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⁄vodnÌ slovo

V n·zorech na bytovou politiku, a nenÌ tomu u n·s jinak neû v jin˝ch evropsk˝ch

zemÌch, se p¯irozenÏ projevuje velk· ök·la p¯Ìstup˘, nahlÌûenÌ, chcete-li paradigmat.

Tyto p¯Ìstupy majÌ svÈ zcela konkrÈtnÌ politickÈ vyj·d¯enÌ a v praxi tudÌû doch·zÌ

k celÈ varietÏ i z·sadnÏ odliön˝ch ¯eöenÌ problÈm˘ spojen˝ch s bydlenÌm. BydlenÌ

nenÌ totiû jednoduchou kategoriÌ a proto takÈ p¯edstavuje pro soci·lnÌ vÏdy (ekono-

mii, sociologii, ale takÈ nap¯Ìklad i psychologii) velkou v˝zvu. VÏdeckÈ uchopenÌ

v jeho komplexnosti je vöak st·le (a moûn· navûdy) nemoûnÈ. Je pot¯eba jiû na tomto

mÌstÏ podtrhnout, ûe neexistuje nÏco jako ide·lnÌ ¯eöenÌ, optim·lnÌ bytov· politika.

NemalÈ problÈmy t˝kajÌcÌ se soci·lnÌho vylouËenÌ Ëi naopak neudrûitelnÏ vysok˝ch

st·tnÌch v˝daj˘ na bytovou v˝stavbu ve vyspÏl˝ch zemÌch stejnÏ jako neutuchajÌcÌ

debata o nenaplnÏnÌ cÌle zajiötÏnÌ finanËnÏ dostupnÈho kvalitnÌho bydlenÌ vöem Ële-

n˘m spoleËnosti jsou d˘kazem, ûe je jen tÏûko moûnÈ p¯evzÌt komplexnÌ vyzkouöenÈ

vzorce z jin˝ch prost¯edÌ a aplikovat je v prost¯edÌ ËeskÈm. NavÌc, bytov· politika je

i v r·mci EvropskÈ unie natolik rozmanit·, ûe bychom ani nenaöli konkrÈtnÌ vzorec

pro takov˝ transfer (jakkoliv jistÈ trendy majÌ relativnÏ obecn˝ charakter a jistÈ prvky

systÈm˘ lze ˙spÏönÏ adaptovat i v ËeskÈm prost¯edÌ).

EkonomovÈ (a s nimi zpravidla pravicovÏ orientovan· politick· reprezentace) se snaûÌ

problematiku bydlenÌ omezit do zjednoduöujÌcÌch pravidel aplikovan˝ch na jinÈ

druhy obchodovanÈho norm·lnÌho zboûÌ, jakkoliv, a to je t¯eba uznat, dnes jiû daleko

vÌce v kontextu specifiËnosti trhu s bydlenÌm, kulturnÌho a institucion·lnÌho r·mce.

SociologovÈ (a s nimi zpravidla levicovÏ orientovan· politick· reprezentace), Ëasto

bytostnÏ ned˘vÏ¯ivÌ k fungov·nÌ trûnÌch vztah˘, naopak p¯Ìliö akcentujÌ jinak opr·v-

nÏnÈ aspekty bydlenÌ jako domova, ûivotnÌho prostoru, ve kterÈm lidÈ nalÈzajÌ pro-

stor pro vlastnÌ autonomii, p¯Ìpravu i realizaci z·kladnÌch ûivotnÌch cÌl˘. Protoûe je

navÌc bytov· politika Ñproöpikov·naì celou sÌtÌ z·jm˘ nejr˘znÏjöÌch n·tlakov˝ch sku-

pin (developer˘, bank, velk˝ch vlastnÌk˘ pozemk˘, investor˘ a dalöÌch), v˝sledkem

musÌ nutnÏ b˝t cosi nedokonalÈho, kr·tkodobÈho, co vydrûÌ jen nÏkolik let a po kri-

tice bude opÏt zmÏnÏno v cosi nedokonalÈho.

I kdyby vöak byly naöe snahy zlepöit situaci v dostupnosti bydlenÌ a zv˝öit soci·lnÌ

spravedlnost v tÈto oblasti do urËitÈ mÌry marnÈ, skepse, relativismus a z toho plynou-

cÌ zakonzervov·nÌ stavu nejsou ¯eöenÌm. Aù uû chceme Ëi nechceme, v˝voj (byù

moûn· jen myölenkov˝ a technologick˝) n·s postavil p¯ed novou realitu Ñglob·lnÌ

vesniceì, kter· m· p¯ÌmÈ dopady na n·ö kaûdodennÌ ûivot. Z d˘vodu p¯Ìliö snadnÈho

odlivu investic a kapit·lu jsou vl·dy vyspÏlÈho svÏta nuceny sniûovat p¯ÌmÈ zdanÏnÌ

(a tak i ökrtat ve v˝dajÌch na podporu bydlenÌ) a snaûit se v˝raznÏjöÌm zp˘sobem

racionalizovat podmÌnky v oblasti podpory bydlenÌ. RacionalizacÌ v tÈto souvislosti

rozumÌme zv˝öenÌ transparentnosti, zjednoduöenÌ a vhodnÏjöÌ zacÌlenÌ dotaËnÌ politi-

ky, snahu o navr·cenÌ soukromÈho kapit·lu a zv˝öenÌ v·hy cenov˝ch sign·l˘. Jakko-

liv ani novÈ bytovÈ politiky nejsou zdaleka ide·lnÌ, je patrnÈ, ûe obava z hr˘zn˝ch

n·sledk˘ posÌlenÌ vlivu trhu v oblasti bydlenÌ se uk·zala b˝t mnohdy nesmysln·.

HlavnÌmi moty ve¯ejn˝ch financÌ se postupnÏ staly efektivnost (zacÌlenÌ) a efektivita

(öetrnost) podpor, jelikoû neuv·ûenÈ pl˝tv·nÌ ve¯ejn˝mi zdroji je dlouhodobÏ neudr-

ûitelnÈ. Prioritou ve¯ejnÈ finanËnÌ podpory je dnes vzdÏl·nÌ, jelikoû v glob·lnÌ kon-

kurenci m˘ûe vyspÏl˝ svÏt uspÏt jen dÌky soust¯edÏnÌ v˝voje a know-how; v posled-

nÌ dobÏ tÈû obrana z d˘vodu hrozby svÏtovÈho terorismu. Na ostatnÌ problÈmy se jiû

financÌ tolik nedost·v·.

Jakkoliv jsou v˝öe uvedenÈ ¯·dky i moûn· jiû nep¯Ìpustn˝m zjednoduöenÌm, coû je

v ˙vodnÌm slovÏ snad omluvitelnÈ, logika vÏcÌ Ëasto nenÌ tak nepochopiteln·. P¯esto-

ûe ti z n·s, kte¯Ì pat¯Ì do tzv. privilegovanÈho sektoru bydlenÌ (nap¯Ìklad platÌ regulo-

vanÈ n·jemnÈ nebo si byty/domy po¯Ìdili p¯ed rokem 1989 Ëi p¯i privatizaci Ñza

hubiËkuì) si nebydlÌ öpatnÏ, vÌ stejnÏ dob¯e jako ti, kte¯Ì takovÈ ötÏstÌ nemÏli, ûe to

Ñtak d·l nejdeì. V loÚsk˝ch Standardech jsme se pokusili popsat nÏkterÈ soci·lnÌ

nespravedlnosti patrnÈ nejen z regulace n·jemnÈho, ale takÈ z nevhodnÏ zacÌlen˝ch

nov˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky. St·le se nem˘ûeme zbavit pocitu nedostatku byt˘.

MladÌ lidÈ ËekajÌ roky na p¯idÏlenÌ obecnÌho bytu, a to takÈ proto, ûe s nÌm nÏkdo jin˝

na ËernÈm trhu ˙spÏönÏ podnik·. TrûnÌ n·jemnÈ je nep¯irozenÏ vysokÈ a pro ty, kte¯Ì

je platÌ, je souËasn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ k smÌchu. Na druhou stranu velk· Ë·st boha-

t˝ch lidÌ platÌ pro nÏ zanedbateln˝ n·jem Ëi, pokud si koupÌ vlastnÌ bydlenÌ, pak

mohou mnohem vÌce neû p¯ÌjmovÏ slaböÌ dÌky tÈto koupi uöet¯it na danÌch. MnohÈ

dotace p¯ilepöujÌ pouze developer˘m a v˘bec nevedou k zam˝ölenÈmu snÌûenÌ ceny

poskytovanÈ sluûby a stavebnÌ spo¯itelny hromadÌ velkou Ë·st ˙spor, kterÈ si vöak

daleko mÈnÏ, neû jsme oËek·vali, nÏkdo chce p˘jËit. St·t necÌtÌ û·dnou odpovÏdnost

kompenzovat soukromÈ pronajÌmatele nucenÈ z jeho v˘le udrûovat n·jemnÈ hluboko
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pod n·kladovou ˙rovnÌ, do kterÈ p¯irozenÏ pat¯Ì i opr·vnÏn˝ zisk z investovanÈho

kapit·lu, a aû o kompenzacÌch rozhodne mezin·rodnÌ soud, souËasnÌ politici jiû

budou na politickÈ penzi. Dnes diskutovan˝mi ¯eöenÌmi jsou Ëasto nejr˘znÏjöÌ podpo-

ry po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ (p˘jËky), kterÈ nerespektujÌ specifiËnost trhu s byd-

lenÌm (Ë·st se odrazÌ ve zv˝öenÌ ceny) a kterÈ jsou odjiötÏn˝m gran·tem budoucÌch

ve¯ejn˝ch financÌ, ËÌmû jdou zcela proti imperativu efektivity a efektivnosti ve¯ejn˝ch

intervencÌ.

Jak jsme uvedli v ˙vodu, nenÌ moûnÈ oËek·vat, ûe problÈm bytovÈ politiky lze navû-

dy vy¯eöit. MusÌme vöak mÌt pevnou vÌru v to, ûe je moûnÈ najÌt takov˝ systÈm, kter˝

by dneönÌ situaci vyhovoval lÈpe a nÏkterÈ problÈmy vy¯eöil do tÈ mÌry, aby jinÈ p¯Ì-

liö nevytv·¯el (nap¯Ìklad problÈm p¯Ìliö velk˝ch ve¯ejn˝ch v˝daj˘). Je moûnÈ, ûe nov˝

systÈm bude ˙Ëinn˝ jen 10 let a pak se opÏt bude muset zmÏnit Ëi doplnit, ale bude,

na rozdÌl od dneönÌho zakonzervovanÈho stavu, alespoÚ nÏjakou dobu ˙Ëinn .̋ Snahou

ekonom˘ a sociolog˘ SociologickÈho ˙stavu AV »R a N·rodohospod·¯skÈho ˙stavu

AV »R podÌlejÌcÌch se na letoönÌch Standardech bylo co moûn· nejkritiËtÏji hledat

v moûn˝ch p¯Ìstupech a produktivnÏ p¯ispÏt do debaty o û·doucÌm smÏ¯ov·nÌ bytovÈ

politiky v naöÌ zemi kritickou vÏdeckou pracÌ charakteristickou peËliv˝m lavÌrov·nÌm

mezi ekonomick˝mi i sociologick˝mi paradigmaty a metodami. Auto¯i jsou nez·vis-

l˝mi soci·lnÌmi vÏdci Akademie vÏd »eskÈ republiky a pr·ci na tomto projektu

s n·zvem Standardy bydlenÌ Ëesk˝ch dom·cnostÌ a potenci·ly k jejich r˘stu s p¯ihlÈd-

nutÌm ke zkuöenostem vyspÏl˝ch zemÌ EvropskÈ unie jim umoûnila podpora GrantovÈ

agentury »eskÈ republiky (reg. Ë. 403/03/0417).

PodobnÏ jako loni je studie strukturov·na do analytickÈ a modulovÈ Ë·sti, p¯iËemû

analytick· Ë·st se v letoönÌm roce vÏnuje stopov·nÌ efektivnÌch n·stroj˘ bytovÈ poli-

tiky v ËeskÈm prost¯edÌ. Modulov· Ë·st ve vÏtöinÏ p¯Ìpad˘ rozöi¯uje ËasovÈ ¯ady

zapoËatÈ v modulovÈ Ë·sti loÚskÈ studie t˝kajÌcÌ se z·kladnÌch informacÌ o mak-

roekonomickÈm v˝voji, programech podpory bydlenÌ, bytovÈm fondu, v˝dajÌch

dom·cnostÌ, p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, stavebnÌm spo¯enÌ a hypoteËnÌm financov·nÌ

v »eskÈ republice. PodobnÏ jako loni bude celÈ znÏnÌ studie do konce roku 2004 uve-

¯ejnÏno na internetov˝ch str·nk·ch t˝mu Socioekonomie bydlenÌ SociologickÈho

˙stavu AV »R www.soc.cas.cz/seb vËetnÏ kr·tkÈho anglickÈho shrnutÌ. Za spolupr·-

ci p¯i zÌsk·v·nÌ dat a informacÌ pro analytickou pr·ci by auto¯i r·di podÏkovali zejmÈ-

na Ministerstvu financÌ, Ministerstvu pro mÌstnÌ rozvoj, V˝zkumnÈmu ˙stavu pr·ce

a soci·lnÌch vÏcÌ, »eskÈmu statistickÈmu ˙¯adu, »eskÈ bankovnÌ asociaci, p¯edstavi-

tel˘m bankovnÌho sektoru (zejmÈna »eskÈ spo¯itelny) a Asociaci Ëesk˝ch stavebnÌch

spo¯itelen. PevnÏ vÏ¯Ìme, ûe V·s text studie zaujme, a ocenÌme jakÈkoliv Vaöe p¯ipo-

mÌnky Ëi n·vrhy, kterÈ m˘ûete zaslat s vyuûitÌm kontaktnÌch ˙daj˘ uveden˝ch na

p¯ednÌ stranÏ.

Martin Lux

vedoucÌ projektu
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Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?

BydlenÌ je obecnÏ povaûov·no za jednou ze z·kladnÌch lidsk˝ch pot¯eb. Ve vöech

zemÌch, bez ohledu na politickÈ, kulturnÌ, soci·lnÌ Ëi ekonomickÈ rozdÌly mezi nimi,

proto takÈ existuje nÏjak· forma bytovÈ politiky, aù uû formulovan· jako samostatn·

politika nebo implicitnÏ p¯Ìtomn· v ¯adÏ jin˝ch politik. AËkoliv se konkrÈtnÌ cÌle

bytov˝ch politik mohou znaËnÏ odliöovat st·t od st·tu, a takÈ v˝znamnÏ promÏÚovat

v Ëase, panuje öirok· shoda o tom, co je jejich glob·lnÌm cÌlem: zajistit p¯imÏ¯enÏ

kvalitnÌ a dostupnÈ bydlenÌ pro mÌstnÌ obyvatele. Konstatov·nÌ nutnosti zlepöit kvali-

tu a dostupnost bydlenÌ je povinnÏ p¯Ìtomno v ˙vodnÌch pas·ûÌch vöech program˘

bytovÈ politiky.

Sledujeme-li formulace cÌl˘ bytovÈ politiky ponÏkud podrobnÏji, povöimneme si, ûe

se, zvl·ötÏ v nejvyspÏlejöÌch zemÌch, postupem Ëasu d˘raz ponÏkud p¯esunuje od

zajiötÏnÌ z·kladnÌ ˙rovnÏ kvality bydlenÌ (mÏ¯enÈ zpravidla vybavenostÌ byt˘) k zajiö-

tÏnÌ jeho dostupnosti. Je to do jistÈ mÌry pochopitelnÈ, protoûe kvalita bytovÈho fondu

je jiû ve vyspÏl˝ch zemÌch obecnÏ dosti vysok·. To si uvÏdomuje jak ve¯ejnost, tak

odbornÌci, kte¯Ì mohou dokumentovat zlepöujÌcÌ se ukazatele vybavenosti byt˘ statis-

tick˝mi daty1. Je sice pravda, ûe i po dosaûenÌ prakticky stoprocentnÌ vybavenosti

byt˘ ˙pln˝m z·kladnÌm p¯ÌsluöenstvÌm a kvalitnÌm vyt·pÏnÌm (coû bylo po dlouhou

dobu jednÌm z hlavnÌch cÌl˘ ÑbytovÈ politikyì) je moûnÈ jejich kvalitu i nad·le zlep-

öovat. V procesu kontinu·lnÌho zvyöov·nÌ kvality tak budou vûdy existovat byty, jejÌû

vybavenÌ nebude odpovÌdat moment·lnÏ platn˝m standard˘m, nicmÈnÏ problÈmy

s podstandardnÌ vybavenostÌ byt˘ nebude ve vyspÏl˝ch zemÌch jiû pravdÏpodobnÏ

nikdy ch·p·na jako akutnÌ problÈm, jako tomu bylo t¯eba p¯ed sto lety.

Pokud jde o samotnou dostupnost bydlenÌ, podobnÈ relativnÌ uspokojenÌ s dosaûen˝m

stavem nepanuje. I v nejvyspÏlejöÌch zemÌch se auto¯i bytov˝ch politik Ëi odbornÌci

hodnotÌcÌ situaci na trhu s bydlenÌm zpravidla odvol·vajÌ na öpatnou situaci v dostup-

nosti bydlenÌ (Ëi p¯Ìmo bytov˝ nedostatek) v zemi obecnÏ nebo alespoÚ ve vztahu ke

specifick˝m skupin·m obyvatel. Tento jev je pozorovateln˝ prakticky nez·visle na

tom, jak bohat˝ je st·t, ve kterÈm je dostupnost bydlenÌ posuzov·na. StÌûnostÌ na öpat-

nou dostupnost bydlenÌ navÌc neub˝v· v Ëase. Harold Finger (1969), vysok˝ ˙¯ednÌk

americkÈho ministerstva pro bydlenÌ a rozvoj mÏst (Department of Housing and

Urban Development), ve svÈm Ël·nku ÑThe Housing Shortageì (Bytov˝ nedostatek)

z roku 1969 konstatuje, ûe cÌl˘ americkÈho Z·kona o bydlenÌ z roku 1949, kter˝ sta-

novoval za cÌl dosaûenÌ Ñp¯imÏ¯enÈho bydlenÌ a vhodn˝ch ûivotnÌch podmÌnek pro

kaûdou americkou rodinuì, nebylo dosaûeno, p¯estoûe USA zaûily v 50. a 60. letech

obdobÌ silnÈho ekonomickÈho vzestupu. Jako hlavnÌ d˘vod bytovÈho nedostatku Fin-

ger ve svÈm hodnocenÌ situace v˝slovnÏ uv·dÌ nÌzkou intenzitu bytovÈ v˝stavby neko-

respondujÌcÌ s r˘stem poËtu dom·cnostÌ. O dvacet öest let pozdÏji uv·dÌ Mark Kleiman

(1995) ve svÈm p¯ehledovÈm Ël·nku srovn·vajÌcÌm dostupnost bydlenÌ a bytovou poli-

tiku ve VelkÈ Brit·nii a Francii v 70. a 80. letech, ûe bytovou politiku nelze ani v jednÈ

z porovn·van˝ch zemÌ povaûovat za ˙spÏönou2. To platilo pro Franci, kter· mÏla expli-

citnÏ a ve formÏ z·kona formulovanou bytovou politiku, a v nÌû se zpracov·valy ofici-

·lnÌ st¯ednÏdobÈ prognÛzy v˝voje poËtu dom·cnostÌ a pot¯eby v˝stavby nov˝ch byt˘,

stejnÏ jako pro Velkou Brit·nii, ve kterÈ naopak neexistovala û·dn· legislativa souhrn-

nÏ definujÌcÌ cÌle a prost¯edky bytovÈ politiky, ani se v nÌ ve sledovanÈm obdobÌ nepro-

v·dÏly û·dnÈ ofici·lnÌ odhady poËtu byt˘, kterÈ by mÏly b˝t postaveny.

AËkoliv byla hodnocen· 70. a 80. lÈta v tomto p¯ÌpadÏ ekonomicky mnohem mÈnÏ

˙spÏön· neû prvnÌ dvÏ desetiletÌ po v·lce, a Ë·st problÈm˘ s bydlenÌm proto byla p¯i-

suzov·na obecn˝m ekonomick˝m potÌûÌm spojen˝ch s ropnou krizÌ, za hlavnÌ d˘vod

zhoröenÈ situace na trhu s bydlenÌm byla povaûov·na skuteËnost, ûe se v obou zemÌch

snÌûila intenzita v˝stavby, a zaËala tak zaost·vat za r˘stem poËtu dom·cnostÌ. Alois

Anderle (2003) pÌöe ve svÈm Ël·nku o nov˝ch demografick˝ch skuteËnostech zjiötÏ-

n˝ch p¯i SËÌt·nÌ lidu 2001 v »eskÈ republice a jejich d˘sledcÌch pro bytovou politi-

ku. Anderle zaznamen·v· zvyöujÌcÌ se kvalitu a vybavenost byt˘, kriticky nicmÈnÏ
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1 Podle SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘ 2001 mÏlo 98,5 % trvale obydlen˝ch byt˘ v »eskÈ republice vodovod, v 95,4 % z nich byl splachovacÌ z·chod, 96,1 % mÏlo vlastnÌ koupelnu nebo sprchov˝ kout, 81,7 % mÏlo ˙st¯ednÌ
nebo et·ûovÈ topenÌ. Byty III.a IV. kategorie tvo¯ily jen 3,3 % trvale obydlen˝ch byt˘.
2 Dokl·d· to mimo jinÈ i n·zvy soudob˝ch p¯ehledov˝ch studiÌ o bytovÈ politice, kterÈ zahrnujÌ dokonce i takovÈ jako ÑThe Great Britain Housing Disaster and Economic Policyì (Bytov· katastrofa v VelkÈ Brit·nii a eko-
nomick· politika) nebo ÑPolitiques de longement-50 ans pour un echecì (Bytov· politika-50 let ne˙spÏch˘).



hodnotÌ zmÏny v dostupnosti bydlenÌ v poslednÌm desetiletÌ 20. stoletÌ. SvÈ tvrzenÌ

o problÈmech s dostupnostÌ dokumentuje skuteËnostÌ, ûe poËty dom·cnostÌ ve zmÌnÏ-

nÈ dobÏ rostly rychleji neû poËty byt˘. T¯i v˝öe uvedenÈ p¯Ìklady jsou v nÏkter˝ch

rysech aû p¯ekvapivÏ podobnÈ. AËkoliv popisujÌ situaci ve t¯ech r˘zn˝ch historick˝ch

obdobÌch druhÈ poloviny 20. stoletÌ, ve Ëty¯ech r˘zn˝ch zemÌch odliöujÌcÌch se

moment·lnÌm stavem ekonomiky, situacÌ na trhu s bydlenÌm i vlastnÌ bytovou politi-

kou, vöichni auto¯i hodnotÌ dostupnost bydlenÌ shodnÏ, tedy kriticky, a hlavnÏ tak vöi-

chni ËinÌ na z·kladÏ stejnÈho kritÈria (rychlejöÌ r˘st poËtu dom·cnostÌ neû r˘st poËtu

byt˘). Nask˝t· se tudÌû ot·zka, jakou roli m· p¯i hodnocenÌ dostupnosti bydlenÌ v˝bÏr

kritÈria, kter˝m dostupnost pomÏ¯ujeme, nebo, jeötÏ obecnÏji, samotnÈ ch·p·nÌ

pojm˘ jako jsou Ñdostupnost bydlenÌì, Ñbytov· pot¯ebaì Ëi Ñbytov˝ nedostatekì.

R˘znÈ p¯Ìstupy k ch·p·nÌ bytov˝ch pot¯eb, bytovÈho nedostatku
a jejich srovn·nÌ

Vöechny v˝öe zmÌnÏnÈ termÌny se Ëasto pouûÌvajÌ v bÏûnÈ ¯eËi, v mÈdiÌch, v politic-

k˝ch dokumentech, i v odbornÈ literatu¯e. »etnost jejich uûÌv·nÌ vöak neznamen·

shodu na v˝znamu pouûÌvan˝ch termÌn˘, pr·vÏ naopak. Existuje nÏkolik radik·lnÏ

odliön˝ch moûnostÌ, jak mohou b˝t zmÌnÏnÈ termÌny ch·p·ny a definov·ny. Ytrehus

(2001) popisuje Ëty¯i odliönÈ tradice, kterÈ se odliöujÌ zp˘sobem, jak˝m se pohlÌûÌ na

ÑbytovÈ pot¯ebyì lidÌ: prostorov· tradice, trûnÏ-orientovan· tradice, kulturnÏ relati-

vistick· tradice a tradice univerz·lnÌch standard˘.

Prostorov· tradice je historicky nejstaröÌm p¯Ìstupem k ch·p·nÌ termÌnu ÑbytovÈ

pot¯ebyì. P¯edstavuje normativnÌ a ÑobjektivnÌì koncept bytov˝ch pot¯eb. Vych·zÌ

z biologickÈho determinismu, a tudÌû p¯edpokl·d·, ûe uspokojov·nÌ pot¯eb v oblasti

bydlenÌ je ˙zce spojeno s prostorov˝mi charakteristikami obydlÌ, kterÈ odr·ûejÌ

ÑobjektivnÌì pot¯eby lidÌ jako biologick˝ch organizm˘. KlÌËov˝m ukazatelem uspo-

kojenÌ ÑbytovÈ pot¯ebyì se v tomto p¯Ìstupu st·v· velikost obydlÌ, tedy jeho celkov·

a obytn· plocha a funkËnÌ prostorovÈ uspo¯·d·nÌ. Prostorov· tradice byla ve spoleË-

nosti prosazov·na p¯edevöÌm funkcionalisticky orientovan˝mi architekty, lÈka¯i

a urbanisty. Ti vöichni vidÏli v obydlÌ z·kladnÌ ûivotnÌ prostor ËlovÏka, kter˝ mu m·

umoûnit ûÌt zdrav˝ ûivot. Svoji roli ch·pali jako roli odbornÌk˘, kte¯Ì jsou vybaveni

dostateËn˝m mnoûstvÌm znalostÌ a vÏdeck˝ch metod, kter˝mi je moûnÈ takto defino-

vanÈ bytovÈ pot¯eby lidÌ zkoumat, a kter˝mi je moûno se dobrat ÑobjektivnÌch fakt˘ì.

Tato tradice v ch·p·nÌ bytovÈ pot¯eby je spojena s urËov·nÌm minim·lnÌch prostoro-

v˝ch standard˘ byt˘, kterÈ byly Ëasto zjiöùov·ny za pomoci experiment·lnÌch labora-

tornÌch metod v modelov˝ch bytov˝ch jednotk·ch, ale takÈ s urËov·nÌm optim·lnÌch

bytov˝ch standard˘ Ëi zavedenÌm konceptu ÑnadmÏrnÈhoì bytu. D˘sledkem uplatnÏ-

nÌ prostorovÈ tradice v ch·p·nÌ konceptu Ñbytov˝ch pot¯ebì bylo mimo jinÈ i zav·dÏ-

nÌ ukazatel˘ charakterizujÌcÌch velikost byt˘ a jejich vybavenÌ do statistik a jejich pra-

videlnÈ sledov·nÌ v relaci k poËtu lidÌ, kte¯Ì byty ob˝vali. Dominance prostorovÈ tra-

dice v ch·p·nÌ bytovÈ pot¯eby zpravidla souvisela i s öiröÌm spoleËensk˝m ch·p·nÌm

bytovÈ politiky a role, jakou by v nÌ mÏly hr·t obce a st·t. Uzn·nÌ minim·lnÌch pro-

storov˝ch standard˘ bytu jako jednÈ ze z·kladnÌch ûivotnÌch pot¯eb ËlovÏka vedlo

Ëasto k p¯evzetÌ zodpovÏdnosti st·tu Ëi obce za snahu o jejÌ naplnÏnÌ a v ¯adÏ zemÌ

i k formulaci bytov˝ch politik, kterÈ obecnÏ zd˘razÚovaly rovnost v bytov˝ch pot¯e-

b·ch, kladly d˘raz na zlepöov·nÌ vybavenosti existujÌcÌch byt˘ a podporu v˝stavby,

zvl·ötÏ soci·lnÌch byt˘ pro chudöÌ dom·cnosti.

TrûnÏ orientovan· tradice vych·zÌ z p¯esvÏdËenÌ, ûe pot¯eby nejsou nic jinÈho neû

subjektivnÌ preference jednotliv˝ch lidÌ. To platÌ pro vöechny aktÈry na trhu a pro

vöechny lidskÈ pot¯eby, vËetnÏ pot¯eb bydlenÌ. Koncept ÑobjektivnÌch pot¯ebì je

povaûov·n za zcela nerelevantnÌ, podobnÏ jako koncept Ñz·kladnÌch pot¯ebì. Tento

p¯Ìstup m· sv˘j p˘vod v ekonomickÈ teorii, kter· vych·zÌ z premisy, ûe nejra-

cion·lnÏjöÌ zp˘sob, jak distribuovat zboûÌ a sluûby, je interakce nabÌdky a popt·vky

na volnÈm trhu. Na perfektnÏ fungujÌcÌm volnÈm trhu si kaûd˝ najde obydlÌ, kterÈ

bude svojÌ velikostÌ a kvalitou odpovÌdat jeho/jejÌm finanËnÌm moûnostem. BohatöÌ

lidÌ a lidÈ, pro kterÈ stojÌ bydlenÌ v˝öe na ûeb¯ÌËku preferencÌ, si po¯ÌdÌ bydlenÌ s vyö-

öÌm standardem. Naopak lidÈ chudöÌ a lidÈ, pro nÏû bydlenÌ nep¯edstavuje vysokou

subjektivnÌ preferenci, si po¯ÌdÌ bydlenÌ s niûöÌm standardem. Na kaûdou popt·vku,

i tÏch nep¯Ìliö majetn˝ch, bude reagovat p¯imÏ¯en· nabÌdka bydlenÌ. é·dnÈ minim·l-

nÌ, optim·lnÌ ani nadlimitnÌ bytovÈ standardy ve skuteËnosti neexistujÌ a pokud jsou

v bytovÈ politice uplatÚov·ny, jde o poËÌn·nÌ iracion·lnÌ a paternalistickÈ. Zast·nci

trûnÏ orientovanÈho p¯Ìstupu k urËov·nÌ bytov˝ch pot¯eb ost¯e kritizujÌ Ñsoci·lnÌ inûe-

n˝rstvÌì p¯Ìvrûenc˘ prostorovÈ tradice a doporuËujÌ soust¯edit se v bytovÈ politice na

odstraÚov·nÌ bariÈr, kterÈ br·nÌ uplatnÏnÌ z·kon˘ nabÌdky a popt·vky na volnÈm trhu.

Na obvyklou n·mitku, ûe p¯i rigidnÌm uplatÚov·nÌ trûnÌho p¯Ìstupu v politice bydle-

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?
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nÌ dojde k situaci, ûe p¯Ìjmy nÏkter˝ch lidÌ budou tak nÌzkÈ, ûe nebudou staËit na po¯Ì-

zenÌ û·dnÈho bydlenÌ, p¯Ìznivci trûnÌho p¯Ìstupu zpravidla p¯ipouötÏjÌ moûnost nÏja-

kÈ formy bytovÈ politiky, zamÏ¯enÈ ovöem zpravidla na p¯ÌspÏvky chud˝m dom·c-

nostem, kterÈ by zv˝öily jejich p¯Ìjmy nad hranici pot¯ebnou k po¯ÌzenÌ bydlenÌ.

KulturnÏ relativistick· tradice vych·zÌ z p¯esvÏdËenÌ, ûe jak prostorov˝ p¯Ìstup, tak

trûnÏ orientovan˝ p¯Ìstup, ignorujÌ skuteËnost, ûe Ñbytov· pot¯ebaì vûdy obsahuje

i soci·lnÌ a kulturnÌ aspekty. Pot¯eby, vËetnÏ bytov˝ch pot¯eb, jsou vûdy v·z·ny na

urËitou dobu, mÌsto, Ëas, kulturnÌ a soci·lnÌ kontext, v nÏmû se uskuteËÚujÌ. BytovÈ

pot¯eby jedince Ëi dom·cnosti tudÌû nejsou ch·p·ny jako pot¯eby absolutnÌ, ale jako

pot¯eby relativnÌ, vztaûenÈ k ˙rovni, na jakÈ jsou naplÚov·ny pot¯eby jin˝ch dom·c-

nostÌ. BytovÈ pot¯eby jsou do urËitÈ mÌry soci·lnÏ konstruov·ny: se zvyöujÌcÌ se pr˘-

mÏrnou ˙rovnÌ bydlenÌ se zvyöujÌ i n·roky na Ñminim·lnÌ standardyì v bydlenÌ.

KulturnÏ relativistick· tradice navazuje na pr·ce ekonom˘ a sociolog˘, kte¯Ì studova-

li chudobu jako relativnÌ chudobu, kter· vede k soci·lnÌ exkluzi urËit˝ch soci·lnÌch

skupin (nap .̄ Townsend 1979). V tomto pojetÌ se lidÈ s nenaplnÏn˝mi pot¯ebami

v oblasti bydlenÌ dajÌ definovat jako ti, jejichû bytov· pot¯eba je naplÚov·na zp˘so-

bem, kter˝ vede k jejich exkluzi ze spoleËnosti. LidÈ postiûenÌ exkluzÌ a relativnÌ

deprivacÌ v oblasti bydlenÌ netrpÌ prim·rnÏ tÌm, ûe by jejich obydlÌ mÏlo p¯Ìliö malou

plochu nebo podstandardnÌ vybavenÌ ohroûujÌcÌ jejich biologickÈ funkce, ale p¯ede-

vöÌm proto, ûe jsou dÌky svÈmu zp˘sobu bydlenÌ vyËleÚov·ni ze spoleËnosti.

P¯Ìvrûenci tÈto tradice doporuËujÌ pouûÌvat ukazatele kvality bydlenÌ, kterÈ zachycu-

jÌ relativnÌ kvalitu bydlenÌ urËitÈ dom·cnosti vzhledem k pr˘mÏrnÈ kvalitÏ v danÈ

spoleËnosti v danÈm Ëase. V praktickÈ politice majÌ tendenci prosazovat opat¯enÌ

zmenöujÌcÌ nerovnosti v bydlenÌ. Odp˘rci tohoto konceptu naopak namÌtajÌ, ûe kul-

turnÏ relativistick· tradice zcela ignoruje skuteËnost, ûe r˘znÌ lidÈ majÌ v oblasti byd-

lenÌ r˘znÈ preference: co je soci·lnÏ deprivujÌcÌm bydlenÌm pro jednoho, m˘ûe b˝t

bezproblÈmov˝m a vhodn˝m bydlenÌm pro jinÈho. Pro nÏkoho m˘ûe b˝t soci·lnÏ

deprivujÌcÌm p¯Ìliö mal˝ byt, pro jinÈho byt se öpatnou vybavenostÌ a pro dalöÌho byt

Ñna öpatnÈ adreseì. Boj proti relativnÌ deprivaci v oblasti bydlenÌ je takÈ do znaËnÈ

mÌry bojem marn˝m, protoûe jejÌ Ñ˙plnÈ odstranÏnÌì by p¯edpokl·dalo ˙plnÈ odstra-

nÏnÌ vöech nerovnostÌ ve spoleËnosti. Historie n·s uËÌ, jak neöùastnÏ pro celÈ spoleË-

nosti takovÈ pokusy zpravidla dopadnou. KoneËnÏ nÏkte¯Ì kritikovÈ tohoto relativis-

tickÈho p¯Ìstupu p¯ipomÌnajÌ, ûe Ëasto vede k ignorov·nÌ Ñminim·lnÌch standard˘ì

dan˝ch biologick˝mi pot¯ebami. ZamÏ¯ovat politiku na pomoc velkÈmu poËtu Ñrela-

tivnÏ deprivovan˝chì m˘ûe vÈst k mrh·nÌ prost¯edk˘, kterÈ by mohly b˝t efektivnÏji

vyuûity k pomoci ÑabsolutnÏ deprivovan˝chì, u nichû velmi nÌzk· ˙roveÚ uspokojo-

v·nÌ bytov˝ch pot¯eb vede k bezprost¯ednÌmu ohroûenÌ jejich zdravÌ a z·kladnÌch bio-

logick˝ch pot¯eb.

Tradice univerz·lnÌch standard˘ vych·zÌ z p¯esvÏdËenÌ, ûe existujÌ urËitÈ objektivnÌ

a univerz·lnÌ lidskÈ pot¯eby, kterÈ vych·zejÌ z lidskÈ p¯irozenosti, a kterÈ musejÌ b˝t

naplÚov·ny, pokud ËlovÏk nem· b˝t Ñv·ûnÏ poökozenì. Doyal a Gough (1991) definujÌ

univerz·lnÌ lidskÈ pot¯eby jako pot¯ebu fyzickÈho zdravÌ a pot¯ebu autonomie. UrËitou

˙roveÚ fyzickÈho zdravÌ lidÈ pot¯ebujÌ proto, aby se mohli ˙Ëastnit soci·lnÌho ûivota.

Autonomie je nutn· proto, aby ËlovÏk mohl informovanÏ volit z r˘zn˝ch moûnostÌ, kterÈ

p¯ed nÏj ûivot stavÌ. TakÈ bez autonomie nenÌ ËlovÏk schopen se ˙Ëastnit soci·lnÌho ûivo-

ta. Pokud nejsou naplnÏny tyto univerz·lnÌ lidskÈ pot¯eby jedince, jeho ûivot je Ñv·ûnÏ

poökozenì. TermÌnem Ñv·ûnÏ poökozenì se v tÈto teorii nerozumÌ subjektivnÌ proûÌv·nÌ

pocit˘ obav a nespokojenosti, ale existence objektivnÌch p¯ek·ûek pro zapojenÌ ËlovÏka

do lidskÈ komunity. UrËenÌ v˝öe popsan˝ch univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb vych·zÌ z psy-

chologickÈho v˝zkumu a jejich existence se d· empiricky prok·zat. Auto¯i upozorÚujÌ,

ûe tyto pot¯eby existujÌ nez·visle na tom, jestli si je lidÈ uvÏdomujÌ nebo ne. Jsou takÈ

nez·vislÈ na kulturnÌm prost¯edÌ, v nÏmû lidÈ ûijÌ, i na osobnÌch subjektivnÌch preferen-

cÌch. BÏûnÈ lidskÈ pot¯eby, vËetnÏ bytov˝ch pot¯eb, jsou pak v ch·p·nÌ Doyala a Goug-

ha pouze prost¯edky k uspokojenÌ v˝öe popsan˝ch univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb. Proto-

ûe m˘ûe existovat vÌce r˘zn˝ch cest k naplnÏnÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb, mohou se

aktu·lnÌ lidskÈ pot¯eby liöit v Ëase i v odliön˝ch kulturnÌch kontextech. Koncept univer-

z·lnÌch standard˘ p¯edpokl·d·, ûe kaûd· spoleËnost si na z·kladÏ svÈ konkrÈtnÌ situace

stanovuje kritÈria, podle kter˝ch je urËov·no, naplÚov·nÌ jak˝ch konkrÈtnÌch pot¯eb vede

v danÈ situaci a v danÈm Ëase k optim·lnÌmu naplnÏnÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb.

KritÈria, podle nichû se hodnotÌ, jak jsou uspokojov·ny moment·lnÌ pot¯eby, vËetnÏ

bytov˝ch pot¯eb, se tedy mÏnÌ podle situace ve spoleËnosti a v z·vislosti na tom, jak se

mÏnÌ cesty k dosaûenÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb. Proto se takÈ musÌ pr˘bÏûnÏ mÏnit

indik·tory, kter˝mi je moment·lnÌ ˙roveÚ dosahov·nÌ bytov˝ch pot¯eb ve spoleËnosti

pomÏ¯ov·na. A naopak: smysluplnost pouûÌvan˝ch indik·tor˘ uspokojov·nÌ bytov˝ch

pot¯eb je t¯eba v kaûdÈm Ëase zkoumat pod zorn˝m ˙hlem z·kladnÌho cÌle, tj. uspokojo-

v·nÌ univerz·lnÌch lidsk˝ch pot¯eb zdravÌ, autonomie a participace v soci·lnÌm ûivotÏ.
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Pokud budeme chtÌt zkoumat, jak jsou v nÏkterÈ spoleËnosti naplÚov·ny ÑbytovÈ

pot¯ebyì lidÌ, neboli zda je v nÏjakÈ spoleËnosti bytov˝ dostatek Ëi nedostatek, je z¯ej-

mÈ, se budeme muset nejd¯Ìve rozhodnout, k jakÈmu z moûn˝ch ch·p·nÌ bytov˝ch

pot¯eb se pro tento ˙Ëel p¯iklonÌme. Volba jednÈ ze Ëty¯ v˝öe popsan˝ch moûnostÌ, jak

pojem Ñbytov· pot¯ebaì (a v n·vaznosti na to i pojmy jako Ñbytov˝ dostatekì Ëi Ñbyto-

v˝ nedostatekì) ch·pat, je velmi d˘leûit·, uû z toho d˘vodu, ûe do znaËnÈ mÌry p¯ed-

urËuje v˝sledky. Nap¯Ìklad pouûitÌ kulturnÏ relativistickÈho p¯Ìstupu musÌ nutnÏ skon-

Ëit v˝sledkem, ûe existuje nenaplnÏn· bytov· pot¯eba relativnÏ chudöÌch obyvatel. Jde

jen o to urËit, kter˝ch lidÌ se to t˝k· a kolik jich je. PouûitÌ prostorovÈho p¯Ìstupu

naopak povede spÌöe k optimistick˝m z·vÏr˘m, protoûe technick· vybavenost byt˘

a jejich velikost se pravdÏpodobnÏ v pr˘bÏhu Ëasu zlepöuje, a poËet lidÌ ohroûen˝ch

bytov˝m nedostatkem se tudÌû logicky zmenöuje. Budeme-li vych·zet z konceptu uni-

verz·lnÌch standard˘, narazÌme na problÈm, jak· kritÈria na mÏ¯enÌ bytovÈho dostatku

Ëi bytovÈho nedostatku prakticky pouûÌt, neboù nenÌ z¯ejmÈ, jak· kritÈria jsou v sou-

ËasnÈ ËeskÈ spoleËnosti vöeobecnÏ povaûov·na za vhodn· k jejich mÏ¯enÌ. P¯iklonÌme-

li se k trûnÏ orientovanÈ tradici, musÌme spolu s nÌ odmÌtnout stanovov·nÌ fyzick˝ch

standard˘ bydlenÌ a zamÏ¯Ìme se spÌöe na zkoum·nÌ fungov·nÌ trhu s bydlenÌm a fak-

tor˘, kterÈ br·nÌ optim·lnÌmu fungov·nÌ z·kon˘ nabÌdky a popt·vky na volnÈm trhu.

P¯i tomto rozhodov·nÌ se nelze ani op¯Ìt o p¯evl·dajÌcÌ Ñve¯ejnÈ mÌnÏnÌì, medi·lnÌ

diskurz o ot·zk·ch spojen˝ch s bydlenÌm nebo o ofici·lnÌ dokumenty bytovÈ politiky

st·tu Ëi obcÌ. Jak upozorÚujÌ Jacobs, Kemeny a Manzi (2003), je Ñbytov˝ problÈmì

stejnÏ jako vöechny ostatnÌ soci·lnÌ problÈmy Ñvytv·¯en v procesu kolektivnÌ defini-

ceì, v nÏmû r˘znÌ zainteresovanÌ aktÈ¯i nejprve vytvo¯Ì r˘znÈ interpretace skuteËnos-

ti, pak zmobilizujÌ podporu pro svoji verzi p¯ÌbÏhu a nakonec vyjednajÌ s jin˝mi zain-

teresovan˝mi aktÈry ÑkompromisnÌ p¯ÌbÏhì, kter˝ je pak prost¯ednictvÌm mÈdiÌ p¯e-

d·v·n ve¯ejnosti. Nechceme na tomto mÌstÏ tvrdit, ûe Ñbytov˝ problÈmì neexistuje

a je pouze soci·lnÌ konstrukcÌ vytvo¯enou zainteresovan˝mi skupinami, je ovöem

nutnÈ si uvÏdomit, ûe bytov· politika, kter· vznik· jako reakce na bytov˝ problÈm, je

vûdycky urËov·na ÑkombinacÌ struktur·lnÌch faktor˘ a efektivnÌ argumentace politic-

k˝ch lobbyst˘ a mÈdiÌì (Sabatier, 1988). Wildavski (1979) navÌc upozorÚuje, ûe to,

co je p¯i formulaci nÏjakÈ politiky definov·no jako problÈm, je velmi Ëasto ovlivnÏ-

no tÌm, zda existujÌ nebo neexistujÌ praktickÈ n·stroje na ¯eöenÌ takto definovan˝ch

problÈm˘. Jin˝mi slovy: ti, kte¯Ì p¯ipravujÌ praktickÈ n·stroje nÏjakÈ politiky, Ëasto

majÌ tendenci za problÈm oznaËovat jevy a situace, se kter˝mi mohou nÏco praktic-

kÈho dÏlat, a naopak opomÌjet jinÈ jevy a situace, kterÈ nemohou ovlivnit n·stroji,

kterÈ majÌ k dispozici. V˝öe uvedenÈ tvrzenÌ se samoz¯ejmÏ t˝k· i bytovÈ politiky.

V dalöÌm textu jsme se nakonec rozhodli nevyuûÌt kulturnÏ relativistickÈ tradice, proto-

ûe n·m v tomto okamûiku nejde o studium spoleËensk˝ch nerovnostÌ a roli bydlenÌ ve

vytv·¯enÌ, udrûov·nÌ Ëi prohlubov·nÌ tÏchto nerovnostÌ. Kv˘li neexistenci obecnÏ p¯ijÌ-

manÈho spoleËenskÈho konsensu ohlednÏ vhodn˝ch kritÈriÌ k posuzov·nÌ toho, kterÈ

pot¯eby v oblasti bydlenÌ vedou v souËasnÈ ËeskÈ spoleËnosti k uspokojov·nÌ univerz·l-

nÌch lidsk˝ch pot¯eb zdravÌ, autonomie a participace v soci·lnÌm ûivotÏ, se vyhneme

i pouûitÌ tradice univerz·lnÌch standard˘. K diskusi o Ñbytov˝ch pot¯eb·chì, resp.

ÑbytovÈm nedostatkuì, v »eskÈ republice pouûijeme naopak postupnÏ (a do jistÈ mÌry

nez·visle na sobÏ) dva zbylÈ p¯Ìstupy: tradiËnÌ prostorov˝ p¯Ìstup a trûnÏ orientovan˝

p¯Ìstup. Kaûd˝ z tÏchto p¯Ìstup˘ n·m umoûnÌ podÌvat se podrobnÏji na dva r˘znÈ aspek-

ty dostupnosti bydlenÌ. Aby bylo bydlenÌ povaûov·no za dostupnÈ, musÌ b˝t splnÏny

dvÏ podmÌnky. Za prvÈ musÌ v zemi fyzicky existovat takovÈ mnoûstvÌ bytov˝ch jedno-

tek, kterÈ svojÌ kvalitou, velikostÌ (poËtem mÌstnostÌ a obytnou plochou) a geografick-

˝m rozmÌstÏnÌm odpovÌdajÌ poËtu dom·cnostÌ, jejich velikosti, struktu¯e a mÌstÏ bydliö-

tÏ. Za druhÈ musÌ mÌt dom·cnosti moûnost existujÌcÌ bytovÈ jednotky uûÌvat (po¯Ìdit si

je nebo pronajmout) za cenu, kter· nep¯edstavuje p¯Ìliö velkÈ zatÌûenÌ pro jejich p¯Ìjmy.

PrvnÌ z podmÌnek je zpravidla oznaËov·na jako fyzick· dostupnost (availability), zatÌm-

co druh· z podmÌnek je zn·ma pod n·zvem finanËnÌ dostupnost (affordability). Fyzick·

a finanËnÌ dostupnost bydlenÌ spolu samoz¯ejmÏ vz·jemnÏ souvisejÌ. Z·kladnÌ ekono-

mickÈ z·kony v z·sadÏ platÌ pro vöechny komodity, i pro bydlenÌ. Je-li byt˘ fyzick˝

nedostatek, a tedy popt·vka po nich p¯evyöuje nabÌdku, ceny rostou, a finanËnÌ dostup-

nost bydlenÌ se sniûuje. A naopak: tam, kde je byt˘ fyzick˝ nadbytek, p¯evaûuje nabÌd-

ka nad popt·vkou, ceny klesajÌ a finanËnÌ dostupnost bydlenÌ se zvyöuje. Vztah mezi

fyzickou dostupnostÌ byt˘ a jejich finanËnÌ dostupnostÌ je vöak p¯eci jen komplikovanÏj-

öÌ, neû vztahy popisovanÈ z·kony nabÌdky a popt·vky u vÏtöiny jin˝ch komodit. Existu-

je ¯ada faktor˘, kv˘li kter˝m se trh s byty liöÌ od vÏtöiny jin˝ch trh˘. Jmenujme z nich na

tomto mÌstÏ alespoÚ t¯i z nich: cena bytu je vûdy z·visl· na cenÏ pozemk˘ (tÏch je vûdy

omezenÈ mnoûstvÌ a nelze je Ñvyrobitì), byty se nemohou p¯emÌsùovat (z mÌst nÌzkÈ

popt·vky do mÌst vysokÈ popt·vky), v˝stavba bytu trv· dÈle neû v˝roba vÏtöiny jin˝ch

v˝robk˘ (nabÌdka tudÌû nem˘ûe okamûitÏ  reagovat na popt·vku).
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Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice? VyuûitÌ prostorovÈho p¯Ìstupu.

»esk· republika v mezin·rodnÌm srovn·nÌ

HodnocenÌ fyzickÈ dostupnosti byt˘, resp. mÌry bytovÈho dostatku nebo nedostatku

je, jak jiû bylo v˝öe uvedeno, vûdy z·vislÈ na v˝bÏru kritÈriÌ pouûit˝ch k jejÌmu mÏ¯e-

nÌ. Dokonce i v r·mci jednoho p¯Ìstupu k ch·p·nÌ bytovÈ pot¯eby ñ v naöem p¯ÌpadÏ

prostorovÈ tradice ñ z·leûÌ na tom, jakÈ konkrÈtnÌ indik·tory se pouûÌvajÌ a jak· meto-

dologie urËenÌ bytovÈho nedostatku se pouûije. NejobvyklejöÌm ukazatelem, kter˝ se

pro zachycenÌ vybavenosti obyvatel byty pouûÌv·, je poËet byt˘ na 1000 obyvatel.

MÈnÏ Ëasto se jako ukazatel pouûÌv· poËet byt˘ na 100 dom·cnostÌ, eventu·lnÏ poËet

bydlÌcÌch osob na 1 obytnou mÌstnost v bytÏ Ëi obytn· plocha bytu p¯ipadajÌcÌ na

1 bydlÌcÌho obyvatele. V˝öe jmenovanÈ ukazatele pat¯Ì mezi ukazatele agreg·tnÌ, pro-

toûe pracujÌ s pr˘mÏrn˝mi hodnotami vztaûen˝mi k populaci a bytovÈmu fondu

cel˝ch zemÌ. Jsou nicmÈnÏ jednoduchÈ, pomÏrnÏ dob¯e definovanÈ, relativnÏ snadno

dostupnÈ, a proto jsou dosti vhodnÈ k porovn·v·nÌ v˝voje bytovÈ situace v Ëase nebo

srovn·nÌ mezi zemÏmi.

N·sledujÌcÌ graf ukazuje, jak se vyvÌjela celkov· vybavenost obyvatelstva bytov˝m

fondem, mÏ¯en· jednak poËtem trvale obydlen˝ch byt˘ na 1000 obyvatel, jednak poË-

tem trvale obydlen˝ch byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ.

⁄daje uvedenÈ v grafu 1 jsou exempl·rnÌm p¯Ìpadem toho, jak v˝bÏr ukazatele ovliv-

Úuje celkovÈ v˝sledky hodnocenÌ. Pokud budeme poËet byt˘ srovn·vat s poËtem oby-

vatel, bude naöe hodnocenÌ optimistickÈ, pokud budeme poËet byt˘ vztahovat k poËtu

dom·cnostÌ, naöe hodnocenÌ v˝voje optimistickÈ nebude. Je z¯ejmÈ, ûe v celÈm sle-
dovanÈm obdobÌ rostl poËet trvale obydlen˝ch byt˘ rychleji neû poËet obyvatel.
Tento trend byl vÌcemÈnÏ stabilnÌ a nep¯eruöilo ho ani prudkÈ snÌûenÌ poËtu novÏ
postaven˝ch byt˘ v prvnÌ polovinÏ 90. let. Proto se takÈ pomÏr poËet byt˘/1000 oby-

vatel neust·le zvyöoval. ZatÌmco v roce 1930 p¯ipadal jeden byt na p¯ibliûnÏ 4 oby-

vatele, v roce 2001 p¯ipadal jeden byt na necel˝ch 2,7 obyvatele. P¯ipomÌn·me, ûe

v tomto p¯ÌpadÏ bereme v ˙vahu pouze trvale obydlenÈ byty, a ûe tedy nenÌ relativnÌ

p¯Ìr˘stek poËtu byt˘ ovlivnÏn nap .̄ zvÏtöen˝m poËtem neobydlen˝ch byt˘. Protoûe

byli ve sËÌt·nÌ lidu 2001 poprvÈ do celkovÈho poËtu obyvatelstva zahrnuti i cizinci

s dlouhodob˝m pobytem, je vlastnÏ takto vypoËten˝ poËet obyvatel v roce 2001 jeötÏ

o nÏco nav˝öen oproti v˝sledk˘m p¯edchozÌch sËÌt·nÌ. Z toho vypl˝v·, ûe poËet byt˘

na 1000 obyvatel vzrostl mezi roku 1991 a 2001 jeötÏ o nÏco vÌce, neû naznaËuje graf.

ZlepöenÌ vybavenosti obyvatelstva byty v letech 1991 aû 2001 bylo ponÏkud p¯ekva-

pivÈ. Bylo zp˘sobeno p¯edevöÌm tÌm, ûe celkov˝ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ seËte-

n˝ch p¯i sËÌt·nÌ lidu v roce 2001 byl vyööÌ, neû se p˘vodnÏ oËek·valo. Vzhledem

k tomu, ûe statistiky o v˝stavbÏ nov˝ch byt˘ jsou dosti p¯esnÈ a spolehlivÈ, ned· se

p¯edpokl·dat, ûe by rozdÌly mezi oËek·van˝m a skuteËn˝m poËtem byt˘ v roce 2001

byly zp˘sobeny masovou Ñneregistrovanou v˝stavbouì v 90. letech. Mezi v˝zna-

mnÏjöÌ p¯ÌËiny neËekanÈho Ñp¯Ìr˘stkuì byt˘ pat¯Ì navr·cenÌ relativnÏ velkÈho poËtu

byt˘ do bytovÈho fondu a deklarace vÌce byt˘ v rodinn˝ch domech v roce 2001 neû

tomu bylo v roce 1991 (V˝bÏrovÈ öet¯enÌ..., 2002), a takÈ skuteËnost, ûe ve sËÌt·nÌ

v roce 1991 byla ¯ada byt˘ zapoËtena mezi objekty individu·lnÌ rekreace, p¯estoûe

nebyly vyËlenÏny z bytovÈho fondu. HlavnÌ p¯ÌËina vöak pravdÏpodobnÏ spoËÌv·
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v niûöÌm ˙bytku bytovÈho fondu, neû se v pr˘bÏhu 90. let oËek·valo (viz nap .̄ Z·mÏ-

ry a opat¯enÌÖ, 1997). ⁄bytek bytovÈho fondu se obecnÏ velmi öpatnÏ odhaduje

a nenÌ p¯Ìliö dob¯e zaznamen·v·n pr˘bÏûnou statistikou. Kleinman (1995) kup¯Ìkla-

du uv·dÌ, ûe vyööÌ intenzita v˝stavby ve Francii ve srovn·nÌ s Velkou Brit·niÌ je kom-

penzov·na aû öestkr·t vyööÌ intenzitou ˙bytku bytovÈho fondu ve Francii (na konci

80. let se ve VelkÈ Brit·nii pohyboval pr˘mÏrn˝ roËnÌ ˙bytek kolem 10.000 byt˘

roËnÏ, zatÌmco ve Francii Ëinil vÌce neû 60.000 byt˘ roËnÏ). RozdÌly v ˙bytku byt˘

mezi jednotliv˝mi zemÏmi, ale i zmÏny v ˙bytku byt˘ v Ëase, je vöak p¯esto t¯eba br·t

vûdy v ˙vahu, protoûe podstatnÏ ovlivÚujÌ v˝sledn˝ poËet byt˘, a tedy i dostupnost

byt˘ obecnÏ.

OptimistickÈ hodnocenÌ situace v dostupnosti bydlenÌ v »eskÈ republice mÏ¯enÈ poË-

tem byt˘ na 1000 obyvatel by mohlo b˝t podpo¯eno i mezin·rodnÌm srovn·nÌm ñ viz

graf 2. (Je t¯eba upozornit, ûe v tomto p¯ÌpadÏ byly kv˘li zajiötÏnÌ srovnatelnosti mezi

zemÏmi do celkovÈho poËtu byt˘ zahrnuty i byty evidovanÈ mÌstnÌmi statistick˝mi

˙¯ady jako neobydlenÈ. Z toho d˘vodu je i podÌl byt˘ na 1000 obyvatel v »eskÈ

republice ponÏkud vyööÌ neû bylo uvedeno v grafu 1. Mezin·rodnÌ srovn·nÌ jsou

obecnÏ velice obtÌûn· i pro nekompatibilitu v definicÌch jednotliv˝ch typ˘ byt˘

a vzhledem k tomu, ûe r˘znÈ n·rodnÌ prameny ud·vajÌ r˘znÈ hodnoty ukazatel˘.)

I p¯es opatrnost, se kterou musÌme pouûÌvat komparativnÌ data uveden· v grafu, je
patrnÈ, ûe »esk· republika je v tomto ohledu v rozöÌ¯enÈ EvropskÈ unii Ñpr˘mÏr-
nou zemÌì. V ¯adÏ zemÌ Z·padnÌ Evropy p¯ipad· na 1000 obyvatel vÌce byt˘, nÏkte-
rÈ z·padnÌ zemÏ a vöechny Ñv˝chodnÌì zemÏ zahrnutÈ do v˝bÏru vöak »esk· repub-
lika v tomto ohledu p¯edËÌ. Toto konstatov·nÌ nesniûuje ani skuteËnost, ûe do poËtu

byt˘ v »eskÈ republice byly v tomto p¯ÌpadÏ zahrnuty i byty vedenÈ ve sËÌt·nÌ lidu

jako neobydlenÈ, jelikoû u ostatnÌch zemÌ tomu bylo takÈ tak. NavÌc je z anal˝z d˘vo-

d˘ neobydlenosti proveden˝ch »S⁄ zn·mo, ûe vÌce neû 20 % veden˝ch jako neobyd-

lenÈ jsou ve skuteËnosti byty obydlenÈ p¯echodnÏ, tedy lidmi, kte¯Ì nemajÌ v bytÏ

trvalÈ bydliötÏ, aËkoliv v nÏm bydlÌ. U dalöÌch cca 20 % neobydlen˝ch byt˘ se sËÌta-

cÌm komisa¯˘m d˘vod neobydlenosti nepoda¯ilo zjistit. Protoûe se vöak podobnÏ jako

byty obydlenÈ p¯echodnÏ vyskytujÌ hlavnÏ ve vÏtöÌch mÏstech, je moûnÈ, ûe alespoÚ

Ë·st z nich je ve skuteËnosti takÈ obydlen·.

Vr·tÌme-li se jeötÏ jednou k ˙daj˘m v grafu 1 a podÌv·me se na v˝voj poËtu byt˘ na

100 cenzov˝ch dom·cnostÌ, zjistÌme, ûe se hodnota tohoto ukazatele ve sledovanÈm

obdobÌ v celÈm sledovanÈm obdobÌ od roku 1930 do roku 2001 tÈmÏ¯ nezmÏnila. LÈpe

¯eËeno: vybavenost dom·cnostÌ byty se dokonce mÌrnÏ zhoröila. ZatÌmco v roce 1931

p¯ipadalo na 100 dom·cnostÌ necel˝ch 98 trvale obydlen˝ch byt˘, hodnota tohoto uka-

zatele v roce 1970 klesla na 88 byt˘ na 100 dom·cnostÌ. PomÏr byty/dom·cnosti se

pak mÌrnÏ zvyöoval aû do roku 1991 (na necel˝ch 92 byt˘ na 100 dom·cnostÌ), aby se

pak do roku 2001 opÏt o nÏco snÌûil (na necel˝ch 90 byt˘ na 100 dom·cnostÌ). Na

prvnÌ pohled se v˝voj, pokud jde o vybavenost dom·cnostÌ byty, znatelnÏ odliöuje od

v˝voje vybavenosti obyvatel byty: mÌsto st·lÈho zlepöov·nÌ ñ stagnace.

V tomto okamûiku je ovöem nutnÈ upozornit na to, ûe poËet dom·cnostÌ je, na rozdÌl

od poËtu obyvatel, daleko mÈnÏ jist· veliËina. Je to d·no p¯edevöÌm tÌm, ûe nenÌ
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Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. »R, Slovensko, MaÔarsko, Slovinsko, Bulharsko,
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Graf 2: Vybavenost obyvatelstva bytov˝m fondem roce kolem roku 2000*
ñ srovn·nÌ »eskÈ republiky a vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ



moûnÈ p¯esnÏ stanovit, co je to dom·cnost. Definice dom·cnosti je vûdy v˝sledkem

dohody, jde vûdy do jistÈ mÌry o soci·lnÏ konstruovanou veliËinu (Paris, 1995).

Dom·cnosti jsou Ëasto definov·ny ve vztahu k bydlenÌ. NejbÏûnÏji je dom·cnost defi-

nov·na jako Ñz·kladnÌ jednotka spot¯eby bydlenÌì (Paris, 1995, str. 1623). Jinak ¯eËe-

no, dom·cnost je skupina lidÌ, kte¯Ì spolu ob˝vajÌ byt. Myers (1990, str. 5) k tomu

uv·dÌ, ûe v tom p¯ÌpadÏ musÌ nutnÏ platit, ûe ÑpoËet dom·cnostÌ se rovn· poËtu obyd-

len˝ch byt˘ì, coû je tautologick· definice, kter· vede k pochybnostem o smyslu jejÌ-

ho pouûÌv·nÌ. Paris (1995) upozorÚuje, ûe skuteËnÈ uspo¯·d·nÌ ûivota lidÌ v jejich

obydlÌch je velice pestrÈ a m˘ûe se mÏnit v Ëase, coû klade velk˝ odpor vöem poku-

s˘m o jejich p¯esnou klasifikaci. ⁄ËastnÌci sËÌt·nÌ lidu Ëi respondenti ve v˝bÏrov˝ch

öet¯enÌch majÌ navÌc Ëasto z daÚov˝ch d˘vod˘ nebo kv˘li r˘zn˝m soci·lnÌm d·vk·m

z·jem navenek hl·sit jinou strukturu a sloûenÌ dom·cnosti, neû jak· existuje ve sku-

teËnosti. V kaûdÈm p¯ÌpadÏ je nutno mÌt neust·le na pamÏti, ûe ˙daje o dom·cnostech

majÌ zcela jinou ˙roveÚ spolehlivosti, neû majÌ jin· demografick· data, jako jsou

nap¯Ìklad ˙daje o poËtu narozen˝ch, zem¯el˝ch nebo vÏku.

V ËeskÈ statistickÈ praxi se komplikace s definicÌ dom·cnosti odr·ûejÌ uû tÌm, ûe se

pracuje z·roveÚ se t¯emi r˘znÏ definovan˝mi typy dom·cnostÌ. TermÌnem bytov·

dom·cnost se oznaËujÌ osoby, kterÈ spoleËnÏ ûijÌ v jednom bytÏ. V tomto smyslu je

tedy poËet bytov˝ch dom·cnostÌ roven poËtu trvale obydlen˝ch byt˘. TermÌn hospo-

da¯ÌcÌ dom·cnost je uûÌv·n pro spoleËnÏ bydlÌcÌ osoby, kterÈ samy uvedly, ûe spolu

spoleËnÏ hospoda¯Ì, tj. spoleËnÏ hradÌ hlavnÌ v˝daje dom·cnosti, jako je strava, n·kla-

dy na bydlenÌ a podobnÏ. LidÈ ûijÌcÌ v jednom bytÏ mohou tvo¯it jednu nebo vÌce hos-

poda¯ÌcÌch dom·cnostÌ. KoneËnÏ termÌn cenzov· dom·cnost oznaËuje osoby, kterÈ ûijÌ

v jednom bytÏ v r·mci jednÈ hospoda¯ÌcÌ dom·cnosti a majÌ spolu p¯ÌbuzenskÈ Ëi jinÈ

vztahy. Cenzov· dom·cnost je nejmenöÌ jednotkou, kter· se uû d·le nedÏlÌ. Jedna hos-

poda¯ÌcÌ dom·cnost se m˘ûe sest·vat z jednÈ nebo vÌce cenzov˝ch dom·cnostÌ. Vzhle-

dem k tomu, ûe p¯Ìsluönost k jednÈ cenzovÈ dom·cnosti mohla b˝t definov·na i na

z·kladÏ existence Ñjin˝ch vztah˘ì, je urËenÌ konkrÈtnÌ cenzovÈ dom·cnosti z velkÈ

mÌry z·leûitostÌ subjektivnÌho posouzenÌ. Cenzov· dom·cnost je tedy relativnÏ nejmÈ-

nÏ spolehlivÏ definovan˝m typem dom·cnosti ze vöech t¯Ì zmÌnÏn˝ch. Graf 3 ukazuje

v˝voj poËtu dom·cnostÌ v »eskÈ republice v letech 1961 aû 2001 podle typ˘ definice

dom·cnosti. Z grafu je patrnÈ, ûe poËet dom·cnostÌ se ve sledovanÈm obdobÌ zvÏtöo-

val, aù uû byla dom·cnost definov·na jak˝mkoliv zp˘sobem. Je rovnÏû vidÏt, ûe poËet

hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ a poËet cenzov˝ch dom·cnostÌ se od sebe v jednotliv˝ch

letech odliöoval jen velmi m·lo. PoËet bytov˝ch dom·cnostÌ, tedy poËet trvale obydle-

n˝ch byt˘, takÈ rostl, v kaûdÈm ze sledovan˝ch sËÌt·nÌ jich bylo seËteno vûdy o nÏco

mÈnÏ (cca o 7- 9 %), neû byl poËet spoleËnÏ hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ.

Je zajÌmavÈ, ûe zvyöov·nÌ absolutnÌho poËtu byt˘ v letech 1961 aû 2001 nevedlo

k p¯ibliûov·nÌ poËtu hospoda¯ÌcÌch (a cenzov˝ch) dom·cnostÌ a poËtu byt˘. Jin˝mi

slovy: poËet hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ, kter˝ ob˝val spoleËn˝ byt s jinou hospoda¯Ì-

cÌ dom·cnostÌ se v pr˘bÏhu v˝voje tÈmÏ¯ nemÏnil. PodobnÏ se nemÏnil ani podÌl

bytov˝ch dom·cnostÌ, kterÈ byly tvo¯eny vÌce neû jednou hospoda¯ÌcÌ (nebo cenzo-

vou) dom·cnostÌ. Je z¯ejmÈ, ûe poËet dom·cnostÌ a poËet byt˘ spolu vz·jemnÏ souvi-

sÌ. To platÌ nejen pro bytovÈ dom·cnosti, kterÈ jsou na poËtu obydlen˝ch byt˘ v·z·-

ny z definice samÈ, ale i pro poËet hospoda¯ÌcÌch a cenzov˝ch dom·cnostÌ. RostoucÌ

poËet samostatnÏ hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ p¯edstavuje na trhu s bydlenÌm popt·vku

po samostatnÈm bydlenÌ, protoûe p¯inejmenöÌm u Ë·sti hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ,
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kterÈ spolu ûijÌ v jednom bytÏ, jde o nechtÏnÈ souûitÌ3. U takov˝ch dom·cnostÌ pak

oddÏlenÈ hospoda¯enÌ m˘ûe p¯edstavovat p¯edstupeÚ vytvo¯enÌ novÈ bytovÈ dom·c-

nosti nebo alespoÚ snahu o nÏ. Na druhou stranu je z¯ejmÈ, ûe vÏtöÌ nabÌdka na trhu

s bydlenÌm sama do jistÈ mÌry generuje popt·vku po vytv·¯enÌ nov˝ch dom·cnostÌ.

Jestliûe dom·cnostÌ p¯ib˝v· rychleji neû p¯ib˝v· obyvatel, zmenöuje se jejich pr˘mÏr-

n· velikost. To je Ë·steËnÏ d˘sledkem sniûujÌcÌ se porodnosti a s tÌm souvisejÌcÌho

zmenöenÌ pr˘mÏrnÈho poËtu dÏtÌ v rodinÏ. Ale nejenom kv˘li tomu. V d˘sledku celÈ

¯ady demografick˝ch a soci·lnÌch zmÏn ve spoleËnosti dlouhodobÏ roste poËet Ñnet-

radiËnÌchì dom·cnostÌ, zvl·ötÏ dom·cnostÌ jednotlivc˘, ne˙pln˝ch rodin a vÌceËlen-

n˝ch nerodinn˝ch dom·cnostÌ. Tento v˝voj je dosti univerz·lnÌ a byl zaznamen·n ve

vöech evropsk˝ch st·tech bez ohledu na jejich kulturnÌ tradice i na to, na jakÈ stranÏ

ûeleznÈ opony se ve druhÈ polovinÏ 20. stoletÌ nach·zely. Graf 4 ukazuje v˝voj pr˘-

mÏrnÈ velikosti ËeskÈ dom·cnosti (p¯i t¯ech r˘zn˝ch moûnostech jejÌ definice) ve

srovn·nÌ s pr˘mÏrnou velikostÌ dom·cnosti ve VelkÈ Brit·nii. Graf dokl·d·, jak se

pr˘mÏrn· dom·cnost postupnÏ v˝raznÏ zmenöovala, bez ohledu na to, jak byla defi-

nov·na. Ukazuje z·roveÚ, ûe trend byl velmi podobn˝ v »eskÈ republice i ve VelkÈ

Brit·nii, a ûe na nÏm takÈ nic podstatnÈho nezmÏnila zmÏna politickÈho reûimu na

konci 80. let v »eskÈ republice.

Graf 5 porovn·v· pr˘mÏrnou velikost ËeskÈ dom·cnosti s pr˘mÏrnou velikostÌ

dom·cnosti ve vybran˝ch evropsk˝ch zemÌch. Ze srovn·nÌ je z¯ejmÈ, ûe velikost

ËeskÈ dom·cnosti je menöÌ neû velikost dom·cnostÌ v uveden˝ch postkomunistick˝ch

zemÌch. Ve srovn·nÌ ze zemÏmi z·padnÌ Evropy se d· velikost ËeskÈ dom·cnosti hod-

notit jako pr˘mÏrn·.

Pokud bychom mÏ¯ili zmÏny ve vybavenosti dom·cnostÌ byty s vyuûitÌm vöech t¯Ì

existujÌcÌch moûn˝ch definic dom·cnosti, zjistÌme, ûe v tomto p¯ÌpadÏ na definici

dom·cnosti naopak dosti podstatnÏ z·leûÌ (viz graf 6).

Vybavenost bytov˝ch dom·cnostÌ byty nem· samoz¯ejmÏ cenu mÏ¯it, protoûe dÌky

definici bytovÈ dom·cnosti (bytov· dom·cnost = poËet trvale obydlen˝ch byt˘) je

tento pomÏr nemÏnn .̋ Pokud vzt·hneme poËet byt˘ k poËtu cenzov˝ch dom·cnostÌ,

zjistÌme, ûe podle tohoto ukazatele se situace v öedes·t˝ch letech nepatrnÏ zhoröovala,

v 70. a 80. letech se zlepöovala a v 90. letech opÏt zhoröovala. K obdobnÈmu hodno-

cenÌ dojdeme tehdy, pokud budeme sledovat v˝voj v letech 1971 aû 2001 na vztahu

poËtu trvale obydlen˝ch byt˘ k poËtu hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ (tento pomÏr se pohy-

boval mezi 91 a 93 byt˘ na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ). P¯ed rychl˝mi z·vÏry by

n·s ovöem mÏl varovat ˙daj ze sËÌt·nÌ v roce 1930, kter˝ ¯Ìkal, ûe v tÈ dobÏ na ˙zemÌ

dneönÌ »eskÈ republiky p¯ipadalo na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ tÈmÏ¯ 98 byt˘.

Pokud bychom tedy mÏli povaûovat poËet byt˘ na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ (a

analogicky z¯ejmÏ i poËet byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ) za ukazatel vybavenos-
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3Asi Ëtvrtina hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ osloven˝ch ve v˝bÏrovÈm öet¯enÌ Soci·lnÌ situace dom·cnostÌ 2001, kter· sdÌlÌ jedin˝ byt s jinou hospoda¯ÌcÌ dom·cnostÌ uvedla jako jeden ze sv˝ch problÈm˘ s bydlenÌm pr·vÏ skuteËnost,
ûe byt sdÌlÌ s jinou dom·cnostÌ (nebo jin˝mi dom·cnostmi). Ti z dot·zan˝ch, kte¯Ì z·roveÚ ob˝vajÌ mal˝ byt, povaûuje souûitÌ s jinou hospoda¯ÌcÌ dom·cnostÌ v jednom bytÏ za problÈm v pln˝ch dvou t¯etin·ch p¯Ìpad˘. 



ti dom·cnostÌ byty, resp. ukazatel bytovÈho nedostatku, museli bychom p¯ipustit, ûe

v roce 1930 byla bytov· situace v zemi podstatnÏ lepöÌ neû po druhÈ svÏtovÈ v·lce,

Ëemuû nenasvÏdËujÌ û·dn· jin· ËÌsla o vybavenosti bytov˝m fondem. Daleko pravdÏ-

podobnÏjöÌ je, ûe na rozdÌl od roku 1930 lidÈ v pov·leËnÈm obdobÌ deklarovali z r˘z-

n˝ch d˘vod˘ ËastÏji vÌce neû jednu hospoda¯ÌcÌ dom·cnost v bytÏ. Toto srovn·nÌ uka-
zuje, ûe pro charakteristiku vybavenosti obyvatelstva byty je obecnÏ dosti nebezpeË-
nÈ pouûÌvat ukazatele, kterÈ pracujÌ s poËty dom·cnostÌ, protoûe jsou z·vislÈ na
deklaraci dotazovan˝ch, kter· odr·ûÌ kromÏ skuteËnosti i z·jmy dotazovan˝ch
a mÏnÌ se v Ëase a v prostoru, v z·vislosti na historickÈm a kulturnÌm kontextu.

S vÏdomÌm v˝öe uveden˝ch n·mitek uv·dÌme i graf 7, kter˝ ukazuje poËet byt˘ na

100 dom·cnostÌ ve vybran˝ch evropsk˝ch zemÌch. (UpozorÚujeme, ûe z d˘vod˘ srov-

natelnosti bylo poËÌt·no s celkov˝m poËtem byt˘ a poËtem hospoda¯ÌcÌch dom·cnos-

tÌ. Proto je poËet byt˘ na 100 dom·cnostÌ uveden˝ch za »eskou republiku vyööÌ neû

v p¯edchozÌch grafech.)

Z grafu 7 je z¯ejmÈ, ûe vybavenost Ëesk˝ch dom·cnostÌ byty nenÌ nijak odliön· od
vybavenosti dom·cnostÌ byty v jin˝ch evropsk˝ch zemÌch. »esk· republika nepat¯Ì
v tomto ohledu mezi extrÈmy.

T¯etÌm typem ukazatel˘, jimiû lze mÏ¯it zmÏny ve fyzickÈ dostupnosti byt˘ a vybavenos-

ti obyvatel bytov˝m fondem jsou ukazatele, kterÈ pomÏ¯ujÌ velikost byt˘ s poËty lidÌ,

kte¯Ì byty ob˝vajÌ. Tyto typy ukazatel˘ buÔ vyjad¯ujÌ velikost byt˘ poËtem obytn˝ch

mÌstnostÌ nebo plochou bytu v m2. UrËitou komplikaci zp˘sobuje skuteËnost, ûe nenÌ

zcela z¯ejmÈ, co by mÏlo b˝t povaûov·no za obytnou mÌstnost. ObdobnÏ nenÌ jistÈ, jest-

li do plochy bytu zapoËÌt·vat celkovou plochu bytu nebo jen obytnou plochu bytu. Oba

z ukazatel˘ velikosti obydlÌ, kterÈ jsou pomÏ¯ov·ny s poËtem ûijÌcÌch obyvatel (poËet

mÌstnostÌ a plocha bytu), sice spolu v˝znamnÏ korelujÌ (byty o vÏtöÌm poËtu mÌstnostÌ

17

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?

3,0 2,9 2,9 2,8 2,7 2,6 2,5 2,5 2,4 2,4 2,3 2,2 2,1 2,0

0,0

0,5

1,0

1,5

2,0

2,5

3,0

3,5

Rumuns
ko

Pols
ko

Slov
ins

ko

Slov
ens

ko

Bulh
ars

ko
Itá

lie

Franc
ie

Rako
usk

o

V. B
ritá

nie R

Holan
ds

ko

Dáns
ko

N
meck

o

Švé
dsk

o

*) Pozn.: VÏtöina dat poch·zÌ z roku 2000, u nÏkter˝ch zemÌ jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku  1999

Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. »R, Slovensko, MaÔarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www str·nky n·rodnÌ statistickÈ ˙¯ady

Graf 5: Pr˘mÏrn· velikost dom·cnosti kolem roku 2000* ñ srovn·nÌ »eskÈ
republiky a vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ
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majÌ v pr˘mÏru vÏtöÌ plochu), ale nejsou volnÏ zamÏnitelnÈ, zvl·ötÏ porovn·v·me-li

situaci v r˘zn˝ch zemÌch, kde je v˝raznÏ odliön· struktura bytovÈho fondu. Oba ukaza-

tele takÈ nevyjad¯ujÌ ˙plnÏ totÈû, ale spÌöe zachycujÌ dva odliönÈ rysy velikosti obydlÌ,

o nichû nelze jednoznaËnÏ rozhodnout, kter˝ je d˘leûitÏjöÌ (m· mÌt vÌceËlenn· rodina

radÏji vÌce menöÌch pokoj˘ nebo naopak?). V n·sledujÌcÌm textu proto pouûijeme oba

dva z moûn˝ch ukazatel˘ velikosti bydlenÌ p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho obyvatele.

V grafu 8 je prezentov·n pr˘mÏrn˝ poËet obytn˝ch mÌstnostÌ na 1 byt a pr˘mÏrn˝

poËet osob na 1 obytnou mÌstnost v bytÏ v »eskÈ republice v letech 1961 aû 2001. Je

vidÏt, ûe v pr˘bÏhu sledovanÈho ËasovÈho obdobÌ se poËet obytn˝ch mÌstnostÌ v pr˘-

mÏru znatelnÏ zv˝öil ñ z p¯ibliûnÏ 1,8 obytnÈ mÌstnosti na byt v roce 1961 na 2,7

obytn˝ch mÌstnostÌ na byt v roce 2001. Trend ke zvyöov·nÌ poËtu obytn˝ch mÌstnos-

tÌ v bytÏ byl z¯eteln˝ po celÈ sledovanÈ obdobÌ, jen v poslednÌm desetiletÌ se tempo

zvyöov·nÌ poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ ponÏkud p¯ibrzdilo. Protoûe vÌme, ûe se navÌc ve

sledovanÈ dobÏ zmenöoval poËet Ëlen˘ dom·cnosti, nep¯ekvapÌ n·s, ûe pr˘mÏrn˝

poËet lidÌ, kter˝ p¯ipadal na jednu obytnou mÌstnost, rychle klesal. ZatÌmco v roce

1961 p¯ipadalo v pr˘mÏru tÈmÏ¯ 1,9 osob na jednu obytnou mÌstnost, o Ëty¯icet let

pozdÏji tento ukazatel poprvÈ klesl pod hodnotu 1. Celkov˝ poËet obytn˝ch mÌstnos-

tÌ v »eskÈ republice tak p¯ekroËil poËet bydlÌcÌch obyvatel. Trend byl st·l˝ po celÈ

sledovanÈ obdobÌ, v poslednÌch deseti letech byl vöak pokles hodnoty tohoto ukaza-

tele pomalejöÌ neû v p¯edchozÌch desetiletÌch.

Graf 9 ukazuje hodnoty obdobnÈho ukazatele (tentokr·t ovöem pr˘mÏrnou velikost

celkovÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho obyvatele) pro »eskou republi-

ku ve srovn·nÌ s vybran˝mi evropsk˝mi zemÏmi. (Kv˘li srovnatelnosti je vztaûena

celkov· plocha vöech byt˘ v zemi k poËtu jeho obyvatel. ⁄daj za »eskou republiku

tak nesouhlasÌ s ËastÏji publikovan˝m ˙dajem o pr˘mÏrnÈ velikostÌ obytnÈ plochy

trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na jednoho bydlÌcÌho obyvatele ñ 18,6 m2.)
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*) Pozn.: VÏtöina dat poch·zÌ z roku 2000, u nÏkter˝ch zemÌ jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999

Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. »R, Slovensko, MaÔarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www str·nky n·rodnÌ statistickÈ ˙¯ady

Graf 7: Vybavenost obyvatelstva bytov˝m fondem roce kolem roku 2000* ñ
srovn·nÌ »eskÈ republiky a vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ (poËet byt˘
celkem na 100 hospoda¯ÌcÌch dom·cnostÌ)
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Zdroj: »esk˝ (»eskoslovensk˝) statistick˝ ˙¯ad: sËÌt·nÌ lidu v p¯Ìsluön˝ch letech

Graf 8: Pr˘mÏrn˝ poËet obytn˝ch mÌstnostÌ na 1 byt a pr˘mÏrn˝ poËet osob na
1 obytnou mÌstnost v bytÏ v »eskÈ republice v letech 1961 aû 2001



V tomto p¯ÌpadÏ se ˙daje prezentovanÈ v grafu ponÏkud odliöujÌ od ostatnÌch graf˘,
kterÈ porovn·valy situaci v »eskÈ republice se situacÌ ve vybran˝ch dalöÌch evrop-
sk˝ch zemÌch. Pr˘mÏrn· plocha bytu p¯ipadajÌcÌ na obyvatele je sice v »eskÈ repub-
lice vyööÌ neû ve vöech uveden˝ch postkomunistick˝ch st·tech (zvl·ötÏ ve srovn·nÌ
s Polskem a Slovenskem je rozdÌl podstatn˝), celkovÏ ukazatel naznaËuje znatelnÈ
zaost·v·nÌ za uveden˝mi st·ty Z·padnÌ Evropy.

Fyzick· dostupnost a vybavenost byty v regionech »eskÈ republiky

Doposud ud·van· ËÌsla charakterizujÌcÌ fyzickou dostupnost bydlenÌ v »eskÈ repub-

lice ve v˝voji v Ëase a ve srovn·nÌ s jin˝mi evropsk˝mi zemÏmi byla ËÌsla agreg·tnÌ,

protoûe pracovala s pr˘mÏrn˝mi hodnotami ukazatel˘ za celou zemi. Trh s bydlenÌm

je vöak diferencov·n i region·lnÏ4. S trochou zjednoduöenÌ se d· ¯Ìci, ûe trh s bydle-

nÌm v zemi se skl·d· z Ñmozaikyì relativnÏ autonomnÌch lok·lnÌch a region·lnÌch

bytov˝ch trh˘. AËkoliv jsou region·lnÌ a lok·lnÌ trhy v r·mci jednÈ zemÏ uniformnÏ

ovlivÚov·ny nÏkter˝mi procesy na n·rodnÌ ˙rovni (nap .̄ zmÏnami ˙rokov˝ch sazeb

nebo legislativnÌmi zmÏnami), a takÈ se do jistÈ mÌry vz·jemnÏ ovlivÚujÌ (vnitrost·t-

nÌ migrace z jednoho regionu do druhÈho m˘ûe z·roveÚ sniûovat popt·vku po bydle-

nÌ a jeho ceny v prvnÌm regionu a zvyöovat popt·vku a jeho ceny v druhÈm regionu,

vysokÈ meziregion·lnÌ rozdÌly v cen·ch bydlenÌ mohou naopak vytv·¯et tlak na

migraci z bytov˝ch d˘vod˘ atd.), fungujÌ tyto bytovÈ trhy do znaËnÈ mÌry nez·visle

na sobÏ. Protoûe se mohou jednotlivÈ region·lnÌ trhy s bydlenÌm v r·mci jednÈ a tÈûe

zemÏ nach·zet v odliönÈ situaci, m˘ûe se region·lnÏ liöit i fyzick· dostupnost bydle-

nÌ, resp. m˘ûe b˝t v nÏkterÈm regionu bytov˝ nedostatek, zatÌmco v jinÈm regionu

m˘ûe b˝t fyzick˝ nadbytek byt˘. Je takÈ t¯eba p¯ipomenout, ûe indik·tory vybavenos-

ti jednotlivc˘ a dom·cnosti bytov˝m fondem ukazujÌcÌ souhrnn· ËÌsla za celou repub-

liku majÌ tendenci skr˝t Ë·st skuteËnÈho bytovÈho nedostatku v regionech, protoûe

v celost·tnÌch pr˘mÏrech se bytov˝ nedostatek v jednom regionu m˘ûe Ë·steËnÏ kom-

penzovat bytov˝m p¯ebytkem v jinÈm regionu, zatÌmco v realitÏ nelze nedostatek

byt˘ v jednÈ oblasti nahradit p¯ebytkem byt˘ v druhÈ. SouËet lok·lnÌch bytov˝ch

pot¯eb je tak vûdycky o nÏco vÏtöÌ, neû je agreg·t bytov˝ch pot¯eb na n·rodnÌ ˙rov-

ni, protoûe n·rodnÌ bytov˝ trh nem˘ûe b˝t nikdy plnÏ p¯izp˘soben moment·lnÌ byto-

vÈ situaci v jednotliv˝ch regionech (Mouillart, 1990).

Chceme-li hodnotit fyzickou dostupnost bydlenÌ zvl·öù pro jednotlivÈ region·lnÌ trhy

v »eskÈ republice, musÌme nejprve zvolit vhodnÈ jednotky sledov·nÌ. Teoreticky by

to mÏly b˝t takovÈ jednotky, kterÈ jsou z hlediska fungov·nÌ trhu s bydlenÌm relativ-

nÏ co nejvÌce vnit¯nÏ uzav¯enÈ. MÏly by zahrnovat ˙zemÌ mÏst a jejich z·zemÌ, kter·
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*) Pozn.: VÏtöina dat poch·zÌ z roku 2000, u nÏkter˝ch zemÌ jsou data z roku 2001, u Slovinska z roku 2002
a u Francie z roku 1999

Zdroj: Housing statistics in the European Union 2002. »R, Slovensko, MaÔarsko, Slovinsko, Bulharsko,
Rumunsko: www str·nky n·rodnÌ statistickÈ ˙¯ady

Graf 9: Pr˘mÏrn· velikost bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho obyvatele
kolem roku 2000* ñ srovn·nÌ »eskÈ republiky a vybran˝ch evropsk˝ch
zemÌ (v m2)

4 Trh s bydlenÌm je takÈ diferencov·n podle pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ bytu (bydlenÌ vlastnickÈ , n·jemnÌ, druûstevnÌ) , typu obydlÌ (rodinnÈ domy, bytovÈ domy), podle mÌry regulace vztah˘ na trhu (nap .̄ n·jemnÌ byty s reg-
ulovan˝m n·jemn˝m versus n·jemnÌ byty s trûnÌm n·jemn˝m) i soci·lnÏ (bydlenÌ r˘zn˝ch soci·lnÌch skupin). Tyto typy diferenciace nebudou p¯edmÏtem naöeho z·jmu v tÈto kapitole.



p¯edstavujÌ Ñp¯irozenÈì prostorovÈ r·mce ûivota vÏtöiny lidÌ. ProblÈm je, ûe r˘znÏ

velk· mÏsta majÌ r˘znÏ velk· z·zemÌ, takûe by takto vymezenÈ jednotky byly tÏûko

srovnatelnÈ. NavÌc p¯i pr·ci s kaûd˝mi ad hoc vymezen˝mi jednotkami narazÌme na

problÈm nedostatku dat v p¯ÌsluönÈm ˙zemnÌm ËlenÏnÌ. KompromisnÌm rozhodnutÌm

bylo proto pouûÌt ˙zemÌ administrativnÌch okres˘, kterÈ jsou sice v nÏkter˝ch p¯Ìpa-

dech menöÌ neû v˝öe jmenovanÈ Ñp¯irozenÈì jednotky a v jin˝ch zase vÏtöÌ, ale v pr˘-

mÏru se jim velikostÌ blÌûÌ. PodobnÏ jako v p¯edchozÌch p¯Ìpadech, kde jsme porov-

n·vali vybavenost bytov˝m fondem v »eskÈ republice a v dalöÌch vybran˝ch zemÌch

v EvropÏ, budeme vybavenost bytov˝m fondem v jednotliv˝ch okresech »eskÈ

republiky mÏ¯it r˘zn˝mi indik·tory a v˝sledky porovn·vat nejen mezi okresy, ale

i mezi indik·tory.

Vybavenost obyvatel »eskÈ republiky bytov˝m fondem se v roce 2001 skuteËnÏ

znaËnÏ region·lnÏ liöila. NejvÌce byt˘ na tisÌc obyvatel p¯ipadalo v nejvÏtöÌch mÏs-

tech, a takÈ ve vysoce urbanizovan˝ch severoz·padnÌch »ech·ch. NejmenöÌ vybave-

nost obyvatel byty byla naopak zaznamen·na na jiûnÌ MoravÏ a na VsetÌnsku,

v »ech·ch pak v z·zemÌ Prahy. Ukazatel poËtu trvale obydlen˝ch byt˘ p¯epoËten˝ na

1000 trvale bydlÌcÌch obyvatel se ve velkÈm poËtu okres˘ odchyloval od celorepubli-

kovÈho pr˘mÏru a kolÌsal v rozmezÌ od 323 byt˘/obyvatel v okrese HodonÌn do 422

byt˘/obyvatel v Praze (viz tabulka 1).

Pokud bychom chtÏli hodnoty ukazatel˘ uvedenÈ v tabulce vyuûÌt k hodnocenÌ roz-
dÌl˘ ve fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ mezi okresy »eskÈ republiky analogick˝m zp˘-
sobem, jako jsme podobnÈho ukazatele pouûili k hodnocenÌ mezin·rodnÌch rozdÌl˘
ve fyzickÈ vybavenosti obyvatelstva bytov˝m fondem nebo k hodnocenÌ v˝voje
v Ëase, doöli bychom k z·vÏru, ûe nejdostupnÏjöÌ bydlenÌ je v nejvÏtöÌch mÏstech
a v severoËesk˝ch p·nevnÌch okresech, protoûe v nich p¯ipad· na 1000 trvale byd-
lÌcÌch obyvatel relativnÏ nejvÌce byt˘, a naopak nejhoröÌ fyzick· dostupnost byt˘ je
na jiûnÌ MoravÏ, kde je byt˘ na 1000 obyvatel relativnÏ nejmÈnÏ. Srovn·nÌ ˙daj˘

zÌskan˝ch ve sËÌt·nÌ lidu v roce 2001 s daty sebran˝mi o deset let d¯Ìve bÏhem sËÌt·-

nÌ lidu 1991 ukazuje, ûe zjiötÏnÈ region·lnÌ rozdÌly nejsou n·hodnÈ, protoûe velmi

podobnÈ rozdÌly byly zjiötÏny uû d¯Ìve. Ze srovn·nÌ obou tabulek vypl˝v·, ûe na obou

koncÌch pomyslnÈho ûeb¯ÌËku se vyskytujÌ prakticky stejnÈ okresy, rovnÏû velikost

rozdÌl˘ se v pr˘bÏhu 90. let zachov·vala (viz tabulka 2).

