeni. Pocet nové poskytnutych pieklenovacich a fddnych dvérd se
v roce 2003 zvysil v porovnani s rokem 2002 o 20 % na vice nez 156 tisic dvéri.
Struktura platnych uvéra stavebnich spoftitelen se v porovndni s pfedchozim rokem
zménila vice ve prospéch preklenovacich dvért, které budou v ndsledujicich letech
ziejmé postupné transformovany na fddné dvéry ze stavebniho sporfeni. Z porovnani
vySe zistatkil na vkladovych a uvérovych uctech stavebnich spofitelen je i pfes nartst
v poctu nové poskytnutych uvéra ziejmé, Ze i v roce 2003 se v absolutni ¢dstce zvy-
Sil kladny rozdil mezi objemem vkladti a poskytnutych uvérti na dctech stavebnich
spofitelen. Zistatek na vkladovych uctech byl v roce 2003 jiz o vice nez 173 mld. K¢
vy$8i nez zustatek na dvérovych uctech stavebnich spofitelen.

Graf 8 a tabulka 1 uvadéji hodnoty nékterych ukazatelti "dvérové aktivity" stavebnich
sporitelen, které poméfuji pocet a objem poskytnutych tvéri ze stavebniho spofeni
k poc¢tu smluv, resp. k vysi zlstatkli na vkladovych tuctech stavebnich spofitelen.
Z vyvoje hodnot objemovych indikatorti je patrné, Ze uvérova aktivita stavebnich spo-
fitelen se v poslednim roce ponékud zvysila. V grafu 9 je porovndvdn objem stdtni
podpory vyplacené v daném roce s objemem fadnych a ptreklenovacich uvért ze sta-
vebniho spofeni poskytnutych ve stejném roce. Z grafu je zfejmé, Ze na jednu koru-
nu statni podpory v roce 2003 piipadalo 2,50 K¢ nové poskytnutych dvért na bydle-
ni, zatimco v roce 2002 to byly pouze 2 K¢.

Z grafu 10 je zfejmé, Ze v roce 2003 se v porovndni s pfedchozimi roky poné€kud sni-
zil podil klientd, ktefi vyuzili tivér ze stavebniho sporeni ke koupi bydleni, ve pro-
spéch klientt, kteff jej vyuzili na rekonstrukce a modernizace svého bydleni. Graf 11
porovnava pocet a celkovy objem dvérd, které ziskali obané prostiednictvim hypo-
tecniho trhu a stavebniho spofeni. V porovndni s pfedchozim rokem se situace prak-
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ticky nezmeénila, stavebni spofitelny poskytly tvéry vétsimu poctu klientd nez hypo-
tecni banky, primérnd vySe poskytnutého uvéru ze stavebniho spofeni vSak byla
vyznamné niz8i nez primérnd vyse hypotec¢niho dvéru. Objem prostiedk, které kli-
enti ziskali na hypote¢nim trhu, tak priblizné odpovidala objemu prostfedkd, které
ziskali dcastnici stavebniho spofeni ve formé uvért ze stavebniho spofeni.

Grafy 12 az 15 ukazuji rozdéleni trhu se stavebnim spofenim mezi jednotlivé staveb-
ni spofitelny v roce 2003. Vedoucti pozici na trhu si z hlediska vSech uvedenych uka-
zateli zachovala Ceskomoravska stavebni spofitelna. Nejvyznamnéjsimi konkurenty
ji byly Vieobecnd stavebni spofitelna Komeréni banky a Stavebni spofitelna Ceské
spofitelny. Zatimco Stavebni spofitelna Ceské spofitelny vykdzala v roce 2003 vétsi
pocet platnych smluv o stavebnim spofeni nez VSeobecnd stavebni spofitelna KB,
Vseobecna stavebni spofitelna KB ji pfedstihla v poctu i objemu platnych dvért, stej-
né jako v objemu vkladt svych klientd.