Konstatov·nÌ, ûe v nejvÏtöÌch mÏstech je relativnÏ nejvÌc trvale obydlen˝ch byt˘ na
1000 trvale bydlÌcÌch obyvatel, a tudÌû je v nich relativnÏ nejmenöÌ bytov˝ nedosta-
tek, vych·zÌ sice z uveden˝ch ËÌsel, ale zd· se p¯esto ponÏkud odporovat praktickÈ
zkuöenosti i informacÌm o vysok˝ch cen·ch bydlenÌ a öpatnÈ finanËnÌ dostupnosti
bydlenÌ v tÏchto mÏstech. KritikovÈ mohou namÌtnout, ûe ve velk˝ch mÏstech, jako

je Praha nebo Brno, bydlÌ ve skuteËnosti vÌce lidÌ, neû kolik jich je p¯ihl·öeno k trva-
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Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Praha 422 Znojmo 338 

Plze  410 Ž ár nad Sázavou 332 

Teplice 407 B eclav 330 

Most 405 Uherské Hradišt  330 

Ostrava 402 Hodonín 323 

Tabulka 1: Vybavenost obyvatel »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce 2001
ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 1000 trvale bydlÌ-
cÌch obyvatel okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /1000 obyvatel 

Praha 408 Vsetín 323 

Plze  392 Ž ár nad Sázavou 318 

Brno 391 Uherské Hradišt  317 

Most 390 Hodonín 317 

Teplice 390 Uherské Hradišt  313 

Tabulka 2: Vybavenost obyvatel »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce 1991
ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 1000 trvale bydlÌ-
cÌch obyvatel okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄



lÈmu pobytu, a ûe je tudÌû hodnota ukazatele touto skuteËnostÌ ponÏkud nadhodnoco-

v·na. To je sice jistÏ pravda, ale p¯ÌpadnÈ p¯epoËÌt·nÌ poËtu obyvatel na ÑskuteËnÏ

bydlÌcÌì je mimo¯·dnÏ obtÌûnÈ a pokusy o nÏ nevedou ve svÈm d˘sledku k z·sadnÌ

zmÏnÏ region·lnÌho rozloûenÌ ukazatele vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem,

n˝brû pouze ke zmenöenÌ rozdÌl˘ mezi okresy s nejvyööÌmi hodnotami ukazatele

a mezi okresy s nejniûöÌmi hodnotami ukazatele5. Hodnoty ukazatele vybavenosti

obyvatel bytov˝m fondem (poËet byt˘/1000 obyvatel) v˝znamnÏ negativnÏ korelova-

ly s podÌlem byt˘ v rodinn˝ch domcÌch a pr˘mÏrnou velikostÌ cenzovÈ dom·cnosti.

V okresech, kde bylo relativnÏ vÌce byt˘ v rodinn˝ch domcÌch a kde byly z·roveÚ

vÏtöÌ cenzovÈ dom·cnosti, mÏl ukazatel tendenci dosahovat niûöÌch hodnot a naopak.

Ve druhÈm kroku jsme zjistili, jakÈ jsou region·lnÌ rozdÌly ve vybavenosti dom·cnos-

tÌ bytov˝m fondem. Jako ukazatele jsme pouûili poËet trvale obydlen˝ch byt˘ na 100

cenzov˝ch dom·cnostÌ. PÏt okres˘ s nejvyööÌmi hodnotami ukazatele a pÏt okres˘

s nejniûöÌmi hodnotami ukazatele je uvedeno v n·sledujÌcÌ tabulce 3.

⁄daje v tabulce dokumentujÌ, jak malÈ rozdÌly ve vybavenosti dom·cnostÌ bytov˝m

fondem mezi okresy v »eskÈ republice existujÌ ñ hodnoty ukazatele se pohybujÌ

v rozmezÌ od 86,3 do 92,0 byt˘ na 100 dom·cnostÌ. MÌra region·lnÌ variability je

v tomto ohledu podstatnÏ menöÌ neû v p¯ÌpadÏ poËtu byt˘ na 1000 obyvatel. Relativ-

nÏ nejvÌce byt˘ na 100 dom·cnostÌ p¯ipad· v p·nevnÌch okresech severoz·padnÌch

»ech, ale takÈ v okrese ProstÏjov, v OstravÏ a v nÏkter˝ch jihoËesk˝ch okresech.

Hodnoty ukazatele v Praze (90,7) a BrnÏ (90,5) nepat¯Ì sice k absolutnÏ nejvyööÌm,

ale jsou znatelnÏ nad pr˘mÏrem. NejmenöÌ vybavenost dom·cnostÌ byty byla zazna-

men·na na jiûnÌ MoravÏ, v oblasti JesenÌk˘, v z·zemÌ nejvÏtöÌch mÏst a na Karlovars-

ku. Porovn·me-li ˙daje z roku 2001 s obdobn˝mi daty z roku 1991 (viz tabulka 4),

zjistÌme, ûe nÏkterÈ charakteristiky meziokresnÌch rozdÌl˘ ve vybavenosti dom·cnos-

tÌ byty se v 90. letech zachovaly, jinÈ se zmÏnily. ObecnÏ se vybavenost dom·cnostÌ
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5 Vzhledem k tomu, ûe ve sËÌt·nÌ 2001 byli mezi obyvatelstvo zapoËteni i cizinci s trval˝m a dlouhodob˝m pobytem, nebylo nutnÈ "opravovat" poËty obyvatel o cizince. Je moûnÈ p¯edpokl·dat, ûe v nejvÏtöÌch mÏstech bydlÌ i
ileg·lnÏ pob˝vajÌcÌ cizinci, o nich vöak pochopitelnÏ neexistujÌ û·dnÈ statistickÈ informace. FaktickÈ poËty bydlÌcÌch obyvatel ve velk˝ch mÏstech zvyöuje jeötÏ alespoÚ Ë·st lidÌ, kte¯Ì tam nedennÏ dojÌûdÏjÌ do zamÏstn·nÌ (s
v˝jimkou Prahy a Brna se vöak salda nedennÌ dojÌûÔky pohybujÌ jen v ¯·du stovek aû jednoho tisÌce p¯Ìpad˘). Ve velk˝ch mÏstech takÈ nepochybnÏ fakticky bydlÌ pomÏrnÏ velkÈ mnoûstvÌ lidÌ, kte¯Ì majÌ trvalÈ bydliötÏ jinde a
pronajÌmajÌ si byt na volnÈm trhu. ZnaËn· Ë·st z nich ovöem ob˝v· byty, kterÈ byly ve sËÌt·nÌ seËteny jako "neobydlenÈ byty ñ obydlenÈ p¯echodnÏ", kterÈ se v naöem ukazateli vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem v˘bec
neuplatnily. Vöechny pokusy "odhadnout" faktick˝ poËet bydlÌcÌch podle okres˘ a "opravit" tak ukazatele vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem vedly pouze k relativnÌmu zmenöenÌ rozdÌl˘ mezi okresy, nikoliv ovöem ke zmÏnÏ
region·lnÌho rozloûenÌ hodnot ukazatele.

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Teplice 92,0 Šumperk 86,9 

Prost jov 91,7 Jeseník 86,9 

Chomutov 91,3 B eclav 86,6 

Most 91,2 Praha-západ 86,5 

Ostrava 91,2 Hodonín 86,3 

Tabulka 3: Vybavenost dom·cnostÌ »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce
2001 ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 100 cenzov˝ch
dom·cnostÌ okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄.

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Trvale obydlených 
byt /100 cenzových 

domácností

Chomutov 97,6 Vsetín 87,7 

Teplice 96,1 Uherské Hradišt  87,6 

Most 95,6 Brno-venkov 87,5 

Ústí nad Labem 95,0 Hodonín 87,3 

Sokolov 94,1 Praha-západ 86,7 

Tabulka 4: Vybavenost dom·cnostÌ »eskÈ republiky bytov˝m fondem v roce
1991 ñ poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 100 cenzov˝ch
dom·cnostÌ okresu v okresech s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄.



byty o nÏco snÌûila. Celkov˝ obraz region·lnÌ variability se zachoval, ale stabilita

nebyla zdaleka tak velk·, jako u poËtu byt˘ na 1000 obyvatel (viz Pearson˘v korelaË-

nÌ koeficient r=0,54 pro vybavenost dom·cnostÌ byty versus r=0,98 pro vybavenost

obyvatel byty). Okresy s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele poËet byt˘/100 dom·cnos-

tÌ se vÌcemÈnÏ opakovaly, ale rozdÌly mezi okresy s nejvyööÌ vybavenostÌ dom·cnos-

tÌ byty a okresy s nejniûöÌ vybavenostÌ byty se, stejnÏ jako celkov· mÌra variability

mezi okresy, snÌûily. To bylo zp˘sobeno p¯edevöÌm snÌûenÌm vybavenosti dom·cnos-

tÌ byty u okres˘ s nejvyööÌmi hodnotami ukazatele v roce 1991.

Velmi zajÌmav˝ je v tomto ohledu v˝voj vybavenosti dom·cnostÌ bytov˝m fondem

v Praze, kde hodnota ukazatele nepatrnÏ stoupla z 90,6 byt˘/100 dom·cnostÌ na 90,7

byt˘/100 dom·cnostÌ v roce 2001. Praha se tak za¯adila mezi nÏkolik m·lo okres˘,
u nichû se bytov· situace dom·cnostÌ, pokud ji mÏ¯Ìme tÌmto ukazatelem, zlepöila.
To je opÏt ponÏkud v kontradikci oproti vöeobecnÏ rozöÌ¯enÈmu n·zoru, ûe v Praze
je mimo¯·dnÏ velk˝ bytov˝ nedostatek.

KoneËnÏ poslednÌm z moûn˝ch typ˘ ukazatel˘, jimiû lze mÏ¯it fyzick˝ dostatek nebo

nedostatek byt˘ v okresech, je plocha byt˘ p¯ipadajÌcÌ na jednoho obyvatele. ⁄daje

z roku 2001 jsou uvedeny v n·sledujÌcÌ Tabulce 5.

Variabilita ukazatele je obecnÏ pomÏrnÏ nÌzk·. Obytn· plocha p¯ipadajÌcÌ na jednoho

bydlÌcÌho obyvatele kolÌs· v rozmezÌ 16,5 m2 v okrese Sokolov aû 22,5 m2 v okrese

Praha-z·pad. Hodnota tohoto ukazatele je vyööÌ v »ech·ch neû na MoravÏ, nejvyööÌ

je v okresech st¯edoËeskÈho kraje a v okolÌ PlznÏ. NejniûöÌch hodnot dosahuje v seve-

roËesk˝ch p·nevnÌch okresech, na Ostravsku a na VsetÌnsku. KromÏ stavu samotnÈ-

ho bytovÈho fondu se do hodnoty tohoto ukazatele promÌtajÌ p¯edevöÌm rozdÌly

v demografickÈm sloûenÌ populace, zvl·ötÏ poËet dÏtÌ v rodinÏ (vyööÌ podÌl dÏtÌ sni-

ûuje pr˘mÏrnou plochu na osobu) a st·¯Ì populace (vyööÌ st·¯Ì populace zvyöuje pr˘-

mÏrnou plochu na osobu). Velmi d˘leûit˝m faktorem ovlivÚujÌcÌm velikost obytnÈ

plochy na obyvatele je takÈ podÌl byt˘ v rodinn˝ch domcÌch na celkovÈm poËtu obyd-

len˝ch byt˘. V bytech v rodinn˝ch domech p¯ipad· totiû na osobu podstatnÏ vÏtöÌ

obytn· plocha (21,8 m2 v pr˘mÏru v »eskÈ republice) neû v bytech v bytov˝ch

domech (15,8 m2). Pr˘mÏrn· obytn· plocha na osobu tak m· tendenci r˘st se zvÏtöu-

jÌcÌm se podÌlem byt˘ v rodinn˝ch domech. Abychom naöe hodnocenÌ oËistili od

tohoto vlivu, zjistili jsme hodnoty ukazatele v kaûdÈm okrese zvl·öù pro byty v rodi-

nn˝ch domech (viz tabulka 6) a pro byty v bytov˝ch domech (viz tabulka 7).

Variabilita hodnot tohoto ukazatele je nÌzk·, kolÌs· z rozmezÌ 19,1 m2 na osobu byd-

lÌcÌ v rodinnÈm domÏ v okrese VsetÌn do 24,5 m2 na osobu bydlÌcÌ v rodinnÈm domÏ

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice?
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Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha  
na osobu (m2)

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha  
na osobu (m2)

Praha-západ 22,5 Most 17,2 

Praha-východ 21,2 Ostrava 17,0 

Nymburk 21,0 Vsetín 17,0 

Plze -jih 20,5 Karviná 16,6 

Kolín 20,3 Sokolov 16,5 

Tabulka 5: Pr˘mÏrn· velikost obytnÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌ-
cÌho obyvatele v roce 2001 ñ byty celkem, okresy s extrÈmnÌmi hod-
notami ukazatele (v m2)

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄.

Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha  
na osobu (m2)

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha  
na osobu (m2)

Praha 24,2 Blansko 20,2 

Praha-západ 24,1 Svitavy 19,9 

Most 24,1 Zlín 19,7 

Chomutov 23,9 Ždár nad Sázavou 19,5 

Plze  23,8 Vsetín 19,1 

Tabulka 6: Pr˘mÏrn· velikost obytnÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌ-
cÌho obyvatele v roce 2001 ñ byty v rodinn˝ch domech, okresy
s extrÈmnÌmi hodnotami ukazatele (v m2)

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄.



v Praze. V »ech·ch jsou vÏtöÌ pr˘mÏrnÈ obytnÈ plochy na osobu ûijÌcÌ v rodinnÈm

domÏ neû na MoravÏ. P¯i porovn·nÌ tabulek 5 a 6 je moûnÈ si vöimnout, ûe okres

Most se ocitnul na opaËn˝ch koncÌch ök·ly. ZatÌmco celkov· obytn· plocha na osobu

je v okrese v pr˘mÏru velmi mal·, pokud se poËÌtajÌ dohromady byty v rodinn˝ch

i bytov˝ch domech, lidÈ ûijÌcÌ v okrese Most v rodinn˝ch domech majÌ k dispozici

naopak relativnÏ jednu z nejvÏtöÌch obytn˝ch ploch. PodobnÏ se v Ñûeb¯ÌËkuì posu-

nula hodnÏ nahoru i Praha, PlzeÚ Ëi Chomutov.

MeziokresnÌ rozdÌly ve velikosti obytnÈ plochy na osobu v bytÏ v bytovÈm domÏ jsou

jeötÏ menöÌ neû v p¯edchozÌm p¯ÌpadÏ, coû je do znaËnÈ mÌry d·no velk˝m podÌlem uni-

fikovan˝ch a standardnÏ velk˝ch byt˘ v panelov˝ch domech. RelativnÏ nejvÌc obytnÈ

plochy na osobu v bytech p¯ipad· v nejvÏtöÌch mÏstech a v severoz·padnÌm pohraniËÌ,

relativnÏ nejmÈnÏ na jiûnÌ MoravÏ a na VsetÌnsku. Ani v tomto p¯ÌpadÏ tedy ukazatele
vybavenosti obyvatelstva bytov˝m fondem neodpovÌdajÌ zaûitÈ p¯edstavÏ o velk˝ch
prosperujÌcÌch mÏstech (Praha, PlzeÚ, BrnoÖ), v nichû je sice relativnÌ dostatek pra-
covnÌch p¯ÌleûitostÌ a vyööÌ mzdy, ale nejvÏtöÌ bytov˝ nedostatek. é·dn˝ z ukazatel˘
zachycujÌcÌ poËet existujÌcÌch byt˘ vzhledem k poËtu obyvatel, poËtu dom·cnostÌ nebo
velikost obytnÈ plochy p¯ipadajÌcÌ v pr˘mÏru na jednu bydlÌcÌ osobu fyzick˝ nedosta-
tek byt˘ v tÏchto mÏstech nenaznaËuje. Naopak, ve vÏtöinÏ sledovan˝ch parametr˘
pat¯Ì tato velk· mÏsta buÔ mezi nejlÈpe nebo alespoÚ nadpr˘mÏrnÏ vybaven·.

Vztah mezi fyzickou a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ v okresech »eskÈ republiky

ZajÌmavÈ je, jak˝ je vztah mezi fyzickou a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ v jednotli-

v˝ch okresech »eskÈ republiky. Pro srovn·nÌ jsme se rozhodli pouûÌt t¯i jednoduchÈ

ukazatele: poËet trvale obydlen˝ch byt˘ na 1000 obyvatel a poËet trvale obydlen˝ch

byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ z ˙daj˘ SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘ 2001 a pomÏr

mezi cenou ÑstandardnÌho bytuì a pr˘mÏrnou hrubou mÏsÌËnÌ mzdou v okrese v roce

2001 (vyjad¯ujÌcÌ poËet hrub˝ch mÏsÌËnÌch mezd pot¯ebn˝ k po¯ÌzenÌ standardnÌho

bytu). Pr˘mÏrnÈ ceny standardnÌho bytu poch·zejÌ z datab·ze KISEB brnÏnskÈho

Institutu region·lnÌch informacÌ ke stavu v mÏsÌci listopadu 2001 a v souladu s jeho

metodikou se vztahujÌ k byt˘m I. kategorie v bÏûnÈ poloze (odpovÌdajÌcÌ byt˘m v sÌd-

liötnÌ z·stavbÏ), v osobnÌm nebo druûstevnÌm vlastnictvÌ, s pr˘mÏrn˝m st·¯Ìm cca 30

let, mÌrou opot¯ebenosti cca 40 % a podlahovou plochou 68 m2.

V˝sledek zachycuje graf 10, ve kterÈm byly okresy »eskÈ republiky se¯azeny sestup-

nÏ zleva doprava podle poËtu obydlen˝ch byt˘ na 1000 obyvatel. Lev· svisl· osa se

vztahuje k ˙daj˘m o vybavenosti obyvatel a byt˘ bytov˝m fondem, prav· svisl· osa

zachycuje hodnoty ukazatele finanËnÌ dostupnosti.

Z pohledu na graf je na prvnÌ pohled z¯ejmÈ, ûe hodnoty fyzickÈ dostupnosti a uka-
zatele finanËnÌ dostupnosti spolu vz·jemnÏ nesouvisejÌ. To dokl·dajÌ i statisticky

nev˝znamnÈ hodnoty korelaËnÌch koeficient˘. ProË spolu ukazatele nekorelujÌ, i kdyû

je moûnÈ teoreticky oËek·vat, ûe budou? M·lo byt˘ na 1000 obyvatel, tedy fyzick˝

nedostatek byt˘, by mÏl vÈst k vyööÌ cenÏ bydlenÌ na region·lnÌm trhu, a tedy snÌûe-

nÈ finanËnÌ dostupnost bydlenÌ, a naopak. Obdobn· relace by se dala oËek·vat p¯Ìpa-

dÏ vybavenosti dom·cnostÌ byty a finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ. Moûn˝ch vysvÏtlenÌ

toho, proË spolu ukazatele vz·jemnÏ nekorelujÌ, je nÏkolik.

Oba ukazatele fyzickÈho dostatku byt˘ spolu sice pozitivnÏ korelujÌ, ale z·vislost
nenÌ p¯Ìliö siln·. Je to pravdÏpodobnÏ proto, ûe poËet dom·cnostÌ je na rozdÌl od
poËtu obyvatel soci·lnÌm konstruktem, kter˝ je p¯i svÈ definici p¯Ìliö v·zan˝ na fyzic-
kou existenci byt˘. V jistÈ mÌ¯e nads·zky se d· ¯Ìci, ûe poËty deklarovan˝ch dom·c-
nostÌ a poËty byt˘ spolu souvisejÌ do tÈ mÌry, ûe nenÌ z¯ejmÈ, jestli se byty stavÏjÌ,
protoûe p¯ib˝v· dom·cnostÌ, nebo dom·cnosti vznikajÌ, protoûe jsou jim k dispozici
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Okresy s nejvyšší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha na 
osobu (m2)

Okresy s nejnižší 
hodnotou ukazatele 

Obytná plocha na 
osobu (m2)

Praha 17,2 Brno-venkov 14,3 

Teplice 17,2 Vsetín 14,1 

Plze  16,9 Blansko 14,1 

Brno 16,5 T ebí  14,0 

Ústí nad Labem 16,4 Ž ár nad Sázavou 13,8 

Tabulka 7: Pr˘mÏrn· velikost obytnÈ plochy bytu p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌ-
cÌho obyvatele v roce 2001 ñ byty v bytov˝ch domech, okresy s extrÈ-
mnÌmi hodnotami ukazatele (v m2)

Zdroj: VlastnÌ v˝poËty z dat SËÌt·nÌ lidu, dom˘ a byt˘, »S⁄.



byty. Pravda bude nejspÌöe obojÌ. NÏkterÈ demografickÈ trendy vedoucÌ ke zmenöov·-

nÌ poËtu Ëlen˘ dom·cnostÌ, a tudÌû k zvÏtöov·nÌ jejich poËtu, jsou nepochybnÏ auto-

nomnÌmi procesy, u nichû by se p¯Ìm· spojitost se situacÌ na trhu s bydlenÌm hledala

dosti tÏûko. Takov˝m trendem je nap¯Ìklad zmenöov·nÌ poËtu dÏtÌ v rodinÏ, kterÈ

se v dobÏ neust·le se zvÏtöujÌcÌ obytnÈ plochy na osobu jen tÏûko d· vysvÏtlit jako

p¯Ìm· reakce rodin na ÑztÌûenÈì bytovÈ podmÌnky6. Na druhou stranu je z¯ejmÈ, ûe

rozdÏlov·nÌ vÌcegeneraËnÌch rodin do nukle·rnÌch rodin spojenÈ s jejich snahou

oddÏlit i svÈ bydlenÌ je objektivnÌm trendem, kter˝ mÏl z¯eteln˝ a p¯Ìm˝ vliv na

popt·vku po novÈm bydlenÌ. Je ovöem takÈ pravda, ûe nÏkterÈ typy dom·cnostÌ, jako

jsou nap¯Ìklad dom·cnosti mlad˝ch jednotlivc˘ nebo bezdÏtn˝ch mlad˝ch p·r˘, net-

radiËnÌ nerodinnÈ vÌceËlennÈ dom·cnosti, vznikajÌ Ëasto aû v situaci, kdy to nabÌdka

na trhu s bydlenÌm umoûÚuje. Pokud by tato nabÌdka neexistovala, nov· dom·cnost

by s velkou pravdÏpodobnostÌ nevznikla. JistÈ je, ûe pomÏr poËtu byt˘ k poËtu cen-

zov˝ch dom·cnostÌ se p¯Ìliö nemÏnÌ v Ëase a je prakticky shodn˝ i v r˘zn˝ch regi-

onech »eskÈ republiky. S rostoucÌm poËtem byt˘ na 1000 obyvatel se poËet byt˘ na

100 dom·cnostÌ nemÏnÌ, proto spolu tyto ukazatele v praxi korelujÌ jen slabÏ.

Existuje moûnost, ûe bÏûnÏ pouûÌvanÈ ukazatele fyzickÈ dostupnosti ve skuteËnosti

fyzickou dostupnost dob¯e nemÏ¯Ì. Zvl·ötÏ ukazatel poËtu byt˘ na 100 cenzov˝ch

dom·cnostÌ je dosti problematick .̋ Pokud je deklarovan˝ poËet cenzov˝ch dom·cnos-
tÌ do jistÈ mÌry z·visl˝ na fyzickÈm poËtu obydlen˝ch byt˘, a pomÏr mezi poËtem
dom·cnostÌ a poËtem byt˘ m· tendenci se zachov·vat bez velk˝ch zmÏn v Ëase
i v prostoru, nem˘ûeme na tento ukazatel p¯Ìliö spolehnout, protoûe n·m nepod·v·
p¯Ìliö mnoho uûiteËn˝ch informacÌ. Podle tohoto ukazatele se vybavenost dom·cnos-
tÌ bytov˝m fondem v Ëase prakticky nemÏnÌ a mezi regiony existujÌ jen velmi malÈ
rozdÌly. Ukazatel vybavenosti obyvatel bytov˝m fondem ñ poËet trvale obydlen˝ch
byt˘ na 1000 trvale bydlÌcÌch obyvatel ñ se zd· b˝t v tomto smÏru spolehlivÏjöÌ, p¯i-
nejmenöÌm proto, ûe poËet obyvatel je moûno urËit jednoduöeji a s daleko vÏtöÌ mÌrou
jistotou neû poËet dom·cnostÌ. Ani jeho urËenÌ vöak nenÌ jednoduchÈ.

V Ëesk˝ch podmÌnk·ch ovöem p¯edstavuje hlavnÌ komplikaci institut trvalÈho bydliö-

tÏ, kter˝ do statistik o situaci na trhu s bydlenÌm vn·öÌ v˝znamnÈ, ale p¯itom tÏûko

odstranitelnÈ chyby. SpoleËensk˝ a ekonomick˝ v˝voj po roce 1989 p¯ispÏl k mnoha

zmÏn·m na pracovnÌm trhu a trhu bydlenÌ, jejichû spoleËn˝m rysem je vÏtöÌ flexibi-

lita, menöÌ p¯edvÌdatelnost a ËastÏjöÌ frekvence zmÏn. Tento trend byl navÌc doprov·-

zen znaËn˝mi zmÏnami v demografickÈm v˝voji, zmÏnami ûivotnÌho stylu i mezin·-

rodnÌ otev¯enostÌ »eskÈ republiky. To vöe p¯ispÏlo k tomu, ûe se trvalÈ bydliötÏ st·le

mÈnÏ kryje s mÌstem faktickÈho bydliötÏ, zvl·ötÏ ve velk˝ch mÏstech. Na trh s bydle-
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Graf 10: Vztah fyzickÈ a finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ v okresech »eskÈ repub-
liky v roce 2001 ñ vybavenost obyvatel bytov˝m fondem, vybavenost
dom·cnostÌ bytov˝m fondem a pomÏr ceny standardnÌho bytu k pr˘-
mÏrnÈ hrubÈ mÏsÌËnÌ mzdÏ.

6 Rodiny na MoravÏ mÏly po desetiletÌ vÏtöÌ poËet dÏtÌ neû rodiny v »ech·ch, bez ohledu na to, ûe mÏly relativnÏ mÈnÏ prostoru k bydlenÌ p¯ipadajÌcÌ na jednu osobu. 



nÌm a jeho v˝voj m· samoz¯ejmÏ vÏtöÌ vliv bydliötÏ faktickÈ neû bydliötÏ trvalÈ. Insti-

tut trvalÈho bydliötÏ navÌc p¯ispÌv· k tomu, ûe jsou za trvale obydlenÈ byty povaûov·-

ny jen ty byty, v nichû m· nÏkdo trvalÈ bydliötÏ. U nÏkter˝ch Ñneobydlen˝chì byt˘ se

jeötÏ faktick· obydlenost zjistit d· (nap¯Ìklad u byt˘ obydlen˝ch p¯echodnÏ), ale

u velkÈho poËtu ofici·lnÏ neobydlen˝ch byt˘, zvl·ötÏ ve velk˝ch mÏstech, d˘vod

neobydlenosti zjiötÏn nebyl. Je pravdÏpodobnÈ, ûe Ë·st z takto Ñneobydlen˝chì byt˘

jsou ve skuteËnosti obydlenÈ, ale lidÈ, kte¯Ì tÏmito byty disponujÌ, chtÏjÌ z r˘zn˝ch

d˘vod˘ (daÚov˝ch, obav o soukromÌÖ) tuto skuteËnost skr˝t. Vöechny v˝öe zmÌnÏ-

nÈ skuteËnosti p¯ispÌvajÌ k tomu, ûe ukazatele fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ nemusejÌ

dob¯e mÏ¯it skuteËnou mÌru bytovÈho nedostatku.

Je proto moûnÈ, ûe ukazatele finanËnÌ dostupnosti, kterÈ vych·zejÌ z cen bydlenÌ
zjiötÏn˝ch na trhu, poskytujÌ p¯esnÏjöÌ informaci o bytovÈm dostatku Ëi nedostatku,
neû ukazatele fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ. Ceny bydlenÌ majÌ tu v˝hodnou vlastnost,

ûe se do nich promÌtajÌ vöechny moûnÈ faktory ovlivÚujÌcÌ popt·vku, tedy i takovÈ,

kterÈ nedok·ûeme dob¯e popsat jin˝mi ukazateli, nebo takovÈ, o nichû v˘bec nevÌme,

ûe existujÌ. P¯esvÏdËenÌ o tom, ûe ceny na trhu nejlÈpe charakterizujÌ popt·vku
a nabÌdku, a ûe se tedy podle nich d· nejp¯esnÏji mÏ¯it mÌra bytovÈho dostatku Ëi
nedostatku, je vöak takÈ nutno podrobit podrobnÏjöÌmu zkoum·nÌ. V »eskÈm kon-

textu je nejv˝znamnÏjöÌm argumentem proti v˝hradnÌmu pouûitÌ cen (resp. indik·to-

r˘ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ) jako ukazatele bytovÈho dostatku Ëi nedostatku sku-

teËnost, ûe trh s bydlenÌm je na hony vzd·len onomu volnÈmu trhu, z jehoû zkoum·-

nÌ je odvozov·no p¯esvÏdËenÌ o unik·tnÌ informaËnÌ hodnotÏ cen na trzÌch. Existence

dvou sektor˘ n·jemnÌho bydlenÌ radik·lnÏ se odliöujÌcÌch legislativnÌ ˙pravou n·jem-

nÌch vztah˘ i cenami n·jemnÈho (regulovanÈ n·jemnÈ na dobu neurËitou versus trûnÌ

n·jemnÈ), existence ËernÈho trhu s n·jemnÌm bydlenÌm, ale i programy privatizace

obecnÌch byt˘ za v˝raznÏ niûöÌ neû trûnÌ ceny, bez˙platnÈ p¯evody obecnÌch pozem-

k˘ bytov˝m druûstv˘m, programy dotacÌ na v˝stavbu byt˘, kterÈ Ëasto skonËÌ jako

byty vlastnickÈ v majetku nadpr˘mÏrnÏ bohat˝ch lidÌ nebo mimo¯·dnÏ dlouhÈ lh˘ty

pro z·pis zmÏn vlastnictvÌ v katastru nemovitostÌ v˝znamnÏ p¯ispÌvajÌ ke zkreslenÌ

cen na bytovÈm trhu. Tyto zkreslenÈ ceny pak mohou pod·vat zkreslenou informaci

o skuteËnÈ situaci na bytovÈm trhu a mohou poskytovat mylnÈ informace jak stranÏ

nabÌdky, tak stranÏ popt·vky. 

Bytov˝ nedostatek v »eskÈ republice? VyuûitÌ trûnÏ orientovanÈho p¯Ìstupu.

ProblÈm ÑbytovÈho dostatku (nedostatku)ì se d· rovnÏû nahlÌûet z pohledu ekono-

mickÈho, pohledu efektivnÌ popt·vky po bydlenÌ. Jakkoliv bydlenÌ je specifick˝m

zboûÌm, je zboûÌm norm·lnÌm (nikoliv ve¯ejn˝m statkem) prod·van˝m na trhu, kde

se st¯et·v· nabÌdka s popt·vkou, v p¯ÌpadÏ novÈ v˝stavby v bodÏ st¯etu meznÌho uûit-

ku spot¯ebitele a meznÌch n·klad˘ developer˘. Ekonomick· teorie liber·lnÏ-konzer-

vativnÌ vÏtve je k vnÏjöÌm ve¯ejn˝m intervencÌm do fungov·nÌ trhu skeptick· zejmÈ-

na z d˘vodu, ûe tento stav optim·lnÌho uspokojenÌ uûitku na stranÏ spot¯ebitele a opti-

m·lnÌ alokace v˝robnÌch prost¯edk˘ do danÈ oblasti na stranÏ nabÌdky û·dn· inter-

vence ve¯ejnÈho sektoru nem˘ûe kompenzovat. Podle nÌ û·dn˝ jedin˝ subjekt posta-

ven˝ nad trh, byù vybaven˝ nejnovÏjöÌ technologiÌ, nem˘ûe mÌt pro takovou Ñsoci·l-

nÏ inûen˝rskouì ambici dostatek informacÌ.

Z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ, v tÈto souvislosti zejmÈna pomalÈ reakce

nabÌdky na p¯ÌpadnÈ popt·vkovÈ öoky (v˝stavba nov˝ch byt˘ nem˘ûe b˝t z·leûitostÌ

pouze nÏkolika dnÌ a nenÌ moûnÈ okamûitÏ uspokojit n·hlou popt·vku), investiËnÌho

charakteru vlastnickÈho bydlenÌ (vlastnÌci byt˘ se br·nÌ prodej˘m v p¯ÌpadÏ poklesu

cen Ëi obecnÈho hospod·¯skÈho poklesu, vlastnÌci pozemk˘ vyuûÌvajÌ Ëasto opce pro

odklad novÈ rezidenËnÌ v˝stavby), vysokÈ ceny vlastnickÈho bydlenÌ (vynucujÌcÌ si

pot¯ebu dostupn˝ch ˙vÏrov˝ch financÌ pro po¯ÌzenÌ bydlenÌ a tÌm i pot¯ebu kompeti-

tivnÌho trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry) a velkÈho mnoûstvÌ externalit (nutnost urbanistic-

kÈho pl·nov·nÌ a alespoÚ minim·lnÌch stavebnÌch norem, jejichû neexistence by

vedla k ûivelnÈ a nekvalitnÌ z·stavbÏ ovlivÚujÌcÌ uûitek jiû bydlÌcÌch dom·cnostÌ) je

vöak pravdÏpodobnÈ, ûe redukcionistickÈ liber·lnÏ-konzervativnÌ ekonomickÈ p¯ed-

poklady fungov·nÌ trhu p¯edpokl·dajÌcÌ za vöech okolnostÌ elastickou nabÌdku nemu-

sÌ b˝t zcela relevantnÌ pro trh s bydlenÌm, kter ,̋ minim·lnÏ ve velmi kr·tkÈm obdo-

bÌ, nereaguje na popt·vkovÈ öoky vûdy efektivnÏ.

V dlouhÈm obdobÌ (10 a vÌce let ve standardnÌm trûnÌm prost¯edÌ) vöak m˘ûe na trhu

bydlenÌ stejnÏ jako na ostatnÌch trzÌch dojÌt k rovnov·ze, resp. p¯iblÌûenÌ se k rovno-

v·ze. Dokonce je to moûnÈ i v kr·tkÈm obdobÌ (5-10 let), pokud trh splÚuje kritÈria

efektivity. Efektivita trhu se m˘ûe nap¯Ìklad mÏ¯it porovn·nÌm minul˝ch a souËas-

n˝ch cen bydlenÌ (tzv. autokorelacÌ); pokud spolu ceny nesouvisÌ (nÌzk· Ëi û·dn·
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autokorelace cen), pak je trh povaûov·n za efektivnÌ. Existuje p¯irozenÏ cel· ök·la

jin˝ch sloûitÏjöÌch postup˘ k mÏ¯enÌ efektivity trhu (odhady cenovÈ elasticity nabÌd-

ky Ëi komplexnÌ hodnocenÌ bariÈr na stranÏ trûnÌ nabÌdky), jejichû v˝Ëet vöak nenÌ

smyslem tÈto kapitoly. Z logiky vÏci je z¯ejmÈ, ûe ËÌm mÈnÏ je rozvinut˝ trh s hypo-
teËnÌm ˙vÏrov·nÌm, ËÌm rigidnÏjöÌ je urbanistickÈ pl·nov·nÌ, ËÌm monopolnÏjöÌ je
postavenÌ nabÌzejÌcÌch (developer˘, pronajÌmatel˘, vlastnÌk˘ pozemk˘), ËÌm vÏtöÌ
jsou bariÈry pro provozov·nÌ developerskÈ Ëi investiËnÌ Ëinnosti v danÈ zemi (byro-
kracie, korupce), ËÌm mÈnÏ je obchodov·nÌ transparentnÌ a ËÌm vÌce jsou cenovÈ
sign·ly zkresleny administrativnÌmi z·sahy, tÌm mÈnÏ efektivnÌ nutnÏ trh musÌ b˝t
i v dlouhÈm obdobÌ a produkovan˝ v˝sledek je tÌm vzd·lenÏjöÌ od v˝sledku v situa-
ci trûnÌ rovnov·hy (zpravidla se pohybuje pod ˙rovnÌ optima, ale nemusÌ tomu tak

nutnÏ b˝t).

AlternativnÌ pohled na problÈm bytovÈho nedostatku spoËÌv· pak nikoliv ve srovn·nÌ

poËtu dom·cnostÌ (obËan˘) a byt˘ a srovn·v·nÌ v˝slednÈho indik·toru se situacÌ

v jin˝ch vyspÏlejöÌch st·tech, ale v odhadu tzv. efektivnÌ popt·vky po bydlenÌ. LÈpe

¯eËeno, d¯Ìve neû dojde k jakÈmukoliv vyËÌslenÌ bytovÈho nedostatku, analyzuje se

efektivita bytovÈho trhu a odpovÌd· na ot·zku, zda-li je dan˝ trh schopen produkovat

optim·lnÌ v˝sledek a blÌûit se k rovnov·ze. Pokud tomu tak alespoÚ v kr·tkÈm a dlou-

hÈm obdobÌ je (velmi kr·tkÈ obdobÌ nenÌ z¯ejmÏ vzhledem ke specifiËnosti bydlenÌ

vhodnÈ pro kruci·lnÌ soudy), pak v z·sadÏ neexistuje bytov˝ nedostatek, jakkoliv i za

tÈto situace mohou existovat dom·cnosti bez samostatnÈho bydlenÌ a kr·tkodob· trûnÌ

nerovnov·ha.

Ot·zka, zda-li je nedostatek byt˘, se z hlediska ekonomickÈ teorie a nakonec i praxe

m˘ûe tudÌû p¯eformulovat na ot·zku, zda-li funguje trh s bydlenÌm v dlouhÈm a kr·t-

kÈm obdobÌ efektivnÏ. MÏ¯enÌ efektivity bytovÈho trhu v »eskÈ republice by musel

b˝t vÏnov·n speci·lnÌ v˝zkumn˝ projekt, jelikoû data jsou z velkÈ Ë·sti nedostupn·,

a to i z toho d˘vodu, ûe se naöe zemÏ st·le jeötÏ nach·zÌ v transformaËnÌm obdobÌ.

Anal˝za fungov·nÌ nabÌdky na trhu bydlenÌ se zpravidla prov·dÌ v rozs·hl˝ch stu-

diÌch vych·zejÌcÌch z velkÈho mnoûstvÌ dostupn˝ch Ëi zvl·öù pro tento ˙Ëel sebran˝ch

informacÌ (UK: Barker 2004). Pro tento ˙Ëel, nap¯Ìklad, dosud postr·d·me spolehli-

v˝ cenov˝ index pro rezidenËnÌ bydlenÌ, jakkoliv existuje jiû nÏkolik pokus˘ o jeho

zaloûenÌ, a proto nejsme schopni provÈst ani zmÌnÏnÈ relativnÏ jednoduchÈ testov·nÌ

autokorelace cen. Pokusme se vöak odpovÏdÏt na nÏkterÈ indik·tory alespoÚ intuitiv-

nÏ a tak, jakkoliv Ë·steËnÏ, vyuûÌt trûnÏ orientovan˝ p¯Ìstup k odpovÏdi na reformu-

lovanou ot·zku odhadem.

Ve vlastnickÈm sektoru bydlenÌ:

ñ rigidnost ubranistickÈho pl·nov·nÌ je form·lnÏ, bohuûel jen dle naöeho odhadu

(neexistujÌ srovn·vacÌ studie), srovnateln· se situacÌ ve Ñstar˝chì zemÌch EU
a i z d˘vodu zdÏdÏn˝ch korupËnÌch a klientelistick˝ch vzorc˘ chov·nÌ z kultury

minulÈho reûimu umoûÚujÌcÌ obch·zet ustavenÈ normy je moûnÈ oËek·vat, ûe fak-
ticky je vliv regulace urbanistickÈho pl·nov·nÌ Ëi stavebnÌho ¯ÌzenÌ na efektivitu
fungov·nÌ bytovÈho trhu jeötÏ mÈnÏ v˝znamn˝, neû by se dalo usuzovat z anal˝-

zy form·lnÌch pravidel, resp. je jistÏ daleko menöÌ neû v zemÌch jako nap .̄ ävÈd-

sko, äv˝carsko, Rakousko Ëi Velk· Brit·nie. Obch·zenÌ z·kona sice na jednu stra-

nu zvyöuje flexibilitu nabÌdky a tÌm i efektivnost trhu, na stranÏ druhÈ vöak zvyöu-

je riziko u bydlenÌ ch·panÈ jako investice, jelikoû si ani novÌ kupujÌcÌ nemohou b˝t

jisti, ûe nÏkdy v budoucnu spoleËnost majÌcÌ z·jem postavit chemickou tov·rnu

v lokalitÏ urËenÈ k rezidenËnÌmu vyuûitÌ v jejich sousedstvÌ bude z d˘vodu p¯ijatÈ-

ho urbanistickÈho pl·nu se sv˝m z·mÏrem nutnÏ ne˙spÏön·. Jakkoliv m˘ûe b˝t

vliv dvousmÏrn ,̋ d· se p¯edpokl·dat, ûe celkov˝ negativnÌ dopad na efektivitu trhu

je z¯ejmÏ menöÌ neû ve vyspÏlejöÌch evropsk˝ch zemÌch.

ñ efektivnost trhu s hypoteËnÌmi produkty (˙vÏry) se v »eskÈ republice v posled-
nÌch pÏti letech relativnÏ prudce zv˝öila. Z d˘vodu poklesu nomin·lnÌch i re·ln˝ch

˙rokov˝ch mÏr a atraktivity nerozvinutÈho trhu s velk˝m budoucÌm potenci·lem se

zv˝öil poËet bankovnÌch dom˘ nabÌzejÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry, rozvinulo hypoteËnÌ

bankovnictvÌ a provedlo nÏkolik ˙spÏön˝ch emisÌ hypoteËnÌch z·stavnÌch list˘

zajiöùujÌcÌch dostateËnou likviditu pro dlouhodobÈ ˙vÏry. V modulovÈ Ë·sti tÈto

stejnÏ jako loÚskÈ studie jsou uvedeny nÏkterÈ z·kladnÌ informace o rozdÏlenÌ trhu

mezi nÏkolik ÑhlavnÌch hr·Ë˘ì: jakkoliv existuje tendence v posilov·nÌ podÌlu na

trhu u jednoho bankovnÌho domu (»esk· spo¯itelna), z rozdÏlenÌ ˙hrnu vöech

poskytnut˝ch ˙vÏr˘ je patrn· vysok· kompetitivnost ËeskÈho trhu s hypoteËnÌmi

˙vÏry. V souËasnosti navÌc probÌh· relativnÏ ostr˝ boj o klienta vedoucÌ ke sniûo-

v·nÌ uplatÚovan˝ch marûÌ bank i vytv·¯enÌ speci·lnÌch hypoteËnÌch produkt˘. Dal-
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öÌmu rozvinutÌ hypoteËnÌho financov·nÌ br·nÌ spÌöe st·t neschopnostÌ zajistit vËas-

nou registraci do katastru nemovitostÌ Ëi ne˙plnou legislativou zvyöujÌcÌ do urËitÈ

mÌry riziko poskytovatel˘ hypotÈk.7

ñ Je tÏûkÈ odhadnout v˝sledn˝ efekt souËasnÈ situace na trhu s hypoteËnÌm financo-

v·nÌm na efektivitu trhu s bydlenÌm celkovÏ, ale je moûnÈ oËek·vat, ûe st·le exis-

tujÌ jistÈ mezery, kterÈ svÏdËÌ o tom, ûe trh s hypoteËnÌmi ˙vÏry nenÌ zcela efektiv-

nÌ a tudÌû m· negativnÌ vliv na efektivitu celÈho trhu s vlastnick˝m bydlenÌm. Tyto

mezery jsou vöak spÌöe neû soukrom˝m sektorem zap¯iËinÏny nedostateËnou legis-

lativou, pomalou pracÌ soud˘ a katastr·lnÌch ˙¯ad˘.

ñ transparentnost trhu s vlastnick˝m bydlenÌm v »eskÈ republice je velmi nÌzk·. Data-

b·ze informacÌ pouûiteln˝ch pro d˘slednÈ zmapov·nÌ souËasnÈ situace a odhad

budoucÌch podmÌnek je nedostateËn·, a to i z d˘vodu, ûe nejen st·t, ale takÈ samotn˝

soukrom˝ sektor nevÏnuje tÈto sfÈ¯e pozornost, kterou si vzhledem k vlivu na zisko-

vost bank i firem p˘sobÌcÌch v oblasti nabÌdky vlastnickÈho bydlenÌ ve vyspÏl˝ch

zemÌch zaslouûÌ. ChybÌ nejen spolehliv˝ cenov˝ index, ale takÈ komplexnÏjöÌ zpraco-

v·nÌ demografick˝ch faktor˘ ve vztahu ke zmÏn·m na trhu s bydlenÌm, odhady inves-

tiËnÌch aktivit zahraniËnÌch investor˘ p˘sobÌcÌch na trhu prost¯ednictvÌm form·lnÏ

zaloûen˝ch pr·vnick˝ch osob, d˘sledn· anal˝za v˝nosu, cash flow a zisku pro poten-

ci·lnÌ institucion·lnÌ investory i prezentace stejn˝ch indik·tor˘ pro existujÌcÌ develo-

pery, odhady p¯ÌjmovÈ a cenovÈ elasticity popt·vky v ËeskÈm prost¯edÌ, informace

o preferencÌch souËasn˝ch i potenci·lnÌch klientech stejnÏ jako zmapov·nÌ v˝voje

zmÏn v kariÈ¯e bydlenÌ, z·kladnÌ datab·ze o existujÌcÌch developersk˝ch projektech

a jejich ˙spÏönosti, podrobnÏjöÌ anal˝za dopad˘ st·tnÌch intervencÌ na popt·vku po

bydlenÌ a ceny. NÌzk· transparentnost trhu a nedostatek spolehliv˝ch informacÌ p¯i-
spÌvajÌ negativnÏ na efektivnost fungov·nÌ ËeskÈho trhu s vlastnick˝m bydlenÌm.

ñ jak v oblasti existujÌcÌho tak novÈho bydlenÌ existuje relativnÏ velkÈ mnoûstvÌ vz·-

jemnÏ si konkurujÌcÌch nabÌzejÌcÌch, a proto nelze vypozorovat û·dn˝ monopol na
stranÏ nabÌdky. VlastnÌci pozemk˘ a nÏkdy takÈ develope¯i vyuûÌvajÌ opce na

v˝stavbu nov˝ch byt˘ a prodluûujÌ zaË·tek v˝stavby, ale to je fenomÈn bÏûn˝ vöude

na svÏtÏ. JistÈ bariÈry by takÈ mohly vzniknout p¯i neflexibilnÌ reakci imigraËnÌ

politiky vl·dy omezujÌcÌ p¯Ìliv zahraniËnÌ pracovnÌ sÌly do stavebnictvÌ (problÈm

nedostatku kapacit a nedostateËnÈ nabÌdky ve stavebnictvÌ). Tento vliv je vöak

hypotetick˝ (s odkazem na relativnÏ velkÈ mnoûstvÌ pololeg·lnÌ Ëi neleg·lnÌch pra-

covnÌk˘ v zemi), a tudÌû lze oËek·vat, ûe negativnÌ vliv na efektivitu trhu s vlast-

nick˝m bydlenÌ je v tÈto souvislosti zanedbateln .̋

ZejmÈna tedy z d˘vodu st·le jeötÏ ne zcela rozvinutÈho trhu s hypoteËnÌm financov·-
nÌm (dodateËn· rizika plynoucÌ z neschopnosti st·tu zajistit efektivnÌ fungov·nÌ trûnÏ

zako¯enÏn˝ch n·stroj˘ financov·nÌ bydlenÌ), fat·lnÌmu nedostatku informacÌ a nÌzkÈ
transparentnosti trhu (vysok· rizika se z¯ejmÏ odr·ûÌ v relativnÏ vysok˝ch oËek·van˝ch

ziscÌch developer˘, kde, jakkoliv neexistujÌ bariÈry p¯i vstupu, poûadujÌ investo¯i doda-

teËnÈ garance a vysokou rizikovou prÈmii) je moûnÈ oËek·vat, ûe trh s vlastnick˝m byd-
lenÌm v »R nenÌ zcela efektivnÌ, a tudÌû se i v dlouhÈm obdobÌ m˘ûe objevit vzhledem
k relativnÏ nÌzkÈ z·vaûnosti tÏchto bariÈr nevelk ,̋ region·lnÏ z·visl˝ bytov˝ nedostatek
(nadbytek). Jak jsme uvedli v˝öe, nenÌ vhodnÈ p¯i hodnocenÌ vych·zet z ˙daj˘ pro velmi
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7 Je zn·mo, ûe nap .̄ v Praze registrace p¯evodu v katastru nemovitostÌ st·le trv· okolo t¯Ì mÏsÌc˘ a ani delöÌ doba nenÌ v˝jimkou. Proto je prodej bytu, na kterÈm v·zne hypotÈka, za trûnÌ cenu Ëasto nemoûn ,̋ jelikoû nov˝ kupu-
jÌcÌ nem˘ûe pro koupi vyuûÌt hypoteËnÌ ˙vÏr (nebo alespoÚ nikoliv od jinÈ banky neû prod·vajÌcÌ), a byty se prod·vajÌ i hluboko pod trûnÌ cenou. Ve vyspÏl˝ch zemÌch, vËetnÏ zemÌ oznaËovan˝ch za mÈnÏ vyspÏlÈ jako nap .̄
Portugalsko, se p¯edËasnÈ splacenÌ jednoho ˙vÏru, vystavenÌ novÈho ˙vÏru a registrace v katastru provede bÏhem jedinÈho okamûiku (jednoho dne) a proto skuteËnost, zda-li je p˘vodnÌ hypoteËnÌ ˙vÏr splacen Ëi nikoliv nehra-
je û·dnou podstatnou roli na cenu prod·vanÈ nemovitosti. Rychl˝ z·pis mimo jinÈ takÈ v˝razn˝m zp˘sobem usnadÚuje stÏhov·nÌ lidÌ a obrat na trhu s bydlenÌm, jakkoliv st·le existujÌ relativnÏ vysokÈ transakËnÌ n·klady opro-
ti stÏhov·nÌ v n·jemnÌm bydlenÌ. Protoûe tomu vöak v »R nenÌ, kupujÌcÌ vyuûÌvajÌcÌ hypoteËnÌ ˙vÏr na sebe berou dodateËnÈ riziko prodeje bytu pod jeho trûnÌ cenou, pokud to bude nutnÈ z d˘vodu poklesu p¯Ìjmu dom·cnos-
ti Ëi jak˝chkoliv jin˝ch zmÏn v dom·cnosti (ztr·ta zamÏstn·nÌ v souËasnÈm bydliöti). Na druhou stranu, zdlouhavÈ soudnÌ rozhodov·nÌ v p¯ÌpadÏ uplatnÏnÌ z·stav a vystÏhov·nÌ dom·cnosti v p¯ÌpadÏ neplacenÌ ˙vÏru zvyöuje
v˝znamn˝m zp˘sobem ˙vÏrovÈ riziko pro poskytovatele hypoteËnÌch ˙vÏr˘; kritÈria bonity uûÌvanÈ bankami pak mohou b˝t mnohem konzervativnÏjöÌ a bankami uplatÚovan· marûe vyööÌ, neû by tomu bylo, pokud by ˙vÏrovÈ
riziko bylo menöÌ. Mimo to, dle souËasnÈ legislativy platÌ, ûe pokud je klient v˘Ëi bance v dluhu, pak banka m˘ûe vyuûÌt z·stavy a sama prodat nemovitost. M˘ûe se vöak st·t, ûe z d˘vodu poklesu cen nemovitostÌ zÌskanÈ
prost¯edky nestaËÌ na pokrytÌ p˘vodnÌho dluhu klienta, avöak banka nem· û·dnÈ jinÈ leg·lnÌ moûnosti donutit klienta zaplatit zb˝vajÌcÌ dluûnou Ë·st. V nÏkter˝ch zemÌch (rovnÏû Portugalsku, ale takÈ VelkÈ Brit·nii) m˘ûe banka
poûadovat splacenÌ zbylÈ dluûnÈ Ë·stky, a tak nap¯Ìklad i prov·dÏt jistÈ restrikce na jeho budoucÌ p¯Ìjmy. Absence tÈto ˙pravy v »R m· za n·sledek, ûe ztr·ta z˘stane ztr·tou banky, a tudÌû opÏt zvyöuje riziko z hypoteËnÌho
˙vÏrov·nÌ pro banky. 



kr·tkÈ obdobÌ (do 5 let), a proto doËasnÈ v˝kyvy existujÌcÌ na vöech trzÌch (i kdyû v jinÈ

ËasovÈ periodÏ) by nemÏly b˝t p¯i hodnocenÌ efektivity trhu br·ny v potaz. Nap¯Ìklad

vliv vstupu »eskÈ republiky do EU, kdy se vytvo¯ila do velkÈ mÌry umÏl· oËek·v·nÌ

o vlnÏ zahraniËnÌch investor˘ a rychlÈ apreciaci cen po datu naöeho vstupu, vyvolal

popt·vkov˝ öok. Prudk˝ n·r˘st cen byt˘ byl, minim·lnÏ v Praze, v˝razn˝m zp˘sobem

korigov·n zpÏtn˝m poklesem cen jen o nÏkolik mÏsÌc˘ pozdÏji. Takov· fluktuace vöak

û·dn˝m zp˘sobem nem˘ûe slouûit k hodnocenÌ, zda-li je byt˘ m·lo Ëi mnoho.

V oblasti n·jemnÌho bydlenÌ platÌ v z·sadÏ vöe uvedenÈ pro vlastnickÈ bydlenÌ
s v˝jimkou monopolu: obce Ëasto vytv·¯Ì lok·lnÌ monopol nabÌdky n·jemnÌho byd-
lenÌ Ëi alespoÚ reprezentujÌ dominantnÌho hr·Ëe na lok·lnÌm bytovÈm trhu. Vzhle-

dem k tomu, ûe cÌlem obcÌ nenÌ (Ëi alespoÚ nemÏlo b˝t) maximalizace vlastnÌho zisku,

jako je tomu u soukrom˝ch investor˘, a ûe v p¯ÌpadÏ n·jemnÌho sektoru za tzv. trûnÌ

n·jemnÈ nenÌ û·dn˝ monopol prokazateln ,̋ nemÏla by mÌt tato skuteËnost v˝raznÏjöÌ

vliv na efektivitu fungov·nÌ trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Chov·nÌ obcÌ je sice jen tÏûko

zobecnitelnÈ, existujÌ vöak jasnÈ indicie, ûe obce st·le Ë·st uvolnÏnÈho bytovÈho fondu

pronajÌmajÌ za niûöÌ neû trûnÌ n·jemnÈ a tudÌû nevyuûÌvajÌ svÈho v˝sadnÌho postavenÌ

na lok·lnÌm trhu k zajiötÏnÌ monopolnÌho zisku jako klasickÈ soukromÈ monopoly.

Mnohem horöÌ vliv na efektivitu fungov·nÌ trhu m· existujÌcÌ ploön· regulace n·jem-
nÈho, bez ohledu na to, zda-li se jedn· o regulaci uplatÚovanou v obecnÌm bydlenÌ Ëi
bytech soukrom˝ch pronajÌmatel˘. Teoreticky tuto situaci zachycujÌ n·sledujÌcÌ grafy.

PoË·teËnÌ rovnov·hu na trhu pro kr·tkodobou k¯ivku nabÌdky zachycuje graf 11, ve

kterÈm k¯ivka DD p¯edstavuje popt·vku po n·jemnÌm bydlenÌ a k¯ivka SS je k¯ivkou

nabÌdky n·jemnÌho bydlenÌ v kr·tkÈm obdobÌ. Na ose y je vyn·öena cena n·jemnÌho

bydlenÌ (tj. v˝öe n·jemnÈho), na ose x mnoûstvÌ popt·van˝ch bytov˝ch sluûeb8. Trh

je v rovnov·ze (neboli je ÑvyËiötÏnì) v situaci, kdy je p¯i cenÏ p1 popt·v·no mnoûstvÌ

q1. Jestliûe se vl·da rozhodne zavÈst regulaci n·jemnÈho na ˙rovni ceny p2, pak se

kr·tkodobÏ snÌûÌ mnoûstvÌ nabÌzenÈho n·jemnÌho bydlenÌ z q1 na q2 a vznik· trûnÌ

nerovnov·ha dan· nadmÏrnou neuspokojenou popt·vkou ve v˝öi AB. V˝öe nadmÏrnÈ

popt·vky je d·na cenovou elasticitou nabÌdkov˝ch a popt·vkov˝ch funkcÌ (sklonem

k¯ivek nabÌdky a popt·vky) a mÌrou regulace (tj. rozdÌlem mezi p1 a p2).

St·t se zpravidla snaûÌ zabr·nit poklesu v novÈ bytovÈ v˝stavbÏ v p¯ÌpadÏ regulace

n·jemnÈho vylouËenÌm nov˝ch nebo novÏ pronajÌman˝ch byt˘ z regulaËnÌch omeze-

nÌ. DÌky tomu pak na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm vznikajÌ dva hlavnÌ segmenty: seg-

ment s regulovan˝m n·jmem a segment trûnÌho n·jmu. Situaci zachycuje n·sledujÌcÌ

graf 12. P˘vodnÌ trûnÌ rovnov·hu reprezentuje mnoûstvÌ q1 a cena p1 v mÌstÏ, kde se

trûnÌ nabÌdka SS protÌn· s k¯ivkou trûnÌ popt·vky DD. P¯edpokl·dejme, ûe se popt·v-

kov· k¯ivka DD z nÏjak˝ch nÌûe specifikovan˝ch d˘vod˘ posune doprava na DD¥.

Aby se zabr·nilo v r˘stu n·jemnÈho na ˙roveÚ p2, st·t stanovÌ maxim·lnÌ n·jemnÈ

v p˘vodnÌ v˝öi p1, avöak vylouËÌ z regulace novou v˝stavbu. Ve chvÌli zavedenÌ regu-

lace vznikne nerovnov·ha a nadmÏrn· popt·vka AB. P¯edpokl·dejme, ûe posun
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Graf 11: D˘sledky regulace n·jemnÈho na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm

8 BydlenÌ je velmi heterogennÌm, komplexnÌm zboûÌm, jednotlivÈ domy a byty se liöÌ celou ¯adou charakteristik (atribut˘), kterÈ poskytujÌ spot¯ebitel˘m specifickÈ bytovÈ sluûby. Takov˝mi atributy mohou b˝t velikost uûitnÈ
plochy, design, st·¯Ì, kvalita pouûit˝ch materi·l˘ pro v˝stavbu, pr·vnÌ d˘vod uûÌv·nÌ, poËet a kvalita p¯idruûen˝ch prostor (gar·û, sklep, zahradaÖ), kvalita okolnÌho prost¯edÌ apod. Trh s bydlenÌm je fakticky sloûen z nesËet-
nÈho mnoûstvÌ trh˘ s bytov˝mi sluûbami, na nichû se setk·vajÌ preference spot¯ebitel˘ s nabÌdkou investor˘.



popt·vkovÈ k¯ivky byl d·n imigracÌ nov˝ch dom·cnostÌ na dan˝ n·rodnÌ (region·lnÌ)

trh. Vzhledem k tomu, ûe segment s regulovan˝m n·jmem je obsazen p˘vodnÌmi

dom·cnostmi, vöichni novÏ p¯ÌchozÌ (nadmÏrn· popt·vka AB) jsou pak nuceni hledat

bydlenÌ v segmentu trûnÌho n·jmu. NabÌdkov· a popt·vkov· k¯ivka po bydlenÌ za

trûnÌ n·jemnÈ je zakreslena v pravÈ Ë·sti grafu; vertik·lnÌ osa proch·zejÌcÌ bodem q1

ud·v· osu y ceny bydlenÌ a mnoûstvÌ nabÌzenÈho a popt·vanÈho bydlenÌ zachycuje

standardnÏ horizont·lnÌ osa x majÌcÌ poË·tek v q1. NabÌdkovou k¯ivku bydlenÌ za trûnÌ

n·jemnÈ ud·v· Ë·st celkovÈ nabÌdkovÈ k¯ivky SS z bodu B, popt·vkovou k¯ivku po

bydlenÌ za trûnÌ n·jemnÈ pak ud·v· k¯ivka DtbDtb (protÌn· k¯ivku celkovÈ popt·vky

DD¥ v bodÏ A, jelikoû DD¥ vznikla horizont·lnÌm souËtem DD a DtbDtb). Rovnov·û-

n· cena v segmentu trûnÌho n·jmu se ustanovÌ ve v˝öi p3, rovnov·ûnÈ mnoûstvÌ pak

ve v˝öi q3 ñ q1. P¯i cenÏ p1 v segmentu s regulovan˝m n·jmem a p3 v segmentu trû-

nÌho n·jmu neexistuje û·dn· nadmÏrn· popt·vka; avöak cena v segmentu trûnÌho

n·jmu je vyööÌ, neû by byla rovnov·ûn· cena v p¯ÌpadÏ neexistence jakÈkoliv regula-

ce n·jemnÈho (p3 > p2).

P¯i oËek·v·nÌ vyööÌho rizika spojenÈho s moûnostÌ rozöÌ¯enÌ regulace n·jemnÈho na

vöechny n·jemnÌ byty budou racion·lnÌ investo¯i v segmentu trûnÌho n·jmu poûado-

vat vyööÌ Ëistou souËasnou hodnotu budoucÌch v˝nos˘ z investice; z tÏchto d˘vod˘ se

nabÌdkov· k¯ivka pro segment trûnÌho bydlenÌ posune trvale doleva (mnoho nabÌzejÌ-

cÌch se z trhu st·hne, zbylÌ budou chtÌt vyööÌ zisky plynoucÌ z vyööÌho rizika) na BíSí

a v˝öe n·jemnÈho v tomto segmentu dos·hne dokonce ˙rovnÏ p4 (p¯i niûöÌ ˙rovni

nabÌzenÈho mnoûstvÌ). Jak je patrnÈ z grafu, tzv. ÑtrûnÌ n·jemnÈì v podobnÏ neefek-

tivnÌm trûnÌm prost¯edÌ je zpravidla vyööÌ neû skuteËn· rovnov·ûn· ˙roveÚ n·jemnÈ-

ho p¯i neexistenci regulovanÈho n·jemnÌho sektoru. V˝öe trûnÌho n·jemnÈho pak

odr·ûÌ nikoliv efektivitu fungov·nÌ trhu (vysokÈ n·jemnÈ souvisejÌcÌ s bytov˝m nedo-

statkem), ale p¯irozen˝ d˘sledek st·tnÌch z·sah˘ do fungov·nÌ trhu a je tudÌû velmi

öpatn˝m indik·torem p¯i jakÈkoliv anal˝ze efektivity trhu Ëi bytovÈho nedostatku

v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

Z·vÏrem je moûnÈ ¯Ìci, ûe jakkoliv trh v oblasti vlastnickÈho bydlenÌ v »R z¯ejmÏ nevy-

tv·¯Ì zcela optim·lnÌ v˝sledek a tudÌû je moûnÈ oËek·vat, ûe efektivnÏ fungujÌcÌ trh by pro-

dukoval jinou nabÌdku byt˘, rozsah bytovÈho nedostatku rozhodnÏ nebude znaËn ,̋ jelikoû

nÏkterÈ vlivy podstatnÏ ovlivÚujÌcÌ efektivnost trhu nejsou tak silnÈ (rigidnost ˙zemnÌho

pl·nov·nÌ a stavebnÌho ¯ÌzenÌ, monopolizace nabÌdky, neexistence hypoteËnÌho financo-

v·nÌ) a jinÈ nemajÌ na elasticitu nabÌdky tak znaËn˝ vliv (pr·ce soud˘, pr·ce katastr·lnÌch

˙¯ad˘, zv˝öenÌ transparentnosti trhu a vytvo¯enÌ spolehliv˝ch indiciÌ). V oblasti n·jemnÌ-

ho bydlenÌ je moûnÈ oËek·vat, ûe souËasn˝ trhem produkovan˝ v˝sledek je mnohem

mÈnÏ optim·lnÌ; ot·zkou vöak je, zda-li by po p¯ÌpadnÈ deregulaci n·jemnÈho a oËek·va-

nÈm snÌûenÌ tzv. ÑtrûnÌhoì n·jemnÈho nedoölo spÌöe ke snÌûenÌ nabÌdky n·jemnÌch byt˘

od soukrom˝ch investor˘ p¯il·kan˝ch dnes do sektoru z d˘vodu relativnÏ sluönÈho zisku.

Z·vÏr

PodrobnÏjöÌ zkoum·nÌ situace v oblasti bydlenÌ v »eskÈ republice ukazuje, ûe odpo-

vÏÔ na ot·zku, zda v »eskÈ republice existuje bytov˝ nedostatek, nenÌ trivi·lnÌ. Je
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Graf 12: D˘sledky specifickÈ regulace n·jemnÈho na trh s bydlenÌm
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z¯ejmÈ, ûe odpovÏÔ je podstatnÏ ovlivnÏna i tÌm, jak je bytov˝ nedostatek definov·n,

resp. jak˝ p¯Ìstup k hodnocenÌ dostupnosti bydlenÌ zvolÌme. V tÈto kapitole jsme vyu-

ûili dva odliönÈ p¯Ìstupy ke zkoum·nÌ dostupnosti bydlenÌ: prostorov˝ p¯Ìstup, kter˝

se soust¯eÔuje na anal˝zu fyzickÈ dostupnosti bydlenÌ a trûnÌ p¯Ìstup, kter˝ je vhod-

nÏjöÌm n·strojem k ˙vah·m o finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ. Vöechny dosud prezen-
tovanÈ ˙daje o fyzickÈ dostupnosti byt˘ naznaËujÌ, ûe situace v »eskÈ republice se
nijak v˝znamnÏ neliöÌ od situace v zemÌch rozöÌ¯enÈ EvropskÈ unie ve vybavenosti
obyvatel a dom·cnostÌ byty, odliöuje se ale niûöÌ kvalitou byt˘, resp. jejich menöÌ
velikostÌ. Pokud jde o fyzickou dostupnost bydlenÌ mÏ¯enou poËty byt˘ p¯ipadajÌcÌch

na 1000 obyvatel nebo 100 dom·cnostÌ, pat¯Ì »esk· republika v novÈ Unii mezi Ñpr˘-

mÏrnÈì zemÏ. PouûitÈ ukazatele v û·dnÈm p¯ÌpadÏ nepotvrzujÌ rozöÌ¯enou p¯edsta-
vu, ûe je v »eskÈ republice fyzick˝ nedostatek byt˘, a ûe se tÌm situace v naöÌ zemi
v˝raznÏ odliöuje od ostatnÌch zemÌ EvropskÈ unie. RelativnÏ dobrÈ postavenÌ »eskÈ

republiky v r·mci EU je sice do jistÈ mÌry Ñvylepöenoì skuteËnostÌ, ûe deset nov˝ch

Ëlensk˝ch zemÌ ponÏkud snÌûilo pr˘mÏrn˝ evropsk˝ standard, nicmÈnÏ i ve srovn·nÌ

se star˝mi zemÏmi Unie si »esk· republika nestojÌ v tomto ohledu nijak öpatnÏ.

Mezin·rodnÌ srovn·nÌ ovöem takÈ potvrzuje, ûe »esk· republika za zemÏmi Z·padnÌ

Evropy z¯etelnÏ zaost·v· ve velikosti obytnÈ plochy p¯ipadajÌcÌ na jednoho bydlÌcÌho

obyvatele. To nenÌ zp˘sobeno v˝znamn˝mi odliönostmi ve velikosti dom·cnostÌ, ale

menöÌ pr˘mÏrnou velikostÌ byt˘, p¯edevöÌm byt˘ v panelovÈ v˝stavbÏ, a vyööÌm podÌ-

lem takov˝ch byt˘ s podstandardnÌmi rozmÏry v bytovÈm fondu.

Anal˝za fyzickÈ vybavenosti obyvatel a dom·cnostÌ byty v jednotliv˝ch okresech

»eskÈ republiky zjistila, ûe existujÌ relativnÏ v˝znamnÈ region·lnÌ rozdÌly v poËtu byt˘

na 1000 obyvatel okresu, ale jen malÈ rozdÌly v poËtu byt˘ na 100 dom·cnostÌ. Ana-

l˝za vztahu mezi fyzickou a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ na ˙rovni jednotliv˝ch okre-

s˘ »eskÈ republiky navÌc ponÏkud p¯ekvapivÏ uk·zala, ûe mezi obÏma typy ukazatel˘

nenÌ û·dn· statistick· souvislost. Neprok·zalo se, ûe by vysokÈ ceny a s nimi souvise-

jÌcÌ öpatn· finanËnÌ dostupnost bydlenÌ v nÏkter˝ch regionech byly d˘sledkem fyzickÈ-

ho nedostatku byt˘ v tÏchto regionech. Je tudÌû z¯ejmÈ, ûe p¯ÌËiny öpatnÈ finanËnÌ

dostupnosti bydlenÌ v urËit˝ch regionech souvisejÌ spÌöe s neefektivitou vyuûÌv·nÌ

existujÌcÌho bytovÈho fondu neû s fyzick˝m nedostatkem byt˘. Z toho ovöem vypl˝v·,
ûe ani zvÏtöenÌ poËtu byt˘ v okrese, nap .̄ formou v˝stavby nov˝ch byt˘, nemusÌ ve
svÈm d˘sledku nutnÏ znamenat snÌûenÌ cen a dobrou finanËnÌ dostupnost bydlenÌ,

pokud nebudou z·roveÚ odstranÏny p¯ek·ûky br·nÌcÌ efektivnÏjöÌmu fungov·nÌ trhu
a lepöÌmu vyuûitÌ existujÌcÌho bytovÈho fondu. K tomu je t¯eba zpr˘hlednit trh s byd-
lenÌm, poskytnout ve¯ejn˝ p¯Ìstup k vÏrohodn˝m informacÌm o trhu s bydlenÌm
a cen·ch pro co nejöiröÌ ve¯ejnost, d˘slednÏ dodrûovat princip Ñstejn· pravidla pro
vöechnyì a vytvo¯it soci·lnÏ cÌlenÈ programy podporujÌcÌ lidi, kte¯Ì by mÏli bez
pomoci spoleËnosti problÈmy se zajiötÏnÌm sv˝ch z·kladnÌch bytov˝ch pot¯eb. St·tnÌ

politika bydlenÌ musÌ nutnÏ zahrnovat i opat¯enÌ podporujÌcÌ flexibilitu aktÈr˘ na trhu

bydlenÌ, a to jak tÏch, co se vyskytujÌ nebo potenci·lnÏ mohou vyskytovat na stranÏ

nabÌdky (obce i soukromÌ vlastnÌci n·jemnÌch byt˘, druûstva, neziskovÈ bytovÈ asocia-

ce, develope¯i), i tÏch, kte¯Ì se vyskytujÌ na stranÏ popt·vky (z·jemci o novÈ n·jemnÌ

i vlastnickÈ bydlenÌ, ale takÈ z·jemci o stÏhov·nÌ z jednoho bytu do jinÈho v r·mci

obce i mezi obcemi) a v maxim·lnÌ moûnÈ mÌ¯e sniûovat transakËnÌ n·klady admini-

strativnÌho typu spojenÈ s jejich ËinnostÌ.

⁄daje o vybavenosti obyvatel a dom·cnostÌ byty nepodporujÌ p¯edstavu, ûe je nutnÈ
zachov·vat st·vajÌcÌ zp˘sob regulace n·jemnÈho. Tato regulace starÈho typu drûÌ

majitele byt˘ i jejich n·jemnÌky v pasti pr·vnÏ nevyjasnÏn˝ch vztah˘ a nejistoty

ohlednÏ budoucnosti a z·roveÚ vytlaËuje novÈ z·jemce o n·jemnÌ bydlenÌ do sektoru

trûnÌho n·jemnÌho bydlenÌ, pro nÏû nejsou naopak stanovena prakticky û·dn· pravid-

la. EfektivnÏjöÌ vyuûitÌ st·vajÌcÌho bytovÈho fondu, kterÈ by navÌc bylo z·roveÚ soci-

·lnÏ spravedlivÏjöÌ, neû je souËasn˝ stav, by ve svÈm d˘sledku nepochybnÏ zah˝balo

i s cenami bydlenÌ a jeho finanËnÌ dostupnostÌ (nutno dodat, ûe obÏma smÏry). TÌm

by ovöem v˝znamnÏ p¯ispÏlo k dalöÌmu zpr˘hlednÏnÌ bytovÈho trhu a vÏtöÌ p¯edvÌda-

telnosti jeho v˝voje, a poskytnulo spolehlivÏjöÌ informace investor˘m v bytovÈ

v˝stavbÏ, pronajÌmatel˘m a z·jemc˘m o vlastnickÈ i n·jemnÌ bydlenÌ.

Oba p¯Ìstupy majÌ p¯irozenÏ svÈ meze a ani jeden z nich rovnÏû neodmÌtl existenci

nevelkÈho region·lnÏ odvislÈho bytovÈho nedostatku v »R. Jakkoliv smyslem tÈto

˙vodnÌ kapitoly nenÌ jeötÏ p¯ich·zet s ¯eöenÌmi, pokusme se alespoÚ struËnÏ a pohle-

dem teoretickÈ ekonomie uk·zat v˝hody a nev˝hody dvou z·kladnÌch model˘ nasy-

cenÌ p¯ÌpadnÈho region·lnÏ odvislÈho bytovÈho nedostatku: bytovÈ v˝stavby financo-

vanÈ st·tem proti ˙silÌ ke zv˝öenÌ elasticity trûnÌ nabÌdky na trhu.
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Pokud trh nenÌ efektivnÌ, je tomu zejmÈna proto, ûe nabÌdka reaguje na popt·vku poma-

lu a tudÌû je tzv. neelastick· (sklon nabÌdkovÈ k¯ivky je mal˝). Uvaûujme, pouze n·zor-

nÏ, o extrÈmnÌ situaci zcela neelastickÈ nabÌdky SS a vzniku dodateËnÈ popt·vky majÌ-

cÌ za n·sledek posun popt·vkovÈ k¯ivky DD na D¥D¥, jeû za tÈto situace vyvol· r˘st rov-

nov·ûnÈ ceny z p1 na p2. Aby st·t zabr·nil r˘stu cen vyvolanÈho dodateËnou popt·vkou

a osvÌcenÏ odmÌtne regulovat ceny administrativnÏ, m˘ûe se rozhodnout pro jedno ze

dvou ¯eöenÌ: dodateËnou st·tem financovanou bytovou v˝stavbu, jeû by posunula st·va-

jÌcÌ k¯ivku nabÌdky SS do S¥S¥, p¯iËemû ponech· trh se sv˝mi omezenÌmi v p˘vodnÌ

podobÏ. Druh˝m ¯eöenÌm je vöak omezit byrokracii p¯i stavebnÌm ¯ÌzenÌ, urychlit z·pi-

sy do katastr˘ a deregulovat v oblasti bankovnictvÌ a hypoteËnÌho financov·nÌ, zpr˘-

hlednit trh vytvo¯enÌm reliabilnÌch indik·tor˘ a datab·zÌ, omezit regulaËnÌ pravidla

v oblasti urbanistickÈho pl·nov·nÌ atd., tj. jin˝mi slovy se snaûit o zv˝öenÌ elasticity

nabÌdky. V takovÈm p¯ÌpadÏ by se nabÌdkov· k¯ivka SS posunula do S¥¥S¥¥ a dodateË-

n· bytov· v˝stavba do ˙rovnÏ q2 by nebyla financov·na st·tem, ale soukrom˝m kapi-

t·lem. V˝sledkem obou ¯eöenÌ je pokles rovnov·ûnÈ ceny zpÏt na ˙roveÚ p1.

PrvnÌ modulovÈ ¯eöenÌ prost¯ednictvÌm st·tem financovanÈ bytovÈ v˝stavby je jistÏ

jednoduööÌ, ale na druhou stranu m˘ûe b˝t z pohledu v˝daj˘ st·tnÌho rozpoËtu nee-

fektivnÌ. Jelikoû v˝stavba byt˘ je velmi drahou z·leûitostÌ a jelikoû ve¯ejn˝mi rozpoË-

ty financovan· v˝stavba je politick˝m tÈmatem, zcela z·konitÏ dojde k neefektivnÌ-

mu vyuûitÌ urËen˝ch prost¯edk˘ (obch·zenÌ z·kona o ve¯ejn˝ch zak·zk·ch, uplatnÏ-

nÌ lobbyistick˝ch tlak˘ z·jmov˝ch skupin, nekvalitnÌ v˝stavba a nedostateËn· kontro-

la). Takov· intervence mimo jinÈ m˘ûe z trhu na dlouhou dobu (i po skonËenÌ jedno-

r·zovÈho pl·nu) vytÏsnit soukromÈ investice z oblasti v˝stavby byt˘ a vytvo¯it faleö-

n· oËek·v·nÌ mezi obËany, jelikoû ti se budou spolÈhat i do budoucna vÌce na st·t neû

na soukrom˝ sektor.

DruhÈ modulovÈ ¯eöenÌ je bezpochyby sloûitÏjöÌ na realizaci i p¯Ìpravu, p¯edpokl·d·

d˘kladnou anal˝zu souËasnÈho stavu a stopov·nÌ hlavnÌch p¯ÌËin neelasticity nabÌd-

ky se znalostÌ zahraniËnÌch zkuöenostÌ a za vyuûitÌ existujÌcÌch Ëi realizace doplÚko-

v˝ch v˝zkum˘, n·slednÏ pak takÈ relativnÏ flexibilnÌ ustavenÌ politickÈho konsensu

nad hlavnÌm zamÏ¯enÌm zmÏn v danÈ oblasti, coû vzhledem k v˝raznÈmu vlivu lob-

byistick˝ch sdruûenÌch na jedn·nÌ politik˘ v »eskÈ republice nenÌ v˘bec jednoduchÈ.

Efektivita druhÈ varianty ¯eöenÌ je ovöem z¯ejmÏ nesrovnatelnÏ vyööÌ.
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ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

CÌlem tÈto kapitoly je obecnÏ shrnout vybranÈ v˝hody a nev˝hody, praktickÈ p¯Ìno-

sy a negativa r˘zn˝ch z·kladnÌch n·stroj˘ Ëi p¯Ìstup˘ bytovÈ politiky v oblasti n·jem-

nÌho bydlenÌ, a to zejmÈna privatizace n·jemnÌch byt˘, regulace n·jemnÈho, soci·lnÌ-

ho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. NÏkterÈ z·vÏry n·m pak n·slednÏ poslouûÌ p¯i hle-

d·nÌ optim·lnÏjöÌho nastavenÌ fungov·nÌ vybran˝ch n·stroj˘ a p¯Ìstup˘ bytovÈ politi-

ky v »eskÈ republice.

Regulace n·jemnÈho prvnÌ a druhÈ generace

Z loÚskÈ studie Standardy bydlenÌ 2002/03 mimo jinÈ tÈû vyplynulo, ûe forma regu-

lace n·jemnÈho v »eskÈ republice dosud de facto uplatÚovan· na z·kladÏ de iure jiû

dvakr·t ⁄stavnÌm soudem zruöenÈho p¯edpisu Ministerstva financÌ nem· jen velmi

negativnÌ ekonomickÈ n·sledky, ale takÈ negativnÌ n·sledky soci·lnÌ. Mezi negativnÌ

ekonomickÈ n·sledky pat¯Ì zejmÈna:

ï neefektivnÌ alokace byt˘ (nadspot¯eba bydlenÌ);

ï vytvo¯enÌ umÏlÈho nedostatku byt˘;

ï vych˝lenÌ tzv. trûnÌho n·jemnÈho nad ˙roveÚ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho;

ï rozs·hl˝ Ëern˝ trh s p¯ev·ûnÏ obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌm;

ï rostoucÌ poËet pr·zdn˝ch byt˘ i v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ;

ï nedostatek prost¯edk˘ na modernizaci a obnovu bytovÈho fondu.

Mezi negativnÌ soci·lnÌ aspekt st·vajÌcÌ regulace se zejmÈna ¯adÌ soci·lnÌ nespravedl-

nost spoËÌvajÌcÌ ve skuteËnosti, ûe zatÌmco velk· Ë·st p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch dom·cnos-

tÌ uûÌv· nÌzkÈho regulovanÈho n·jemnÈho, skuteËnÏ pot¯ebnÌ jsou Ëasto z p¯Ìstupu do

privilegovanÈho sektoru fakticky vylouËeni. Velmi restriktivnÌ charakter regulace m·

velmi pravdÏpodobnÏ tÈû za n·sledek menöÌ mobilitu dom·cnostÌ (tj. odr·ûÌ se v mÌ¯e

nezamÏstnanosti a soci·lnÌch v˝daj˘ st·tu) a vliv na pro-rodinnÈ chov·nÌ mlad˝ch

lidÌ. Bylo takÈ uvedeno, ûe mimo omezen˝ sektor soci·lnÌho bydlenÌ byl systÈm regu-

lace n·jemnÈho prvnÌ generace v zemÌch EU jiû od 60. let postupnÏ opouötÏn ve pro-

spÏch systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace, jeû je, jak uvedeme podrobnÏji

nÌûe, k trûnÌm vztah˘m daleko p¯·telötÏjöÌ. D˘vodem tÈto transformace bylo takÈ snÌ-

ûenÌ skuteËnÈho (nikoliv umÏlÈho) bytovÈho nedostatku, kter˝ si po druhÈ svÏtovÈ

v·lce zavedenÌ rigidnÌ a ploönÈ regulace vyû·dal.

Udrûov·nÌ st·vajÌcÌ, z velkÈ mÌry zdÏdÏnÈ, formy regulace n·jemnÈho bylo z¯ejmÏ

vedeno snahou zabr·nit prudkÈmu poklesu finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro soci·lnÏ

pot¯ebnÈ dom·cnosti. JejÌ ploön˝ charakter z nÌ vöak paradoxnÏ udÏlal n·stroj podporu-

jÌcÌ zvl·ötÏ bohatöÌ Ë·st ËeskÈ populace.9 V p¯edch·zejÌcÌ kapitole jsme rovnÏû uk·zali,

ûe jakkoliv v »R existuje jist˝ prostor pro st·tnÌ z·sahy na trhu s bydlenÌm, jelikoû

i z hlediska ËistÏ ekonomickÈ anal˝zy efektivity fungov·nÌ bytovÈho trhu z¯ejmÏ trh

v ËeskÈm prost¯edÌ dosud neprodukuje optim·lnÌ v˝sledek (do velkÈ mÌry tÈû öpatn˝m

a netransparentnÌm fungov·nÌm st·tnÌch institucÌ), ot·zka bytovÈho nedostatku nenÌ

rozhodnÏ tak z·vaûn·, aby bylo nutnÈ d·le udrûovat dosavadnÌ nefunkËnÌ typ regulace

n·jemnÈho a odkl·dat p¯echod k cÌlenÏjöÌ a trhu p¯·telötÏjöÌ st·tnÌ podpo¯e smÏ¯ujÌcÌ

k zajiötÏnÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ i pro p¯ÌjmovÏ slaböÌ ËeskÈ dom·cnosti.

Jak˝ je vlastnÏ rozdÌl mezi regulacÌ n·jemnÈho prvnÌ a druhÈ generace? Lind (2001)

uv·dÌ, ûe je moûnÈ definovat regulaci n·jemnÈho prvnÌ generace t¯emi n·sledujÌcÌmi

zp˘soby:

ï nomin·lnÌ zmraûenÌ n·jemnÈho;

ï takov˝ v˝voj nomin·lnÌho n·jemnÈho, jeû vede k poklesu re·lnÈho n·jemnÈho (po

zapoËÌt·nÌ inflace);

ï takov˝ v˝voj nomin·lnÌho n·jemnÈho, kter˝ vede k poklesu re·lnÈho n·jemnÈho,

nebo kdy z˘st·v· nomin·lnÌ n·jemnÈ hluboko pod ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho (42-3).

ÑProblÈm s definicÌ regulace n·jemnÈho druhÈ generace je ten, ûe je prim·rnÏ nega-

tivnÌ. Regulace n·jemnÈho druhÈ generace je jak·koliv regulace n·jemnÌho trhu, kter·

nesplÚuje definici regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. To znamen·, ûe n·jemnÈ nenÌ
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9 Z nÏkter˝ch vyj·d¯enÌ z·stupc˘ Ministerstva financÌ to naopak vypad·, ûe snahou ministerstva nebylo ochr·nit p¯ÌjmovÏ slaböÌ n·jemnÌky p¯ed p¯Ìliön˝m zatÌûenÌm v˝daji na bydlenÌ, ale zabr·nit zneuûitÌ monopolnÌho posta-
venÌ pronajÌmatel˘ pro poûadov·nÌ ceny vyööÌ neû trûnÌ. Vzhledem k tomu, ûe v˝öe regulovanÈho n·jemnÈho je v mnoha lokacÌch st·le hluboko pod ˙rovnÌ n·jemnÈho u volnÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv (tedy pravdÏpodob-
nÏ i hluboko pod ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho), je takov· intence buÔ velmi chybn· nebo takÈ ˙mysln˝m poökozenÌm hospod·¯stvÌ zemÏ neodborn˝mi z·sahy administrace Ministerstva financÌ.



nomin·lnÏ zmraûeno, cena n·jemnÈho nekles· v re·ln˝ch hodnot·ch po zapoËtenÌ

inflace a v dlouhÈm obdobÌ nenÌ v˝znamn˝ rozdÌl mezi aktu·lnÌm a trûnÌm n·jem-

n˝m.ì (43) Jakkoliv p¯echod k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace je relativnÏ uni-

verz·lnÌ v zemÌch EU, podobnÏ jako u systÈm˘ financov·nÌ bydlenÌ Ëi bytovÈ politi-

ky je patrn· i zde obrovsk· varieta p¯Ìstup˘. Liber·lnÏjöÌ systÈmy regulace omezujÌ

r˘st Ëi ˙roveÚ n·jemnÈho pouze pro probÌhajÌcÌ n·jemnÌ pomÏry, zatÌmco n·jemnÈ

u nov˝ch n·jemnÌch smluv je sjedn·v·no zcela svobodnÏ dohodou mezi pronajÌma-

telem a n·jemnÌkem (Velk· Brit·nie, NÏmecko, NizozemÌ, Francie, Belgie, Finsko,

äv˝carsko a jinÈ). V nÏkter˝ch zemÌch se jist· omezenÌ dot˝kajÌ tÈû v˝öe n·jemnÈho

u novÏ uzavÌran˝ch n·jemnÌch smluv (Rakousko, ävÈdsko). U systÈmu regulace

n·jemnÈho druhÈ generace vöak zpravidla platÌ, ûe p¯i ochranÏ st·vajÌcÌch n·jemnÌk˘

by nemÏlo b˝t uplatÚovanÈ n·jemnÈ v delöÌm obdobÌ niûöÌ neû trûnÌ n·jemnÈ, tj.

n·jemnÈ svobodnÏ sjednanÈ u novÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv v liber·lnÏjöÌch sys-

tÈmech, nebo niûöÌ neû n·jemnÈ zajiöùujÌcÌ krytÌ vöech kapit·lov˝ch a ostatnÌch n·kla-

d˘ spojen˝ch s v˝stavbou i provozem n·jemnÌch byt˘ u mÈnÏ liber·lnÌch systÈm˘

(zde, p¯irozenÏ, i zisk pronajÌmatele v p¯ÌpadÏ vyuûitÌ vlastnÌho kapit·lu ñ p¯Ìpad

ävÈdska).

KonkrÈtnÌ regulatornÌ systÈm m· mnoho podob od relativnÏ sloûit˝ch tabulkovÏ stano-

ven˝ch maxim·lnÌch ˙rovnÌ n·jemnÈho pro r˘znÈ varianty kvality a polohy bytu odr·ûe-

jÌcÌ rozdÌly v trûnÌch cen·ch pronajÌman˝ch byt˘ v NizozemÌ, p¯es z¯ejmÏ nejpopul·rnÏj-

öÌ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (Francie, NÏmecko, Finsko, Velk· Brit·nie) po

systÈm kontroly zisku pronajÌmatel˘ ve äv˝carsku.

Smyslem regulace n·jemnÈho druhÈ generace je zejmÈna zabr·nit tomu, aby pronajÌ-

matel nemohl poûadovat po existujÌcÌch n·jemnÌcÌch vyööÌ neû trûnÌ n·jemnÈ. Je,

nap¯Ìklad, zn·mo, ûe mnoho lidÌ up¯ednostÚuje z˘stat v mÌstÏ, kde jiû nÏjakou dobu

bydlÌ (jiû z d˘vod˘ jako udrûenÌ dosavadnÌch soci·lnÌch vazeb, vytvo¯enÌ z·zemÌ

a ûivotnÌ zkuöenosti) a navÌc kaûdÈ stÏhov·nÌ p¯edstavuje nemalÈ transakËnÌ n·klady.

PronajÌmatel by mohl vyuûÌt tohoto Ë·steËnÏ racion·lnÌho a Ë·steËnÏ tÈû emocion·lnÏ

a kulturnÏ ÑkonzervativnÌhoì jedn·nÌ ve sv˘j prospÏch a poûadovat cenu vyööÌ, neû

jakou by mohl poûadovat od novÈho n·jemnÌka, tj. cenu vyööÌ neû trûnÌ. Ochrana pak

napom·h· zejmÈna tÏm, kte¯Ì jsou öpatnÏ informov·ni o cen·ch a v˝öÌch n·jemnÈho

nebo nejsou schopni s pronajÌmatelem ˙ËinnÏ vyjedn·vat. VÌme jiû, ûe û·dn˝ konkrÈt-

nÌ trh neodpovÌd· teoretick˝m p¯edpoklad˘m ekonomie o rovnÈmu p¯Ìstupu k infor-

macÌm a plnÈ informovanosti, proto m· takov˝ argument svou relevanci.

Smyslem regulace n·jemnÈho druhÈ generace je rovnÏû ochr·nit st·vajÌcÌ n·jemnÌky

p¯ed moûn˝mi n·hl˝mi v˝kyvy v cen·ch trûnÌho n·jemnÈho z d˘vodu popt·vkov˝ch

öok˘. Nap¯Ìklad, pokud se nÏjak· d¯Ìve ne tolik oblÌben· lokalita stane vyhled·vanou

a atraktivnÌ, pak dojde k prudkÈmu r˘stu trûnÌho n·jemnÈho u novÏ uzavÌran˝ch n·jem-

nÌch smluv. SystÈmy regulace druhÈ generace zpravidla zabraÚujÌ, aby se i n·jemnÈ st·-

vajÌcÌm n·jemnÌk˘m zv˝öilo stejnÏ prudce, i kdyû v dlouhÈm obdobÌ se i jejich n·jem-

nÈ p¯iblÌûÌ k ˙rovni novÏ sjedn·vanÈho n·jemnÈho v danÈ lokaci (mimo Rakousko

a ävÈdsko). R˘st n·jemnÈho pro existujÌcÌ n·jemnÌky je tak mnohem pozvolnÏjöÌ, aù uû

prost¯ednictvÌm stanovenÌ maxim·lnÌho r˘stu n·jemnÈho za nÏjakÈ ËasovÈ obdobÌ Ëi

prost¯ednictvÌm indexace roËnÌho r˘stu n·jemnÈho k v˝voji obecnÈ hladiny cen (infla-

ci) Ëi v˝voji ˙rokovÈ mÌry. Tak je zajiötÏn pronajÌmateli st·le jist˝ opr·vnÏn˝ zisk

z p˘vodnÌ investice, nicmÈnÏ pronajÌmatelÈ p¯i n·hlÈm zv˝öenÌ popt·vky po danÈ loka-

litÏ nerealizujÌ abnorm·lnÏ vysok˝ zisk, jeû by stejnÏ pobÌrali pouze v kr·tkÈm obdobÌ,

neû by dodateËn· nabÌdka n·jemnÈ opÏt snÌûila na rovnov·ûnou ˙roveÚ. Jelikoû elasti-

cita nabÌdky je pro bydlenÌ jako zboûÌ minim·lnÏ v kr·tkÈm obdobÌ nÌzk·, funguje tato

pojistka jako dostateËn· ochrana p¯ed kr·tkodob˝m Ñp¯est¯elenÌmì dlouhodobÈ ˙rovnÏ

trûnÌho n·jemnÈho. Tato ochrana vöak takÈ, mimo jinÈ, umoûÚuje, aby soukromÈ

n·jemnÌ bydlenÌ bylo skuteËnou alternativou soci·lnÌmu Ëi vlastnickÈmu bydlenÌ, jeli-

koû se m˘ûe jednat i o bydlenÌ na delöÌ obdobÌ ûivota, p¯ÌpadnÏ i na cel˝ ûivot, a nepod-

lÈh· n·hl˝m v˝kyv˘m v popt·vce Ëi cen·ch vlastnickÈho bydlenÌ.

Smyslem regulace n·jemnÈho druhÈ generace je rovnÏû ochr·nit n·jemnÌky p¯ed mono-

polnÌm jedn·nÌm pronajÌmatel˘, tj. ochr·nit p¯ed situacÌ, kdy majitel poûaduje n·jemnÈ

vyööÌ neû trûnÌ, jelikoû mu to dovoluje jeho monopolnÌ postavenÌ. Jak bylo uvedeno

v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, teze o existenci monopolu v oblasti rozt¯ÌötÏnÈho soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ je jen tÏûko obhajiteln· ve vyspÏl˝ch zemÌch EU stejnÏ jako v »eskÈ

republice. BydlenÌ je vöak velmi specifick˝m zboûÌm (blÌûe o tom nÌûe), a jednou z jeho

specifik je tzv. heterogenita. Za urËit˝ch okolnostÌ by majitel mohl poûadovat vyööÌ neû

trûnÌ cenu od specifickÈ dom·cnosti, o kterÈ by mohl vÏdÏt, ûe pot¯ebuje urËit˝ byt urËi-

tÈho standardu a ûe je v danÈ oblasti pouze on s·m, kdo takov˝ byt m˘ûe nabÌdnout.

Nap¯Ìklad mlad· rodina m· velk˝ z·jem na tom, aby bydlela blÌzko sv˝ch rodiË˘, kte¯Ì
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jÌm mohou pomoci p¯i hlÌd·nÌ dÏtÌ, a pokud majitel o tÈto vÏci vÌ, pak tÈto skuteËnosti

m˘ûe vyuûÌt poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jemnÈho (tj. n·jemnÈho od potenci·l-

nÌch nov˝ch n·jemnÌk˘). PodobnÏ je tomu v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ s fyzicky Ëi ment·lnÏ

postiûen˝m Ëlenem nebo dom·cnostÌ staröÌch lidÌ s omezenou moûnostÌ se stÏhovat Ëi

v˘bec zÌskat pot¯ebnÈ informace o alternativnÌm bydlenÌ.

MÈnÏ liber·lnÌ systÈmy regulace n·jemnÈho druhÈ generace (Rakousko a ävÈdsko),

kterÈ vöak s velkou pravdÏpodobnostÌ budou v blÌzkÈ budoucnosti proch·zet dalöÌmi

zmÏnami, uplatÚujÌ mimo v˝öe zmÌnÏnÈ takÈ regulaci n·jemnÈho u novÏ uzavÌran˝ch

n·jemnÌch smluv, jejÌmû smyslem je zejmÈna zabr·nit soci·lnÌ segregaci. V tÏchto

systÈmech v z·sadÏ nedoch·zÌ k situaci, ûe by se n·jemnÈ u novÏ uzav¯en˝ch smluv

z·sadnÏji odliöovalo od n·jemnÈho pro existujÌcÌ n·jemnÌky, tudÌû z·kladnÌ ideou je,

aby kdokoliv (t¯eba p¯ÌjmovÏ slaböÌ) mÏl moûnost ûÌt a najÌt si bydlenÌ i v nejatrak-

tivnÏjöÌch lokalit·ch. Dlouhodob˝m d˘sledkem je vöak relativnÏ rychl˝ ˙stup soukro-

m˝ch investic ze sektoru n·jemnÌho bydlenÌ (ävÈdsko), vytvo¯enÌ situace neust·lÈ

nerovnosti mezi potenci·lnÌm rovnov·ûn˝m trûnÌm a aktu·lnÌm n·jemn˝m v nejat-

raktivnÏjöÌch lokacÌch, vznik umÏlÈho bytovÈho nedostatku (neuspokojen· popt·vka)

a ËernÈho trhu. Tyto dva systÈmy se rovnÏû nejvÌce blÌûÌ regulaci n·jemnÈho prvnÌ

generace se vöemi sv˝mi neduhy (zejmÈna pak systÈm övÈdsk˝), p¯estoûe propast

mezi potenci·lnÌm rovnov·ûn˝m trûnÌm n·jemn˝m a aktu·lnÌm n·jemn˝m nenÌ tak

znaËn·, jako je tomu v »R. ZejmÈna z d˘vodu, ûe z¯ejmÏ dojde velmi brzy k ˙pravÏ

obou systÈm˘ (hlavnÏ pak systÈmu övÈdskÈho), budeme se d·le v tÈto studii podrob-

nÏji vÏnovat spÌöe perspektivnÏjöÌm systÈm˘m regulace n·jemnÈho druhÈ generace

uplatnÏn˝ch v zemÌch s nejvÏtöÌm zastoupenÌm soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ na

celkovÈm bytovÈm fondu, NÏmecku a äv˝carsku, a snaûit se vystopovat inspirativnÌ

prvky Ëi zkuöenosti, jeû by mohly b˝t p¯ÌnosnÈ pro budoucÌ reformu regulace n·jem-

nÈho u n·s. Nejd¯Ìve bychom vöak mÏli hledat odpovÏÔ na ot·zku, jak je obecnÏ

moûnÈ se relativnÏ rychle vypo¯·dat s dÏdictvÌm regulace n·jemnÈho prvnÌ generace?

Privatizace obecnÌch byt˘ ñ efektivnÌ alternativa vypo¯·d·nÌ se s regulacÌ
n·jemnÈho prvnÌ generace?

NabÌzÌ se dvÏ z·kladnÌ alternativy, jak se lze vypo¯·dat s neefektivnÌm systÈmem

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace, p¯iËemû zejmÈna ta prvnÌ dÌky svÈmu populistic-

kÈmu a relativnÏ snadno realizovatelnÈmu charakteru zÌskala v regionu St¯ednÌ

a V˝chodnÌ Evropy jednoznaËnÏ p¯ednost. PrvnÌ alternativou je rozs·hl· privatizace

obecnÌch (st·tnÌch) n·jemnÌch byt˘ a pokud neexistuje kapit·l, kter˝ by mÏl z·jem

o p¯evzetÌ blok˘ n·jemnÌch byt˘ i se souËasn˝mi n·jemnÌky vyuûÌvajÌcÌch st·vajÌcÌ

legislativnÌ ˙pravy regulace n·jemnÈho a ochrany n·jemnÌk˘ (v z·sadÏ, pokud by se

naöel nÏjak˝ kapit·l, kter˝ by o koupi dom˘ za tÏchto podmÌnek mÏl z·jem, pak by

byl skuteËnou raritou uËebnic ekonomie), pak jedinÏ do rukou samotn˝ch n·jemnÌk˘.

A pokud do rukou samotn˝ch n·jemnÌk˘, pak jedinÏ levnÏ, protoûe mnozÌ z nich

nemajÌ dostatek prost¯edk˘ na koupi byt˘ za trûnÌ ceny a nenÌ p¯irozenÏ moûnÈ urËo-

vat cenu podle p¯Ìjmu n·jemnÌka. Privatizace je bolestiv· a, jak uk·ûeme d·le, ne p¯Ì-

liö soci·lnÏ spravedliv·, proto bylo zpravidla nutnÈ ji provÈst co moûn· nejrychleji.

N·jemnÌci v mnoha zemÌch naöeho regionu zÌskali pr·vo koupit byty, kterÈ uûÌvali, za

centr·lnÌ vl·dou stanoven˝ch cenov˝ch a ostatnÌch podmÌnek (zpravidla do urËitÈho

data) a fakt, ûe byty byly jiû v tÈ dobÏ ve vlastnictvÌ obcÌ, nezabr·nil tomu, aby to byl

n·jemnÌk a nikoliv obec, kdo rozhodoval o tom, zda-li byt bude Ëi nebude zprivatizo-

v·n. Obce byly odsouzeny do role pasivnÌho div·ka, kterÈmu sice prod·vajÌ jeho

majetek, ale on nem· moûnost ¯Ìct, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedn·vat,

za jakou cenu by byl ochoten o prodeji jednat. Cena byt˘ byla Ëasto zanedbateln·,

v nÏkter˝ch zemÌch byly byty do vlastnictvÌ n·jemnÌk˘ dokonce p¯evedeny fakticky

zdarma (Estonsko, Alb·nie, Rusko a jinÈ). Pr·vo na koupi bytu nezÌskali n·jemnÌci

obecnÌch byt˘ jen v Polsku, LitvÏ a »eskÈ republice (na Slovensku bylo do urËitÈ

mÌry podmÌnÏno), zatÌmco v ostatnÌch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy se dÌky

nÏmu rozpoutaly doslova ÑprivatizaËnÌ orgieì. ÑVe st¯ednÌ a v˝chodnÌ EvropÏ bylo

privatizov·no 31 % bytovÈho fondu bÏhem 5 let! Podle hrub˝ch kalkulacÌ p¯edstavu-

je tento transfer 25 % GDP vöech tÏchto zemÌ!ì (Tosics & Heged¸s 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat st·vajÌcÌ n·jemnÌ sektor bydlenÌ, p¯evÈst pravomoc

rozhodovat o privatizaci obecnÌch byt˘ skuteËnÏ do v˝luËnÈ pravomoci obcÌ (a

respektovat tÌm jejich pr·vo vlastnÌka) a p¯emÏnit systÈm regulace n·jemnÈho: nejd¯Ì-

ve v p¯echodnÈm obdobÌ v˝raznÏjöÌm zp˘sobem deregulovat maxim·lnÌ v˝öi n·jem-

nÈho a po ukonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ (dosaûenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho)

ustanovit nov˝ systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace.
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V p¯ÌpadÏ obou alternativ je p¯itom nutnÈ myslet na ty, kte¯Ì jsou mimo systÈm

(nebydlÌcÌ, migranti) nebo kte¯Ì nejsou schopni vyrovnat se s vyööÌm zatÌûenÌm v˝da-

ji na bydlenÌ prost¯ednictvÌm trhem (a ziskem) stanoven˝ch cen, tj. doplnit reformu

o zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky, jak˝mi jsou zejmÈna systÈm soci·lnÌho

bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ. Legislativa a motivaËnÌ impulsy pro rozvoj trûnÌch

˙vÏrov˝ch produkt˘ urËen˝ch pro financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ (hypoteËnÌ

˙vÏry) jsou p¯irozenÏ rovnÏû pro obÏ alternativy kruci·lnÌ.

Jakkoliv existuje nemal˝ poËet konkrÈtnÌch zemÌ, kterÈ beze zbytku vyuûily prvnÌ alter-

nativy, neexistuje jedin·, kter· by beze zbytku naplnila alternativu druhou. Polsko

a »esk· republika udÏlaly nÏkolik prvnÌch krok˘, ale dokonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ

a zmÏna systÈmu regulace n·jemnÈho k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace pak, zejmÈ-

na v »eskÈ republice, uû nen·sledovaly. Zcela p¯irozenÏ jako bumerang se Ëesk˝ p¯Ìstup,

kter˝ se zd·l b˝t modernÏjöÌ a snaûil se uchovat sektor n·jemnÌho bydlenÌ, stal p¯Ìstupem

nejmÈnÏ efektivnÌm, jelikoû mnohÈ ËeskÈ obce nynÌ se zpoûdÏnÌm up¯ednostÚujÌ priva-

tizaci p¯ed Ëek·nÌm na to, kdy st·t koneËnÏ uvolnÌ a reformuje regulaci n·jemnÈho.

K rozs·hlejöÌ privatizaci obecnÌch byt˘ tudÌû moûn· stejnÏ dojde, jen pozdÏji a v delöÌm

ËasovÈm obdobÌ, coû negativnÌ d˘sledky privatizace jen odd·lÌ a z¯ejmÏ i prohloubÌ.

OdpovÏÔ na ot·zku, kter· ze zmÌnÏn˝ch dvou variant je vhodnÏjöÌ, nenÌ jednoduch·,

jelikoû jakkoliv m·me dostateËn˝ p¯ehled o negativnÌch aspektech ÑzbrklÈì privatiza-

ce bytovÈho fondu, druh· varianta nebyla v naöem regionu nikde zcela realizov·na.

Mezi negativnÌ aspekty privatizaËnÌ alternativy jsou uv·dÏny zejmÈna (K‰hrik 2002,

Heged¸s et. al. 1993, Pascariu 2002):

ï degradace vlastnick˝ch pr·v (zÌsk·nÌ majetku hluboko pod trûnÌ cenou do vlastnic-

tvÌ, v Rusku a nÏkter˝ch jin˝ch zemÌch jako Alb·nie Ëi Estonsko dokonce zcela zdar-

ma, je v takovÈm rozmÏru skuteËnÏ unik·tnÌ), jeû se nutnÏ projevila v mnoha p¯Ìpa-

dech v nezodpovÏdnÈm p¯Ìstupu k lehce nabytÈmu majetku u nov˝ch vlastnÌk˘;

ï faktickÈ pokraËov·nÌ v politice levnÈho bydlenÌ z obdobÌ komunistickÈho reûimu
(prodeje byt˘ za ÑhubiËkuì) a tÌm i prodlouûenÌ faleönÈho oËek·v·nÌ, ûe to bude

nad·le st·t Ëi obec, kdo bude odpovÏdn˝ za zajiötÏnÌ finanËnÏ dostupnÈho bydlenÌ

pro vöechny lidi bez rozdÌlu p¯Ìjmu a nikoliv oni sami s vyuûitÌm trûnÏ orientova-

n˝ch ˙vÏrov˝ch n·stroj˘;

ï problÈmy p¯i ¯ÌzenÌ kondominiÌ (spoleËenstvÌ vlastnÌk˘). Uk·zalo se, ûe nejen

Ëasto lidÈ nemajÌ Ëas a p¯irozenÏ ani schopnosti vÈst efektivnÌ spr·vu byt˘ (nebez-

peËÌ zneuûitÌ), ale zejmÈna ûe je mnohdy sloûitÈ najÌt konsensus nad v˝öÌ p¯ÌspÏv-

k˘ urËen˝ch na spr·vu, opravy a modernizaci bytov˝ch dom˘. Hled·nÌ konsensu je

obzvl·ötÏ sloûitÈ, pokud se jedn· o pot¯ebu rozs·hlejöÌ modernizace domu a je

zapot¯ebÌ vyuûÌt ˙vÏru, jelikoû v takovÈm p¯ÌpadÏ zpravidla vöichni vlastnÌci

v danÈm bytovÈm domÏ musÌ d·t sv˘j souhlas s uplatnÏnÌm z·stavnÌho pr·va na svÈ

byty ve prospÏch banky poskytujÌcÌ ˙vÏr. Kondominia s relativnÏ kr·tkou finanËnÌ

minulostÌ jsou Ëasto pro banky nespolehliv˝ partner p¯i vyjedn·v·nÌ o ˙vÏrech

urËen˝ch na rozs·hlejöÌ modernizaci dom˘, coû se, pokud banka rovnou ˙vÏr

neodmÌtne, m˘ûe projevit v promÌtnutÌ relativnÏ vysokÈ rizikovÈ prÈmie do ˙roËe-

nÌ ˙vÏru;

ï s v˝öe zmÌnÏn˝m souvisÌ problÈm Ñchud˝ch vlastnÌk˘ì, kte¯Ì nejsou schopni (a

Ëasto, z d˘vodu vysokÈho vÏku, ani motivov·ni) k vyööÌm p¯ÌspÏvk˘m do fond˘

oprav nutn˝ch pro rekonstrukci a modernizaci bytov˝ch dom˘. V nÏkter˝ch zemÌch

se z toho d˘vodu objevil jiû opaËn˝ proces zpÏtnÈho odkupu byt˘ od chud˝ch vlast-

nÌk˘ zpÏt do obecnÌho vlastnictvÌ;

ï zmizenÌ finanËnÏ dostupnÈho n·jemnÌho bydlenÌ slouûÌcÌho jako z·chrann· sÌù
pro ty, kte¯Ì si nemohou dovolit po¯Ìdit si byt za bÏûnÈ trûnÌ ceny ani hradit trûnÌ

n·jemnÈ. P¯ÌspÏvek na n·jemnÈ je sice jist˝m ̄ eöenÌm, ale v˝hradnÌ spolÈh·nÌ na p¯Ì-

spÏvek na n·jemnÈ (bydlenÌ) m· sv· ˙skalÌ, jeû budou uvedena nÌûe v tÈto kapitole;

ï rezidualizace obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ (obecnÌ bydlenÌ se stalo margin·lnÌ Ë·stÌ

bytovÈho fondu) a soci·lnÌ vylouËenÌ v obecnÌch bytech, jelikoû pouze velmi chudÌ

Ëi velmi sta¯Ì lidÈ si byty nekoupili a z˘stali nad·le v obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌ;

ï z v˝öe zmÌnÏnÈho d˘vodu tÈû velmi omezen˝ prostor pro jakoukoliv deregulaci
n·jemnÈho u st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘, jelikoû by kaûd˝ r˘st n·jemnÈho musel

b˝t nutnÏ tÈmÏ¯ plnÏ kompenzov·n p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ a tudÌû by byl, p¯i-

hlÈdneme-li k ostatnÌm n·klad˘m politiky zaloûenÈ na p¯ÌspÏvku, neefektivnÌ z hle-

diska ve¯ejn˝ch rozpoËt˘. NÌzkÈ n·jemnÈ vöak Ëasto nestaËÌ ani na pokrytÌ z·klad-
nÌch n·klad˘ spr·vy a udrûenÌ bytov˝ch dom˘;

ï soci·lnÌ nerovnost a nespravedlnost plynoucÌ z faktu, ûe nÏkte¯Ì, bez ohledu na

svou p¯Ìjmovou Ëi soci·lnÌ situaci, mÏli moûnost si byty po¯Ìdit za velmi nÌzkÈ ceny

a p¯ÌpadnÏ je i d·le, pokud je nepot¯ebovali, prodat za trûnÌ cenu a realizovat tak
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sluön˝ spekulativnÌ zisk, zatÌmco novÈ dom·cnosti (mladÈ rodiny, nebydlÌcÌ, migru-

jÌcÌ, manûelÈ po rozvodu) jsou nuceny si byty po¯Ìdit za bÏûn˝ch trûnÌch podmÌnek;

ï pokud v danÈ zemi probÏhla i restituce bytov˝ch dom˘ zabaven˝ch komunistick˝m

reûimem ve prospÏch p˘vodnÌch vlastnÌk˘ nebo jejich potomk˘, pak soci·lnÌ
nerovnost a nespravedlnost mezi n·jemnÌky, kte¯Ì se, spÌöe ot·zkou n·hody, ocitli

v bytech obecnÌch urËen˝ch k privatizaci a n·jemnÌky, kte¯Ì se ocitli v bytech

z restituovan˝ch dom˘;

ï potvrzenÌ soci·lnÌch nerovnostÌ vznikl˝ch jeötÏ v dobÏ komunistickÈho reûimu.
Jelikoû kvalitnÏjöÌ byty v atraktivnÏjöÌch lokalit·ch byly p¯idÏlov·ny zejmÈna b˝va-

lÈ nomenklatu¯e a jin˝m k reûimu loaj·lnÌm komunistick˝m funkcion·¯˘m, z pri-

vatizace za snÌûenÈ ceny p¯irozenÏ nejvÌce zÌskali pr·vÏ lidÈ, kte¯Ì si takov˝ zisk

z hlediska byù element·rnÌ mor·lky nezaslouûili.

Rychl· privatizace byt˘ byla zejmÈna motivov·na (a doporuËov·na mezin·rodnÌmi

organizacemi jako nap .̄ SvÏtov· banka) proto, ûe je nejrychlejöÌ, snadnou a relativnÏ

voliËi oblÌbenou variantou, jak se vyrovnat s dÏdictvÌm ÑlevnÈhoì n·jemnÌho bydle-

nÌ z obdobÌ minulÈho reûimu, jak vytvo¯it dostateËnou nabÌdku vlastnick˝ch byt˘ pro

rozvoj trhu s bydlenÌm a, do urËitÈ mÌry, i vyjÌt vst¯Ìc p¯·nÌm mnoh˝ch st·t se vlast-

nÌkem svÈho bydlenÌ. Umoûnila takÈ vznik a rozvoj deregulovanÈho soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, zejmÈna pak od drobn˝ch pronajÌmatel˘, kte¯Ì Ëasto zÌskali byty

pr·vÏ v privatizaci. Existovala rovnÏû do velkÈ mÌry opr·vnÏn· oËek·v·nÌ, ûe novÌ

vlastnÌci o bytov˝ fond budou peËovat lÈpe neû byrokraciÌ a korupcÌ tr·penÈ obce.

Nezam˝ölenÈ negativnÌ d˘sledky privatizace jsou vöak tak znaËnÈ, ûe zejmÈna pro
ve¯ejnÈ rozpoËty v dlouhodobÈm horizontu zdaleka neznamenala tato varianta oËe-
k·vanÈ vysvobozenÌ a spÌöe naopak si vyû·dala nutnost dodateËn˝ch nemal˝ch
ve¯ejn˝ch investic do oblasti bydlenÌ. Nem·me tÌm na mysli pouze p¯ÌspÏvek na

n·jemnÈ a ztr·tu z provozov·nÌ obecnÌch byt˘ s n·jemn˝m hluboce pod n·kladovou

˙rovnÌ, ale takÈ dodateËnÈ v˝daje st·tu na modernizaci byt˘ (podpora nov˝m vlastnÌ-

k˘m), p¯ÌspÏvky na bydlenÌ chud˝m vlastnÌk˘m, v˝daje na odkup byt˘ od chud˝ch

vlastnÌk˘, v˝daje na uspokojenÌ opr·vnÏn˝ch poûadavk˘ n·jemnÌk˘ z restituovan˝ch

dom˘ (ve vÏtöinÏ zemÌ, kde probÏhla rozs·hl· privatizace i restituce byt˘, se st·t zav·-

zal alokovat uvolnÏnÈ Ëi novÏ postavenÈ obecnÌ byty p¯ednostnÏ mezi n·jemnÌky

z restituovan˝ch dom˘, opÏt zcela bez z¯etelu na p¯Ìjmovou Ëi soci·lnÌ situaci n·jem-

nÌka, a n·slednÏ jim umoûnit zv˝hodnÏn˝ prodej tÏchto byt˘ do jejich vlastnictvÌ), tak

dodateËnÈ st·tnÌ v˝daje na nabÌdkovou i popt·vkou podporu plynoucÌ z opr·vnÏn˝ch

faleönÏ udrûovan˝ch oËek·v·nÌ nebydlÌcÌch Ëi vöech tÏch, kte¯Ì se nemohli ˙Ëastnit

privatizace, ûe jim st·t m· zajistit finanËnÏ dostupnÈ, nejlÈpe vlastnickÈ bydlenÌ, jako

se o to postaral v p¯ÌpadÏ n·jemnÌk˘ obecnÌch byt˘. DodateËnÈ programy pro novou

v˝stavbu soci·lnÌch (finanËnÏ dostupn˝ch) byt˘ se staly Ë·steËnÏ tÈû nezbytnostÌ, jeli-

koû trhy v mÈnÏ vyspÏl˝ch tranzitivnÌch zemÌch byly v p¯Ìliö rannÈm st·diu na to, aby

mohly produkovat optim·lnÌ v˝sledek, a ztr·tou vöech ve¯ejn˝ch byt˘ st·t i obce p¯i-

öly o jakoukoliv moûnost levnÏ ubytovat dom·cnosti v nejvÏtöÌ soci·lnÌ nouzi Ëi

dom·cnosti, kterÈ, nap¯Ìklad, ztratily svÈ bydlenÌ v d˘sledku p¯ÌrodnÌch katastrof.

NedostateËnÏ dlouh· finanËnÌ historie kondominiÌ br·nÌcÌ jim v p¯Ìstupu k levn˝m

p˘jËk·m si Ëasto vyû·dala vznik st·tnÌch garanËnÌch fond˘ Ëi p¯ÌpadnÏ i zaloûenÌ st·t-

nÌch ˙vÏrov˝ch fond˘ dotovan˝ch ze st·tnÌho rozpoËtu a poskytujÌcÌch kondominiÌm

granty nebo kvalifikovanÈ ˙vÏry na modernizaci bytovÈho fondu.

Alternativa deregulace n·jemnÈho a p¯echodu k systÈmu regulace n·jemnÈho
druhÈ generace v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ je v mnoha ohledech soci·lnÏ spraved-
livÏjöÌ, i kdyû i za tÏchto okolnostÌ se nutnÏ objevÌ tenze mezi n·jemnÌky z obecnÌch
byt˘ a n·jemnÌky z restituovan˝ch soukrom˝ch dom˘. Je p¯irozenÈ, ûe obce neuplat-

nÌ zcela pr·vo poûadovat trûnÌ n·jemnÈ ve sv˝ch bytech a v mnoha p¯Ìpadech budou

drûet n·jemnÈ na n·kladovÈ ˙rovni. Ovöem zv˝öenÌm n·jemnÈho a n·sledn˝m p¯e-

chodem k systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace dojde, minim·lnÏ v sektoru

restituovanÈho soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ, k odchodu velkÈ Ë·sti p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌch dom·cnostÌ do vlastnÌho bydlenÌ a tÌm dodateËnÈ v˝znamnÈ nabÌdce n·jem-

nÌch byt˘. Pokud se ˙spÏönÏ poda¯Ì vytvo¯it kompetitivnÌ trh s trûnÏ zako¯enÏn˝m

financov·nÌm bydlenÌ (zejmÈna hypoteËnÌ ˙vÏrov·nÌ), pak druh· alternativa vede rov-

nÏû k vytvo¯enÌ trhu s bydlenÌm, ovöem v mnohem re·lnÏjöÌ podobÏ a bez soci·lnÌch

nespravedlnostÌ Ëi faleön˝ch oËek·v·nÌ charakteristick˝ch pro alternativu privatizace.

V p¯ÌpadÏ dotaûenÌ druhÈ alternativy by umoûnil, nap¯Ìklad, sektor obecnÌch byt˘

obcÌm vyuûÌt tzv. rent pooling, tj. p¯ÌpadnÏ snÌûit vstupnÌ n·jemnÈ u nov˝ch byt˘ za

cenu vyööÌho n·jemnÈho u staröÌch byt˘ a tak zv˝öit finanËnÌ dostupnost nov˝ch byt˘.

N·jemnÌ bydlenÌ mimo to p¯edstavuje typ bydlenÌ usnadÚujÌcÌ mobilitu za pracÌ, coû

je za souËasnÈ situace rychlÈho pohybu kapit·lu v glob·lnÌm ekonomickÈm prost¯edÌ
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velmi d˘leûit˝ faktor. P¯irozenÏ, i pro variantu deregulace v n·jemnÌm bydlenÌ by se

objevily dalöÌ nev˝hody a negativa potÈ, kdy by byla beze zbytku uskuteËnÏna podob-

nÏ, jako byla uskuteËnÏna varianta privatizaËnÌ. HlavnÌ nev˝hodou je zejmÈna skuteË-

nost, ûe se jedn·, na rozdÌl od alternativy privatizace, o velmi nepopul·rnÌ opat¯enÌ,

jeû, nap¯Ìklad, v ËeskÈm prost¯edÌ nem· podporu i vÏtöiny lidÌ neûijÌcÌch v n·jemnÌm

bydlenÌ. Varianta privatizaËnÌ vych·zÌ v z·sadÏ z kulturnÌ reality minulÈho reûimu,

kdy n·jemnÌ bydlenÌ bylo povaûov·no v podstatÏ za bydlenÌ vlastnickÈ (Ñm˘j bytì,

zpravidla na cel˝ ûivot, obchodovateln˝ na ËernÈm trhu). Varianta deregulaËnÌ je

vysoce reformnÌ pr·vÏ z d˘vodu, ûe jde proti tÏmto zaûit˝m a kulturnÏ zako¯enÏn˝m

p¯edstav·m, vzorc˘m jedn·nÌ a myölenÌ, a tak m˘ûe bortit, jakkoliv pouze faleönÏ,

oËek·vanou jistotu mÌt finanËnÏ dosaûitelnÈ bydlenÌ, vlastnÌ domov. Neznalost pro-

blematiky, zejmÈna v ekonomickÈ oblasti, a faleönÏ vytv·¯en· Ñpanikaì z r˘stu

n·jemnÈho je patrn· nejen mezi obËany, ale takÈ politiky a tÏmi, kte¯Ì na bytovou

politiku v naöÌ zemi vykon·vajÌ hlavnÌ vliv. Za takovÈ situace se alternativa deregula-

ce m˘ûe st·t nejen velmi nepopul·rnÌ, ale takÈ p¯ÌËinou jistÈ spoleËenskÈ nestability

a soci·lnÌch napÏtÌ, zejmÈna pokud nÏkterÈ jejÌ dopady zÌskajÌ ve¯ejnostÌ oËek·vanou

negativnÌ interpretaci v mÈdiÌch.

V˝hody reformnÌho p¯Ìstupu vyuûÌvajÌcÌho alternativu deregulace jsou vöak v del-
öÌm obdobÌ ve srovn·nÌ s variantou privatizaËnÌ, kter· v z·sadÏ ot·zku finanËnÌ
dostupnosti bydlenÌ pot¯ebn˝ch v˘bec ne¯eöÌ, dle naöeho n·zoru, daleko vÏtöÌ, a to
zejmÈna s p¯ihlÈdnutÌm k v˝öe uveden˝m praktick˝m implikacÌm ze zavedenÌ vari-
anty privatizace. Pokud vöak bude chybÏt odvaha i snaha co nejlÈpe vysvÏtlit reform-

nÌ kroky ve¯ejnosti, m˘ûe vznikl· situace b˝t jeötÏ daleko horöÌ, neû v p¯ÌpadÏ jakÈ-

hokoliv jasnÈho rozhodnutÌ.

BydlenÌ jako specifick˝ statek

Pokud se pak p¯iklonÌme k druhÈ alternativÏ jako modernÏjöÌmu p¯Ìstupu vyrovn·nÌ

se s dlouhodobÏ neudrûiteln˝m dÏdictvÌm po komunistickÈ pseudo-rovnosti v p¯Ìstu-

pu k bydlenÌ, pak je logickÈ se pt·t, zda-li v˘bec pot¯ebujeme nÏjak˝ systÈm regula-

ce n·jemnÈho druhÈ generace, tj. zda-li by nebylo vhodnÏjöÌ zruöit dosavadnÌ systÈm

regulace prvnÌ generace a û·dn˝ dalöÌ jiû v˘bec nezav·dÏt. UrËit· forma regulace

n·jemnÈho je zpravidla od˘vodÚov·na specifiËnostÌ bydlenÌ jako zboûÌ, investiËnÌm

hlediskem ovlivÚujÌcÌm nestabilitu n·jemnÌho pomÏru, ochranou proti monopolnÌmu

jedn·nÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘ Ëi vydÌr·nÌ v p¯ÌpadÏ nouze a p¯ÌpadnÏ i ochranou

proti soci·lnÌ segregaci. JejÌ smysl byl jiû pops·n v ˙vodu tÈto kapitoly. Jist· transpa-

rentnÌ pravidla zajiöùujÌcÌ jak na jednu stranu ochranu n·jemnÌk˘ p¯ed n·hl˝mi zmÏ-

nami n·jemnÈho Ëi poûadov·nÌ n·jemnÈho nad ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho, tak zajiö-

ùujÌcÌ dlouhodobÏ p¯edvÌdateln˝ zisk pronajÌmatel˘m jsou, s velkou pravdÏpodobnos-

tÌ, û·doucÌ pro obÏ strany n·jemnÌho vztahu. V tÈto souvislosti je Ëast˝m dotazem,

v jakÈm smyslu je bydlenÌ specifick˝m zboûÌm? UveÔme odpovÏÔ Ë·steËnÏ publiko-

vanou ve studiÌch Lux (2002), Lux (2002a):

ï BydlenÌ je velmi heterogennÌm, komplexnÌm, multi-dimenzion·lnÌm zboûÌm. Jak

domy tak byty urËenÈ k bydlenÌ se navz·jem liöÌ v rozs·hlÈ ök·le nejr˘znÏjöÌch cha-

rakteristik (atribut˘), kterÈ poskytujÌ sv˝m spot¯ebitel˘m specifickÈ bytovÈ sluûby.

LiöÌ se ve velikosti uûitnÈ plochy, designu, st·¯Ì, kvalitÏ pouûit˝ch materi·l˘ pro

v˝stavbu, pr·vnÌm d˘vodu uûÌv·nÌ, poËtu a kvalitÏ p¯idruûen˝ch prostor jako je

gar·û, sklep, zahrada, dÌlna, tÏlocviËna, bazÈn... Cena bydlenÌ je rovnÏû do velkÈ

mÌry urËov·na kvalitou okolnÌho prost¯edÌ, soci·lnÌ strukturou spoluobyvatel, hluË-

nostÌ okolÌ, kvalitou ve¯ejnÈho prostranstvÌ, silnic, chodnÌk˘ Ëi dostupnostÌ bydlenÌ

do mÌsta zamÏstn·nÌ, ökol, zdravotnÌch a kulturnÌch za¯ÌzenÌ.

ï BydlenÌ je typem dlouhodobÏ trvanlivÈho zboûÌ nebo takÈ zboûÌm dlouhodobÈ spo-
t¯eby. VlastnickÈ bydlenÌ se vöak st·v· nejen p¯edmÏtem spot¯eby, ale rovnÏû spe-
cifickou investicÌ. Vöude na svÏtÏ je cena vlastnickÈho bydlenÌ natolik vysok·, ûe

k jeho po¯ÌzenÌ je zpravidla pot¯eba dlouhodobÏ splatn˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

Vzhledem k nemalÈ finanËnÌ z·tÏûi se pak p¯irozenÏ dom·cnosti snaûÌ investovat

do takovÈho bydlenÌ, u kterÈho p¯edpokl·dajÌ, ûe jeho budoucÌ cena se vyrovn·

minim·lnÏ ˙hrnu vöech n·klad˘ spojen˝ch s jeho po¯ÌzenÌm (vËetnÏ n·klad˘ obÏ-

tovanÈ p¯Ìleûitosti). I dom·cnosti, kterÈ se nesnaûÌ o spekulativnÌ zisk (tj. koupi

a n·sledn˝ prodej Ëi pron·jem), na trhu bydlenÌ p¯i koupi Ëi v˝stavbÏ svÈho bydle-

nÌ vystupujÌ ve dvojÌ roli: jako spot¯ebitelÈ i investo¯i.

ï V˝znamnou charakteristikou bydlenÌ je rovnÏû jeho fixace v prostoru. Oproti vÏt-

öinÏ jin˝ch zboûÌ bydlenÌ nem˘ûe b˝t jednoduöe Ñp¯enesenoì jinam, z jednoho pro-

storu do jinÈho. Pokud si dom·cnost po¯izuje svÈ bydlenÌ, pak volÌ mezi kvalitou
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sluûeb spojen˝ch s bydlenÌm v p¯ÌsluönÈm mÌstÏ a dostupnostÌ svÈho zamÏstn·nÌ,

ökol pro svÈ dÏti, lÈka¯skÈ pÈËe, kulturnÌch podnik˘ apod. Je z¯ejmÈ, ûe cena byd-

lenÌ v blÌzkosti center zamÏstnanosti (nap .̄ centra Prahy) je vyööÌ, neû by byla cena

bydlenÌ pro jinak stejnou kvalitu bydlenÌ v mÌstÏ vzd·lenÏjöÌm od centra.

ï OstatnÌ specifika bydlenÌ zahrnujÌ zejmÈna:

ñ vysokÈ transakËnÌ n·klady p¯Ìpadn˝ch stÏhov·nÌ, tj. nalezenÌ novÈho bydlenÌ

a p¯estÏhov·nÌ je spojeno s nemal˝mi n·klady (a to nejen vyj·d¯eno v penÏzÌch, ale

rovnÏû investovanÈho Ëasu a emocÌ), kterÈ p¯Ìmo nesouvisÌ s po¯ÌzenÌm novÈho

bydlenÌ ñ tzv. n·klady transakce, transakËnÌ n·klady. V˝sledkem je, ûe trh reaguje

na zmÏny v p¯Ìjmech dom·cnostÌ (d˘chodov˝ efekt) relativnÏ velmi pomalu ve

srovn·nÌ s moûn˝m p¯izp˘sobenÌm ve chvÌli, kdy by transakËnÌ n·klady p¯estÏho-

v·nÌ byly nulovÈ. ÑTyto n·klady se mohou pohybovat mezi 5 aû 10 procenty cel-

kovÈ ceny popt·vanÈho vlastnickÈho bydlenÌ, zejmÈna pak v p¯ÌpadÏ, kdy koupÏ

novÈho bydlenÌ p¯edpokl·d· prodej starÈho bydlenÌ.ì (Maclennan 1982: 61).

TransakËnÌ n·klady jsou Ëasto natolik velikÈ (zejmÈna p¯i zapojenÌ zprost¯edkova-

cÌch Ël·nk˘ jako jsou realitnÌ kancel·¯e), ûe do velkÈ mÌry ovlivÚujÌ i samotn˝

v˝bÏr budoucÌho nebo prvnÌho bydlenÌ. Stigler (1961) nap .̄ pomocÌ svÈho modelu

dokazuje, ûe ËÌm vyööÌ je rozdÌl mezi nejvyööÌ a nejniûöÌ nabÌzenou cenu za bydle-

nÌ stejnÈho standardu (tj. ËÌm vÌce se liöÌ nabÌzenÈ ceny pro relativnÏ stejnÈ bydle-

nÌ), pak p¯i konstantnÌch n·kladech spojen˝ch s prohlÌdkou kaûdÈho nabÌzenÈho

bytu bude kupujÌcÌ tÌm dÈle hledat a tÌm vÌce prohlÌdek absolvuje. BydlenÌ je navÌc

zboûÌm relativnÏ velmi m·lo likvidnÌm, alespoÚ ve srovn·nÌ s finanËnÌmi aktivy,

a p¯itom velmi drah˝m, proto opatrnost p¯ed koupÌ je mnohem vÏtöÌ a rozhodov·-

nÌ mnohem delöÌ neû u vÏtöiny ostatnÌch spot¯ebnÌch statk˘;

ñ nemoûnost perfektnÌ znalosti situace na trhu. Ani kupujÌcÌ Ëi prod·vajÌcÌ nemo-

hou na tak rozpt˝lenÈm trhu mÌt dokonalou znalost o vöech nabÌzen˝ch cen·ch nej-

r˘znÏjöÌch bytov˝ch sluûeb. Jak jsme zmÌnili, bydlenÌ je zboûÌm komplexnÌm

a k racion·lnÌmu jedn·nÌ (resp. rozhodnutÌ) je tak zapot¯ebÌ zn·t nikoliv pouze

ceny cel˝ch byt˘ Ëi dom˘, n˝brû jednotkovÈ ceny nejr˘znÏjöÌch charakteristik (atri-

but˘) takovÈho bydlenÌ, a to v r˘zn˝ch regionech a mÌstnÌch lokacÌch, kam by

potencion·lnÏ mohly smÏ¯ovat kroky z·kaznÌka. Dokonce i agent˘m realitnÌch

kancel·¯Ì m˘ûe trvat dlouho, neû zaregistrujÌ zmÏny v nabÌdce a popt·vce na trhu;

ñ velkÈ mnoûstvÌ pozitivnÌch i negativnÌch externalit souvisejÌcÌch se spot¯ebou byd-

lenÌ. Renovace jednoho domu v urËitÈ lokalitÏ p¯ispÏje k vyööÌmu uûitku ze spot¯e-

by bydlenÌ u vöech jeho soused˘ a naopak degradace jednoho domu m˘ûe jejich

spot¯ebu bydlenÌ ovlivnit negativnÏ. Externality jsou jak p¯ÌmÈho tak nep¯ÌmÈho

charakteru, nap¯Ìklad p¯istÏhov·nÌ soci·lnÏ problÈmov˝ch dom·cnostÌ nep¯Ìmo

ovlivnÌ takÈ uûitek ze spot¯eby bydlenÌ soused˘. Teorie kolektivnÌ akce a zn·mÈ

vÏzÚovo dilema jsou tudÌû relevantnÌ pr·vÏ pro oblast fungov·nÌ bytovÈho trhu.

UrbanistickÈ pl·nov·nÌ je rovnÏû reakcÌ na existenci externalit jako jist· forma

ochrany p¯ed ûiveln˝m v˝vojem z·stavby v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚujÌcÌm spo-

t¯ebu bydlenÌ tÏch, kte¯Ì v lokalitÏ jiû bydlÌ;

ñ z v˝öe uveden˝ch d˘vod˘ (dlouh· doba po¯ÌzenÌ, vysokÈ transakËnÌ n·klady, nut-

nost urbanistickÈho pl·nov·nÌ a stavebnÌch zavÌrek) je minim·lnÏ v kr·tkÈm obdo-

bÌ (v nÏkter˝ch lokacÌch i v dlouhÈm obdobÌ) reakce nabÌdky na n·hlÈ popt·vko-
vÈ öoky nutnÏ pomal· a tudÌû tzv. elasticita nabÌdky bydlenÌ je, minim·lnÏ v kr·t-
kÈm obdobÌ, nÌzk·;

ñ relativnÏ vysok· mÌra ÑvmÏöov·nÌì st·tu na trhu s bydlenÌm. St·tnÌ intervence

souvisÌ zejmÈna se skuteËnostÌ, ûe bydlenÌ je rovnÏû z·kladnÌ lidskou pot¯ebou

a nÏkterÈ st·ty dokonce ¯adÌ pr·vo na bydlenÌ mezi z·kladnÌ soci·lnÌ lidsk· pr·va.

Jako statek, jeû je v z·sadÏ nutn˝ pro p¯eûitÌ, by se mohl st·t p¯edmÏtem spekula-

ce, resp. snahy poûadovat za jist˝ch okolnostÌ cenu vyööÌ neû cenu trûnÌ.

Uveden· specifika bydlenÌ jako zboûÌ i d˘vody pro regulaci n·jemnÈho druhÈ gene-
race popsanÈ v ˙vodu tÈto kapitoly jsou, dle naöeho n·zoru, dostateËnÏ p¯esvÏdËivÈ
a transparentnÌ, aby uûitek ze zavedenÌ podobnÈho systÈmu prok·zaly, i kdyû
bychom tÌm tuto diskusi nechtÏli v û·dnÈm p¯ÌpadÏ natrvalo uzav¯Ìt. V n·sledujÌcÌ

Ë·sti tÈto kapitoly se pokusÌme relativnÏ struËnÏ popsat a zhodnotit v˝voj a z·kladnÌ

charakteristickÈ rysy druhogeneraËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho v zemÌch s nej-

vÏtöÌm podÌlem soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ na celkovÈm bytovÈm fondu v Evro-

pÏ ñ NÏmecku a äv˝carsku.
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Regulace n·jemnÈho druhÈ generace ñ p¯Ìpadov· studie äv˝carsko

Vysok˝ standard bydlenÌ ve äv˝carsku stejnÏ jako relativnÏ vysok· spokojenost oby-

vatel se sv˝m bydlenÌm jsou v˝sledkem opatrnÈho p¯Ìstupu öv˝carsk˝ch vl·d ve

vÏcech dot˝kajÌcÌch se regulace n·jemnÈho. ÑP¯eûitÌ soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

jako dominantnÌho sektoru bydlenÌ ve äv˝carsku bylo moûnÈ dÌky ëdruhogeneraËnÌí

kontrole n·jemnÈho, kter· zajistila zisk pro soukromÈ investice plynoucÌ do n·jemnÌ-

ho bydlenÌ.ì (Werczberger 1997, 337). VlastnickÈ bydlenÌ se na celkovÈm bytovÈm

fondu podÌlÌ pouze 31 %, zbytek tvo¯Ì bydlenÌ n·jemnÌ: 54,4 % veökerÈho n·jemnÌho

bydlenÌ je v ruku soukrom˝ch fyzick˝ch osob, 11 % vlastnÌ stavebnÌ spoleËnosti, 6,6

% bytov· druûstva, 8,6 % penzijnÌ fondy, 5 % pojiöùovny, 2,5 % neziskovÈ organiza-

ce a necel· 4 % obce.

K obecnÈ demografickÈ situaci ve äv˝carsku je dluûno dodat, ûe rovnÏû tato zemÏ stej-

nÏ jako NÏmecko Ëi Francie Ëelila velkÈ p¯ÌlivovÈ vlnÏ imigrant˘; obËanÈ s jinou neû

öv˝carskou n·rodnostÌ v roce 1990 tvo¯ili vÌce neû 18 % öv˝carskÈ populace. Podob-

nÏ jako v jin˝ch zemÌch klesala pr˘mÏrn· velikost dom·cnosti, coû vedle r˘stu popu-

lace a jiû zmÌnÏnÈ rozs·hlÈ imigrace taktÈû v˝raznÏ zvyöovalo popt·vku po finanËnÏ

dostupnÈm bydlenÌ (vlastnickÈ bydlenÌ je ve äv˝carsku velmi drahÈ). Soukrom˝

n·jemnÌ sektor s pomocÌ omezen˝ch st·tnÌch dotacÌ, fisk·lnÌch v˝hod a zejmÈna pak

druhogeneraËnÌho systÈmu kontroly n·jemnÈho tuto popt·vku dok·zal uspokojit.

Klasick· regulace n·jemnÈho, jak ji zn·me z ËeskÈho prost¯edÌ, postupnÏ mizela jiû

po druhÈ svÏtovÈ v·lce, v roce 1970 byly n·jmy zcela deregulov·ny. Jiû po roce 1947

nepodlÈhaly novÏ postavenÈ byty regulaci n·jemnÈho a od roku 1962 se p¯ech·zelo

k systÈmu, podle kterÈho byla v˝öe n·jemnÈho stanovov·na smluvnÏ. Zcela voln·

tvorba n·jemnÈho ve vöech n·jemnÌch bytech vöak probÌhala pouze od prosince 1970

do Ëervence 1972. Na z·kladÏ referenda z roku 1972 byla feder·lnÌ vl·da povÏ¯ena

obnovit kontrolu n·jemnÈho. CÌlem bylo nalÈzt systÈm, kter˝ by na jednÈ stranÏ zajis-

til Ñopr·vnÏn˝ì zisk majitel˘m soukrom˝ch n·jemnÌch dom˘, na stranÏ druhÈ by vöak

zabr·nil nekontrolovatelnÈmu r˘stu n·jemnÈho, kter˝ by, podle ˙stavnÌho dodatku

p¯ijatÈho pr·vÏ v roce 1972, vedl ke ÑzneuûÌv·nÌì. ÑVe snaze definovat zneuûitelnost

bral Parlament v ˙vahu kompromis mezi trûnÌm a n·kladov˝m n·jemn˝m...Princip

n·kladovÈho n·jemnÈho znamen·, ûe pronajÌmatel musÌ prok·zat, ûe stanovenÈ

n·jemnÈ slouûÌ ke krytÌ jeho n·klad˘. Je vylouËenÈ poûadovat vyööÌ v˝nos neû tako-

v ,̋ kter˝ p¯edstavuje rozumn˝ kapit·lov˝ ˙rok.ì (Gratz 2000, 34). V˝öe n·jemnÈho

se navÌc nepovaûuje za nep¯imÏ¯enou, pokud nep¯evyöuje v˝öi n·jemnÈho pro srov-

natelnÈ byty ve stejnÈ lokalitÏ se zohlednÏnÌm polohy, vybavenÌ a stavu bytu (mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ podobnÏ jako v systÈmu nÏmeckÈm, viz nÌûe). Pro obhajobu sta-

novenÈ v˝öe n·jemnÈho p¯i uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy Ëi obhajobu r˘stu n·jemnÈho

u probÌhajÌcÌch smluv tak pronajÌmatel m˘ûe uûÌt jednoho ze dvou zp˘sob˘: 1. kalku-

lace Ñn·kladovÈhoì n·jemnÈho zaruËujÌcÌ i majiteli opr·vnÏn˝ v˝nos z vlastnÌho uûi-

tÈho kapit·lu; 2. odkaz na mÌstnÏ p¯Ìsluönou ˙roveÚ n·jemnÈho pro stejnÏ velik˝ byt

stejnÈho standardu a umÌstÏnÌ (zejmÈna u staröÌch bytov˝ch dom˘, kdy je tÏûkÈ dohle-

dat p˘vodnÌ cenu po¯ÌzenÌ a tak vych·zet z n·kladovÈho principu).

Ot·zka nadmÏrnÈho v˝nosu z n·jemnÈho byla ponech·na öv˝carsk˝m soud˘m

a nebyla ¯eöena p¯i legislativnÌ ˙pravÏ öv˝carskÈho obËanskÈho z·konÌku. Z·kladnÌ

ustanovenÌ je pouze obecnÈ: ÑN·jemnÈ je zneuûitelnÈ, pokud se jedn· o nadmÏrn˝

v˝nos z pron·jmu, nebo pokud se jedn· o z¯etelnÏ nadhodnocenou kupnÌ cenu.ì

(ObËansk˝ z·konÌk, odst. 269, citov·no v Gratz 2000, 35). Soudy tak ve öv˝carskÈm

systÈmu druhogeneraËnÌ regulace n·jemnÈho hrajÌ zcela kruci·lnÌ roli, jelikoû speci-

fikujÌ relativnÏ v·gnÌ legislativnÌ ˙pravu.

Na z·kladÏ rozhodov·nÌ feder·lnÌch öv˝carsk˝ch soud˘ se v souËasnosti ust·lila

praxe relativnÌ a absolutnÌ metody p¯i hodnocenÌ opr·vnÏnÈho v˝nosu z vlastnÌho

kapit·lu. AbsolutnÌ metoda povaûuje takov˝ Ëist˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu investo-

vanÈho do po¯ÌzenÌ bytu za opr·vnÏn ,̋ pokud nep¯esahuje souËasnou ˙rokovou mÌru

tzv. prvnÌ hypotÈky ve velk˝ch bank·ch (zpravidla kanton·lnÌ banka, la Banque can-

tonale) o vÌce neû 0,5 %. DodateËn· polovina procentnÌho bodu nad ˙roveÚ ˙rok˘

z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ je p¯id·na z d˘vodu, ûe majitel na sebe p¯ebÌr· riziko, ûe byt

m˘ûe b˝t po nÏjakou dobu nepronajat˝ (v dobÏ rekonstrukce, odchodu jednoho

n·jemnÌka a hled·nÌ novÈho). Pokud je tedy souËasn· ˙rokov· mÌra prvnÌ hypotÈky

6,5 %, nesmÌ b˝t Ëist˝ v˝nos z vlastnÌho investovanÈho kapit·lu pouûitÈho pro po¯Ì-

zenÌ (v˝stavbu) n·jemnÌho bytu vyööÌ neû 7 %.

V˝nos z vlastnÌho kapit·lu se pak poËÌt· tak, ûe se z n·jemnÈho odeËtou vöechny

poplatky (na opravy, spr·vu, ˙rokovÈ spl·tky z·p˘jËnÌho kapit·lu) a v˝sledn· suma
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se vydÏlÌ ÑsouËasnouì hodnotou vlastnÌho investovanÈho kapit·lu. SouËasn· hodnota

vlastnÌho investovanÈho kapit·lu se zjistÌ z po¯izovacÌ ceny bytu v dobÏ po¯ÌzenÌ, po

n·slednÈm odeËtenÌ tÈ jejÌ Ë·sti, jeû byla hrazena z hypoteËnÌho ˙vÏru, a vyn·sobenÌ

indexem spot¯ebitelsk˝ch cen (CPI) mezi dobou po¯ÌzenÌ a aktu·lnÌm rokem. Nejed-

n· se tedy o p˘vodnÌ historickou hodnotu vlastnÌho investovanÈho kapit·lu, ale odhad

jeho dneönÌ re·lnÈ hodnoty po zapoËÌt·nÌ inflace. Pokud byl byt postaven jiû d·vno

a nelze zjistit p˘vodnÌ po¯izovacÌ cenu, pak lze takÈ vych·zet z kapitalizace n·jemnÈ-

ho u srovnatelnÈho bytu ve stejnÈ lokalitÏ (mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ) a normativnÏ

rozliöit vlastnÌ a z·p˘jËnÌ Ë·st kapit·lu pro krytÌ po¯izovacÌ ceny dle ÑreprezentativnÌ-

ho pronajÌmateleì (viz nÌûe).

AbsolutnÌ metoda v˝poËtu opr·vnÏnÈho v˝nosu m· vöak svÈ ne zrovna transparentnÌ

omezenÌ v doplÚkovÈ relativnÌ metodÏ, jeû urËuje opr·vnÏnost snÌûenÌ/zv˝öenÌ n·jem-

nÈho zejmÈna u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘ v n·vaznosti na zmÏnÏ n·klad˘.

ZatÌmco absolutnÌ metodu zpravidla majitelÈ pouûÌvajÌ p¯i stanovenÌ n·jemnÈho

u novÏ uzavÌranÈ n·jemnÌ smlouvy s nov˝m n·jemnÌkem, relativnÌ metoda se vyuûÌv·

spÌöe pro stanovenÌ jasnÏjöÌch limit˘ pro zv˝öenÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho v pr˘bÏhu

n·jemnÌho pomÏru. Soudy totiû povaûujÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho od˘vodnÏnÈho absolut-

nÌ metodou (nedostateËn˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu) ze neopr·vnÏn ,̋ pokud se

nezmÏnily n·klady mÏ¯enÈ metodou relativnÌ. Naopak, pokud pronajÌmatel zv˝öil

n·jemnÈ z d˘vodu r˘stu n·klad˘ (relativnÌ metoda), soudy povaûujÌ takovÈ zv˝öenÌ za

neopr·vnÏnÈ, pokud pronajÌmateli nabÌzÌ p¯Ìliö vysok˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu

(absolutnÌ metoda). RelativnÌ metoda tedy umoûÚuje zv˝öenÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho na

z·kladÏ zmÏny nÏkter˝ch nÌûe uveden˝ch n·klad˘:

ï zmÏna ˙rokov˝ch sazeb hypoteËnÌch ˙vÏr˘. P¯i zapoËÌt·nÌ zmÏny ˙rokovÈ sazby do

n·klad˘ p¯itom relativnÌ metoda nepoËÌt· se skuteËnou v˝öÌ pomÏru hypoteËnÌho

˙vÏru a vlastnÌho kapit·lu, ale p¯edpokl·d· ÑreprezentativnÌho pronajÌmateleì,

kter˝ p¯i po¯ÌzenÌ bytu hradÌ 60 % hodnoty bytu z hypoteËnÌho ˙vÏru a ˙roky

(z ˙vÏru plus vlastnÌho kapit·lu) tvo¯Ì 70 % n·jemnÈho. Takov˝ normativ pak

umoûÚuje vytvo¯enÌ tabulky zachycujÌcÌ variaci n·jemnÈho (procentu·lnÌ zv˝öe-

nÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho) jako funkce variace ˙rokovÈ mÌry z hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Jin˝-

mi slovy, i pokud pronajÌmatel jiû d·vno splatil sv˘j hypoteËnÌ ˙vÏr, p¯edpokl·d·

se d·le, ûe jej spl·cÌ, a to ve v˝öi 60 % po¯izovacÌ hodnoty bytu, a protoûe ˙roky

z takovÈho ˙vÏru vËetnÏ ˙rok˘ z vlastnÌho investovanÈho kapit·lu tvo¯Ì, dle norma-

tivu, 70 % n·jemnÈho, pak smÌ 70 % r˘stu ˙rokovÈ mÌry z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ refe-

renËnÌ kanton·lnÌ banky promÌtnout do zv˝öenÌ n·jemnÈho.

ï inflace. Inflace aktualizuje hodnotu p˘vodnÌ investice, zvyöuje cenu vlastnÌho inves-

tovanÈho kapit·lu, a tudÌû i opr·vnÏn˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu. Protoûe se vöak

i v tomto p¯ÌpadÏ pracuje s normativem ÑreprezentativnÌho pronajÌmateleì, kter˝ pou-

ûÌv· vlastnÌ kapit·l pouze na krytÌ 40 % po¯izovacÌ ceny (60 % je kryto, jak je uvede-

no v˝öe, z hypoteËnÌho ˙vÏru), m˘ûe pronajÌmatel promÌtnout do zv˝öenÌ n·jemnÈho

pouze 40 % z inflace, tj. hodnoty zmÏny indexu spot¯ebitelsk˝ch cen (CPI).

ï zmÏna n·klad˘ na ˙drûbu a administraci nebo zmÏna v˝öe danÏ z nemovitosti, kterÈ

musÌ pronajÌmatel n·leûitÏ doloûit (nap .̄ zv˝öenÌ n·klad˘ na opravy poukazem na

r˘st cen stavebnÌch pracÌ a materi·l˘, zv˝öenÌ ceny pojiötÏnÌ poukazem na pojistnou

smlouvu atd.)

ï n·klady modernizace bytu vedoucÌ ke zv˝öenÌ standardu bydlenÌ, zv˝öenÌ hodnoty

bytu. Pokud je pouze nefunkËnÌ vÏc vymÏnÏna za funkËnÌ, nejedn· se jeötÏ

o modernizaci zvyöujÌcÌ standard bydlenÌ. P¯i rozs·hlejöÌ rekonstrukci se zpravidla

ploönÏ poËÌt·, ûe 50 ñ 70 % celkov˝ch n·klad˘ vedou ke zv˝öenÌ hodnoty bytu

a standardu bydlenÌ. RozdÌl mezi cenou p˘vodnÌho vybavenÌ (nap¯Ìklad p˘vodnÌ

kuchynÏ Ëi p˘vodnÌch oken) a cenou novÈho vybavenÌ (novÈ modernÏjöÌ kuchynÏ

Ëi nov˝ch lÈpe tÏsnÌcÌch oken) se v p¯ÌpadÏ v˝daj˘ zvyöujÌcÌch standard bydlenÌ

odrazÌ ve zv˝öenÌ n·jemnÈho v podobÏ amortizace tentokr·t jiû draûöÌho vybavenÌ.

N·jemnÌk musÌ na zv˝öenÌ n·jemnÈho p¯istoupit, i kdyû s rekonstrukcÌ bytu osob-

nÏ nesouhlasil. Jin˝mi slovy, n·jemnÌk m· relativnÏ m·lo moûnostÌ, jak zamezit Ëi

ovlivnit rozsah modernizace/rekonstrukce bytu, jejÌû n·klady se pozdÏji zË·sti pro-

mÌtnou do zv˝öenÌ n·jemnÈho. PronajÌmatel pouze musÌ v dobÏ rekonstrukce snÌûit

n·jemnÈ (nebo jinak kompenzovat n·jemnÌka za omezenÌ jeho spot¯eby bydlenÌ)

a dle soudnÌho precedentu by nemÏl mÏnit takovÈ vybavenÌ, kterÈ dosud perfektnÏ

slouûÌ.

Dle tohoto systÈmu druhogeneraËnÌ regulace n·jemnÈho platÌ, ûe pokud se n·klady

sniûujÌ (zejmÈna pak pokud ˙rokov· mÌra hypoteËnÌch ˙vÏr˘ kles·), m˘ûe naopak
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n·jemnÌk poû·dat o snÌûenÌ n·jemnÈho. PodobnÏ, i kdyû v˝öe n·jemnÈho u novÏ uza-

v¯en˝ch smluv je v z·sadÏ zcela svobodn·, tj. na dohodÏ mezi pronajÌmatelem

a nov˝m n·jemnÌkem, m˘ûe se n·jemnÌk po uzav¯enÌ smlouvy obr·tit na soud, ûe

dan· v˝öe n·jemnÈho d·v· pronajÌmateli neadekv·tnÏ vysok˝ v˝nos z pron·jmu

a soud ji m˘ûe snÌûit. Jakkoliv existuje takov· moûnost, je n·jemnÌky vyuûÌv·na jen

v˝jimeËnÏ. PodobnÏ je tomu i v p¯ÌpadÏ, kdy kles· v˝öe n·klad˘, tedy zejmÈna v˝öe

˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘ ñ jen velmi mal· Ë·st n·jemnÌk˘ vyuûije poklesu

n·klad˘ k poûadov·nÌ niûöÌho n·jemnÈho. Je tomu jak z informaËnÌch tak ekonomic-

k˝ch d˘vod˘ a tyto d˘vody takÈ vedle relativnÌ sloûitosti stanovov·nÌ a prokazov·nÌ

n·klad˘ jsou hlavnÌmi slabostmi öv˝carskÈho systÈmu.

Je z¯ejmÈ, ûe existuje relativnÏ v˝znamn· informaËnÌ i aplikaËnÌ asymetrie. InformaË-

nÌ asymetrie spoËÌv· ve skuteËnosti, ûe pro n·jemnÌka je tÈmÏ¯ nemoûnÈ zn·t vöech-

ny jednotlivÈ n·kladovÈ sloûky n·jemnÈho a proto se proti zv˝öenÌ n·jemnÈho h˘¯e

br·nÌ soudnÌ cestou. AplikaËnÌ asymetrie spoËÌv· ve skuteËnosti, ûe zatÌmco zvyöov·-

nÌ ˙rokovÈ mÌry pronajÌmatelÈ zpravidla promÌtnou do n·jemnÈho, sniûov·nÌ ˙roko-

vÈ mÌry Ëi jin˝ch n·klad˘ ke snÌûenÌ n·jemnÈho nevede. Je tomu zejmÈna proto, ûe

samotn· vazba v˝öe n·jemnÈho na v˝öi ˙rokovÈ mÌry nenÌ zcela ekonomicky spr·v-

n·: v pr˘bÏhu 90. let doölo, nap¯Ìklad, ve äv˝carsku k poklesu z˙roËenÌ hypoteËnÌch

˙vÏr˘, ale z d˘vodu rostoucÌ popt·vky po bydlenÌ takÈ k poklesu pr·zdn˝ch neprona-

jat˝ch byt˘, tedy nabÌdky na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Sniûov·nÌ n·jemnÈho za

situace nedostateËnÈ nabÌdky je p¯irozenÏ ekonomick˝ non-sense vyvolan˝ princi-

pem n·kladovosti jako stÏûejnÌho principu druhogeneraËnÌho systÈmu regulace

n·jemnÈho ve äv˝carsku. Proto takÈ pronajÌmatelÈ na snÌûenÌ n·jemnÈho, i p¯es zaûi-

tou soudnÌ praxi, nep¯istoupili.

P¯i p¯Ìpadn˝ch ojedinÏl˝ch sporech (n·jemnÌci dob¯e znali situaci na trhu a vÏdÏli, ûe

novÏ uzav¯enÈ n·jemnÈ by bylo vyööÌ, proto byly poûadavky na snÌûenÌ n·jemnÈho

spÌöe ojedinÏlÈ) pronajÌmatelÈ poukazovali na druh˝ princip fungujÌcÌ v r·mci systÈ-

mu regulace n·jemnÈho ñ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ. OpÏt dle zaûitÈ soudnÌ praxe

postaËuje, aby pronajÌmatel pouk·zal na n·jemnÈ v nejmÈnÏ pÏti bytech stejnÈho

standardu a st·¯Ì ve stejnÈ lokalitÏ (nap .̄ novÏ pronajat˝ch) a pokud je n·jemnÈ vyööÌ,

pak m· pr·vo poûadovat rovnÏû vyööÌ n·jemnÈ. äv˝carsk˝ svaz majitel˘ dom˘ vypra-

coval pro tento ˙Ëel cenovou mapu, kde je v˝öe n·jemnÈho sledov·na podle nÏkolika

kritÈriÌ: velikost bytu (zvl·ötÏ poËet pokoj˘), poloha (ve velk˝ch mÏstech podle Ëtvr-

tÌ), vybavenÌ (dvÏ kategorie: standardnÌ a komfortnÌ), stav (dvÏ kategorie: renovova-

n˝ a nerenovovan˝ byt) a doba v˝stavby (t¯i kategorie: p¯ed rokem 1947, mezi roky

1947 a 1970 a po roce 1970).

Oba principy (n·kladovÈho n·jemnÈho a mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho) fungujÌcÌ

najednou vöak vytv·¯Ì mnoho paradoxnÌch situacÌ a rozdÌln˝ch kalkulacÌ a v˝slednÈ

rozhodnutÌ je pouze v kompetenci soud˘ Ëi smÌrËÌ komise. Z d˘vodu, ûe v˝voj n·jem-

nÈho m˘ûe p¯i uplatÚov·nÌ principu n·kladovosti jÌt paradoxnÏ proti v˝voji trûnÌ

nabÌdky a popt·vky, uvaûuje se v souËasnosti o upuötÏnÌ od vazby n·jemnÈho na ˙ro-

kovou mÌru hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a jejÌm plnÈm nav·z·nÌ pouze na inflaci, tj. index spo-

t¯ebitelsk˝ch cen. Jak takÈ upozorÚuje Cuennet et al. (2002), i druhogeneraËnÌ systÈm

kontroly n·jemnÈho nem˘ûe zcela vylouËit negativnÌ aspekty regulace n·jemnÈho. Je

odhadov·no, ûe trûnÌ n·jemnÈ u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch smluv by bylo p¯ibliûnÏ o 20

% vyööÌ, neû jejich souËasn· regulovan· hodnota, coû p¯irozenÏ do urËitÈ mÌry sniûu-

je mobilitu dom·cnostÌ (p¯estÏhov·nÌm by dom·cnost ztratila tuto v˝hodu, tzv. tenu-

re discount), zvyöuje nadspot¯ebu bydlenÌ u jiû bydlÌcÌch dom·cnostÌ a to obojÌ pak

n·slednÏ sniûuje nabÌdku uvolnÏn˝ch byt˘ pro novÈ Ëi migrujÌcÌ dom·cnosti.

ÑN·jemnÈ u nov˝ch byt˘ nebo n·jemnÈ u byt˘, kterÈ ËastÏji mÏnily n·jemnÌka, jsou

tak v˝znamnÏji vyööÌ, neû by byly v p¯ÌpadÏ absence kontroly n·jemnÈho.ì (Cuennet

et al. 2002, 76-77). RelativnÏ v˝znamn˝ rozdÌl mezi v˝öÌ n·jemnÈho ve staröÌch

a nov˝ch bytech se stal nejn·padnÏjöÌm charakteristick˝m rysem öv˝carskÈho trhu

s n·jemnÌm bydlenÌm (Schips & Mueller 1993).

Mezi dalöÌ uv·dÏnÈ nev˝hody pat¯Ì relativnÏ vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ öv˝-

carsk˝ch dom·cnostÌ (vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ) Ëi nadmÏrn· neuspokojen·

popt·vka po levnÏjöÌch bytech ve staröÌch domech, kterÈ z d˘vodu principu n·klado-

vosti a relativnÌ metody r˘stu n·jemnÈho p¯i regulaci majÌ, bez ohledu na velikost

skuteËnÈ trûnÌ popt·vky, n·jemnÈ niûöÌ, neû je n·jemnÈ poûadovanÈ v bytech mlad-

öÌch. Naopak byty, kterÈ jsou novÈ Ëi po kompletnÌ rekonstrukci, a tudÌû mohou poûa-

dovat mnohem vyööÌ n·jemnÈ, z˘st·vajÌ pr·zdnÈ i relativnÏ dlouhou dobu.

Pokud n·jemce se zv˝öenÌm nesouhlasÌ, m˘ûe jej Ñnapadnoutì u smÌrËÌ komise p¯Ì-

sluönÈho obecnÌho ˙¯adu (Mietamt) do 30 dn˘ po obdrûenÌ pÌsemnÈho ozn·menÌ
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o zv˝öenÌ n·jemnÈho zaslanÈho majitelem. Jestliûe smÌrËÌ komise oznaËÌ zv˝öenÌ

n·jemnÈho majitelem za neopr·vnÏnÈ, majitel nesmÌ zv˝öit n·jemnÈ v pr˘bÏhu dal-

öÌch t¯Ì let. PodobnÏ jako v NÏmecku poûÌv· n·jemnÌk relativnÏ rozs·hlÈ ochrany

sv˝ch pr·v a v˝povÏÔ smÌ dostat pouze v explicitnÏ uveden˝ch p¯Ìkladech, jako je

hrubÈ poruöenÌ n·jemnÌ smlouvy, pokud pronajÌmatel urgentnÏ pot¯ebuje byt pro

sebe, svÈ p¯ÌbuznÈ nebo svÈ podnik·nÌ nebo v p¯ÌpadÏ pl·novanÈ rozs·hlÈ rekonstruk-

ce bytu. Pokud by tedy komise Ñzmrazilaì neopr·vnÏnÏ zvyöovanÈ n·jemnÈ, pronajÌ-

matel nem˘ûe nalÈzt v˝chodisko ve v˝povÏdi n·jemnÌ smlouvy, jinak by se dopustil

neleg·lnÌho jedn·nÌ. Nejistota kolem koneËnÈho v˝sledku smÌrËÌho ¯ÌzenÌ vede do

jistÈ mÌry k opatrnÈmu a zpravidla zpoûdÏnÈmu odr·ûenÌ zv˝öenÌ n·klad˘ do n·jem-

nÈho, tj. n·jemnÌci jsou tÌmto ustanovenÌm chr·nÏni p¯ed p¯Ìliö rychl˝m r˘stem

n·jemnÈho.

Je z¯ejmÈ, ûe öv˝carsk˝ systÈm akcentuje princip rovnosti v˝nosu (income equity)

p¯ed principem rovnosti cen (price equity), coû jin˝mi slovy znamen·, ûe klade vÏtöÌ

d˘raz na to, aby vöichni pronajÌmatelÈ dosahovali v˝nosu a to dokonce stejnÈho

v˝nosu ze sv˝ch investic, zatÌmco mnohem menöÌ d˘raz se klade na to, aby n·jemnÌ-

ci bydlÌcÌ v bytech stejnÈho standardu a polohy platili stejnÈ n·jemnÈ. N·jemnÈ tak

mÈnÏ odr·ûÌ trûnÌ nabÌdku a popt·vku, avöak na druhou stranu zajiöùuje vöem inves-

tor˘m teoreticky stejn˝ opr·vnÏn˝ v˝nos. NÏmeck˝ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho

n·jemnÈho je pr·vÏ opaËn .̋

Regulace n·jemnÈho druhÈ generace ñ p¯Ìpadov· studie NÏmecko

NÏmeck˝ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho vych·zÌ ËistÏ z principu ochrany

st·vajÌcÌch n·jemnÌk˘ (u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘) p¯ed rychl˝m r˘stem

n·jemnÈho a p¯ed situacÌ poûadov·nÌ vyööÌho neû trûnÌho n·jemnÈho, p¯iËemû

n·jemnÈ u uvolnÏn˝ch Ñnedotovan˝chì byt˘ je uzavÌr·no prakticky zcela svobodnÏ

na z·kladÏ dohody mezi pronajÌmatelem a n·jemcem. N·kladov˝ princip stanovenÌ

n·jemnÈho je omezen pouze na p¯Ìpad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudÌû v˝öe

n·jemnÈho nez·visÌ ani tolik na v˝öi p˘vodnÌ investice (tedy i st·¯Ì bytu) a v˝voji

n·klad˘, jako spÌöe na aktu·lnÌ nabÌdce a popt·vce po danÈm bydlenÌ v danÈ lokali-

tÏ. Z tÏchto d˘vod˘ systÈm sice negarantuje pronajÌmatel˘m v˝nos, a uû v˘bec ne

teoreticky stejn˝ v˝nos, z jejich investic, avöak na druhou stranu v˝öe regulovanÈho

n·jemnÈho se daleko vÌce blÌûÌ potenci·lnÌmu trûnÌmu n·jemnÈmu a nevznikajÌ eko-

nomickÈ paradoxy, jako tomu m˘ûe teoreticky v nÏkter˝ch p¯Ìpadech b˝t u systÈmu

öv˝carskÈho.

PodobnÏ jako ve äv˝carsku ûije vÏtöina dom·cnostÌ v soukromÈm n·jemnÌm bydlenÌ

(okolo 43 %), avöak narozdÌl od äv˝carska existuje v NÏmecku v˝znamnÏjöÌ sektor

soci·lnÌho n·jemnÌho bydlenÌ, kde jsou n·jmy regulov·ny dle platnÈho feder·lnÌho Ëi

zemskÈho dotaËnÌho programu (v souËasnosti okolo 8 %, ale tento podÌl se neust·le

a rychle mÏnÌ). NÏmeck˝ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ je v mnoha ohledech velmi spe-

cifick ,̋ jelikoû se jedn· o ÑpohybujÌcÌ seì soci·lnÌ bydlenÌ, tj. soci·lnÌ charakter bytu

je pouze doËasn˝ a podÌl soci·lnÌho bydlenÌ tak m˘ûe v˝raznÏ variovat v Ëase. Do

soci·lnÌho bydlenÌ tak pat¯Ì neust·le jin· Ë·st bytovÈho fondu. Mimo to, provozova-

teli soci·lnÌch byt˘ v NÏmecku mohou b˝t nejen obecnÌ bytovÈ spoleËnosti Ëi nezis-

kovÈ organizace (bytov· druûstva), ale takÈ soukromÌ Ñna ziskì orientovanÌ investo¯i,

kte¯Ì majÌ garantovan˝ velmi omezen˝ v˝nos. Podrobnosti k nÏmeckÈmu systÈmu

soci·lnÌho bydlenÌ lze nalÈzt v knize BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn· (Lux 2002 (ed.)).

DruhogeneraËnÌ systÈm kontroly n·jemnÈho pro ÑnedotovanÈì bydlenÌ (nedotovanÈ

uv·dÌme v z·vork·ch, jelikoû v NÏmecku, stejnÏ jako ve äv˝carsku, ävÈdsku Ëi Fran-

cii, soukromÌ investo¯i do n·jemnÌho bydlenÌ zÌsk·vajÌ nikoliv nev˝znamnÈ dotace ve

formÏ v˝hodn˝ch odpis˘, daÚov˝ch ˙lev v p¯ÌpadÏ investic spo¯ÌcÌch spot¯ebu ener-

giÌ a od nÏkter˝ch spolkov˝ch zemÌ tÈû nÌzko-˙roËenÈ p˘jËky Ëi nevratnÈ dotace na

modernizaci bytovÈho fondu) je vöak na sektoru soci·lnÌho bydlenÌ nez·visl ,̋ coû

znamen·, ûe n·jemnÈ v soci·lnÌm bydlenÌ û·dn˝m zp˘sobem neovlivÚuje v˝öi n·jem-

nÈho v soukromÈm ÑnedotovanÈmì n·jemnÌm bydlenÌ (mimo nep¯Ìm˝ vliv prost¯ed-

nictvÌm konkurence o klienta, n·jemnÌka).

PodobnÏ jako v jin˝ch zemÌch byla po druhÈ svÏtovÈ v·lce (stejnÏ jako v pr˘bÏhu

v·lky) zavedena z pochopiteln˝ch d˘vod˘ (nedostatek byt˘, nebezpeËÌ zneuûitÌ

monopolnÌho postavenÌ) regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. Jiû od poË·tku 60. let

20. stoletÌ bylo na z·kladÏ speci·lnÌch z·kon˘ o n·jemnÈm regulovanÈ n·jemnÈ

postupnÏ zvyöov·no a v regionech, kde odhadovan˝ deficit byt˘ byl mÈnÏ neû 3 %,

byla regulace zcela zruöena. Na zaË·tku 70. let pak jedin˝mi mÏsty, kde byla uplat-

Úov·na regulace n·jemnÈho prvnÌ generace, byly jiû pouze Hamburg, Mnichov
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a Z·padnÌ BerlÌn, p¯iËemû v prvnÌch dvou zmiÚovan˝ch mÏstech byla regulace zruöe-

na do prvnÌ poloviny 70. let. Po skonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ pro deregulaci n·jem-

nÈho pak koalice soci·lnÌch demokrat˘ a liber·l˘ v roce 1971 p¯ijala nov˝ z·kon,

Z·kon o ochranÏ n·jemnÌk˘ (Wohnraumk¸ndingungsschutzgesetz), kter˝ definoval

druhogeneraËnÌ systÈm regulace n·jemnÈho v NÏmecku v z·sadÏ nezmÏnÏnÈ podobÏ

aû do roku 2001. K 1. z·¯Ì 2001 vstoupila v platnost reforma n·jemnÌho pr·va, kter·

sjednotila pr·vnÌ ˙pravu do ObËanskÈho z·konÌku, jeû dnes p¯edstavuje hlavnÌ pr·v-

nÌ p¯edpis upravujÌcÌ vztahy mezi pronajÌmateli a n·jemci.

KromÏ sjednocenÌ a zjednoduöenÌ pr·vnÌ ˙pravy bylo ˙Ëelem reformy n·jemnÌho

pr·va v roce 2001 (Wohngeld- und Mietenbericht 2002, 14) d·t n·jemnÌk˘m a prona-

jÌmatel˘m vÏtöÌ smluvnÌ svobodu p¯i uzavÌr·nÌ n·jemnÌch smluv (t˝k· se zejmÈna

ËasovÈho omezenÌ p¯i sjedn·v·nÌ tzv. indexovanÈho nebo stupÚovÈho n·jemnÈho).

Reforma p¯inesla mimo jinÈ rovnÏû zkr·cenÌ z·konem stanovenÈ v˝povÏdnÌ lh˘ty na

stranÏ n·jemnÌk˘ na maxim·lnÏ t¯i mÏsÌce (v˝povÏdnÌ lh˘ta na stranÏ pronajÌmatele

z·visÌ na dÈlce n·jemnÌho pomÏru a m˘ûe dos·hnout aû devÌti mÏsÌc˘), zohledÚuje

novÈ formy partnerskÈho souûitÌ (zajiötÏnÌm tzv. Ñpr·va na vstupì v p¯ÌpadÏ ˙mrtÌ

n·jemnÌka kromÏ p¯Ìbuzn˝ch a Ëlen˘ rodiny rovnÏû dalöÌm osob·m dlouhodobÏ ûijÌ-

cÌch s n·jemnÌkem v danÈm bytÏ), vÌce akcentuje pot¯eby tÏlesnÏ postiûen˝ch osob

a v oblasti ˙pravy n·jemnÈho zav·dÌ jist· omezenÌ r˘stu n·jemnÈho Ë·steËnÏ zp¯ÌsÚu-

jÌcÌ charakter regulace n·jemnÈho druhÈ generace. Tyto zmÏny byly provedeny za

situace stagnujÌcÌho trhu a relativnÏ velkÈho mnoûstvÌ nepronajat˝ch pr·zdn˝ch byt˘,

proto se posÌlenÌ ochrany n·jemnÌk˘ prozatÌm v˝raznÏjöÌm zp˘sobem neprojevilo na

zmÏnÏ chov·nÌ soukrom˝ch investor˘.

Z·kladnÌ principy systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho jsou n·sledujÌcÌ. P¯i uza-

v¯enÌ novÈ n·jemnÌ smlouvy je n·jemnÈ fakticky urËeno svobodnou dohodou mezi

pronajÌmatelem a n·jemnÌkem, jakkoliv dle trestnÌho pr·va nenÌ dohoda platn·,

pokud dohodnut· cena je bezd˘vodnÏ p¯Ìliö vysok· (Ñnemor·lnÌì). Za vysokou se pak

povaûuje n·jemnÈ, kterÈ je o 50 % vyööÌ neû pro dan˝ byt danÈho standardu v danÈ

lokalitÏ urËenÈ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ (v takovÈm p¯ÌpadÏ, pokud by v˘bec nÏja-

k˝ n·jemnÌk na tak vysokou cenu p¯istoupil, by mohla b˝t n·jemnÌ smlouva prohl·-

öena za nemor·lnÌ a zruöena soudem v p¯ÌpadÏ stÌûnosti n·jemnÌka). Jelikoû mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ vych·zÌ, jak podrobnÏji uvedeme nÌûe, z poloviny z novÏ svobod-

nÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv, je 50%nÌ diference postaËujÌcÌ k tomu, aby odrazi-

la p¯Ìpadn˝ r˘st popt·vky po bydlenÌ pr·vÏ v danÈ lokalitÏ (vyööÌ n·jemnÈ m˘ûe navÌc

pronajÌmatel p¯ed soudem od˘vodnit poukazem na vyööÌ n·klady). Proto je toto ome-

zenÌ v praxi pouze form·lnÌ a jen z¯Ìdka m˘ûe dojÌt k situaci, kdy by svobodnÏ dohod-

nutÈ n·jemnÈ mohlo b˝t nad povolen˝m limitem.

N·jemnÌ smlouva s n·jemnÌkem smÌ v NÏmecku b˝t uzav¯ena pouze na dobu neurËi-

tou (na dobu urËitou lze uzav¯Ìt smlouvu jen ve v˝jimeËn˝ch a taxativnÏ uveden˝ch

p¯Ìpadech), p¯iËemû n·jemnÌk poûÌv· ze z·kona, podobnÏ jako ve äv˝carsku, relativ-

nÏ rozs·hlÈ ochrany p¯ed v˝povÏdÌ. PronajÌmatel smÌ v z·sadÏ vypovÏdÏt smlouvu

pouze pokud dojde k z·vaûnÈmu poruöenÌ smlouvy (neplacenÌ n·jemnÈho v pr˘bÏhu

poslednÌch t¯Ì mÏsÌc˘, hluk, obtÏûov·nÌ soused˘) nebo pokud by byt urgentnÏ pot¯e-

boval pro sebe Ëi svÈ nejbliûöÌ p¯ÌbuznÈ. PlatÌ vöak p¯itom, ûe se n·jemnÈ z p˘vodnÏ

svobodnou dohodou uzav¯enÈ hodnoty smÌ v pr˘bÏhu n·jemnÌho pomÏru zvyöovat,

maxim·lnÏ vöak do v˝öe mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (v z·sadÏ trûnÌho n·jemnÈ-

ho) a maxim·lnÏ o 20 % v pr˘bÏhu t¯Ì let (p˘vodnÌ limit 30%nÌho zv˝öenÌ n·jemnÈ-

ho v pr˘bÏhu t¯Ì let platn˝ dle Z·kona o ochranÏ n·jemnÌk˘ byl reformou v roce 2001

snÌûen na 20 % z d˘vodu ochrany p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ p¯ed prudöÌm r˘stem

n·jemnÈho).

V˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch smluv se tak k trûnÌmu n·jemnÈmu v Ëase blÌûÌ

a navÌc omezenÌ maxim·lnÌho r˘stu do velkÈ mÌry odstraÚuje kr·tkodobou cenovou

fluktuaci. MÌsto prudk˝ch r˘st˘ a pokles˘ trûnÌho n·jemnÈho doch·zÌ pouze

k pozvolnÈmu r˘stu n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘, jelikoû dodateË-

n· nabÌdka v delöÌm obdobÌ snÌûÌ popt·vkov˝m öokem vyvolan˝ cenov˝ skok patrn˝

u novÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv a tudÌû n·jemnÈ u probÌhajÌcÌch smluv pak

nemusÌ Ñabsolvovatì cel˝ kr·tkodob˝ cyklus ustavenÌ novÈ trûnÌ rovnov·hy (reakce

nabÌdky v nÏkter˝ch lokalit·ch je vöak, p¯irozenÏ, omezen·).

Existuje vöak dokonce ustanovenÌ, kterÈ umoûÚuje pronajÌmatel˘m i rychlejöÌ neû

povolen˝ 20%nÌ r˘st n·jemnÈho, a to pokud dojde k modernizaci (rekonstrukci) bytu.

V p¯ÌpadÏ rozs·hlejöÌ modernizace (rekonstrukce) bytu smÌ n·jemnÈ i podle novÈ

pr·vnÌ ˙pravy vzr˘st aû o 11 % z vynaloûen˝ch n·klad˘ roËnÏ, p¯iËemû toto nav˝öe-

nÌ se nezapoËÌt·v· do maxim·lnÌho povolenÈho limitu 20%nÌho r˘stu n·jm˘ v pr˘bÏ-
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hu t¯Ì po sobÏ jdoucÌch let. ObecnÏ smÌ pronajÌmatel poûadovat zv˝öenÌ n·jemnÈho

maxim·lnÏ do v˝öe mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, jestliûe (ß 558 odst. 1 obËanskÈ-

ho z·konÌku):

ï sjednanÈ n·jemnÈ nep¯evyöuje ˙roveÚ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, a souËasnÏ

ï sjednanÈ n·jemnÈ nebylo zmÏnÏno v pr˘bÏhu uplynul˝ch patn·cti mÏsÌc˘ (za

zmÏny v n·jemnÈm se p¯itom nepoËÌt· nav˝öenÌ n·jemnÈho z d˘vodu modernizace

nebo zmÏny provoznÌch n·klad˘ ñ nap .̄ n·klady na odvoz odpadk˘, v˝tah, osvÏt-

lenÌ spoleËn˝ch prostor apod.),

ï poûadovanÈ zv˝öenÌ n·jemnÈho vstoupÌ v platnost nejd¯Ìve jeden rok od poslednÌ-

ho zv˝öenÌ n·jemnÈho (nep¯ihlÌûÌ se p¯itom opÏt k r˘stu n·jemnÈho z d˘vodu

modernizace nebo r˘stu provoznÌch n·klad˘), a

ï aktu·lnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho nep¯ekroËÌ maxim·lnÌ limit 20%nÌho zv˝öenÌ n·jem-

nÈho v pr˘bÏhu uplynul˝ch t¯Ì po sobÏ jdoucÌch let.

PronajÌmatel musÌ sv˘j poûadavek na zv˝öenÌ n·jemnÈho pÌsemnÏ zd˘vodnit pouka-

zem na mÌstnÏ p¯Ìsluönou ˙roveÚ n·jemnÈho, k Ëemuû dle pr·vnÌ ˙pravy platnÈ do

roku 2001 mohl vyuûÌt existujÌcÌch obecnÌch zrcadel n·jemnÈho (viz nÌûe), informa-

ce z databanky n·jemnÈho (alternativa k zrcadl˘m n·jemnÈho), dobrozd·nÌ (expertnÌ

posudek) kvalifikovanÈho odbornÌka nebo alespoÚ uvÈst v˝öi n·jemnÈho ve t¯ech

konkrÈtnÌch srovnateln˝ch bytech v danÈ lokalitÏ. Od roku 2001 soudy p¯i svÈm roz-

hodov·nÌ o opr·vnÏnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho p¯ihlÌûÌ p¯ednostnÏ k ˙daj˘m v platn˝ch

jednoduch˝ch Ëi kvalifikovan˝ch zrcadlech n·jemnÈho a pronajÌmatel tak jen ojedi-

nÏle m˘ûe vyuûÌt ostatnÌch t¯Ì v˝öe uveden˝ch postup˘.

MÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ pro konkrÈtnÌ byt konkrÈtnÌho vybavenÌ a polohy je tak

zjiöùov·no zejmÈna ze zrcadel n·jemnÈho (Mietelspiegeln) vytv·¯en˝ch zpravidla

obcemi z v˝öe n·jemnÈho, kterÈ bylo v danÈ obci nebo srovnatelnÈ obci svobodnÏ

sjedn·no p¯i uzavÌr·nÌ nov˝ch n·jemnÌch smluv v uplynul˝ch Ëty¯ech letech a v˝öe

n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch smluv, kterÈ bylo zmÏnÏno v pr˘bÏhu uplynul˝ch Ëty¯ let

za byt srovnatelnÈho typu, velikosti, vybavenÌ, obdobÌ v˝stavby a geografickÈ polo-

hy. MÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ p¯itom nep¯edstavuje konkrÈtnÌ ËÌslo, ale urËitÈ rozme-

zÌ pro dan˝ segment bytovÈho fondu. Zakladatelem zrcadla n·jemnÈho nemusÌ b˝t

vûdy obec, m˘ûe jÌm b˝t i sdruûenÌ n·jemnÌk˘ nebo pronajÌmatel˘. Zrcadlo n·jemnÈ-

ho se nemusÌ rovnÏû vztahovat pouze na danou konkrÈtnÌ obec, ale m˘ûe existovat

vÌce zrcadel n·jemnÈho v r·mci jednÈ obce (v p¯ÌpadÏ velmi segmentovanÈho byto-

vÈho trhu) nebo naopak jedno zrcadlo n·jemnÈho pro vÌce obcÌ (za p¯edpokladu

podobn˝ch trûnÌch relacÌ).