Graf 1: Vyvoj poc¢tu nové uzavicenych smluv a prumérné vyse cilové ¢astky na
jednu nové uzavirenou smlouvu v letech 1993 — 2003
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Graf 2: Vyvoj poétu nové uzavienych a platnych smluv na 1 000 obyvatel CR v le-
tech 1993 - 2003
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Graf 3: Celkova vySe vyplacené statni podpory a priumérna vySe statni podpory
na jednu smlouvu v letech 1993 - 2003
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Zdroj: Asociace ceskych stavebnich sporitelen.

Graf 4: Vyvoj poctu a objemu poskytnutych radnych a preklenovacich tivéra v le-
tech 1995 - 2003
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Graf 5: Pocet platnych radnych a pieklenovacich tvéri ze stavebniho spoieni z cel-
kového poctu uivéra ze stavebniho spoieni
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Zdroj: Asociace cCeskych stavebnich spofitelen.

Graf 6: Vyvoj poctu poskytnutych tivéra a pieklenovacich dvéra a poétu nové uza-
vicenych smluv v letech 1993 — 2003
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Graf 7: Vyvoj vySe zistatku na vkladovych a vvérovych tiétech Graf 8: Ukazatele tivérové aktivity stavebnich sporitelen
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich sporitelen.

Zdroj: Asociace cCeskych stavebnich spofitelen, vlastni vypocty.

Tabulka 1: Ukazatele uvérové aktivity stavebnich sporitelen

1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Pocet nové poskytnutych fadnych a preklenovacich uvért k poctu nove uzavienych smluv (v %) 0,19 3,02 | 11,27 | 15,27 | 11,49 8,35 7,36 8,04 7,45

Pocet platnych tadnych a pteklenovacich Gvérd k poctu platnych smluv (v %) n/a 1,22 | 4,16 7,89 | 10,24 | 10,91 | 11,10 | 11,68 | 10,88
Celkova ¢astka poskytnutych fadnych a pieklenovacich Gvérd v daném roce k vysi zistatkli na vkladovych uétech (v %) 0,91 5,68 | 13,89 | 17,85 | 16,21 | 13,09 | 12,79 | 12,26 | 13,84
Vyse zlstatku na Gvérovych uétech k vysi zistatku na vkladovych uétech (v %) n/a 3,77 | 9,88 | 21,53 | 28,09 | 28,08 | 27,76 | 25,70 | 26,86

Zdroj: vlastni vypocty, Asociace ceskych stavebnich sporitelen.
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Graf 9: Srovnani vySe statni podpory a objemu poskytnutych vvért v letech 1995 — 2003 Graf 11: Stavebni sporeni a hypote¢ni tivéry v letech 2002 a 2003
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Zdroj: Asociace cCeskych stavebnich spofitelen.
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Graf 12: Trh se stavebnim sporenim v roce 2003 — pozice stavebnich sporitelen po-
dle poctu platnych smluv k 31.12.2003

8%
8%
35%

12%

15%

m Ceskomoravska s.s. S. s. Ceské spofitelny
O VSeobecna s.s. Komer¢nibanky & Raiffeisen s.s.
B Hypo s.s. Woistenrot - s.s.

Zdroj: Asociace cCeskych stavebnich spofitelen.

Graf 13: Trh se stavebnim sporenim v roce 2003 — pozice stavebnich sporitelen po-
dle objemu vkladu Kklientt
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Zdroj: Asociace cCeskych stavebnich sporitelen.

Graf 14: Trh se stavebnim sporenim v roce 2003 — pozice stavebnich sporitelen po-
dle poctu platnych dvéri (Fadné vdvéry véetné preklenovacich)
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich spofitelen.