Reforma n·jemnÌho pr·va z roku 2001 zavedla k dosavadnÌm v˝öe zmÌnÏn˝m Ñjed-

noduch˝mì zrcadl˘m n·jemnÈho novÏ institut tzv. ÑkvalifikovanÈhoì zrcadla n·jem-

nÈho. Kvalifikovan· zrcadla n·jemnÈho musÌ, na rozdÌl od jednoduch˝ch zrcadel, spl-

Úovat jistÈ poûadavky zajiöùujÌcÌ vÏtöÌ vypovÌdacÌ schopnost prezentovan˝ch ˙daj˘

(minim·lnÌ poËet p¯Ìpad˘ vstupujÌcÌch do v˝poËtu mÌstnÏ srovnatelnÈho n·jemnÈho

pro dan˝ segment trhu, metoda stanovenÌ hladiny mÌstnÏ srovnatelnÈho n·jemnÈho

apod.), coû s sebou nese i jistÈ pr·vnÌ implikace. Soudy p¯i rozhodov·nÌ o p¯ivolenÌ

ke zv˝öenÌ n·jemnÈho berou v potaz, zda se pronajÌmatelÈ ve sv˝ch û·dostech opÌra-

jÌ o ˙daje z kvalifikovanÈho nebo jednoduchÈho zrcadla n·jemnÈho, p¯iËemû ˙daj

z kvalifikovanÈho zrcadla n·jemnÈho m· p¯irozenÏ vyööÌ v·hu. Kvalifikovan· zrcadla

n·jemnÈho vöak musÌ b˝t Ñuzn·naì obcÌ, svazy n·jemnÌk˘ a pronajÌmatel˘. Jedn· se

projev souhlasu, kter˝ nem· p¯esnÏ p¯edepsanou pr·vnÌ formu, v p¯ÌpadÏ obce se

m˘ûe jednat o usnesenÌ zastupitelstva, v p¯ÌpadÏ sdruûenÌ n·jemnÌk˘ Ëi pronajÌmate-

l˘ o vyj·d¯enÌ zastupujÌcÌho org·nu (a to i ˙stnÌ). V praxi obvykle obec spolupracuje

se z·stupci reprezentace n·jemnÌk˘ i pronajÌmatel˘ p¯i p¯ÌpravÏ zrcadla n·jemnÈho,

takûe p¯ÌpadnÈ rozpory mezi jednotliv˝mi stranami jsou ¯eöeny jiû ve f·zi p¯Ìprav

a p¯edch·zÌ se moûnÈmu blokov·nÌ zrcadla n·jemnÈho jednou nebo druhou stranou.

⁄daje o v˝öi ËistÈho n·jemnÈho (Nettokaltmiete), z nichû je n·slednÏ vytv·¯eno zrca-

dlo n·jemnÈho, jsou zpravidla zÌsk·v·ny prost¯ednictvÌm reprezentativnÌch öet¯enÌ Ëi

ze st·vajÌcÌch datov˝ch zdroj˘ v podobÏ datab·zÌ mÌstnÌch pronajÌmatel˘. SledujÌ se

pouze ceny n·jemnÈho, kterÈ byly v uplynul˝ch Ëty¯ech letech novÏ sjedn·ny nebo

zmÏnÏny. Jak bylo uvedeno v˝öe, n·jemnÈ v soci·lnÌch bytech (p¯ÌpadnÏ dalöÌch sub-

vencovan˝ch bytech, u kter˝ch jsou n·jemnÈ nebo jeho zmÏna omezeny) nenÌ v zrca-

dlech n·jemnÈho v˘bec zohlednÏno. KromÏ ceny jsou zpravidla shromaûÔov·ny

n·sledujÌcÌ charakteristiky bytu: typ bytu (byt v rodinnÈm domÏ, v bytovÈm domÏ,

v novÈ/starÈ z·stavbÏ, apod.), velikost bytu (plocha v m2), vybavenÌ bytu (typ vyt·-

pÏnÌ, vestavÏnÈ sk¯ÌnÏ, typ podlahovÈ krytiny, sklepnÌ prostory, komora, pr·delna

v domÏ apod.), st·¯Ì, stavebnÌ a energetick˝ stav domu, v nÏmû se byt nach·zÌ (zpra-
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vidla kategorie obdobÌ v˝stavby domu), geografick· poloha (v praxi jsou obvykle

rozliöeny dvÏ nebo t¯i kategorie lokality ñ nap¯Ìklad pr˘mÏrn·/dobr·).

V p¯ÌpadÏ jednoduch˝ch zrcadel n·jemnÈho z·kon nep¯edepisuje û·dnou metodu jak

vyhodnocovat zÌskanÈ ˙daje pro ˙Ëely konstrukce zrcadla n·jemnÈho, v praxi se

obvykle pouûÌvajÌ st¯ednÌ hodnoty (pr˘mÏr, medi·n) n·jemnÈho. V p¯ÌpadÏ kvalifiko-

van˝ch zrcadel n·jemnÈho se pouûÌv· tzv. tabulkov· nebo regresnÌ metoda, obÏ jsou

aplikov·ny na datech zÌskan˝ch prost¯ednictvÌm reprezentativnÌho öet¯enÌ v danÈ

lokalitÏ. RegresnÌ metoda oceÚuje p¯ÌspÏvek kaûdÈ charakteristiky danÈho bytu (veli-

kosti, st·¯Ì, vybavenosti atd.) k celkovÈmu n·jmu. Tabulkov· metoda je zaloûena na

p¯edpokladu, ûe cenovÈ charakteristiky bytovÈho fondu v danÈ lokalitÏ lze dostateË-

nÏ p¯esnÏ vyj·d¯it jeho rozËlenÏnÌm do specifick˝ch podkategoriÌ podle r˘zn˝ch

kombinacÌ zjiöùovan˝ch bytov˝ch charakteristik (nap .̄ segment byt˘ ve starÈ z·stav-

bÏ s koupelnou o podlahovÈ ploöe nep¯esahujÌcÌ 40 m2 v pr˘mÏrnÈ lokalitÏ).

JednotlivÈ segmenty bytovÈho fondu pro ˙Ëely v˝poËtu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈ-

ho jsou urËov·ny podle kombinace takov˝ch kritÈriÌ, kterÈ nejvÌce ovlivÚujÌ v˝öi

n·jemnÈho. Z·roveÚ musÌ b˝t zajiötÏno, aby tyto segmenty byly vnit¯nÏ relativnÏ

homogennÌ z hlediska v˝öe n·jemnÈho a souËasnÏ se podstatnÏ odliöovaly od jin˝ch

segment˘. S cÌlem zajistit n·vaznost ˙daj˘ v takto vytvo¯en˝ch zrcadlech n·jemnÈho

na mÏnÌcÌ se trûnÌ podmÌnky mÏla by kvalifikovan· zrcadla n·jemnÈho b˝t nejmÈnÏ

kaûdÈ dva roky aktualizov·na a po Ëty¯ech letech obnovov·na (znovu zaloûena).

V p¯ÌpadÏ, ûe kvalifikovanÈ zrcadlo n·jemnÈho nenÌ aktualizov·no ve stanovenÈ

ËasovÈ lh˘tÏ, ztr·cÌ charakter kvalifikovanÈho zrcadla a m˘ûe b˝t nad·le vyuûÌv·no

pouze jako jednoduchÈ zrcadlo n·jemnÈho. Z·kon p¯ipouötÌ dva zp˘soby aktualizace

zrcadel n·jemnÈho: prost¯ednictvÌm cenovÈho indexu publikovanÈho statistick˝m

˙¯adem nebo prost¯ednictvÌm v˝bÏrovÈho öet¯enÌ. Aktualizace prost¯ednictvÌm ceno-

vÈho indexu je doporuËov·na v tÏch lokalit·ch, kde nedoölo k v˝znamnÏjöÌm struktu-

r·lnÌm zmÏn·m v r·mci bytovÈho fondu a cenov˝ v˝voj v jeho jednotliv˝ch segmen-

tech byl zhruba podobn .̋

Pro jakoukoliv zmÏnu n·jemnÈho je zapot¯ebÌ souhlasu n·jemnÌka a pronajÌmatel,

narozdÌl od systÈmu öv˝carskÈho, tedy nesmÌ zmÏnit v˝öi n·jemnÈho jednostrannÏ.

ZatÌmco öv˝carsk˝ systÈm spoËÌv· na principu pr·va pronajÌmatele urËit n·jemnÈ

a pr·va n·jemnÌka se proti v˝öi odvolat, nÏmeck˝ systÈm d·v· vÏtöÌ pr·vo n·jemnÌ-

kovi nesouhlasit se zv˝öenÌm n·jemnÈho a majiteli pouze pr·vo domoci se zv˝öenÌ

n·jemnÈho soudnÏ (v NÏmecku neexistujÌ smÌrËÌ komise). N·jemnÌk je vöak ze z·ko-

na povinen souhlasit se zv˝öenÌm n·jemnÈho, kterÈ je mu zasl·no pÌsemnÏ a je n·le-

ûitÏ od˘vodnÏno a v limitech stanoven˝ch z·konem (pokud by n·slednÏ soud rozho-

dl o opr·vnÏnosti zv˝öenÌ n·jemnÈho, n·jemnÌk doplatÌ dluûnou Ë·st za zv˝öenÈ

n·jemnÈ od chvÌle pronajÌmatelem stanovenÈho zv˝öenÌ n·jemnÈho). NarozdÌl od

öv˝carskÈho systÈmu n·jemnÌk takÈ musÌ d·t sv˘j souhlas s p¯Ìpadnou rekonstrukcÌ

(modernizacÌ) bytu, pokud by se mu n·klady modernizace mÏly projevit ve zv˝öenÌ

n·jemnÈho, a bez tohoto souhlasu pronajÌmatel nesmÌ modernizace bytu provÈst.

PronajÌmatel m˘ûe zvyöovat n·jemnÈ v pr˘bÏhu n·jemnÌho vztahu na z·kladÏ v˝öe

zmÌnÏn˝ch pravidel (omezen˝ r˘st a do limitu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho) nebo

se m˘ûe s n·jemnÌkem dohodnout na pravidelnÈm r˘stu n·jemnÈho jiû v okamûiku

uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy ñ v tomto p¯ÌpadÏ hovo¯Ìme o tzv. indexovanÈm (Index-

miete) nebo stupÚovanÈm (Staffelmiete) n·jemnÈm. Jestliûe se obÏ smluvnÌ strany

dohodnou na tzv. indexovanÈm n·jemnÈm, je v˝öe n·jemnÈho v pr˘bÏhu n·jemnÌho

vztahu upravov·na prost¯ednictvÌm cenovÈho indexu publikovanÈho statistick˝m ˙¯a-

dem. V˝öe n·jemnÈho se v takovÈm p¯ÌpadÏ m˘ûe mÏnit maxim·lnÏ s roËnÌ periodi-

citou, p¯iËemû se nep¯ihlÌûÌ ke zmÏn·m n·jemnÈho z d˘vodu modernizace nebo r˘stu

provoznÌch n·klad˘. V p¯ÌpadÏ stupÚovanÈho n·jemnÈho je pÌsemnÏ sjedn·na jeho

v˝öe pro nÏkolik n·sledujÌcÌch let (pro jednotliv· obdobÌ v r˘znÈ v˝öi), p¯ÌpadnÏ

absolutnÌ Ë·stky, o kterÈ n·jemnÈ v budoucÌch letech poroste. OpÏt platÌ pravidlo, ûe

po dobu alespoÚ jednoho roku se v˝öe n·jemnÈho mÏnit nesmÌ. V p¯ÌpadÏ stupÚova-

nÈho n·jemnÈho nesmÌ pronajÌmatel poûadovat zv˝öenÌ n·jemnÈho z titulu moderni-

zace nebo nav˝öenÌ na ˙roveÚ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho.

HodnocenÌ vybran˝ch systÈm˘ regulace n·jemnÈho druhÈ generace

Ze srovn·nÌ obou relativnÏ v˝znamnÏ se liöÌcÌch druhogeneraËnÌch systÈm˘ regulace

n·jemnÈho je patrnÈ, ûe ustavenÌ systÈmu v »eskÈ republice musÌ p¯edch·zet relativ-

nÏ öirok· ve¯ejn· debata, jak˝ by mÏl b˝t smysl takovÈ regulace. M·-li b˝t smyslem

spÌöe omezit v˝nos z investice jednotliv˝m pronajÌmatel˘m, avöak z·roveÚ do jistÈ

mÌry zaruËit bez ohledu na trûnÌ vztahy jistou mÌru v˝nosu vöem pronajÌmatel˘m, pak
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by byl öv˝carsk˝ systÈm z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ (takov˝ systÈm je takÈ vnÌm·n jako mÈnÏ

rizikov˝ pro institucion·lnÌ investory jak˝mi jsou penzijnÌ Ëi investiËnÌ fondy, vlast-

nÌcÌ velkou Ë·st öv˝carsk˝ch n·jemnÌch byt˘, avöak margin·lnÌ Ë·st nÏmeck˝ch

n·jemnÌch byt˘). M·-li vöak b˝t smyslem, aby v˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch

n·jemnÌch smluv vÏrnÏji odr·ûela trûnÌ nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ

lokalitÏ a tak d·vala jasnÏjöÌ trûnÌ sign·ly o p¯Ìpadn˝ch deficitech, zatÌmco v˝nos pro-

najÌmatele nenÌ do û·dnÈ mÌry limitov·n ani garantov·n, pak by volba mohla padnout

spÌöe na systÈm nÏmeck .̋ Oba bohuûel p¯edpokl·dajÌ nemalÈ dodateËnÈ administra-

tivnÌ n·klady: v systÈmu öv˝carskÈm se jedn· zejmÈna o n·klady soudnÌch jedn·nÌ p¯i

hodnocenÌ nejr˘znÏjöÌch n·kladov˝ch kalkulacÌ, v systÈmu nÏmeckÈm pak zejmÈna

o n·klady reprezentativnÌch öet¯enÌ n·jemnÈho a vytv·¯enÌ obecnÌch zrcadel n·jem-

nÈho. Jak vöak upozorÚujÌ informovanÌ z·stupci obou zemÌ, oba systÈmy jsou relativ-

nÏ stabilnÌ a dok·zaly p¯i relativnÏ sluönÈ ochranÏ n·jemnÌk˘ udrûet v˝znamnÈ sou-

kromÈ investice v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

I p¯es svou relativnÏ dlouhodobou stabilitu jsou to pr·vÏ ned·vnÈ roky Ëi souËasnost,

kdy oba systÈmy proöly Ëi proch·zÌ ne zcela nepodstatn˝mi zmÏnami. ZatÌmco

nÏmeck˝ systÈm za situace dlouhodobÈ ekonomickÈ hospod·¯skÈ stagnace, rostoucÌ

nezamÏstnanosti a zejmÈna obecnÈho sniûov·nÌ cen bydlenÌ doznal na zaË·tku novÈ-

ho tisÌciletÌ zmÏny zp¯ÌsÚujÌcÌ regulatornÌ mechanismus vÌce chr·nÌcÌ n·jemnÌky p¯ed

prudk˝m r˘stem n·jemnÈho, ekonomickÈ paradoxy öv˝carskÈho systÈmu (sniûov·nÌ

n·jemnÈho za situace rostoucÌ popt·vky) vedly k diskusi o zruöenÌ vazby r˘stu n·jem-

nÈho k v˝öi referenËnÌ ˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Je p¯irozenÈ, ûe jako ve

vöech lidsk˝ch situacÌ ani zde nenÌ moûnÈ najÌt zcela optim·lnÌ ¯eöenÌ, jeû by bylo

navÏky nemÏnnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace m· vöak oproti zcela liber·lnÌmu systÈ-

mu nem·lo v˝hod: ochrana n·jemnÌk˘ p¯ed poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jem-

nÈho (takovÈ ÑzneuûitÌì pronajÌmateli je z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ a charakteru

bydlenÌ jako uspokojenÌ z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby mÌt trval˝ domov velmi pravdÏpo-

dobnÈ), udrûenÌ soukrom˝ch investic v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ poskytujÌcÌho p¯Ì-

st¯eöÌ i soci·lnÏ Ëi p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem a tak mnohem menöÌ ve¯ejnÈ v˝da-

je neû p¯i vytv·¯enÌ rozs·hlÈho ve¯ejn˝mi rozpoËty dotovanÈho sektoru soci·lnÌho

n·jemnÌho bydlenÌ a zejmÈna pak ustavenÌ skuteËnÏ dlouhodobÈ funkËnÌ alternativy

k vlastnickÈmu bydlenÌ, jeû dok·ûe nabÌdnout n·jemnÌk˘m takovou ochranu, ûe sou-

kromÈ n·jemnÌ bydlenÌ nenÌ na cestÏ ûivotem povaûov·no pouze za p¯echodnÈ p¯ed-

st·dium koneËnÏ koupÏ vlastnÌho bytu Ëi domu. Z hlediska ˙hrnn˝ch spoleËensk˝ch

n·klad˘ pak za dneönÌ situace rychlÈho pohybu investic a kapit·lu je n·jemnÌ bydle-

nÌ umoûÚujÌcÌ flexibilnÌ reakci na aktu·lnÌ situaci na trhu pr·ce jistÏ levnÏjöÌ neû byd-

lenÌ vlastnickÈ, jelikoû vlastnÌci se mobilitÏ zpravidla br·nÌ.

Ve¯ejn· podpora finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ

PoslednÌ ot·zkou, na kterou bychom chtÏli d·t, jakkoliv ne˙plnou, odpovÏÔ, vöak je,

zda-li vedle systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace je nutnÈ jeötÏ zavÈst doda-

teËnÈ n·stroje bytovÈ politiky zajiöùujÌcÌ dostateËnou finanËnÌ dostupnost bydlenÌ pro

ty dom·cnosti, kterÈ by si za trûnÌch podmÌnek nebyly schopny zajistit odpovÌdajÌcÌ

bydlenÌ vlastnÌmi silami, tj. je-li zapot¯ebÌ z·chrannÈ soci·lnÌ sÌtÏ financovanÈ z ve-

¯ejn˝ch zdroj˘. V loÚskÈ studii Standardy bydlenÌ 2002/03 jsme relativnÏ rozs·hle

popsali v˝voj a aktu·lnÌ stav finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho i vlastnickÈho bydlenÌ

v »R. Z nÏj bylo z¯ejmÈ, ûe i za st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho hluboko pod jejÌ trûnÌ

˙rovnÌ (v jist˝ch regionech) mnohÈ dom·cnosti, zejmÈna staröÌch lidÌ, se i p¯es r˘zn·

oËiötÏnÌ v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou

jejich v˝daje na bydlenÌ ne˙mÏrnÈ. Regulace n·jemnÈho druhÈ generace nenÌ jeötÏ

soci·lnÌm opat¯enÌm, chr·nÏnÈ n·jmy se od trûnÌch (novÏ uzav¯en˝ch) n·jm˘ v del-

öÌm obdobÌ neliöÌ a ochrana je stejn· pro vöechny skupiny dom·cnostÌ bez ohledu na

p¯Ìjem Ëi soci·lnÌ pot¯ebnost.

Jelikoû bydlenÌ je vedle ekonomickÈho statku (navÌc velmi specifickÈho) tÈû uspoko-

jenÌm z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby, je jen tÏûkÈ si p¯edstavit v modernÌ vyspÏlÈ spoleËnos-

ti, ûe by st·t soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem nenapomohl buÔ prost¯ednictvÌm

podpory nabÌdky (nap¯Ìklad, podpora v˝stavby Ëi provozu tzv. soci·lnÌch byt˘) Ëi

podpory popt·vky (nap¯Ìklad, p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ/bydlenÌ) a ohrozil tak soci·lnÌ

stabilitu a soudrûnost celÈ spoleËnosti. BydlenÌ ve slumech v nevyhovujÌcÌch zdravot-

nÌch podmÌnk·ch Ëi velkÈ mnoûstvÌ lidÌ bez jakÈhokoliv p¯Ìst¯eöÌ (bezdomovectvÌ)

jsou jistÏ fenomÈny, kterÈ by dlouhodobÈ stabilitÏ demokratickÈ spoleËnosti p¯Ìliö

nenapomohly. BydlenÌ je navÌc zboûÌm s mnoh˝mi externalitami, coû znamen·, ûe

spot¯eba bydlenÌ jednoho ËlovÏka v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚuje spot¯ebu bydlenÌ
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druhÈho. Pokud vedle vilovÈ Ëtvrti bohat˝ch lidÌ vyrostou slumy charakteristickÈ

vysokou nemocnostÌ a kriminalitou, pak to p¯Ìmo ovlivnÌ spot¯ebu bydlenÌ bohat˝ch

lidÌ z vilovÈ Ëtvrti. Teoreticky se d· usuzovat, ûe pomoc v tÈto oblasti je i racion·lnÌm

z·jmem vöech Ëlen˘ spoleËnosti bez ohledu na jejich spoleËenskÈ postavenÌ. Ot·zkou

vöak je, p¯irozenÏ, jak˝ druh pomoci by to v takovÈm p¯ÌpadÏ mÏl b˝t?

AËkoliv typ˘ pomoci v oblasti bydlenÌ je mnoho, nejvÌce jsou zmiÚov·ny a uûÌv·ny

dva n·stroje bytovÈ politiky, kter˝mi se st·t a obce snaûÌ zajistit finanËnÌ dostupnost

odpovÌdajÌcÌho bydlenÌ soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem: soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ (n·jemnÈ). Pomoc p¯i zajiötÏnÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ pro

dom·cnosti s niûöÌmi p¯Ìjmy se zpravidla soust¯edÌ do oblasti n·jemnÌho bydlenÌ,

avöak i zde existuje p¯Ìliö mnoho v˝jimek (äpanÏlsko, ÿecko), abychom takovou tezi

mohli povaûovat za neproblematickou. TÈto diskusi se vöak budeme vÏnovat aû

v dalöÌ kapitole t˝kajÌcÌ se konkrÈtnÌch adaptacÌ n·stroj˘ na ËeskÈ podmÌnky. V tÈto

kapitole se pokusÌme soust¯edit pr·vÏ na zmÌnÏnÈ dva z·kladnÌ n·stroje, soci·lnÌ byd-

lenÌ jako n·stroj podpory nabÌdky na trhu s bydlenÌm a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ jako

n·stroj podpory popt·vky na trhu s bydlenÌm, popsat struËnÏ jejich charakteristickÈ

rysy a zejmÈna zhodnotit jejich relativnÌ v˝hody a nev˝hody.

Podpora prvnÌ ñ soci·lnÌ bydlenÌ

ÑSoci·lnÌ bydlenÌ nenÌ dnes moc oblÌben˝ termÌn. Zahrnuje totiû aktivnÌ roli st·tu,

vyuûÌv· penÏz daÚov˝ch poplatnÌk˘ a zd· se, ûe je p¯Ìliö vzd·leno trhu.ì (Priemus

1997: 549).

TÈmÏ¯ ve vöech zemÌch EU nalezneme sektor naz˝van˝ jak v dan˝ch zemÌch, tak

v ˙hrn˝ch evropsk˝ch statistik·ch Ëi v˝zkumn˝ch studiÌch Ñsoci·lnÌ bydlenÌì.

JednotlivÈ systÈmy soci·lnÌho bydlenÌ se ovöem natolik odliöujÌ a v nÏkter˝ch p¯Ìpa-

dech dokonce nenÌ ani konsensus nad tÌm, zda-li je vhodnÈ toto oznaËenÌ pouûÌt pro

urËit˝ sektor bydlenÌ v konkrÈtnÌ zemi (ävÈdsko, äpanÏlsko), ûe je jen velmi tÏûkÈ,

ne-li zcela nemoûnÈ, definovat Ñsoci·lnÌ bydlenÌ v EvropskÈ uniiì obecnÏ. Lux (ed.)

(2002) uv·dÌ n·sledujÌcÌ definici: ÑV p¯ev·ûnÈ mÌ¯e se soci·lnÌm bydlenÌm rozumÌ

n·jemnÌ bydlenÌ, kter˝m se snaûÌ org·ny st·tu nebo obcÌ zajistit vöeobecnou rovno-

v·hu na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm a umoûnit pot¯ebn˝m skupin·m obyvatel, jeû si ze

soci·lnÌch Ëi jin˝ch d˘vod˘ nemohou zajistit bydlenÌ na volnÈm trhu, d˘stojnÈ

a vyhovujÌcÌ bydlenÌ pro jejich dom·cnosti.ì (73) PodobnÏ i jinÈ definice soci·lnÌho

bydlenÌ vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe se jedn· pouze o n·jemnÌ bydlenÌ. Nap .̄ Emms

(1990) definuje soci·lnÌ bydlenÌ jako ÑbydlenÌ, jehoû v˝stavba a v posledku n·jemnÈ

jsou podporov·ny z ve¯ejn˝ch zdroj˘ (1). Harloe (1988) nalÈz· odliönost soci·lnÌho

bydlenÌ od jin˝ch typ˘ bydlenÌ zvl·ötÏ ve t¯ech charakteristick˝ch rysech: ÑJe nabÌze-

no pronajÌmateli za cenu, kter· nenÌ principi·lnÏ urËena ziskovostÌ. Je administrativ-

nÏ alokov·no na z·kladÏ pot¯eby. Politick· rozhodov·nÌ majÌ znaËn˝ vliv na jeho

kvantitu, kvalitu a podmÌnky spr·vy.ì

Ekonomick· komise pro Evropu OSN vych·zÌ z n·sledujÌcÌ definice Mezin·rodnÌ

organizace soci·lnÌho bydlenÌ (CECODHAS): ÑSoci·lnÌ bydlenÌ je bydlenÌ, kde je

vstup omezov·n existencÌ pravidel pro p¯idÏlov·nÌ bytu zv˝hodÚujÌcÌ ty dom·cnosti,

kterÈ majÌ potÌûe p¯i hled·nÌ bydlenÌ na volnÈm trhu.ì (UN/ECE 2003). Jak je z¯ej-

mÈ, tato definice automaticky nevyluËuje vlastnickÈ Ëi druûstevnÌ bydlenÌ a tÌm

otevÌr· mnohem öiröÌ polemiku pro to, zda-li jak·koliv st·tnÌ dotace (nap .̄ jen ˙roko-

v· dotace Ëi moûnost odpoËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ od daÚovÈho z·kladu) m˘ûe

automaticky ¯adit podporovan˝ segment mezi soci·lnÌ (tÈû dostupnÈ Ëi podporovanÈ)

bydlenÌ.

P¯estoûe vöak neexistuje standardnÌ definice oznaËujÌcÌ spoleËn˝ pr·vnÌ d˘vod uûÌv·-

nÌ soci·lnÌch byt˘ v EU (n·jemnÌ bydlenÌ je sice povaûov·no za hlavnÌ pr·vnÌ d˘vod

uûÌv·nÌ ve vÏtöinÏ p¯Ìpad˘, avöak ve äpanÏlsku je tzv. podporovan˝m bydlenÌm byd-

lenÌ vlastnickÈ a mezi holandsk˝mi, rakousk˝mi a d·nsk˝mi provozovateli soci·lnÌch

byt˘ jsou i bytov· druûstva), spoleËnÈ ekonomickÈ postavenÌ provozovatel˘ n·jem-

nÌch soci·lnÌch byt˘ (nejËastÏji obec Ëi neziskov· organizace, avöak v NÏmecku tÈû

soukromÈ osoby dosahujÌcÌ kontrolovanÈho zisku) nebo spoleËnou formu finanËnÌ

˙Ëasti st·tu na v˝stavbÏ a provozu soci·lnÌch byt˘ (tÈmÏ¯ û·dn· podpora neexistuje

jiû dnes v NizozemÌ, zemi s nejvÏtöÌm podÌlem soci·lnÌho bydlenÌ na bytovÈm fondu

v EvropÏ, avöak ve VelkÈ Brit·nii prost¯ednictvÌm nevratn˝ch dotacÌ Ëi v NÏmecku

prost¯ednictvÌm kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ i provoznÌch dotacÌ je ˙Ëast st·tu st·le neza-

nedbateln·), je moûnÈ ¯Ìci, ûe s v˝jimkou (ävÈdsko) cÌlenost p¯i p¯idÏlov·nÌ byt˘ na

p¯ÌjmovÏ slaböÌ soci·lnÏ pot¯ebnÏjöÌ dom·cnosti je, jakkoliv v r˘znÈ mÌ¯e, z·sadnÌm

charakteristick˝m rysem systÈmu soci·lnÌho / podporovanÈho / dostupnÈho bydlenÌ.
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NarozdÌl od dnes velmi rozöÌ¯en˝ch p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ jako alternativnÌho n·stro-

je k zajiötÏnÌ dostateËnÈ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ, se v˝stavba a provoz soci·lnÌ-

ho bydlenÌ povaûuje za tzv. podporu nabÌdky na trhu s bydlenÌm, jelikoû p¯Ìmo roz-

öi¯uje bytov˝ fond v danÈ zemi (tÈû podpora na cihlu). Pokud se jedn· o n·jemnÌ byd-

lenÌ, pak z d˘vodu neziskovÈho charakteru v˝stavby a provozu a takÈ dÌky p¯ÌspÏv-

k˘m z ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ v podobÏ kapit·lov˝ch i provoznÌch dotacÌ, jakkoliv v sou-

Ëasnosti prudce se sniûujÌcÌch, je n·jemnÈ udrûov·no na niûöÌ neû trûnÌ ˙rovni, zpra-

vidla na ˙rovni indexovanÈho Ëi historickÈho n·kladovÈho n·jemnÈho (nebo, jako

v Portugalsku, Irsku Ëi Belgii tzv. k p¯Ìjmu vztaûenÈho n·jemnÈho d˘slednÏ se odvÌ-

jejÌcÌho od aktu·lnÌho p¯Ìjmu dom·cnosti uûÌvajÌcÌ soci·lnÌ byt). VlastnÌkem takov˝ch

n·jemnÌch byt˘ zdaleka nemusÌ b˝t jen ve¯ejn· instituce (st·t, obec Ëi obcÌ vlastnÏn·

spoleËnost), ale takÈ soukromÈ neziskovÈ a v˝jimeËnÏ tÈû pro-ziskovÈ spoleËnosti.

SystÈm soci·lnÌho (dostupnÈho/podporovanÈho) bydlenÌ m· mnoho odp˘rc˘ i podpo-

rovatel˘. P¯estoûe 90. lÈta a zaË·tek novÈho tisÌciletÌ byl nesen p¯ev·ûnÏ ve zd˘raz-

Úov·nÌ nev˝hod a rizik systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ (takÈ z d˘vodu nespokojenosti

s minul˝mi v˝sledky v 60. a 70. letech minulÈho stoletÌ, v b˝val˝ch komunistick˝ch

zemÌch tÈû v 80. letech minulÈho stoletÌ, p¯i v˝stavbÏ prefabrikovan˝ch panelov˝ch

sÌdliöù soci·lnÌch byt˘ a jejich neefektivnÌ byrokratickÈ spr·vÏ) a proto, jak uv·dÌme

nÌûe, je zcela patrn˝ odklon od ötÏdr˝ch systÈm˘ k vÏtöÌ cÌlenosti a efektivnosti pod-

por Ëi v nÏkter˝ch p¯Ìpadech i ˙pln˝ odklon smÏrem k podpo¯e popt·vky na trhu

s bydlenÌm, samotn˝ systÈm podpory na cihlu z hlediska modernÌ ekonomickÈ teorie

uvaûujÌcÌ i o specifiËnosti bydlenÌ jako nabÌzenÈho a popt·vanÈho produktu na trhu

a zejmÈna z hlediska z·kladnÌch pravidel byù okleöùÏnÈho st·tu blahobytu (zajiötÏnÌ

zdravotnÏ nez·vadnÈho a odpovÌdajÌcÌho bydlenÌ lidem bez trvalÈho p¯Ìst¯eöÌ a pr·ce)

vöak, pokud odhlÈdneme od tendenËnÌch postoj˘, m· neust·le sv˘j v˝znam.

Reformulace rozpoËtov˝ch politik vyspÏl˝ch zemÌ v pr˘bÏhu 80. a 90. let minulÈho

stoletÌ snaûÌcÌ se o snÌûenÌ daÚovÈ z·tÏûe a omezenÌ st·tnÌho intervencionismu vedla

k relativnÏ radik·lnÌmu omezenÌ ve¯ejn˝ch v˝daj˘ ve sfÈ¯e bydlenÌ a vÏtöÌmu d˘razu

na vytv·¯enÌ podmÌnek pro öiröÌ zapojenÌ soukromÈho kapit·lu. Reforma se zejmÈna

citlivÏ dotkla pr·vÏ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. AËkoliv bytov· politika je v kompe-

tenci jednotliv˝ch Ëlensk˝ch zemÌ, Kleinman (1998, 248) identifikuje n·sledujÌcÌ

trendy spoleËnÈ bytov˝m politik·m zemÌ EU v pr˘bÏhu 90. let:

ï vÏtöÌ d˘raz na ˙lohu trhu p¯i zajiöùov·nÌ produkce, alokace a financov·nÌ bydlenÌ;

ï vÏtöÌ podpora vlastnickÈho sektoru bydlenÌ;

ï p¯echod od d˘razu na novou v˝stavbu k d˘razu na regeneraci st·vajÌcÌho bytovÈho

fondu;

ï vÏtöÌ d˘raz na efektivitu a efektivnost n·stroj˘ bytovÈ politiky;

ï vÏtöÌ d˘raz na ˙lohu trhu a spolupr·ci se soukrom˝m sektorem i v oblasti soci·lnÌ-

ho bydlenÌ;

ï d˘raz na efektivnÏjöi zacÌlenÌ podpor v oblasti soci·lnÌho bydlenÌ v souvislosti

s obecn˝m trendem soci·lnÌ politiky smÏrem k vÏtöÌ selektivnosti;

ï deregulace v oblasti financov·nÌ bydlenÌ a soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ.

P¯idÏlov·nÌ uvolnÏn˝ch Ëi novÏ postaven˝ch soci·lnÌch byt˘ zaËalo b˝t vÌce restrik-

tivnÌ ve prospÏch soci·lnÏ pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ. Tento trend spoleËnÏ se zvyöov·-

nÌm n·jemnÈho v soci·lnÌch bytech nad ˙rovnÌ obecnÈ inflace umoûÚujÌcÌ ökrty ve

ve¯ejn˝ch v˝dajÌch umocnil tzv. rezidualizaci soci·lnÌho bydlenÌ, tj. soci·lnÌ vylouËe-

nÌ p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ a odchod p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch do jin˝ch typ˘ byd-

lenÌ, resp. pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ (zejmÈna vlastnickÈho bydlenÌ).

Ve vÏtöinÏ zemÌ doölo v 90. letech k relativnÏ prudkÈmu poklesu v˝stavby nov˝ch

soci·lnÌch byt˘, aËkoliv ani tentokr·t se nejednalo o zcela univerz·lnÌ fenomÈn

(v˝jimkami byly nap .̄ NÏmecko Ëi Irsko). Z d˘vodu öpatn˝ch zkuöenostÌ s ve¯ejn˝-

mi provozovateli se v souËasnosti up¯ednostÚuje model soci·lnÌho bydlenÌ provozo-

vanÈho neziskov˝mi soukrom˝mi bytov˝mi asociacemi (zejmÈna pak Velk· Brit·nie,

NizozemÌ, Francie, Irsko, aj.) p¯ed obecnÌm bydlenÌm. Velk˝ d˘raz je navÌc kladen na

spolufinancov·nÌ novÈ v˝stavby soci·lnÌch byt˘ ze soukrom˝ch zdroj˘. Reformulace

strategiÌ v oblasti soci·lnÌho bydlenÌ souvisela tÈû s v˝raznÏjöÌm uvolnÏnÌm n·jemnÈ-

ho, jakkoliv z principu n·jemnÈ nad·le z˘st·v· kontrolov·no prost¯ednictvÌm z·kona.

Trendy, z·kladnÌ pravidla (rozdÏlenÌ kompetencÌ, regulace n·jemnÈho, pravidla p¯i

alokaci byt˘) i konkrÈtnÌ p¯ÌpadovÈ studie fungov·nÌ systÈm˘ soci·lnÌho bydlenÌ ve

vybran˝ch zemÌch EU uv·dÌ kniha BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·, vydan· v r·mci projektu

Soci·lnÌ aspekty bydlenÌ v »R a zemÌch EU (Lux (ed.) 2002). V nÌ lze nalÈzt dalöÌ

podrobnosti, jejichû opakov·nÌ v tÈto studii by nep¯ineslo p¯Ìliö velk˝ v˝znam. Na

n·sledujÌcÌch nÏkolika stran·ch uv·dÌme pouze doslovn˝ v˝Úatek t˝kajÌcÌ se jednÈ

p¯ÌpadovÈ studie ñ NizozemÌ ñ jeû n·zornÏ ukazuje, jak radik·lnÌ dopad reformulace
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bytovÈ politiky mÏla na systÈm fungov·nÌ soci·lnÌho bydlenÌ v zemi tradiËnÏ orien-

tovanÈ na ötÏdrou podporu v˝stavby soci·lnÌch n·jemnÌch byt˘.

V˝Úatek z knihy ÑBydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·ì, SLON, 2002, str. 99 ñ 106.

Nizozemí

Nizozemí je zemí s největším podílem sociálního bydlení na celkovém bytovém fondu v EU;

tento podíl se uvádí na úrovni od 36 do 40 % celkového bytového fondu. V zásadě exis−

tují dva provozovatelé sociálního bydlení, obce a nezávislé bytové asociace fungující na

neziskovém principu: okolo 1.100 bytových asociací spravuje v úhrnu 2 milióny bytů tvo−

řících celkem zhruba 30 % celkového bytového fondu; obce vlastní pouze asi 350.000

bytů, tedy zhruba 6 % bytového fondu (Smith, Oxley 1997, 496). Obce se v současnosti

na výstavbě sociálních bytů nepodílejí a absolutní většina jejich bytů bude převedena do

vlastnictví a správy asociací. Ačkoliv jsou bytové asociace dosud osvobozeny od některých

daní, na základě tzv. Heermovy reformy z roku 1989 pozbyly do té doby zaručených roč−

ních investičních dotací při nové výstavbě sociálních bytů a od ledna 1995 rovněž speciál−

ních provozních subvencí; na druhé straně získaly rozsáhlou autonomii, která jim umožňu−

je intervenovat i na vlastnickém trhu a zcela nezávisle definovat vlastní alokační politiku.

„Není od věci tvrdit, že sociální nájemní sektor v Holandsku se nachází v předvečeru revo−

luce,“ píše v abstraktu svého vystoupení na konferenci ENHR v Balatonfüredu v roce 1999

Hugo Priemus. „Finanční příspěvky státu se staly tak nízkými, že nestojí za to s nimi kal−

kulovat“ (Priemus, 1999). Podpora státu se tak zcela obrátila od subvencí na cihlu k sub−

vencím na hlavu; velikost státních dotací na cihlu je dnes téměř marginální a asociace jsou

nuceny se spolehnout na zajištění financování ze soukromých zdrojů.

První iniciativa pro vznik nezávislých provozovatelů sociálního bydlení přišla již v roce 1901

přijetím Zákona o bydlení, který umožnil nezávislým soukromým organizacím spravovat

a stavět nájemní bytový fond za vládní asistence. Podobně jako mnohem později ve Velké

Británii, tyto nezávislé organizace získaly označení Registrované organizace pro sociální

bydlení; jejich činnost byla zakotvena zákonem a spočívala výhradně v provádění aktivit

v oblasti sociálního bydlení, zpravidla omezených na konkrétní obec nebo region. V roce

1913 bylo zaregistrováno 301 provozovatelů, v roce 1922 dokonce již 1.341 provozova−

telů. Bytový nedostatek po druhé světové válce výrazně zvýšil vládní subvence i roční pro−

dukci bytových asociací, které se však zvýšenou vládní regulací staly více méně „vládními

agenty“; jejich nezávislé postavení bylo ambiciózním dotačním programem zpochybněno.

Období masové výstavby bylo poznamenáno důrazem na co největší počet nově postave−

ných bytů, jejich kvalita však byla posuzována až na druhém místě (Boelhouwer 1999, 6).

Podíl sociálních bytů na celkovém bytovém fondu se zcela bezprecedentně zvýšil z 12

% v roce 1945 na 41 % v roce 1975. „Skutečnost, že se to stalo právě v Holandsku, může

být vysvětlena jen sloučením několika faktorů. Mezi ně patří velká popularita politiky státu

blahobytu, rozsáhlá role veřejného nájemního sektoru, nedostatečný důraz na kvalitu

výstavby a prudký růst počtu obyvatel.“ (Boelhouwer 1999, 6).

Zadlužení státního rozpočtu na začátku 80. let si, podobně jako v mnoha jiných evropských

zemích, vynutilo úspory, snížení subvencí, zvýšení nájemného a upevnění nezávislosti byto−

vých asociací. Zásadním faktorem radikální změny v kursu dosavadní bytové politiky byla,

podobně jako v jiných zemích, výměna vládnoucí strany ve volbách: konzervativní ministr

bydlení Heerma, který nahradil ve funkci svého sociálně demokratického předchůdce, pub−

likoval známé memorandum Bydlení v 90. letech (také Heermovo memorandum),

v jehož obecně teoretickém pojednání jasně rozlišil pravidla systému na pravidla typu

„řádu“ a pravidla typu „regulace“; zatímco ta první mají charakter nutných základních pra−

videl hry a nesměřují k dosažení nějakého předem stanoveného cíle, druhá, dosud uplat−

ňovaná, směřují ke splnění mnohdy uměle a špatně vystavených plánů (Salet 1999, 547).

Toto ideologické východisko pak posloužilo k proměně od politiky založené na rozsáhlém

státu blahobytu, velkých státních výdajů a důrazu na redistribuci prostředků, ve kterém

„soukromé společnosti (bytové asociace – pozn. aut.) byly výrazně podporovány vládou

a tak relativně dobře chráněny před tržní konkurencí..a již dlouho nepřizpůsobovaly svou

činnost novým trendům na lokálních trzích nebo změnám preferencí jejich klientů“ (Salet

1999, 549) k politice založené na větší váze tržních mechanismů a nižšího vlivu státu.

Nespokojenost vládních představitelů, ne však již tolik teoretiků sociálního státu a někte−

rých výzkumníků v oblasti bydlení, vyvolávala rovněž skutečnost, že „příjem mnoha lidí byl

příliš vysoký ve srovnání s nájemným, které platili, a podle státu tito lidé nespravedlivě vyu−

žívali subvencované bydlení. Na druhou stranu mnoho jiných lidí užívalo bydlení, které bylo

v poměru k jejich příjmu drahé a docházelo tak k neefektivnímu využívání adresných pří−

spěvků na nájemné.“ (Sociální bydlení v Holandsku v kostce 1999, 7). Tato skutečnost,

kterou potvrzuje mnoho autorů v oblasti nizozemského výzkumu bydlení (Van Kempen
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a Van Weesep 1991, Van Kempen a Priemus 1999), pramenila nikoliv pouze z užívaných

principů při alokaci bytů, ale ze skutečnosti, že nájemník nemohl být vyloučen ze sektoru

v případě, že jeho původní nízký nebo střední příjem výrazněji vzrostl. „Okolo jedné pěti−

ny z celkového počtu ‘levného nájemního bydlení’ (bydlení s nájemným do výše 590

holandských guldenů tvořící 31 % celkového bytového fondu – pozn. autora) v Nizozemí

je obýváno domácnostmi s relativně vysokým příjmem (s ročním hrubým příjmem vyšším

než 35.000 guldenů u jednočlenné a 46.000 guldenů u vícečlenné domácnosti).“ (Van

Kempen a Priemus 1999, 5).

Systém financování výstavby sociálních nájemních bytů byl do poloviny 90. let založen na

poskytování jednak kvalifikovaných (relativně nízko úročených) vratných vládních úvěrů

a jednak relativně velmi štědrých provozních dotacích, které vyrovnávaly jednotlivým aso−

ciacím rozdíl mezi náklady zahrnujícími opravy, správu a splátky kvalifikovaných úvěrů

a výnosy z vybraného, centrální vládou stanovovaného nájemného. Subvencování provo−

zu bylo zpravidla založeno na progresivním snižování výše subvencí pro konkrétní byt

(podobně jako v Německu); od konce 70. let se výše maximálního nájemného (tedy de

facto regulovaného nájemného) stanovovaného vládou zvyšovala více než inflace a při

předpokladu stabilních provozních nákladů pak výnosy z nájemného po určitém období

měly stačit na pokrytí všech provozních nákladů pro příslušný byt. Největší subvence tak

byly vypláceny na nový sociální byt, jelikož skutečné nákladové nájemné v takovém bytě by

mohlo být pro mnoho domácností finančně nedostupné; postupně se však nájemné zvy−

šovalo a míra subvencí snižovala. Vzhledem k tomu, že náklady byly stejně jako nájemné

standardizované a určené centrální vládou (určena maximální cena pozemku atd.), výška

provozního deficitu tak byla vždy lehce předem odhadnutelná a každoroční vyplácení pro−

vozních subvencí tak probíhalo rovněž relativně standardizovaně.

Důležitými podpůrnými faktory pro razantní změnu dotační politiky na začátku 90. let bylo

relativní dosažení bytového dostatku a nízká úroková míra soukromého zápůjčního kapitá−

lu. Kvalifikované vládní úvěry poskytnuté dříve bytovým asociacím, které do té doby dopro−

vázely rozsáhlé provozní subvence, měly úročení o několik procentních bodů vyšší a do

nákladů asociací (tedy i do nájemného) se zbytečně promítalo vysoké úrokové zatížení z dří−

vějších let. V důsledku zásadní Heermovy reformy bytové politiky na začátku 90. let kva−

lifikované státní úvěry i provozní dotace na sociální nájemní bydlení fakticky zcela zmizely:

vládní půjčky byly zrušeny a z provozních subvencí se staly pouze velmi marginální pobíd−

kové příspěvky.

Reforma financování sociálního bydlení musela logicky projít několika kroky. Jedním z nej−

důležitějších bylo uvolnění nebo alespoň razantnější zvýšení regulovaného nájemného.

Tradičně silný ethos centralizované správy, redistributivní politiky a přežívající zbytky ideo−

logie státu blahobytu nedovolily přistoupit k úplné liberalizaci nájemného (nájemné bylo

zcela liberalizováno pouze pro největší, nejluxusnější byty). I přes rozsáhlé zvýšení nájem−

ného, dosavadní systém fixovaného nájemného pro sociální, ale i soukromý nájemní fond

zůstal (údajně pouze dočasně) zachován.10 Dřívější indexovaný růst výše nájemného pro

každý konkrétní byt (podle počtu bodů) byl v roce 1993 nahrazen novým flexibilnějším sys−

témem přizpůsobování výše nájemného: růst nájemného není nadále fixován pro jednotli−

vé bytové jednotky, nýbrž je fixován pro úhrn všech bytových jednotek jednotlivých byto−

vých asociací. Např. v roce 1996 byly bytové asociace oprávněny zvýšit nájemné ve svých

bytech v jejich úhrnu o 3,5 %, přičemž se ponechalo v kompetenci asociací, u kterých bytů

bude nájemné zvýšeno více, u kterých méně a u kterých vůbec (tzv. rent pooling). Jediným

omezením zůstalo, že růst nájemného u jakékoliv jedné bytové jednotky nesmí přesáhnout

6,5 % ročně.

Tarifně stanovené maximální nájemné sloužící pro určení počátečního nájemného stejně

jako index růstu nájemného zaznamenaly v devadesátých letech prudký nárůst. Míra zatíže−

ní výdaji na čisté nájemné se zvýšila z 18,1 % v roce 1986 na 21,1 % v roce 1995, a to při

započítání snížení výše nájemného pobíráním adresného příspěvku na bydlení (Ministerie

van Volkshuisvesting 1998, Kullberg 1997, 394). Druhou důležitou operací související

s reformou financování, nazývanou brutering nebo také grossing, se stalo vzájemné vyrov−

nání závazků mezi státem a asociacemi: na základě ujednání mezi státem, národními fede−

racemi sociálního bydlení a Asociací holandských měst z konce roku 1993 stát vyrovnal
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jednotlivým bytovým asociacím veškeré slíbené provozní subvence na stávající bytový fond,

zatímco asociace vyrovnaly veškeré své původní kvalifikované půjčky, které použily pro

výstavbu svých bytů. „Obě strany tak obdržely okamžitě to, co by jinak získaly za delší časo−

vý úsek.“ (Sociální bydlení v Holandsku v kostce 1999, 7). Účty byly vyrovnány v roce 1995.

Posledním logickým krokem bylo uvolnění regulací svazujících jednání jednotlivých byto−

vých asociací, které se měly stát skutečnými tržními spoluhráči a tak se do určité míry vrá−

tit ke své historicky původní roli. Uvolněny tak byly regulace dotýkající se standardizova−

ných nákladů na výstavbu a zpřetrháním vazeb na státní rozpočet byly asociace ponechá−

ny vlastnímu svobodnému jednání omezenému jen relativně „měkkými“ ustanoveními

zákona (Zákon o sociálním nájemním bydlení z roku 1993); na druhou stranu si samot−

né asociace „pro získání jména“ uvědomily důležitost prezentace svých finančních výsledků

i dosažené sociální efektivity (výše nájmů, uspokojení potřebných domácností apod.) před

veřejností.

Původně pouze s lokálním společenstvím spojené bytové asociace mohou nyní navíc žádat

o regionální akreditaci; objevila se rovněž možnost privatizace sociálních nájemních bytů,

která byla donedávna společenským tabu. Na asociace byla přenesena veškerá provozní

rizika z jejich podnikání, tj. zvláště odpovědnost za vlastní kalkulace, volbu kapitálového

zajištění výstavby, volbu správného pozemku i velikosti bytů, volbu alokačního mechanis−

mu při přidělování bytů zájemcům. Případné ztráty ze špatně kalkulovaných nákladů neo−

drážejících úroveň maximálního přípustného nájemného musí asociace krýt pouze z vlast−

ních prostředků, resp. vlastními silami. Nicméně i dosud je průměrné nájemné v bytech

bytových asociací nižší, než je podle bodovacího systému určena jeho maximální výše:

uvádí se, že průměrná výše nájemného u bytových asociací odpovídá přibližně 70 až 80

% maximální přípustné výše nájemného pro daný bytový fond (Boelhouwer, Van Der Hei−

jden 2000, 515). Od poloviny 90. let po vzájemném vyrovnání závazků mezi státem a aso−

ciacemi a prudkém navýšení indexovaného nájemného neexistuje prakticky žádná přímá

finanční podpora státu směřující do správy, provozu či výstavby sociálních bytů.

Zvýšení samostatnosti bylo bytovými asociacemi obecně velmi kladně přijato. Je však ještě

velmi brzy na to hodnotit, zda−li se bytové asociace zhostí své staro−nové pozice efektivně

a úspěšně. „Bytové asociace dosud vždy unikly větrům nepříznivých okolností: díky mož−

nosti zvýšit nájemné získaly podstatnou finanční injekci a dosud čelí na lokálních trzích jen

velmi malé konkurenci.“ (Salet 1999, 553). Úloha státu, který i z důvodu přístupu k přís−

ným maastrichtským kritériím při vstupu do Evropského měnového systému dosáhl velmi

razantního snížení rozpočtových výdajů a vyrovnání nahromaděného deficitu, se omezila

na roli „záchranné sítě“. Již od roku 1988 existuje Ústřední fond sociálního bydlení

(CFV) založený vládou jako veřejně právní korporace. Do tohoto fondu jsou všechny aso−

ciace povinny přispívat v závislosti podle množství jimi spravovaných bytů (nazývaný též

„fond solidarity“). CFV pak nabízí finanční podporu těm asociacím, které se dostanou do

závažnějších finančních problémů (např. reorganizace, ozdravění asociace). Vedle CFV

existuje navíc soukromý garanční fond, Fond pro garanci sociálního bydlení (WSW) zalo−

žený samotnými asociacemi; v současnosti má 664 členů (90 % všech bytových asociací).

Fond poskytuje garance při získávání komerčních úvěrů jednotlivým členským asociacím (a

tak snižuje úrokovou míru komerčních úvěrů zhruba o 1 %); je financován z kompenzací

placenou asociacemi za každou udělenou garanci a z pravidelných příspěvků. Stát nebo

obec poskytují garance pouze zřídka a to zvláště v těch případech, pokud WSW nemůže

dané asociaci garance poskytnout. V současnosti v Nizozemí operuje 730 bytových aso−

ciací sdružených ve Federaci organizací sociálního bydlení Aedes; pouze malou menšinu

tvoří asociace vlastněné samotnými nájemníky, tedy bytová družstva.

Přidělování uprázdněných nebo nových sociálních bytů probíhá i dnes na základě dohod

mezi obcemi a asociacemi, obce však podle nových pravidel musí asociacím „něco nabíd−

nout“ (např. pozemek pro výstavbu zdarma). Podle Zákona o bydlení musí asociace zajis−

tit, aby levnější část bytového fondu připadla lidem s nízkými příjmy a vyjmenovaným rizi−

kovým skupinám domácností. Toto ustanovení je v souladu se záměrem vlády zvrátit nerov−

nováhu na trhu s bydlením, kdy nízkého nájemného využívaly a fakticky stále využívají ve

velké míře domácnosti relativně příjmově silné. „Ministerstvo bydlení oznámilo několik

základních opatření, které by měly nutit vysoko příjmové domácnosti odstěhovat se z lev−

ných bytů.“ (Salet 1999, 555).

Žadatel o přidělení bytu musí mít více než 18 let a vyplněním příslušného formuláře a/nebo

pohovorem s příslušným představitelem obce či bytové asociace je začleněn buď do cen−

trálního registru žadatelů vedeného u obecního úřadu nebo do registrů vedených jednotli−

vými asociacemi. Při přidělení bytu hrají podstatnou úlohu zvláště doba od registrace žada−

tele a jeho bytová nouze (např. žadatel nemá jiné bydlení, rozvod, přelidnění bytu, náklad−

né dojíždění do místa pracoviště apod.). Problémem standardního modelu přidělování bytů
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dle seznamu čekatelů není však jen omezení svobody volby pro samotného žadatele mají−

cího specifické preference, ale také relativně velké administrativní náklady při vyjednávání

s tzv. „lovci bytů“, kteří v podstatě o bydlení zatím zájem nemají, ale „pro jistotu“ se zare−

gistrují jako žadatelé, aby nepřišli o náhodnou lákavou nabídku.

Nový rozměr do alokace sociálních bytů vnesl tzv. Delftský model. V roce 1990 umožnilo

Ministerstvo bydlení obci Delft (zhruba 90.000 obyvatel) experimentální model alokace bytů;

polovina bytů měla být přidělována podle starého systému založeného na seznamu čekate−

lů, polovina podle modelu nového. Již po roce trvání experimentu bylo povoleno nový

model použít na veškerý sociální bytový fond a v roce 1996 se populární Delftský model

začal používat v minimálně 213 z celkového počtu 625 nizozemských obcí (Kullberg 1997,

394). O jeho využití se začalo přemýšlet i v jiných zemích, např. ve Velké Británii (Brown

2000). Podle tohoto systému je uprázdněný nebo nový sociální byt nabízen v bezplatných

inzertních novinách s uvedením charakteru bytu, velikosti nájemného a, což je velmi pod−

statné, také informace, pro koho je daný byt určen (v zásadě velikost a příjem domácnosti).

Inzerát na takový sociální byt vypadá, například, následovně (Kullberg 1997, 400):

Adresa: Oostblok 274 (oblast 12)

Charakteristika domu: nízkopatrová budova

Podlaží: druhé

Počet pokojů: 4 (obývací pokoj 26 m2)

Nájemné: 581,31 guldenů

Služby: 43,25 guldenů

Topení: 66,06 guldenů

Volný od: 16. listopadu 2000

Vlastník: bytová asociace „Bydlení“

Podmínky: – minimálně dvojčlenná domácnost

– příjem domácnosti do 3.500 guldenů

Zájemci o nabízený byt pak vyplní registraci přiloženou v novinách, přiloží potvrzení

o svých příjmech a zašlou vše na adresu úřadu. Každá domácnost má právo takto požádat

maximálně o tři v daném kole nabízené byty. Zvlášť jsou přitom nabízeny byty pro poten−

ciální nové nájemníky a byty pro již bydlící starší nájemníky, přičemž nejkvalitnější byty jsou

nabízeny již stávajícím nájemníkům, kteří se chtějí přestěhovat. Důležitým kritériem při

výběru je rovněž věk žadatele, přičemž upřednostňováni jsou starší žadatelé. Toto kritéri−

um je zpochybňováno a některé jiné holandské obce jej neužívají (např. Utrecht). Pokud

jsou byty určeny pro žadatele v největší bytové tísní, nejsou v inzerátu zveřejněny žádné

podmínky dotýkající se žadatele, nýbrž pouze označení „prioritní status“. Tyto byty jsou

pak přednostně přidělovány urgentním případům. Jejich podíl na celkových nabízených

bytech zpravidla nepřekročí 20 % v jednom kole nabídek. Jména vybraných žadatelů pro

přidělení určitého bytu jsou pak zpětně zveřejněna ve stejném inzertním časopise při dal−

ším kole nabídek, což přispívá k transparentnosti systému. V 10 % ze všech obcí užívají−

cích nový systém vybraný žadatel musí zaplatit pokutu, pokud po výběru odmítne nabíze−

ný byt, nebo je na dobu 6 měsíců vyloučen z možnosti žádat o jiný nabízený byt. Nový sys−

tém alokace je holandskými občany vítán, jelikož jim zcela jednoznačně přináší možnost

větší volby svého bydlení podle vlastních preferencí.

Podpora druh· ñ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ)

Druh˝m pilÌ¯em bytovÈ politiky smÏ¯ujÌcÌ ke zv˝öenÌ finanËnÌ dostupnosti p¯imÏ¯enÈ-

ho bydlenÌ pro dom·cnosti s niûöÌmi p¯Ìjmy je p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (resp. na n·jem-

nÈ). NarozdÌl od soci·lnÌho bydlenÌ a, fakticky, na ˙kor soci·lnÌho bydlenÌ, zÌsk·v·

pr·vÏ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) v poslednÌch 20 letech daleko vÏtöÌ v·hu

a popularitu ve vÏtöinÏ zemÌ EU.

TermÌny p¯ÌspÏvek na bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ nemajÌ v ËeskÈm kontextu

zcela identick˝ obsah. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ se vztahuje k oböÌrnÏji pojat˝m v˝daj˘m

dom·cnostÌ na bydlenÌ neû p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ a m˘ûe tak zahrnovat i öiröÌ okruh

dom·cnostÌ z r˘zn˝ch segment˘ bytovÈho trhu, kterÈ majÌ n·rok na jeho v˝platu. Do

v˝poËtu p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ vstupujÌ pouze v˝daje na ËistÈ n·jemnÈ a n·rok na

jeho v˝platu majÌ tudÌû pouze dom·cnosti n·jemnÌho sektoru. V zahraniËnÌ literatu¯e

se vÏtöinou pouûÌv· pouze obecn˝ termÌn adresn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (Wohngeld,

Housing Allowance, Allocation de logement), v˝öe uvedenÈ rozliöenÌ je pak moûno

n·slednÏ provÈst aû podle rozsahu v˝daj˘ vstupujÌcÌch do jeho v˝poËtu, p¯ÌpadnÏ

podle okruhu dom·cnostÌ opr·vnÏn˝ch pobÌrat p¯ÌspÏvek v danÈ zemi.
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TermÌnem, kter˝ je nutnÈ v ˙vodu vysvÏtlit, je skuteËn· mÌra zatÌûenÌ dom·cnostÌ

v˝daji na bydlenÌ (n·jemnÈ). SkuteËn· mÌra zatÌûenÌ (d·le tÈû SMZ) umoûÚuje porov-

n·vat, jakou relativnÌ Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnost vyd·v· na bydlenÌ, neboli jakou

z·tÏû pro rozpoËet dom·cnosti v˝daje na bydlenÌ p¯edstavujÌ. Definov·na je jako

podÌl v˝daj˘ na bydlenÌ (n·jemnÈ) danÈ dom·cnosti na jejÌm celkovÈm ËistÈm penÏû-

nÌm p¯Ìjmu; zpravidla se uv·dÌ v procentech a je indik·torem finanËnÌ dostupnosti

bydlenÌ v danÈ zemi (podrobn· anal˝za mÌry zatÌûenÌ i v˝voje finanËnÌ dostupnosti

n·jemnÌho i vlastnickÈho bydlenÌ v »R byla p¯edmÏtem studie Standardy bydlenÌ

2002/03). Pojmem, kter˝ je t¯eba d˘slednÏ odliöovat od skuteËnÈ mÌry zatÌûenÌ, je

normativnÌ mÌra zatÌûenÌ (d·le tÈû NMZ), kter· je velmi ˙zce spojena s konkrÈtnÌm

zp˘sobem v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku. NMZ je tarifnÏ stanovena zpravidla jako koefici-

ent, kter˝m se n·sobÌ v˝öe celkov˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnosti. Pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯Ì-

spÏvku ud·v·, jak˝ minim·lnÌ podÌl ze sv˝ch vlastnÌch zdroj˘ by dan· dom·cnost

mÏla vynaloûit na ˙hradu sv˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ (n·jemnÈ). Je-li NMZ, nap¯Ìklad,

stanovena ve v˝öi 15 %, pak to znamen·, ûe pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku se

p¯edpokl·d·, ûe dom·cnost bude minim·lnÏ 15 % sv˝ch p¯Ìjm˘ vyd·vat na ˙hradu

v˝daj˘ na bydlenÌ (n·jemnÈ). NMZ tedy na rozdÌl od skuteËnÈ mÌry zatÌûenÌ nevypo-

vÌd· o tom, jakou Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnost na bydlenÌ (n·jemnÈ) skuteËnÏ vyd·-

v·, ale je n·strojem, kter˝ ve vzorci pro v˝poËet p¯ÌspÏvku urËuje, jak by se dom·c-

nost mÏla na ˙hradÏ sv˝ch v˝daj˘ podÌlet.

Adresn˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) je jednÌm z velmi v˝znamn˝ch instrument˘

bytovÈ a soci·lnÌ politiky zemÌ EvropskÈ unie; z hlediska bytovÈ politiky se jedn·

o popt·vkovÏ orientovan˝ n·stroj, ovlivÚuje tedy bezprost¯ednÏ zejmÈna popt·vku po

bydlenÌ, zprost¯edkovanÏ pak m˘ûe p˘sobit i na stranu nabÌdky. Zv˝öenÌm disponibil-

nÌch p¯Ìjm˘ obyvatelstva prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku je stimulov·na koupÏschopn·

popt·vka, p¯irozenou reakcÌ na r˘st popt·vky je odpovÌdajÌcÌ zv˝öenÌ nabÌdky. Tento

obecn˝ ekonomick˝ princip vöak nemusÌ platit, pokud je nabÌdka tzv. cenovÏ

neelastick·, jak bylo pops·no v ˙vodnÌ kapitole tÈto studie.

AdresnÈ p¯ÌspÏvky na bydlenÌ (n·jemnÈ) byly ve vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌch zav·-

dÏny zhruba od poloviny öedes·t˝ch (NÏmecko 1965), ale zejmÈna v pr˘bÏhu sedm-

des·t˝ch let (Velk· Brit·nie 1972, Francie 1977). V souËasnÈ dobÏ nenÌ adresn˝ p¯Ì-

spÏvek na bydlenÌ ze zemÌ EU vyuûÌv·n pouze v It·lii a äpanÏlsku (Lux, Burdov·

2000, 75). HlavnÌm d˘vodem jeho rozöÌ¯enÌ v uvedenÈm obdobÌ byla zejmÈna mÏnÌ-

cÌ se ekonomick· a soci·lnÌ situace ve druhÈ polovinÏ sedmdes·t˝ch let, na kterou

postupnÏ reagovaly hospod·¯skÈ politiky jednotliv˝ch zemÌ. V souladu s nastupujÌcÌ

restriktivnÌ hospod·¯skou politikou vyvolanou v·ûn˝mi ekonomick˝mi problÈmy se

vl·dy jednotliv˝ch zemÌ zaËaly i v oblasti bydlenÌ vÌce zajÌmat o koneËnÈ dopady r˘z-

n˝ch podp˘rn˝ch opat¯enÌ. Ve vÏtöÌ mÌ¯e usilovaly o jejich p¯esnÏjöÌ zacÌlenÌ na kon-

krÈtnÌ skupiny obyvatel, v oblasti bydlenÌ posÌlil proces p¯echodu od tzv. subvencÌ

Ñna cihluì k tzv. subvencÌm Ñna hlavuì (Valentov·, Kohout 1997).

Z·kladnÌm principem p¯ÌspÏvku je s ohledem na v˝öi p¯Ìjm˘, v˝öi n·jemnÈho (v˝da-

j˘ na bydlenÌ) a poËet osob dom·cnosti poskytnout opr·vnÏn˝m dom·cnostem

n·jemnÌho Ëi vlastnickÈho sektoru bydlenÌ p¯ÌspÏvek zpravidla ve v˝öi rozdÌlu mezi

skuteËnou a normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ (n·jemnÈ) pro danou dom·c-

nost. P¯i v˝poËtu p¯ÌspÏvku se tak zohledÚujÌ zejmÈna t¯i faktory: p¯Ìjmy, v˝daje na

bydlenÌ a poËet osob dom·cnosti. Mezin·rodnÌ komparaci systÈm˘ znaËnÏ ztÏûuje

skuteËnost, ûe jak p¯Ìjmy, tak v˝daje jsou Ëasto r˘znÏ definov·ny. P¯Ìjmy vstupujÌcÌ

do v˝poËtu p¯ÌspÏvku jsou zpravidla oËiöùov·ny o nejr˘znÏjöÌ odËitatelnÈ poloûky.

Nap¯Ìklad v nÏmeckÈm modelu p¯ÌspÏvku (Wohngeld, 1999) se od celkov˝ch p¯Ìjm˘

odeËÌtajÌ p¯Ìdavky a dalöÌ nezdanitelnÈ Ë·stky na dÏti, nezdaniteln· Ë·stka na Ëleny

rodiny staröÌ 62 let, z·kladnÌ v˝öe d˘chodu pro postiûenÈ a vdovy/vdovce, polovina

Ë·stky poskytovanÈ podle z·kona na uspokojenÌ z·kladnÌch ûivotnÌch pot¯eb, urËitÈ

p¯Ìjmy osvobozenÈ od danÏ a nÏkterÈ dalöÌ z·konem stanovenÈ poloûky. Ve Finsku

jsou do z·kladu pro v˝poËet p¯ÌspÏvku zahrnuty vöechny p¯Ìjmy dom·cnosti vËetnÏ

d·vek st·tnÌ soci·lnÌ podpory a pomoci, ve VelkÈ Brit·nii celkovÈ t˝dennÌ p¯Ìjmy

vËetnÏ vöech soci·lnÌch transfer˘ snÌûenÈ o odËitatelnÈ poloûky zohledÚujÌcÌ sloûenÌ

a velikost dom·cnosti.

RovnÏû do v˝daj˘ se v r˘zn˝ch systÈmech zahrnujÌ r˘znÈ poloûky. V nÏmeckÈm

modelu je to Ëist˝ n·jem v p¯ÌpadÏ n·jemnÌk˘, resp. n·klady na kapit·lovou sluûbu

a provoznÌ n·klady v p¯ÌpadÏ vlastnÌk˘; k ËistÈmu n·jmu se d·le p¯ipoËÌt·vajÌ n·kla-

dy na spot¯ebu vody, na komun·lnÌ sluûby spojenÈ s odvozem odpadu a spoleËnÈ

osvÏtlenÌ v bytov˝ch domech. Ve Finsku se do v˝daj˘ na bydlenÌ vedle ËistÈho n·jem-

nÈho zapoËÌt·vajÌ i v˝daje na topenÌ a spot¯ebu vody pro dom·cnosti v n·jemnÌm sek-

toru, Ë·st mÏsÌËnÌch spl·tek hypoteËnÌho ˙vÏru na po¯ÌzenÌ bytu a tarifnÏ urËenÈ

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

54



v˝daje na topenÌ a vodnÈ pro dom·cnosti ve vlastnickÈm sektoru. Ve VelkÈ Brit·nii se

do v˝daj˘ dom·cnostÌ na bydlenÌ zapoËÌt·v· pouze ËistÈ n·jemnÈ. NÏkterÈ modely

p¯ÌspÏvku berou rovnÏû v ˙vahu i v˝öi majetku dom·cnosti, kvalitu a st·¯Ì bytovÈho

fondu, typ rodiny (˙pln·, ne˙pln·, s dÏtmi, bezdÏtn·), f·zi ûivotnÌho cyklu (d˘chod-

ce, student), atd. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) vöak v zemÌch EU nenÌ nikdy ploö-

nou d·vkou; zamÏ¯uje se na konkrÈtnÌ p¯ÌjmovÏ Ëi soci·lnÏ slaböÌ skupiny obyvatel.

Z toho d˘vodu u nÏkter˝ch model˘ nalezneme hornÌ hranici p¯Ìjm˘, jejÌmû p¯ekroËe-

nÌm dom·cnost n·rok na v˝platu p¯ÌspÏvku ztr·cÌ (NÏmecko).

Z hlediska logiky fungov·nÌ lze odliöit kontinent·lnÌ a britsk˝ model p¯ÌspÏvku (Lux,

Burdov· 2000, 76-80). Kontinent·lnÌ model se vztahuje k zemÌm jako Finsko,

NÏmecko, Holandsko, tj. zemÌm kontinent·lnÌ Evropy, v jejichû systÈmech lze nalÈzt

urËitÈ spoleËnÈ principy, kterÈ se vöak v˝raznÏ odliöujÌ od z·sad, na kter˝ch je posta-

ven britsk˝ systÈm.

Kontinent·lnÌ model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ) je postaven na n·sledujÌcÌch

t¯ech principech (GhekiÈre 1996):

a) princip minim·lnÌch n·klad˘ ñ p¯ÌspÏvek nikdy nepokr˝v· v˝daje dom·cnosti na

n·jemnÈ/bydlenÌ v plnÈ v˝öi, ale Ë·st z nich si dom·cnost musÌ vûdy hradit z vlast-

nÌch zdroj˘. V p¯ÌpadÏ, ûe nem· û·dn˝ vlastnÌ p¯Ìjem, ze kterÈho by tak mohla

Ëinit, je odk·z·na na ostatnÌ d·vky soci·lnÌ pomoci.

b) princip margin·lnÌch n·klad˘ ñ s r˘stem v˝öe v˝daj˘ dom·cnostÌ na bydlenÌ

(n·jemnÈ) musÌ r˘st takÈ mÌra participace dom·cnostÌ na ˙hradÏ tÏchto n·klad˘.

Jin˝mi slovy, p¯estÏhuje-li se dom·cnost do kvalitnÏjöÌho Ëi vÏtöÌho bytu, za kter˝

platÌ vyööÌ n·jemnÈ, nenÌ ji zv˝öenÌ n·jemnÈho plnÏ hrazeno z p¯ÌspÏvku, n˝brû je

nucena si sama hradit st·le vÏtöÌ Ë·st takto rostoucÌch n·klad˘. Dom·cnosti by tak

mÏly b˝t motivov·ny k vyhled·v·nÌ jejich moûnostem p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ. Ke

splnÏnÌ principu margin·lnÌch n·klad˘ slouûÌ instituty tzv. maxim·lnÌho n·jemnÈ-

ho a rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ. Maxim·lnÌ n·jemnÈ je tarifnÏ stanoven·

v˝öe n·jemnÈho s ohledem na velikost dom·cnosti, st·¯Ì bytu, vybavenÌ bytu

a lokalitu, ve kterÈm se byt opr·vnÏnÈ dom·cnosti nach·zÌ. »·stka, o kterou sku-

teËnÏ placenÈ n·jemnÈ p¯evyöuje maxim·lnÌ n·jemnÈ, v˘bec nevstupuje do

v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku, hradÌ ji plnÏ samotn· dom·cnost. KromÏ toho je do sys-

tÈm˘ p¯ÌspÏvk˘ zapracov·na zpravidla tÈû logika rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûe-

nÌ, tj. s vyööÌ ˙rovnÌ n·jemnÈho se zvyöuje p¯edpokl·dan· finanËnÌ participace

dom·cnosti na v˝dajÌch na bydlenÌ (n·jemnÈ).

c) princip normativnÌ mÌry zatÌûenÌ ñ normativnÌ mÌra zatÌûenÌ ud·v·, jakou minim·l-

nÌ Ë·st ze sv˝ch p¯Ìjm˘ musÌ dom·cnost vynaloûit na ˙hradu sv˝ch v˝daj˘ na byd-

lenÌ (n·jemnÈ). Je obvykle stanovena s ohledem na v˝öi p¯Ìjm˘, velikost dom·c-

nosti a v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ (s r˘stem p¯Ìjm˘ obvykle roste nebo z˘st·v· na stej-

nÈ ˙rovni, s r˘stem v˝daj˘ na bydlenÌ roste, s rostoucÌm poËtem Ëlen˘ naopak

obvykle kles·). Jestliûe normativnÌ mÌra zohledÚuje vöechny tyto faktory, ¯Ìk·me,

ûe je stanovena trojrozmÏrnÏ.

Britsk˝ model p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ m· oproti kontinent·lnÌmu nÏkter· specifika

(BÈgassat 1997). PrvnÌm z nich je absence principu minim·lnÌch n·klad˘. Pokud p¯Ì-

jem britskÈ dom·cnosti nedosahuje minim·lnÌ ˙rovnÏ (ûivotnÌho minima), jsou jejÌ

v˝daje na n·jemnÈ plnÏ hrazeny p¯ÌspÏvkem. V kontinent·lnÌch modelech si dom·c-

nost vûdy urËitou minim·lnÌ Ë·st v˝daj˘ na bydlenÌ hradÌ sama. Do roku 1996 v brit-

skÈm systÈmu neplatil ani princip margin·lnÌch n·klad˘. Znamenalo to, ûe kaûdÈ zv˝-

öenÌ n·jemnÈho bylo p¯i konstantnÌch p¯Ìjmech dom·cnosti plnÏ kryto zv˝öenÌm p¯Ì-

spÏvku. I dnes se vöak omezenÌ prost¯ednictvÌm mÌstnÌho Ñkontrolora n·jemnÈhoì

dot˝k· pouze n·jemnÈho v soukromÈm n·jemnÌm sektoru (nikoliv sektoru soci·lnÌho

bydlenÌ, kde r˘st n·jemnÈho je zpravidla st·le plnÏ kompenzov·n r˘stem p¯ÌspÏvku).

V britskÈm modelu rovnÏû nenajdeme institut maxim·lnÌho n·jemnÈho, p¯i jehoû p¯e-

kroËenÌ si dom·cnost dodateËnÈ v˝daje hradÌ v˝hradnÏ z vlastnÌch zdroj˘. Velmi

z·sadnÌ odliönostÌ je rovnÏû ÑnahrazenÌì normativnÌ mÌry zatÌûenÌ kontinent·lnÌch

model˘ tzv. mÌrou regrese. Jedn· se o mÌru sniûov·nÌ v˝platy p¯ÌspÏvku a zvyöov·nÌ

participace dom·cnosti na ˙hradÏ v˝daj˘ na n·jemnÈ v z·vislosti na v˝öi rozdÌlu mezi

skuteËn˝mi p¯Ìjmy dom·cnosti a st·tem stanoven˝m minim·lnÌm p¯Ìjmem (ûivotnÌm

minimem). MÌra regrese je reprezentov·na jedin˝m pevn˝m koeficientem zvan˝m

taper (v souËasnosti 0,65) a, na rozdÌl od normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (NMZ) kontinen-

t·lnÌho modelu, bezprost¯ednÏ nez·visÌ na poËtu Ëlen˘ dom·cnosti ani na v˝öi p¯Ìjm˘.
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Logika britskÈho modelu je n·sledujÌcÌ. Pokud je dom·cnost bez jak˝chkoliv p¯Ìjm˘

(tj. p¯Ìjm˘ do v˝öe ûivotnÌho minima), pak p¯ÌspÏvek hradÌ celÈ n·jemnÈ a dom·cnost

na n·jemnÈ neplatÌ nic (pokud se n·jemnÈ pohybuje pod limitem urËen˝m mÌstnÌm

kontrolorem n·jemnÈho, coû platÌ prakticky pro cel˝ soci·lnÌ bytov˝ fond). Jakmile se

vöak p¯Ìjem zv˝öÌ nad hranici ûivotnÌho minima, byù jen o malou Ë·st, v˝öe p¯ÌspÏvku

prudce kles· vysokou mÌrou regrese (65 %). Jin˝mi slovy, jakmile p¯Ìjmy dom·cnos-

ti p¯ekroËÌ ˙roveÚ ûivotnÌho minima, z kaûdÈ dalöÌ vydÏlanÈ libry musÌ dom·cnost

vyhradit 65 pencÌ na ˙hradu v˝daj˘ na n·jemnÈ; zv˝öÌ-li se p¯Ìjem o 10 liber, musÌ

dom·cnost 6,5 libry z tÏchto nov˝ch p¯Ìjm˘ d·t na n·jemnÈ a o stejnou Ë·stku se snÌûÌ

p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ. Takto rychl˝ n·r˘st mÌry zatÌûenÌ a souËasnÏ rychl˝ pokles v˝öe

vypl·cenÈho p¯ÌspÏvku m˘ûe vÈst k tomu, ûe dom·cnosti nejsou dostateËnÏ motivov·-

ny usilovat o dosaûenÌ vyööÌho p¯Ìjmu (situace zn·m· jako tzv. past chudoby).

PodrobnÏjöÌ informace o konkrÈtnÌch modelech p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v zemÌch EU

Ëten·¯ m˘ûe opÏt nalÈzt v publikaci Lux (ed.) (2002) nebo Sunega (2001). Jelikoû jsou

obÏ publikace k dosaûenÌ v ËeskÈm jazyce, opakov·nÌ informacÌ v tÈto studii by,

podobnÏ jako u popisu systÈm˘ soci·lnÌho bydlenÌ, nemÏlo velk˝ v˝znam. Pouze pro

prezentaci z·kladnÌ logiky p¯ÌspÏvku v praxi uv·dÌme struËn˝ popis nÏmeckÈho mode-

lu p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, jeû byl opÏt doslovnÏ p¯evzat z knihy BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·.11

V˝Úatek z knihy ÑBydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·ì, SLON, 2002, str. 172 ñ 174.

V SRN je příspěvek na bydlení poskytován jak nájemníkům, tak osobám bydlícím ve vlast−

ním domě, bytě nebo jiném obytném prostoru v osobním vlastnictví (Wohngeld 1999). Přís−

pěvek na bydlení obdrží každý, kdo si o něj zažádá a současně doloží splnění všech oficiál−

ně stanovených podmínek pro jeho poskytnutí. V německém modelu jsou explicitně stano−

veny hranice měsíčních příjmů domácností (diferencované podle počtu členů, zóny, stáří

a vybavení bytu), při jejichž překročení už domácnost nemá nárok na výplatu příspěvku na

bydlení. Například pro jednočlenné domácnosti obývající byt dokončený po 1.1.1992 vyba−

vený ústředním vytápěním a koupelnou nebo sprchovým koutem v obcích zařazených do

šesté geografické zóny (viz dále) činí tato částka 1.420 DEM12 (po 1.1.2001 830 �).

Zvláštní režim se vztahuje na osoby, které jsou ze zákona příjemci dávek sociální pomoci

(Sozialhilfe) nebo sociální podpory válečným obětem a které proto mají nárok na tzv. pau−

šální příspěvek na bydlení (pauschaliertes Wohngeld). Vedle sebe tak koexistují dvě různé

formy příspěvku, a sice již uvedený paušální a dále tzv. tabulkový příspěvek (Tabellen−

wohngeld). Základní odlišnost mezi nimi spočívala zejména v tom, že u paušálního přípěv−

ku až do 1. ledna 2001 neexistovala žádná maximální výše zohledněného nájemného, jak

je tomu u tabulkového, ale příspěvek byl zpravidla poskytován jako určitý podíl ze skuteč−

ných výdajů na bydlení (celostátně v průměru 48 %) bez jakéhokoliv zohlednění výše příjmů

nebo diferenciace podle počtu osob v domácnosti (Wohngeld− und Mietenbericht 1999,

2000). Novela zákona o příspěvku na bydlení přinesla i u paušálního příspěvku institut maxi−

málního zohledněného nájemného, které je diferencováno podle velikosti domácnosti. Zjed−

nodušení výpočtu paušálního příspěvku ve srovnání s tabulkovým příspěvkem spočívá i po

1.1.2001 v odlišném způsobu stanovení výše příjmů pro účely výpočtu příspěvku – namís−

to individuálního zjišťování výše příjmů jsou používány zákonem stanovené normativy.

Paušální příspěvek na bydlení pobíralo v roce 1998 55,7 % z celkového počtu příjemců

obou druhů příspěvku ve starých spolkových zemích a 17,8 % v nových spolkových zemích.

Jeho průměrná výše činila 291 DEM (staré spolkové země), resp. 231 DEM (nové spolko−

vé země). Pro srovnání, průměrná výše tabulkového příspěvku činila 188 DEM resp. 176

DEM. Celkem se na výplatu obou druhů příspěvků vydalo v roce 1998 téměř 7 miliard

DEM, z toho 3,8 miliard ze státního rozpočtu a 3,2 miliardy z rozpočtů jednotlivých zemí13.

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

56

11 Je t¯eba podotknout, ûe nÏmeck˝ systÈm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ proöel reformou (novela vstoupila v platnost k 1.1. 2001), kter· mÏla vÈst zejmÈna ke zjednoduöenÌ celkovÈ pr·vnÌ ˙pravy p¯ÌspÏvku, zohlednit v˝voj p¯Ìjmo-
vÈ ˙rovnÏ dom·cnostÌ a hladiny n·jemnÈho po roce 1990 a sjednotit podmÌnky v nov˝ch a star˝ch spolkov˝ch zemÌch. Z·sadnÏji byl reformov·n nÌûe popisovan˝ pauö·lnÌ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ, kter˝ byl nahrazen Ñzvl·öt-
nÌm p¯Ìplatkem na n·jemnÈì (besondere Mietzuschuss). Princip v˝poËtu tabulkovÈho p¯ÌspÏvku tak, jak je popisov·n nÌûe, se vöak nezmÏnil. VybranÈ aspekty reformy (t˝kajÌcÌ se zejmÈna pauö·lnÌho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ),
kterÈ byly zn·my v dobÏ p¯Ìpravy publikace BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·, byly jiû zaËlenÏny v nÌûe uvedenÈm textu, avöak nap¯Ìklad uv·dÏn· hranice mÏsÌËnÌch p¯Ìjm˘ dom·cnosti, p¯i jejÌmû p¯ekroËenÌ jiû dom·cnost nem· n·rok
na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ se vztahuje k roku 1999, podobnÏ i zaËlenÏnÌ obcÌ do zÛn n·jemnÈho odpovÌd· stavu k roku 1999. ZmÌnÏn· novela p¯inesla rovnÏû zjednoduöenÌ p¯i stanovenÌ v˝öe maxim·lnÌho n·jemnÈho za m2

v podobÏ snÌûenÌ poËtu kategoriÌ doby v˝stavby a ˙rovnÏ vybavenÌ bytu z p˘vodnÌch sedmi na Ëty¯i. PoËet r˘zn˝ch ˙rovnÌ v˝öe maxim·lnÌho n·jemnÈho za m2 se tak snÌûil ze 42 na 24.
12 Hovo¯Ìme o p¯Ìjmu snÌûenÈm o p¯ÌsluönÈ odËitatelnÈ poloûky, tak jak jiû byly vyjmenov·ny v˝öe. OdpovÌdajÌcÌ v˝öe hrubÈho mÏsÌËnÌho p¯Ìjmu bez p¯Ìdavk˘ na dÏti p¯ed odpoËtem pauö·lnÌ Ë·stky v z·kladnÌ v˝öi 6 % ËinÌ
1.510 DEM (po 1.1.2001 882 �).
13 TÈmÏ¯ dvÏ t¯etiny z celkov˝ch n·klad˘ ve star˝ch spolkov˝ch zemÌch p¯itom p¯ipadly na v˝platu pauö·lnÌho p¯ÌspÏvku.



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

zemích 2,206.203, v nových spolkových zemích 740.613.

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

si nyní podrobněji popíšeme. Pro účely výpočtu maximálního zohledněného nájemného

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

o 12 m2 za každého dalšího člena.

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

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

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

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

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

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

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

příspěvku je následující:

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

APB – výše adresného příspěvku na bydlení,

MAXVYD – maximální tarifně stanovené výdaje na bydlení,

NMZ – normativní míra zatížení (tarifně stanovená).

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

maximální velikost bytu v m2

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

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

NMZ = fce (výdaje, příjmy, počet osob)

Výhodou německého modelu příspěvku je důsledné respektování principů minimálních

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

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

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

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

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

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

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

budou mít maximální nájemné stanoveno na zhruba stejné úrovni.

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

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

vyšší administrativní náklady spojené s jeho zaváděním i úpravami.

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

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

lenÌ, by mohl nabÌzet obr·zek jasnÈho trendu postupnÈho a do budoucna trvalÈho

57

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky



˙stupu podpory nabÌdky ve prospÏch podpory popt·vky; tj. pohyb od soci·lnÌho byd-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ty bytovÈ politiky, doplnÏn jeötÏ o systÈm podpory nabÌdky.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

bydlenÌ).

Soci·lnÌ bydlenÌ

Nev˝hody

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

v·nÌ ve¯ejn˝ch zak·zek;

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

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

nÌch v˝daj˘;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

soci·lnÌho bydlenÌ a n·jemn˝m trûnÌm;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

V˝hody

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

vyplatit (viz nÌûe);

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

p˘vodnÏ zam˝ölen˝ cÌl.

P¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ)

Nev˝hody

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

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

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

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

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

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

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

inflaËnÌ tlak nelze nikdy zcela vylouËit;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ekonomicky vyspÏlejöÌch Ë·stÌ zemÏ.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(Fitzpatrick 1998, 209).

V˝hody

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

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

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

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

litnÌho bytovÈho fondu);

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

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

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

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

nepot¯ebujÌ;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

aktivity potlaËeny nebo demotivov·ny... Avöak v·ûn˝m d˘sledkem vytvo¯enÌ ziskem
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¯ÌzenÈho trhu je, ûe se soci·lnÌ problÈmy stanou akutnÏjöÌmi. Proto je politicky vhod-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

v kr·tkÈm obdobÌ v z·sadÏ nevyhnuteln .̋

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

k nejvyööÌ inflaci n·jemnÈho.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

& Harloe 1998, 71).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

jedn· o drobnÈ, nikoliv institucion·lnÌ investory.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

v˝zvou neefektivnÌ souËasnost mÏnit k efektivnÏjöÌ budoucnosti.

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

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

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

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

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

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

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

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

zenÏ, musÌ b˝t investice v˝nosn·.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

zemi.

Literatura

Ball, M., Harloe, M. 1998. Uncertainty in European housing markets in Kleinmann,

M., Matznetter, W., Stephens, M. (eds), European Integration and Housing Policy. str.

59-76. London, New York: Royal Institution of Chartered Surveyors.

BÈgassat, L. 1997. Les aides personelles au logement · la lumiÈre des expÈriences

europÈennes, L¥Observateur 35: 6-58.

Boelhouwer, P., Van der Heijden. 1997. Management of social rented housing in

Western Europe, Housing Studies 12: 509-524.

Cuennet, S, Favarger, P., Thalmann, P. 2002. La politique du logement. Lausanne:

Presses polytechnique et universitaires romandes.

Emms, P. 1990. Social Housing: A European Dilemma? SAUS. Bristol: University of

Bristol.

Fallis, G. 1985. Housing Economics. Toronto: Butterworths.

Fitzpatrick, S. 1998. Homelessness in the European Union. in Kleinmann, M., Matz-

netter, W., Stephens, M. (eds), European Integration and Housing Policy. str. 197-

214. London, New York: Royal Institution of Chartered Surveyors.

GhekiÈre, L. 1996. Les Èvolutions des aides · la personne en Europe. Paris:

L¥Observatoire.

65

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky



Harloe, M. 1988. Housing and social change in Europe and the USA in Ball, M., Har-

loe, M., Martens, M. (eds) The Changing Role of Social Rented Housing. str. 41 ñ 86.

London: Routledge.

Heged¸s, J., Mark, K., Struyk, R., Tosics, I. 1993. Local options for the transforma-

tion of the public rental sector: empirical results from two cities in Hungary, Cities

1993: 257-272.

Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. Bundesministerium f¸r Verkehr, Bau- und

Wohnungswesen. Berlin 2002.

Hubert, F. 1998. Private rented housing in Germany, Netherlands Journal of Housing

and the Built Environment 13: 205-232.

Kemeny, J. 1995. From Public Housing to the Social Market. London, New York:

Routledge.

Kullberg, J. 1997. From waiting lists to adverts: the allocation of social rented

dwellings in the Netherlands, Housing Studies 12: 393-404.

LaferrÈre, A., Le Blanc, D. 2004. How do housing allowances affect rents? An empi-

rical analysis of the French case, Journal of Housing Economics 13: 36-67.

Lind, H. 2001. Rent Regulation: A Conceptual and Comparative Analysis. European

Journal of Housing Policy 1: 41-57.

Lux, M. 2002. (ed.) BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·. Soci·lnÌ aspekty bydlenÌ v »eskÈ republi-

ce a zemÌch EvropskÈ unie. Praha: SociologickÈ nakladatelstvÌ.

Lux, M. 2002. Mikroekonomie bydlenÌ. Praha: Vysok· ökola ekonomick·.

Lux, M. 2002a. FinanËnÌ dostupnost bydlenÌ v »R a zemÌch EU. Studie N·rodo-

hospod·¯skÈho ˙stavu Josefa Hl·vky 10/2002. Praha: N·rodohospod·¯sk˝ ˙stav Jose-

fa Hl·vky.

Lux, M. Burdov·, P. 2000. V˝daje na bydlenÌ, soci·lnÌ bydlenÌ a napÏtÌ na trhu s byd-

lenÌm. Studie N·rodohospod·¯skÈho ˙stavu Josefa Hl·vky 2/2000. Praha: N·rodo-

hospod·¯sk˝ ˙stav Josefa Hl·vky.

Maclennan, D. 1982. Housing Economics. London, New York: Longman.

Maclennan, D., More, A. 1997. The future of social housing: key economic questions,

Housing Studies 12: 531-548.

Ministerie van Volkshuisvesting 1998. Ruimtelijke Ordening en Miliebeheer. Haag:

Ministerie VROM.

Oxley, M., Smith, J. 1996. Housing Policy and Rented Housing in Europe. London:

E & FN SPON.

Priemus, H. 1999. Scenarios for the Future of Netherlands Housing Corporations:

towards a Revolution in Social Housing? Refer·t na konference ENHR 1999. Buda-

pest: Metropolitan Research Institute.

Salet, W.G.M. 1999. Regime shifts in Dutch housing policy, Housing Studies 14: 547-557.

Schips, B., Mueller, E. 1993. Mietzinsniveau bei Marktmieten. Arbeitsbericht

Wohnungswesen. Heft 29. Bern: Bundesamt ruer Wohnungswessen.

Smith, J., Oxley, M. 1997. Housing investment and social housing: European compa-

rison, Housing Studies 12: 498-508.

Soci·lnÌ bydlenÌ v Holandsku v kostce. 1999. Praha: Hilversum.

Stephens, M. 2004. Evaluating Finance and Affordability in English Housing Policy

1975-2000. Refer·t na konferenci ENHR 2004. Cambridge: University of Cam-

bridge.

Sunega, P. 2001. Adresn˝ p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ v prost¯edÌ »R: komparace vybra-

n˝ch model˘. SociologickÈ texty 3/2001. Praha: Sociologick˝ ˙stav AV »R.

Thalmann, P. 2004. How Can We Explain the Gradual Withdrawal of Housing

Investors? Refer·t na konferenci ENHR 2004. Cambridge: University of Cambridge.

Tosics, I., Heged¸s, J. 1998. Rent reform ñ issues for the countries of Eastern Euro-

pe and the Newly Independent States, Housing Studies 13: 657-678.

Tulla, S. 1998. The Nordic countries in Kleinmann, M., Matznetter, W., Stephens, M.

(eds), European Integration and Housing Policy. str. 259-274. London, New York:

Royal Institution of Chartered Surveyors.

UN ECE 2003. Social Housing in the UNECE Region. Discussion Paper. Geneve:

UNECE.

Valentov·, B. Kohout, J. 1997. Cesta do EU ñ bydlenÌ a bytov· politika v EU. Praha:

Ministerstvo pro mÌstnÌ rozvoj.

Van Kempen, R., Priemus, H. 1999. Revolution in social housing in the Netherlands.

Refer·t na konferenci ENHR/CECODHAS. Nunspeet: Delft University of Technology.

Werczberger, E. 1997. Home ownership and rent control in Switzerland, Housing

Studies 12: 337-353.

Wohngeld- und Mietenbericht 1999, 2000. Berlin: Bundesministerium f¸r Verkehr,

Bau- und Wohnungswesen.

Wohngeld- und Mietenbericht 2002. Deutscher Bundestag. Berlin 2003.

Wohngeld: Ratschl‰ge und Hinweise. 1999. Bonn: Presse- und Informationsamt der

Budesregierung, 43. Auflage.

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

66



P¯Ìloha

V principu existujÌ dva zp˘soby, jak m˘ûe st·t prost¯ednictvÌm redistribuce bohatstvÌ

zajistit vÏtöÌ rovnost na trhu s bydlenÌm a tÌm zv˝öit dostupnost bydlenÌ pro nÌzkÈ

a st¯ednÌ p¯ÌjmovÈ skupiny dom·cnostÌ: adresn˝ hotovostnÌ p¯ÌspÏvek zvyöujÌcÌ p¯Ì-

jem pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (p¯ÌspÏvek na bydlenÌ) nebo p¯ÌspÏvek sniûujÌcÌ cenu

bydlenÌ a sniûujÌcÌ tak n·slednÏ n·klady pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (dotace na v˝stavbu

Ëi provoz soci·lnÌho bydlenÌ). Z ˙hlu pohledu efektivity obou zp˘sob˘ redistribuce

(Paretovy optiky) se ukazuje, ûe hotovostnÌ p¯ÌspÏvek je efektivnÏjöÌ neû p¯ÌspÏvek

zamÏ¯en˝ na snÌûenÌ ceny bydlenÌ; toto srovn·nÌ ukazuje n·sledujÌcÌ graf 1A zachy-

cujÌcÌ vliv obou zp˘sob˘ st·tnÌ intervence pro jednu pot¯ebnou dom·cnost.

P¯edpokl·dejme, ûe preference danÈ pot¯ebnÈ dom·cnosti odr·ûÌ indiferenËnÌ k¯ivky

U1, U2 a U3 spojujÌcÌ vöechny kombinace spot¯eby bydlenÌ a jinÈho zboûÌ, kterÈ tÈto

dom·cnosti p¯in·öÌ stejn˝ uûitek. K¯ivka AB ud·v· p¯ÌjmovÈ omezenÌ tÈto dom·cnos-

ti, tedy matematicky:

y = p1x1 + p2x2

kde y je p¯Ìjem dom·cnosti a p1, p2 ceny obou zboûÌ a x1, x2 spot¯ebov·vanÈ mnoû-

stvÌ obou zboûÌ (x2 reprezentuje mnoûstvÌ spot¯ebovan˝ch bytov˝ch sluûeb). Dom·c-

nost maximalizujÌcÌ sv˘j uûitek bude volit takovou kombinaci spot¯eby, kter· odpo-

vÌd· bodu C1, kdy se k¯ivka p¯ÌjmovÈho omezenÌ dot˝k· nejvyööÌ moûnÈ indiferenË-

nÌ k¯ivky. NynÌ p¯edpokl·dejme, ûe st·t provede takovou intervenci, kter· snÌûÌ cenu

bydlenÌ na p2í. K¯ivka p¯ÌjmovÈho omezenÌ se pak dÌky snÌûenÈ cenÏ bydlenÌ posune

z AB do AC; novou k¯ivku p¯ÌjmovÈho omezenÌ AC bychom mohli matematicky zap-

sat:

y = p1x1 + p2íx2

Jelikoû se snÌûÌ pouze cena bydlenÌ, v˝chozÌm bodem k¯ivky p¯ÌjmovÈho omezenÌ

v ose mÏ¯ÌcÌ spot¯ebu ostatnÌho zboûÌ z˘st·v· bod A. V takovÈm p¯ÌpadÏ pak racio-

n·lnÏ chovajÌcÌ se dom·cnost zvolÌ kombinaci spot¯eby v bodÏ C2 na vyööÌ indife-

renËnÌ k¯ivce U2; bude spot¯ebov·vat vÌce bydlenÌ (x2-2) a m˘ûe (avöak nemusÌ tomu

tak b˝t, z·visÌ na tvaru indiferenËnÌ k¯ivky) spot¯ebov·vat i vÌce druhÈho statku. NynÌ

p¯edpokl·dejme, ûe st·t mÌsto snÌûenÌ ceny bydlenÌ d· pot¯ebnÈ dom·cnosti adresn˝

hotovostnÌ p¯ÌspÏvek, jehoû v˝plata je pro ve¯ejnÈ rozpoËty stejnÏ n·kladn· jako

intervence spoËÌvajÌcÌ ve snÌûenÌ rovnov·ûnÈ ceny bydlenÌ. Pak se k¯ivka p¯ÌjmovÈho

omezenÌ posune z AB do DE, p¯iËemû k¯ivku DE bychom matematicky mohli zapsat:

y + (p2 ñ p2í)x2-2 = p1x1 + p2x2

Jelikoû bod C2 je bodem doteku d˘chodovÈ k¯ivky AC na indiferenËnÌ k¯ivku U2

a protoûe indiferenËnÌ k¯ivky jsou zpravidla konvexnÌ k poË·tku, pak nutnÏ musÌ mÌt

k¯ivka d˘chodovÈho omezenÌ DE body nad ˙rovnÌ indiferenËnÌ k¯ivky U2; proto je

dom·cnost schopna p¯i stejnÏ n·kladnÈm hotovostnÌm p¯ÌspÏvku dos·hnout vyööÌ

indiferenËnÌ k¯ivky (U3), neû tomu bylo v p¯ÌpadÏ intervence zamÏ¯enÈ na snÌûenÌ

ceny bydlenÌ, a zvolÌ kombinaci spot¯eby odpovÌdajÌcÌ bodu C3 v grafu 1A.
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Graf 1A: Srovn·nÌ efektivity hotovostnÌho p¯ÌspÏvku a regulace cen jako
n·stroj˘ bytovÈ politiky
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Z uvedenÈ anal˝zy tudÌû vypl˝v·, ûe administrativnÏ alokovanÈ soci·lnÌ bydlenÌ je za

kaûd˝ch okolnostÌ z hlediska ekonomickÈho argumentu maximalizace uûitku (prefe-

rencÌ) spot¯ebitele i celkov˝ch ve¯ejn˝ch v˝daj˘ mÈnÏ efektivnÌ neû hotovostnÌ p¯Ì-

spÏvek na bydlenÌ.

V praxi vöak nemusÌ b˝t situace tak jednoduch·:

ï Graf 1A zachycuje situaci, kdy se jedna dom·cnost rozhoduje mezi dvÏma druhy

zboûÌ; v praxi vöak existuje ve spoleËnosti mnoho velmi r˘znorod˝ch dom·cnostÌ,

kterÈ se rozhodujÌ mezi celou ök·lou zboûÌ (mimo jinÈ takÈ mezi pracÌ a voln˝m

Ëasem).

ï Smyslem redistribuce bohatstvÌ nenÌ zpravidla pouze dosaûenÌ co nejvyööÌ efektivi-

ty st·tnÌ intervence, ale rovnÏû dosaûenÌ co nejvyööÌ efektivnosti z·sahu; tj. prost¯ed-

ky urËenÈ na zv˝öenÌ spot¯eby bydlenÌ by mÏly b˝t uûity skuteËnÏ na bydlenÌ. Pro

hodnocenÌ st·tnÌch intervencÌ je pak nutnÈ mÌt k dispozici relevantnÌ empirick· data

o chov·nÌ dom·cnostÌ; p¯i znalosti celkovÈ v˝öe prost¯edk˘, kterÈ chce st·t tÌmto

zp˘sobem redistribuovat, lze pro oba druhy intervence vytvo¯it optim·lnÌ modely

a pak lze testovat, kter· z intervencÌ a p¯i jak˝ch v˝chozÌch podmÌnk·ch dosahuje

vyööÌ ˙rovnÏ soci·lnÌho blahobytu (vûdy p¯i stejn˝ch n·kladech), vyööÌ efektivity

a vyööÌ efektivnosti. VöimnÏme si nap¯Ìklad, ûe v p¯ÌpadÏ intervence smÏ¯ujÌcÌ ke

snÌûenÌ ceny bydlenÌ by dom·cnost v grafu 28 spot¯ebov·vala vÌce jednotek bydlenÌ

neû v p¯ÌpadÏ v˝platy hotovostnÌho p¯ÌspÏvku, aËkoliv hotovostnÌ p¯ÌspÏvek posune

dom·cnost na kvalitativnÏ vyööÌ ˙roveÚ celkovÈ spot¯eby, vyööÌ ˙roveÚ celkovÈho

uûitku. Je-li ˙kolem intervence st·tu zv˝öit spot¯ebu bydlenÌ (nap .̄ zkvalitnÏnÌ byto-

vÈho fondu) a nikoliv uû tolik zv˝öit spot¯ebu i vöech ostatnÌch statk˘ (tj. zv˝öit

ûivotnÌ ˙roveÚ jako takovou) a m·-li b˝t intervence skuteËnÏ efektivnÌ, tj. zabr·nit

zv˝öenÌ spot¯eby jin˝ch statk˘ (p¯edpokl·d·me, ûe spot¯eba bydlenÌ je obecnÏ pro-

spÏönou spot¯ebou, kter· m· b˝t st·tem podporov·na vÌce neû spot¯eba jin˝ch stat-

k˘), pak by st·t mezi zmÌnÏn˝mi moûnostmi volil formu intervence sniûujÌcÌ cenu

bydlenÌ.

ï V˝öe uvedenÈ teoretickÈ srovn·nÌ p¯edpokl·d·, ûe i potÈ, co je poskytnut hotovost-

nÌ p¯ÌspÏvek, relativnÌ ceny bydlenÌ a alternativnÌho zboûÌ z˘stanou nezmÏnÏny.

Avöak neelasticita nabÌdky, alespoÚ v kr·tkÈm obdobÌ, omezÌ moûnost zÌsk·nÌ

dodateËn˝ch bytov˝ch jednotek potÈ, co se zv˝öÌ prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku zv˝öÌ

p¯Ìjmy i popt·vka. Pokud relativnÌ ceny bydlenÌ ve vztahu k alternativnÌmu zboûÌ

stoupnou, pak se i radik·lnÏ m˘ûe zmÏnit sklon k¯ivky p¯ÌjmovÈho omezenÌ

v danÈm grafu a to p¯irozenÏ ovlivnÌ i koneËn˝ v˝sledek.

ï Jin˝m p¯edpokladem je rovnÏû, ûe vöichni spot¯ebitelÈ majÌ stejnÈ moûnosti ovliv-

Úovat svou spot¯ebu bydlenÌ, coû je nere·lnÈ. NÏkterÈ dom·cnosti mohou lÈpe zv˝-

öit svou spot¯ebu bydlenÌ, jinÈ h˘¯e a nÏkterÈ v˘bec. Jak˝koliv druh kulturnÌ, vÏko-

vÈ Ëi jinÈ diskriminace uplatÚovan˝ soukrom˝mi Ëi ve¯ejn˝mi pronajÌmateli poru-

öuje tento p¯edpoklad.

ï SituacÌ popisovanou v grafu 1A, platnou pro jednu konkrÈtnÌ dom·cnost, nelze jed-

noduööe p¯evzÌt na celou spoleËnost, jelikoû by to v takovÈm p¯ÌpadÏ p¯edpokl·da-

lo, ûe stejn˝ r˘st p¯Ìjm˘ generuje stejn˝ r˘st uûitku pro jakoukoliv dom·cnost

v danÈ p¯ÌjmovÈ ˙rovni. V praxi tomu tak nenÌ a sklon k¯ivky p¯ÌjmovÈho omezenÌ

se bude liöit dom·cnost od dom·cnosti. Je tomu proto, ûe se ceny bydlenÌ liöÌ, a to

nikoliv v z·vislosti na p¯Ìjmech; n·jemnÈ nap¯Ìklad variuje dle st·¯Ì bytu Ëi lokace.

Jestliûe cena bydlenÌ nenÌ konstantnÌ, hotovostnÌ p¯ÌspÏvek ekvivalentnÌ hodnoty

m· rozdÌlnÈ d˘sledky jak na uûitek tak spot¯ebu bydlenÌ pro dom·cnosti ekvivalent-

nÌho p¯Ìjmu, jeû vöak ËelÌ r˘zn˝m cen·m za bydlenÌ.

Z·vÏr: AËkoliv by se teoreticky dalo doloûit, ûe snÌûenÌ cen bydlenÌ vede k niûöÌmu
uûitku neû p¯Ìm˝ hotovostnÌ p¯ÌspÏvek, p¯i modelov·nÌ ve skuteËn˝ch mak-
roekonomick˝ch podmÌnk·ch konkrÈtnÌ zemÏ poËÌtajÌcÌ zejmÈna s elasticitou reak-
ce nabÌdky na trhu s bydlenÌm tomu vöak zdaleka nemusÌ b˝t.

Intervence st·tu zamÏ¯en· na snÌûenÌ ceny bydlenÌ m˘ûe b˝t preferov·na oproti hoto-

vostnÌmu p¯ÌspÏvku v praxi i z d˘vod˘ politick˝ch, jelikoû je mnohdy jednoduööÌ

a pr˘chodnÏjöÌ zajistit minim·lnÌ ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌm prost¯ednictvÌm tzv. pod-

por nabÌdky (v˝stavba soci·lnÌch byt˘) neû podpor popt·vky (p¯ÌspÏvek na bydlenÌ);

podobnÏ jako nap .̄ v oblasti ökolstvÌ je politicky pr˘chodnÏjöÌ, transparentnÏjöÌ a jed-

noduööÌ zabezpeËit chud˝m bezplatnÈ z·kladnÌ ökolstvÌ, neû jim vypl·cet p¯ÌspÏvek

smÏ¯ujÌcÌ k jeho zaplacenÌ.

Abychom tuto skuteËnost podloûili alespoÚ Ë·steËnÏ pomocÌ form·lnÌ anal˝zy, p¯ed-

pokl·dejme, ûe ve spoleËnosti existujÌ jen dva obËanÈ, bohat˝ a chud .̋ Protoûe byd-

lenÌ i jin· spot¯eba plodÌ externality, tj. ovlivÚuje uûitek ze spot¯eby u ostatnÌch Ëlen˘
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spoleËnosti, p¯edpokl·dejme nynÌ, ûe v˝öe celkovÈho uûitku bohatÈho obËana B je

d·na jeho p¯Ìjmem a spot¯ebou jeho chudÈho spoluobËana CH:

UB = f(YB, SCH)

Spot¯eba chudÈho obËana SCH m˘ûe b˝t z ˙hlu pohledu bohatÈho obËana (tedy na

z·kladÏ jeho vlastnÌho hodnocenÌ, vlastnÌch hodnot a norem) dekomponov·na do tzv.

chv·lyhodnÈ spot¯eby (SCHdobr·) tvo¯enÈ nap .̄ spot¯ebou kvalitnÌho bydlenÌ, a tzv.

zavrûenÌhodnÈ spot¯eby (SCHöpatn·) tvo¯enÈ nap .̄ spot¯ebou alkoholu, tab·ku apod.

Pak bychom p¯epsali uûitkovou funkci bohatÈho obËana n·sledovnÏ:

UB = f(YB, SCHdobr·, SCHöpatn·)

Bohat˝ obËan se p¯Ìpadnou redistribucÌ prost¯edk˘ smÏrem ke svÈmu chudÈmu spo-

luobËanovi bude p¯irozenÏ snaûit o to, aby prost¯edky smÏ¯ovaly v˝hradnÏ na chv·-

lyhodnou spot¯ebu, coû ËistÏ hotovostnÌ p¯ÌspÏvek nemusÌ vûdy zajistit. Z tohoto

d˘vodu redistribuce prost¯ednictvÌm podpory nabÌdky (nap .̄ alokace soci·lnÌch

byt˘), kter· je sice draûöÌ a neefektivnÏjöÌ z ˙hlu pohledu ËistÏ ekonomickÈho, je

z pohledu konkrÈtnÌho bohatÈho obËana vÏtöÌ z·rukou toho, ûe jeho penÌze skonËÌ

nakonec ve chv·lyhodnÈ spot¯ebÏ chudÈho spoluobËana a tak p¯ispÏjÌ ke zv˝öenÌ jeho

vlastnÌho celkovÈho uûitku. PodobnÏ i chud˝ spoluobËan m˘ûe za urËit˝ch podmÌnek

up¯ednostÚovat nabÌdkovou podporu p¯ed hotovostnÌm p¯ÌspÏvkem, jelikoû by tako-

vou situaci vnÌmal jako mÈnÏ stigmatizujÌcÌ neû Ñvyst·v·nÌ front na v˝platu soci·l-

nÌch p¯ÌspÏvk˘ì. VÌce vöak jiû v hlavnÌm textu kapitoly.
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VybranÈ n·stroje bytovÈ politiky v ËeskÈm prost¯edÌ

V p¯edch·zejÌcÌ kapitole jsme se pokusili uk·zat, ûe nelze obecnÏ zcela odmÌtnout ani

jeden ze dvou z·kladnÌch pilÌ¯˘ bytovÈ politiky smÏ¯ujÌcÌ k vyööÌ dostupnosti bydle-

nÌ, tj. ani podporu nabÌdky prost¯ednictvÌm podpory v˝stavby soci·lnÌch (finanËnÏ

dostupn˝ch) n·jemnÌch byt˘ s niûöÌ neû trûnÌ ˙rovnÌ n·jemnÈho, ani podporu popt·v-

ky prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ).

Podpora v˝stavby Ëi koupÏ vlastnickÈho a druûstevnÌho bydlenÌ

Z·mÏrnÏ jsme se v p¯edch·zejÌcÌ kapitole vyhnuli podpor·m vlastnickÈho Ëi druû-

stevnÌho (kvazi-vlastnickÈho) bydlenÌ, jelikoû ty se mohou st·t, a zpravidla takÈ st·-

vajÌ, p¯edmÏtem spekulacÌ a/nebo, pokud chybÌ jakÈkoliv zacÌlenÌ dle p¯Ìjmu ûadate-

l˘, majÌ v˝razn˝ regresivnÌ charakter, coû znamen·, ûe napom·hajÌ vÌce p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌm neû p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem. Jak se snaûila uk·zat studie Standardy

bydlenÌ 2002/03, mÌra efektivity a efektivnosti ve¯ejn˝ch v˝daj˘ by se mÏla st·t hlav-

nÌm mÏ¯Ìtkem ˙spÏönosti jakÈhokoliv programu Ëi dotace ze st·tnÌch i lok·lnÌch ve¯e-

jn˝ch zdroj˘. Efektivita a efektivnost je vöak v p¯ÌpadÏ podpory vlastnickÈho Ëi druû-
stevnÌho bydlenÌ (druûstevnÌ bydlenÌ m·, z tzv. transformaËnÌho z·kona, jednoznaË-
nÏ v »eskÈ republice spÌöe charakter vlastnickÈho bydlenÌ) nutnÏ nÌzk·. ÑZneuûitÌì

dotaËnÌho programu Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj zn·mÈho pod zkratkou Ñ320+80ì

platnÈho do konce roku 2002 (dotace na v˝stavbu Ñn·jemnÌch byt˘ì ve v˝öi 380.000,-

KË na v˝stavbu a 80.000,- KË na infrastrukturu) ke spekulacÌm drobn˝ch investor˘,

v˝stavbÏ luxusnÌch kvazi-vlastnick˝ch byt˘ pro p¯ÌjmovÏ silnÈ dom·cnosti a v nepo-

slednÌ ¯adÏ tÈû k neopr·vnÏnÈmu zv˝öenÌ zisk˘ developer˘ je uk·zkov˝m p¯Ìkladem

neefektivnÌho Ëerp·nÌ ve¯ejn˝ch prost¯edk˘.

NÌzk· elasticita nabÌdky v kr·tkÈm obdobÌ a specifiËnost bydlenÌ (nap .̄ omezen·
nabÌdka pozemk˘ Ëi rostoucÌ cena opce vlastnÌk˘ pozemk˘) jsou zpravidla d˘vody,
proË je p¯Ìm· i nep¯Ìm· fisk·lnÌ podpora p¯i po¯izov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ (nap .̄
st·tnÌ p˘jËky Ëi moûnost odeËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ od daÚovÈho z·kladu
pro v˝poËet danÏ z p¯Ìjmu) nejen p¯ÌjmovÏ regresivnÌ, ale takÈ, minim·lnÏ v kr·t-
kÈm obdobÌ, neefektivnÌ. Podpora dostupnosti vlastnickÈho bydlenÌ se v ËeskÈm pro-

st¯edÌ v minul˝ch letech, stejnÏ jako tomu prokazatelnÏ bylo i ve vyspÏl˝ch zemÌch,

z¯ejmÏ odrazila ve zv˝öenÌ cen nabÌzen˝ch nemovitostÌ. Pokud se v˝öe podpory zvy-

öujÌcÌ popt·vku po bydlenÌ n·slednÏ projevÌ v kr·tkÈm obdobÌ (na trhu s bydlenÌm aû

do 5 let) pouze ve zv˝öenÌ cen nabÌzen˝ch nemovitostÌ, pak jedin ,̋ kdo z takovÈ pod-

pory skuteËnÏ zÌsk·v·, je v danÈ chvÌli prod·vajÌcÌ, ale v û·dnÈm p¯ÌpadÏ ne ten, kdo

je hlavnÌm p¯Ìjemcem podpory. Mimo to, regresivnÌ charakter takovÈ podpory (pod-

pora slouûÌ zejmÈna nejbohatöÌ Ë·sti ËeskÈ populace) je moûnÈ relativnÏ spolehlivÏ

doloûit a takov˝ d˘kaz byl pod·n rovnÏû ve studii Standardy bydlenÌ 2002/03. Je
tomu prostÏ z d˘vodu, ûe cÌlenÌ tÈto podpory na p¯ÌjmovÏ slaböÌ je zpravidla nedo-
stateËnÈ a vlastnickÈ bydlenÌ je drahÈ vöude na svÏtÏ ñ tj. po¯izujÌ si jej dom·cnosti
p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ Ëi p¯ÌpadnÏ p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌ. NedostateËnÈ cÌlenÌ m· svou

Ñpolitickouì logiku, jelikoû pokud by podpora mÏla skuteËnÏ pomoci p¯ÌjmovÏ sla-

böÌm, pak by musela b˝t relativnÏ vysok· a to by ne˙mÏrnÏ zatÌûilo v˝daje ve¯ejn˝ch

rozpoËt˘. Pro politiky je p¯itom snazöÌ a prokazatelnÏjöÌ argumentovat, ûe pro lepöÌ

dostupnost bydlenÌ nÏco udÏlali, nap .̄ bez˙roËnÈ p˘jËky mlad˝m lidem, kterÈ jsou

sice relativnÏ k cen·m zanedbatelnÈ a navÌc se z d˘vodu specifiËnosti trhu s bydlenÌm

alespoÚ Ë·steËnÏ odrazÌ v jejich zv˝öenÌ, neû se d·t sloûitÏjöÌ a mÈnÏ prokazatelnou

cestou efektivnÌch podpor nabÌdky Ëi popt·vky na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm.

Podpora p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ prost¯ednictvÌm podpor uvnit¯ sektoru n·jem-

nÌho bydlenÌ m· tÈû dalöÌ relativnÌ pragmatickÈ v˝hody. ZatÌmco p¯ÌjmovÏ slaböÌ

vlastnÌci majÌ ve svÈm bydlenÌ jist˝ majetek, kter˝ by mohli v p¯ÌpadÏ nouze a stÏho-

v·nÌ do n·jemnÌho bydlenÌ prodat a realizovat tÌm kapit·lov˝ p¯Ìjem (i kdyû asi niko-

liv za vöech okolnostÌ), n·jemnÌci takovou moûnost nemajÌ. V oblasti nabÌdkovÏ ori-

entovan˝ch podpor pak jednou podporovan˝ n·jemnÌ byt (nap .̄ dotacÌ p¯i jeho

v˝stavbÏ) lze pouûÌt i pro vÌce pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ, pokud je pr·vo na soci·lnÌ

bydlenÌ jasnÏ vymezeno p¯Ìjmov˝mi limity. To je vöak nemoûnÈ v p¯ÌpadÏ jednou

podporovanÈho vlastnickÈho bydlenÌ, a to i kdyû se v˝razn˝m zp˘sobem zmÏnÌ

p˘vodnÌ soci·lnÌ Ëi p¯ÌjmovÈ podmÌnky ûadatele.

Ot·zka, zda-li podporovat Ëi nikoliv dostupnost vlastnickÈho bydlenÌ, nenÌ vöak, jako

obvykle, ˙plnÏ jednoznaËn·. ExistujÌ zemÏ, kterÈ se zamÏ¯ujÌ zejmÈna na podporu

vlastnickÈho bydlenÌ, nap .̄ zemÏ jihoevropskÈ Ëi nÏkterÈ zemÏ skandin·vskÈ (Nors-

ko, Finsko). VÏtöina lidÌ si v tÏchto zemÌch, podobnÏ jako u n·s, p¯eje bydlet Ñve

vlastnÌmì. Pokud pak st·t m· dostateËnÈ prost¯edky na to zajistit, aby si vlastnickÈ
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bydlenÌ mohly po¯Ìdit vöechny vrstvy spoleËnosti vËetnÏ soci·lnÏ pot¯ebn˝ch dom·c-

nostÌ s niûöÌmi p¯Ìjmy, a to i do budoucna, jelikoû se û·dnÈ byty pro soci·lnÏ pot¯eb-

nÈ ze st·vajÌcÌho fondu v budoucnu jiû ÑneuvolnÌì, pak tÌm do jistÈ mÌry plnÌ p¯·nÌ

sv˝ch obËan˘ vÌce neûli v p¯ÌpadÏ podpory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ (p¯Ìpad Nors-

ka, Finska). ZamÏ¯enÌ na podporu vlastnickÈho bydlenÌ v jihoevropsk˝ch zemÌch m·

jinÈ d˘vody: podpory jsou spÌöe symbolickÈ, pomoc st·tu je zde obecnÏ velmi nÌzk·

a tradiËnÌ role öiröÌ rodiny kruci·lnÌ. V tÈto studii vöak budeme vych·zet z reality Ëes-

k˝ch kulturnÌch vzorc˘ z¯etelnÏ odliön˝ch od kultury v jihoevropsk˝ch zemÌch, a takÈ

z reality Ëesk˝ch ve¯ejn˝ch financÌ, kterÈ, minim·lnÏ v pr˘bÏhu nÏkolika let, moûn·

i desÌtek let, nebudou schopny alokovat pot¯ebnÈ prost¯edky umoûÚujÌcÌ vöem do-

m·cnostem po¯Ìdit si vlastnÌ bydlenÌ.

V tÈto souvislosti je zajÌmav· jeötÏ jedna zkuöenost z vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌ. Na

individu·lnÌ ˙rovni ve vöech vyspÏl˝ch zemÌch platÌ, ûe p¯Ìjem a bohatstvÌ zvyöuje

popt·vku po vlastnickÈm bydlenÌm, tj. vlastnÌ bydlenÌ si po¯izujÌ zejmÈna bohatöÌ

a p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ dom·cnosti. P¯i srovn·nÌ vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌ vöak dojde-

me k p¯ekvapivÈmu paradoxu, na kter˝ pouk·zal jiû d¯Ìve Thalman (1997). ÑPro 12

Ëlensk˝ch zemÌ EU plus äv˝carsko byl v roce 1990, nap¯Ìklad, korelaËnÌ koeficient

mezi v˝öÌ GDP na hlavu a podÌlem vlastnickÈho bydlenÌ na bytovÈm fondu R = -0.65,

coû je velmi v˝znamn ,̋ ale negativnÌ vztah. Minim·lnÏ v z·padnÌ EvropÏ platÌ, ûe

prosperujÌcÌ spoleËnost tenduje k vyööÌmu podÌlu n·jemnÌho bydlenÌ, zatÌmco na indi-

vidu·lnÌ ˙rovni bohatstvÌ a p¯Ìjem korelujÌ s pravdÏpodobnostÌ vlastnit svÈ bydlenÌ.ì

(str. 338). N·jemnÌ bydlenÌ, vedle v˝öe uvedenÈ v˝hody spoËÌvajÌcÌ v efektivnÏjöÌ

podpo¯e p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ, umoûÚuje vÏtöÌ mobilitu dom·cnostÌ a flexi-

bilitu na trhu pr·ce, coû je dnes velmi podstatn˝ faktor. SpoleËnost vlastnÌk˘ sv·za-

n˝ch z d˘vodu vysok˝ch transakËnÌch n·klad˘ a v »R st·le i z d˘vodu ne zcela jed-

noduchÈho prodeje domu (bytu), na kterÈm v·zne hypotÈka, s urËitou lokalitou, m˘ûe

flexibilnÏjöÌ a operativnÏjöÌ spoleËnosti daleko h˘¯e konkurovat v Ñglob·lnÌ h¯eì

o p¯il·k·nÌ rozhodujÌcÌch kapit·lov˝ch investic.

»esk· bytov· politika, a to bez rozdÌlu vl·dnoucÌ garnitury, d·vala v pr˘bÏhu trans-
formace a d·v· i dnes p¯ednost podpo¯e vlastnickÈho bydlenÌ. Nevyrovnanost je

zcela z¯eteln·: existence dotovanÈho systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ, ˙rokov· dotace p¯i

koupi staröÌho (doned·vna tÈû novÈho) bytu, moûnost odpisu ˙rok˘ z ˙vÏr˘ z danÏ

z p¯Ìjmu, vylouËenÌ zdanÏnÌ implicitnÌho n·jemnÈho a pokud od nabytÌ k prodeji bytu

uplyne doba delöÌ neû dva roky, pak tÈû vylouËenÌ zdanÏnÌ kapit·lovÈho zisku, zaned-

bateln· daÚ z nemovitosti, r˘znÈ kr·tkodobÈ dotace typu nÌzko-˙roËen˝ch p˘jËek Ëi

dnes avizovan˝ch novomanûelsk˝ch p˘jËek. Ne¯eöenÌ situace okolo regulace n·jem-

nÈho taktÈû p¯ispÌv· k rychlejöÌmu rozhodnutÌ obcÌ o prodeji (privatizaci) byt˘,

dokonce za niûöÌ neû trûnÌ ceny. Podpora n·jemnÌho bydlenÌ prost¯ednictvÌm progra-

mu Ñ320+80ì v platnÈ podobÏ do konce roku 2002 byla fakticky podporou novÈho

vlastnickÈho bydlenÌ. I p¯es tento trend se vöak v tÈto studii budeme snaûit o moûn·

nemoûnÈ: uk·zat, ûe vedle privatizace a neefektivnÌch podpor vlastnickÈho bydlenÌ

(jak z ekonomick˝ch tak soci·lnÌch d˘vod˘), kterÈ finanËnÌ dostupnost pot¯ebn˝ch

û·dn˝m v˝raznÏjöÌm zp˘sobem nezvyöujÌ ani zv˝öit p¯Ìliö nemohou, existuje alterna-

tiva obnovy v·hy n·jemnÌho bydlenÌ a zavedenÌ efektivnÌch cÌlen˝ch podpor v tÈto

oblasti, tj. zejmÈna formou v ËeskÈm prost¯edÌ vhodnÈho systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ

a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace v ËeskÈm prost¯edÌ

Jak jsme vöak upozornili jiû v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, pokud by n·jemnÌ bydlenÌ mÏlo

p¯edstavovat skuteËnÏ dlouhodobÏ ûivoucÌ alternativu k vlastnickÈmu bydlenÌ, muse-

lo by v˝razn˝m zp˘sobem zmÏnit sv˘j charakter. To se t˝k· zejmÈna v˝öe n·jemnÈ-

ho. P¯echod od systÈmu regulace n·jemnÈho prvnÌ generace k nÏkterÈmu ze systÈm˘

regulace n·jemnÈho druhÈ generace je v tÈto souvislosti zcela kruci·lnÌ. Vzhledem

k liberalizaËnÌm trend˘m ve vöech vyspÏl˝ch zemÌch se domnÌv·me, ûe hlavnÌ inspi-

rativnÌ prvky bychom mÏli hledat pr·vÏ tam, kde se poda¯ilo udrûet v˝znamn˝

Ñnepodporovan˝ì sektor n·jemnÌho bydlenÌ, tedy zejmÈna ve äv˝carsku a NÏmecku.

Tyto systÈmy se takÈ nejvÌce liöÌ a systÈmy v ostatnÌch Ñstar˝chì zemÌch EU je v z·sa-

dÏ kopÌrujÌ, jakkoliv kaûd˝ m· p¯irozenÏ svÈ specifickÈ rysy. Oba systÈmy byly

pops·ny v kapitole p¯edch·zejÌcÌ.

UstavenÌ systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace v »eskÈ republice by mÏla

p¯edch·zet relativnÏ öirok· ve¯ejn· diskuse o jejÌm smyslu, minim·lnÏ diskuse mezi

politiky, odbornÌky, z·stupci majitel˘, investor˘ a n·jemnÌk˘. Ze srovn·nÌ dvou

z·kladnÌch systÈm˘, öv˝carskÈho a nÏmeckÈho, provedenÈho v minulÈ kapitole,

vyplynulo, ûe kaûd˝ z nich m· jistou ÑkomparativnÌì v˝hodu proti druhÈmu, avöak ze
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stejnÈho d˘vodu m· p¯irozenÏ tÈû jistou ÑkomparativnÌì nev˝hodu. Ot·zkou je, zda-

li by bylo vhodnÈ a zejmÈna dlouhodobÏ efektivnÌ hledat kompromis mezi obÏma

systÈmy, tj. definovat druhogeneraËnÌ systÈm kotroly n·jemnÈho u n·s jako kombina-

ci mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho a kontroly zisku pronajÌmatel˘. Jak bylo uvedeno,

zatÌmco Ñn·kladov˝ì princip v pozadÌ öv˝carskÈho systÈmu regulace n·jemnÈho

garantuje investor˘m bez ohledu na aktu·lnÌ situaci na trhu relativnÏ stejnou mÌru

v˝nosu, coû sniûuje riziko z investice a tak vytv·¯Ì l·kadlo zejmÈna pro institucion·l-

nÌ investory, nÏmeck˝ systÈm takovou Ñv˝hoduì nem·, avöak n·jemnÈ vÌce odr·ûÌ

skuteËnou nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ lokalitÏ, neû je tomu v p¯Ì-

padÏ systÈmu öv˝carskÈho.

S p¯ihlÈdnutÌm ke konkrÈtnÌ realitÏ ËeskÈho prost¯edÌ (pomal· a v mnoha ohledech
neefektivnÌ pr·ce soud˘, vÏtöina soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ byla zÌsk·na z resti-
tuce majetku zkonfiskovanÈho minul˝m reûimem avöak bez znalosti o v˝öi p˘vod-
nÌch investic p¯i jejich po¯ÌzenÌ atd.) se zd·, ûe zavedenÌ systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ-
ho n·jemnÈho by bylo mnohem re·lnÏjöÌ. Disputace kolem kalkulace n·klad˘ Ëi

aktu·lnÌ hodnoty p˘vodnÌch investic by byla z¯ejmÏ velmi zdlouhav· a poznamenan·

soci·lnÌm napÏtÌm podobnÏ jako diskuse kolem st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho prvnÌ

generace. V dneönÌ demokratickÈ spoleËnosti neexistuje arbitr, kter˝ by mohl urËit

mÌru opr·vnÏnÈho v˝nosu a normativnÌ v˝öi p˘vodnÌ investice, p¯ÌpadnÈ expertnÌ

posudky by se mohly i v˝razn˝m zp˘sobem odliöovat dle formy proveden˝ch kalku-

lacÌ a soudy bez jakÈkoliv praxe v tÈto oblasti by z¯ejmÏ, minim·lnÏ zpoË·tku, nedo-

k·zaly tento spor spolehlivÏji rozhodnout. Existence zrcadel n·jemnÈho mimo to
n·jemnÌk˘m m˘ûe d·t jasn˝ obr·zek o aktu·lnÌ v˝öi mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈ-
ho a zmenöuje v˝razn˝m zp˘sobem informaËnÌ asymetrii patrnou ve öv˝carskÈm
systÈmu, kde zpravidla jen pronajÌmatel m˘ûe zn·t detaily n·kladov˝ch kalkulacÌ
a opr·vnÏnost zv˝öenÌ n·jemnÈho.

Jakkoliv mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ p¯edstavuje z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ model druhogene-

raËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho u n·s, urËit· mÌra kontroly v˝nosu pronajÌma-

tele (nap .̄ minim·lnÏ 30 % z ˙hrnu vybranÈho n·jemnÈho musÌ pronajÌmatel v pr˘-

bÏhu roku vyk·zat jako n·klady spojenÈ s ˙drûbou a spr·vou domu) by vzhledem

k do velkÈ mÌry umÏle vyvolanÈ skepsi k aktivit·m soukrom˝ch pronajÌmatel˘ mohla

slouûit jako spÌöe form·lnÌ pojistka proti majitel˘m snaûÌcÌm se pouze o co nejvyööÌ

kr·tkodob˝ zisk a relativnÏ transparentnÌ z·ruka n·jemnÌk˘m, ûe nikoliv bezv˝znam-

n· Ë·st vybranÈho n·jemnÈho bude zpÏtnÏ uûita pro krytÌ n·klad˘ bezprost¯ednÏ sv·-

zan˝ch s jejich bydlenÌm. Do budoucna by rovnÏû v û·dnÈm p¯ÌpadÏ nemÏla existo-

vat dnes rozöÌ¯en· praxe modernizacÌ a oprav byt˘ na vlastnÌ n·klady n·jemnÌk˘

ñ pronajÌmatel by byl povinen zajiöùovat veöker˝ servis uûÌvan˝ch za¯ÌzenÌ (v˝tah˘,

kuchynÌ, rozvod˘, koupelen atd.) a promptnÏ reagovat v p¯ÌpadÏ stÌûnosti odstranÏ-

nÌm z·vad na vlastnÌ n·klady. V p¯ÌpadÏ souhlasu pronajÌmatele s modernizacÌ bytu

a souhlasu n·jemnÌka s uhrazenÌm n·klad˘ z vlastnÌch prost¯edk˘ by pak pronajÌma-

tel byl povinen umoûnit n·jemnÌkovi si n·klady Ñodbydletì (tj. snÌûit n·jemnÈ)

a v p¯ÌpadÏ p¯estÏhov·nÌ vr·tit v plnÈ ÑneodbydlenÈì v˝öi.

V z·vÏru k tÈto Ë·sti je vöak nutnÈ upozornit na to, ûe systÈm regulace druhÈ gene-
race je moûnÈ zavÈst aû ve chvÌli, kdy se n˘ûky mezi trûnÌm a regulovan˝m n·jem-
n˝m prakticky uzav¯ou, tj. p¯ed jeho zavedenÌm bude zapot¯ebÌ z¯ejmÏ v r˘zn˝ch
regionech r˘znÏ dlouhÈ p¯echodnÈ obdobÌ. BÏhem p¯echodnÈho obdobÌ by pouze

strop regulovanÈho n·jemnÈho byl relativnÏ rychle zvyöov·n podobnÏ jako dosud na

z·kladÏ st·tem urËen˝ch limit˘. PrudöÌ zvyöov·nÌ n·jemnÈho povede p¯irozenÏ nejen

ke zv˝öenÌ efektivity fungov·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ a zv˝öenÌ nabÌdky uvolnÏn˝ch

byt˘, avöak pro mnoho dom·cnostÌ tÈû k ne˙mÏrnÈmu poklesu finanËnÌ dostupnosti

jejich bydlenÌ. Proto by jiû v p¯echodnÈm obdobÌ mÏly b˝t v »eskÈ republice p¯ipra-

veny a zavedeny takovÈ n·stroje bytovÈ politiky st·tu, kterÈ finanËnÌ dostupnost

n·jemnÌho bydlenÌ naopak zvyöujÌ, avöak mnohem efektivnÏji a cÌlenÏji neû ploön·

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace ñ soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

SystÈm soci·lnÌho bydlenÌ v ËeskÈm prost¯edÌ

V minulÈ kapitole jsme uvedli mnohÈ nev˝hody systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. NÏkte-

rÈ z nich nelze nikdy zcela vylouËit, jinÈ vöak lze vhodnou strategiÌ minimalizovat.

Uvedli jsme, nap¯Ìklad, ûe z d˘vodu nÌzkÈ efektivity spr·vy, nÌzkÈ efektivity v˝stav-

by, nebezpeËÌ politickÈho zneuûitÌ, ne¯eöenÌ ËernÈho trhu a korupce se v souËasnÈ

dobÏ up¯ednostÚuje v mnoh˝ch Ñstar˝chì zemÌch EvropskÈ unie model na politickÈ

reprezentaci (i lok·lnÌ) nez·visl˝ch neziskov˝ch bytov˝ch asociacÌ fungujÌcÌch se

Ñsoci·lnÌmì cÌlem (tj. zajistit n·jemnÌ bydlenÌ p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem),

avöak, v z·sadÏ, na trûnÌm principu jako kaûd· jin· podnikajÌcÌ pr·vnÌ osoba odpo-
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vÏdn· za svÈ ztr·ty a nevhodnÏ zvolenou strategii. Ve¯ejnÈ dotace urËenÈ na provoz

Ëi v˝stavbu soci·lnÌch n·jemnÌch byt˘ pak smÏ¯ujÌ nikoliv k obcÌm, ale pr·vÏ k byto-

v˝m asociacÌm, p¯iËemû vöak ˙zk· spolupr·ce bytov˝ch asociacÌ s obcemi z˘st·v·

sv˝m zp˘sobem nutnostÌ. MÌra spolupr·ce je r˘zn· u r˘zn˝ch systÈm˘; obec, nap¯Ì-

klad, m˘ûe asociaci poskytnout pro novou v˝stavbu soci·lnÌch byt˘ pozemek zdarma

(a m· proto pr·vo poûadovat splnÏnÌ nÏkter˝ch podmÌnek) nebo v nÏkter˝ch systÈ-

mech nem· bytov· asociace v z·sadÏ v˘bec öanci zÌskat st·tnÌ podporu na v˝stavbu

byt˘, pokud p¯Ìsluön· obec s projektem nesouhlasÌ.

HlavnÌ v˝hodou nez·visl˝ch bytov˝ch asociacÌ je zejmÈna skuteËnost, ûe jsou do vÏtöÌ

mÌry nez·vislejöÌ na lok·lnÌ politickÈ reprezentaci a p¯ÌpadnÈm politickÈm populismu,

a podobnÏ jako kaûd˝ podnikatel musÌ mnohem peËlivÏji v·ûit svÈ souËasnÈ i budou-

cÌ aktivity. Ztr·ty z pr·zdn˝ch nepronajat˝ch byt˘ stejnÏ jako ztr·ty z nedoplatk˘ na

n·jemnÈ Ëi existence ËernÈho trhu je pak tr·pÌ mnohem vÌce neû lok·lnÌ politiky. Ze

zahraniËnÌch zkuöenostÌ, kde vedle sebe koexistujÌ oba typy soci·lnÌho bydlenÌ, obec-

nÌ byty i byty bytov˝ch asociacÌ, vypl˝v·, ûe lidÈ jsou v bytech bytov˝ch asociacÌ spo-

kojenÏjöÌ neû lidÈ z byt˘ obecnÌch, jelikoû majÌ daleko vÏtöÌ moûnost participovat na

spr·vÏ bytovÈho fondu a ovlivÚovat rozhodov·nÌ o d˘leûit˝ch zmÏn·ch (More et al.

2003). Asociace takÈ mnohem vÌce uplatÚujÌ efektivnÌ principy strategickÈho Ëi port-

foliovÈho managementu zn·mÈho od institucion·lnÌch investor˘ z oblasti soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, jelikoû tÌm sniûujÌ budoucÌ rizika ztr·t a zÌsk·vajÌ lepöÌ povÏst

u soukromÈho kapit·lu nutnÈho pro jejich developerskÈ aktivity.

Nev˝hodou, Ëi spÌöe nebezpeËÌm, na kterÈ upozorÚuje Donner (2000), je vöak, nap¯Ì-

klad, skuteËnost, ûe d¯Ìve Ëi pozdÏji mohou bytovÈ asociace dos·hnout zruöenÌ svÈho

neziskovÈho charakteru a st·t se v podstatÏ jen dalöÌm soukrom˝m na zisk orientova-

n˝m investorem v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ. Jak jsme uk·zali v p¯edeölÈ kapitole,

razantnÌ zmÏna bytovÈ politiky v NizozemÌ vedla taktÈû ke zruöenÌ neziskovÈho cha-

rakteru bytov˝ch asociacÌ. PodobnÏ byl princip neziskovosti zruöen i pro nÏmeckÈ

neziskovÈ vlastnÌky soci·lnÌch byt˘ vl·dou potÈ, co doölo ke krachu jednoho z nej-

vÏtöÌch neziskov˝ch provozovatel˘ soci·lnÌho bydlenÌ v tehdejöÌ z·padnÌ EvropÏ

Neue Heimat v 80. letech minulÈho stoletÌ. ZruöenÌm principu neziskovosti vöak

neziskovÈ organizace p¯irozenÏ nep¯iöly o sv˘j majetek zÌskan˝ i prost¯ednictvÌm

ötÏdr˝ch dotacÌ ze st·tnÌho (feder·lnÌch, lok·lnÌch) rozpoËt˘, coû vytv·¯Ì v˘Ëi soukro-

m˝m pronajÌmatel˘m nekalou konkurenci.

Je tudÌû relativnÏ pravdÏpodobnÈ, ûe v dlouhÈm obdobÌ na z·kladÏ zmÏny kormidla

v oblasti bytovÈ politiky nebo jen na z·kladÏ ˙ËinnÈho lobby asociacÌ dojde ke zru-

öenÌ neziskovÈho charakteru bytov˝ch asociacÌ a ve¯ejnÈ dotace mohou b˝t v delöÌm

obdobÌ zneuûity k nekalÈ konkurenci v˘Ëi nedotovan˝m soukrom˝m investor˘m.

Mimo to, samotn˝ neziskov˝ charakter bytov˝ch asociacÌ zpravidla nebr·nÌ jejich

ÑötÏdrÈì mzdovÈ Ëi v˝dajovÈ politice, jelikoû mzdy i, nap¯Ìklad, drah· reklama, jsou

n·klady a nikoliv ziskem asociace.

Jin˝m problÈmem, souvisejÌcÌm zejmÈna s nep¯Ìliö stabilnÌm legislativnÌm prost¯edÌm

v tranzitivnÌch zemÌch, je nebezpeËÌ rychlÈho zneuûitÌ ve¯ejn˝ch dotacÌ prost¯ednic-

tvÌm v »eskÈ republice dob¯e zn·mÈho Ñtunelov·nÌì. P¯Ìpadn˝ krach asociace by

mohl b˝t v z·jmu vlastnÌka, pokud by se mu poda¯ilo jejÌ majetek neleg·lnÏ Ëi polo-

leg·lnÏ p¯evÈst na jinÈ spoleËnosti, ke kter˝m m· on Ëi jeho rodina vlastnick˝ vztah.

Tato n·mitka je skuteËnÏ velmi z·vaûn· a minim·lnÏ poukazuje na nutnost doplnit

p¯Ìpadnou legislativu pro bytovÈ asociace o vznik speci·lnÌ kontrolnÌ instituce, jeû

bude mÌt p¯Ìstup do ˙ËetnictvÌ a vöech ostatnÌch dokument˘ asociace a bude moci

˙ËinnÏ zas·hnout v p¯ÌpadÏ nesrovnalostÌ. Ve VelkÈ Brit·nii tuto Ëinnost nap¯Ìklad

vykon·v· polo-st·tnÌ organizace Bytov· korporace (blÌûe v Lux 2002 (ed.)), odkud

lze Ëerpat mnohÈ zkuöenosti a inspiraci.

P¯es v˝öe zmÌnÏnÈ nebezpeËÌ existuje vöak p¯Ìklad takovÈ tranzitivnÌ ekonomiky, kde

bytovÈ asociace vznikly jiû v polovinÏ 90. let a tÈmÏ¯ 10 let velmi ˙spÏönÏ fungujÌ,

p¯iËemû nedoölo ani ke zmÏnÏ neziskovÈho charakteru asociacÌ a ani ke krachu jedi-

nÈ asociace ñ Polsko. JednÌm z nejvÏtöÌch p¯Ìnos˘ komplexnÌ reformy n·jemnÌho

bydlenÌ v Polsku bylo vytvo¯enÌ nez·visl˝ch provozovatel˘ soci·lnÌho bydlenÌ

ñ bytov˝ch asociacÌ, TBS (Towaryszystwa Budownictwa Spolecznego) prost¯ednic-

tvÌm Z·kona o vybran˝ch form·ch podpory bytovÈ v˝stavby z roku 1995. TBS m˘ûe

b˝t zaloûen v rozliËn˝ch pr·vnÌch form·ch: jako spoleËnost s ruËenÌm omezen˝m,

akciov· spoleËnost nebo druûstvo pr·vnÌch osob (konsorcium); nikoliv fyzick˝ch

osob, kterÈ mohou zaloûit klasickÈ bytovÈ druûstvo. Ve skuteËnosti m· vÌce neû 90

% bytov˝ch asociacÌ v Polsku podobu spoleËnosti s ruËenÌm omezen˝m. TBS m˘ûe
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b˝t zaloûen i samotnou obcÌ a ve skuteËnosti vÌce neû 90 % souËasn˝ch bytov˝ch aso-

ciacÌ bylo zaloûen˝ch obcemi. I kdyby vöak vlastnÌky bytovÈ asociace byly jinÈ

osoby, obec nebo obce, na jejichû ˙zemÌ TBS operuje, majÌ pr·vo jmenovat svÈ

z·stupce do dozorËÌ rady asociace. TBS je neziskovou spoleËnostÌ (neplatÌ daÚ z p¯Ì-

jmu) a jeho stanovy stejnÏ jako vöechny zmÏny stanov musÌ b˝t schv·leny preziden-

tem St·tnÌho ˙¯adu pro bydlenÌ a urbanistick˝ v˝voj.

Vedle svÈ hlavnÌ aktivity (v˝stavba a spr·va n·jemnÌch finanËnÏ dostupn˝ch byt˘)

m˘ûe TBS kupovat n·jemnÌ byty, pronajÌmat nebytovÈ prostory ve sv˝ch domech,

spravovat byty jin˝ch vlastnÌk˘ za p¯Ìsluönou komisi (nap .̄ spravovat obecnÌ byty)

a dokonce i stavÏt vlastnickÈ byty k prodeji na volnÈm trhu. Veöker˝ zisk z ostatnÌch

ËinnostÌ vöak musÌ b˝t p¯eveden do financov·nÌ hlavnÌ Ëinnosti asociace a navÌc pro

tyto dalöÌ komerËnÌ aktivity nem˘ûe TBS vyuûÌt v˝hodnÈ ˙vÏry ze zdroj˘ St·tnÌho

fondu bydlenÌ.

N·jemnÈ v bytech asociacÌ je regulov·no z·konem (4 % reprodukËnÌ hodnoty, odr·ûe-

jÌcÌ n·kladovou hodnotu bytu, roËnÏ), ale suma vybranÈho n·jemnÈho musÌ pokr˝t

veökerÈ n·klady asociace vËetnÏ spl·tek vöech ˙vÏr˘ a ˙rok˘. TBS m˘ûe pronajmout

byt pouze fyzick˝m osob·m a to jen tehdy, nem·-li ûadatel ani û·dn· jin· osoba ûada-

telskÈ dom·cnosti leg·lnÌ pr·vo na û·dn˝ jin˝ byt a pokud celkov˝ p¯Ìjem ûadatelskÈ

dom·cnosti v den uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy nep¯ekraËuje pr˘mÏrn˝ mÏsÌËnÌ p¯Ìjem

v danÈm regionu o vÌce neû 20 % u jednoËlennÈ dom·cnosti, 80 % u dvouËlennÈ

dom·cnosti a dalöÌch 40 % pro kaûdou dalöÌ osobu dom·cnosti. Pr˘mÏrn˝ mÏsÌËnÌ p¯Ì-

jem v danÈm regionu je vyhlaöov·n ⁄st¯ednÌm statistick˝m ˙¯adem dvakr·t roËnÏ pro

kaûd˝ region Polska zvl·öù. éadatel je povinen navÌc kaûdÈ dva roky p¯edkl·dat dekla-

raci pr˘mÏrn˝ch mÏsÌËnÌch p¯Ìjm˘ svÈ dom·cnosti v p¯edeölÈm roce a jsou stanoveny

sankce pro p¯Ìpad zpoûdÏnÈ nebo zfalöovanÈ p¯ÌjmovÈ deklarace. Jestliûe v pr˘bÏhu

n·jemnÌho pomÏru opakovan˝ deklarovan˝ p¯Ìjem dom·cnosti p¯ev˝öÌ z·konem stano-

ven· p¯Ìjmov· omezenÌ, je asociace opr·vnÏna zruöit n·jemnÌ smlouvu v pas·ûi dot˝-

kajÌcÌ se v˝öe n·jemnÈho a uplatnit n·jemnÈ aû na ˙rovni trûnÌho n·jemnÈho.

BytovÈ asociace jsou nuceny zajistit 30 % celkov˝ch n·klad˘ v˝stavby finanËnÏ

dostupn˝ch byt˘ z vlastnÌch nebo soukrom˝ch zdroj˘, 70 % je hrazeno z ˙vÏru St·t-

nÌho fondu bydlenÌ. LegislativnÌ a n·sledn· resortnÌ ˙prava fungov·nÌ St·tnÌho fondu

bydlenÌ z roku 1995 ost¯e kontrastuje s velmi obecn˝m a otev¯en˝m ustanovenÌm Ëes-

kÈho z·kona o fondu bydlenÌ. Fond je financov·n z prost¯edk˘ st·tnÌho rozpoËtu,

spl·tek a ˙rok˘ z poskytnut˝ch ˙vÏr˘, ˙rok˘ z deposit Fondu u komerËnÌch bank

a dar˘. Jeho finanËnÌ prost¯edky mohou b˝t poskytov·ny pouze ve formÏ ˙vÏru (s

jedinou nÌûe zmÌnÏnou v˝jimkou) bytov˝m asociacÌm a bytov˝m druûstv˘m na

novou n·jemnÌ v˝stavbu (druûstv˘m jen na v˝stavbu Ñn·jemnÌch druûstevnÌchì byt˘),

stavebnÌm spo¯iteln·m na udrûenÌ finanËnÌ likvidity a obcÌm pro zajiötÏnÌ technickÈ

infrastruktury pot¯ebnÈ pro novou bytovou v˝stavbu. Podle up¯esÚujÌcÌ vyhl·öky

Ministerstva financÌ je ˙rokov· sazba u kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ poskytovan˝ch Fon-

dem stanovena na ˙rovni poloviny diskontnÌ sazby n·rodnÌ banky. Vazba v˝öe ˙roku

kvalifikovanÈho ˙vÏru na diskontnÌ sazbu je velmi d˘leûit·, jelikoû ˙rokov· sazba tak

flexibilnÏ reaguje na zmÏny v inflaci. Vyhl·öka Ministerstva pro v˝stavbu specifiku-

je rovnÏû pravidla pro poskytov·nÌ kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘, mezi nÏû, nap¯Ìklad, pat¯Ì:

1. n·klady na v˝stavbu nesmÌ p¯ekroËit reprodukËnÌ hodnotu na m2 podlahovÈ plo-

chy ËtvrtletnÏ vyhlaöovanou v˝nosem vojvody, p¯iËemû je vöak vûdy br·na

v ˙vahu velikost sÌdla (vyhlaöovan· hodnota se t˝k· pr˘mÏrn˝ch n·klad˘ v celÈm

vojvodstvÌ bez ohledu na velikost sÌdla), struktura bytovÈho fondu a jinÈ faktory;

2. ûadatel o poskytnutÌ kvalifikovanÈho ˙vÏru musÌ poskytnout dostateËnou z·ruku

(hypotÈka na st·vajÌcÌ nebo novÏ postavenÈ bytovÈ domy);

3. pevnÏ stanovenÈ podmÌnky pro splacenÌ kvalifikovanÈho ˙vÏru (nap .̄ prvnÌ spl·t-

ka musÌ tvo¯it minim·lnÏ 0,24 % celkovÈ v˝öe ˙vÏru);

4. novÈ n·jemnÌ byty musÌ splÚovat explicitnÌ poûadavky t˝kajÌcÌ se izolace stÏn,

podlahy a stropu (podmÌnky jsou p¯esnÏ specifikov·ny) a velikost bytu musÌ b˝t

vÏtöÌ, neû je stanoveno ve vyhl·öce (nap .̄ jednopokojov˝ byt musÌ b˝t vÏtöÌ neû 32

m2, dvoupokojov˝ vÏtöÌ neû 44 m2, atd.);

5. St·tnÌ fond bydlenÌ m· pr·vo amortizovat 10 % celkov˝ch n·klad˘ v p¯ÌpadÏ, ûe

v˝stavba byla provedena ve stanoven˝ch termÌnech a podle podmÌnek uveden˝ch

v ˙vÏrovÈ smlouvÏ (to je jedin· forma moûnÈ nevratnÈ dotace ze zdroj˘ Fondu).

Jakkoliv existujÌ i jistÈ negativnÌ rysy celÈho programu (neoËek·van˝ velk˝ z·jem

a z toho plynoucÌ finanËnÌ n·roËnost na prost¯edky Fondu; nedostateËn· aktivita TBS

v nejvÏtöÌch mÏstech, kde je jich nejvÌce pot¯eba; p¯Ìliö vysokÈ n·jemnÈ pro p¯Ìjmo-

vÏ nejslaböÌ dom·cnosti), obecnÏ je program hodnocen velmi kladnÏ, a to i z toho
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d˘vodu, ûe nedoölo k jeho zneuûitÌ a ûe asociace byly schopny ve velmi kr·tkÈ dobÏ

nabÌdnout velkÈ mnoûstvÌ nov˝ch finanËnÏ dostupn˝ch n·jemnÌch byt˘. P¯Ìjmov˝

strop pro opr·vnÏnÌ poû·dat o p¯idÏlenÌ bytu stanoven˝ z·konem nenÌ natolik restrik-

tivnÌ, aby vedl k soci·lnÌmu vylouËenÌ a koncentraci soci·lnÌch problÈm˘ do bytovÈ-

ho fondu asociacÌ. PeËlivÏ p¯ipraven· legislativa a efektivnÌ kontrola se uk·zaly b˝t

dostateËnou z·rukou pro naplnÏnÌ p˘vodnÌho cÌle. ChtÏlo by se proto ¯Ìci: pokud to

ölo v Polsku, proË by to nemohlo jÌt takÈ v »eskÈ republice?

Pokud tedy potenci·lnÏ existuje region·lnÏ z·visl˝ a z¯ejmÏ nep¯Ìliö vysok˝ bytov˝
nedostatek v »eskÈ republice, Ëi lÈpe pokud je trhem nabÌzenÈ n·jemnÌ i vlastnickÈ
bydlenÌ finanËnÏ nedostupnÈ pro urËitou Ë·st populace, pak cesta omezenÈ v˝stav-
by n·jemnÌch byt˘ realizovanÈ neziskov˝mi asociacemi za podpory St·tnÌho fondu
rozvoje bydlenÌ je moûn· sch˘dnou efektivnÌ variantou, jak dodateËnou nabÌdku
finanËnÏ dostupn˝ch byt˘ zajistit. V˝hradnÌ spolÈh·nÌ se na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ

a soukromÈ investice m· sv· ˙skalÌ uveden· v p¯edch·zejÌcÌ kapitole a omezenÈ

dob¯e cÌlenÈ (legislativnÏ vhodnÏ zakotvenÈ) podpory nabÌdky mohou b˝t, jak

vypl˝v· zejmÈna ze zkuöenostÌ vyspÏl˝ch zemÌ, efektivnÏji vyuûity soukrom˝m

neziskov˝m sektorem neû obcemi.

Takov· podpora by vöak nutnÏ musela mÌt spÌöe formu kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ posky-

tovan˝ch pouze za splnÏnÌ celÈ sady nutn˝ch podmÌnek t˝kajÌcÌch se omezenÌ n·kla-

d˘ na m2 podlahovÈ plochy bytu, kvality v˝stavby, financov·nÌ ˙vÏru, maxim·lnÌho

p¯Ìjmu pro opr·vnÏnÌ poû·dat o p¯idÏlenÌ bytu, v˝öe n·jemnÈho atd. Je p¯itom nutnÈ

se snaûit, aby tato omezen· podpora skuteËnÏ smÏ¯ovala pouze tam, kde soukromÈ

investice dlouhodobÏ chybÌ. P¯estoûe to m˘ûe b˝t velmi obtÌûnÈ, anal˝za zisku soukro-

m˝ch developer˘, p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ, demografickÈho v˝voje a jin˝ch relativnÏ dosa-

ûiteln˝ch informacÌ v urËitÈm regionu m˘ûe poslouûit jako spolehlivÈ vodÌtko br·nÌcÌ

zbyteËnÈmu vytÏsnÏnÌ soukrom˝ch investic. Neziskov˝ charakter asociacÌ by mÏl b˝t,

alespoÚ v dlouhodobÈm v˝hledu, rozhodnÏ nezpochybniteln ,̋ aby nedoölo k nekalÈ

konkurenci se soukrom˝mi investicemi. Vytvo¯enÌ zast¯eöujÌcÌ a z·roveÚ hlavnÌ kon-

trolnÌ ve¯ejnÈ instituce dohlÌûejÌcÌ na zakl·d·nÌ a Ëinnost asociacÌ je, z¯ejmÏ, nezbytnÈ.

HlavnÌ aktivitou asociacÌ by mÏla b˝t omezen· v˝stavba nov˝ch finanËnÏ dostupn˝ch

n·jemnÌch byt˘ a jejich n·sledn˝ pron·jem p¯ÌjmovÏ slaböÌm a st¯ednÏ p¯ÌjmovÏ sil-

n˝m dom·cnostem. Asociace by p¯itom mohly vÈst i jinÈ ziskovÈ aktivity v oblasti

bydlenÌ (development byt˘ k prodeji, ˙platnou spr·vcovskou Ëinnost byt˘ pro spole-

ËenstvÌ vlastnÌk˘ nebo obce), jeû by vöak nebyly podporov·ny ve¯ejn˝mi rozpoËty

a p¯Ìpadn˝ zisk by byl pouûit pouze na hlavnÌ aktivitu asociacÌ, tj. v˝stavbu nov˝ch

byt˘ s neziskov˝m n·jemn˝m. St·tnÌ fond rozvoje bydlenÌ by p¯ednostnÏ (pokud ne

v˝luËnÏ) fungoval jako zdroj levn˝ch p˘jËek pro bytovou v˝stavbu asociacÌ, p¯iËemû

jednotlivÈ asociace by si se sv˝mi projekty p¯edloûen˝mi Fondu vz·jemnÏ konkuro-

valy (ty asociace, kterÈ by byly schopny zajistit krytÌ vÏtöÌ Ë·sti n·klad˘ ze soukro-

m˝ch zdroj˘, by zÌskaly v˝hodnÏjöÌ postavenÌ). FinanËnÌ zdroje pro levnÈ ˙vÏry by

mohly rovnÏû poskytnout stavebnÌ spo¯itelny, kterÈ se dnes Ëasto, z d˘vodu velkÈho

mnoûstvÌ st¯adatel˘ a malÈho mnoûstvÌ poskytnut˝ch ˙vÏr˘, pot˝kajÌ s nadbytkem

financÌ (nap¯Ìklad p¯evodem p¯ebytk˘ do St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ odkupem

jÌm emitovan˝ch obligacÌ). Teprve pokud by kvalifikovanÈ (p¯ÌpadnÏ ne˙roËenÈ)

˙vÏry s dlouhou splatnostÌ od tÏchto institucÌ nestaËily na snÌûenÌ vstupnÌho n·jemnÈ-

ho na finanËnÏ dostupnou ˙roveÚ, mohl by program financov·nÌ doplnit restriktivnÌ

a podmÌnÏn˝ systÈm nevratn˝ch dotacÌ z program˘ Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj.

Z d˘vodu zajiötÏnÌ dostateËnÈ efektivnosti takovÈ podpory by bylo vhodnÈ, podobnÏ

jako v Polsku, aby dom·cnosti i po p¯idÏlenÌ byt˘ musely p¯edkl·dat deklaraci sv˝ch

p¯Ìjm˘ a pokud by doölo ke zv˝öenÌ p¯Ìjm˘ nad ˙roveÚ stanovenou z·konem, pak by

s jist˝m, nap¯Ìklad roËnÌm, zpoûdÏnÌm, smÏla asociace uplatnit vyööÌ neû regulovanÈ

n·kladovÈ n·jemnÈ. Jakkoliv takovÈ opat¯enÌ m˘ûe vÈst k situaci pasti chudoby, n·vaz-

nost podpory na popt·vkovou podporu prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (na kter˝

by dom·cnost n·rok neztratila) by negativnÌ vliv r˘stu p¯Ìjmu zmÌrnil. DodateËn· pod-

pora zamÏstnanosti prost¯ednictvÌm öiröÌch program˘ Ministerstva pr·ce a soci·lnÌch

vÏcÌ by p¯itom motivaci zapojit se do pracovnÌ Ëinnosti mohla d·le zv˝öit.

Ot·zkou v ËeskÈm prost¯edÌ tak ani nenÌ, odkud by asociace mohly Ëerpat financov·-

nÌ pro svou hlavnÌ aktivitu, jako spÌöe kdo by mÏl vytv·¯et takovÈ asociace a zda-li by

se pro tento ˙Ëel nedalo vyuûÌt jiû existujÌcÌch institucÌ. Jednou z cest je, podobnÏ

jako v Polsku, zakl·d·nÌ asociacÌ obcemi, avöak pak m˘ûe, alespoÚ Ë·steËnÏ, zmizet

jejich hlavnÌ v˝hoda, kterou je jejich nez·vislost na lok·lnÌ politice. Jinou cestou je

zakl·d·nÌ asociacÌ na z·kladÏ dobrovolnÈ volby existujÌcÌch nadacÌ Ëi neziskov˝ch

organizacÌ p˘sobÌcÌch jiû dnes v jin˝ch oblastech. DobroËinnost a soukrom· snaha
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nadaËnÌch fond˘ Ëi p¯Ìmo konkrÈtnÌch bohat˝ch mÏöùansk˝ch rodin pomoci soci·lnÏ

slaböÌm zajistit d˘stojnÈ podmÌnky k bydlenÌ byly prvotnÌm impulsem pro zakl·d·nÌ

bytov˝ch asociacÌ v druhÈ polovinÏ 19. stoletÌ v NizozemÌ Ëi VelkÈ Brit·nii. Postup-

nÏ asociace mohly mÏnit majitele i strukturu, nicmÈnÏ jejich p˘vodnÌ smysl, kter˝m

byla dobrovoln· snaha pomoci soci·lnÏ slaböÌm, z˘stal v mnoha ohledech v tÏchto

zemÌch zachov·n dodnes. BytovÈ asociace by mohly zakl·dat jako dce¯innÈ nezisko-

vÈ organizace tÈû dosavadnÌ soukromÈ organizace vykon·vajÌcÌ spr·vu obecnÌch byt˘

Ëi stavebnÌ firmy, jelikoû obÏ majÌ z·jem na produkci nov˝ch byt˘, jakkoliv by asi

v takovÈ situaci bylo d˘leûitÈ peËlivÏ kontrolovat vz·jemnÈ vztahy mezi mate¯skou

a dce¯innou organizacÌ.

Na z·vÏr ve v˝Ëtu moûn˝ch provozovatel˘ nov˝ch soci·lnÌch byt˘ jsme nechali asi

nejûhavÏjöÌho kandid·ta, bytov· druûstva. Pro ˙Ëel v˝stavby a provozu klasick˝ch

n·jemnÌch byt˘ formou Ñspr·vy zblÌzkaì by se mnoh· Ëesk· bytov· druûstva tvo¯ÌcÌ

kolosy vlastnÌcÌ nÏkdy i tisÌce bytov˝ch jednotek musela z¯ejmÏ z·sadnÏji transfor-

movat do menöÌch a transparentnÏjöÌch jednotek a na z·kladÏ zvl·ötnÌ legislativy zmÏ-

nit sv˘j p˘vodnÌ kvazi-n·jemnÌ kvazi-vlastnick˝ status na bÏûnÈho vlastnÌka n·jem-

nÌch byt˘ urËen˝ch k pron·jmu dom·cnostem s niûöÌmi p¯Ìjmy. Avöak relativnÏ dlou-

hodob· tradice druûstevnÌho bydlenÌ v »R (jakkoliv pok¯iven· v obdobÌ minulÈho

reûimu) a na ojedinÏlÈ p¯Ìpady sluön· finanËnÌ historie jsou velmi p·dnÈ argumenty

pro to, aby takov˝ program dal druûstevnÌmu bydlenÌ v »R nov˝ obsah a impuls.

Pokud by se naölo takovÈ legislativnÌ ¯eöenÌ, aby û·dn· z v˝öe jmenovan˝ch moûnos-

tÌ nebyla apriori vylouËena, pak by rozmanitost moûn˝ch zakladatel˘ bytov˝ch aso-

ciacÌ (obce, nadace, soukromÈ dobroËinnÈ organizace, existujÌcÌ neziskovÈ organiza-

ce, spr·vnÌ firmy, stavebnÌ spoleËnosti, bytov· druûstva Ëi jak·koliv kombinace v˝öe

zmÌnÏnÈho) byla, dle naöeho n·zoru, spÌöe p¯Ìnosem.

Pokud by developery a provozovately nov˝ch soci·lnÌch byt˘ byly neziskovÈ bytovÈ

asociace a nikoliv p¯Ìmo obce, muselo by n·jemnÈ b˝t regulov·no na n·kladovÈ ˙rov-

ni a cel˝ systÈm doplnÏn o p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ) tÏm dom·cnostem, pro

kterÈ je i n·kladovÈ n·jemnÈ p¯Ìliö vysokÈ. Jak jsme uvedli v kapitole popisujÌcÌ sys-

tÈmy soci·lnÌho bydlenÌ v zemÌch EU obecnÏ, n·jemnÈ v sektoru soci·lnÌho bydlenÌ

je v nÏkter˝ch zemÌch stanoveno ve vztahu k p¯Ìjmu dom·cnosti a progresivnÏ kles·

s rostoucÌm p¯Ìjmem dom·cnosti (Belgie, Portugalsko, Irsko). Takov˝ systÈm je vöak

vhodn˝ spÌöe tehdy, kdy jsou vlastnÌky soci·lnÌch byt˘ obce (ve¯ejnÈ org·ny), jelikoû

se p¯Ìjem z n·jemnÈho m˘ûe v˝znamnÏji mÏnit kaûd˝ rok a je tudÌû zapot¯ebÌ peËli-

vÈho v˝poËtu mÏnÌcÌch se kaûdoroËnÌch provoznÌch dotacÌ. Dotov·nÌ soukrom˝ch

organizacÌ provoznÌmi dotacemi je sice moûnÈ, ale ˙ËetnÏ relativnÏ sloûitÈ a takÈ

n·roËnÈ na kontrolu (v z·jmu soukromÈ organizace by bylo uv·dÏt p¯Ìjem dom·cnos-

tÌ niûöÌ neû skuteËn ,̋ jelikoû rozdÌl by byl hrazen z provoznÌ dotace a p¯itom p¯Ìjmo-

vÏ silnÏjöÌ dom·cnosti jsou vÏtöÌ z·rukou pravideln˝ch plateb n·jemnÈho). Pokud

existujÌ provoznÌ dotace pro soukromÈ neziskovÈ organizace v zemÌch EU, pak jsou

normativnÏ odhadnutelnÈ dle rozdÌlu mezi n·kladov˝m a maxim·lnÌm regulovan˝m

n·jemn˝m. ProvÈst odhad n·kladovÈho n·jemnÈho nenÌ tak sloûitÈ a ËasovÏ n·roËnÈ

jako kontrolovat p¯Ìjem z n·jemnÈho deklarovan˝ asociacemi na z·kladÏ jimi zjiöùo-

van˝ch p¯Ìjmov˝ch podmÌnek n·jemnÌk˘.

Sledov·nÌm a vyhodnocov·nÌm soci·lnÌch a ekonomick˝ch indik·tor˘ aktivit byto-

v˝ch asociacÌ by se, podobnÏ jako v NizozemÌ a VelkÈ Brit·nii, mÏla zab˝vat nez·-

visl· zast¯eöujÌcÌ v˝konn· a kontrolnÌ instituce; takov˝ dohled by mÏl zajistit jejich

˙spÏönÈ fungov·nÌ a tak i zv˝öenÌ d˘vÏry pro p¯ÌpadnÈ soukromÈ finanËnÌ investory

Ëi vÏ¯itele. Obce by na aktivity bytov˝ch asociacÌ mÏly vliv prost¯ednictvÌm nutnÈho

souhlasu s projektem v˝stavby v p¯ÌpadÏ û·dosti asociace o finanËnÌ krytÌ Ë·sti kon-

strukËnÌch n·klad˘ z ve¯ejn˝ch prost¯edk˘ (St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ) a pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌmÈ aktivnÌ spolupr·ce na lok·lnÌ ˙rovni. Takov· spolupr·ce by se nej-

ËastÏji odehr·vala ve formÏ bezplatn˝ch p¯evod˘ pozemk˘ pro v˝stavbu nov˝ch

n·jemnÌch byt˘ z obecnÌho vlastnictvÌ do vlastnictvÌ asociacÌ kompenzovan˝ch

z·vazkem asociace pronajmout Ë·st novÈho soci·lnÌho bytovÈho fondu obcÌ navrûe-

n˝m kandid·t˘m; podpora procesu filtrace, tedy odchodu nÏkter˝ch dom·cnostÌ

z obecnÌho bydlenÌ do draûöÌho novÈho soci·lnÌho bydlenÌ bytov˝ch asociacÌ, by jistÏ

napomohla vÏtöÌ nabÌdce obecnÌch byt˘.

Jak vysokÈ by bylo n·jemnÈ v bytech asociacÌ postaven˝ch za podpory st·tu? TÈto

ot·zce jsme se Ë·steËnÏ vÏnovali v Lux (2002). N·jemnÈ v bytech bytov˝ch asociacÌ

by v p¯ÌpadÏ vyuûitÌ ve¯ejn˝ch prost¯edk˘ mÏlo b˝t regulov·no z·konem na ˙rovni

n·kladovÈho n·jemnÈho; v tomto p¯ÌpadÏ, jelikoû se jedn· o novÈ draûöÌ bydlenÌ

a jelikoû rozhodn· Ë·st n·klad˘ bude hrazena prost¯ednictvÌm ˙rokovÏ zv˝hodnÏn˝ch

Ëi nezv˝hodnÏn˝ch ˙vÏr˘, by se v˝öe regulovanÈho n·jemnÈho mohla v souladu
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s analogickou situacÌ v Polsku stanovit nap .̄ na ˙rovni 4 % repo¯izovacÌ hodnoty bytu

roËnÏ. Z d˘vodu rozs·hlÈ diference mezi aktu·lnÌ p¯Ìjmovou hladinou a aktu·lnÌ

cenovou hladinou novÈ v˝stavby by minim·lnÏ v poË·teËnÌm obdobÌ byty bytov˝ch

asociacÌ slouûily spÌöe dom·cnostem dosahujÌcÌm pr˘mÏrn˝ch Ëi niûöÌch p¯Ìjm˘ neû

dom·cnostem dosahujÌcÌm nejniûöÌch p¯Ìjm˘; prost¯ednictvÌm aktivnÌ spolupr·ce

s obcÌ a podporou procesu filtrace by vöak nov· v˝stavba n·jemnÌch byt˘ bytov˝ch

asociacÌ napomohla zprost¯edkovanÏ i zv˝öenÈ nabÌdce st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘ pro

soci·lnÏ nejpot¯ebnÏjöÌ Ë·st populace.

Pr˘mÏrn· po¯izovacÌ cena novÈho bytu v Praze evidovan· »S⁄ v roce 2002 (Stavby

pro bydlenÌ...2003) byla 25.400,- KË za m2 podlahovÈ plochy bytu. Tato cena neza-

hrnuje cenu pozemku, ale p¯edpokl·dejme, ûe by pozemek asociace zÌskala zdarma

od obce na z·kladÏ zvl·ötnÌ dohody. CelkovÈ n·klady v˝stavby bytu o velikosti 50 m2

(s vylouËenÌm zisku developera) pak dosahujÌ 1.270.000,- KË. Pokud by pak, nap¯Ì-

klad, bytov· asociace v Praze zÌskala bez˙roËn˝ ˙vÏr St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ

pro v˝stavbu danÈho bytu s dobou splatnosti 30 let, pak by roËnÏ musela na anuitnÌch

spl·tk·ch zaplatit p¯ibliûnÏ 42.333,- KË; vybranÈ roËnÌ n·jemnÈ ve v˝öi 50.800,- KË

(mÏsÌËnÌ n·jemnÈ ve v˝öi 4.230,- KË je za nov˝ dvoupokojov˝ byt v Praze nÌzkÈ,

dom·cnost by navÌc mÏla n·rok na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ) by pak pokrylo i ostatnÌ

v˝daje souvisejÌcÌ s opravami Ëi spr·vou bytovÈho fondu. Pokud by ˙vÏr byl p¯i stej-

nÈ dobÏ splatnosti ˙roËen 1 %, pak by anuitnÌ spl·tky Ëinily jiû 49.210,- KË, coû by

v˝raznÏ snÌûilo schopnost asociace dost·t sv˝m finanËnÌm z·vazk˘m.

RegulovanÈ n·jemnÈ ve v˝öi 4 % z repo¯izovacÌ hodnoty bytu se rovnÏû m˘ûe vzta-

hovat pouze ke krytÌ kapit·lov˝ch n·klad˘ a n·klady udrûenÌ a spr·vy byt˘ by byly

hrazeny zvl·öù, nap¯Ìklad ve v˝öi 1 % z repo¯izovacÌ hodnoty bytu. V takovÈm p¯Ìpa-

dÏ by za situace kvalifikovanÈho ˙vÏru Fondu ˙roËenÈho 1% sazbou mÏly asociace

dostateËn˝ p¯Ìjem na ˙hradu kapit·lov˝ch n·klad˘ a n·jemnÈ u bytu by vzrostlo na

5 % z repo¯izovacÌ hodnoty roËnÏ, tj. 5.290,- KË mÏsÌËnÏ.

N·klady na v˝stavbu lze, p¯irozenÏ, snÌûit tÈû prost¯ednictvÌm omezen˝ch a podmÌ-

nÏn˝ch (nap .̄ kvalitou bytu, kvalitou izolace öet¯ÌcÌ spot¯ebu energiÌ) nevratn˝ch

dotacÌ z program˘ Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj. Ve v˝öe simulovan˝ch p¯Ìkladech

by n·jemnÈ kryjÌcÌ kapit·lovÈ n·klady dos·hlo 84,5,- KË za m2 podlahovÈ plochy

bytu mÏsÌËnÏ, coû je sice pod rovnov·ûnou trûnÌ cenou n·jemnÈho pro nov˝ byt

o danÈ velikosti v Praze, nicmÈnÏ z¯ejmÏ nad ˙rovnÌ rovnov·ûnÈho n·jemnÈho pro

existujÌcÌ byty v Praze. Nevratn· dotace ve v˝öi 270.000,- KË by snÌûila kapit·lovÈ

n·klady na 1.000.000,- KË a dluhovou sluûbu na 2.777,- KË mÏsÌËnÏ (resp. 3.230,-

KË), tj. na n·jemnÈ ve v˝öi 55,5,- KË (resp. 64,6,- KË) za m2 podlahovÈ plochy bytu,

coû by bylo n·jemnÈ z¯ejmÏ i pod ˙rovnÌ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho pro exi-

stujÌcÌ byty.

Jakkoliv ˙hrnn· v˝öe dotacÌ nenÌ mal·, n·klady v˝stavby byt˘ jsou bohuûel vysokÈ

a soukrom˝ sektor by o v˝stavbu nov˝ch n·jemnÌch byt˘ mÏl asi pramal˝ z·jem i po

zv˝öenÌ n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou ˙roveÚ. Protoûe podpora nabÌdky m· jistÈ

nemalÈ komparativnÌ v˝hody ve srovn·nÌ s p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ, zejmÈna pak

p¯Ìmo zvyöuje nabÌdku finanËnÏ dostupn˝ch n·jemnÌch byt˘ pro p¯ÌjmovÏ slaböÌ

a nevytv·¯Ì siln˝ inflaËnÌ tlak na zv˝öenÌ n·jemnÈho u existujÌcÌch byt˘ (naopak,

vytv·¯Ì tlak na snÌûenÌ trûnÌho n·jemnÈho u existujÌcÌch byt˘), program omezenÈ

v˝stavby nov˝ch soci·lnÌch byt˘ i p¯es svou relativnÌ n·kladnost by mÏl sv˘j v˝znam.

BytovÈ asociace by takÈ p¯irozenÏ mohly kupovat existujÌcÌ staröÌ byty na trhu (nap .̄

nÏkterÈ uvolnÏnÈ byty obcÌ) a ty pak n·slednÏ pronajÌmat sv˝m n·jemnÌk˘m, coû by

na jednÈ stranÏ snÌûilo jejich kapit·lovÈ n·klady i v˝öi n·jemnÈho, na stranÏ druhÈ by

vöak zmizel p˘vodnÌ v˝znam podpory nabÌdky, jelikoû by takovou aktivitou nejen

byty nep¯ib˝valy, ale naopak v trûnÌm sektoru ub˝valy, coû by trûnÌ n·jemnÈ spÌöe neû

dol˘ tlaËilo vzh˘ru (podobnÏ jako u p¯ÌspÏvku na bydlenÌ). Na druhou stranu vöak

vytv·¯enÌ portfolia byt˘ sloûen˝ch jak z nov˝ch tak staröÌch byt˘ je sv˝m zp˘sobem

z finanËnÌho hlediska û·doucÌ, jelikoû asociace by pak mohly, nap¯Ìklad, stanovit

mÌrnÏ vyööÌ neû n·kladovÈ n·jemnÈ u staröÌch byt˘ a mÌrnÏ niûöÌ neû n·kladovÈ

n·jemnÈ u nov˝ch byt˘, coû by d·le snÌûilo vstupnÌ n·jemnÈ u nov˝ch n·jemnÌch

byt˘ asociacÌ (tzv. rent pooling).

DomnÌv·me se rovnÏû, ûe »esk· republika by p¯i vytv·¯enÌ systÈmu soci·lnÌho byd-
lenÌ mÏla rozhodnÏ vyuûÌt p¯Ìleûitosti, kterou ji poskytuje st·vajÌcÌ dosud relativnÏ
rozs·hl˝ sektor obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ. DoporuËujeme proto, aby byly vytvo-
¯eny takovÈ podmÌnky, kterÈ by obce motivovaly k rozdÏlenÌ jejich n·jemnÌho fondu
na dvÏ Ë·sti: Ë·st urËenou k pron·jmu za rovnov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ a Ë·st urËenou
k pron·jmu za soci·lnÌ n·jemnÈ. RozdÏlenÌ byt˘ by mÏlo probÏhnout takov˝m zp˘-
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sobem, aby nevznikla û·dn· prostorov· ghetta soci·lnÌho bydlenÌ (tj. rozdÏlit byty

urËenÈ k pron·jmu i v jednotliv˝ch bytov˝ch domech). Pr·vo na soci·lnÌ n·jemnÈ by

zÌskaly pouze dom·cnosti soci·lnÏ pot¯ebnÈ a podobnÏ jako v bytech bytov˝ch aso-

ciacÌ by se n·jemnÈ mohlo zv˝öit na ˙roveÚ trûnÌho n·jemnÈho, pokud by p˘vodnÌ

podmÌnky p¯estaly platit (nap .̄ p¯evodem n·jmu by byt zÌskala dom·cnost, jejÌû p¯Ìj-

mov· situace je lepöÌ). N·jemnÈ v soci·lnÌch bytech by bylo stanoveno na n·kladovÈ

˙rovni. Dle odhad˘ ST⁄-e a Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj se v˝öe n·kladovÈho

n·jemnÈho u existujÌcÌch n·jemnÌch byt˘ rovn· p¯ibliûnÏ 2,8 % repo¯izovacÌ hodno-

ty bytu roËnÏ.

PrvotnÌ rozdÏlenÌ fondu by probÏhlo dle aktu·lnÌ p¯ÌjmovÈ a soci·lnÌ situace dom·c-

nostÌ, a to tak, aby v û·dnÈ lokaci (mÏstÏ) nebylo vÌce neû 30-40 % obecnÌch byt˘ se

soci·lnÌm n·jemn˝m. TakovÈ omezenÌ by mÏlo zabr·nit tomu, aby pronajÌm·nÌ za

n·kladovÈ n·jemnÈ nemÏlo v˝raznÏjöÌ vliv na soukromÈ investice a v˝öi trûnÌho

n·jemnÈho u ostatnÌch obecnÌch byt˘ a byt˘ soukrom˝ch pronajÌmatel˘. Je nutnÈ rov-

nÏû poËÌtat s tÌm, ûe p¯estoûe dle prvotnÌho rozdÏlenÌ by soci·lnÌ bydlenÌ tvo¯ilo

Ñpouzeì 30 % obecnÌch byt˘, v budoucnu budou o p¯idÏlenÌ obecnÌch byt˘ û·dat spÌöe

p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti a zejmÈna pak ty, kterÈ budou odch·zet ze soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, tudÌû se podÌl soci·lnÌch byt˘ m˘ûe i rychleji zvyöovat. Pokud by

bylo pronajÌm·no vÌce neû 50 % obecnÌch byt˘ za n·kladovÈ n·jemnÈ pouze dom·c-

nostem p¯ÌjmovÏ slaböÌm, hrozila by situace soci·lnÌho vylouËenÌ a proto by mÏla b˝t

kritÈria stanovena velmi restriktivnÏ. Vedle p¯Ìjmu dom·cnosti by kritÈria pro p¯idÏ-

lenÌ statutu soci·lnÌho bydlenÌ mÏla vzÌt speci·lnÏ v ˙vahu tÈû vÏk p¯ednosty

u dom·cnostÌ bez ekonomicky aktivnÌch Ëlen˘. StÏhov·nÌ z bytu, kde proûili velkou

Ë·st ûivota, je pro staröÌ lidi vûdy velmi sloûitÈ. Vöechny dom·cnosti bez ekonomic-

ko aktivnÌch Ëlen˘ s p¯ednostou staröÌm 70 let bez ohledu na p¯Ìjem by, nap¯Ìklad,

mohly mÌt pr·vo na soci·lnÌ n·kladovÈ n·jemnÈ.

Jelikoû specifikem ËeskÈho obecnÌho bydlenÌ je zejmÈna skuteËnost, ûe se rozhodnÏ

nejedn· o segregovanÈ bydlenÌ (spÌöe naopak) a ûe dosud na ojedinÏlÈ v˝jimky je

patrn˝ soci·lnÌ mix populace i v nep¯Ìliö atraktivnÌch lokacÌ panelov˝ch sÌdliöù, nemÏ-

lo by zavedenÌ dvojÌ statutu obecnÌch byt˘ dle v˝öe popsanÈho postupu (rozdÏlit byty

dle aktu·lnÌ p¯ÌjmovÈ a soci·lnÌ situace jednotliv˝ch n·jemnÌk˘ v obecnÌch bytech)

vÈst k p¯ÌliönÈ segregaci, a soci·lnÌ byty by se velmi pravdÏpodobnÏ octly spoleËnÏ

s byty pronajÌman˝mi za trûnÌ n·jemnÈ v jednom bytovÈm domÏ. Jakkoliv je tato

politika pokraËov·nÌm v politice dvojÌho n·jemnÈho, pokud je niûöÌ ˙roveÚ n·jemnÈ-

ho vhodnÏ zacÌlena, nemÏlo by doch·zet ke zneuûitÌ Ëi nadspot¯ebÏ bydlenÌ. Podob-

nÏ jako u systÈmu finanËnÏ dostupnÈho bydlenÌ bytov˝ch asociacÌ je nutnÈ ustavit

p¯ÌsnÈ pokuty v p¯ÌpadÏ opoûdÏnÈ Ëi zfalöovanÈ p¯ÌjmovÈ deklarace dom·cnosti

a obce i asociace by mÏly mÌt pr·vo p¯Ìmo spolupracovat s p¯Ìsluön˝mi lok·lnÌmi

finanËnÌmi ˙¯ady. Je pravdÏpodobnÈ, ûe by se nÏkter˝m dom·cnostem nemuselo lÌbit,

ûe platÌ n·jemnÈ vyööÌ neû jejich ÑchudöÌì sousedÈ, ale tito se vûdy budou moci odstÏ-

hovat do soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ, kde bude v˝öe n·jemnÈho logicky jednot-

n·, na ˙rovni trûnÌho n·jemnÈho.

MotivaËnÌm impulsem pro rozdÏlenÌ obecnÌch byt˘ do dvou navrhovan˝ch forem by
mohl b˝t n·tlak st·tu p¯i zavedenÌ (novelizaci) p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ).
KritÈria pro urËenÌ statutu bytu (soci·lnÌho bydlenÌ) by mÏla b˝t stanovena centr·lnÏ

s p¯ihlÈdnutÌm k region·lnÌm odliönostem, aby nedoölo k p¯ÌliönÈ rozdrobenosti sys-

tÈm˘ a netransparentnosti. Takov· kritÈria by pro obce p¯irozenÏ nebyla z·vazn·.

Obce jako vlastnÌci byt˘ by mohly, po zruöenÌ maxim·lnÌho n·jemnÈho regulovanÈ-

ho st·tem, zavÈst vlastnÌ systÈm stanovenÌ n·jemnÈho i kompenzacÌ soci·lnÏ slaböÌm.

Pokud by vöak chtÏly vyuûÌt prost¯edk˘ ze st·tnÌho rozpoËtu p¯i v˝platÏ p¯ÌspÏvk˘ na

bydlenÌ (n·jemnÈ), Ëi pokud by chtÏly vyuûÌt tÏchto p¯ÌspÏvk˘ ve vÏtöÌ mÌ¯e, neû by

bylo obvyklÈ, pak by musely p¯istoupit na jist· pravidla, mezi kter˝mi, nap¯Ìklad, by

bylo i pronajÌm·nÌ Ë·sti byt˘ za niûöÌ neû trûnÌ n·jemnÈ dle centr·lnÏ stanoven˝ch kri-

tÈriÌ soci·lnÌho bydlenÌ.