Graf 15: Trh se stavebnim sporenim v roce 2003 — pozice stavebnich sporitelen
podle objemu platnych tvéra (fadné vivéry véetné pieklenovacich)
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Zdroj: Asociace Ceskych stavebnich sporitelen.
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Hypotekdrni trh

Obecné lze fici, ze rok 2003 a prvni polovina roku 2004 se nesly ve svétle rostouciho
zdjmu o uvérové produkty hypotecnich bank, a to i pfes nulovou stdtni drokovou dota-
ci k hypote¢nim dvérim na novou bytovou vystavbu (od pocatku roku 2003 byla
poskytovdna pouze urokovd dotace na porizeni starStho vlastniho bydleni mladym
lidem do 36 let véku ve vySsi 2 procentnich bodt). Lze predpoklddat, ze hlavnim moto-
rem pokracujiciho rlistu objemu hypotecnich uvérd poskytnutych v lofiském roce byl
stdly pokles urokovych sazeb, rist pifijmi domdcnosti, nejistota ohledné budouciho
vyvoje na trhu s ndjemnimi byty (nejistota ohledné deregulace ndjemného) a snaha
poptdvajicich realizovat koupi nemovitosti pred o¢ekdvanym zvySenim sazby dané

bylo rozsiteni konkurence o dalsiho hrace na trhu: Wiistenrot — hypote¢ni banku.

Z grafu 1 je patrny pokracujici rist primérné vyse hypote¢nich tvért se stitni podpo-
rou poskytnutych fyzickym osobdm v pribéhu prvnich tfi ctvrtleti roku 2003.
V poslednim c¢tvrtleti roku 2003 bylo mozno zaznamenat zlom v podobé poklesu pri-
mérné vyse poskytnutych hypote¢nich dvért, ktery byl vSak doprovdzen prudkym ris-
tem objemu poskytnutych uvért se statni podporou (viz grafy 2 a 3). Je tedy ziejmé,
Ze pokles primérné vyse poskytnutych hypoteénich uvér fyzickym osobam nastal
v disledku vétstho poctu zadateld, ktefi si ve vétsi mife na hypote¢nim trhu ptijcovali
mensi ¢astky. Rist objemu uvér poskytnutych fyzickym osobam pokracoval i v lednu
roku 2004, zfejmé z dlivodu o¢ekdvaného snizeni urokové dotace poskytované k hypo-
te¢nim dvérim lidem do 36 let véku na pofizeni starSiho bydleni, od 2. ¢tvrtleti 2004
je patrny jisty dtlum. Podil hypotecnich dvéri se stdtni podporou poskytnutych v roce
2003 ¢inil v priméru 20,6 % z celkového poctu poskytnutych hypotecnich dveérd,
v roce 2002 ¢inila odpovidajici hodnota vice nez 21 %. Primérnd vySe smluvni jisti-
ny hypotecnich dvért poskytnutych obcaniim v roce 2003 dosdhla 1,150 mil. K¢.

Grafy 4 — 10 uvadi srovnani bankovnich tstavii poskytujicich hypoteéni tvéry v Ceské
republice: Komer¢ni banky (KB), Ceské spoiitelny (CS), HVB Bank (HVB),
Ceskomoravské hypoteéni banky (CMHB), Ceskoslovenské obchodni banky (CSOB),
Zivnostenské banky (ZIBA), GE Capital Bank (GE), Raiffeisenbank (RFB) a Wiistenrot
— hypote¢ni banky (Wiistenrot). Na rozdil od loiiské publikace Standardy bydleni nebyly

k dispozici kumulované tidaje o poctu a objemu poskytnutych uvérd za jednotlivé banky
ke konci roku 2003 (za celé predchézejici obdobi od vzniku hypote¢niho trhu v CR), pre-
zentované grafy proto zachycuji pouze situaci za rok 2003 (od 1.1. do 31.12. 2003).