Takov· dohoda by v konci z¯ejmÏ p¯ispÏla ke snÌûenÌ v˝daj˘ st·tu na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ (n·jemnÈ), jelikoû velk· Ë·st byt˘, kde bydlÌ p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti

s opr·vnÏnÌm zÌskat p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (n·jemnÈ), by byla pronajÌm·na za niûöÌ

neû trûnÌ n·jemnÈ. Z·roveÚ by tento nep¯Ìm˝ motivaËnÌ impuls nebr·nil obcÌm vytvo-

¯it si vlastnÌ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ i p¯ÌspÏvk˘ na n·jemnÈ. Je p¯itom velmi prav-

dÏpodobnÈ, ûe vÏtöina obcÌ by, moûn· Ñse sk¯ÌpÏnÌm zub˘ì, nakonec p¯istoupila na

st·tem definovan· kritÈria soci·lnÌho bydlenÌ, coû by v˝razn˝m zp˘sobem p¯ispÏlo

k usnadnÏnÌ mobility dom·cnostÌ. Do systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (trûnÌ-

ho n·jemnÈho v danÈ lokaci, map n·jemnÈho) by se p¯itom uv·dÏlo, p¯irozenÏ, pouze

trûnÌ n·jemnÈ u novÏ pronajat˝ch obecnÌch a soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘, nikoliv
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n·kladovÈ n·jemnÈ z pronajat˝ch obecnÌch soci·lnÌch byt˘ Ëi soci·lnÌch byt˘ byto-

v˝ch asociacÌ. KonkrÈtnÌ model roz¯azenÌ obecnÌch byt˘ a vytvo¯enÌ sektoru obecnÌ-

ho soci·lnÌho bydlenÌ v »eskÈ republice bude uveden v z·vÏreËnÈ kapitole analytic-

kÈ Ë·sti tÈto studie vÏnujÌcÌ se v˝sledk˘m ekonometrick˝ch simulacÌ trûnÌho rovno-

v·ûnÈho n·jemnÈho a soci·lnÌch a finanËnÌch d˘sledk˘ zavedenÌ obou n·stroj˘ byto-

vÈ politiky ñ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ ñ v Praze.

SystÈm p¯ÌspÏvk˘ na n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ

V p¯edchozÌ kapitole byly pops·ny principy, na nichû jsou zaloûeny modely p¯ÌspÏv-

k˘ na bydlenÌ uplatÚovanÈ v ekonomicky nejrozvinutÏjöÌch zemÌch star˝ch Ëlensk˝ch

zemÌ EU, vËetnÏ konkrÈtnÌho p¯Ìkladu nÏmeckÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Pops·ny

byly rovnÏû v˝hody a nev˝hody tÈto individu·lnÌ popt·vkovÈ formy podpory bydle-

nÌ. D¯Ìve neû p¯ejdeme k diskusi o moûnÈ budoucÌ podobÏ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R,

pokusme se shrnout z·kladnÌ obecnÈ poûadavky na Ñoptim·lnÌì systÈm p¯ÌspÏvku na

bydlenÌ. Gibb (1995) uv·dÌ t¯i hlavnÌ kritÈria, kterÈ by mÏl takov˝ systÈm splÚovat:

a) efektivita ñ p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby byly minimalizov·ny p¯Ì-

padnÈ distorze na trhu s bydlenÌm vznikajÌcÌ v d˘sledku jeho zavedenÌ a souËasnÏ

by mÏl v maxim·lnÌ moûnÈ mÌ¯e umoûÚovat jednotliv˝m aktÈr˘m bytovÈho trhu

svobodnÈ rozhodov·nÌ, kterÈ se n·slednÏ promÌt· do cenov˝ch sign·l˘ na trhu.

b) efektivnost ñ p¯ÌspÏvek by mÏl pom·hat pot¯ebn˝m dom·cnostem nap¯ÌË vöemi

segmenty bytovÈho trhu (horizont·lnÌ efektivnost). SouËasnÏ mÌra pomoci pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku by mÏla b˝t odstupÚov·na dle mÌry pot¯ebnosti dom·cnos-

ti (vertik·lnÌ efektivnost). Vertik·lnÌ efektivnost ˙zce souvisÌ se zacÌlenÌm a pro-

gresivitou p¯ÌspÏvku na bydlenÌ.

c) makroekonomick· stabilita ñ p¯ÌspÏvek by mÏl podporovat mobilitu dom·cnostÌ

a efektivnÏjöÌ vyuûÌv·nÌ bytovÈho fondu (optim·lnÏjöÌ rozmÌstÏnÌ dom·cnostÌ

v r·mci st·vajÌcÌho bytovÈho fondu); mÏl by b˝t konstruov·n tak, aby v delöÌm

obdobÌ podnÏcoval r˘st nabÌdky na trhu s bydlenÌm a neprojevoval se pouze r˘s-

tem cen bydlenÌ; p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby dom·cnosti byly moti-

vov·ny zvyöovat svÈ p¯Ìjmy na trhu pr·ce (nemÏl by kr˝t n·klady na bydlenÌ

v plnÈ v˝öi a souËasnÏ by nemÏl b˝t p¯Ìliö progresivnÌ, aby se dom·cnosti nedo-

st·valy do tzv. pasti chudoby); p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konzistentnÌ s ostatnÌmi prvky

soci·lnÌho systÈmu; p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t konstruov·n tak, aby byly minimalizo-

v·ny n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ spojenÈ s jeho administracÌ a celkovou finanËnÌ

n·roËnostÌ.

Z p¯edchozÌ kapitoly, kde je uveden p¯Ìklad nÏmeckÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, p¯ÌpadnÏ

z dalöÌch publikacÌ (Sunega 2001) je z¯ejmÈ, ûe vzorec pro v˝poËet p¯ÌspÏvku m· ve

vÏtöinÏ zemÌ v z·sadÏ podobu rozdÌlu mezi skuteËn˝mi Ëi tarifnÏ urËen˝mi v˝daji na

bydlenÌ a tarifnÏ urËenou Ë·stÌ p¯Ìjmu dom·cnosti (danou normativnÌ mÌrou zatÌûenÌ).

V˝slednÈ efekty p¯ÌspÏvku na bydlenÌ se liöÌ mimo jinÈ v z·vislosti na n·sledujÌcÌch

klÌËov˝ch faktorech, kterÈ je t¯eba br·t v ˙vahu p¯i konstrukci konkrÈtnÌho vzorce p¯Ì-

spÏvku. M· p¯ÌspÏvek zohledÚovat tarifnÌ nebo skuteËnÈ v˝daje dom·cnostÌ? Pokud

jsou br·ny v ˙vahu tarifnÌ v˝daje na bydlenÌ, jak majÌ b˝t stanoveny? Pokud jsou

br·ny v ˙vahu skuteËnÈ v˝daje dom·cnostÌ, do jakÈ v˝öe majÌ b˝t pro ˙Ëely v˝poËtu

p¯ÌspÏvku zohlednÏny (jakou ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌ m· p¯ÌspÏvek garantovat)? Je

t¯eba zohledÚovat region·lnÌ rozdÌly ve v˝öi n·klad˘ na bydlenÌ? Jak urËit, jakou

minim·lnÌ Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ by dom·cnost mÏla vyd·vat na bydlenÌ (jin˝mi slovy,

jak urËit hranici Ñ˙nosnÈhoì Ëi Ñû·doucÌhoì zatÌûenÌ dom·cnostÌ v˝daji na bydlenÌ)?

MÏly by b˝t stanoveny explicitnÌ p¯ÌjmovÈ hranice, jejichû p¯ekroËenÌm n·rok na p¯Ì-

spÏvek zanik·? Z jak˝ch zdroj˘ by mÏly b˝t financov·ny n·klady na v˝platu p¯ÌspÏv-

ku na bydlenÌ? Tyto ot·zky se pokusÌme zodpovÏdÏt v n·sledujÌcÌm textu.

Jestliûe je p¯ÌspÏvek poËÌt·n na z·kladÏ tarifnÏ urËen˝ch n·klad˘ na bydlenÌ, hovo¯Ì

Gibb (1995) o tzv. ex ante p¯ÌspÏvku, tj. p¯ÌspÏvku, jehoû v˝öe nez·visÌ na skuteËn˝ch

v˝dajÌch na bydlenÌ danÈ dom·cnosti spojen˝ch s konkrÈtnÌm typem bydlenÌ, kterÈ si

zvolila. P¯ÌspÏvek je v tomto p¯ÌpadÏ subvencÌ, kter· umoûÚuje dom·cnosti dos·hnout

na urËit˝ standard bydlenÌ (dan˝ v˝öÌ normativnÏ urËen˝ch n·klad˘). DvÏ dom·cnos-

ti se stejn˝m p¯Ìjmem obdrûÌ p¯ÌspÏvek ve stejnÈ v˝öi bez ohledu na jejich skuteËnÈ

v˝daje na bydlenÌ. V praxi pak m˘ûe nastat situace, kdy v˝daje na bydlenÌ danÈ

dom·cnosti jsou niûöÌ, neû je Ë·stka p¯ÌspÏvku. P¯Ìpadn˝ r˘st n·klad˘ na bydlenÌ (do

v˝öe p¯ÌspÏvku) spojen˝ s p¯estÏhov·nÌm do lepöÌho bytu je v takovÈm p¯ÌpadÏ hra-

zen p¯ÌspÏvkem ze 100 % (jin˝mi slovy, meznÌ n·klady zv˝öenÌ spot¯eby bydlenÌ jsou
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u takovÈ dom·cnosti nulovÈ). P¯ÌspÏvek tak p¯edstavuje Ëist˝ penÏûnÌ transfer, kter˝

m˘ûe dom·cnost pouûÌt na zv˝öenÌ svÈ spot¯eby bydlenÌ (nap .̄ p¯estÏhov·nÌm do

bytu s vyööÌmi n·klady na bydlenÌ), nebo jej realizovat v jin˝ch oblastech spot¯eby

neû je bydlenÌ.

Ex post p¯ÌspÏvek je naopak kalkulov·n na z·kladÏ skuteËn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ

konkrÈtnÌ dom·cnosti (v˝öe zapoËitateln˝ch n·klad˘ je p¯itom zpravidla shora ome-

zena ˙rovnÌ maxim·lnÌch v˝daj˘) a kryje tak pouze Ë·st skuteËn˝ch v˝daj˘ na byd-

lenÌ, kterÈ by z hlediska systÈmu p¯edstavovaly nadmÏrnÈ zatÌûenÌ dom·cnosti. Mezi

v˝hody ex ante systÈmu pat¯Ì (Gibb 1995, Nordvik 2004) vÏtöÌ svoboda dom·cnostÌ

p¯i rozhodov·nÌ o v˝öi jejich spot¯eby bydlenÌ (dom·cnost p¯ich·zÌ na trh s urËitou

Ë·stkou a rozhoduje se, jak˝m zp˘sobem ji vyuûije). V˝hodou mohou b˝t rovnÏû

niûöÌ n·klady administrace, jelikoû odpad· nutnost prokazov·nÌ v˝öe skuteËn˝ch

n·klad˘ na bydlenÌ. Nev˝hodou ex ante sytÈmu jsou jednoznaËnÏ vyööÌ n·roky na

ve¯ejnÈ finance (krytÌ v˝platy p¯ÌspÏvku), menöÌ vertik·lnÌ efektivnost (v˝öe p¯ÌspÏv-

ku z·visÌ na v˝öi p¯Ìjm˘, ale uû nikoliv na v˝öi v˝daj˘ dom·cnostÌ) a s tÌm spojen˝

menöÌ tlak na optimalizaci spot¯eby bydlenÌ ze strany dom·cnostÌ (p¯estÏhov·nÌ do

menöÌho bytu v situaci, kdy dom·cnost ÑnaduûÌv·ì bydlenÌ, tj. ûije v bytÏ vÏtöÌ veli-

kosti, neû jak· by odpovÌdala velikosti dom·cnosti) a relativnÏ siln˝ inflaËnÌ tlak pro

n·jemnÈ do ˙rovnÏ vypl·cenÈho pauö·lu, jelikoû se v z·sadÏ jedn· o zv˝öenÌ p¯Ìjm˘

a nabÌdka bydlenÌ je relativnÏ p¯ÌjmovÏ neelastick·.

Volba mezi ex ante a ex post p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ ˙zce souvisÌ s prioritami bytovÈ

a soci·lnÌ politiky v danÈ zemi. SystÈm ex ante je doporuËov·n zejmÈna v tÏch

zemÌch, kde jeden z klÌËov˝ch problÈm˘ p¯edstavuje soci·lnÌ vylouËenÌ a velmi nÌzk·

spot¯eba bydlenÌ u p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ, tj. nadspot¯eba bydlenÌ je spÌöe oje-

dinÏl· (Gibb 1995, Hills 2001). Jestliûe prioritou bytovÈ politiky je podporovat spo-

t¯ebu bydlenÌ pouze urËit˝ch skupin dom·cnostÌ, pak je ex ante p¯ÌspÏvek neefektiv-

nÌ, jelikoû je h˘¯e zacÌlen na pot¯ebnÈ dom·cnosti (Nordvik 2004).

V ËeskÈm prost¯edÌ p¯edstavuje neefektivnÌ alokace bytovÈho fondu (nadspot¯eba

bydlenÌ) pomÏrnÏ v˝znamn˝ problÈm (viz Lux (ed.) 2002, Sunega 2003, Standardy

bydlenÌ 2002/03). Naopak, soci·lnÌ vylouËenÌ je doposud spÌöe margin·lnÌm problÈ-

mem. Mimo to existuje st·le vÏtöÌ tlak na zeötÌhlov·nÌ v˝dajovÈ str·nky ve¯ejn˝ch

rozpoËt˘ a ex ante p¯ÌspÏvek by i z d˘vodu specifiËnosti trhu s bydlenÌm byl relativ-

nÏ velmi drah .̋ Z tÏchto d˘vod˘ by, podle naöeho n·zoru, zavedenÌ systÈmu regu-
lace n·jemnÈho druhÈ generace mÏlo b˝t doprov·zeno zavedenÌm p¯ÌspÏvku na
bydlenÌ zaloûenÈho na skuteËn˝ch a nikoliv normativnÌch n·kladech na bydlenÌ.
P¯ÌspÏvek kalkulovan˝ na z·kladÏ dom·cnostmi skuteËnÏ placen˝ch n·klad˘ na byd-

lenÌ (do limitu p¯edstavovanÈho maxim·lnÌmi v˝daji na bydlenÌ) odr·ûÌ region·lnÌ

a lok·lnÌ diferenciace ve v˝öi n·klad˘ na bydlenÌ (resp. n·jemnÈho) a vÌce podnÏcu-
je dom·cnosti k hled·nÌ jejich moûnostem p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ, coû je spojeno
s menöÌmi n·roky na zdroje, z nichû je p¯ÌspÏvek vypl·cen.

V obdobÌ p¯echodu od souËasnÈho systÈmu regulace k regulaci n·jemnÈho druhÈ
generace lze uvaûovat o p¯echodnÈ formÏ ex ante p¯ÌspÏvku na bydlenÌ s normati-
vy v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· by vÌce zmÏkËila dopady deregulace na p¯ÌjmovÏ slaböÌ
dom·cnosti a zjednoduöila administraci systÈmu p¯ÌspÏvku v podmÌnk·ch rychle se
mÏnÌcÌ v˝öe n·jemnÈho. SouËasnÏ je vöak nutno upozornit, ûe tato forma p¯ÌspÏvku

m˘ûe vÈst ke stimulaci spot¯eby v jin˝ch oblastech neû je bydlenÌ (viz v˝öe zmÌnÏnÈ

nev˝hody ex ante p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ), m˘ûe do znaËnÈ mÌry kompenzovat tlaky na

optim·lnÏjöÌ realokaci bytovÈho fondu a bude pravdÏpodobnÏ finanËnÏ n·roËnÏjöÌ neû

p¯ÌspÏvek zaloûen˝ na skuteËn˝ch n·kladech na bydlenÌ dom·cnostÌ. KromÏ toho

m˘ûe vÈst ke st¯etu popt·vky p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌch a p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ ve

Ñst¯ednÌmì segmentu bytovÈho fondu (projevujÌcÌm se prudk˝m r˘stem popt·vky po

pr˘mÏrn˝ch bytech) spojenÈm s v˝raznÏjöÌm r˘stem cen.

Jestliûe by p¯ÌspÏvek na bydlenÌ po skonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ a koneËnÈm zave-

denÌ regulace n·jemnÈho druhÈ generace mÏl odr·ûet skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ

(d·le budeme hovo¯it pouze o v˝dajÌch na n·jemnÈ, p¯edpokl·d·me, ûe ostatnÌ v˝da-

je na bydlenÌ se s p¯echodem k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace z·sadnÏji mÏnit

nebudou, a pokud ano, tak pro vöechny dom·cnosti stejnÏ, resp. ˙mÏrnÏ jejich spo-

t¯ebnÌm n·vyk˘m), je t¯eba stanovit maxim·lnÌ limit tÏchto v˝daj˘, protoûe nenÌ

û·doucÌ, aby p¯ÌspÏvek kryl n·klady na bydlenÌ dom·cnostÌ ûijÌcÌch v luxusnÌch nebo

nadmÏrnÏ velk˝ch bytech. Jin˝mi slovy, je t¯eba urËit v˝öi maxim·lnÌho n·jemnÈho.

Maxim·lnÌ n·jemnÈ by mÏlo b˝t urËeno (podobnÏ jako v nÏmeckÈm modelu p¯Ì-
spÏvku) jako souËin normativnÏ stanovenÈ velikosti bytu (v z·vislosti na velikosti
dom·cnosti) a maxim·lnÌho tarifnÌho n·jemnÈho na m2 podlahovÈ plochy bytu.
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NormativnÌ velikost bytu m˘ûe b˝t urËena nap¯Ìklad na z·kladÏ pr˘mÏrnÈ plochy

byt˘ danÈ velikosti (nap .̄ pr˘mÏrn· plocha byt˘ 1+kk, resp. 1+1, pr˘mÏrn· plocha

byt˘ 2+kk, resp. 2+1 atd.), p¯iËemû normativem bude pro jednotlivÈ velikostnÌ kate-

gorie dom·cnostÌ pravidlo ÑpoËet Ëlen˘ dom·cnosti = poËtu obytn˝ch dom·cnostÌì

(tj. normativ pro dom·cnosti s jednÌm Ëlenem by odpovÌdal pr˘mÏrnÈ podlahovÈ

ploöe byt˘ 1+kk, resp. 1+1, normativ pro dom·cnosti se dvÏma Ëleny pr˘mÏrnÈ pod-

lahovÈ ploöe byt˘ 2+kk, resp. 2+1 atd.). Maxim·lnÌ tarifnÌ n·jemnÈ na m2 podlahovÈ

plochy bytu by mÏlo odr·ûet lokalitu, vybavenÌ, st·¯Ì a p¯ÌpadnÏ dalöÌ charakteristiky

bytu a mÏlo by b˝t odvozeno ze zrcadel n·jemnÈho (viz p¯edchozÌ kapitola) nap¯Ìklad

na ˙rovni medi·novÈho n·jemnÈho pro dan˝ segment bytovÈho trhu.

Efekt stanovenÌ maxim·lnÌho tarifnÌho n·jemnÈho na m2 podlahovÈ plochy bytu bez

zohlednÏnÌ region·lnÌch diferenciacÌ v cen·ch n·jemnÈho a p¯i jejich zohlednÏnÌ byl

demonstrov·n ve studii Sunegy (2001, graf 13). V situaci, kdy bylo maxim·lnÌ n·jem-

nÈ na m2 stanoveno s ohledem na region·lnÌ rozdÌly v cen·ch n·jemnÈho, se p¯i stej-

nÈ v˝öi ve¯ejn˝ch v˝daj˘ v regionech s niûöÌmi pr˘mÏrn˝mi v˝daji na n·jemnÈ skuteË-

n· mÌra zatÌûenÌ dom·cnostÌ (SMZ) vlivem p¯ÌspÏvku snÌûila mÈnÏ neû v situaci, kdy

bylo maxim·lnÌ n·jemnÈ stanoveno ploönÏ. Naopak v regionech, kde pr˘mÏrnÈ n·jem-

nÈ bylo vyööÌ, se SMZ vlivem p¯ÌspÏvku snÌûila vÌce. ZohlednÏnÌ region·lnÌch dife-
renciacÌ p¯i stanovenÌ maxim·lnÌho n·jemnÈho tak vedlo prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku
k podstatnÏ vÏtöÌmu sblÌûenÌ SMZ dom·cnostÌ ûijÌcÌch v oblastech s vyööÌ hladinou
n·jemnÈho a dom·cnostÌ ûijÌcÌch v regionech s niûöÌ hladinou n·jemnÈho. Popsan˝

efekt by v koneËnÈm d˘sledku mohl vytv·¯et lepöÌ p¯edpoklady pro migraci pracovnÌ

sÌly (zejmÈna z ekonomicky deprivovan˝ch oblastÌ s niûöÌ hladinou n·jemnÈho do cen-

ter s lepöÌ nabÌdkou pracovnÌch p¯ÌleûitostÌ a zpravidla i vyööÌmi n·jmy).

RovnÏû tarifnÌ v˝daje na bydlenÌ vstupujÌcÌ do v˝poËtu p¯ÌspÏvku v p¯echodnÈm obdo-

bÌ p¯ed koneËn˝m zavedenÌm regulace n·jemnÈho druhÈ generace by mÏly zohledÚo-

vat jiû existujÌcÌ nezanedbatelnÈ region·lnÌ rozdÌly ve v˝öi n·jemnÈho vzniklÈ z dopo-

sud uplatÚovanÈ formy deregulace (n·jemnÈ v bytÏ prvnÌ kategorie v Praze je jiû dnes

vÌce neû dvojn·sobnÈ v porovn·nÌ s n·jemn˝m bytu stejnÈ kategorie v obcÌch do

10 000 obyvatel). KromÏ toho by bylo vhodnÈ stanovit normativy v˝daj˘ na bydlenÌ

oddÏlenÏ pro jednotlivÈ segmenty bytovÈho trhu (n·jemnÌ a vlastnick˝) s ohledem na

v˝znamnÈ rozdÌly ve v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ mezi n·jemnÌky a vlastnÌky.

ZavedenÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ zohledÚujÌcÌho skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ po skon-

ËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ s sebou nese riziko spekulativnÌch dohod mezi n·jemnÌky

a pronajÌmateli o v˝öi n·jemnÈho na ˙kor pl·tce p¯ÌspÏvku (up-marketing). PronajÌ-

matel by se mohl s n·jemnÌkem domluvit na vyööÌm n·jemnÈm (pod hranicÌ maxim·l-

nÌho n·jemnÈho), kterÈ bude n·jemnÌkovi uhrazeno formou p¯ÌspÏvku. Potenci·lnÌ

spekulativnÌ dohody lze velmi efektivnÏ omezit zejmÈna prost¯ednictvÌm institutu tzv.

rostoucÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (viz nÌûe) a d˘slednÈ administrace p¯ÌspÏvku, kdy

p¯ÌspÏvek bude n·jemnÌkovi vypl·cen pouze na z·kladÏ pÌsemnÈ û·dosti, v nÌû bude,

mimo jinÈ n·leûitosti, deklarovat v˝öi placenÈho n·jemnÈho prost¯ednictvÌm kopie

n·jemnÌ smlouvy nebo potvrzenÌ vystavenÈho pronajÌmatelem bytu. V˝öe n·jemnÈho

uveden· v kopii n·jemnÌ smlouvy nebo potvrzenÌ vystavenÈm pronajÌmatelem bude

souËasnÏ slouûit jako podklad finanËnÌmu ˙¯adu p¯i v˝poËtu (resp. kontrole) v˝öe

danÏ z pron·jmu placenÈ pronajÌmatelem.

V p¯ÌpadÏ zjiötÏnÌ nesrovnalostÌ bude pronajÌmatel riskovat platbu vyööÌ danÏ (vËetnÏ

p¯ÌpadnÈho pen·le a poplatk˘ z prodlenÌ) a n·jemnÌk ztr·tu n·roku na v˝platu p¯Ì-

spÏvku vËetnÏ povinnosti vr·tit neopr·vnÏnÏ zÌskanou Ë·stku p¯ÌspÏvku a doplatit

pen·le. Povinnost pronajÌmatele vystavit n·jemnÌkovi potvrzenÌ o v˝öi aktu·lnÏ pla-

cenÈho n·jemnÈho by mÏla b˝t stanovena z·konem (vËetnÏ p¯Ìpadn˝ch sankcÌ za jejÌ

nedodrûenÌ). ObdobÌ, na nÏjû bude p¯ÌspÏvek p¯izn·v·n, by mohlo b˝t stanoveno na

jeden rok, po jeho uplynutÌ (resp. v urËitÈ lh˘tÏ p¯ed jeho uplynutÌm) bude muset

n·jemnÌk znovu zaû·dat o p¯ÌspÏvek a doloûit vöechny pot¯ebnÈ podklady pro posou-

zenÌ n·roku na p¯ÌspÏvek.

Nej˙ËinnÏjöÌ metodou, jak omezit spekulativnÌ dohody pronajÌmatel˘ a n·jemc˘
o v˝öi n·jemnÈho pro ˙Ëely v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, p¯edstavuje vöak
stanovenÌ normativnÌ mÌry zatÌûenÌ (definice NMZ byla uvedena v p¯edchozÌ kapito-

le) v z·vislosti na v˝öi deklarovan˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ. Jestliûe bude NMZ r˘st

s rostoucÌmi v˝daji na bydlenÌ, n·jemnÌci se budou ve vÏtöÌ mÌ¯e br·nit spekulativnÌ-

mu nav˝öenÌ n·jemnÈho ze strany pronajÌmatel˘, protoûe se bude zvyöovat mÌra jejich

participace na ˙hradÏ rostoucÌch n·klad˘ na bydlenÌ. P¯ÌspÏvek se sice s r˘stem v˝da-

j˘ na bydlenÌ bude v absolutnÌ hodnotÏ zvyöovat (dokud v˝daje nedos·hnout hranice

maxim·lnÌch v˝daj˘), ale klesajÌcÌm tempem (tj. nebude plnÏ kompenzovat zv˝öenÌ

v˝daj˘).
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V nÏkter˝ch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy (nap .̄ Slovensko, Rusko) najdeme

modely p¯ÌspÏvku na bydlenÌ s konstantnÌ NMZ (NMZ se nemÏnÌ s p¯Ìjmy, s v˝daji,

ani poËtem osob v dom·cnosti). Testov·nÌ variant p¯ÌspÏvku na bydlenÌ liöÌcÌch se

mimo jinÈ tvarem k¯ivky NMZ v ËeskÈm prost¯edÌ bylo n·plnÌ studie Sunegy (2001).

Simulace byly prov·dÏny v podmÌnk·ch region·lnÏ diferencovanÈ ˙rovnÏ trûnÌho14

n·jemnÈho, kterÈ bylo s vyuûitÌm regresnÌ anal˝zy implementov·no do souboru

s ˙daji o struktu¯e a v˝öi p¯Ìjm˘ a v˝daj˘ Ëesk˝ch dom·cnostÌ (SR⁄ 1999). Z porov-

n·nÌ varianty p¯ÌspÏvku s NMZ rostoucÌ s v˝daji na n·jemnÈ (ve studii oznaËov·na

jako varianta A) a varianty p¯ÌspÏvku s konstantnÌ NMZ (ve studii oznaËov·na jako

varianta B) mimo jinÈ vyplynulo, ûe varianta A:

ï vÌce podporuje ty dom·cnosti, kterÈ jsou jiû dnes v˝daji na bydlenÌ nejvÌce zatÌûeny
(mÏ¯eno podÌlem v˝daj˘ na bydlenÌ k celkov˝m Ëist˝m p¯Ìjm˘m dom·cnostÌ), p¯ede-

vöÌm tedy dom·cnosti jedno- a dvouËlennÈ, zejmÈna pak dom·cnosti d˘chodc˘;

ï vÌce vyrovn·v· rozdÌly v mÌ¯e zatÌûenÌ mÈnÏËlenn˝ch a vÌceËlenn˝ch dom·cnostÌ
v˝daji na n·jemnÈ;

ï v menöÌ mÌ¯e podporuje dom·cnosti p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ a naopak vÌce podporuje

dom·cnosti p¯ÌjmovÏ slaböÌ ñ rozdÌly jsou patrnÈ zejmÈna na obou koncÌch p¯Ìjmo-

vÈho spektra;

ï je efektivnÏjöÌ (levnÏjöÌ), pokud jde o n·roky na finanËnÌ zdroje, z nichû by mÏla
b˝t v˝plata p¯ÌspÏvku hrazena;

ï respektuje princip margin·lnÌch n·klad˘, tzn. jestliûe se dom·cnost p¯estÏhuje do

atraktivnÏjöÌ lokality Ëi lÈpe vybavenÈho bytu, za kter˝ platÌ vyööÌ n·jemnÈ, nenÌ

rozdÌl mezi v˝öÌ p˘vodnÌho a novÈho n·jemnÈho hrazen zcela zv˝öenÌm p¯ÌspÏvku,

ale zË·sti se na nÏm podÌlÌ dom·cnost ze sv˝ch p¯Ìjm˘ (a to tÌm vÌce, ËÌm vyööÌ je

zmiÚovan˝ rozdÌl). VÌce tak motivuje dom·cnosti k vyhled·v·nÌ jejich moûnostem
p¯imÏ¯enÏjöÌho bydlenÌ a p¯ispÌv· k optim·lnÏjöÌ alokaci bytovÈho fondu.

S ohledem na uvedenÈ v˝sledky simulacÌ i efekt br·nÌcÌ ve spekulativnÌm navyöov·-
nÌ n·jemnÈho se pro ËeskÈ prost¯edÌ jevÌ vhodnÏjöÌ model p¯ÌspÏvku s NMZ rostou-
cÌ s v˝daji na bydlenÌ. KonkrÈtnÌ podoba takovÈho modelu m˘ûe b˝t modifikov·na

tak, aby nap¯Ìklad vÌce podporovala dom·cnosti s dÏtmi (NMZ tÏchto dom·cnostÌ by

s v˝daji rostla pomaleji) nebo jinou konkrÈtnÌ skupinu pot¯ebn˝ch dom·cnostÌ (nap .̄

dom·cnosti d˘chodc˘). Z praktickÈho hlediska vöak takov˝ model vykazuje i jistÈ

nedostatky projevujÌcÌ se zejmÈna relativnÌ sloûitostÌ a obtÌûnÏjöÌm nastavenÌm hlav-

nÌch parametr˘ p¯ÌspÏvku. KomplikovanÈ je zejmÈna stanovenÌ minim·lnÌ a maxim·l-

nÌ NMZ a funkËnÌho vztahu, na jehoû z·kladÏ bude NMZ urËov·na v z·vislosti na

v˝öi v˝daj˘ na bydlenÌ. Dom·cnosti by dle v˝öe sv˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ mÏly b˝t

za¯azeny do jednotliv˝ch v˝dajov˝ch kategoriÌ, p¯iËemû kaûdÈ kategorii bude odpo-

vÌdat urËit· v˝öe NMZ. V˝dajovÈ kategorie by mÏly mÌt pomÏrnÏ ˙zkÈ rozpÏtÌ (aby

se p¯edch·zelo spekulativnÌmu zvyöov·nÌ v˝daj˘ na bydlenÌ v r·mci danÈho v˝dajo-

vÈho intervalu, kterÈ se neodrazÌ v r˘stu NMZ dom·cnosti), na druhÈ stranÏ p¯Ìliö

ÑpodrobnÈì v˝dajovÈ kategorie vedou k nÌzkÈmu zastoupenÌ dom·cnostÌ a pot¯ebÏ

vÏtöÌ progresivity systÈmu.

V p¯echodnÈm obdobÌ p¯ed ustavenÌm regulace n·jemnÈho druhÈ generace, kdy bude

n·jemnÈ r˘st zejmÈna z titulu administrativnÌch z·sah˘ a nebude zn·ma v˝öe mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, by zavedenÌ p¯ÌspÏvku s NMZ rostoucÌ v z·vislosti na v˝da-

jÌch na bydlenÌ vedlo k postupnÈmu p¯esouv·nÌ dom·cnostÌ do vyööÌch v˝dajov˝ch

kategoriÌ a r˘stu jejich NMZ (aniû by se mÏnila ˙roveÚ spot¯eby bydlenÌ dom·cnos-

tÌ). Rovnice pro v˝poËet p¯ÌspÏvku by musela b˝t relativnÏ Ëasto upravov·na s ohle-

dem na mÏnÌcÌ se v˝öi n·jemnÈho, coû by bylo spojeno s dodateËn˝mi administrativ-

nÌmi n·klady a nep¯ispÌvalo k pr˘hlednosti systÈmu ze strany potenci·lnÌch ûadatel˘

o p¯ÌspÏvek. ProblematickÈ by bylo rovnÏû stanovenÌ maxim·lnÌch v˝daj˘ na bydle-

nÌ. Pro p¯echodnÈ obdobÌ lze proto uvaûovat o variantÏ p¯ÌspÏvku s konstantnÌ NMZ
(i p¯es v˝öe zmÌnÏnÈ nev˝hody takovÈho p¯ÌspÏvku v porovn·nÌ s p¯ÌspÏvkem s ros-
toucÌ NMZ), p¯iËemû z hlediska efektivity a efektivnosti p¯ÌspÏvku by bylo vhodnÈ
jiû dop¯edu poËÌtat s jeho novelizacÌ po dokonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ a p¯echodu
na nov˝ systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace.
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14 Jednalo se o v˝öi n·jemnÈho odvozenou od ˙rovnÏ ÑtrûnÌhoì nabÌdkovÈho n·jemnÈho v letech 1996/97, kterÈ bylo n·slednÏ diferencovanÏ snÌûeno v pr˘mÏru o t¯etinu (p¯edpokl·dan˝ pokles souËasn˝ch umÏle nadhod-
nocen˝ch cen n·jm˘ na volnÈm trhu). Nejednalo se tedy o sofistikovanÏjöÌ simulace rovnov·ûnÈ trûnÌ ˙rovnÏ n·jemnÈho, kter· by se ustavila na trhu v p¯ÌpadÏ deregulace n·jemnÈho (sofistikovanÏjöÌ simulace nalezne Ëten·¯
v Lux et. al. (2002), Lux & Sunega (2003), a n·sledujÌcÌ kapitole tÈto publikace).



V nÏkter˝ch zemÌch jsou explicitnÏ stanoveny p¯ÌjmovÈ hranice, jejichû p¯ekroËenÌm

dom·cnost ztr·cÌ n·rok na p¯ÌspÏvek, v jin˝ch zemÌch tyto hranice implicitnÏ vypl˝-

vajÌ ze vzorce pro v˝poËet p¯ÌspÏvku. ExplicitnÌ stanovenÌ maxim·lnÌch p¯Ìjmov˝ch

limit˘ na jednÈ stranÏ p¯ispÌv· k lepöÌmu zacÌlenÌ p¯ÌspÏvku na p¯ÌjmovÏ nejslaböÌ

dom·cnosti (p¯Ìkladem m˘ûe b˝t souËasn· podoba p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R, kdy

20 % p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ si za p¯edpokladu stoprocentnÌho take-upu15

mezi sebe rozdÏlÌ vöechny prost¯edky vypl·cenÈ formou p¯ÌspÏvku, jak vyplynulo ze

simulacÌ popsan˝ch v publikaci Standardy bydlenÌ 2002/03) a nese s sebou niûöÌ

n·roky na zdroje, z nichû je p¯ÌspÏvek vypl·cen. Na druhÈ stranÏ m˘ûe necitlivÈ sta-

novenÌ tÏchto limit˘ odrazovat dom·cnosti od vÏtöÌ pracovnÌ aktivity (v situaci, kdy

p¯Ìjem dom·cnosti v d˘sledku vstupu dalöÌho Ëlena dom·cnosti na pracovnÌ trh p¯e-

kroËÌ kritickou mez, dom·cnost ztratÌ n·rok na p¯ÌspÏvek a jejÌ p¯Ìjmy se snÌûÌ vÌce,

neû kdyby dan· osoba z˘stala doma). ExplicitnÌ p¯ÌjmovÈ limity rovnÏû zpravidla

vyluËujÌ z n·roku na p¯ÌspÏvek p¯ÌjmovÏ st¯ednÏ silnÈ dom·cnosti, aËkoliv jejich mÌra

zatÌûenÌ m˘ûe b˝t v˝raznÏ vyööÌ neû u dom·cnostÌ s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, kterÈ p¯ÌjmovÈ

limity pro n·rok na p¯ÌspÏvek splÚujÌ. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe navrhovan·
podoba p¯ÌspÏvku na bydlenÌ pro obdobÌ po zavedenÌ regulace n·jemnÈho druhÈ
generace v sobÏ obsahuje implicitnÌ p¯ÌjmovÈ a v˝dajovÈ limity a vzhledem k uvede-
n˝m nedostatk˘m explicitnÌch p¯Ìjmov˝ch limit˘ se p¯ikl·nÌme k variantÏ bez expli-
citnÏ stanoven˝ch p¯Ìjmov˝ch limit˘ pro n·rok na p¯ÌspÏvek.

Na financov·nÌ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v »R by mÏly participovat kromÏ st·tnÌho roz-
poËtu rovnÏû obce (podobnÏ jako je tomu nap¯Ìklad v Polsku), pro nÏû bude zv˝öe-
nÌ n·jemnÈho znamenat v˝raznÈ posÌlenÌ p¯ÌjmovÈ str·nky mÌstnÌch rozpoËt˘ (kal-

kulace potenci·lnÌch n·klad˘ na p¯ÌspÏvek a p¯Ìjm˘ obecnÌch rozpoËt˘ z deregulace

n·jemnÈho jsou n·plnÌ n·sledujÌcÌ kapitoly). Participace obecnÌch rozpoËt˘ na v˝pla-

tÏ p¯ÌspÏvku by mohla b˝t podobnÏ jako v Polsku stanovena na z·kladÏ zastoupenÌ

p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku v jednotliv˝ch sektorech bytovÈho fondu (dle podÌlu n·klad˘ na

p¯ÌspÏvek vyplacen˝ch dom·cnostem v obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌ k celkov˝m

n·klad˘m na p¯ÌspÏvek), resp. dle v˝öe per capita p¯Ìjmu (p¯Ìjmu na hlavu) v danÈ

obci. ObcÌm by mÏlo b˝t umoûnÏno reagovat na mÌstnÌ podmÌnky a ovlivnit nap¯Ìklad

v˝öi vypl·cenÈho p¯ÌspÏvku zmÏkËenÌm kritÈriÌ stanoven˝ch na ˙rovni st·tu, tj. nap¯Ì-

klad snÌûenÌm progresivity r˘stu NMZ s v˝daji, avöak dodateËnÈ n·klady, kterÈ by

z takovÈ potenci·lnÌ ˙pravy p¯ÌspÏvku vypl˝valy, by byly hrazeny v˝hradnÏ z rozpoË-

tu obce (bez n·roku na spolufinancov·nÌ ze st·tnÌho rozpoËtu). VÏtöÌ finanËnÌ spolu-
˙Ëast st·tu na ˙hradÏ celkov˝ch n·klad˘ p¯ÌspÏvk˘ na bydlenÌ by mÏla b˝t v·z·na
na povinnost obce zavÈst centr·lnÏ ustaven˝ systÈm obecnÌho soci·lnÌho bydlenÌ,
jak bylo uvedeno v˝öe. KromÏ toho by po zavedenÌ regulace n·jemnÈho druhÈ gene-
race obce mÏly b˝t odpovÏdnÈ za vytvo¯enÌ zrcadel n·jemnÈho (ve spolupr·ci s mÌst-

nÌmi sdruûenÌmi n·jemnÌk˘ Ëi pronajÌmatel˘) v souladu se z·konnou ˙pravou
a doporuËenÌmi platn˝mi pro celÈ ˙zemÌ st·tu.

Administrace p¯ÌspÏvku by mÏla b˝t svÏ¯ena obecnÌm ˙¯ad˘m (resp. ˙¯ad˘m mÏst-

sk˝ch Ë·stÌ) podobnÏ, jako tomu bylo do 1.4.2004, p¯ÌpadnÏ mÌstnÌm ˙¯ad˘m pr·ce

(dle situace po 1.4.2004). PodmÌnkou p¯izn·nÌ n·roku na v˝platu p¯ÌspÏvku by mÏlo

b˝t pod·nÌ pÌsemnÈ û·dosti, v nÌû ûadatel kromÏ v˝öe skuteËnÏ placen˝ch v˝daj˘ na

bydlenÌ prok·ûe v˝öi rozhodnÈho p¯Ìjmu za p¯edchozÌ kalend·¯nÌ rok a uvede poËet

Ëlen˘ dom·cnosti (tj. poËet osob, kterÈ se v bytÏ trvale zdrûujÌ). P¯izn·nÌ n·roku na
p¯ÌspÏvek by mÏlo b˝t d·le v·z·no na splnÏnÌ n·sledujÌcÌch podmÌnek: û·dn˝
z Ëlen˘ ûadatelovy dom·cnosti nem· jin˝ n·jemnÌ byt a nenÌ spoluvlastnÌkem ani
vlastnÌkem nemovitosti vhodnÈ k trvalÈmu bydlenÌ; n·jemce m· ¯·dnÏ zaplaceno
n·jemnÈ i poplatky za sluûby spojenÈ s uûÌv·nÌm bytu; û·dn˝ z Ëlen˘ dom·cnosti
nem· nadstandardnÌ majetek; vöichni ËlenovÈ dom·cnosti dajÌ souhlas k tomu, aby
p¯ÌsluönÈ org·ny st·tnÌ spr·vy kontrolovaly v˝öi jejich p¯Ìjm˘ a jejich majetkovÈ
pomÏry. Rozhodn˝ p¯Ìjem dom·cnosti pro urËenÌ n·roku na p¯ÌspÏvek by mÏl b˝t

urËen jako souËet pr˘mÏrn˝ch celkov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ vöech Ëlen˘ dom·cnosti

v p¯edch·zejÌcÌm kalend·¯nÌm obdobÌ. Pokud rozhodn˝ p¯Ìjem dom·cnosti nedos·h-

ne v˝öe ûivotnÌho minima danÈ dom·cnosti, za rozhodn˝ p¯Ìjem bude pro ˙Ëely

v˝poËtu v˝öe p¯ÌspÏvku povaûov·na Ë·stka ûivotnÌho minima dom·cnosti. N·rok na

v˝platu p¯ÌspÏvku by mohl b˝t p¯izn·n na obdobÌ jednoho roku (poËÌnaje prvnÌm

kalend·¯nÌm dnem mÏsÌce n·sledujÌcÌho po mÏsÌci, v nÏmû byl ûadateli p¯izn·n n·rok

na v˝platu p¯ÌspÏvku), po uplynutÌ tÈto doby bude ûadatel muset znovu poû·dat o p¯i-
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zn·nÌ d·vky. Z·konem by mÏla b˝t obdobnÏ jako dosud stanovena povinnost ûadate-

le ozn·mit p¯ÌpadnÈ zmÏny skuteËnostÌ rozhodn˝ch pro n·rok na v˝platu p¯ÌspÏvku,

resp. pro urËenÌ v˝öe p¯ÌspÏvku ve stanovenÈ lh˘tÏ od okamûiku, kdy tyto zmÏny

nastaly. Pokud p¯Ìjemce p¯ÌspÏvku p¯estane plnit svÈ z·vazky v˘Ëi pronajÌmateli

(vËasn· ˙hrada n·jemnÈho a plnÏnÌ za sluûby spojenÈ s uûÌv·nÌm bytu,) mÏl by z·kon

umoûÚovat poukazovat platby p¯ÌspÏvku p¯Ìmo pronajÌmateli danÈ nemovitosti.

KonkrÈtnÌ model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ bude uveden v z·vÏreËnÈ kapitole analytickÈ

Ë·sti tÈto studie vÏnujÌcÌ se v˝sledk˘m ekonometrick˝ch simulacÌ trûnÌho rovnov·û-

nÈho n·jemnÈho a soci·lnÌch a finanËnÌch d˘sledk˘ zavedenÌ obou n·stroj˘ bytovÈ

politiky ñ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ.
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Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ
(z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?

Problematika regulace/deregulace n·jemnÈho je relativnÏ sloûit· a z·mÏr shrnout ji

do transparentnÌch z·vÏr˘ vych·zejÌcÌch z dokonalÈho simulaËnÌho modelu se nutnÏ

musÌ setkat s nezdarem, resp. s kritikou, ûe nÏkterÈ relevantnÌ faktory nebral p¯Ìsluö-

n˝ model v ˙vahu. NenÌ tomu proto, ûe by snad vÏdci odvedli öpatnÏ svou pr·ci, ale

spÌöe z d˘vodu, ûe jak˝koliv model m˘ûe poËÌtat pouze s omezen˝m poËtem parame-

tr˘ (faktor˘) a navÌc lze jen velmi tÏûko predikovat budoucÌ podmÌnky. P¯esto vöak

v˝sledky simulaËnÌch model˘ mohou slouûit (a zpravidla i slouûÌ) jako velmi

v˝znamn˝ mantinel p¯i p¯Ìprav·ch nejr˘znÏjöÌch opat¯enÌ v oblasti bytovÈ politiky;

o to vÌce pak v tak oûehavÈ oblasti, jakou je deregulace n·jemnÈho.

CÌlem tÈto kapitoly studie je na z·kladÏ v˝sledk˘ nÏkolikarozmÏrnÈho simulaËnÌho

modelov·nÌ popsat a odhadnout vztah mezi n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ a v˝öÌ n·jem-

nÈho v sektoru regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ v »R, tedy popsat a odhadnout v˝öi

celkov˝ch ve¯ejn˝ch n·klad˘ souvisejÌcÌch se soci·lnÌmi a ekonomick˝mi n·sledky

deregulace n·jemnÈho. CÌlem je navrhnout metodiku stanovenÌ roËnÌch mantinel˘

pro p¯Ìpadn˝ r˘st n·jemnÈho v regulovanÈm n·jemnÌm bydlenÌ a otestovat tuto meto-

diku na situaci v roce 2002 (tj. vytvo¯enÌ konkrÈtnÌch mantinel˘ pro rok 2002). Jakko-

liv deregulace n·jemnÈho a p¯echod k systÈmu regulace druhÈ generace je, jak

vypl˝v· ze z·vÏr˘ loÚsk˝ch Standard˘ i p¯edch·zejÌcÌch kapitol tÈto studie, û·doucÌ,

tato kapitola m· zejmÈna prok·zat, ûe radik·lnÌ a öokov˝ typ deregulace n·jemnÈho

nenÌ zcela racion·lnÌ, byù pouze z ˙hlu pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘.

Zkuöenost mnoh˝ch vyspÏl˝ch zemÌch uplatÚujÌcÌch v 80. a 90. letech z·sadnÌ odklon

od ÑdotacÌ na cihluì k ÑdotacÌm na hlavuì souvisejÌcÌ s prudk˝m zvyöov·nÌm n·jem-

nÈho v sektoru tzv. soci·lnÌho bydlenÌ poukazuje na nebezpeËÌ Ñp¯est¯elenÌì v dere-

gulaci n·jemnÈho. V mnoh˝ch zemÌch (Francie, Velk· Brit·nie) bylo n·jemnÈ tak

prudce zv˝öeno, ûe se bydlenÌ v sektoru soci·lnÌho bydlenÌ p¯estalo tÈmÏ¯ zcela

Ñvypl·cetì vöem dom·cnostem, kterÈ nepobÌraly p¯ÌspÏvek na bydlenÌ, a vÏtöina tÏch-

to dom·cnostÌ sektor opustila (odeöla do vlastnickÈho bydlenÌ). PodobnÏ novÌ ûada-

telÈ o p¯idÏlenÌ soci·lnÌho bytu se v souËasnosti rekrutujÌ pouze mezi dom·cnostmi

s ekonomicky neaktivnÌmi Ëleny (invalidÈ, penzistÈ) Ëi dom·cnostmi nezamÏstna-

n˝ch. SpoleËn˝m jmenovatelem obou p¯Ìpad˘ je velmi nÌzk˝ p¯Ìjem dom·cnosti, ve

velkÈ vÏtöinÏ (Velk· Brit·nie) se jedn· o dom·cnosti pobÌrajÌcÌ ûivotnÌ minimum.

CÌlem tÈto kapitoly vöak nenÌ pohlÌûet na tento proces z hlediska popisu soci·lnÌch

n·sledk˘ (jeû jsou Ëasto hodnotÌcÌ), ale s vyuûitÌm ekonometrick˝ch analytick˝ch

n·stroj˘ popsat jejich ekonomickou n·kladnost pro ve¯ejnÈ rozpoËty. S deregulacÌ

n·jemnÈho sice klesajÌ dotace provozovatel˘m regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ ply-

noucÌ ze ztr·tovosti provozu (a tento pokles auto¯i budou rozhodnÏ monitorovat,

aËkoliv se v ËeskÈm prost¯edÌ jedn· o fiktivnÌ dotaci, jelikoû ve skuteËnosti ani obce

ani soukromÌ majitelÈ û·dnou provoznÌ dotaci nedost·vajÌ) a dotace plynoucÌ do

v˝stavby nov˝ch podporovan˝ch byt˘ z d˘vodu poklesu popt·vky po tÏchto bytech (i

tento proces budeme monitorovat za pouûitÌ jistÈho normativu), na stranu druhou

vöak rostou n·klady na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ a ztr·ty z nepronajat˝ch (nepronajatel-

n˝ch) byt˘. Mezi n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ p¯irozenÏ pat¯Ì rovnÏû valorizace d·vek

a d˘chod˘, jelikoû n·jemnÈ se odr·ûÌ ve spot¯ebnÌm koöi vyuûÌvanÈm p¯i v˝poËtu

inflace a vysok˝ r˘st n·jemnÈho m˘ûe vÈst k v˝öe zmÌnÏnÈ valorizaci.

Definujme, nynÌ, procentu·lnÌ (relativnÌ) r˘st/pokles ve¯ejn˝ch n·klad˘ (st·tnÌho

i obecnÌch rozpoËt˘) VNt+1 vyvolan˝ zmÏnou v˝öe n·jemnÈho v situaci t+1 jako rela-

tivnÌ ve¯ejnÈ n·klady RVNt+1:

N·sledujÌcÌ ve¯ejnÈ n·klady VNt byly zapoËÌt·ny do simulaËnÌho modelu: fiktivnÌ

provoznÌ subvence obcÌm dorovn·vajÌcÌ rozdÌl mezi n·kladov˝m a skuteËnÏ place-

n˝m regulovan˝m n·jemn˝m (NPDt), ve¯ejnÈ n·klady na v˝stavbu nov˝ch n·jemnÌch

byt˘ s regulovan˝m n·jemn˝m (NVYSt), v˝daje na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (NAPBt),

n·klady valorizace soci·lnÌch d·vek a d˘chod˘ (NVALORt) a ztr·ta z nepronajat˝ch

(pr·zdn˝ch) obecnÌch byt˘ (NPRAZt). RelativnÏ nÌzk· mÌra regrese u st·vajÌcÌho Ëes-

kÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ umoûÚuje vynechat n·klady plynoucÌ z dopadu p¯ÌspÏvku

na bydlenÌ na pracovnÌ trh (past chudoby), jeû se zpravidla kalkuluje p¯i podobn˝ch

anal˝z·ch ve VelkÈ Brit·nii (Wilcox & Meen 1995, Holmans & Whitehead 1997, Lux

2004). Vzhledem k nÌûe zmÌnÏn˝m ˙prav·m p¯ÌspÏvku na bydlenÌ nenÌ zapoËÌt·v·na

tÈû ztr·ta z neplacenÌ n·jemnÈho, jelikoû pln· kompenzace r˘stu n·jemnÈho p¯ÌspÏv-
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kem m· zpravidla za n·sledek, ûe v˝öe n·jemnÈho nem· na pravdÏpodobnost nepla-

cenÌ n·jemnÈho vliv (More et al 2003, 88; Housing Corporation 1997, 12; podobnÏ

pro »R tÈû Lux, Sunega 2003). Rovnice pro v˝poËet VNt je tudÌû n·sledujÌcÌ (zna-

mÈnko odkazuje ke znamÈnku korelace danÈ n·kladovÈ poloûky s v˝öÌ n·jemnÈho):

Je logickÈ, ûe deregulace n·jemnÈho spojen· s p¯echodem na systÈm podpory pro-

st¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ (n·jemnÈ) vöak nemusÌ b˝t p¯i zapoËÌt·nÌ vöech

ve¯ejn˝ch n·klad˘ spojena pouze s ˙sporami na stranÏ ve¯ejn˝ch financÌ (tyto ˙spo-

ry jsou navÌc v Ëesk˝ch podmÌnk·ch fiktivnÌho charakteru, jelikoû Ëesk˝ st·t dosud

nep¯ijÌm· odpovÏdnost za d˘sledky regulace n·jemnÈho, nap¯Ìklad prost¯ednictvÌm

poskytov·nÌ provoznÌch subvencÌ majitel˘m regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘ a dodateË-

nÈ relativnÏ extenzivnÌ st·tem financovanÈ Ëi v˝znamnÏ podporovanÈ bytovÈ v˝stav-

by vyvolanÈ faleön˝mi oËek·v·nÌmi, umÏl˝m nedostatkem byt˘ i pok¯ivenÌm trûnÌho

n·jemnÈho). NaöÌ hypotÈzou je, ûe existuje takov˝ bod obratu v r˘stu n·jemnÈho, od

kterÈho celkovÈ ve¯ejnÈ n·klady (i po zapoËÌt·nÌ fiktivnÌch n·klad˘) zaËÌnajÌ s dalöÌm

r˘stem n·jemnÈho r˘st. To m˘ûe b˝t zp˘sobeno nap .̄ vedlejöÌmi ˙Ëinky politiky pre-

ferujÌcÌ podporu popt·vky p¯ed podporou nabÌdky (nap .̄ akcelerace procesu soci·lnÌ

segregace), tj. dodateËn˝mi implikacemi plynoucÌmi ze zamÏ¯enÌ na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ (n·jemnÈ). Tyto skuteËnosti bychom se mÏli snaûit rovnÏû zmÏ¯it, jakkoliv

budeme p¯edpokl·dat, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ efektivnÏ pom·h· tÏm, kte¯Ì pomoc

pot¯ebujÌ.

⁄roveÚ n·jemnÈho, p¯i kterÈm jsou v ˙hrnu dosaûeny nejniûöÌ celkovÈ ve¯ejnÈ
n·klady, m˘ûeme povaûovat za jak˝si ekonomick˝ kvazi-normativ pro v˝öi n·jem-
nÈho v regulovanÈm n·jemnÌm bydlenÌ z hlediska efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘
v danÈm roce. R˘st n·jemnÈho nad tuto ˙roveÚ by znamenal vyööÌ celkovÈ ve¯ejnÈ

n·klady a tudÌû neefektivnÌ jedn·nÌ st·tu, jakkoliv by takov˝ krok mohl urychlit dere-

gulaci v tÈto oblasti a promptnÏji nastavit standardnÌ trûnÌ vztahy. Abychom vöak

takov˝ kvazi-normativ mohli kalkulovat, musÌme, jako p¯i vöech simulacÌch, vych·-

zet z urËit˝ch p¯edpoklad˘, z nichû nejd˘leûitÏjöÌ je p¯edpokl·danÈ nastavenÌ p¯ÌspÏv-

ku na bydlenÌ.

Abychom mohli analyzovat ËistÏ vztah mezi ˙rovnÌ n·jemnÈho a ve¯ejn˝mi v˝daji,

musÌme p¯i anal˝ze odstranit vnÏjöÌ vlivy vyvol·vanÈ, nap¯Ìklad, tÌm, ûe souËasn˝

model p¯ÌspÏvku na bydlenÌ by byl jiû p¯i mÌrnÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho ne˙Ëinn˝

a v z·sadÏ nepouûiteln .̋ P¯i anal˝ze ve¯ejn˝ch n·klad˘ r˘zn˝ch ˙rovnÌ n·jemnÈho je

nutnÈ p¯edpokl·dat, ûe p¯ÌspÏvek efektivnÏ pom·h· tÏm, kte¯Ì pomoc pot¯ebujÌ. Jeli-

koû potenci·lnÌch nov˝ch model˘ p¯ÌspÏvku m˘ûe b˝t mnoho, budeme v tÈto kapito-

le jeötÏ vych·zet z aktu·lnÏ platnÈho modelu p¯ÌspÏvku, avöak z d˘vodu jeho nasta-

venÌ (vyuûÌv·nÌ tarif˘ pro v˝daje na bydlenÌ namÌsto skuteËn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)

budeme muset p¯istoupit k urËit˝m ˙prav·m slouûÌcÌm pouze pro ˙Ëel tÈto anal˝zy.

SouËasn· pr·vnÌ ˙prava p¯ÌspÏvku na bydlenÌ je v »eskÈ republice obsaûena v z·ko-

nÏ Ë. 117/1995 Sb., o st·tnÌ soci·lnÌ podpo¯e, v platnÈm znÏnÌ. Ze z·kona m· v »R

n·rok na p¯ÌspÏvek vlastnÌk nebo n·jemce bytu (obytnÈ mÌstnosti), kter˝ je v nÏm hl·-

öen k trvalÈmu pobytu, jestliûe rozhodn˝ p¯Ìjem v rodinÏ je niûöÌ neû Ë·stka souËinu

ûivotnÌho minima rodiny a koeficientu 1,60. Za vlastnÌka bytu se povaûuje i vlastnÌk

nemovitosti, ve kterÈ je byt, kter˝ vlastnÌk uûÌv·, pokud je v nÏm hl·öen k trvalÈmu

pobytu. Na p¯ÌspÏvek nemajÌ n·rok osoby ûijÌcÌ v podn·jmech. V˝öe p¯ÌspÏvku se

vypoËte podle rovnice:

kde:

HA ñ mÏsÌËnÌ v˝öe p¯ÌspÏvku na bydlenÌ vypl·cenÈho ûadateli.

FC ñ tarifnÏ stanoven· Ë·stka n·klad˘ na dom·cnost rodiny.

Y ñ rozhodn˝ p¯Ìjem rodiny pro zjiötÏnÌ n·roku na p¯izn·nÌ d·vky prokazovan˝ za

kalend·¯nÌ ËtvrtletÌ.

SL ñ Ë·stka ûivotnÌho minima rodiny.

V˝daje na bydlenÌ jsou v uvedenÈm vzorci stanoveny tarifnÏ ve formÏ tzv. n·klad˘ na

dom·cnost rodiny (FC). N·klady na dom·cnost rodiny jsou normativnÏ urËenou Ë·st-

kou tvo¯ÌcÌ Ë·st ûivotnÌho minima dom·cnosti. Podle poËtu Ëlen˘ dom·cnosti jsou

stanoveny Ëty¯i r˘znÈ ˙rovnÏ Ë·stky k zajiötÏnÌ nezbytn˝ch n·klad˘ na dom·cnost

(FC).
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Vzorec pro v˝poËet p¯ÌspÏvku na bydlenÌ tedy zohledÚuje prost¯ednictvÌm Ë·stky

ûivotnÌho minima velikost a sloûenÌ rodiny. KritÈriem, kterÈ je p¯i v˝poËtu v˝öe p¯Ì-

spÏvku zohledÚov·no ve skuteËnÈ v˝öi, z˘st·v· (kromÏ zmÌnÏnÈ velikosti a sloûenÌ

rodiny) rozhodn˝ p¯Ìjem rodiny (Y). Rozhodn˝ p¯Ìjem je kalkulov·n jako p¯Ìjem Ëist ,̋

tj. po odpoËtu povinnÈho pojistnÈho a danÏ z p¯Ìjm˘. Jak je z¯ejmÈ ze vzorce pro

v˝poËet p¯ÌspÏvku, skuteËnÈ v˝daje na bydlenÌ do v˝poËtu v˘bec nevstupujÌ. PlatÌ, ûe

ËÌm niûöÌ je podÌl rozhodnÈho p¯Ìjmu dom·cnosti (Y) k maxim·lnÌmu p¯Ìjmu (SL

* 1.60), tÌm vÏtöÌ Ë·st tarifnÏ urËen˝ch n·klad˘ na bydlenÌ je hrazena p¯ÌspÏvkem.

Z popisu ËeskÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ jasnÏ vypl˝v·, ûe jakkoliv je p¯ÌspÏvek sku-

teËnÏ zacÌlen na p¯ÌjmovÏ slaböÌ dom·cnosti, r˘st skuteËn˝ch n·klad˘ na bydlenÌ nenÌ

p¯ÌspÏvkem kompenzov·n, jelikoû ten vych·zÌ z tarif˘ vyuûit˝ch z konceptu ûivotnÌ-

ho minima. V˝poËet p¯ÌspÏvku lze form·lnÏ p¯epsat do n·sledujÌcÌ podoby:

kde NN jsou normativnÌ n·klady, MP maxim·lnÌ p¯Ìjem dom·cnosti pro opr·vnÏnÌ

poû·dat o p¯ÌspÏvek (1,6n·sobek ûivotnÌho minima) a SP skuteËn˝ p¯Ìjem dom·cnos-

ti. Aby byla splnÏna podmÌnka efektivnosti p¯ÌspÏvku a z·roveÚ vyruöenÌ Ñöum˘ì

dan˝ch souËasn˝m modelem na hlavnÌ v˝sledky tÈto anal˝zy, je nutnÈ p¯edpokl·dat,

ûe tÏm dom·cnostem, kterÈ jiû dnes p¯ÌspÏvek pobÌrajÌ, bude zv˝öenÌ n·jemnÈho

v pr˘bÏhu deregulace vÌce mÈnÏ kompenzov·no (tj. nebude se p¯Ìliö zvyöovat jejich

normativnÌ mÌra zatÌûenÌ) a p¯itom i dalöÌ dom·cnosti, kter˝m zv˝öenÌ n·jemnÈho

zp˘sobÌ vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ, budou mÌt n·rok na p¯ÌspÏvek, p¯estoûe

jejich p¯Ìjem bude vyööÌ neû souËasn˝ p¯Ìjmov˝ limit ñ 1,6n·sobek souËasnÈho ûivo-

tnÌho minima. V naöich simulacÌch budeme proto valorizovat nejen v˝öi tarif˘ (n·kla-

d˘ na dom·cnost) v modelu p¯ÌspÏvku, ale takÈ v˝öi Ë·sti ûivotnÌho minima t˝kajÌcÌ

se n·klad˘ na dom·cnost (coû zv˝öÌ i ˙roveÚ dosavadnÌho p¯ÌjmovÈho limitu). U obou

Ë·stek budeme valorizovat pouze pomÏrnou Ë·st tarifu, jeû se t˝k· n·jemnÈho (p¯i-

bliûnÏ 50 % n·klad˘ na dom·cnost obsaûen˝ch v modelu), kterou jsme zjistili pomÏ-

rem pr˘mÏrnÈ v˝öe n·jemnÈho a pr˘mÏrnÈ v˝öe tarif˘ (n·klad˘ na dom·cnost) p¯ed

zapoËetÌm simulacÌ (tj. dle ˙daj˘ v SR⁄ 2002 a imputovan˝ch tarif˘ pro n·klady na

dom·cnost do SR⁄ 2002). Tato Ë·st tarifu je pak n·slednÏ valorizov·na stejn˝m tem-

pem, jak˝m zvyöujeme ˙roveÚ n·jemnÈho p¯i simulacÌch.

DomnÌv·me se rovnÏû, ûe tento zp˘sob dvojÌ valorizace (n·klad˘ na dom·cnost

v modelu p¯ÌspÏvku i n·klad˘ na dom·cnost v ûivotnÌm minimu v pomÏrnÈ Ë·sti t˝ka-

jÌcÌ se n·jemnÈho) do urËitÈ mÌry odr·ûÌ logiku dosavadnÌho p¯ÌspÏvku, jakkoliv ani

po ˙prav·ch p¯ÌspÏvek zdaleka nep˘sobÌ zcela efektivnÏ, jelikoû rozöi¯uje poËet

opr·vnÏn˝ch p¯Ìjemc˘ relativnÏ pomalu (tj. jedn· se o relativnÏ restriktivnÌ variantu

p¯ÌspÏvku). Pro cÌl tÈto kapitoly a naöich simulacÌ n·m vöak tato ˙prava postaËuje.

Metodologie a p¯edpoklady

Simulace r˘stu n·jemnÈho bude provedena pouze s cÌlem vytvo¯it roËnÌ mantinely pro
r˘st n·jemnÈho (resp. mantinely r˘stu pro n·sledujÌcÌ jeden rok). Jin˝mi slovy, anal˝-

za bude schopna pouze nabÌdnout, jak˝ m· b˝t maxim·lnÌ r˘st/pokles n·jemnÈho

v n·sledujÌcÌm jednom roce z ˙hlu pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘, a bude tudÌû

p¯i simulacÌch r˘stu p¯edpokl·dat vöechny ostatnÌ faktory (p¯Ìjem dom·cnosti, sloûenÌ

dom·cnosti) za konstantnÌ. Pokud by se mÏl model rozöÌ¯it na nÏkolikalet˝ v˝hled

umoûÚujÌcÌ vytvo¯enÌ dlouhodobÏjöÌ koncepce, pak by rozhodnÏ musel b˝t upravov·n

o celou ¯adu prognÛz t˝kajÌcÌch se vzniku nov˝ch dom·cnostÌ, r˘stu re·ln˝ch p¯Ìjm˘,

nezamÏstnanosti, ostatnÌch demografick˝ch promÏnn˝ch, ale takÈ o p¯edpoklady zvy-

öov·nÌ efektivity obecnÌ bytovÈ politiky (nap .̄ do jakÈ mÌry obce uplatnÌ demolice p¯Ì-

padn˝ch pr·zdn˝ch nepronajat˝ch byt˘ v r·mci program˘ regenerace).

Pro simulace r˘stu n·jemnÈho a odhadu n·klad˘ na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ bylo stan-

dardnÏ vyuûito Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘ 2002 obsahujÌcÌ jak ˙daje o p¯Ìjmech, tak

zejmÈna v˝dajÌch dom·cnostÌ. Z·kladnÌ soubor pro testov·nÌ tvo¯Ì sektor regulova-

n˝ch n·jemnÌch byt˘. Jak jsme vöak uk·zali jiû v loÚskÈm roce, ze SR⁄ nelze spoleh-

livÏ rozliöit, jakÈ n·jemnÈ dan· dom·cnost platÌ, jelikoû, dle naöeho n·zoru, doch·zÌ

ke zkreslenÌ p¯i evidenci ˙daj˘, kdy mnohÈ dom·cnosti z¯ejmÏ do n·jemnÈho zahr-

nujÌ i jinÈ v˝daje spojenÈ s bydlenÌm. V loÚskÈm roce jsme proto p¯i hodnocenÌ

finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ upravili n·jemnÈ u vöech n·jemnÌch byt˘ tak, ûe nesmÏ-

lo p¯evyöovat mez maxim·lnÌho regulovanÈho n·jemnÈho v danÈ velikostnÌ kategorii

obce z dnes jiû zruöenÈho, i kdyû fakticky st·le platnÈho, cenovÈho v˝mÏru, s p¯ipo-

ËÌt·nÌm urËitÈ odchylky danÈ opÏt maxim·lnÌ cenou n·jemnÈho za p¯edmÏty uûÌv·nÌ

v tÏchto bytech (nap .̄ spor·k). Tento postup se setkal s kritikou, jelikoû tak mohlo

dojÌt k nep¯ÌpustnÈmu vylouËenÌ nÏkter˝ch dom·cnostÌ platÌcÌch skuteËnÏ jiû dnes
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smluvnÌ n·jemnÈ, jakkoliv tento argument vzhledem k charakteru öet¯enÌ SR⁄ i nad·-

le nepovaûujeme za od˘vodnÏn .̋ Kritika vöak upozornila rovnÏû na skuteËnost, ûe

v nÏkter˝ch p¯Ìpadech m˘ûe b˝t n·jemnÈ vyööÌ neû maxim·lnÏ urËen· mez dan· zru-

öenou vyhl·ökou z toho d˘vodu, ûe se snÌûil poËet obyvatel v danÈ obci a tudÌû by sice

dle vyhl·öky mÏla platit niûöÌ maxim·lnÌ mez n·jemnÈho, ale fakticky ji obce jiû

nesnÌûily a z˘stala na p˘vodnÌ vyööÌ ˙rovni platnÈ pro vyööÌ kategorii velikosti obce.

Z tohoto d˘vodu jsme pro ˙Ëely letoönÌch simulacÌ provedli v tÈto oblasti n·sledujÌcÌ

zmÏny. Za prvÈ, n·jemnÈ deklarovanÈ dom·cnostÌ v r·mci v˝zkumu nebude û·dn˝m

zp˘sobem upravov·no pro ˙Ëel simulacÌ a pouze budou vybr·ny z celkovÈho soubo-

ru respondent˘ ty dom·cnosti, kterÈ s velkou pravdÏpodobnostÌ platÌ n·jemnÈ regulo-

vanÈ. Za druhÈ, abychom se vyhnuli druhÈ kritickÈ p¯ipomÌnce zmÌnÏnÈ v˝öe, budou

mezi dom·cnosti platÌcÌ s velkou pravdÏpodobnostÌ regulovanÈ n·jemnÈ za¯azeny ty,

kterÈ deklarujÌ n·jemnÈ niûöÌ neû maxim·lnÌ n·jemnÈ na m2 podlahovÈ plochy nebo

shodnÈ s dan˝m cenov˝m stropem nikoliv v danÈ kategorii velikosti obce zruöenÈho

cenovÈho v˝mÏru, kam by obec byla dnes za¯azena, ale v kategorii o jednu vyööÌ.

Jin˝mi slovy, za dom·cnosti platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ budou povaûov·ny vöechny

dom·cnosti v obci s 80.000 obyvateli, kterÈ uv·dÏjÌ n·jemnÈ niûöÌ nebo rovnÈ maxi-

m·lnÌmu n·jemnÈmu pro kategorii obce Ñ100.000 a vÌce obyvatel mimo Prahuì

v cenovÈm v˝mÏru. Toto neplatÌ pro obce, kterÈ majÌ dnes vÌce neû 100.000 obyvatel

a pro Prahu, jelikoû v tÏchto p¯Ìpadech nemohlo logicky dojÌt k û·dn˝m zmÏn·m.

Mimo to, do tolerance bylo opÏt zapoËteno 5%nÌ nav˝öenÌ n·mi uûitÈho stropu

z d˘vodu moûnosti platby n·jemnÈho za p¯edmÏty uûÌv·nÌ p¯in·leûejÌcÌ k n·jemnÌmu

bytu.

P¯i r˘stu n·jemnÈho v sektoru regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ dojde k jednÈ, velmi

podstatnÈ soci·lnÌ zmÏnÏ, a to k odchodu Ë·sti dom·cnostÌ do vlastnickÈho sektoru
bydlenÌ. Je tomu zejmÈna z d˘vodu, ûe se tÏmto dom·cnostem ÑvyplatÌì po¯Ìdit si

vlastnickÈ bydlenÌ, a to i p¯es skuteËnost, ûe st·t bude poskytovat p¯ÌspÏvky na byd-

lenÌ (nÏkterÈ z nich totiû p¯ÌspÏvek v˘bec nedostanou, jinÈ zase dostanou jen mal˝

p¯ÌspÏvek). Anal˝za odchodu dom·cnostÌ do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ byla pro

˙Ëel tÈto studie vöak provedena mnohem d˘slednÏji neû d¯Ìve (viz Lux (ed.) 2002

v knize BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn·), tedy nikoliv pouze za pouûitÌ redukcionistick˝ch eko-

nomick˝ch p¯edpoklad˘.

K tomu, aby se respondent p¯i danÈ ˙rovni n·jemnÈho odstÏhoval z postupnÏ deregu-

lovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ do vlastnÌho bydlenÌ (ve stejnÈ lokaci, stejnÈho standar-

du i velikosti), budou muset b˝t splnÏny t¯i z·kladnÌ podmÌnky:

1. dom·cnosti respondenta se to vyplatÌ, jelikoû uûivatelskÈ n·klady vlastnÌho bydle-

nÌ (viz nÌûe) budou niûöÌ neû v˝öe aktu·lnÏ simulovanÈho n·jemnÈho po snÌûenÌ

p¯Ìpadn˝m p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ, pokud na nÏj dom·cnost bude mÌt n·rok;

2. dom·cnost respondenta splnÌ bonitnÌ kritÈria pro poskytnutÌ hypoteËnÌho ˙vÏru na

koupi vlastnÌho bytu;

3. dom·cnost respondenta pat¯Ì mezi ty dom·cnosti, kterÈ by se s vÏtöÌ pravdÏpodob-

nostÌ ze souËasnÈho bydlenÌ odstÏhovaly (u staröÌch lidÌ bude tato pravdÏpodob-

nost, nap¯Ìklad, v˝raznÏ niûöÌ neû u mladöÌch roËnÌk˘).

Teorie Ñtenure choiceì, v˝bÏru pr·vnÌho d˘vodu uûÌv·nÌ, vych·zÌ ve svÈ ekonomickÈ

Ë·sti z rozhodov·nÌ, zda-li je pro danou dom·cnost v˝hodnÏjöÌ si byt pronajmout Ëi

si koupit vlastnÌ byt. Pro tento ˙Ëel pak dom·cnost srovn·v· ËistÈ n·klady na n·jem-

nÈ (tj. n·jemnÈ po odeËtenÌ p¯ÌpadnÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ) s tzv. uûivatelsk˝mi

n·klady vlastnickÈho bydlenÌ. StandardnÌ v˝poËet uûivatelsk˝ch n·klad˘ UN uprave-

n˝ pouze o specifikum hypoteËnÌho financov·nÌ v »R, jeû je zpravidla poskytov·no

maxim·lnÏ na 70 % odhadnÌ ceny nemovitosti, je n·sledujÌcÌ:

kde t oznaËuje margin·lnÌ daÚovou sazbu p¯ÌjmovÏ nejsilnÏjöÌho Ëlena dom·cnosti, i

nomin·lnÌ ˙rokovou mÌru hypoteËnÌho ˙vÏru, β je mÌra opot¯ebenÌ (finance urËenÈ do

fondu oprav), α je sazba danÏ z nemovitosti, g oËek·van· mÌra cenovÈho zhodnoce-

nÌ danÈ nemovitosti v budoucnu a i0 n·klady obÏtovanÈ p¯Ìleûitosti z uûitÌ vlastnÌch

˙spor na krytÌ 30 % ceny nemovitosti. Jin˝mi slovy, do roËnÌch uûivatelsk˝ch n·kla-

d˘ se zapoËÌt·v· pr˘mÏrn· suma splacen˝ch ˙rok˘ z hypoteËnÌho ˙vÏru za rok (a p¯Ì-

padnÏ v˝nos z moûnÈho vyuûitÌ vlastnÌch ˙spor na jinou investici, nap .̄ n·kup obli-

gacÌ), kter· je vöak snÌûena o moûnost daÚovÈho odpoËtu ˙rok˘ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘

z danÏ z p¯Ìjmu (a p¯edpokl·d·me, ûe odpoËet uplatnÌ ta osoba dom·cnosti, jeû dosa-

huje nejvyööÌch p¯Ìjm˘). Vedle sumy upraven˝ch splacen˝ch ˙rok˘ z ˙vÏru se do uûi-

vatelsk˝ch n·klad˘ zapoËÌt·v· odhadovan˝ p¯ÌspÏvek do fondu oprav (zahrnujÌcÌ tÈû,

Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ (z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?
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nap¯Ìklad, pojiötÏnÌ) a daÚ z nemovitosti. Z ˙hrnu se n·slednÏ odeËÌt· oËek·vanÈ

cenovÈ zhodnocenÌ nemovitosti, jelikoû koupÏ vlastnickÈho bydlenÌ je narozdÌl od

uûÌv·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ tÈû investicÌ, Ëasto tou nejvÏtöÌ v ûivotÏ dom·cnosti.

Pro ˙Ëel naöich simulacÌ jsme i stanovili ve v˝öi pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazby z hypoteË-

nÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch na bydlenÌ v roce 2002 (6,7 %) upravenÈ podle podmÌnek

programu TOP BydlenÌ »eskÈ spo¯itelny sniûujÌcÌ ˙roËenÌ Ë·sti jistiny o t¯i procentnÌ

body (v˝sledn· sazba je rozdÌln· dle velikosti jistiny), i0 ve v˝öi pr˘mÏrnÈho ˙roko-

vÈho zhodnocenÌ z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ v roce 2002 (4,5 %), β ve v˝öi

1 %, t dle aktu·lnÌch sazeb danÏ z p¯Ìjmu platn˝ch v roce 2002 a α byla z rovnice

vylouËena z d˘vodu jejÌho margin·lnÌho v˝znamu. Odhad oËek·vanÈho cenovÈho

zhodnocenÌ nemovitosti g byl proveden zvl·öù pro 8 separ·tnÌch geografick˝ch zÛn

vytvo¯en˝ch dle v˝öe pr˘mÏrnÈho nabÌdkovÈho trûnÌho n·jemnÈho v danÈm okrese

a velikostnÌ kategorii obce v roce 1996 (metodika p¯evzata z Lux 2002 (ed.)). Pr˘mÏr-

nÈ roËnÌ zhodnocenÌ v dlouhÈm 20-letÈm v˝hledu (snaûÌcÌ se urËit˝m zp˘sobem

pominout kr·tkodobÈ v˝kyvy v cen·ch) se pak pohybovalo od 1,5 % v Praze aû

k nulovÈmu zhodnocenÌ v regionech s nejniûöÌ ˙rovnÌ nabÌdkovÈho n·jemnÈho.

AlternativnÏ jsme p¯itom zpracovali tÈû simulaËnÌ variantu nepoËÌtajÌcÌ s û·dn˝m

cenov˝m zhodnocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ, jelikoû nenÌ zcela jasnÈ, zda-li ËeskÈ

dom·cnosti p¯i svÈm rozhodov·nÌ aspekt zhodnocenÌ berou skuteËnÏ v ˙vahu (zejmÈ-

na pokud jde o koupi bydlenÌ pro vlastnÌ pot¯ebu na relativnÏ dlouhÈ obdobÌ ûivota).

Cena bytu Pe v roce 2002 byla odhadnuta za pomoci testov·nÌ hedonick˝ch cenov˝ch

(OLS) regresnÌch model˘ na datech Ministerstva financÌ (MF) a »S⁄ o kupnÌch

cen·ch byt˘ v roce 2002 zÌskan˝ch z p¯izn·nÌ k platbÏ danÏ z p¯evodu nemovitostÌ.

⁄daje v datovÈm souboru zahrnujÌ mimo jinÈ ceny sledovan˝ch druh˘ nemovitostÌ

zjiötÏnÈ podle znaleckÈho posudku p¯i oceÚov·nÌ nemovitosti nebo sjednanÈ v kup-

nÌch smlouv·ch v p¯ÌpadÏ prodeje tÏchto nemovitostÌ. Sledov·ny jsou ˙daje o bytech,

rodinn˝ch domech, bytov˝ch domech, zdÏn˝ch gar·ûÌch a stavebnÌch pozemcÌch.

V˝öe uvedenÈ datovÈ soubory p¯ed·v· MF v agregovanÈ podobÏ jednou za dva roky

»S⁄ pro ˙Ëely zpracov·nÌ cenov˝ch p¯ehled˘. Se svolenÌm MF bylo moûno tyto

datovÈ soubory vyuûÌt pro ˙Ëely vytvo¯enÌ hedonickÈho regresnÌho modelu prediku-

jÌcÌho ceny byt˘. KonkrÈtnÌm datov˝m souborem pouûit˝m pro v˝poËty byl tudÌû

soubor s daty o cen·ch byt˘, kter˝ zahrnoval n·sledujÌcÌ promÏnnÈ: datum

(zaevidov·nÌ finanËnÌm ˙¯adem), typ nemovitosti, cenu kupnÌ, cenu odhadnÌ, poËet

mÏrn˝ch jednotek (m2), cenu kupnÌ a cenu odhadnÌ na mÏrnou jednotku, koeficient

vybavenosti stavby, opot¯ebenÌ nemovitosti (v %), velikostnÌ kategorii obce a okres.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe data zahrnujÌ rovnÏû prodeje byt˘, jejichû cena byla

silnÏ ovlivnÏna r˘zn˝mi administrativnÌmi z·sahy (zejmÈna prodeje byt˘ v r·mci pri-

vatizace za cenu niûöÌ neû trûnÌ), bylo t¯eba je nejd¯Ìve oËistit o tyto p¯Ìpady a dalöÌ

extrÈmnÌ pozorov·nÌ. Z datovÈho souboru proto byly vy¯azeny vöechny byty, u kte-

r˝ch cena kupnÌ byla niûöÌ neû cena odhadnÌ, byty, u nichû cena kupnÌ byla vÌce neû

desetin·sobnÏ vyööÌ v porovn·nÌ s cenou odhadnÌ, a d·le ˙daje o extrÈmnÏ mal˝ch

a velk˝ch bytech (bytech menöÌch neû 25 m2 a vÏtöÌch neû 150 m2). V z·vislosti na

velikostnÌ kategorii obce byly d·le vylouËeny z datovÈho souboru ˙daje o prodejÌch

s extrÈmnÏ vysokou nebo naopak extrÈmnÏ nÌzkou jednotkovou kupnÌ cenou (cenou

za m2). Nap¯Ìklad v Praze se jednalo o byty s jednotkovou prodejnÌ cenou niûöÌ neû

4.000 KË/m2 nebo naopak vyööÌ neû 100.000 KË/m2. Z p˘vodnÌho poËtu 6.374 pozo-

rov·nÌ za rok 2002 v souboru po oËiötÏnÌ z˘stalo 4.325 relevantnÌch ˙daj˘.

Na oËiötÏnÈm datovÈm souboru byla n·slednÏ testov·na ¯ada hedonick˝ch regresnÌch

model˘ s cÌlem vytvo¯it takov˝ model, kter˝ bude maximalizovat procento vysvÏtle-

nÈ variability z·vislÈ promÏnnÈ. Z·vislou promÏnnou byl p¯irozen˝ logaritmus kupnÌ

(nikoliv odhadnÌ) ceny bytu. P¯i v˝bÏru vysvÏtlujÌcÌch promÏnn˝ch vstupujÌcÌch do

regresnÌho modelu jsme byli omezeni jednak faktickou absencÌ nÏkter˝ch promÏn-

n˝ch, kterÈ re·lnÏ velmi v˝znamnÏ ovlivÚujÌ ceny obchodovan˝ch byt˘ (jako je nap .̄

poËet obytn˝ch mÌstnostÌ, p¯evaûujÌcÌ materi·l pouûit˝ p¯i v˝stavbÏ domu, poËet pod-

laûÌ, p¯esnÏjöÌ geografick· lokace bytu apod.), ale takÈ skuteËnostÌ, ûe v˝sledn˝

regresnÌ model musel zahrnovat pouze ty promÏnnÈ, kterÈ jsou tÈû sledov·ny v sou-

boru SR⁄ 2002, kde byl aplikov·n. Pro ˙Ëely naöich simulacÌ byl pouûit model

vysvÏtlujÌcÌ 63,97 % (Adjusted R2) variability z·vislÈ promÏnnÈ a zahrnujÌcÌ n·sledu-

jÌcÌ vysvÏtlujÌcÌ promÏnnÈ: poËet mÏrn˝ch jednotek (m2), poËet mÏrn˝ch jednotek na

druhou, dummy promÏnnÈ pro kategorie opot¯ebenÌ bytu (v z·vislosti na st·¯Ì domu,

resp. obdobÌ v˝stavby), dummy promÏnnÈ pro kraje a velikostnÌ kategorie obce.

Podrobn· specifikace modelu je uvedena v p¯Ìloze A.
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Jak jsme uvedli v˝öe, uûivatelskÈ n·klady vlastnickÈho bydlenÌ se srovn·vajÌ s roË-

nÌm Ëist˝m n·jemn˝m po odeËtu p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a pokud jsou relativnÏ niûöÌ,

pak je splnÏna prvnÌ z podmÌnek pro odchod dom·cnosti do vlastnickÈho sektoru

bydlenÌ. Druh· podmÌnka, bonita klienta, byla testov·na standardnÌm postupem vyu-

ûÌvan˝m nejvÏtöÌm poskytovatelem hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R, »eskou spo¯itelnou,

n·sledovnÏ: dom·cnost musÌ dosahovat celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu vyööÌho neû je sou-

Ëet 1,5n·sobku ûivotnÌho minima pro danou dom·cnost, anuitnÌ spl·tky hypoteËnÌho

˙vÏru a p¯Ìpadn˝ch spl·tek dalöÌch ˙vÏr˘. AnuitnÌ spl·tka hypoteËnÌho ˙vÏru byla

vypoËtena na 70 % odhadovanÈ ceny bytu Pe p¯i uûitÌ pr˘mÏrnÈ roËnÌ ˙rokovÈ mÌry

z poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na bydlenÌ v roce 2002 snÌûenÈ podmÌnkami programu TOP

BydlenÌ (viz v˝öe) a dvacetiletÈ splatnosti ˙vÏru.16

Jelikoû uûitÌ hypoteËnÌho ˙vÏru v »R je ve srovn·nÌ s vyspÏl˝mi zemÏmi st·le jeötÏ

daleko mÈnÏ povaûov·no za standardnÌ prost¯edek p¯i koupi nemovitostÌ, p¯idali jsme

navÌc dodateËn· kritÈria bonity klienta, jeû moûn· neodpovÌdajÌ poûadavk˘m bank,

ale vÌce odr·ûejÌ skuteËnÈ uûÌvanÌ hypoteËnÌch ˙vÏr˘ v »R. Dle tÏchto dodateËn˝ch

bonitnÌch kritÈriÌ musÌ b˝t vÏk hlavy dom·cnosti niûöÌ neû 45 let a pokud je vyööÌ, pak

je doba splatnosti hypoteËnÌho ˙vÏru stanovena jako rozdÌl mezi vÏkovou hranicÌ 65

let a skuteËn˝m vÏkem hlavy dom·cnosti (doba splatnosti ˙vÏru pro dom·cnosti

s p¯ednostou ve vÏku nad 45 let se tÌm zkracuje a tÌm se, p¯irozenÏ, zvyöuje mÏsÌËnÌ

anuitnÌ spl·tka); mimo to jsme vloûili p¯edpoklad, ûe anuitnÌ spl·tka by nemÏla tvo-

¯it vÌce neû 50 % celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu dom·cnosti. OstatnÌ ˙vÏrovÈ z·vazky

dom·cnosti byly zjiötÏny z informacÌ obsaûen˝ch v SR⁄ 2002, kde byla takÈ vypoË-

tena v˝öe ûivotnÌho minima pro danou dom·cnost.

PoslednÌ podmÌnka pro odstÏhov·nÌ, pravdÏpodobnost, ûe si dan· dom·cnost bude

v budoucnu hledat jinÈ bydlenÌ, byla odhadnuta pomocÌ logistickÈ regrese na datech

z reprezentativnÌho v˝zkumu Postoje k bydlenÌ 2001 realizovanÈho Sociologick˝m

˙stavem AV »R na vzorku vÌce neû 3.000 respondent˘. Rovnice modelu je uvedena

v p¯Ìloze B.17 Dle p¯edpoklad˘ je pravdÏpodobnost, ûe se dom·cnost odstÏhuje

z dosavadnÌho bydlenÌ, d·na velikostÌ bydliötÏ (odstÏhov·nÌ je pravdÏpodobnÏjöÌ

v mÏstech s vÌce neû 100.000 obyvateli), vÏkem respondenta (odstÏhov·nÌ je pravdÏ-

podobnÏjöÌ u mladöÌch respondent˘), datem v˝stavby (odstÏhov·nÌ je pravdÏpodob-

nÏjöÌ u staröÌch byt˘) a relativnÌ plochou bytu na poËet osob dom·cnosti (odstÏhov·-

nÌ je pravdÏpodobnÏjöÌ tehdy, ûije-li v dom·cnosti mnoho osob na poËet pokoj˘).18

PrvnÌ sledovanou n·kladovou poloûkou p¯i samotnÈ sumarizaci ve¯ejn˝ch n·klad˘

jsou n·slednÏ v˝daje na upraven˝ p¯ÌspÏvek na bydlenÌ kalkulovanÈ jako podÌl

dom·cnostÌ s opr·vnÏnÌm pobÌrat p¯ÌspÏvek na bydlenÌ (p¯edpokl·d· se 100% take-

up p¯ÌspÏvku) simulovan˝ ze SR⁄ 2002 pro danou simulovanou ˙roveÚ n·jemnÈho

n·soben˝ ˙hrnn˝m poËtem dom·cnostÌ ûijÌcÌch v n·jemnÌch bytech dle SËÌt·nÌ lidu

2001 a pr˘mÏrnÈ simulovanÈ v˝öe p¯ÌspÏvku pro danou ˙roveÚ n·jemnÈho. P¯i kaû-

dÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho se tak nejd¯Ìve na datech SR⁄ 2002 testuje odchod dom·c-

nostÌ do vlastnickÈho bydlenÌ dle v˝öe uvedenÈho t¯Ì-podmÌnkovÈho algoritmu a tepr-

ve po odeËtenÌ tÏch, kte¯Ì by pravdÏpodobnÏ odeöli do vlastnÌho, se zjiöùuje podÌl

dom·cnostÌ opr·vnÏn˝ch û·dat o p¯ÌspÏvek na bydlenÌ a pr˘mÏrn· v˝öe p¯ÌspÏvku.

Logicky p¯itom p¯edpokl·d·me, ûe novÈ dom·cnosti, kterÈ zÌskajÌ uvolnÏnÈ n·jemnÌ

byty, budou mÌt stejnou soci·lnÌ a p¯Ìjmovou skladbu jako ty, kterÈ v regulovanÈm

n·jemnÌm bydlenÌ i po zv˝öenÌ n·jemnÈho z˘staly. V˝öe ve¯ejn˝ch n·klad˘ na p¯ÌspÏ-

vek na bydlenÌ se tak nezvyöuje line·rnÏ, tj. pouze z d˘vodu zv˝öenÌ n·jemnÈho, ale

geometricky z d˘vodu rostoucÌho podÌlu dom·cnostÌ pobÌrajÌcÌch p¯ÌspÏvek.

P˘vodnÌm z·mÏrem bylo zahrnout do simulacÌ rovnÏû take-up p¯ÌspÏvku na bydlenÌ,

tj. upravit n·klady na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ o podÌl skuteËn˝ch p¯Ìjemc˘ d·vky ve

srovn·nÌ s poËtem opr·vnÏn˝ch p¯Ìjemc˘. Po mnoh˝ch marn˝ch pokusech zÌs-

kat nÏjak˝ datov˝ soubor, jeû by vedle r˘zn˝ch p¯Ìjmov˝ch a socio-demografick˝ch
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16 Informace byly potvrzeny z·stupcem »eskÈ spo¯itelny, p. ing. T. Kuhnem.
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Pokud takov˝m je Vaöe souËasnÈ bydlenÌ, uveÔte to prosÌm.ì Varianty odpovÏdi: souËasnÈ bydlenÌ, jinÈ bydlenÌ. Testov·nÌ bylo provedeno jen na podsouboru respondent˘ ûijÌcÌch v n·jemnÌch bytech. 
18 Pokud bychom nemuseli testovat takov˝ model, kter˝ by bylo moûnÈ pouûÌt na omezen˝ch informacÌch ze Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘ (jelikoû hlavnÌ simulace probÌhajÌ v SR⁄ 2002), mohli bychom i v˝razn˝m zp˘sobem
zv˝öit reliabilitu modelu. Z d˘vodu transferu regresnÌch koeficient˘ do jinÈho datovÈho souboru (z dat Postoje k bydlenÌ 2001 do dat SR⁄ 2002) vöak toto nenÌ moûnÈ. 



charakteristik dom·cnostÌ evidoval rovnÏû skuteËnost, zda-li dom·cnost pobÌr· p¯Ì-

spÏvek na bydlenÌ Ëi nikoliv (Statistika rodinn˝ch ˙Ët˘ bohuûel tuto skuteËnost neza-

chycuje), jsme od tohoto z·mÏru museli upustit.19

Jak bylo zmÌnÏno v˝öe, mezi ve¯ejnÈ n·klady bude zahrnuta takÈ ÑfiktivnÌì provoznÌ
dotace na obecnÌ n·jemnÌ bydlenÌ ve v˝öi rozdÌlu mezi n·kladov˝m n·jemn˝m (tj.

n·jemn˝m kryjÌcÌm n·klady provozu, spr·vy, ˙drûby a modernizace, nikoliv vöak

kapit·lovÈ n·klady po¯ÌzenÌ bytu) a aktu·lnÌm simulovan˝m regulovan˝m n·jemn˝m.

Logika zavedenÌ tÈto dotace je z¯ejm·: jejÌ absence se p¯irozenÏ projevuje jinde, tj.

zejmÈna pak v ch·tr·nÌ bytovÈho fondu a zvyöov·nÌ dluhu na ˙drûbÏ byt˘ (tyto n·kla-

dy je vöak velmi obtÌûnÈ mÏ¯it). V˝öe n·kladovÈho n·jemnÈho u existujÌcÌch (jiû spla-

cen˝ch) regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘ byla stanovena v souladu se zjiötÏnÌmi ST⁄-e

a Ministerstva pro mÌstnÌ rozvoj na ˙rovni 2,8 % repo¯izovacÌ hodnoty bytu roËnÏ.

Repo¯izovacÌ hodnotou pro ˙Ëel naöich simulacÌ rozumÌme, jakkoliv ne zcela p¯esnÏ,

aktu·lnÌ trûnÌ cenu danÈho bytu, jeû byla odhadnuta pomocÌ hedonickÈ cenovÈ funk-

ce jiû pro ˙Ëely odhadu stÏhov·nÌ dom·cnostÌ z dat Ministerstva financÌ a »S⁄ (viz

v˝öe). Jak bylo uvedeno, tato ˙roveÚ n·jemnÈho neodr·ûÌ kapit·lovÈ n·klady po¯Ìze-

nÌ existujÌcÌch obecnÌch byt˘, jelikoû ty jsou u byt˘ postaven˝ch p¯ed rokem 1990

nulovÈ (obce zÌskaly byty p¯evodem ze st·tu zdarma). Pro ˙Ëely zjednoduöenÌ model

nepoËÌt· s novÏ postaven˝mi obecnÌmi byty, kde v˝stavba nebyla plnÏ kryta ze st·t-

nÌho rozpoËtu.

ProvoznÌ dotace byla vypoËtena pouze pro obecnÌ regulovanÈ n·jemnÌ byty, nikoliv

pro soukromÈ n·jemnÌ byty, jelikoû v p¯ÌpadÏ soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ se

nejedn· o ztr·tu, kter· by byla hrazena z ve¯ejn˝ch zdroj˘. SimulaËnÌ model tak

reflektuje skuteËnost, ûe p¯i r˘stu n·jemnÈho z˘st·v· pouze Ë·st dodateËnÈho p¯Ìjmu

z n·jemnÈho jako p¯Ìjem ve¯ejn˝ch (obecnÌch) rozpoËt˘, zatÌmco druh· Ë·st je p¯Ìj-

mem soukrom˝ch pronajÌmatel˘. P¯ÌspÏvek na bydlenÌ jako v˝daj ve¯ejn˝ch rozpoË-

t˘ je vöak vypl·cen dom·cnostem v obou typech n·jemnÌho bydlenÌ, a proto od urËi-

tÈ ˙rovnÏ nemusÌ b˝t dalöÌ zvyöov·nÌ n·jemnÈho z hlediska ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ racio-

n·lnÌ (v˝daje na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ zaËnou r˘st rychleji neû p¯Ìjmy z n·jemnÈho p¯i

vyööÌch ˙rovnÌch n·jemnÈho). ProvoznÌ dotace obcÌm m˘ûe b˝t p¯i vyööÌ ˙rovni

n·jemnÈho, neû je n·kladov· ˙roveÚ, z·porn·, tj. povaûuje se za dodateËn˝ p¯Ìjem

ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ nad ˙roveÚ nutn˝ch n·klad˘ pro udrûenÌ a modernizaci byt˘.

Z·porn· provoznÌ dotace p¯irozenÏ sniûuje celkovÈ ve¯ejnÈ n·klady pro danou simu-

lovanou ˙roveÚ n·jemnÈho.

Mezi n·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ budou podobnÏ zahrnuty i n·klady na v˝stavbu
nov˝ch st·tem podporovan˝ch n·jemnÌch (nap .̄ obecnÌch) byt˘. Logika zavedenÌ

tohoto ÑfiktivnÌhoì v˝daje na v˝stavbu nov˝ch byt˘ je rovnÏû z¯ejm·: nekoneËnÈ

seznamy Ëekatel˘, nep¯edstavitelnÏ dlouh· ËekacÌ doba na p¯idÏlenÌ bytu pro ûadate-

le, niûöÌ popt·vka po trûnÌm bydlenÌ, paternalistick· oËek·v·nÌ, politickÈ tlaky

a zejmÈna pak negativnÌ n·sledky politiky nÌzkÈho n·jemnÈho na fungov·nÌ volnÈho

trhu s bydlenÌm m· svÈ nemalÈ n·klady, Ë·st z nich z¯etelnÏ postihujÌcÌ i ve¯ejnÈ roz-

poËty. PodobnÏ jako v p¯ÌpadÏ provoznÌch dotacÌ jsou vöak tyto n·klady jen tÏûko

vyËÌslitelnÈ.

PrvnÌ ot·zkou je, kolik nov˝ch podporovan˝ch n·jemnÌch byt˘ by se p¯i danÈ ˙rovni

n·jemnÈho mÏlo postavit? Abychom na ni mohli odpovÏdÏt, bylo pot¯eba p¯edpokl·-

dat jist˝ logick˝ i re·ln˝ normativ pot¯ebnosti novÈ podporovanÈ bytovÈ v˝stavby. Pro

˙Ëel tÈto anal˝zy jsme normativ pot¯ebnosti stanovili jako poËet byt˘, kter˝ by uspo-

kojil 10 % z odhadovanÈho poËtu nebydlÌcÌch v danÈm regionu. ÑPoËet nebydlÌcÌchì

v jednotliv˝ch regionech »R byl odhadnut s vyuûitÌm dat z v˝zkumu Soci·lnÌ situace

dom·cnostÌ 2001 (SSD 2001) realizovanÈho »S⁄ v roce 2001. Mezi nebydlÌcÌ dom·c-

nosti byly za¯azeny hospoda¯ÌcÌ dom·cnosti, kterÈ bydlÌ v jednom bytÏ s jinou hospo-

da¯ÌcÌ dom·cnostÌ nebo vÌce dom·cnostmi, a kterÈ z·roveÚ uvedly, ûe souûitÌ s jinou

dom·cnostÌ pro nÏ p¯edstavuje problÈm. Mezi nebydlÌcÌ byly rovnÏû zahrnuty ty hos-

poda¯ÌcÌ dom·cnosti sdÌlejÌcÌ byt s jednou nebo vÌce dalöÌmi dom·cnostmi, kterÈ

v öet¯enÌ uvedly, ûe majÌ p¯Ìliö mal˝ byt (ËelÌ nedostatku mÌsta). Takto odhadovan˝

poËet nebydlÌcÌch byl n·slednÏ p¯ev·ûen dle rozdÌlu mezi trûnÌm nabÌdkov˝m n·jem-

n˝m (dle informacÌ z datab·ze KISEB Institutu region·lnÌch informacÌ) a aktu·lnÌm

pr˘mÏrn˝m regulovan˝m n·jemn˝m (dle SR⁄ 2002) pro jednotlivÈ ËeskÈ regiony. To
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znamen·, ûe celkov˝ odhadovan˝ poËet nebydlÌcÌch z˘stal stejn ,̋ ale v jednotliv˝ch

regionech se tento poËet zv˝öil/snÌûil dle aktu·lnÌ situace na trhu (v regionech s velk˝m

rozdÌlem mezi trûnÌ a regulovanou ˙rovnÌ n·jemnÈho se, nap¯Ìklad, zv˝öil, jelikoû

cenovÈ sign·ly v relaci k cenov˝m sign·l˘m v jin˝ch regionech poukazujÌ na nezahr-

nutou dodateËnou popt·vku). Tato ˙prava byla provedena z toho d˘vodu, ûe nenÌ

moûnÈ z û·dnÈho datovÈho zdroje podchytit vöechny faktory vytv·¯ejÌcÌ bytovou

pot¯ebu v danÈm regionu (migrace, rozvodovost atd.) a tak zcela spolehlivÏ odhadnout

poËet nebydlÌcÌch. CenovÈ sign·ly tyto faktory naopak mnohem lÈpe odr·ûÌ.

Dle nastavenÌ normativu pot¯ebnosti ve v˝öi 10 % z celkovÈho poËtu nebydlÌcÌch

v danÈm regionu je jasnÈ, ûe p¯edpokl·d·me, ûe se st·t nevypo¯·d· s d˘sledky regu-

lace okamûitÏ, ale v delöÌm ËasovÈm horizontu, tj. kaûdoroËnÏ pokryje pouze pot¯e-

bu 10 % z tÏch dom·cnostÌ, kterÈ z˘staly nebydlÌcÌmi. PoËet nebydlÌcÌch dom·cnos-

tÌ nez˘st·v· v pr˘bÏhu simulace konstantnÌ. V kaûdÈm kroku (tj. po kaûdÈm zv˝öenÌ

n·jemnÈho) se poËet nebydlÌcÌch nejd¯Ìve snÌûÌ o ty dom·cnosti, kterÈ by zÌskaly byty

z uvolnÏn˝ch n·jemnÌch byt˘ (a ËÌm vyööÌ ˙roveÚ n·jemnÈho, tÌm vÏtöÌ Ë·st nebydlÌ-

cÌch je uspokojena z uvolnÏn˝ch existujÌcÌch byt˘) a teprve potÈ jsme vypoËÌtali

n·klady na v˝stavbu takovÈho poËtu byt˘, jeû je roven 10 % ze zb˝vajÌcÌch nebydlÌ-

cÌch dom·cnostÌ.

Model relativnÏ logicky p¯edpokl·d·, ûe n·jemnÈ u novÈ v˝stavby bude ve svÈm

absolutnÌm vyj·d¯enÌ vyööÌ (jelikoû reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnota tÏchto byt˘ je

vyööÌ), ale ûe bude stanoveno podobnÏ jako u ostatnÌch regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘,

tj. procentu·lnÌ podÌl na reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnotÏ bude stejn˝ jako u existujÌ-

cÌch n·jemnÌch byt˘. Jin˝mi slovy, pokud simulovan· ˙roveÚ n·jemnÈho v danÈm

regionu tvo¯Ì v danÈ f·zi simulace, nap¯Ìklad, v pr˘mÏru 1,5 % reprodukËnÌ po¯izo-

vacÌ hodnoty (tedy odhadovanÈ trûnÌ ceny bytu) roËnÏ, pak i u nov˝ch byt˘ bude

n·jemnÈ stanoveno ve v˝öi 1,5 % reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnoty roËnÏ (p¯iËemû

v absolutnÌm vyj·d¯enÌ bude pro stejnÏ velikÈ byty ve stejnÈ lokalitÏ vyööÌ neû u st·-

vajÌcÌch byt˘, jelikoû trûnÌ cena nov˝ch byt˘ je zpravidla vyööÌ neû trûnÌ cena existu-

jÌcÌch byt˘ ve stejnÈ lokalitÏ).

I takto Ñnav˝öenÈì n·jemnÈ vöak nemusÌ pokr˝vat n·klady spojenÈ s v˝stavbou a pro-

vozem tÏchto byt˘ (zejmÈna pak v poË·teËnÌch f·zÌch simulace p¯ed z·sadnÏjöÌm r˘s-

tem n·jemnÈho) a proto p¯ich·zÌ na ¯adu druh· d˘leûit· ot·zka: jak vysokÈ budou

ve¯ejnÈ n·klady na v˝stavbu takovÈho poËtu podporovan˝ch byt˘, kter˝ by uspokojil

normativ pot¯ebnosti p¯i danÈ ˙rovni n·jemnÈho? ÑN·kladovÈì n·jemnÈ, tj. n·jemnÈ

kryjÌcÌ veökerÈ n·klady v˝stavby a provozu, bylo stanoveno jako souËet vöech kapit·-

lov˝ch n·klad˘ (spl·tek hypoteËnÌch ˙vÏr˘ p¯i standardnÌ komerËnÌ ˙rokovÈ mÌ¯e

a 100%nÌm krytÌ n·klad˘ z komerËnÌch hypoteËnÌch ˙vÏr˘) a ostatnÌch n·klad˘ spr·-

vy a provozu, jeû byly oproti situaci u st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘ snÌûeny na ˙roveÚ

2 % reprodukËnÌ po¯izovacÌ ceny. Pr˘mÏrnÈ n·klady v˝stavby bytu byly zjiötÏny

z ˙daj˘ »S⁄ (Stavby pro bydlenÌ... 2002). Pokud by tudÌû v˝stavba nov˝ch obecnÌch

byt˘ probÌhala pouze za komerËnÌch podmÌnek bez jakÈkoliv pomoci st·tu, pak by

v pr˘mÏru n·kladovÈ n·jemnÈ u nov˝ch obecnÌch byt˘ dosahovalo dle naöich p¯edpo-

klad˘ p¯ibliûnÏ 9 % reprodukËnÌ po¯izovacÌ hodnoty roËnÏ (z d˘vodu, ûe jsme v tomto

p¯ÌpadÏ zahrnuli do n·kladovÈho n·jemnÈho tÈû kapit·lovÈ n·klady po¯ÌzenÌ bytu).

RozdÌl mezi placen˝m n·jemn˝m v nov˝ch podporovan˝ch n·jemnÌch bytech

a Ñn·kladov˝mì n·jemn˝m musÌ b˝t p¯irozenÏ hrazen z ve¯ejn˝ch zdroj˘, a to buÔ

formou nevratnÈ kapit·lovÈ dotace Ëi kvalifikovanÈho ˙vÏru (v nÏkter˝ch p¯Ìpadech

u poË·teËnÌho nÌzkÈho n·jemnÈho kvalifikovan˝ ˙vÏr v˘bec nep¯ipad· v ˙vahu, jeli-

koû by n·jemnÈ nestaËilo na spl·tky ˙vÏru a proto lze vyuûÌt pouze nevratnÈ dotace).

N·klady ve¯ejn˝ch rozpoËt˘ plynoucÌ z dotacÌ a kvalifikovan˝ch ˙vÏr˘ budou vyj·d-

¯eny v jejich ËistÈ souËasnÈ hodnotÏ, aby se tak z¯etelnÏ rozliöila v˝öe n·klad˘ st·tu

v p¯ÌpadÏ nevratnÈ dotace od n·klad˘ v p¯ÌpadÏ kvalifikovanÈho ˙vÏru.

Pro ˙Ëel co nejniûöÌch n·klad˘ st·tu p¯i p¯ÌpadnÈ novÈ v˝stavbÏ jsme vyvinuli finanË-

nÌ optimalizaËnÌ program, kter˝ hled· optim·lnÌ kombinaci nevratnÈ dotace, kvalifiko-

vanÈho a komerËnÌho ˙vÏru pro novou v˝stavbu obecnÌch byt˘ p¯i danÈ v˝öi n·jemnÈ-

ho tak, aby ve¯ejnÈ n·klady byly co nejniûöÌ. Program hled· optim·lnÌ ˙roËenÌ kvali-

fikovanÈho ˙vÏru, jeû by doplnil p¯Ìpadn˝ komerËnÌ ˙vÏr, a to tak, aby n·klady st·tu

byly z hlediska ËistÈ souËasnÈ hodnoty co nejniûöÌ; p¯iËemû vöak musÌ b˝t splnÏna

podmÌnka, ûe aktu·lnÌ stanovenÈ n·jemnÈ za dan˝ch okolnostÌ nesmÌ b˝t niûöÌ neû

Ñn·kladovÈì n·jemnÈ. Pokud vöak tato situace nem· ¯eöenÌ (tj. aktu·lnÌ n·jemnÈ st·le

nedosahuje Ñn·kladovÈì ˙rovnÏ, a to i p¯es to, ûe ˙roËenÌ doplÚkovÈho kvalifikovanÈ-

ho ˙vÏru je nulovÈ), pak teprve p¯ich·zÌ na ¯adu nevratn· dotace, jeû je z hlediska st·tu

p¯i p¯edpokladu stejnÈ v˝öe podpory nejdraûöÌ. Program n·slednÏ nabÌdne nejlevnÏjöÌ
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kombinaci soukromÈ p˘jËky, kvalifikovanÈho ˙vÏru (vËetnÏ v˝öe ˙roËenÌ do maxim·l-

nÌ v˝öe ˙roku 5 %) a nevratnÈ dotace pro dan˝ program v˝stavby podporovan˝ch

obecnÌch byt˘. ⁄hrnn· podpora st·tu z obou typ˘ financov·nÌ se n·slednÏ vyj·d¯Ì ve

svÈ ËistÈ souËasnÈ hodnotÏ. Algoritmus optimalizace je uveden v p¯Ìloze C.

Vedle uveden˝ch n·klad˘ jsme se pokusili do modelov·nÌ zahrnout i nÏkterÈ tzv.
n·klady rezidualizace n·jemnÌho bydlenÌ. Mezi nimi jsme se zejmÈna pokusili

o zachycenÌ dodateËn˝ch n·klad˘ souvisejÌcÌch se ztr·tou n·jemnÈho z pr·zdn˝ch
byt˘. Sektor soci·lnÌho bydlenÌ ve vyspÏl˝ch zemÌch se Ëasto pot˝k· se situacÌ, kdy

jsou byty v urËitÈ lokalitÏ obydleny v˝hradnÏ dom·cnostmi s nÌzk˝mi p¯Ìjmy, p¯Ìpad-

nÏ soci·lnÏ problÈmov˝mi dom·cnostmi. Pak p¯estoûe existuje popt·vka po soci·l-

nÌch bytech, vÏtöina ûadatel˘ odmÌt· p¯ijmout byt v tÈto stigmatizovanÈ lokalitÏ

a uvolnÏnÈ byty z˘stanou pr·zdnÈ. Ztr·ta z nepronajat˝ch pr·zdn˝ch byt˘ m˘ûe b˝t

i velmi v˝znamn· a proto se s nÌ p¯i podobn˝ch simulacÌch vûdy kalkuluje. V Ëesk˝ch

podmÌnk·ch nejenûe vöak dosud nedoölo, aû na ojedinÏlÈ v˝jimky, k v˝znamnÏjöÌmu

soci·lnÌmu vylouËenÌ a vzniku rezidualizovan˝ch sÌdliöù, ale takÈ poËet skuteËnÏ

pr·zdn˝ch obecnÌch byt˘ je dle uskuteËnÏn˝ch v˝zkum˘ velmi mal .̋ Je ovöem

moûnÈ oËek·vat, ûe v p¯ÌpadÏ v˝raznÏjöÌ deregulace n·jemnÈho m˘ûe tento poËet

nar˘stat.

Pro vytvo¯enÌ smysluplnÈho vztahu mezi deregulacÌ n·jemnÈho a poËtem pr·zdn˝ch

nepronajat˝ch obecnÌch byt˘ (resp. ztr·tou n·jemnÈho z d˘vodu pr·zdn˝ch byt˘)

jsme se snaûili najÌt vhodn˝ regresnÌ model v datech Local Government and Housing,

datech z v˝zkumu realizovanÈho v r·mci projektu podpo¯enÈho Local Government

Initiative formou dotaznÌkovÈho öet¯enÌ mezi vöemi Ëesk˝mi obcemi s poËtem oby-

vatel vyööÌm neû 5.000. P¯edpokl·dali jsme p¯itom, ûe ËÌm menöÌ je rozdÌl mezi v˝öÌ

regulovanÈho a trûnÌho n·jemnÈho v danÈ obci (tj. ËÌm vÌce je popt·vka po bydlenÌ

uspokojov·na regulovan˝m n·jemnÌm bydlenÌm), tÌm vyööÌ bude poËet pr·zdn˝ch

byt˘ (resp. ztr·ta z pr·zdn˝ch byt˘). P¯estoûe je vöak korelaËnÌ koeficient z·porn ,̋

vztah je statisticky nev˝znamn .̋ Pokusili jsme se najÌt i jinÈ v˝znamnÈ vztahy (nap .̄

vztah k velikosti obce), nepoda¯ilo se n·m vöak najÌt ide·lnÌ model: v p¯ÌpadÏ, kdy se

uk·zal statisticky v˝znamn˝ vztah, objevily se jinÈ metodologickÈ problÈmy (nap .̄

nÌzk˝ poËet kategoriÌ velikostÌ obce v danÈm v˝zkumu). Nepomohla ani zmÏna nahlÌ-

ûenÌ problÈmu ze spojitÈ promÏnnÈ (tj. v n·vaznosti na relativnÌ poËet pr·zdn˝ch

byt˘) na dichotomickou promÏnnou (zda obec m· Ëi nem· pr·zdnÈ byty), tj. namÌsto

vyuûitÌ line·rnÌho regresnÌho modelu vyuûitÌ logistickÈho vztahu.

Ve v˝sledku jsme tudÌû vyuûili jednoduch˝ p¯edpoklad, ûe v souËasnosti neexistujÌ

û·dnÈ pr·zdnÈ byty, a ty se objevÌ aû ve chvÌli, kdy poËet uvolnÏn˝ch obecnÌch byt˘

z d˘vodu odstÏhov·nÌ p¯ev˝öÌ odhadovan˝ poËet nebydlÌcÌch v danÈm regionu zjiötÏ-

n˝ na datech SSD 2001 (viz v˝öe). V tÈto f·zi vöak bylo, p¯ipomÌn·me, p¯ihlÌûeno

k region·lnÌm odliönostem, jelikoû pr·zdnÈ byty se objevÌ daleko pravdÏpodobnÏji

d¯Ìve v regionu SevernÌch »ech, neû tomu bude v hlavnÌm mÏstÏ Praze.

PoslednÌm n·kladem, kterÈho jsme si v souvislosti s r˘stem n·jemnÈho v obecnÌm

bydlenÌm vöÌmali, byly n·klady plynoucÌ z valorizace d˘chod˘ a d·vek. Pro ˙Ëely

zhodnocenÌ dopadu zvyöov·nÌ n·jemnÈho na zmÏnu indexu spot¯ebitelsk˝ch cen

(CPI) byla nejprve vyËÌslena v·ha n·jemnÈho ve spot¯ebnÌm koöi. V·ha n·jemnÈho ve

spot¯ebnÌm koöi pro ˙Ëel valorizacÌ byla urËena nikoliv ve st·l˝ch vah·ch roku 1999,

ale p¯epoËten˝ch vah·ch k prosinci 2002, kdy Ëinila 23,44 â, a to pro cel˝ n·jemnÌ

sektor tvo¯en˝ byty s regulovan˝m n·jemn˝m. Na z·kladÏ p¯epoËtenÈ v·hy n·jemnÈ-

ho ve spot¯ebnÌm koöi byl urËen procentu·lnÌ p¯Ìr˘stek indexu spot¯ebitelsk˝ch cen

vyvolan˝ r˘stem n·jemnÈho. DesetiprocentnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho by vyvolalo

0,215073 procentnÌ zv˝öenÌ CPI. ZmÏna indexu spot¯ebitelsk˝ch cen (ûivotnÌch

n·klad˘) o jedno procento vyvol· n·slednÏ zv˝öenÌ n·klad˘ na v˝platu d·vek st·tnÌ

soci·lnÌ podpory dle informacÌ V⁄PSV o 300 mil. aû 330 mil. KË. D˘chody se vöak

valorizujÌ nejen v z·vislosti na zmÏnÏ spot¯ebitelsk˝ch cen, ale taktÈû v z·vislosti na

zmÏnÏ re·ln˝ch p¯Ìjm˘; procentnÌ zv˝öenÌ d˘chod˘ se rovn· souËtu procentnÌho zv˝-

öenÌ indexu spot¯ebitelsk˝ch cen a t¯etiny procentu·lnÌho zv˝öenÌ re·ln˝ch p¯Ìjm˘.

Vzhledem k tomu, ûe p¯edpokl·d·me konstantnÌ p¯Ìjmy (model je konstruov·n pouze

na jeden rok), pak abstrahujeme od p¯ÌjmovÈ sloûky valorizace. Dle informacÌ

z V⁄PSV vyvolalo zv˝öenÌ indexu spot¯ebitelsk˝ch cen ve v˝öi 2,5 % dodateËnÈ zv˝-

öenÌ n·klad˘ na v˝platu d˘chod˘ o 4,6 mld. KË; jednoprocentnÌ zv˝öenÌ indexu spo-

t¯ebitelsk˝ch cen tak vyvolalo dodateËnÈ ˙hrnnÈ n·klady na v˝platu d˘chod˘ ve v˝öi

1,84 mld. KË.

Shrneme-li dosavadnÌ zjiötÏnÌ, pak desetiprocentnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho by mohlo vyvo-

lat dodateËnÈ n·klady plynoucÌ z valorizace d˘chod˘ a d·vek ve v˝öi 463 mil. KË,
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avöak je nepravdÏpodobnÈ, ûe by v danÈ situaci st·t k valorizaci p¯istoupil (pokud by

se zv˝öily pouze ceny n·jemnÈho, pak by to znamenalo, jak je uvedeno v˝öe, pouze

0,21 procentnÌ zv˝öenÌ CPI, p¯iËemû st·t valorizuje zpravidla aû od chvÌle, kdy se CPI

zv˝öÌ o vÌce neû jedno procento). NicmÈnÏ pokud p¯ihlÈdneme ke skuteËnosti, ûe infla-

ce v jin˝ch oblastech spot¯eby dom·cnostÌ by vedla k ˙hrnnÈmu zv˝öenÌ indexu o vÌce

neû jedno procento, pak je zapoËÌt·nÌ tÏchto n·klad˘ opr·vnÏnÈ. Vych·zeli jsme tudÌû

z p¯edpokladu, ûe aËkoliv jsou tyto n·klady pouze hypotetickÈ a mohou se objevit aû

mnohem pozdÏji neû v danÈm roce (jelikoû se nevÌ, zda-li inflace u jinÈho spot¯ebnÌ-

ho zboûÌ zv˝öÌ index spot¯ebitelsk˝ch cen na takovou ˙rovni, jeû ÑdonutÌì valorizovat

d˘chody a d·vky v danÈm roce), budeme s nimi v modelu poËÌtat.

Samotn˝ model se skl·d· ze dvou komponent˘: syntaxov˝ model pracujÌcÌ v softwa-

rovÈm prost¯edÌ SPSS a doplÚkov˝ kalkulaËnÌ model pro softwarovÈ prost¯edÌ MS

Excel. Z d˘vodu relativnÌ sloûitosti vazeb nenÌ prozatÌm moûnÈ, aby s modelem mohl

pracovat i laick˝ uûivatel. I p¯es snahu o co moûn· nejp¯esnÏjöÌ vyj·d¯enÌ vztahu mezi

r˘stem n·jemnÈho a ve¯ejn˝mi v˝daji, je nutnÈ upozornit na skuteËnost, ûe ekono-

metrickÈ simulace, jakkoliv standardnÌ v zemÌch EU, mohou p¯i tak fat·lnÌm nedo-

statku kvalitnÌch datov˝ch zdroj˘ v »R p¯inÈst pouze odhady. MnohÈ n·klady jsou

˙myslnÏ Ëi ne˙myslnÏ opomenuty, aù uû z d˘vodu, ûe jejich vyËÌslenÌ je nemoûnÈ, Ëi

proveditelnÈ jen za cenu nemal˝ch finanËnÌch Ëi Ëasov˝ch n·klad˘.

V˝sledky a diskuse

N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i variantÏ, jeû zahrnuje

cenovÈ zhodnocenÌ vlastnickÈho bydlenÌ do v˝poËtu uûivatelsk˝ch n·klad˘ a tedy do

rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ z n·jemnÌho bydlenÌ.

Pokud by v˝raznÏjöÌ deregulace n·jemnÈho zapoËala jiû v roce 2002, pak by ve¯ej-
nÈ rozpoËty i po zapoËÌt·nÌ vöech fiktivnÌch v˝daj˘ dos·hly sv˝ch minim·lnÌch
v˝daj˘ p¯i ˙rovni n·jemnÈho zv˝öenÈho z jeho deklarovanÈ ˙rovnÏ v roce 2002
pr˘mÏrnÏ o 80 % (snÌûenÌ relativnÌch ve¯ejn˝ch v˝daj˘ p¯i 70%nÌm zv˝öenÌ n·jem-

nÈho oproti relativnÌm v˝daj˘m p¯i 60%nÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho bylo zap¯ÌËinÏno

relativnÏ prudkou zmÏnou v rozsahu stÏhov·nÌ dom·cnostÌ). Zv˝öenÌ n·jemnÈho nad
tuto ˙roveÚ by bylo, z hlediska v˝daj˘ st·tu, p¯i dan˝ch p¯Ìjmov˝ch a demografi-

ck˝ch podmÌnk·ch v roce 2002 a p¯i danÈm rozdÏlenÌ bytovÈho fondu v roce 2002,
neracion·lnÌ. Jelikoû zv˝öenÌm dosavadnÌho regulovanÈho n·jemnÈho o 80 % nebu-

de jeötÏ z¯ejmÏ dosaûeno ˙rovnÏ rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v nÏkter˝ch regi-

onech st·tu (p¯esnÏji to uk·ûeme v dalöÌ kapitole), je p¯esto z hlediska st·tu

racion·lnÏjöÌ dotovat novou v˝stavbu podporovan˝ch byt˘ a p¯ÌpadnÏ vypl·cet pro-

voznÌ dotace neû zvyöovat n·jemnÈ vÌce. Je tomu zejmÈna proto, ûe se relativnÏ

promptnÏ velk· Ë·st dom·cnostÌ odstÏhuje do vlastnÌho bydlenÌ (poËÌt· se i se zhod-

nocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ p¯i rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ) a n·klady na p¯ÌspÏvek na

bydlenÌ pro zb˝vajÌcÌ dom·cnosti v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ se i z toho d˘vodu zvy-

öujÌ velmi rychle. Jin˝mi slovy, pokud bude st·t br·t v potaz v SR⁄ 2002 deklarova-
nou situaci dom·cnostÌ v roce 2002, nenÌ pro nÏj pravdÏpodobnÏ moûnÈ p¯istoupit
k öokovÈmu zp˘sobu deregulace n·jemnÈho, aniû by se nedostal do situace, kdy
ve¯ejnÈ n·klady z takovÈ öokovÈ reformy budou vyööÌ, neû byly p¯ed zapoËetÌm
reformy, a to i p¯i zapoËÌt·nÌ fiktivnÌch v˝daj˘ plynoucÌch z dysfunkcÌ zap¯iËinÏ-
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n˝ch regulacÌ n·jemnÈho. Jelikoû ˙spora ve¯ejn˝ch v˝daj˘ je zpravidla hlavnÌ inten-

cÌ reforem v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ z hlediska st·tu, je takovÈ zjiötÏnÌ pro rozho-

dov·nÌ o rychlosti deregulace n·jemnÈho relativnÏ d˘leûitÈ.

P¯irozenÏ, kvazi-normativ pro ve¯ejnÈ n·klady se vztahuje velmi obecnÏ na celÈ

˙zemÌ »R. V nÏkter˝ch regionech by p¯itom relativnÌ ve¯ejnÈ n·klady zaËaly r˘st jiû

p¯i mÌrnÈm zv˝öenÌ n·jemnÈho (⁄steck˝ kraj), v jin˝ch by naopak zaËaly r˘st aû p¯i

vyööÌm neû 80%nÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho (Praha). PodrobnÏjöÌ region·lnÌ anal˝zy by

vöak vyûadovaly vhodnÏjöÌ a vÏtöÌ datov˝ soubor a zejmÈna pak oddÏlenÈ testov·nÌ

stÏhov·nÌ a vöech poloûek ve¯ejn˝ch n·klad˘ pro kaûd˝ region zvl·öù, jeû by bylo

ËasovÏ velmi n·roËnÈ. CÌlem tÈto kapitoly bylo spÌöe demonstrovat uûitek z metody

vytv·¯enÌ kvazi-normativ˘ (mantinel˘) deregulace z hlediska efektivity ve¯ejn˝ch

v˝daj˘ a pouk·zat na skuteËnost, ûe velmi pravdÏpodobnÏ nenÌ z hlediska efektivity

ve¯ejn˝ch v˝daj˘ zcela racion·lnÌ p¯istoupit k deregulaci n·jemnÈho öokov˝m zp˘so-

bem (a to i kdyû odhlÈdneme od dalöÌch negativnÌch dopad˘ öokovÈ deregulace ply-

noucÌ ze specifiËnosti bydlenÌ jako zboûÌ).

I p¯es to, ûe r˘st n·jemnÈho je dle p¯edpoklad˘ simulace v z·sadÏ plnÏ kompenzov·n

p¯ÌspÏvkem pro ty, kte¯Ì majÌ na p¯ÌspÏvek n·rok, je moûnÈ oËek·vat, ûe by se, naroz-

dÌl od podobnÈ situace ve VelkÈ Brit·nii, zv˝öily v ËeskÈm prost¯edÌ nedoplatky na

n·jemnÈm mezi tÏmi dom·cnostmi, pro nÏû by r˘st n·jemnÈho plnÏ kompenzov·n

nebyl, coû by d·le zv˝öilo ve¯ejnÈ n·klady na r˘st n·jemnÈho. Je nutnÈ br·t rovnÏû

v ˙vahu, ûe jsme mezi tzv. n·klady rezidualizace obecnÌho bydlenÌ zahrnuli pouze ty

n·klady, kterÈ byly alespoÚ do urËitÈ mÌry odhadnutelnÈ. N·klady Ñghettizaceì vöak

ve skuteËnosti zahrnujÌ tÈû velmi v˝znamnÈ n·klady souvisejÌcÌ s kriminalitou a van-

dalismem geometricky rostoucÌ s koncentracÌ soci·lnÏ problÈmov˝ch a nÌzko-p¯Ìjmo-

v˝ch dom·cnostÌ v urËitÈm segmentu bytovÈho fondu. Z tÏchto d˘vod˘ je pravdÏpo-

dobnÈ, ûe odhadnut˝ kvazi-normativ je spÌöe ÑkonzervativnÌì a ve skuteËnosti by se

neefektivnost (z hlediska ve¯ejn˝ch v˝daj˘) zv˝öenÌ n·jemnÈho projevila i d¯Ìve neû

aû p¯i 80%nÌm nav˝öenÌ dneönÌho regulovanÈho n·jemnÈho.

V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i r˘zn˝ch ˙rovnÌch regulovanÈho n·jemnÈho

je, p¯irozenÏ, ovlivnÏn tÈû modelem p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Jak jsme uvedli v˝öe, p¯Ì-

spÏvek, kter˝ jsme pouûili v tÈto anal˝ze, vych·zÌ z dosavadnÌho ËeskÈho modelu, a je

i po ˙prav·ch relativnÏ restriktivnÌ. Pokud bychom dosavadnÌ p¯ÌspÏvek upravili tak,

ûe by se valorizace t˝kala cel˝ch tarif˘ n·klad˘ na dom·cnost (a nikoliv jen pomÏr-

nÈ Ë·sti p¯ipadajÌcÌ na n·jemnÈ), pak by ÑötÏd¯ejöÌì p¯ÌspÏvek vedl k tomu, ûe by se

kvazi-normativ ve¯ejn˝ch n·klad˘ posunul jiû na ˙roveÚ 60%nÌho zv˝öenÌ n·jemnÈ-

ho z dosavadnÌ deklarovanÈ ˙rovnÏ regulovanÈho n·jemnÈho. P¯itom je spÌöe pravdÏ-

podobnÏjöÌ, ûe p¯ÌspÏvek na bydlenÌ bude muset b˝t p¯i skuteËnÈ deregulaci n·jemnÈ-

ho ÑötÏd¯ejöÌì neû ten, kter˝ jsme pouûili v z·kladnÌ variantÏ simulacÌ, a proto by opÏt

kvazi-normativ pro r˘st n·jemnÈho mohl b˝t niûöÌ.

Na druhou stranu vöak pokud budeme p¯edpokl·dat, ûe p¯i rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ

nebudou dom·cnosti br·t ohled na cenovÈ zhodnocenÌ vlastnickÈho bydlenÌ

v budoucnosti, pak je rychlost stÏhov·nÌ p¯i r˘stu n·jemnÈho daleko pomalejöÌ, neû

tomu bylo v z·kladnÌ variantÏ. N·sledujÌcÌ graf uv·dÌ v˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch

n·klad˘ pro p¯Ìpad, kdy dom·cnosti p¯i svÈm rozhodov·nÌ o stÏhov·nÌ s cenov˝m

zhodnocenÌm vlastnickÈho bydlenÌ nepoËÌtajÌ.

Kvazi-normativ pro deregulaci n·jemnÈho by se v takovÈm p¯ÌpadÏ p¯esunul

z 80%nÌho zv˝öenÌ na 120%nÌ zv˝öenÌ z dosavadnÌ deklarovanÈ ˙rovnÏ regulovanÈ-

ho n·jemnÈho.

Na ˙pln˝ z·vÏr bychom r·di pouze poznamenali, ûe tato kapitola nemÏla nabÌdnout

vyËerp·vajÌcÌ informaci o vztahu mezi ve¯ejn˝mi v˝daji a deregulacÌ n·jemnÈho ve

vöech moûn˝ch variant·ch. ExistujÌ p¯irozenÏ, jak bylo upozornÏno, i jinÈ typy p¯Ì-

spÏvku na bydlenÌ Ëi p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ nebo jinÈ p¯edstavy o v˝öi normativu

pot¯ebnosti novÈ podporovanÈ bytovÈ v˝stavby (10 % z poËtu nebydlÌcÌch by klidnÏ

mohlo b˝t i 20 % z poËtu nebydlÌcÌch). Ve chvÌli, kdy bude existovat jist· p¯esnÏjöÌ

koncepce bytovÈ politiky s omezen˝m poËtem variantnÌch ¯eöenÌ, pak lze pomocÌ

tohoto modelu relativnÏ rychle a na nejaktu·lnÏjöÌ Statistice rodinn˝ch ˙Ët˘ vypoËÌst

novÈ mantinely (kritickÈ body) pro efektivnÌ bytovou politiku v tÈto oblasti, stejnÏ jako

je moûnÈ uvÈst mnoho dalöÌch podrobnÏjöÌch ˙daj˘, kterÈ simulaËnÌ model paralelnÏ

sleduje (nap .̄ mÌru rezidualizace obecnÌho bydlenÌ s r˘stem n·jemnÈho, poËet p¯Ìjem-

c˘ p¯ÌspÏvku Ëi jejich podÌl p¯i r˘zn˝ch f·zÌch deregulace n·jemnÈho atd.). Pro p¯es-

nÏjöÌ region·lnÌ odhady by p¯itom bylo zapot¯ebÌ rovnÏû vhodnÏjöÌch datov˝ch zdro-

j˘, nap¯Ìklad skuteËnÏ reprezentativnÌho öet¯enÌ Statistika rodinn˝ch ˙Ët˘ na velkÈm
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vzorku dom·cnostÌ prov·dÏnÈho standardnÏ ve vyspÏl˝ch zemÌch EvropskÈ unie. Uve-

denÈ v˝sledky v tÈto studii by mÏly b˝t povaûov·ny spÌöe jako otev¯enÌ diskuse, p¯i-

Ëemû vÏtöÌ hodnotu m· nynÌ spÌöe samotn˝ relativnÏ n·roËnÏ budovan˝ simulaËnÌ

model neû nÏkterÈ vybranÈ v˝sledky vych·zejÌcÌ z p¯edpoklad˘ zvolen˝ch autory.
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P¯Ìloha A

Hedonick· cenov· funkce ñ odhad trûnÌch cen byt˘

Filtrov·nÌ dat MF/»S⁄:

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==10601&typ==ìJì)| (repr==10601&typ==ìJ 1ì)|
(repr==10601&typ==ìKì)|(repr==10601&typ==ìK 1ì) |
(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.11.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&
uziti==ì46.21.12.15.1ì&typ==ìJ 1ì)|(repr==10602&zmeje==ìm2ì&uziti==ì46.21.12.21.1ì&typ==ìK 1ì))

drop if cen_kup<=0
drop if cen_odh<=0
drop if pocet_mj<0
drop if velkat6==ìprì&(cen_kup_mj<4000|cen_kup_mj>100000)
drop if velkat6==ìdì&(cen_kup_mj<1000|cen_kup_mj>25000)
drop if velkat6==ìcì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>20000)
drop if velkat6==ìbì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>12500)
drop if velkat6==ìaì&(cen_kup_mj<700|cen_kup_mj>10000)

Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ (z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?
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Graf 2: V˝voj relativnÌch ve¯ejn˝ch n·klad˘ p¯i nezapoËtenÌ zhodnocenÌ do uûi-
vatelsk˝ch n·klad˘



V˝sledn˝ regresnÌ hedonick˝ cenov˝ model kde:

pocet_mj ñ poËet mÏrn˝ch jednotek (m2);

sqr ñ kvadr·t poËtu mÏrn˝ch jednotek (m2)2;

op1 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch p¯ed

rokem 1946 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op2 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1946 ñ 1960 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op3 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1961 ñ 1970 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op4 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1971 ñ 1980 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

op5 ñ kategorie opot¯ebenÌ bytu pro byty v domech postaven˝ch v letech

1981 ñ 1990 (nab˝v· hodnoty 1, jinak 0);

stred ñ St¯edoËesk˝ kraj (promÏnn· nab˝v· hodnoty 1, jestliûe byt se nach·-

zÌ ve St¯edoËeskÈm kraji, jinak 0);

referenËnÌ kategoriÌ bylo opot¯ebenÌ pro byty v domech postaven˝ch po roce 1990.

jih ñ JihoËesk˝ kraj;

plzen ñ PlzeÚsk˝ kraj;

karv ñ Karlovarsk˝ kraj;

ustec ñ ⁄steck˝ kraj;

lib ñ Libereck˝ kraj;

krah ñ Kr·lovÈhradeck˝ kraj;

par ñ Pardubick˝ kraj;

vyso ñ VysoËina;

jihm ñ Jihomoravsk˝ kraj;

olom ñ Olomouck˝ kraj;

zlin ñ ZlÌnsk˝ kraj;

mosl ñ Moravskoslezsk˝ kraj;

referenËnÌ kategoriÌ byla Praha.

vel_kat1 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ do 1 999 obyvatel (jestliûe byt se nach·zel

v obci do 1 999 obyvatel, promÏnn· nab˝vala hodnoty 1, jinak 0);
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Source SS       df MS Number of obs = 4325 
   F( 23,  4301) 334,78 
Model 1515,25812 23  65.8807879 Prob > F 0 
Residual 846,398513 4301  .196791098 R-squared 0,6416 
   Adj R-squared 0,6397 
Total 2361,65663 4324   .54617406 Root MSE 0,44361 
     
     
lcen_kup Coef. Std. Err.                t P>t     [95% Conf. Interval] 
     
pocet_mj 0,0236966 .0014514            16.33 0.000     .0208511 0,0265421 
sqr -0,0000542 .0000103             -5.29 0.000    -.0000743 -0,0000341 
op1 -0,6447746 .038431             -16.78 0.000    -.7201192 -0,56943 
op2 -0,4880771 .0373345           -13.07 0.000    -.5612719 -0,4148823 
op3 -0,3629427 .0379136             -9.57 0.000    -.4372729 -0,2886125 
op4 -0,2744983 .0381146             -7.20 0.000    -.3492225 -0,1997741 
op5 -0,2109235 .0421033             -5.01 0.000    -.2934677 -0,1283794 
stred -0,5800259 .028568             -20.30 0.000     -.636034 -0,5240178 
jih -0,8846489 .0311851           -28.37 0.000    -.9457878 -0,82351 
plzen -0,7710393 .0409981          -18.81 0.000    -.8514168 -0,6906618 
karv -0,7649516 .032605            -23.46 0.000    -.8288742 -0,7010289 
ustec -1,457525 .0401228          -36.33 0.000    -1.536187 -1,378864 
lib -0,8448741 .0534833          -15.80 0.000     -.949729 -0,7400192 
krah -0,6617855 .0315036          -21.01 0.000    -.7235488 -0,6000223 
par -0,6600079 .0374882          -17.61 0.000     -.733504 -0,5865117 
vyso -0,720403 .0357831         -20.13 0.000    -.7905564 -0,6502497 
jihm -0,5635517 .0285063         -19.77 0.000    -.6194387 -0,5076647 
olom -0,7836234 .0451744         -17.35 0.000    -.8721885 -0,6950583 
zlin -0,6226611 .0298811         -20.84 0.000    -.6812436 -0,5640787 
mosl -1,155942 .0312179         -37.03 0.000    -1.217145 -1,094739 
vel_kat1 -0,9885236 .0318039         -31.08 0.000    -1.050876 -0,9261715 
vel_kat2 -0,6011283 .0212055         -28.35 0.000     -.642702 -0,5595546 
vel_kat3 -0,4257507 .018123           -23.49 0.000    -.4612811 -0,3902204 
_cons 13,17018 .0591379        222.70 0.000     13.05424 13,28612 



vel_kat2 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ od 2 000 do 9 999 obyvatel;

vel_kat3 ñ velikostnÌ kategorie obcÌ od 10 000 do 49 999 obyvatel;

referenËnÌ kategoriÌ byla velikostnÌ kategorie obcÌ nad 50 000 obyvatel.

P¯Ìloha B

Logistick· regrese ñ pravdÏpodobnost stÏhov·nÌ

s_steho = EXP(1.437 ñ 0.049*vek_p + 0.368*zaplnen ñ 0.570*velbyd1 ñ

0.172*velbyd2 + 0.087*velbyd3 + 1.020*vystav1+ 0,629*vystav2+

0.402*vystav3+ 0.773*vystav4).

kde: vek_p ñ vÏk p¯ednosty dom·cnosti (q82_1.r v tabulce)

zaplnen ñ poËet osob p¯ipadajÌcÌch na 1 obytnou mÌstnost bytu (poËet osob

v dom·cnosti/poËet obytn˝ch mÌstnostÌ)

velbyd1 ñ velbyd3 ñ velikostnÌ kategorie obce; velbyd1 = do 5 000 obyv.;

velbyd2 = 5 001 ñ 100 000 obyv.; velbyd3 = nad 100 000 obyv. kromÏ

Prahy; referenËnÌ kategorie = Praha (q97_3 v tabulce)

vystav1 ñ vystav4 ñ obdobÌ v˝stavby domu, v nÏmû dom·cnost ûije; vys-

tav1 = do roku 1945; vystav2 = 1946-1960; vystav3 = 1961-1980; vystav4

= 1981-1990; referenËnÌ kategorie = po roce 1990 (q_19.r v tabulce)

N = 742

V˝sledky:

P¯Ìloha C

OptimalizaËnÌ model

1. krok

Parametry: Ji ñ jistina komerËnÌho ˙vÏru pro region i

JKi ñ jistina kvalifikovanÈho ˙vÏru pro region i

iKi ñ ˙rokov· sazba kvalifikovanÈho ˙vÏru pro region i

SE = f (Ji, JKi, iKi, i, n, iKmax)

i, n, iKmax jsou exogennÌ promÏnnÈ.

Jak rychle deregulovat n·jemnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ (z pohledu efektivity ve¯ejn˝ch v˝daj˘ na bydlenÌ)?
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Model Summary

880,783a ,176 ,235

Step
1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

Classification Tablea

217 125 63,5

101 299 74,8

69,5

Observed

idealni soucasne bydleni

jine bydleni

Q77_R

Overall Percentage

Step 1

idealni

soucasne

bydleni jine bydleni

Q77_R

Percentage

Correct

Predicted

The cut value is ,500a.

Variables in the Equation

-,049 ,005 81,188 1 ,000 ,952

,368 ,169 4,755 1 ,029 1,445

6,442 3 ,092

-,570 ,270 4,453 1 ,035 ,566

-,172 ,226 ,578 1 ,447 ,842

,087 ,297 ,086 1 ,769 1,091

10,174 4 ,038

1,020 ,488 4,367 1 ,037 2,774

,629 ,497 1,602 1 ,206 1,875

,402 ,476 ,713 1 ,398 1,495

,773 ,495 2,442 1 ,118 2,167

1,437 ,579 6,168 1 ,013 4,209

Q82.1_R

ZAPLNEN

Q97_3KAT

Q97_3KAT(1)

Q97_3KAT(2)

Q97_3KAT(3)

Q19_R

Q19_R(1)

Q19_R(2)

Q19_R(3)

Q19_R(4)

Constant

Step

1
a

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

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



Model hled· minimum funkce:

kde: iKmax ñ maxim·lnÌ ˙rokov· sazba, za nÌû by st·t mohl poskytnout kvalifi-

kovan˝ ˙vÏr (stanovena 5 % p.a.)

i ñ diskontnÌ sazba, stanovena ve v˝öi 5 % p.a.

n ñ doba splatnosti ˙vÏru, stanovena na 25 let

Jestliûe jsou z·roveÚ splnÏny n·sledujÌcÌ podmÌnky:

Ji ≥ 0

JKi ≥ 0

0,0000000001 ≤ iKi ≤ 0,05

Pi = Ji + JKi

kde: Pi ñ po¯izovacÌ cena pr˘mÏrnÈho novÈho bytu v regionu (kraji);

iT ñ trûnÌ ˙rokov· sazba z hypoteËnÌch ˙vÏr˘, odpovÌd· pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ

sazbÏ z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m v roce 2002;

OCi ñ ostatnÌ n·klady (depreciace) ve v˝öi 2 % z pr˘mÏrnÈ po¯izovacÌ

ceny novÈho bytu v regionu;

NR ñ normativnÌ n·jem urËen˝ jako souËin podÌlu pr˘mÏrnÈho aktu·lnÏ

placenÈho n·jemnÈho k repo¯izovacÌ cenÏ staröÌch byt˘ a pr˘mÏrnÈ po¯izo-

vacÌ ceny novÈho bytu v regionu (Pi).

Jestliûe v prvnÌm kroku nenÌ nalezeno optim·lnÌ ¯eöenÌ, tj. neplatÌ:

i tehdy, kdy iki ≈ 0 a Ji = 0, pak se ve druhÈm kroku postupnÏ sniûuje v˝öe jistiny kva-

lifikovanÈho ˙vÏru (na z·kladÏ vztahu JKi(1-z), kde z = 0,0001), kter˝ je v hypotetic-

kÈ struktu¯e finanËnÌch zdroj˘, kterÈ by investor vyuûil na v˝stavbu novÈho bytu,

postupnÏ nahrazov·n nevratnou st·tnÌ dotacÌ. V kaûdÈm kroku iteraËnÌho procesu se

tudÌû s klesajÌcÌ Ë·stkou jistiny kvalifikovanÈho ˙vÏru sniûujÌ hypotetickÈ celkovÈ

n·klady developera spojenÈ s v˝stavbou novÈho bytu (vyj·d¯enÈ vztahem na levÈ

stranÏ v˝öe uvedenÈ nerovnice) aû do okamûiku, kdy n·klady developera jsou menöÌ

nebo rovny normativnÌmu n·jemnÈmu nebo je kvalifikovan˝ ˙vÏr plnÏ nahrazen

nevratnou st·tnÌ dotacÌ (v˝stavba bytu je v takovÈm p¯ÌpadÏ financov·na zcela pro-

st¯ednictvÌm st·tnÌ nevratnÈ dotace). Jestliûe st·le nenÌ splnÏna v˝öe uveden· pod-

mÌnka (tj. normativnÌ n·jem nepostaËuje k ˙hradÏ n·klad˘ developera, coû nast·v·

v situaci, kdy Ë·stka ostatnÌch n·klad˘ p¯evyöuje normativnÌ n·jem), pak je rozdÌl

mezi n·klady developera a normativnÌm n·jemn˝m hrazen prost¯ednictvÌm provoznÌ

dotace.
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Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm
prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌle-
n˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

Regulace n·jemnÈho prvnÌ generace s sebou nese ¯adu negativnÌch ekonomick˝ch

i soci·lnÌch jev˘, kterÈ byly pops·ny v p¯edchozÌch kapitol·ch. Z ekonomickÈho hle-

diska vede mimo jinÈ k v˝znamnÈmu vych˝lenÌ n·jemnÈho v sektoru neregulovanÈ-

ho n·jemnÌho bydlenÌ nad rovnov·ûnou ˙roveÚ, kter· by byla dosaûena v situaci, kdy

by û·dn· forma regulace n·jemnÈho neexistovala. SouËasn· v˝öe neregulovanÈho (Ëi

tzv. ÑtrûnÌhoì) n·jemnÈho v »R je tudÌû relativnÏ v˝znamnÏ vyööÌ, neû jak· by se

ustavila po p¯echodu k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace. Smyslem tÈto kapitoly je

pokusit se prost¯ednictvÌm relativnÏ komplexnÌho simulaËnÌho modelu odhadnout

v˝öi rovnov·ûnÈho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ, minim·lnÌho n·jemnÈho poûado-

vanÈho investory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ, navrhnout konkrÈtnÌ moûnou podobu

dvou z·kladnÌch n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ ñ soci·lnÌho bydle-

nÌ a p¯ÌspÏvku na bydlenÌ ñ a kvantifikovat jejich soci·lnÌ a ekonomickÈ dopady.

V porovn·nÌ s d¯Ìve publikovan˝mi v˝sledky simulacÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈ-

ho (Lux 2002, Lux et al. 2002, Lux, Sunega 2003) byl simulaËnÌ model modifikov·n,

nÏkterÈ z proveden˝ch ˙prav byly uvedeny jiû v p¯edch·zejÌcÌch kapitol·ch tÈto stu-

die. DalöÌ ˙pravy spoËÌvajÌcÌ zejmÈna v rozöÌ¯enÌ modelu o urËenÌ minim·lnÌ v˝öe

n·jemnÈho poûadovanÈho investory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ, stÏhov·nÌ dom·c-

nostÌ v reakci na rostoucÌ n·klady na bydlenÌ a zohlednÏnÌ ËasovÈho hlediska deregu-

lace (rozloûenÌ deregulace v delöÌm ËasovÈm obdobÌ) budou pops·ny nÌûe.

V zahraniËnÌ odbornÈ literatu¯e jsou obvykle prezentov·ny modely predikujÌcÌ ceny

na trhu nemovitostÌ na z·kladÏ vÌce Ëi mÈnÏ komplexnÌch popt·vkov˝ch a nabÌdko-

v˝ch funkcÌ. Nap¯Ìklad Leishman (2003, 84) uv·dÌ ¯adu technik, kterÈ lze vyuûÌt pro

modelov·nÌ trh˘ s nemovitostmi ñ jednoduchÈ regresnÌ modely, regresnÌ modely

s vÌce rovnicemi, vektorovÈ autoregresnÌ modely (VAR), autoregresnÌ modely

a modely klouzav˝ch pr˘mÏr˘ (AR, MA, ARMA, ARIMA) a ¯ada dalöÌch. Jejich

pouûitÌ je komplikov·no skuteËnostÌ, ûe bydlenÌ p¯edstavuje komplexnÌ kompozitnÌ

zboûÌ, musÌ b˝t nahlÌûeno jako investiËnÌ i spot¯ebnÌ statek a velk· Ë·st popt·vky je

uspokojov·na na trhu s existujÌcÌmi byty (tj. nikoliv v˝hradnÏ na trhu s nov˝mi byty).

Modelov·nÌ popt·vky po bydlenÌ na mikro ˙rovni je p¯ev·ûnÏ zaloûeno na tzv. hedo-

nick˝ch cenov˝ch modelech (Leishman 2003, Gibb 2001). HedonickÈ cenovÈ mode-

ly vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe popt·vka spot¯ebitele po bydlenÌ je odvozenou popt·v-

kou po jednotliv˝ch atributech bydlenÌ, tj. popt·vka spot¯ebitele po danÈm bytÏ je

odvozenou popt·vkou po danÈm poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ, danÈ lokaci bytu, danÈm

typu pouûitÈho stavebnÌho materi·lu, danÈm vybavenÌ bytu, st·¯Ì budovy, v nÌû se byt

nach·zÌ atd. ImplicitnÌ ceny jednotliv˝ch atribut˘ bydlenÌ lze pak prost¯ednictvÌm

relativnÏ jednoduchÈho regresnÌho modelu odvodit p¯i znalosti trûnÌ ceny bytu a typu

a mnoûstvÌ jednotliv˝ch atribut˘ (charakteristik), z nichû sest·v·. Mezi cenou bytu

a implicitnÌmi cenami jednotliv˝ch atribut˘ se obvykle p¯edpokl·d· line·rnÌ aditivnÌ

vztah (cena bytu je tvo¯ena souËtem cen jednotliv˝ch atribut˘).

Modelov·nÌ popt·vky po bydlenÌ na makro ˙rovni je zaloûeno na p¯edpokladu, ûe pri-

m·rnÌm determinantem cyklick˝ch zmÏn v cen·ch bydlenÌ jsou fluktuace ve v˝öi p¯Ì-

jm˘, resp. spot¯ebÏ bydlenÌ (Leishman 2003, 137). MakroekonomickÈ modely

popt·vky po bydlenÌ tedy kromÏ disponibilnÌch p¯Ìjm˘ (resp. ˙rovnÏ spot¯eby) zahr-

nujÌ obvykle jako vysvÏtlujÌcÌ promÏnnÈ rovnÏû v˝öi ˙rokov˝ch sazeb z hypoteËnÌch

˙vÏr˘, mÌru tvorby nov˝ch dom·cnostÌ (p¯ÌpadnÏ mÌru r˘stu poËtu dom·cnostÌ urËi-

t˝ch vÏkov˝ch skupin, kterÈ zejmÈna vytv·¯ejÌ tlak na r˘st popt·vky po bydlenÌ)

a promÏnnÈ zastupujÌcÌ oËek·v·nÌ dom·cnostÌ (zejmÈna oËek·v·nÌ t˝kajÌcÌ se r˘stu

nebo poklesu cen nemovitostÌ).

Z hlediska ËistÏ ekonomickÈ teorie by mÏlo platit, ûe cena nemovitosti by p¯i splnÏ-

nÌ jist˝ch podmÌnek (dokonale konkurenËnÌ trh, dokonal· informovanost aktÈr˘ na

trhu, nulovÈ transakËnÌ n·klady atd.) mÏla b˝t urËena jako souËet oËek·van˝ch

diskontovan˝ch p¯Ìjm˘ z investice do tÈto nemovitosti, tj. souËet oËek·van˝ch diskon-

tovan˝ch p¯Ìjm˘ z n·jemnÈho (plus p¯ÌpadnÈho kapit·lovÈho v˝nosu z prodeje nemo-

vitosti v okamûiku jejÌho prodeje):

kde:

PA ñ aktu·lnÌ rovnov·ûn· cena nemovitosti;

R1ÖRn ñ n·jem v roce 1 aû n·jem v roce n;

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky
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i ñ diskontnÌ ˙rokov· sazba (˙rokov· sazba z alternativnÌch aktiv, resp. hypo-

teËnÌch ˙vÏr˘);

Pp ñ prodejnÌ cena nemovitosti v roce n;

Pk ñ kupnÌ cena nemovitosti;

n ñ doba drûby nemovitosti.

Vzhledem ke skuteËnosti, ûe investice do nemovitostÌ majÌ obvykle dlouhodob˝ cha-

rakter, cena nemovitosti by mÏla b˝t urËena jako podÌl n·jemnÈho a diskontnÌ sazby

(zpravidla na ˙rovni sazeb z hypoteËnÌch ˙vÏr˘, resp. alternativnÌch aktiv). Jin˝mi

slovy, pro dostateËnÏ velk· n (nap .̄ n = 30) a p¯ibliûnÏ stejn· R, abstrahujeme-li od

kapit·lovÈho v˝nosu p¯i prodeji, platÌ:

Jestliûe zn·me aktu·lnÌ trûnÌ cenu nemovitosti a tato cena je cenou rovnov·ûnou, pak

by v˝öe n·jemnÈho mÏla b˝t vypoËtena jako souËin trûnÌ ceny nemovitosti a diskont-

nÌ sazby. Uveden˝ princip stanovenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho vych·zejÌcÌ

z principu dividendov˝ch diskontnÌch model˘ (model˘, s jejichû pomocÌ se urËuje

Ñspr·vn·ì cena akcie na kapit·lov˝ch trzÌch, tato cena se porovn·v· s aktu·lnÌ trûnÌ

cenou a umoûÚuje urËit, zda je dan· akcie na trhu spÌöe podhodnocena nebo nadhod-

nocena) vöak v p¯ÌpadÏ bydlenÌ vykazuje ËetnÈ nedostatky, pro nÏû je kritizov·n.

D˘vodem je zejmÈna skuteËnost, ûe bydlenÌ jako ekonomick˝ statek vykazuje ¯adu

specifik, kter· jej odliöujÌ od jin˝ch aktiv (nap¯Ìklad pr·vÏ od akciÌ), za nÏkter· jme-

nujme: vysokÈ transakËnÌ n·klady p¯i n·kupu/prodeji, znaËn· heterogenita (û·dnÈ

dva byty nejsou stejnÈ), nahlÌûenÌ na bydlenÌ nejen jako na investiËnÌ statek, ale rov-

nÏû spot¯ebnÌ statek, niûöÌ efektivita trh˘ s nemovitostmi neû kapit·lov˝ch trh˘.

Z tohoto d˘vodu m˘ûe b˝t uveden˝ postup urËenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho do

jistÈ mÌry zav·dÏjÌcÌ, a to zejmÈna v Ëesk˝ch podmÌnk·ch, kde jsou ceny bydlenÌ do

jistÈ mÌry vych˝leny v d˘sledku p¯etrv·vajÌcÌ (aË z pr·vnÌho hlediska jiû neexistujÌcÌ)

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. ÑInvestorskÈ hlediskoì vöak z˘st·v· kruci·lnÌ,

a proto s nÌm poËÌt·me i v nÌûe uveden˝ch odhadech t˝kajÌcÌch se situace v »eskÈ

republice.

Metodologie a p¯edpoklady

ProblÈm hled·nÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho byl v r·mci simulacÌ nahlÌûen ze dvou

vz·jemnÏ se doplÚujÌcÌch hledisek. PrvnÌm bylo hled·nÌ dÌlËÌ kr·tkodobÈ rovnov·hy na

trhu n·jemnÌho bydlenÌ. P¯edpokladem pro ustavenÌ takovÈ rovnov·hy bylo nasycenÌ

potenci·lnÌ popt·vky ztÏlesÚovanÈ ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnostmi. Pojem ÑnebydlÌcÌì

uv·dÌme v uvozovk·ch, protoûe se ve skuteËnosti nejedn· o nebydlÌcÌ dom·cnosti ve

smyslu dom·cnostÌ bez p¯Ìst¯eöÌ, ale o takovÈ dom·cnosti, kterÈ by v p¯ÌpadÏ uvolnÏnÌ

trhu s n·jemnÌm bydlenÌm pravdÏpodobnÏ na tomto trhu mohly vytv·¯et dodateËnou

popt·vku; jejich odhad v ËeskÈm prost¯edÌ byl uveden jiû v p¯edch·zejÌcÌ kapitole.

Dle p¯edpoklad˘ modelu se rovnov·ha na trhu n·jemnÌho bydlenÌ ustavÌ v okamûiku,

kdy se v d˘sledku deregulace n·jemnÈho v sektoru regulovanÈho n·jemnÌho bydlenÌ

uvolnÌ takov˝ poËet byt˘, kter˝ uspokojÌ dodateËnou popt·vku ztÏlesÚovanou

ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnostmi. Za p¯edpokladu racion·lnÏ uvaûujÌcÌch a jednajÌcÌch

dom·cnostÌ by k uvolnÏnÌ Ë·sti n·jemnÌch byt˘ doölo v d˘sledku odchodu nÏkter˝ch

dom·cnostÌ z n·jemnÌho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ. Princip odchodu p¯ÌjmovÏ

silnÏjöÌch dom·cnostÌ z n·jemnÌho bydlenÌ, srovn·v·nÌ v˝öe n·jemnÈho a uûivatel-

sk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydlenÌ stejnÏ jako podrobn˝ popis v˝poËtu uûivatel-

sk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydlenÌ a t¯Ì podmÌnek pro odstÏhov·nÌ byly rovnÏû uve-

deny v p¯edch·zejÌcÌ kapitole. P¯edpokl·d·me, ûe ve chvÌli, kdy se poËet uvolnÏn˝ch

byt˘ v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ vyrovn· s celkov˝m poËtem ÑnebydlÌcÌchì, by se

deregulaËnÌ proces zastavil a vznikla kr·tkodob· rovnov·ûn· trûnÌ cena n·jemnÈho.

Z hlediska dopad˘ na trh s n·jemnÌm bydlenÌm je podstatn· ot·zka, jak by se v˝öe

rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho, kterÈ by se ustavilo v˝öe popsan˝m zp˘sobem,

odrazila v chov·nÌ investor˘ na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Jin˝mi slovy, zda by rov-

nov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ poskytovalo investor˘m alespoÚ minim·lnÌ poûadovan˝ v˝nos

z investovanÈho kapit·lu, za kter˝ by byli jeötÏ ochotni byty pronajÌmat. CÌlem naöich

simulacÌ bylo proto nalÈzt rovnÏû dlouhodobou rovnov·ûnou ˙roveÚ n·jemnÈho

vych·zejÌcÌ zejmÈna z investorskÈho hlediska, tj. nalÈzt minim·lnÌ v˝öi n·jemnÈho,

p¯i kterÈ by byli soukromÌ pronajÌmatelÈ jeötÏ ochotni byty pronajÌmat a neprod·vat.

V˝chozÌm krokem bylo urËenÌ minim·lnÌho poûadovanÈho v˝nosu z investice do

n·jemnÌho bydlenÌ.
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V zahraniËÌ jsou obvykle publikov·ny r˘znÈ typy index˘ mÏ¯ÌcÌ celkov˝ Ëist˝ v˝nos

z investic do nemovitostÌ, kter˝ je n·slednÏ porovn·v·n s v˝nosem z investic do

jin˝ch typ˘ aktiv. Celkov˝ v˝nos (total return) m· v p¯ÌpadÏ n·jemnÌho bydlenÌ

obvykle dvÏ sloûky ñ prvnÌ p¯edstavuje v˝nos z n·jemnÈho (income return), druhou

kapit·lov˝ v˝nos (capital growth). V˝nos z n·jemnÈho je kalkulov·n jako Ëist˝ p¯Ì-

jem odvozen˝ z n·jm˘ vybran˝ch v pr˘bÏhu roku oËiötÏn˝ o majetkovÈ danÏ, pojist-

nÈ, provoznÌ, spr·vnÌ n·klady a transakËnÌ n·klady vztaûen˝ ke kapit·lov˝m n·kla-

d˘m. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe v »R nejsou informace o pr˘mÏrnÈm v˝nosu

z investic do nemovitostÌ publikov·ny a ani banky poskytujÌcÌ developer˘m finance

na v˝stavbu nemovitostÌ nemajÌ ˙daje o poûadovan˝ch v˝nosech k dispozici, vych·-

zeli jsme z hodnot v˝nosovÈho indexu publikovanÈho pro r˘znÈ zemÏ prost¯ednic-

tvÌm Investment Property Databank (IPD), p¯esnÏji jeho sloûky reprezentujÌcÌ v˝nos

z n·jemnÈho (income return). Hodnoty indexu v jednotliv˝ch zemÌch byly n·slednÏ

porovn·v·ny s v˝nosovou mÌrou z alternativnÌch aktiv, konkrÈtnÏ dlouhodob˝ch

vl·dnÌch obligacÌ (viz p¯Ìloha A). ⁄Ëelem tohoto srovn·nÌ bylo zjistit, do jakÈ mÌry

se v˝nosov· mÌra z investic do nemovitostÌ liöÌ od v˝nosovÈ mÌry z relativnÏ bezpeË-

n˝ch investic do dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ, resp. zda investo¯i na zahraniËnÌch

trzÌch poûadujÌ dodateËnou rizikovou prÈmii p¯i investicÌch do n·jemnÌho bydlenÌ.

ZatÌmco v nÏkter˝ch zemÌch (Kanada, Portugalsko) se v˝nos z n·jemnÈho pohybuje

v˝raznÏji nad v˝nosovou mÌrou z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ, v zemÌch s rela-

tivnÏ rychl˝m r˘stem cen na trhu nemovitostÌ v poslednÌch letech (ävÈdsko, Nizo-

zemsko) se pohybuje zhruba na ˙rovni pr˘mÏrnÈho v˝nosu do doby splatnosti dlou-

hodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ. Vzhledem ke skuteËnosti, ûe v »R je v poslednÌch letech

patrn˝ rovnÏû v˝razn˝ r˘st cen nemovitostÌ, byl minim·lnÌ poûadovan˝ v˝nos

z investice do n·jemnÌho bydlenÌ stanoven na ˙rovni pr˘mÏrnÈho v˝nosu do doby

splatnosti dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ, tj. na ˙rovni 4 %. Minim·lnÌ poûadovan·

v˝nosov· mÌra byla n·slednÏ nav˝öena o oËek·vanou depreciaci ve v˝öi 1 %.

Pro ˙Ëely zjiötÏnÌ minim·lnÌ investory poûadovanÈ v˝öe n·jemnÈho jsme p¯irozenÏ

pot¯ebovali ˙daj o ÑdlouhodobÈì cenÏ vlastnickÈho bydlenÌ v »R. Ceny nemovitostÌ

obvykle oscilujÌ kolem svÈ dlouhodobÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ, s ohledem na mÏnÌcÌ se

ekonomickÈ podmÌnky a dalöÌ faktory se st¯ÌdajÌ obdobÌ, kdy ceny vzrostou nad rov-

nov·ûnou ˙roveÚ s obdobÌmi, kdy klesnou pod tuto ˙roveÚ. ZahraniËnÌ zkuöenosti

ukazujÌ, ûe ceny nemovitostÌ obvykle v dlouhÈm obdobÌ kopÌrujÌ v˝voj p¯Ìjm˘, hod-

nota price-to-income ratio (obvykle podÌl medi·novÈ ceny nemovitostÌ k medi·novÈ-

mu p¯Ìjmu) v dlouhÈm obdobÌ pozvolna roste a pohybuje se kolem urËitÈho trendu.

Z dlouhodobÈho hlediska nenÌ udrûitelnÈ, aby hodnota price-to-income (PTI) byla

v »R o tolik vyööÌ v porovn·nÌ s vyspÏl˝mi z·padoevropsk˝mi zemÏmi, jako je tomu

dnes.

S vyuûitÌm regresnÌ anal˝zy byla proto vypoËtena rovnov·ûn· hodnota PTI pro ËeskÈ

podmÌnky. RegresnÌ rovnice pouûit· pro odhad rovnov·ûnÈho PTI v Praze byla

vypoËtena na datech publikovan˝ch za jednotlivÈ regiony VelkÈ Brit·nie v roce 1997.

Rok 1997 byl zvolen proto, ûe z dlouhodobÈho hlediska (na z·kladÏ dlouhodob˝ch

¯ad s ˙daji o PTI) se hodnota PTI ve VelkÈ Brit·nii v tomto roce nejvÌce blÌûila rov-

nov·ûnÈmu stavu (ten byl odhadnut proloûenÌm hodnot PTI v jednotliv˝ch letech

p¯Ìmkou ñ line·rnÌ regresÌ). Z·vislou promÏnnou byla hodnota PTI, nez·visl˝mi pro-

mÏnn˝mi ˙daje o poËtu byt˘ na 1 000 obyvatel v danÈm regionu, disponibilnÌm p¯Ì-

jmu p¯ipadajÌcÌm na jednu dom·cnost v regionu, poËtu lidÌ tvo¯ÌcÌch v pr˘mÏru cen-

zovou dom·cnost, v˝öi HDP na 1 obyvatele regionu a medi·novÈ cenÏ byt˘ v regi-

onu. Vöechny nez·vislÈ promÏnnÈ byly standardizov·ny (p¯evedeny na z-skÛry), aby

koeficienty v˝slednÈ regresnÌ rovnice byly pouûitelnÈ v ËeskÈm prost¯edÌ. N·slednÏ

byl hled·n takov˝ vztah mezi z·vislou promÏnnou a jednotliv˝mi nez·visl˝mi promÏn-

n˝mi, kter˝ by vysvÏtlil co nejvÏtöÌ procento variability z·vislÈ promÏnnÈ, regresnÌ

rovnice p¯in·öejÌcÌ nejlepöÌ v˝sledky je uvedena v p¯Ìloze B. Prost¯ednictvÌm v˝sled-

nÈ regresnÌ rovnice byla urËena rovnov·ûn· hodnota PTI pro Prahu ve v˝öi 3,75.

P¯i znalosti minim·lnÌho poûadovanÈho v˝nosu z investice do n·jemnÌho bydlenÌ

a dlouhodobÈ cenovÈ hladiny byl minim·lnÌ poûadovan˝ n·jem vypoËten jako souËin

tÏchto dvou hodnot. V situaci, kdy by minim·lnÌ n·jemnÈ poûadovanÈ investory bylo

v˝raznÏ vyööÌ neû rovnov·ûnÈ n·jemnÈ, kterÈ se ustavÌ na trhu n·jemnÌho bydlenÌ po

nasycenÌ popt·vky p¯edstavovanÈ ÑnebydlÌcÌmiì dom·cnosti, d· se p¯edpokl·dat, ûe

soukromÌ pronajÌmatelÈ by pravdÏpodobnÏ zaËali nemovitosti ve zv˝öenÈ mÌ¯e prod·-

vat, coû by vedlo k poklesu trûnÌch cen, snÌûenÌ nabÌdky na trhu n·jemnÌho bydlenÌ

a v koneËnÈm d˘sledku k r˘stu n·jm˘. Naopak, jestliûe minim·lnÌ n·jemnÈ poûadova-

nÈ investory by bylo niûöÌ neû rovnov·ûnÈ n·jemnÈ, pak lze oËek·vat zv˝öenou popt·v-

ku po nemovitostech, kterÈ budou n·slednÏ pronajÌm·ny, coû zv˝öÌ nabÌdku byt˘

k pron·jmu a mÏlo by vÈst k poklesu rovnov·ûnÈho n·jemnÈho v delöÌm obdobÌ.
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Pro ˙Ëely urËenÌ rovnov·ûnÈ trûnÌ ˙rovnÏ n·jemnÈho byl vyvinut syntaxov˝ model

deregulace n·jemnÈho pracujÌcÌ v prost¯edÌ SPSS. Simulace byly prov·dÏny na dato-

vÈm souboru Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘ (SR⁄) »eskÈho statistickÈho ˙¯adu s ˙daji

o p¯Ìjmech a v˝dajÌch vybranÈho vzorku dom·cnostÌ za rok 2002. V z·kladnÌm sou-

boru SR⁄ 2002 byly sledov·ny p¯Ìjmy a v˝daje 3.290 dom·cnostÌ, z nichû byly

n·slednÏ postupem popsan˝m detailnÏ v p¯edch·zejÌcÌ kapitole vybr·ny ty z nich,

kterÈ ûily v n·jemnÌch bytech a s velkou pravdÏpodobnostÌ platily regulovanÈ n·jem-

nÈ. Vzhledem k tomu, ûe rozsah podsouboru se tak zmenöil na 688 dom·cnostÌ, bylo

nutnÈ upustit od p˘vodnÌho z·mÏru sledovat v˝sledky za jednotlivÈ regiony (kraje),

a rozhodli jsme se zamÏ¯it se pouze na Prahu, kde byl podsoubor relevantnÌch dom·c-

nostÌ jednoznaËnÏ nejËetnÏjöÌ (186 dom·cnostÌ).

Pro ˙Ëely simulacÌ bylo nutno rozdÏlit dom·cnosti sledovanÈ v SR⁄ 2002 podle toho,

zda ûijÌ v obecnÌch n·jemnÌch bytech nebo n·jemnÌch bytech soukrom˝ch pronajÌma-

tel˘ (pro ˙Ëely vymezenÌ sektoru soci·lnÌho bydlenÌ a sledov·nÌ ekonomick˝ch dopa-

d˘ deregulace zvl·öù na ve¯ejnÈ rozpoËty a soukromÈ pronajÌmatele). Vzhledem

k tomu, ûe ze SR⁄ nelze odliöit n·jemnÌ dom·cnosti v bytech soukrom˝ch pronajÌ-

matel˘ od n·jemnÌk˘ v obecnÌch bytech, bylo toto rozËlenÏnÌ provedeno dodateËnÏ

prost¯ednictvÌm logistickÈ regrese. Rovnice logistickÈ regrese byla odhadnuta na da-

tech z öet¯enÌ Soci·lnÌ situace dom·cnostÌ 2001 »S⁄, kterÈ bylo realizov·no na vzor-

ku vÌce neû 10.000 dom·cnostÌ z celÈ »R. RegresnÌ rovnice je uvedena v p¯Ìloze C.

DalöÌmi datov˝mi zdroji, kterÈ byly pouûity pro ˙Ëely odhadu minim·lnÌho n·jemnÈ-

ho poûadovanÈho investory, byly ˙daje o celkovÈm v˝nosu z investic do nemovitostÌ

(a jeho jednotliv˝ch sloûk·ch) publikovanÈ na str·nk·ch Investment Property Data-

bank (IPD, http://www.ipdindex.co.uk). P¯i stanovenÌ rovnov·ûnÈ hodnoty price-to-

income ratio v ËeskÈm prost¯edÌ jsme vych·zeli z dlouhodob˝ch Ëasov˝ch ¯ad toho-

to indik·toru publikovan˝ch ve VelkÈ Brit·nii na str·nk·ch Office of the Deputy

Prime Minister (http://www.odpm.gov.uk), kde jsou uvedeny rovnÏû hodnoty tohoto

ukazatele pro britskÈ regiony. DoplÚujÌcÌ ˙daje pro urËenÌ regresnÌ rovnice, s jejÌû

pomocÌ byla urËov·na rovnov·ûn· hodnota price-to-income v ËeskÈm prost¯edÌ, byly

Ëerp·ny rovnÏû z dat publikovan˝ch britsk˝m statistick˝m ˙¯adem. Datov˝m zdrojem

pro stanovenÌ minim·lnÌ poûadovanÈ v˝nosovÈ mÌry z investic do n·jemnÌho bydlenÌ

byly str·nky centr·lnÌch bank vybran˝ch evropsk˝ch zemÌ, ˙daje o pr˘mÏrnÈm v˝no-

su do doby splatnosti dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ v »R byly Ëerp·ny z interne-

tovÈ prezentace firmy Conseq Finance (www.conseq.cz).

Simulace ÑöokovÈì deregulace n·jemnÈho

Model ÑöokovÈì deregulace n·jemnÈho vych·zÌ z p¯edpokladu, ûe deregulace n·jem-

nÈho by probÏhla ve velmi kr·tkÈm obdobÌ (prakticky Ñp¯es nocì), tj. jedin˝m mÏnÌ-

cÌm se parametrem modelu byla v tomto p¯ÌpadÏ v˝öe n·jemnÈho (ostatnÌ parametry

jako nap¯Ìklad p¯Ìjmy dom·cnostÌ, v˝öe ˙rokov˝ch sazeb, daÚovÈ sazby atp. se p¯i

simulacÌch nemÏnily). Dom·cnostem v datovÈm souboru SR⁄ 2002 ûijÌcÌm v n·jem-

nÌch bytech s regulovan˝m n·jemn˝m byla v˝öe jimi uv·dÏnÈho n·jemnÈho zvyöov·-

na aû do okamûiku, kdy se uvolnil pot¯ebn˝ poËet n·jemnÌch byt˘, kter˝ by uspoko-

jil popt·vku ÑnebydlÌcÌchì dom·cnostÌ (v Praze odhadem 18.321 dom·cnostÌ).

Z rovnice pro v˝poËet uûivatelsk˝ch n·klad˘ (uvedena je v p¯edch·zejÌcÌ kapitole) je

z¯ejmÈ, ûe v˝öi uûivatelsk˝ch n·klad˘ ovlivÚuje zejmÈna cena vlastnickÈho bydlenÌ,

v˝öe ˙rokovÈ sazby z poskytnutÈho ˙vÏru na po¯ÌzenÌ vlastnickÈho bydlenÌ, v˝öe mar-

gin·lnÌ daÚovÈ sazby dom·cnosti, mÌra opot¯ebenÌ, v˝nosov· mÌra z alternativnÌch

aktiv (n·klady obÏtovanÈ p¯Ìleûitosti) a oËek·van· mÌra zhodnocenÌ nemovitosti. Na

rozdÌl od p¯edch·zejÌcÌ kapitoly byly uvaûov·ny Ëty¯i r˘znÈ modifikace modelu.

Pro ˙Ëely simulacÌ byla kromÏ varianty s ˙rokovou sazbou stanovenou dle podmÌnek

programu TOP BydlenÌ »eskÈ spo¯itelny uvaûov·na rovnÏû varianta, kdy ˙rokov·

sazba byla stanovena na ˙rovni pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazby z poskytnut˝ch hypoteËnÌch

˙vÏr˘ fyzick˝m osob·m v roce 2002 (tj. 6,7 % p.a. podle ˙daj˘ »eskÈ bankovnÌ aso-

ciace). D˘vodem pro alternativnÌ nastavenÌ parametr˘ modelu byla skuteËnost, ûe

zv˝hodnÏnÈ ˙rokovÈ sazby, kterÈ banky poskytujÌ sv˝m klient˘m, jsou obvykle fixo-

v·ny jen na kr·tkÈ obdobÌ (5 let). Z dlouhodobÈho hlediska (p¯edpokl·d·me standard-

nÌ dobu splatnosti poskytnutÈho ˙vÏru 20 let) je za p¯edpokladu racion·lnÌho

uvaûov·nÌ pro rozhodov·nÌ dom·cnostÌ o odchodu do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ

relevantnÏjöÌ spÌöe pr˘mÏrn· ˙rokov· sazba bez kr·tkodobÈho zv˝hodnÏnÌ. Paramet-

rem, kter˝ p˘sobÌ ve smÏru snÌûenÌ uûivatelsk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydlenÌ (za

jinak nemÏnn˝ch podmÌnek), je oËek·vanÈ budoucÌ zhodnocenÌ nemovitosti. Vzhle-

dem k tomu, ûe nenÌ z¯ejmÈ, do jakÈ mÌry ËeskÈ dom·cnosti uvaûujÌ o vlastnÌm byd-
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lenÌ ËistÏ jako o spot¯ebnÌm statku, resp. do jakÈ mÌry zohledÚujÌ ve svÈm rozhodo-

v·nÌ potenci·lnÌ zhodnocenÌ jejich majetku, rozhodli jsme se opÏt pro dvÏ varianty

modelu ñ v prvnÌ dom·cnost poËÌt· s roËnÌ mÌrou zhodnocenÌ nemovitosti ve v˝öi

1,5 %, ve druhÈ zhodnocenÌ v˘bec neuvaûuje.

Shrneme-li v˝öe uvedenÈ, p¯i simulacÌch öokovÈ deregulace n·jemnÈho na rovnov·û-

nou trûnÌ ˙roveÚ v Praze byly uvaûov·ny Ëty¯i varianty modelu: varianta s pr˘mÏrnou

˙rokovou sazbou z poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ s oËek·van˝m nulov˝m zhodno-

cenÌm (oznaËme ji jako A1), varianta s pr˘mÏrnou ˙rokovou sazbou z poskytnut˝ch

hypoteËnÌch ˙vÏr˘ s oËek·van˝m roËnÌm zhodnocenÌm ve v˝öi 1,5 % (oznaËme tuto

variantu A2), varianta s ˙rokovou sazbou stanovenou dle podmÌnek programu TOP

BydlenÌ »eskÈ spo¯itelny s oËek·van˝m nulov˝m zhodnocenÌm (varianta B1) a vari-

anta s ˙rokovou sazbou stanovenou dle podmÌnek programu TOP BydlenÌ »eskÈ spo-

¯itelny s oËek·van˝m roËnÌm zhodnocenÌm ve v˝öi 1,5 % (varianta B2).

Tabulka 1 uv·dÌ srovn·nÌ pr˘mÏrn˝ch simulovan˝ch cen rovnov·ûnÈho n·jemnÈho

v Praze pro jednotliv· alternativnÌ nastavenÌ modelu. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe v z·vislos-

ti na vstupnÌch parametrech modelu se hodnota rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v kr·t-

kÈm obdobÌ pohybuje v pomÏrnÏ öirokÈm rozpÏtÌ od 39,5 KË/m2 mÏsÌËnÏ do 82,8 KË/m2

mÏsÌËnÏ, v kaûdÈm p¯ÌpadÏ vöak v˝raznÏ pod pr˘mÏrnou hodnotou nabÌdkovÈho n·jem-

nÈho, kter· dle ˙daj˘ Institutu region·lnÌch informacÌ (IRI) v listopadu 2002 Ëinila

v Praze 142 KË/m2. Podle oËek·v·nÌ doölo k dosaûenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho p¯i

nejmenöÌm zv˝öenÌ n·jm˘ v p¯ÌpadÏ varianty B2, tj. v situaci, kdy model pracuje

s v˝hodnÏjöÌ ̇ rokovou sazbou (stanovenou dle podmÌnek programu TOP BydlenÌ) a rov-

nÏû p¯edpokl·d·, ûe dom·cnosti p¯i v˝poËtu uûivatelsk˝ch n·klad˘ vlastnickÈho bydle-

nÌ kalkulujÌ s budoucÌm zhodnocenÌm nemovitosti. Z ˙daj˘ v tabulce je z¯ejmÈ, ûe vari-
anty A2 a B1 vykazujÌ velmi srovnatelnÈ v˝sledky a je tudÌû velmi pravdÏpodobnÈ, ûe
kr·tkodob· rovnov·ûn· trûnÌ hodnota n·jemnÈho v Praze by se re·lnÏ pohybovala na
˙rovni 60 ñ 70 KË/m2 mÏsÌËnÏ. Je t¯eba upozornit, ûe ˙daje uvedenÈ v tabulce 1 p¯ed-

stavujÌ pr˘mÏrnÈ hodnoty za cel˝ soubor dom·cnostÌ. V praxi lze p¯edpokl·dat, ûe

v atraktivnÌch lokalit·ch (centrum mÏsta) by rovnov·ûnÈ n·jemnÈ bylo ve skuteËnosti

vyööÌ, zatÌmco v mÈnÏ atraktivnÌch oblastech (zejmÈna nÏkter· panelov· sÌdliötÏ) naopak

niûöÌ.

Ot·zkou vöak takÈ je, jak· by byla dlouhodob· v˝öe n·jemnÈho beroucÌ v ˙vahu

minim·lnÌ v˝nos z investovanÈho kapit·lu u investor˘. Na z·kladÏ odhadu rovnov·û-

nÈ hodnoty PTI (3,75) byla p¯i znalosti aktu·lnÌ p¯ÌjmovÈ ˙rovnÏ Ëesk˝ch dom·cnos-

tÌ dopoËtena v souboru SR⁄ 2002 dlouhodob· rovnov·ûn· cena bydlenÌ ñ rovnov·û-

n· cena pr˘mÏrnÈho bytu v Praze byla odhadnuta na 1.071.300 KË. P¯i znalosti mini-

m·lnÌho poûadovanÈho v˝nosu z investice do n·jemnÌho bydlenÌ (5 %) a dlouhodobÈ

cenovÈ hladiny byl minim·lnÌ poûadovan˝ n·jem vypoËten jako souËin tÏchto dvou

hodnot. Minim·lnÌ poûadovan˝ roËnÌ n·jem za pr˘mÏrn˝ byt v Praze byl tudÌû odhad-

nut na 53.565 KË, tedy p¯ibliûnÏ 72,1 KË/m2/mÏsÌc. Uveden· hodnota je opÏt pr˘mÏ-

rem za cel˝ sektor n·jemnÌch byt˘ v Praze, re·lnÏ lze p¯edpokl·dat, ûe v˝nosov· mÌra

a n·slednÏ tudÌû i minim·lnÌ poûadovan˝ n·jem by se v˝znamnÏ liöily s ohledem na

lokalitu a typ bydlenÌ.

Minim·lnÌ v˝öe n·jmu poûadovanÈho investory se pohybuje mezi kr·tkodob˝mi rov-

nov·ûn˝mi trûnÌmi hladinami n·jemnÈho dosaûen˝mi v modelu öokovÈ deregulace

p¯i variant·ch A1 a A2. Lze oËek·vat, ûe v p¯ÌpadÏ öokovÈ deregulace n·jemnÈho
by se hladina n·jemnÈho v dlouhÈm obdobÌ v Praze (p¯i platnosti ostatnÌch para-
metr˘, jako jsou nap¯Ìklad p¯Ìjmy dom·cnostÌ k roku 2002) ust·lila pr·vÏ nÏkde
v rozmezÌ mezi 63,3 KË/m2/mÏsÌc (rovnov·ûn· ˙roveÚ n·jemnÈho odpovÌdajÌcÌ
variantÏ A2 modelu p¯i zavedenÌ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ)
a 72,1 KË/m2/mÏsÌc (minim·lnÌ n·jem poûadovan˝ investory v oblasti n·jemnÌho
bydlenÌ).