Z grafli je mimo jiné zfejmé, Ze z hlediska vySe smluvni jistiny vSech poskytnutych hypo-
te¢nich tvért v priibéhu roku 2003 zistala i nadédle témét dominantnim hra¢em na trhu Cs,
zejména v oblasti tivért poskytovanych obcim a podnikateltim. Nejvétsimi konkurenty CS
z hlediska poctu i objemu dvért poskytnutych obcanim byly ve sledovaném obdobi KB
a CMHB. KB piedstihla CMHB v celkovém objemu tivér poskytnutych v minulém roce,
CMHB naopak realizovala vice tvérovych piipadii nez KB. Zcela jiny obrazek poskytuje
informace o primérné vysi smluvni jistiny poskytnutého hypotec¢niho tvéru v roce 2003
(viz graf 6), z néhoz je ziejmé, Ze v priméru nejvyssi uvéry poskytly ve sledovaném obdo-
bi CSOB a HVB, jejichz pozice na trhu celkové neni tak vyznamnd, obé banky se soustie-
di zejména na poskytovani Gvérd podnikatelskym subjekttim.

Z porovnani graft 8 — 10 vyplyvd, Ze nejvetsi konkurence na trhu je v oblasti hypotec-
nich tvérd poskytovanych obcantim (podily jednotlivych bank jsou vyrazné vyrovna-
néjsi nez v piipade dveért poskytovanych obcim a podnikateldm). Z hlediska bank byl
pritom tento segment trhu s ohledem na pocet i objem poskytnutych dvéri i v roce
2003 jednozna¢né nejzajimavéejsi.

Graf 11 ukazuje, Ze vice nez 80 % vSech poskytnutych tivérti v roce 2003 bylo uréeno na
bydlent, coz je o pfiblizné pét procentnich bodt vice nez v predchdzejicim roce. V porov-
nani s rokem 2002 je rovnéz ziejmé, Ze se zvysil objem dvérd poskytnutych na koupi vlast-
ntho domu/bytu a snizil se objem tveérG poskytnutych na vystavbu. Tabulkova piiloha
poskytuje zdkladni informace o vyvoji trokové sazby hypotecnich bank pro uvéry se stat-
ni podporou poskytnuté fyzickym osobam (kumulované od srpna 1996), iidaje o primér-
né mésicni sazbé uveéri u nove uzavienych smluv za rok 2003 bohuzel nebyly k dispozici.

Tabulka 2 uvéadi regiondlni ¢lenéni poskytnutych hypote¢nich tvérG pro obcany.
Z tabulky 2 vyplyvd, ze v porovndni s rokem 2002 doslo k nejvétsimu ndrtistu v poctu
i objemu poskytnutych tvérd obcantim v Karlovarském kraji, teprve na dalsich mis-
tech se umistily Stiedocesky kraj, Praha a Plzefisky kraj. Primérnd vysSe hypotéky
mezi roky 2002 a 2003 vzrostla nejvice v Plzeniském kraji.
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Graf 1: Priumérna vySe hypotecniho tvéru se statni podporou u fyzickych osob

(v tis. K¢) za obdobi leden 2000 — ¢erven 2004
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 2: Priumérna vySe hypotec¢niho tvéru se statni podporou u fyzickych osob

(v tis. K¢) a celkovy objem poskytnutych hypote¢nich dvéra se statni

podporou (v mil. K¢)
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Graf 3: Prumérna vySe hypote¢niho tvéru se stiatni podporou u fyzickych osob Graf 5: Pocet poskytnutych tvéra za rok 2003 dle bank
(v tis. K¢) a celkovy objem poskytnutych hypoteénich vivéra se statni pod- 12000
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Graf 4: Smluvni jistina vSech poskytnutych hypote¢nich dvéra za rok 2003 dle

bank (v tis. K¢) Graf 6: Primérna vyse smluvni jistiny poskytnutého hypotec¢niho tivéru za rok 2003
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Graf 7: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny v§ech poskytnutych hypotecnich

tvéra v prubéhu roku 2003
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
Graf 8: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypotec¢nich vvéri

obcim v pribéhu roku 2003
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 9: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypote¢nich tvéra

podnikatelim v pribéhu roku 2003
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace, védecké grémium.
Graf 10: Podil na trhu dle vySe smluvni jistiny poskytnutych hypote¢nich uvéra

ob¢anim v prabéhu roku 2003
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
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Graf 11: Podil celkové vyse smluvni jistiny poskytnutych hypotecnich tvéra dle
objektu uvéru v letech 2002 a 2003
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 12: Podil celkové vySe smluvni jistiny poskytnutych hypoteénich tdvéra dle
ucelu uvéru v letech 2002 a 2003
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.

Graf 13: Urokov sazba hypote¢nich bank u dvéra se stitni podporou poskyto-
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Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
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Tabulka 1: Urokova sazba hypoteénich bank u dvéri se stitni podporou poskytovanych fyzickym osobam (kumulované
od srpna 1996)

Rok | Leden Unor Biezen | Duben | Kvéten | Cerven |Cervenec Srpen Zavi ﬁﬁen Listopad | Prosinec
2000 8,58 8,56 8,54 8,52 8,50 8,48 8,45 8,43 8,40 8,36 8,33 8,30
2001 8,26 8,23 8,20 8,16 8,12 8,08 8,03 7,98 7,93 7,89 7,84 7,79
2002 7,74 7,69 7,64 7,59 7,54 7,49 7,45 7,40 7,36 7,32 7,27 7,23
2003 7,19 7,15 7,10 7,06 7,02 6,98 6,94 6,89 6,85 6,80 6,76 6,71
2004 6,66 6,61 6,57 6,52 6,48 6,43 n/a n/a n/a n/a n/a n/a

Pozndmka: 5,52 % byla priimérnd irokovd sazba z objemu tivérii hypotecnich bank za obdobi od 1.1.2003 do 31.12.2003, poskytnutych fyzickym osobdm na novou
bytovou vystavbu. Vyse stdtni podpory na novou bytovou vystavbu na obdobi od 1. vinora 2004 do 31. ledna 2005 tedy cini 0 procentniho bodu.

5,41 % byla priimérnd iirokovd sazba z objemu iveérii hypotecnich bank za obdobi od 1.1.2003 do 31.12.2003, poskytnutych fyzickym osobdm mladsim 36 let na

porizent starsiho vlastnického bydlent. Vyse stdtni podpory na obdobi od 1. iinora 2004 do 31. ledna 2005 tedy cini 1 procentni bod.

Zdroj: Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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Tabulka 2: Poskytnuté hypotec¢ni tivéry pro ob¢any podle kraji v letech 2002 a 2003

Kraj Pocet hypotecnich uvéri Smluvni jistina celkem Priamérnd vySe hypotéky
celkem (ks) (tis. K¢) (tis. K¢)

2002 2003 Index 2002 2003 Index | 2002 2003 | Index
Praha 4761 7 827 1,64 6918498 | 11874972 1,72 | 1453 1517 1,04
Stredocesky 1739 2722 1,57 1906 741 3368 150 1,77 | 1096 1237 1,13
JihoCesky 1366 2114 1,55 1328 048 2233414 1,68 972 1056 1,09
Plzensky 1223 1820 1,49 1070 586 1 847 467 1,73 875 1015 1,16
Karlovarsky 496 892 1,80 491 868 891 573 1,81 992 1 000 1,01
Ustecky 1051 1493 1,42 1024 794 1424 255 1,39 975 954 0,98
Liberecky 1147 1168 1,02 1 137 486 1224 168 1,08 992 1048 1,06
Kralovéhradecky 1615 2354 1,46 1371927 2241015 1,63 849 952 1,12
Pardubicky 1 166 1 689 1,45 992 673 1571797 1,58 851 931 1,09
Vysocina 708 1162 1,64 611791 979 615 1,60 864 843 0,98
Jihomoravsky 1979 2 837 1,43 2111872 3121 606 1,48 1067 1100 1,03
Olomoucky 1151 1474 1,28 1 081 796 1478 284 1,37 940 1003 1,07
Zlinsky 1103 1559 1,41 961 465 1464017 1,52 872 939 1,08
Moravskoslezsky 1497 2367 1,58 1522 765 2492 061 1,64 1017 1053 1,04

Zdroj: Ceskd bankovni asociace.
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