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

104

Pr m rná výše m sí ního nájemného (K /m2)Varianta

podle SRÚ 2002 (1) po deregulaci (2) 

Koeficient navýšení 
nájemného (2)/(1) 

  A1 27,8 82,8 2,98 

  A2 27,8 62,5 2,25 

  B1 27,8 60,0 2,16 

  B2 27,8 39,5 1,42 

Tabulka 1: Srovn·nÌ regulovanÈ a simulovanÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho
v Praze

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V dalöÌm textu budeme pracovat s odhadem kr·tkodobÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈ-

ho. V tabulce 2 je vyËÌslen oËek·van˝ p¯Ìnos z deregulace n·jemnÈho pro jednotlivÈ

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

Ë·stÌ a pro soukromÈ pronajÌmatele. OËek·van˝ p¯Ìnos byl odhadnut jako rozdÌl mezi

˙hrnn˝m p¯Ìjmem z vybranÈho n·jemnÈho po deregulaci a p¯Ìjmem z vybranÈho

n·jemnÈho p¯ed deregulacÌ. KonkrÈtnÌ postup v˝poËtu byl n·sledujÌcÌ: poËet n·jem-

nÌch byt˘ ve vlastnictvÌ st·tu/obce byl zjiötÏn z v˝sledk˘ SLDB 2001 (116.862 byt˘

v Praze), obdobnÏ poËet n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ ostatnÌch soukrom˝ch prona-

jÌmatel˘ (fyzick˝ch i pr·vnick˝ch osob s v˝jimkou st·tu/obce, celkem 117.737 byt˘

v Praze). Jelikoû p¯edpokl·d·me r˘st n·jemnÈho pouze v bytech s regulovan˝m

n·jemn˝m, bylo t¯eba urËit, jakou Ë·st z celkovÈho poËtu n·jemnÌch byt˘ tvo¯Ì byty

s regulovan˝m n·jemn˝m. P¯edpokl·dali jsme, ûe zastoupenÌ dom·cnostÌ platÌcÌch

regulovanÈ n·jemnÈ v SR⁄ 2002 je reprezentativnÌ, tj. byl zjiötÏn podÌl dom·cnostÌ

platÌcÌch regulovanÈ n·jemnÈ na celkovÈm poËtu n·jemnÌch dom·cnostÌ v SR⁄ 2002

(zvl·öù pro sektor obecnÌch n·jemnÌch byt˘ a soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘) a p¯Ìsluö-

nou hodnotou byl vyn·soben celkov˝ poËet n·jemnÌch byt˘ v Praze (opÏt zvl·öù pro

obecnÌ n·jemnÌ byty a soukromÈ n·jemnÌ byty). N·slednÏ byl v SR⁄ 2002 zjiötÏn roz-

dÌl v pr˘mÏrnÈ v˝öi roËnÌho n·jemnÈho p¯ed deregulacÌ20 a po deregulaci (tj. pr˘mÏr-

n˝ dodateËn˝ p¯Ìjem z deregulace) a hodnotou rozdÌlu byl vyn·soben poËet regulova-

n˝ch n·jemnÌch byt˘ v p¯ÌsluönÈm segmentu n·jemnÌho sektoru.

Z tabulky 2 je z¯ejmÈ, ûe celkov˝ dodateËn˝ roËnÌ p¯Ìjem praûsk˝ch mÏstsk˝ch Ë·stÌ

i soukrom˝ch pronajÌmatel˘ z deregulace n·jemnÈho by se mohl pohybovat p¯ibliûnÏ

v rozmezÌ od 1,7 do 7,8 mld. KË, s nejvÏtöÌ pravdÏpodobnostÌ by se pohyboval kolem

4,5 ñ 5 mld. KË (varianty A2, B1). Je vöak t¯eba upozornit, ûe se jedn· o hypotetick˝

v˝nos bez zohlednÏnÌ n·klad˘ soci·lnÌch n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost

bydlenÌ (soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ ñ viz d·le).

Tabulka 3 uv·dÌ skuteËnou mÌru zatÌûenÌ (SMZ) bazick˝mi v˝daji21 na bydlenÌ pro

r˘znÈ skupiny dom·cnostÌ p¯ed deregulacÌ a po skonËenÌ deregulaËnÌho procesu

a ustavenÌ kr·tkodobÈ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho.

Z tabulky 3 je z¯ejmÈ, ûe prudkÈ zv˝öenÌ n·jemnÈho na jeho rovnov·ûnou ˙roveÚ by

znamenalo podstatn˝ r˘st zatÌûenÌ nÏkter˝ch skupin dom·cnostÌ (zejmÈna jednoËlen-

n˝ch dom·cnostÌ nepracujÌcÌch d˘chodc˘ a dom·cnostÌ s nÌzk˝mi a st¯ednÌmi p¯Ìjmy)

v˝daji na bydlenÌ. Lze rovnÏû p¯edpokl·dat, ûe v p¯ÌpadÏ skokovÈ deregulace by ceny

vlastnickÈho bydlenÌ s ohledem na nÌzkou cenovou elasticitu nabÌdky v kr·tkÈm

obdobÌ zaznamenaly v˝razn˝ r˘st v d˘sledku p¯echodu Ë·sti dom·cnostÌ z n·jemnÌ-

ho do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ, coû by se projevilo i snÌûenÌm finanËnÌ dostup-

nosti vlastnickÈho bydlenÌ. Z tÏchto d˘vod˘ se domnÌv·me, ûe deregulaci n·jemnÈho

(p¯echod od regulace prvnÌ generace k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace) je nutno

rozloûit v delöÌm ËasovÈm horizontu, bÏhem nÏhoû budou negativnÌ soci·lnÌ dopady

Ë·steËnÏ kompenzov·ny r˘stem p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ, dom·cnosti budou mÌt prostor
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20 OpÏt zvl·öù pro sektor regulovan˝ch n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ obce a n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ soukrom˝ch subjekt˘. Pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ v obecnÌch bytech s regulovan˝m n·jemn˝m Ëinilo p¯ed deregulacÌ
22 091 KË, v bytech soukrom˝ch pronajÌmatel˘ 19 469 KË. RozdÌlnÈ hodnoty mohou b˝t zap¯ÌËinÏny skuteËnostÌ, ûe mezi byty soukrom˝ch pronajÌmatel˘ v Praze jsou ËastÏji zastoupeny byty niûöÌch kategoriÌ (kategorie
bytu p¯itom byla jednou z vysvÏtlujÌcÌch promÏnn˝ch v regresnÌ rovnici, jejÌmû prost¯ednictvÌm byly v SR⁄ 2002 dodateËnÏ odliöeny obecnÌ n·jemnÌ byty a byty ve vlastnictvÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘ ñ viz v˝öe).
21 Definice SMZ byla uvedena v p¯edchozÌ kapitole. BazickÈ v˝daje na bydlenÌ tvo¯Ì souËet v˝daj˘ na n·jemnÈ, kapaln· a tuh· paliva, plyn v bomb·ch, elektrickou energii, plyn ze sÌtÏ, teplo a teplou vodu, vodnÈ a stoËnÈ
a ostatnÌ sluûby souvisejÌcÌ s bytem.

Pr m rný dodate ný p íjem pronajímatel
plynoucí z deregulace nájemného (K )

Varianta

m stské ásti soukromí pronajímatelé celkem 

  A1 4 278 420 916 3 508 234 997 7 786 655 912 

  A2 2 701 021 823 2 214 790 914 4 915 812 738 

  B1 2 506 549 035 2 055 321 964 4 561 870 998 

  B2 907 542 941 744 167 199 1 651 710 140 

Tabulka 2: Pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ p¯Ìjem z deregulace n·jemnÈho

Zdroj: SR⁄ 2002, SLDB 2001, vlastnÌ v˝poËty.



optimalizovat svou spot¯ebu bydlenÌ a zmÌrnÌ se rovnÏû n·roky na ve¯ejnÈ rozpoËty

(Ëi p¯inejmenöÌm rozloûÌ do delöÌho ËasovÈho obdobÌ).

AËkoliv rozloûenÌ deregulace do delöÌho obdobÌ bude pravdÏpodobnÏ znamenat zmÌr-

nÏnÌ negativnÌch dopad˘ na ËeskÈ dom·cnosti (ËasovÈ hledisko deregulace n·jemnÈ-

ho jsme se v r·mci simulacÌ pokusili rovnÏû zohlednit ñ v˝sledky jsou uvedeny

v poslednÌ Ë·sti tÈto kapitoly), pro udrûenÌ finanËnÌ dostupnosti bydlenÌ bude nezbyt-

nÈ p¯ijmout novÈ a efektivnÏjöÌ n·stroje bytovÈ politiky, zejmÈna soci·lnÌ bydlenÌ

a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

V souladu s n·vrhy v p¯edchozÌ kapitole by byl sektor soci·lnÌho bydlenÌ v Praze

vyËlenÏn v r·mci st·vajÌcÌho obecnÌho n·jemnÌho bytovÈho fondu. RozhodnutÌ o tom,

zda dan˝ byt m· mÌt charakter soci·lnÌho bytu, by bylo v·z·no na soci·lnÌ situaci

dom·cnosti, kter· byt uûÌv·. V praxi by to znamenalo, ûe v jednom domÏ vedle sebe

budou ûÌt dom·cnosti platÌcÌ za obdobn˝ byt rozdÌlnou v˝öi n·jemnÈho v z·vislosti

na tom, zda splÚujÌ podmÌnky pro n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ. Soci·lnÌ situace dom·c-

nostÌ by byla pravidelnÏ provÏ¯ov·na a v okamûiku, kdy dom·cnost p¯estane splÚo-

vat kritÈria pro n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ, byt ztratÌ charakter soci·lnÌho bytu a bude

d·le pronajÌm·n za mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ. Naopak v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ, kterÈ

platily trûnÌ (mÌstnÏ obvyklÈ) n·jemnÈ, ale jejich ûivotnÌ situace by se zmÏnila tak, ûe

by zaËaly splÚovat kritÈria pro zavedenÌ soci·lnÌho n·jemnÈho, by mÏly n·rok poû·-

dat o soci·lnÌ n·jemnÈ.

Tento postup jsme vyuûili rovnÏû p¯i naöich simulacÌch. KritÈrii pro roz¯azenÌ praû-

skÈho obecnÌho n·jemnÌho bytovÈho fondu na sektor soci·lnÌch byt˘ a byt˘ pronajÌ-

man˝ch za rovnov·ûnÈ trûnÌ (mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ) n·jemnÈ v simulaËnÌm modelu se

staly vÏk p¯ednosty dom·cnosti a v˝öe celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu dom·cnosti. Na

soci·lnÌ n·jemnÈ mÏly n·rok dom·cnosti:

ñ s p¯ednostou staröÌm 70 let bez ohledu na v˝öi p¯Ìjmu dom·cnosti;

ñ s p¯ednostou mladöÌm 70 let, jestliûe celkov˝ Ëist˝ p¯Ìjem dom·cnosti nep¯es·hl

1,5 n·sobek ûivotnÌho minima tÈto dom·cnosti.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)

p ed po deregulaci
deregulací varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

Sociální skupina 

p ednosty

     

  d lník 21,43 39,17 32,95 32,18 25,87 
  samostatn inný 18,98 35,80 29,51 28,31 22,03 
  zam stnanec 18,37 35,60 29,37 28,39 22,10 
  d chodce 29,66 57,56 47,28 46,01 35,58 

Po et osob 

v domácnosti 

     

  1 lenná dom. 27,27 53,40 43,85 42,67 32,99 
  2 lenná dom. 20,96 39,60 32,78 31,84 24,79 
  3 lenná dom. 17,41 36,15 29,86 29,08 22,71 
  4 lenná dom. 18,12 32,84 27,47 26,38 21,13 
  5 a více lenná 20,21 35,90 30,24 29,55 23,81 

V k p ednosty

domácnosti

     

  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 

Celkový istý p íjem

domácnosti

    

  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 42,91 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 

Tabulka 3: MÌra zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ v˝daji na bydlenÌ p¯ed deregu-
lacÌ a po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ

Pozn·mka: MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ dom·cnosti
platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·c-
nosti, kterÈ neodeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ.

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



P¯i aplikaci tÏchto kritÈriÌ necel˝ch 35 % praûsk˝ch dom·cnostÌ v sektoru regulova-

nÈho obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ splÚovalo podmÌnky pro n·rok na soci·lnÌ n·jem-

nÈ. V drtivÈ vÏtöinÏ p¯Ìpad˘ se jednalo o jedno- a dvouËlennÈ dom·cnosti d˘chodc˘,

v nÏkolika m·lo p¯Ìpadech pak o vÌceËlennÈ dom·cnosti s jednÌm ekonomicky

aktivnÌm Ëlenem a nÌzk˝mi p¯Ìjmy. V˝öe soci·lnÌho n·jemnÈho byla stanovena v sou-

ladu se zjiötÏnÌmi MMR a ST⁄-e na ˙rovni 2,8 % z reprodukËnÌ po¯izovacÌ ceny bytu

roËnÏ, tj. na ˙rovni n·kladovÈho n·jemnÈho.

Je t¯eba podotknout, ûe zvolen· kritÈria pro n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ na rozdÌl od

praxe v nÏkter˝ch z·padoevropsk˝ch zemÌch neberou v potaz aktu·lnÌ velikost bytu

uûÌvanÈho dom·cnostÌ, tj. n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ by zÌskaly i nÏkterÈ dom·cnos-

ti ûijÌcÌ v Ñp¯Ìliö velk˝chì bytech (bytech s vÏtöÌm poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ neû je

poËet Ëlen˘ dom·cnosti, resp. s vÏtöÌ obytnou plochou neû by odpovÌdalo normativu

pro dom·cnosti s dan˝m poËtem Ëlen˘). Vzhledem ke skuteËnosti, ûe tzv. nadspot¯e-

ba bydlenÌ je rozöÌ¯ena zejmÈna mezi dom·cnostmi d˘chodc˘ (viz nap¯Ìklad Lux

2002, Lux (ed.) 2002, Sunega 2003), nezohlednÏnÌ kritÈria p¯imÏ¯enÈ velikosti bytu

by pr·vÏ jim poskytovalo vÏtöÌ ochranu, coû vöak lze ospravedlnit faktem, ûe osoby

ve vysokÈm vÏku jsou z objektivnÌch d˘vod˘ znev˝hodnÏny p¯i hled·nÌ novÈho byd-

lenÌ a p¯ÌpadnÈ stÏhov·nÌ je pro nÏ vûdy obtÌûnÏjöÌ.

V tabulce 4 jsou uvedeny pr˘mÏrnÈ hodnoty rovnov·ûnÈho trûnÌho a soci·lnÌho

n·jemnÈho, vËetnÏ upravenÈho dodateËnÈho p¯Ìjmu mÏstsk˝ch Ë·stÌ, kter˝ se snÌûil

v d˘sledku zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe v pr˘mÏru

je soci·lnÌ (n·kladovÈ) n·jemnÈ niûöÌ neû rovnov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ. Je tomu tak

i z toho d˘vodu, ûe pokud n·kladovÈ n·jemnÈ v danÈm bytÏ bylo vyööÌ neû rovnov·û-

nÈ trûnÌ n·jemnÈ, v˝öe soci·lnÌho n·jemnÈho byla v modelu stanovena na ˙rovni trû-

nÌho n·jemnÈho (z tohoto d˘vodu se pr˘mÏrn· v˝öe soci·lnÌho n·jemnÈho u jednot-

liv˝ch variant liöÌ).

ZavedenÌm systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ se vybran˝m skupin·m dom·cnostÌ snÌûÌ mÌra

zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ. SouËasnÏ se p¯i zvolen˝ch kritÈriÌch pro n·rok

na soci·lnÌ n·jemnÈ nevyskytla û·dn· dom·cnost, kter· by p¯i p˘vodnÌ v˝öi rovno-

v·ûnÈho n·jemnÈho odeöla do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ, ale v d˘sledku zavedenÌ

systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by se rozhodla i nad·le setrvat v sektoru n·jemnÌho byd-

lenÌ. Jin˝mi slovy, je z¯ejmÈ, ûe n·rok na soci·lnÌ n·jemnÈ by zÌskaly pouze ty

dom·cnosti, kterÈ by se dle p¯edpoklad˘ modelu do vlastnickÈho bydlenÌ stejnÏ neod-

stÏhovaly. P¯i takovÈm zacÌlenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by neexistoval prakticky

û·dn˝ tlak na dalöÌ r˘st rovnov·ûnÈho n·jemnÈho (minim·lnÏ ne z titulu tÈto formy

st·tnÌ intervence v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ).

Z porovn·nÌ tabulek 2 a 4 vypl˝v·, ûe zavedenÌm systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by se

snÌûil pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ roËnÌ p¯Ìjem mÏstsk˝ch Ë·stÌ plynoucÌ z deregulace

n·jemnÈho o p¯ibliûnÏ 400 mil. KË (uvaûujeme-li varianty A2 a B1). Tabulka 5 uv·dÌ

hodnoty mÌry zatÌûenÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ r˘zn˝ch skupin dom·cnostÌ p¯ed

deregulacÌ, po deregulaci a po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ.

Z tabulky 5 je z¯ejmÈ, ûe zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ by se projevilo zejmÈ-

na snÌûenÌm pr˘mÏrnÈ mÌry zatÌûenÌ dom·cnostÌ d˘chodc˘, jedno- a dvouËlenn˝ch

dom·cnostÌ a p¯ÌjmovÏ nejslaböÌch dom·cnostÌ (dom·cnostÌ z 1. p¯ÌjmovÈho kvinti-
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pr m rné ro ní nájemné (K )Varianta

p ed deregulací rovnovážné tržní sociální 

pr m rný dodate ný
p íjem m stských
ástí plynoucí z dere- 

gulace nájemného po 
zavedení systému so-
ciálního bydlení (K )

  A1 20 840,8 63 938,9 28 682,3 3 421 056 140 

  A2 20 840,8 48 276,0 27 898,9 2 266 182 546 

  B1 20 840,8 46 345,0 27 748,4 2 121 967 699 

  B2 20 840,8 30 467,5 24 639,7 872 484 081 

Tabulka 4: Pr˘mÏrn· v˝öe simulovanÈho rovnov·ûnÈho trûnÌho a soci·lnÌho
n·jemnÈho a pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ roËnÌ p¯Ìjem mÏstsk˝ch Ë·stÌ ply-
noucÌ z deregulace n·jemnÈho po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho byd-
lenÌ v Praze

Pozn·mka: pr˘mÏrnÈ roËnÌ n·jemnÈ p¯ed deregulacÌ (n·jemnÈ uv·dÏnÈ dom·cnostmi v SR⁄ 2002)
a rovnov·ûnÈ trûnÌ n·jemnÈ bylo vypoËteno jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ byty (bez ohledu
na vlastnÌka).

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



lu). NicmÈnÏ i p¯es zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ v sektoru obecnÌho n·jem-

nÌho bydlenÌ je patrnÈ, ûe mÌra zatÌûenÌ nÏkter˝ch skupin dom·cnostÌ z˘st·v· st·le

velmi vysok·. Z hlediska zachov·nÌ finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ je proto

nezbytnÈ, aby tÏmto dom·cnostem byla poskytnuta dalöÌ pomoc v podobÏ p¯ÌspÏvku

na n·jemnÈ.

V p¯edch·zejÌcÌch kapitol·ch byla jiû diskutov·na nutnost zavedenÌ novÈho p¯ÌspÏv-

ku na n·jemnÈ, resp. nutnost zavedenÌ novÈho p¯ÌspÏvku po skonËenÌ deregulaËnÌho

procesu a ustavenÌ rovnov·ûnÈho n·jemnÈho (tedy situace odpovÌdajÌcÌ simulacÌm

ÑöokovÈì deregulace n·jemnÈho). Obecn· rovnice pro v˝poËet alternativnÌho p¯ÌspÏv-

ku na n·jemnÈ byla n·sledujÌcÌ:

APN = min (skuteËnÈ v˝daje na n·jemnÈ; MAXNAJ) ñ NMZ * p¯Ìjem dom·cnosti

APN ñ v˝öe adresnÈho p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ,

MAXNAJ ñ maxim·lnÌ tarifnÏ stanovenÈ v˝daje na n·jemnÈ,

NMZ ñ normativnÌ mÌra zatÌûenÌ (tarifnÏ stanoven·).

MAXNAJ ñ tarifnÏ stanoven· maxim·lnÌ v˝öe n·jemnÈho za m2 * tarifnÏ stanove-

n· maxim·lnÌ velikost bytu v m2

TarifnÏ stanoven· max. v˝öe n·jemnÈho za m2 = fce (kategorie bytu)

TarifnÏ stanoven· maxim·lnÌ velikost bytu v m2 = fce (poËet osob v dom·cnosti)

Maxim·lnÌ n·jemnÈ bylo stanoveno jako pr˘mÏrnÈ trûnÌ n·jemnÈ na m2 placenÈ

dom·cnostmi v danÈ kategorii bytu (s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ

n·jemnÈ urËenÈ na ˙rovni n·kladovÈho n·jemnÈho), maxim·lnÌ velikost bytu byla

pro jednoËlennÈ dom·cnosti stanovena na 40 m2, pro dvouËlennÈ dom·cnosti 55 m2,

pro t¯Ì a Ëty¯ËlennÈ dom·cnosti na 70 m2 a pro dom·cnosti s pÏti a vÌce Ëleny na

85 m2.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

dereg. (1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2) 

Sociální skupina 

p ednosty

         

  d lník 21,43 39,17 38,71 32,95 32,76 32,18 32,02 25,87 25,87 

  samostatn inný 18,98 35,80 35,80 29,51 29,51 28,31 28,31 22,03 22,03 

  zam stnanec 18,37 35,60 35,60 29,37 29,37 28,39 28,39 22,10 22,10 

  d chodce 29,66 57,56 44,69 47,28 40,90 46,01 40,38 35,58 35,20 

Po et osob 

v domácnosti 

         

  1 lenná dom. 27,27 53,40 46,38 43,85 40,43 42,67 39,66 32,99 32,83 

  2 lenná dom. 20,96 39,60 35,49 32,78 30,68 31,84 29,95 24,79 24,61 

  3 lenná dom. 17,41 36,15 36,15 29,86 29,86 29,08 29,08 22,71 22,71 

  4 lenná dom. 18,12 32,84 32,84 27,47 27,47 26,38 26,38 21,13 21,13 

  5 a více lenná 20,21 35,90 32,24 30,24 28,73 29,55 28,30 23,81 23,81 

V k p ednosty

domácnosti

         

  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 23,94 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 

Celkový istý p íjem

domácnosti

         

  1. kvintil 31,51 62,08 50,40 50,94 45,25 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 42,91 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 28,38 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 

Tabulka 5: MÌra zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho
bydlenÌ

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci (v %);
(2) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci a zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho
bydlenÌ (v %).

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ dom·cnosti platÌcÌ regulo-
vanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sek-
toru vlastnickÈho bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

dereg. (1) (2) (3) (1) (2) (3) (1) (2) (1) (2) 

Sociální skupina 

p ednosty

           

  d lník 21,43 38,71 37,33 37,85 32,76 31,90 31,98 32,02 31,23 25,87 25,53 

  samostatn inný 18,98 35,80 36,06 36,95 29,51 29,96 29,53 28,31 28,24 22,03 22,03 

  zam stnanec 18,37 35,60 33,89 34,43 29,37 28,31 28,39 28,39 27,41 22,10 21,74 

  d chodce 29,66 44,69 36,14 36,32 40,90 33,72 33,77 40,38 33,41 35,20 30,92 

Po et osob 

v domácnosti 

           

  1 lenná dom. 27,27 46,38 38,32 38,76 40,43 34,06 34,12 39,66 33,51 32,83 29,18 

  2 lenná dom. 20,96 35,49 33,88 34,28 30,68 29,58 29,44 29,95 28,68 24,61 23,98 

  3 lenná dom. 17,41 36,15 35,92 36,51 29,86 29,76 29,84 29,08 28,99 22,71 22,71 

  4 lenná dom. 18,12 32,84 32,84 33,50 27,47 27,47 27,54 26,38 26,38 21,13 21,13 

  5 a více lenná 20,21 32,24 31,09 31,42 28,73 27,58 27,63 28,30 27,15 23,81 23,38 

V k p ednosty

domácnosti
           

  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 23,94 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 

Celkový istý p íjem

domácnosti

           

  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 35,45 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 

Tabulka 6: V˝voj mÌry zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po deregulaci
a zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ (v %);
(2)  ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ
systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ;
(3)  ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ
systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ a dalöÌm
zv˝öenÌ trûnÌho n·jemnÈho vyvolanÈm zavedenÌm p¯ÌspÏvku na
n·jemnÈ.

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny
n·jemnÌ dom·cnosti platÌcÌ regulovanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci
a zohlednÏnÌ obou n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost bydlenÌ je
pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sektoru vlastnickÈho
bydlenÌ. MÌra zatÌûenÌ po deregulaci, soci·lnÌm bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na
bydlenÌ se u nÏkter˝ch skupin dom·cnostÌ (nap .̄ dom·cnosti se samostatnÏ
Ëinn˝m p¯ednostou) v pr˘mÏru zvyöuje, protoûe v d˘sledku zavedenÌ
p¯ÌspÏvku v n·jemnÌm sektoru setrvajÌ dom·cnosti s pomÏrnÏ vysokou mÌrou
zatÌûenÌ, kterÈ by jinak odeöly do vlastnickÈho sektoru bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



V˝daje dom·cnostÌ na n·jemnÈ byly pro ˙Ëely urËenÌ v˝öe p¯ÌspÏvku rozdÏleny do

interval˘ po 50 KË, p¯iËemû NMZ dom·cnostÌ v prvnÌm v˝dajovÈm intervalu (0 ñ 800

KË) byla stanovena na 6 %, s kaûd˝m dalöÌm v˝dajov˝m intervalem se zvyöovala

o hodnotu 0,2060606, aû na koneËn˝ch 40 % pro dom·cnosti s v˝daji na n·jemnÈ

p¯esahujÌcÌmi 9 000 KË. Rovnice pro v˝poËet NMZ mÏla tudÌû n·sledujÌcÌ podobu:

NMZ = 6 + 0,2060606 * (po¯adÌ v˝dajovÈho intervalu ñ 1)

Minim·lnÌ v˝öe p¯ÌspÏvku Ëinila 50 KË, na rozdÌl od souËasnÈho ËeskÈho p¯ÌspÏvku

na bydlenÌ nebyly stanoveny û·dnÈ explicitnÌ p¯ÌjmovÈ limity, jejichû p¯ekroËenÌm by

dom·cnost ztratila n·rok na p¯ÌspÏvek. P¯i tomto nastavenÌ se podÌl dom·cnostÌ

v n·jemnÌm sektoru s n·rokem na p¯ÌspÏvek pohyboval od 29,2 % (varianta B2) do

48,0 % (varianta A1). Vöem dom·cnostem s n·rokem na p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ byla

o jeho v˝öi snÌûena ˙roveÚ jimi placenÈho trûnÌho nebo soci·lnÌho n·jemnÈho. V p¯Ì-

padÏ variant A1 a A2 se mezi nimi vyskytly dom·cnosti, kterÈ by p¯i p˘vodnÌ v˝öi

rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho n·jemnÌ sektor opustily, ale p¯i novÈ v˝öi n·jemnÈ-

ho snÌûenÈho o p¯ÌspÏvek by v n·jemnÌch bytech i nad·le setrvaly. Z tohoto d˘vodu

bylo t¯eba opÏtovnÏ zvyöovat v˝öi n·jemnÈho, aby byla zcela uspokojena popt·vka za

strany ÑnebydlÌcÌchì dom·cnostÌ. Tabulka 6 uv·dÌ hodnoty skuteËnÈ mÌry zatÌûenÌ

dom·cnostÌ n·jemnÌho sektoru bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ p¯ÌspÏvku na

n·jemnÈ.

R˘st rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho vlivem zavedenÌ p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ uv·dÌ

tabulka 7.

V tabulce 8 je uveden odhad roËnÌch n·klad˘ na v˝platu p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ po

deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ a dalöÌm zv˝öenÌ n·jemnÈho

v d˘sledku zavedenÌ p¯ÌspÏvku pro jednotlivÈ varianty modelu. P¯edpokl·d·n byl

100 % take-up p¯ÌspÏvku a nebyly uvaûov·ny dalöÌ dodateËnÈ n·klady spojenÈ s jeho

zavedenÌm (nap .̄ administrativnÌ).

Prost¯ednictvÌm simulaËnÌho modelu jsme se pokusili rovnÏû zohlednit skuteËnost, ûe

nÏkterÈ dom·cnosti by se v reakci na r˘st n·jemnÈho a s tÌm souvisejÌcÌ rostoucÌ zatÌ-

ûenÌ v˝daji na bydlenÌ i p¯es zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na byd-
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Pr m rné ro ní nájemné po deregulaci
na rovnovážnou tržní úrove  (K /rok)

Varianta

bez státních intervencí po státních intervencích 
(zavedení systému  
sociálního bydlení  
a p ísp vku na nájemné) 

R st (%) 

  A1 63 938,9 65 440,8 2,35 

  A2 48 276,0 48 490,6 0,44 

  B1 46 345,0 46 345,0 0,00 

  B2 30 467,5 30 467,5 0,00 

Tabulka 7: R˘st rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ trûnÌho n·jemnÈho v d˘sledku zavedenÌ
p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.

Varianta Náklady na výplatu 
p ísp vku na nájemné 
domácnostem v nájem-
ním sektoru po deregu-
laci nájemného na rov- 
novážnou tržní úrove
(K /rok)

Pr m rný dodate ný
p íjem plynoucí z dere-
gulace nájemného pro 
ve ejné rozpo ty (státní 
rozpo et + rozpo ty 
M  a Prahy) (K /rok)

Pr m rný dodate ný
p íjem z deregulace 
nájemného pro 
soukromé
pronajímatele (K /rok)

A1 702 186 396 2 827 056 633 3 632 264 380 

A2 507 558 010 1 774 077 073 2 232 510 698 

B1 485 855 948 1 636 111 752 2 055 321 964 

B2 260 045 635 612 438 446 744 167 199 

Tabulka 8: Odhad roËnÌch n·klad˘ spojen˝ch s v˝platou p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ
dom·cnostem v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ v Praze po deregulaci
n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ a pr˘mÏrn˝ dodateËn˝ p¯Ì-
jem plynoucÌ z deregulace n·jemnÈho po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌ-
ho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ

Zdroj: SR⁄ 2002, SLDB 2001, vlastnÌ v˝poËty.



lenÌ (n·jemnÈ) pravdÏpodobnÏ snaûily optimalizovat svou spot¯ebu bydlenÌ, tj. hleda-

ly by mÈnÏ n·kladnÈ n·jemnÌ bydlenÌ (jedn· se o stÏhov·nÌ uvnit¯ sektoru n·jemnÌho

bydlenÌ a nikoliv jiû simulovanÈ stÏhov·nÌ do vlastnÌho bydlenÌ).

Z metodologick˝ch d˘vod˘ bylo t¯eba p¯i simulov·nÌ bytov˝ch v˝mÏn vych·zet

z n·sledujÌcÌch p¯edpoklad˘. S velkou pravdÏpodobnostÌ by ke stÏhov·nÌ byly nuceny

p¯edevöÌm ty dom·cnosti, jejichû zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ (i po p¯ÌpadnÈm zÌsk·nÌ

soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ) by p¯ekroËilo jistou Ñ˙nosnouì mez,

zejmÈna z d˘vodu nadspot¯eby bydlenÌ. StanovenÌ tÈto meze je vysoce individu·lnÌ

z·leûitostÌ kaûdÈ dom·cnosti, pro ˙Ëely simulacÌ byla urËena na ˙rovni 30 % mÌry zatÌ-

ûenÌ v˝daji na n·jemnÈ. Jestliûe tedy aktu·lnÌ ËistÈ n·jemnÈ tvo¯ilo alespoÚ 30 % cel-

kov˝ch Ëist˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnosti a souËasnÏ dom·cnost nadspot¯ebov·vala bydlenÌ

(tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ v bytÏ, kde ûila, byl vyööÌ neû poËet Ëlen˘ dom·cnosti),

p¯edpokl·dali jsme, ûe takov· dom·cnost by s velkou pravdÏpodobnostÌ hledala menöÌ

a levnÏjöÌ bydlenÌ. Skupinu kandid·t˘ na v˝mÏnu rovnÏû tvo¯ily dom·cnosti podspo-

t¯ebov·vajÌcÌ bydlenÌ (ûijÌcÌ v bytech s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ menöÌm neû poËet

Ëlen˘ dom·cnosti) s mÌrou zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ niûöÌ neû 10 %. Algoritmus,

jehoû prost¯ednictvÌm probÌhala v˝mÏna byt˘ mezi obÏma skupinami dom·cnostÌ,

zajiöùoval, ûe dom·cnosti naduûÌvajÌcÌ bydlenÌ s vysokou mÌrou zatÌûenÌ by hledaly byt

pro v˝mÏnu tak, aby pro nÏ tato v˝mÏna p¯edstavovala minim·lnÌ snÌûenÌ standardu

bydlenÌ (tj. nejprve hledaly mezi dom·cnostmi s nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ ûijÌcÌmi

v bytech s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ o jednu menöÌ, neû poËet obytn˝ch mÌstnostÌ

v jejich aktu·lnÌm bytÏ). SouËasnÏ bylo prost¯ednictvÌm algoritmu zajiötÏno, aby

v˝mÏna byt˘ mezi dom·cnostmi z obou skupin znamenala po zohlednÏnÌ n·roku na

soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ na jednÈ stranÏ skuteËnÏ snÌûenÌ mÌry zatÌûe-

nÌ dom·cnostÌ s p˘vodnÏ vysokou mÌrou zatÌûenÌ a na druhÈ stranÏ nezp˘sobila r˘st

mÌry zatÌûenÌ dom·cnostÌ s p˘vodnÏ nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ nad ˙nosnou mez. RovnÏû

dom·cnosti s n·rokem na soci·lnÌ bydlenÌ mohly prost¯ednictvÌm v˝mÏny bytu opti-

malizovat svou spot¯ebu bydlenÌ, avöak s omezenÌm, ûe pokud se p¯estÏhovaly do bytu

s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ vÏtöÌm neû poËet Ëlen˘ dom·cnosti, ztratily by n·rok na

soci·lnÌ n·jem. Pokud se do bytu, v nÏmû p˘vodnÏ bydlela dom·cnost splÚujÌcÌ kritÈ-

ria n·roku na soci·lnÌ n·jemnÈ, p¯istÏhovala jin· dom·cnost, bylo znovu testov·no,

zda i nov· dom·cnost splÚuje n·rok na soci·lnÌ bydlenÌ Ëi nikoliv. P¯esn˝ popis algo-

ritmu, jehoû prost¯ednictvÌm byly v˝mÏny simulov·ny, je uveden v p¯Ìloze D.
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Pr m rná SMZ bazickými výdaji (v %)
p ed varianta A1 varianta A2 varianta B1 varianta B2 

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

p ednosty

         

  d lník 21,43 37,85 37,85 31,98 30,56 31,23 29,87 25,53 26,13 

  samostatn inný 18,98 36,95 36,32 29,53 28,70 28,24 27,63 22,03 22,58 

  zam stnanec 18,37 34,43 31,94 28,39 26,89 27,41 26,28 21,74 21,07 

  d chodce 29,66 36,32 35,31 33,77 32,96 33,41 31,48 30,92 30,21 
Po et osob
v domácnosti

         

  1 lenná dom. 27,27 38,76 36,05 34,12 30,95 33,51 30,01 29,18 27,75 

  2 lenná dom. 20,96 34,28 31,81 29,44 27,58 28,68 26,71 23,98 24,36 

  3 lenná dom. 17,41 36,51 35,52 29,84 30,32 28,99 28,66 22,71 23,30 

  4 lenná dom. 18,12 33,50 36,08 27,54 29,94 26,38 29,25 21,13 21,38 

  5 a více lenná 20,21 31,42 31,42 27,63 27,63 27,15 27,15 23,38 23,38 
V k p ednosty
domácnosti

         

  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 
Celkový istý p íjem
domácnosti

         

  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 

Tabulka 9: V˝voj mÌry zatÌûenÌ praûsk˝ch dom·cnostÌ bazick˝mi v˝daji na byd-
lenÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ, p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ
a po stÏhov·nÌ dom·cnostÌ

Pozn·mka: (1) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ a p¯ÌspÏv-
ku na n·jemnÈ a dalöÌm zv˝öenÌ trûnÌho n·jemnÈho vyvolanÈm zavedenÌm p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ;
(2) ñ pr˘mÏrn· SMZ bazick˝mi v˝daji na bydlenÌ po zavedenÌ systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ, p¯ÌspÏv-
ku na n·jemnÈ, dalöÌm zv˝öenÌ trûnÌho n·jemnÈho vyvolanÈm zavedenÌm p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ a po
stÏhov·nÌ.

MÌra zatÌûenÌ p¯ed deregulacÌ byla vypoËtena jako pr˘mÏr za vöechny n·jemnÌ dom·cnosti platÌcÌ regulo-
vanÈ n·jemnÈ, mÌra zatÌûenÌ po deregulaci a zohlednÏnÌ obou n·stroj˘ zvyöujÌcÌch finanËnÌ dostupnost
bydlenÌ je pr˘mÏrem za ty n·jemnÌ dom·cnosti, kterÈ neodeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ. 
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Simulace postupnÈ deregulace n·jemnÈho

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

uvolÚov·ny postupnÏ v ËasovÈm horizontu nÏkolika let.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

tr˘ na v˝voj v Ëase:

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

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

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

nickÈho bydlenÌ);

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

112

Varianta 1. nej etn jší p echod 2. nej etn jší p echod 3. nej etn jší p echod

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

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

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

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

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

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

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

bydlenÌ stanovena na -0,4.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

114

Pr m rný dodate ný p íjem pronají-
matel  plynoucí z deregulace 
nájemného (K /rok)

Rok

m stské ásti soukromí 
pronajímatelé 

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

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

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

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

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

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

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

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

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty

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



115

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky

Pr m rné ro ní nájemné v KRok
p ed deregulací po deregulaci sociální 

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

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

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

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

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

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

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.

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

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

           

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

           

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

           

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

           

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

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

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

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



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

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

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

deregulaËnÌho obdobÌ.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

orientaËnÌ a interpretovat je s velkou obez¯etnostÌ.

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

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

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

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

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

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

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

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

nÈho trûnÌho n·jemnÈho.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rok

m stské ásti soukromí 
pronajímatelé 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.



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

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

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

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

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

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

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

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

jÌmateli) v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Z·vÏr

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

p ed deregulací po deregulaci sociální 

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

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

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

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

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

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

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

Pozn·mka: hodnoty pr˘mÏrnÈho roËnÌho n·jemnÈho po deregulaci byly vypoËteny s vylouËenÌm dom·c-
nostÌ, kterÈ by odeöly do sektoru vlastnickÈho bydlenÌ a s vylouËenÌm dom·cnostÌ s n·rokem na soci·lnÌ
bydlenÌ.
Zdroj: SR⁄ 2002, vlastnÌ v˝poËty.
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Income Return (% p.a.) 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 Pr m r

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 

SRN

Rozdíl -1,1 -0,4 -0,1 0,0 -1,2 -0,7 -0,4   -0,6 

Residential       4,1 4,4 4,4 4,7 4,7 4,5 

Bonds 6,4 5,6 4,7 4,7 5,5 5,0 4,9 4,2 5,1 

Francie 

Rozdíl       -0,6 -1,1 -0,6 -0,2 0,5 -0,4 

All Residential           6,1 5,4 4,3 5,3 

Bonds 7,8 7,1 5,5 5,1 5,3 4,9 4,9 4,5 5,6 

UK

Rozdíl           1,2 0,5 -0,2 0,5 

Residential         5,1 5,3 4,9 4,2 4,9 

Bonds   6,3 5,0 4,9 5,7 5,1 5,1 4,3 5,2 

Dánsko

Rozdíl         -0,6 0,2 -0,1 -0,1 -0,2 

Residential       5,8 5,3 4,7 4,3 4,2 4,9 

Bonds     4,6 4,7 5,4 5,0 4,9 4,1 4,8 

Nizozemsko 

Rozdíl       1,2 -0,1 -0,3 -0,6 0,1 0,1 

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 

Kanada

Rozdíl         2,2 2,0 1,8 1,2 1,8 

Residential     4,3 4,9 4,8 5,0 5,2 5,5 5,0 

Bonds       4,7 5,5 5,0 5,0 4,1 4,9 

Finsko

Rozdíl       0,2 -0,7 0,0 0,2 1,4 0,2 

Residential       6,8 5,9 5,6 5,0 4,7 5,6 

Bonds 8,0 6,6 5,0 5,0 5,4 5,1 5,3 4,6 5,6 

Švédsko

Rozdíl       1,8 0,5 0,5 -0,3 0,1 0,5 

Residential/Other         7,2 8,0 7,4   7,5 

Bonds           5,2 5,0   5,1 

Portugalsko

Rozdíl           2,9 2,4 2,6

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 

Špan lsko

Rozdíl           -1,4 -1,4 -1,4

P¯Ìloha A
Income Return a v˝nosov· mÌra z dlouhodob˝ch vl·dnÌch obligacÌ ve vybran˝ch zemÌch

Zdroj: IPD (Investment Property Databank,
http://www.ipdindex.co.uk), centr·lnÌ banky jednotliv˝ch zemÌ.



P¯Ìloha B
RegresnÌ rovnice pro odhad rovnov·ûnÈho price-to-income ratio v ËeskÈm prost¯edÌ

PTI = 2,574 + 0,323 * disponibilnÌ p¯Ìjem na dom·cnost ñ 0,079 * poËet byt˘ na

1 000 obyvatel ñ 0,226 * poËet osob p¯ipadajÌcÌch na 1 cenzovou dom·cnost

Adjusted R2=0,458.

V˝sledky:

P¯Ìloha C
Logistick· regrese ñ odliöenÌ soukrom˝ch a obecnÌch n·jemnÌch byt˘

Logistick˝ regresnÌ model pouûit˝ v SR⁄ 2002 pro odliöenÌ n·jemnÌch byt˘ pronajÌ-

man˝ch obcemi a n·jemnÌch byt˘ ve vlastnictvÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘.

V˝sledn· regresnÌ rovnice m· n·sledujÌcÌ podobu:

s_najem = EXP(-0.307- 0.960*vusc11 - 0.363*vusc21 - 0.487*vusc31 - 0.718*vusc32
- 0.341*vusc41 + 0.209*vusc42 - 0.718*vusc51 - 0.873*vusc52 - 1.275*vusc53
- 0.983*vusc61 + 0.175*vusc62 - 0.659*vusc71 - 0.634*vusc72 - 1.471*velob1
- 0.755*velob2 - 0.260*velob3 + 0.228*velob4 + 0.146*velob5 - 0.030*velob6
+ 0.059*velob7 + 1.272*kat1 + 0.427*kat2 + 0.821*kat3 - 0.600*skup_sr1
- 1.011*skup_sr2 - 0.485*skup_sr3 - 1.508*skup_sr4 + 0.573*t_voda1
+ 0.239*rec_osob - 0.357*dom_ssd1 - 0.183*dom_ssd2 - 0.141*dom_ssd3
- 0.068*dom_ssd4 + 0.734*dom_ssd7 + 0.050*dom_ssd8).

kde:
vusc11 aû vusc72 - kraje »R, referenËnÌ kategorie Moravskoslezsk˝

kraj (vusc81, resp. kraj(14) v tabulce);
vusc11 (kraj(1) v tabulce) - Praha;
vusc21 (kraj(2)) - St¯edoËesk˝ kraj;
vusc31 (kraj(3)) - JihoËesk˝ kraj;
vusc32 (kraj(4)) - PlzeÚsk˝ kraj;
vusc41 (kraj(5)) - Karlovarsk˝ kraj;
vusc42 (kraj(6)) - ⁄steck˝ kraj;
vusc51 (kraj(7)) - Libereck˝ kraj;
vusc52 (kraj(8)) - Kr·lovÈhradeck˝ kraj;
vusc53 (kraj(9)) - Pardubick˝ kraj;
vusc61 (kraj(10)) - VysoËina;
vusc62 (kraj(11)) - Jihomoravsk˝ kraj;
vusc71 (kraj(12)) - Olomouck˝ kraj;
vusc72 (kraj(13)) - ZlÌnsk˝ kraj.

velob1 aû velob7 - velikostnÌ kategorie obce, referenËnÌ kategorie
= Praha;

velob1 (vel1(1) v tabulce) - velikostnÌ kategorie obce do 499 obyvatel;
velob2 (vel1(2)) - obce s 500 ñ 999 obyvateli;
velob3 (vel1(3)) - obce s 1 000 ñ 1 999 obyvateli;
velob4 (vel1(4)) - obce s 2 000 ñ 4 999 obyvateli;
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Model Summary

880,783a ,176 ,235

Step
1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

ANOVAb

7,338 3 2,446 25,525 ,000a

8,050 84 ,096

15,388 87

Regression

Residual

Total

Model

1

Sum of

Squares df Mean Square F Sig.

Predictors: (Constant), Zscore(Byty1000obyv), Zscore(OdhadGDI),

Zscore(Osobnadoma)

a.

Dependent Variable: OdhadPTIRb.

Coefficientsa

2,574 ,033 78,012 ,000

,323 ,041 ,768 7,855 ,000

-,226 ,068 -,537 -3,305 ,001

-,079 ,072 -,188 -1,093 ,277

(Constant)

Zscore(OdhadGDI)

Zscore(Osobnadoma)

Zscore(Byty1000obyv)

Model

1

B Std. Error

Unstandardized

Coefficients

Beta

Standardized

Coefficients

t Sig.

Dependent Variable: OdhadPTIRa.



velob5 (vel1(5)) - obce s 5 000 ñ 9 999 obyvateli;
velob6 (vel1(6)) - obce s 10 000 ñ 49 999 obyvateli;
velob7 (vel1(7)) - obce s vÌce neû 50 000 obyvateli kromÏ Prahy.

kat1 aû kat4 - kategorie bytu, referenËnÌ kategorie = byty 4.
kategorie;

skup_sr1 aû skup_sr5 - soci·lnÌ skupina p¯ednosty dom·cnosti, refe-
renËnÌ kategorie = d˘chodce;

skup_sr1 - dÏlnÌk;
skup_sr2 - osoba samostatnÏ v˝dÏleËnÏ Ëinn·;
skup_sr3 - zamÏstnanec;
skup_sr4 - zemÏdÏlec.

t_voda1 - promÏnn· ud·vajÌcÌ, zda je v bytÏ k dispozici
tekoucÌ tepl· voda (1 = ano, 0 = ne).

rec_osob (osob v tabulce) - spojit· promÏnn· ud·vajÌcÌ poËet osob v dom·c-
nosti.

dom_ssd1 aû dom_ssd8 - kategorickÈ promÏnnÈ charakterizujÌcÌ typ
dom·cnosti, referenËnÌ kategorie = dom·cnosti
jednotlivc˘ ñ ûen;

dom_ssd1 (dom(1)) - Ëist· ˙pln· rodina;
dom_ssd2 (dom(2)) - smÌöen· ˙pln· rodina;
dom_ssd3 (dom(3)) - Ëist· ne˙pln· rodina s dÏtmi;
dom_ssd4 (dom(4)) - smÌöen· ne˙pln· rodina s dÏtmi;
dom_ssd7 (dom(5)) - nerodinn· dom·cnost;
dom_ssd8 (dom(6)) - dom·cnost jednotlivce ñ muûe.

N= 2 613.

V˝sledky:
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Model Summary

2861,543a ,096 ,138

Step

1

-2 Log

likelihood

Cox & Snell

R Square

Nagelkerke

R Square

Estimation terminated at iteration number 4 because

parameter estimates changed by less than ,001.

a.

Variables in the Equation

90,556 13 ,000

-,960 ,212 20,500 1 ,000 ,383

-,363 ,206 3,107 1 ,078 ,695

-,487 ,219 4,939 1 ,026 ,614

-,718 ,214 11,270 1 ,001 ,488

-,341 ,269 1,605 1 ,205 ,711

,209 ,197 1,132 1 ,287 1,233

-,718 ,245 8,630 1 ,003 ,488

-,873 ,222 15,531 1 ,000 ,418

-1,275 ,257 24,506 1 ,000 ,280

-,983 ,265 13,727 1 ,000 ,374

,175 ,207 ,710 1 ,399 1,191

-,659 ,232 8,057 1 ,005 ,517

-,634 ,309 4,208 1 ,040 ,531

46,779 7 ,000

-1,471 ,316 21,685 1 ,000 ,230

-,755 ,252 8,949 1 ,003 ,470

-,260 ,242 1,158 1 ,282 ,771

,228 ,226 1,016 1 ,314 1,256

,146 ,219 ,441 1 ,506 1,157

-,030 ,177 ,029 1 ,864 ,970

,059 ,201 ,086 1 ,769 1,061

18,565 3 ,000

1,272 ,527 5,827 1 ,016 3,568

,427 ,532 ,644 1 ,422 1,532

,821 ,547 2,249 1 ,134 2,272

34,429 4 ,000

-,600 ,141 18,095 1 ,000 ,549

-1,011 ,191 28,051 1 ,000 ,364

-,485 ,138 12,432 1 ,000 ,616

-1,508 ,633 5,680 1 ,017 ,221

,573 ,260 4,880 1 ,027 1,774

,239 ,063 14,434 1 ,000 1,269

11,652 6 ,070

-,357 ,174 4,190 1 ,041 ,700

-,183 ,255 ,516 1 ,473 ,832

-,141 ,258 ,297 1 ,586 ,869

-,068 ,225 ,092 1 ,761 ,934

,734 ,479 2,355 1 ,125 2,084

,050 ,182 ,074 1 ,785 1,051

-,307 ,514 ,358 1 ,550 ,735

KRAJ

KRAJ(1)

KRAJ(2)

KRAJ(3)

KRAJ(4)

KRAJ(5)

KRAJ(6)

KRAJ(7)

KRAJ(8)

KRAJ(9)

KRAJ(10)

KRAJ(11)

KRAJ(12)

KRAJ(13)

VEL1

VEL1(1)

VEL1(2)

VEL1(3)

VEL1(4)

VEL1(5)

VEL1(6)

VEL1(7)

KAT

KAT(1)

KAT(2)

KAT(3)

SKUP_SR1

SKUP_SR1(1)

SKUP_SR1(2)

SKUP_SR1(3)

SKUP_SR1(4)

T_VODA1

OSOB

DOM

DOM(1)

DOM(2)

DOM(3)

DOM(4)

DOM(5)

DOM(6)

Constant

Step

1
a

B S.E. Wald df Sig. Exp(B)

Variable(s) entered on step 1: KRAJ, VEL1, KAT, SKUP_SR1, T_VODA1, OSOB, DOM.a.



P¯Ìloha D
Popis generov·nÌ v˝mÏn byt˘ mezi dom·cnostmi s vysokou mÌrou zatÌûenÌ
a dom·cnostmi s nÌzkou mÌrou zatÌûenÌ

1. V prvnÌm kroku byly ze z·kladnÌho souboru SR⁄ 2002 vybr·ny dom·cnosti
s n·sledujÌcÌmi charakteristikami:

ï dom·cnosti ûijÌcÌ v Praze;

ï dom·cnosti ûijÌcÌ v n·jemnÌch bytech a platÌcÌ s velkou pravdÏpodobnostÌ regulo-

vanÈ n·jemnÈ;

ï dom·cnosti setrv·vajÌcÌ po deregulaci n·jemnÈho na rovnov·ûnou trûnÌ ˙roveÚ

v n·jemnÌm sektoru bydlenÌ.

2. Ve druhÈm kroku byly z dom·cnostÌ vybran˝ch v prvnÌm kroku vytvo¯eny dvÏ
skupiny dom·cnostÌ na z·kladÏ n·sledujÌcÌch kritÈriÌ:

ï skupina A (matice A) byla tvo¯ena dom·cnostmi, jejichû mÌra zatÌûenÌ v˝daji na

n·jemnÈ po deregulaci byla vyööÌ neû 30 % a souËasnÏ naduûÌvaly sv˘j souËasn˝

byt (tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ > poËet osob v dom·cnosti);

ï skupina B (matice B) byla tvo¯ena dom·cnostmi, jejichû mÌra zatÌûenÌ v˝daji na

n·jemnÈ po deregulaci byla niûöÌ neû 10 %.

N·slednÏ byly dom·cnosti ve skupinÏ A se¯azeny sestupnÏ podle hodnoty jejich mÌry

zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ. Dom·cnosti ve skupinÏ B byly se¯azeny sestupnÏ podle

poËtu obytn˝ch mÌstnostÌ jejich byt˘ a vzestupnÏ podle aktu·lnÌ v˝öe rovnov·ûnÈho

trûnÌho n·jemnÈho.

3. Ve t¯etÌm kroku byl spuötÏn n·sledujÌcÌ algoritmus, jehoû prost¯ednictvÌm si
dom·cnosti ze skupiny A mohly vymÏnit byt s dom·cnostmi ze skupiny B.

Algoritmus vykon·val n·sledujÌcÌ operace:

1. V˝bÏr v po¯adÌ i-tÈ dom·cnosti ze skupiny A a j-tÈ dom·cnosti ze skupi-

ny B. V p¯ÌpadÏ, ûe porovn·nÌm vybran˝ch charakteristik obou dom·c-

nostÌ bylo zjiötÏno, ûe:

ï i-t· dom·cnost ze skupiny A ûije v bytÏ s poËtem obytn˝ch mÌstnostÌ

vÏtöÌm neû je poËet obytn˝ch mÌstnostÌ bytu, v nÏmû ûije j-t· dom·cnost

ze skupiny B a souËasnÏ,

ï dom·cnost ze skupiny B poduûÌv· sv˘j byt (tj. poËet obytn˝ch mÌstnostÌ

< poËet osob) a souËasnÏ,

ï v˝mÏna by zp˘sobila, ûe mÌra zatÌûenÌ dom·cnosti A by efektivnÏ (tj. po

zohlednÏnÌ moûnÈ zmÏny ve v˝öi p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a zmÏny v n·roku

na soci·lnÌ n·jem) klesla pod ˙roveÚ 30 % a souËasnÏ,

ï v˝mÏna by nezp˘sobila, ûe mÌra zatÌûenÌ dom·cnosti ze skupiny B by

efektivnÏ (tj. po zohlednÏnÌ moûnÈ zmÏny ve v˝öi p¯ÌspÏvku na bydlenÌ

a zmÏnÏ v n·roku na soci·lnÌ n·jem) vzrostla nad ˙roveÚ 30 %, a souËasnÏ

ï dom·cnost ze skupiny B si zatÌm nevymÏnila byt s jinou dom·cnostÌ ze

skupiny A, pak

i-t· dom·cnost ze skupiny A si vymÏnila byt s j-tou dom·cnostÌ ze
skupiny B a p˘vodnÌ byt j-tÈ dom·cnosti uû nebylo moûno v dalöÌm
pr˘bÏhu algoritmu vymÏÚovat.

V p¯ÌpadÏ, ûe minim·lnÏ jedna z v˝öe uveden˝ch podmÌnek nebyla splnÏna, vybranÈ

charakteristiky i-tÈ dom·cnosti ze skupiny A byly porovn·v·ny s charakteristikami

(j+1)-tÈ dom·cnosti ze skupiny B.

V p¯ÌpadÏ, ûe i-t· dom·cnost ze skupiny A nenaöla vhodnÈho kandid·ta na v˝mÏnu

mezi dom·cnostmi ze skupiny B (tj. ani v jednom p¯ÌpadÏ nebyly souËasnÏ splnÏny

vöechny v˝öe uvedenÈ podmÌnky), algoritmus p¯eöel k (i+1)-tÈ dom·cnosti ze skupi-

ny A a zaËal porovn·vat vybranÈ charakteristiky tÈto dom·cnosti s charakteristikami

j-tÈ dom·cnosti ze skupiny B.

Simulace v˝öe rovnov·ûnÈho trûnÌho n·jemnÈho v ËeskÈm prost¯edÌ a finanËnÌch a soci·lnÌch dopad˘ zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky
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Koeficienty ro ního r stu p íjmZam stnání

muž žena 

vedoucí pracovníci státní moci, správy a legislativy, vedoucí a ídící pracovníci hospodá ských, výrobních, nevýrobních a jiných organizací, vedoucí a editelé
malého podniku, organizace 

1,098 1,054 

v dci a odborníci ve fyzikálních a p íbuzných v dách, architekti, techni tí inžený i, tv r í pracovníci, v dci, odborníci a inžený i v biologických, léka ských
a p íbuzných oborech, ostatní kvalifikovaní odborníci 

1,07 1,032 

u itelé a pedagogi tí pracovníci, technici ve fyzikálních, technických a p íbuzných oborech, techni tí, zdravotni tí a jiní laboranti, zdravotni tí asistenti, 
ošet ovatelé a pracovníci v zem d lských a p íbuzných oborech 

1,086 1,068 

nižší administrativní pracovníci (ú edníci) 1,076 1,062 

ú edníci ve službách a obchod , obsluhující pracovníci, prodava i, manekýni a p edvad i zboží 1,042 1,05 

kvalifikovaní d lníci v zem d lství, lesnictví, rybá ství, myslivosti – orientovaní na trh, d lníci získávající obživu v zem d lství a rybá ství 1,054 1,05 

kvalifikovaní d lníci p i dobývání surovin a stavební d lníci, kvalifikovaní kovo-d lníci a strojírenští d lníci, kvalifikovaní d lníci zabývající se výrobou
a opravou p esných p ístroj , um leckými emesly, tiskem a kvalifikovaní d lníci p íbuzných obor , ostatní kvalifikovaní zpracovatelé a výrobci 

1,074 1,076 

obsluha pr myslových za ízení, obsluha stacionárních za ízení a montážní d lníci, idi i a obsluha pojízdných strojních za ízení 1,07 1,084 

pomocní pedagogi tí pracovníci, jiní pomocní odborní pracovníci, nekvalifikovaná zam stnání zam ená na prodej a služby, nekvalifikovaní pracovníci 
v zem d lství, lesnictví, rybá ství a p íbuzných oborech, nekvalifikovaní pracovníci v dolech, pr myslu, stavebnictví a v doprav

1,064 1,064 

ostatní ekonomicky aktivní 1,08 1,068 

ekonomicky neaktivní 1,0737 1,0737 

P¯Ìloha E
OdhadovanÈ koeficienty pr˘mÏrnÈho roËnÌho r˘stu p¯Ìjm˘

Zdroj: Mikrocensus 1996, SR⁄ 1997 ñ 2001.
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Makroekonomick˝ v˝voj »R

⁄vodnÌ kapitola modulovÈ Ë·sti publikace je vÏnov·na struËnÈmu zhodnocenÌ mak-

roekonomickÈho v˝voje v »R v uplynulÈm roce, zejmÈna pak ve vztahu k sektoru

bydlenÌ a stavebnÌ produkci. Prost¯ednictvÌm tabulek a graf˘ vyuûÌvajÌcÌch data pub-

likovan· zejmÈna »esk˝m statistick˝m ˙¯adem, Ministerstvem financÌ, »eskou

n·rodnÌ bankou, Ministerstvem pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ a Ministerstvem pro mÌstnÌ

rozvoj je cÌlem tÈto kapitoly podat z·kladnÌ p¯ehled o hospod·¯skÈm r˘stu, bilanci

ve¯ejn˝ch financÌ, cenovÈm v˝voji, ˙rokov˝ch sazb·ch, objemu vklad˘ a ˙vÏr˘ v eko-

nomice, v˝öi nezamÏstnanosti, bytovÈ v˝stavbÏ a stavebnÌ produkci.

V˝voj v˝öe hrubÈho dom·cÌho produktu b˝v· prvotnÌm ukazatelem ekonomickÈho

v˝voje zemÏ. V tabulce 1 je uvedena v˝öe HDP v bÏûn˝ch i st·l˝ch cen·ch v letech

1993 ñ 2003, sledov·na je rovnÏû v˝öe spot¯ebnÌch v˝daj˘ dom·cnostÌ a vl·dy vËetnÏ

tvorby hrubÈho kapit·lu. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe mezi roky 2002 a 2003 mÏ¯eno pro-

st¯ednictvÌm odhadovanÈho re·lnÈho HDP Ëesk· ekonomika rostla, a to zhruba o t¯i

procenta. PodÌl spot¯ebnÌch v˝daj˘ dom·cnostÌ24 na HDP v bÏûn˝ch cen·ch se v roce

2002 v porovn·nÌ s rokem 2001 nepatrnÏ snÌûil, naopak podÌl spot¯ebnÌch v˝daj˘

vl·dy na HDP v bÏûn˝ch cen·ch ve stejnÈm obdobÌ vzrostl o 1,6 procentnÌho bodu.

CelkovÏ se vöak podÌl v˝daj˘ na koneËnou spot¯ebu na HDP zv˝öil o vÌce neû dva pro-

centnÌ body. PodÌl tvorby hrubÈho fixnÌho kapit·lu na HDP se v roce 2002 v porovn·-

nÌ s rokem 2001 snÌûil. Z uvedenÈho se zd·, ûe r˘st ËeskÈ ekonomiky mezi roky 2001

a 2002 byl taûen spÌöe rostoucÌmi spot¯ebnÌmi v˝daji, neû tvorbou hrubÈho kapit·lu.

Tabulka 2 d·v· do souvislosti v˝voj v˝öe HDP, celkovÈho objemu produkce vöech

odvÏtvÌ n·rodnÌho hospod·¯stvÌ, celkovÈho objemu stavebnÌ v˝roby a poËtu zah·je-

n˝ch byt˘. Z tabulky je z¯ejm˝ zejmÈna prudk˝ r˘st stavebnÌ v˝roby v bÏûn˝ch

cen·ch v roce 2003 v porovn·nÌ s p¯edchozÌm rokem, podÌl stavebnÌ v˝roby na pro-

dukci vöech odvÏtvÌ se vöak prakticky nezmÏnil. Graf 1 porovn·v· meziroËnÌ tempo

r˘stu HDP, tempo r˘stu stavebnÌ v˝roby a poËtu zah·jen˝ch byt˘. Z grafu je velmi

dob¯e patrnÈ, ûe stavebnÌ v˝roba (tedy nikoliv jen produkce byt˘) s vÏtöÌmi v˝kyvy

v postatÏ kopÌrovala v˝voj HDP. Z grafu je rovnÏû z¯ejmÈ, ûe zatÌmco meziroËnÌ

tempo r˘stu stavebnÌ v˝roby a HDP se mezi roky 2002 a 2003 zv˝öilo, tempo r˘stu

poËtu zah·jen˝ch byt˘ bylo v uplynulÈm roce niûöÌ neû v roce p¯edeölÈm (po prud-

kÈm r˘stu mezi roky 2001 a 2002 nastalo jistÈ zklidnÏnÌ).

Tabulka 3 informuje o v˝voji v˝öe HDP na obyvatele ve vybran˝ch nov˝ch Ëlensk˝ch

zemÌch EU v porovn·nÌ s nÏkter˝mi star˝mi zemÏmi EU. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe

mezi uveden˝mi zemÏmi st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy (SVE) zaostala »R v hodnotÏ

tohoto ukazatele v roce 2003 pouze za Slovinskem, srovn·nÌ s dalöÌmi zemÏmi EU

vöak jiû vyznÌv· ponÏkud pesimistiËtÏji. ZatÌmco odstup »R v hodnot·ch sledovanÈ-

ho ukazatele za zemÏmi jako je ÿecko a Portugalsko nenÌ p¯Ìliö znaËn ,̋ v porovn·nÌ

s ekonomicky vyspÏl˝mi zemÏmi jako jsou nap¯Ìklad v tabulce uvedenÈ Rakousko

a NÏmecko, »R podstatnÏ ztr·cÌ. Porovn·me-li mezi jednotliv˝mi v p¯ehledu uvede-

n˝mi zemÏmi tempo r˘stu HDP mezi roky 2001 a 2003, pak vyööÌ r˘st HDP na oby-

vatele vykazujÌ z uveden˝ch zemÌ pouze MaÔarsko, ÿecko a Slovensko.

Graf 2 a tabulka 4 poskytujÌ informace o v˝sledcÌch hospoda¯enÌ ve¯ejn˝ch rozpoËt˘

a podÌlu v˝daj˘ na bydlenÌ na celkov˝ch v˝dajÌch vl·dnÌho sektoru. Z grafu 2 je z¯ejm˝

rostoucÌ schodek ve¯ejn˝ch financÌ, kter˝ se vöak v roce 2003 ponÏkud snÌûil. Z tabulky

4 je patrn˝ klesajÌcÌ podÌl v˝daj˘ na bydlenÌ a spoleËenskou infrastrukturu v pomÏru

k celkov˝m v˝daj˘m vl·dnÌho sektoru mezi roky 2001 a 2002. Tabulka 5 uv·dÌ v˝sled-

ky hospoda¯enÌ St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ v letech 2000 aû 2002. Fond v uvedenÈm

obdobÌ zejmÈna akumuloval finanËnÌ prost¯edky v podobÏ p¯ijat˝ch dotacÌ.

Z·kladnÌ p¯ehled o v˝voji cen a mezd v pr˘bÏhu 90. let poskytujÌ grafy 3 aû 7 a tabul-

ka 6. V grafu 3 je porovn·v·n v˝voj t¯Ì cenov˝ch index˘ ñ indexu spot¯ebitelsk˝ch

cen, indexu cen stavebnÌch pracÌ a indexu cen pr˘myslov˝ch v˝robc˘. ZatÌmco ceny

pr˘myslov˝ch v˝robc˘ a spot¯ebitelskÈ ceny se mezi roky 2002 a 2003 prakticky

nemÏnily, ceny stavebnÌch pracÌ pokraËovaly v r˘stu stejn˝m tempem jako v p¯edcho-

zÌm obdobÌ. Tabulka 6 informuje o v˝voji vybran˝ch sloûek indexu cen stavebnÌch

pracÌ, kterÈ se vztahujÌ k cen·m staveb urËen˝ch pro bydlenÌ.
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24 Uvaûujeme v˝daje na koneËnou individu·lnÌ spot¯ebu dom·cnostÌ, vl·dnÌch institucÌ a neziskov˝ch institucÌ slouûÌcÌch dom·cnostem podle ˙Ëtu v˝robk˘ a sluûeb n·rodnÌch ˙Ët˘.



V grafu 4 je zn·zornÏn v˝voj nÏkter˝ch sloûek indexu spot¯ebitelsk˝ch cen mezi roky

1994 a 2003. Z grafu je patrnÈ, ûe mezi roky 2002 a 2003 klesaly ceny nÏkter˝ch

poloûek spot¯ebnÌho koöe (nap .̄ ceny odÌv·nÌ a obuvi, bytovÈho vybavenÌ, za¯ÌzenÌ

dom·cnosti, oprav), v p¯ÌpadÏ cen bydlenÌ a energiÌ vöak pokles nenastal. V grafu

5 jsou uvedeny pr˘mÏrnÈ hodnoty jednoho metru ËtvereËnÌho obytnÈ plochy bytu

dokonËenÈho v bytovÈm/rodinnÈm domÏ v danÈm roce. V roce 2003 doölo v porov-

n·nÌ s rokem 2002 k mÌrnÈmu n·r˘stu pr˘mÏrn˝ch cen 1 m2 obytnÈ plochy bytu

dokonËenÈho v rodinnÈm i bytovÈm domÏ. Z uvedenÈho grafu vöak nelze jednoznaË-

nÏ ¯Ìci, zda cenov˝ r˘st nebyl vyvol·n vyööÌ kvalitativnÌ ˙rovnÌ byt˘ dokonËen˝ch

v roce 2003 v porovn·nÌ s rokem 2002.

Vztah mezi v˝öÌ pr˘mÏrnÈ hrubÈ mzdy zamÏstnanc˘ a pr˘mÏrnou hodnotou metru

ËtvereËnÌho obytnÈ plochy bytu dokonËenÈho v danÈm roce zn·zorÚujÌ k¯ivky v grafu

6. Relace mezi obÏma promÏnn˝mi se i v roce 2003 vyvÌjela Ñp¯ÌznivÏì, tj. pr˘mÏrn˝

zamÏstnanec by si za svou hrubou mÏsÌËnÌ mzdu mohl po¯Ìdit st·le vÏtöÌ Ë·st pr˘mÏr-

nÈho bytu dokonËenÈho v rodinnÈm/bytovÈm domÏ. V˝voj mÌry inflace a r˘stu pr˘-

mÏrnÈ nomin·lnÌ a re·lnÈ hrubÈ mzdy uv·dÌ graf 7. MeziroËnÏ se ceny v roce 2003

zv˝öily pouze o 0,1 %, coû bylo nejmÈnÏ v pr˘bÏhu sledovanÈho obdobÌ 1994 ñ 2003.

V˝voj ˙rokov˝ch sazeb z vklad˘ a novÏ Ëerpan˝ch ˙vÏr˘ v letech 1993 ñ 2003 zachy-

cuje graf 8. Jak ˙rokovÈ sazby z vklad˘, tak ˙rokovÈ sazby z novÏ Ëerpan˝ch ˙vÏr˘

pokraËovaly i v roce 2003 v d¯Ìve zapoËatÈm trendu a zaznamenaly dalöÌ pokles. ZajÌ-

mav˝ je r˘st rozpÏtÌ mezi pr˘mÏrn˝mi ˙rokov˝mi sazbami z vklad˘ a ˙vÏr˘ od roku

1998. I p¯es neust·le se sniûujÌcÌ ˙rokovÈ sazby z vklad˘ roste v poslednÌch letech

pomÏrnÏ v˝raznÏ celkov˝ objem vklad˘ (v dom·cÌ i zahraniËnÌ mÏnÏ) klient˘ u ban-

kovnÌch institucÌ, zatÌmco celkov˝ objem bankovnÌch ˙vÏr˘ se (ponÏkud p¯ekvapivÏ)

sniûuje. Pokles ˙rokov˝ch sazeb v ekonomice zvyöuje, za jinak nemÏnn˝ch okolnos-

tÌ, dostupnost hypoteËnÌch ˙vÏr˘, p¯ÌpadnÏ ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ (blÌûe k tÏmto

n·stroj˘m v kapitol·ch 6 a 7 tÈto Ë·sti publikace) a zvyöuje tak popt·vku po vlastnic-

kÈm bydlenÌ a investice do bydlenÌ obecnÏ.

Graf 10 informuje o v˝voji mÌry nezamÏstnanosti v »R v letech 1993 ñ 2003. Vysok·

mÌra nezamÏstnanosti prov·zen· (v delöÌm obdobÌ) poklesem mezd (nebo alespoÚ zpo-

malenÌm jejich r˘stu vzhledem ke znaËnÈ nepruûnosti mezd smÏrem Ñdol˘ì) vede

k poklesu kupnÌ sÌly obyvatelstva a tudÌû (za jinak nemÏnn˝ch okolnostÌ) i k poklesu

popt·vky po bydlenÌ. V »R je mÌra nezamÏstnanosti silnÏ region·lnÏ diferencovan·

(viz loÚsk· publikace Standardy bydlenÌ) a projevuje se p¯edevöÌm poklesem cen

nemovitostÌ a nÌzkou hladinou ÑtrûnÌhoì n·jemnÈho v oblastech s vysok˝m podÌlem

obyvatelstva bez zamÏstn·nÌ. V grafu jsou uvedeny hodnoty mÌry nezamÏstnanosti

publikovanÈ »esk˝m statistick˝m ˙¯adem a d·le ˙daje Ministerstva pr·ce a soci·lnÌch

vÏcÌ. ⁄daje obou institucÌ se liöÌ z d˘vodu rozdÌlnÈ definice nezamÏstnanosti ñ »S⁄

pouûÌv· v r·mci V˝bÏrovÈho öet¯enÌ pracovnÌch sil definici Mezin·rodnÌ organizace

pr·ce (ILO), podle nÌû jsou za nezamÏstnanÈ povaûov·ny osoby, kterÈ v referenËnÌm

obdobÌ nemÏly û·dnÈ zamÏstn·nÌ, neodpracovaly ani jednu hodinu za mzdu nebo

odmÏnu a aktivnÏ hledaly pr·ci, do kterÈ by byly schopny nastoupit do dvou t˝dn˘. Za

nezamÏstnanÈ jsou podle ILO povaûov·ny i osoby, kterÈ pat¯Ì mezi registrovanÈ ucha-

zeËe o zamÏstn·nÌ, ale nehledajÌ si aktivnÏ pr·ci. MPSV vych·zÌ z poËtu nezamÏstna-

n˝ch registrovan˝ch na ˙¯adech pr·ce. Z obou zdroj˘ je vöak jasnÏ patrn˝ v˝razn˝ vze-

stup mÌry nezamÏstnanosti v roce 2003 v porovn·nÌ s p¯edchozÌm rokem.

⁄daje o poËtu zah·jen˝ch, rozestavÏn˝ch a dokonËen˝ch byt˘ uv·dÌ graf 11 a tabul-

ky 7 a 8. PoËet zah·jen˝ch byt˘ se od roku 2001 zvyöuje, nejinak tomu bylo v roce

2003. SpoleËnÏ s poËtem zah·jen˝ch byt˘ vzrostl v˝raznÏ i poËet rozestavÏn˝ch byt˘,

poËet byt˘ dokonËen˝ch v roce 2003 z˘stal p¯ibliûnÏ na ˙rovni roku 2002. V roce

2002 vzrostl v porovn·nÌ s rokem 2001 podÌl byt˘ zah·jen˝ch v bytov˝ch domech na

˙kor byt˘ zah·jen˝ch v rodinn˝ch domech, a to p¯edevöÌm dÌky r˘stu poËtu byt˘

zah·jen˝ch v komun·lnÌ a druûstevnÌ v˝stavbÏ. Mezi dokonËen˝mi byty se v porov-

n·nÌ s rokem 2001 zv˝öil podÌl dokonËen˝ch byt˘ jak v rodinn˝ch, tak bytov˝ch

domech, a to na ˙kor byt˘ dokonËen˝ch v n·stavb·ch, vestavb·ch nebo p¯Ìstavb·ch

(viz tabulka 8). V roce 2002 se v porovn·nÌ s p¯edchozÌm rokem snÌûil podÌl byt˘

dokonËen˝ch v bytov˝ch domech ve vlastnictvÌ druûstev a obcÌ a naopak zv˝öil podÌl

byt˘ dokonËen˝ch v bytov˝ch domech ostatnÌch vlastnÌk˘. V˝raznÏ se zv˝öil i poËet

byt˘ dokonËen˝ch v domech s peËovatelskou sluûbou.

Na z·vÏr tÈto ˙vodnÌ kapitoly modulovÈ Ë·sti studie uv·dÌme struËn˝ p¯ehled hlav-

nÌch program˘ podpory bydlenÌ vyhlaöovan˝ch v gesci Ministerstva pro mÌstnÌ roz-

voj a St·tnÌho fondu pro rozvoj bydlenÌ pro rok 2004.
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1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 

HDP ve stálých cenách roku 1995 (mld. K ) (1) 1 275,3 1 303,6 1 466,7 1 527,7 1 516,6 1 499,2 1 517,3 1 576,3 1 617,9 1 642,0 1 693,1   

HDP v b žných cenách (mld. K ) (2) 1 020,3 1 182,8 1 381,1 1 660,6 1 785,1 1 962,5 2 041,4 2 150,1 2 315,3 2 414,70 2 532,4 2 707,0 2 884,0 

HDP na obyvatele v b žných cenách (K ) (3) 98 763 114 432 133 683 151 906 163 042 178 640 184 998 193 218 212 754 236 714    

Spot ební výdaje domácností v b žných cenách (mld. K ) (4) 509,5 599,5 692,1 807,3 888,0 950,7 1 005,9 1 059,6 1 141,2 1 183,90    

Spot ební výdaje vlády v b žných cenách (mld. K ) (5) 131,5 158,5 169,0 196,1 205,2 210,8 221,4 219,2 233,9 283,3    

Tvorba hrubého fixního kapitálu v b žných cenách (mld. K ) (6) 289,6 339,8 442,5 500,6 514,5 535,5 528,3 561,5 610,9 599,3    

Výdaje na kone nou spot ebu v b žných cenách (mld. K ) (7) 732,9 862,6 976,7 1 130,7 1 232,5 1 308,6 1 392,5 1 462,4 1 570,7 1 687,70    

Tvorba hrubého kapitálu v b žných cenách
(mld. K )

(8) 279,3 351,9 470,0 536,7 547,4 552,6 534,1 588,7 646,4 640,5    

Podíl spot ebních výdaj  domácností na HDP (%) (4)/(2) 49,9 50,7 50,1 48,6 49,7 48,4 49,3 49,3 49,3 49,0    

Podíl spot ebních výdaj  vlády na HDP (%) (5)/(2) 12,9 13,4 12,2 11,8 11,5 10,7 10,8 10,2 10,1 11,7    

Podíl tvorby hrubého fixního kapitálu na HDP (%) (6)/(2) 28,4 28,7 32,0 30,1 28,8 27,3 25,9 26,1 26,4 24,8    

Podíl výdaj  na kone nou spot ebu na HDP (%) (7)/(2) 71,8 72,9 70,7 68,1 69,0 66,7 68,2 68,0 67,8 69,9    

Podíl tvorby hrubého kapitálu na HDP (%) (8)/(2) 27,4 29,8 34,0 32,3 30,7 28,2 26,2 27,4 27,9 26,5    

Tabulka 1: V˝voj v˝öe hrubÈho dom·cÌho produktu a jeho sloûek v letech 1993 ñ 2002

Pozn·mka: ˙daje za roky 2001 ñ 2003 ñ p¯edbÏûnÈ ˙daje, ˙daje za roky 2004 a 2005 ñ predikce Ministerstva financÌ.
Zdroj: »S⁄ (Statistick· roËenka 2003, n·rodnÌ ˙Ëty), Ministerstvo financÌ (makroekonomick· predikce).

 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

HDP v b žných cenách (mld. K ) (1) 1 020,3 1 182,8 1 381,1 1 660,6 1 785,1 1 962,5 2 041,4 2 150,1 2 315,3 2 414,70 2 532,4 

Produkce v b žných cenách (mld. K ) (2) - - 3 496,90 3 935,10 4 371,20 4 763,20 4 877,20 5 316,10 5 764,60 6 082,80 - 

Stavební výroba v b žných cenách (mld. K ) (3) 118,9 142,7 171,7 200,8 214,5 217,4 212,2 231,9 264,0 277,8 - 

Po et zahájených byt  (4) 7 454  10 964  16 548  22 680  33 152  35 027  32 900  32 377  28 983  33 606  36 496 

Podíl stavební výroby na produkci (%) (3)/(2) - - 4,9 5,1 4,9 4,6 4,4 4,4 4,6 4,6 - 

Meziro ní tempo r stu stavební výroby v b žných cenách  - 20,0 20,3 16,9 6,8 1,4 -2,4 9,3 13,8 5,2 11,4 

Meziro ní tempo r stu HDP v b žných cenách  - 15,9 16,8 20,2 7,5 9,9 4,0 5,3 7,7 4,3 4,9 

Meziro ní tempo r stu HDP ve stálých cenách roku 1995  - 2,2 5,9 4,3 -0,8 -1,0 0,5 3,3 3,1 2,0  

Meziro ní tempo r stu po tu zahájených byt   - 47,1 50,9 37,1 46,2 5,7 -6,1 -1,6 -10,5 16,0 8,6 

Tabulka 2: V˝voj v˝öe HDP, stavebnÌ v˝roby  a poËtu zah·jen˝ch byt˘ v letech 1993 ñ 2003

Zdroj: »S⁄.
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Graf 1: Porovn·nÌ r˘stu HDP, objemu stavebnÌ v˝roby a poËtu zah·jen˝ch byt˘
v letech 1993 ñ 2002
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Graf 2: KonsolidovanÈ p¯Ìjmy a v˝daje vl·dnÌho sektoru v letech 1994 ñ 2003
(v mld. KË)

Zem  1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2003/2001 

eská republika n/a n/a n/a 12 800    13 500 14 300 14 600 114,1

Ma arsko  8 900 9 500 9 700 10 600 11 500 12 300 13 000 122,6

N mecko   20 400 21 100 21 000 22 100 22 500 23 000 23 000 104,1

Polsko  7 800 8 300 8 500 9 000 9 400 9 600 9 800 108,9

Portugalsko  13 100 13 900 14 300 15 300 15 800 16 200 15 900 103,9

Rakousko 22 100 23 000 23 200 24 800 25 100 25 600 25 800 104,0

ecko 12 700 13 300 13 300 14 300 15 100 16 400 17 000 118,9

Slovensko  8 300 8 800 8 700 9 500 10 000 10 900 10 900 114,7

Slovinsko 12 600 13 300 13 700 14 500 15 300 16 100 16 400 113,1

Tabulka 3: Mezin·rodnÌ srovn·nÌ v˝voje HDP na jednoho obyvatele ve vybran˝ch zemÌch SVE a EU

Pozn·mka: Hodnoty HDP na obyvatele v bÏûn˝ch cen·ch v EUR, p¯epoËteno paritou kupnÌ sÌly.
Zdroj: »S⁄
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2001 2002 

mil. K  v % mil. K  v % 

Výdaje celkem 963 874 100,00 1 071 433 100,00 

Z toho:     

   – sociální v ci 309 107 32,07 331 613 30,95 

   – zdraví 145 443 15,09 155 356 14,50 

   – vzd lávání 92 284 9,57 102 284 9,55 

   – doprava, pošty a telekomunikace 72 577 7,53 87 579 8,17 

   – bydlení a spole enská infrastruktura 59 530 6,18 62 563 5,84 

   – všeobecné ve ejné služby 54 243 5,63 57 866 5,40 

   – ve ejný po ádek a bezpe nost 43 425 4,51 48 608 4,54 

Tabulka 4: V˝daje vl·dnÌho sektoru ve funkËnÌm ËlenÏnÌ v roce 2001

Zdroj: Statistick· roËenka »R 2002, 2003

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

budovy bytové 100,0 110,9 123,4 137,8 151,2 158,3 163,9 169,6 174,1 

budovy nebytové výrobní 100,0 110,6 123,1 137,0 149,8 157,1 163,6 169,8 173,7 

budovy nebytové nevýrobní 100,0 110,8 122,3 135,4 148,2 154,5 159,7 165,3 169,6 

inženýrské stavby 100,0 110,3 123,2 137,2 149,5 156,8 163,9 171,6 177,0 

vodohospodá ské stavby 100,0 111,7 123,2 137,6 149,5 157,7 164,1 172,3 177,7 

domy jednobytové a dvoubytové 100,0 110,7 123,1 137,7 151,3 158,5 164,2 170,1 174,4 

domy vícebytové 100,0 111,4 124,4 138,4 150,9 157,6 163,0 168,4 172,6 

Tabulka 6: V˝voj vybran˝ch sloûek indexu cen stavebnÌch pracÌ v letech 1994 ñ 2002
(stavebnÌ dÌla podle smÏru v˝stavby)

Zdroj: Statistick· roËenka »R 2002, 2003

2000 2001 2002 

P íjmy (mil. K ) 1 001 8 769 17 775 

   – da ové 0 0 0 

   – neda ové 1 124 335 

   – kapitálové 0 0 0 

   – p ijaté dotace 1 000 8 645 17 440 

Výdaje (mil. K ) 1 1 584 3 359 

   – b žné 1 108 49 

   – kapitálové 0 1 476 3 309 

   – ostatní 0 0 0 

Saldo p íjm  a výdaj  (mil. K ) 1 000 7 185 14 416 

Z statek finan ních prost edk  k 31. 12. 1 000 8 185 22 598 

Tabulka 5: Z·vÏreËn˝ ˙Ëet St·tnÌho fondu rozvoje bydlenÌ v letech 2000 a 2001

Zdroj: Statistick· roËenka »R 2001, 2002, 2003.
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Graf 3: CenovÈ indexy v letech 1994 ñ 2003
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Graf 4: V˝voj vybran˝ch sloûek indexu spot¯ebitelsk˝ch cen v letech 1994 ñ 2003
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Graf 5: Pr˘mÏrn· hodnota 1 m2 obytnÈ plochy bytu dokonËenÈho v rodinnÈm/by-
tovÈm domÏ v letech 1995 ñ 2003
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Graf 6: V˝voj pomÏru pr˘mÏrnÈ hrubÈ mzdy zamÏstnanc˘ k hodnotÏ 1 m2 obyt-
nÈ plochy bytu dokonËenÈho v bytovÈm/rodinnÈm domÏ v danÈm roce
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Graf 8: Pr˘mÏrnÈ ˙rokovÈ sazby z vklad˘ a ˙vÏr˘ v letech 1993 ñ 2003
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Graf 9: V˝öe vklad˘ a ˙vÏr˘ klient˘ u bankovnÌch institucÌ v letech 1993 ñ 2002
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Graf 10: MÌra nezamÏstnanosti v letech 1993 ñ 2003
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Graf 11: PoËet zah·jen˝ch, rozestavÏn˝ch a dokonËen˝ch byt˘ v letech 1990 ñ 2003
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1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003 1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

absolutn  v % 

Zahájené byty celkem 16 548 35 027 32 900 32 377 28 983 33 606        
   v tom:             
Zahájené byty ve stavbách pro bydlení 16 548 32 014 28 695 27 204 24 858 29 355 36 496 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
   - v rodinných domech 7 205 14 933 12 489 12 177 12 895 13 659 17 250 43,5 46,6 43,5 44,8 51,9 46,5 47,3 
   - v bytových domech 5 007 7 961 7 192 7 097 6 276 10 246 10 043 30,3 24,9 25,1 26,1 25,2 34,9 27,5 
 v tom:             
    - družstevní 57 356 393 712 754 1 246 1 316 1,1 4,5 5,5 10,0 12,0 12,2 13,1 
    - komunální 3 015 3 407 3 246 3 679 2 585 4 393 3 782 60,2 42,8 45,1 51,8 41,2 42,9 37,7 
    - ostatní 1 935 4 198 3 553 2 706 2 937 4 607 4 945 38,6 52,7 49,4 38,1 46,8 45,0 49,2 
   - v nástavbách, vestavbách nebo p ístavbách 4 336 9 120 9 014 7 930 5 687 5 450 5 849 26,2 28,5 31,4 29,2 22,9 18,6 16,0 
V domech s pe ovatelskou službou   - 648 1 371 845 1 357 1 803 1 017        
V nebytových objektech   - 593 1 247 1 453 1 384 1 225 1 167        
V adaptovaných nebytových prostorách   - 1 772 1 587 2 875 1 384 1 223 1 170        

Tabulka 7: Zah·jenÈ byty podle typu stavby a investora v letech 1995 ñ 2003

Zdroj: Statistick· roËenka »R 2002, 2003, Bytov· v˝stavba za rok 2003.

 1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003 1995 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

absolutn  v % 

Dokon ené byty celkem 12 998 22 183 23 734 25 207 24 758 27 291        
   v tom:             
Stavby pro bydlení 10 996 20 027 20 881 21 642 21 427 22 803 27 127 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 
   v tom:               
     - v rodinných domech 5 430 8 336 9 238 10 446 10 693 11 716 11 397 49,4 41,6 44,2 48,3 49,9 51,4 42,0 
     - v bytových domech 3 583 6 827 6 598 5 926 5 912 6 393 7 720 32,6 34,1 31,6 27,4 27,6 28,0 28,5 
 v tom:               
    - družstevní 1 176 138 97 536 890 791 1 468 32,8 2,0 1,5 9,0 15,1 12,4 19,0 
    - komunální 1 689 3 216 2 925 2 897 2 686 2 612 2 605 47,1 47,1 44,3 48,9 45,4 40,9 33,7 
    - ostatní 718 3 473 3 576 2 493 2 336 2 990 3 647 20,0 50,9 54,2 42,1 39,5 46,8 47,2 
   - v nástavbách, vestavbách nebo p ístavbách 1 983 4 864 5 045 5 250 4 822 4 694 3 940 18,0 24,3 24,2 24,3 22,5 20,6 14,5 
V domech s pe ovatelskou službou 1 609 811 651 687 708 1 725 1 729        
V nebytových objektech 57 407 767 745 824 1 070 1 213        
V adaptovaných nebytových prostorách 336 938 1 435 2 133 1 799 1 693 1 128        

Tabulka 8: DokonËenÈ byty podle typu stavby a investora v letech 1995 ñ 2003

Zdroj: Statistick· roËenka »R 2002, 2003, Bytov· v˝stavba za rok 2003.
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Název 
programu

Program podpory nájemního bydlení a technické infrastruktury Podpora regenerace panelových sídliš Program poskytování finan ní podpory na 
opravy vad panelové výstavby 

Cíl
opat ení

1) Podpora výstavby nájemních byt  ve vlastnictví obcí pro jejich 
obyvatele s nízkými p íjmy                                                                             
2) Rozší it nabídku zainvestovaných pozemk  pro následnou výstavbu 

Komplexní zlepšení prost edí panelových sídliš Pomoc vlastník m bytových dom  p i
nezbytných opravách nejzávažn jších vad 
zp sobujících havarijní stav bytového domu. 

Forma 
podpory 

2004
Nevratná investi ní dotace 
Ad 1) 550 tis. K /byt, 630 tis. K /byt je-li pot eba vystav t komunikace a 
tech. sít
Ad 2) 80 tis. K  na technickou infrastrukturu jednoho budoucího bytu 

Nevratná ú elová dotace do výše 70 % rozpo tových
náklad  na zpracování regula ních plán  panelových 
sídliš  a výstavbu dopravní a tech. infrastruktury. 
Prost edky mohou být použity na výstavbu ve ejných
prostranství, cyklistických stezek, ploch ve ejné zelen  a 
na sanaci a z izování h iš .

Dotace na úhradu rozpo tových náklad
spojených s  provedením oprav. do výše 40 %, 
maximáln  však 45 tis. K  na jednu bytovou 
jednotku. Týká se jen oprav v cen  vyšší než  
160 tis. K .

Uchaze Obec, i n kolik obcí, p íjemce dotace však musí mít minimáln  51 % 
spoluvlastnický podíl 

Obec s panelovým sídlišt m o nejmén  150 bytech Vlastníci bytových dom  a byt , tj. obce, bytová 
družstva a právnické osoby. 

Podmínky Ad 1) Pozemek, na kterém bude stavba provedena, musí být ve vlastnictví 
obce. Obec musí vždy zd vodnit pot ebnost výstavby byt  pro pot eby 
cílové skupiny dané tímto programem (jednotlivec s p íjmem do 0,8 
násobku životního minima, i domácnost s p íjmem pod 1,5 násobek). 
P jde-li o výstavbu bytového domu s 10 a více byty, musí nejmén  10 % 
byt  být upravitelnými  byty. V bytových domech musí být nejmén  80% 
byt  do 60 m2 a nanejvýš 20 % byt  do 80 m2. V rodinných domech musí 
být nejmén  50 % byt  do 70 m2 a nanejvýš 50 % byt  do 90 m2

Ad 2) Na pozemku bude provedena následná výstavba bytových nebo 
rodinných dom  ve vlastnictví obce i budou zainvestované pozemky 
prodány za cenu v míst  obvyklou. 

 Obec musí mít schválený územní plán a projekt 
regenerace panelového sídlišt ; nejmén  30 % náklad
financuje obec 
Na projekt nebyla poskytnuta podpora z jiných 
podp rných program . Dotaci lze poskytnout i na již 
zahájené úpravy. 

Uhrazují se náklady na opravu do výše 40 %, 
maximáln  však 45 tis. K  na jednu bytovou 
jednotku. Týká se jen oprav v cen  vyšší než  
160 tis. K .

Poznámky    

P¯ehled st·tnÌch program˘ na podporu bydlenÌ v roce 2004
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Název 
programu

Program výstavby podporovaných byt  Program podpory rekonstrukce bývalých vojenských 
objekt  pro ú ely nájemního bydlení 

Podpora stavebního spo ení 

Cíl
opat ení

Vytvo it podmínky pro výstavbu obecních nájemních byt  k ešení 
naléhavé bytové situace zdravotn i sociáln  znevýhodn ných skupin 
obyvatelstva 

Využití, po provedení stavební rekonstrukce, 
vyklizených bývalých vojenských objekt  pro obecní 
nájemní bydlení. 

Zajišt ní systému financování stavebního spo ení

Forma 
podpory 

Nevratná ú elová dotace na ve výši: 
- Chrán ný byt max. 600 - 800 tis. K /byt 
- Byt na p li cesty max. 600 tis. K /byt 
- Vstupní byt 250 tis. K /byt 

Dotace na zm nu vojenských objekt  na nájemní byty. 
Lze ji poskytnou až do výše 50 % celkových 
investi ních náklad , maximáln  však 530 tis. K  na 
jeden byt. 

Nevratný p ísp vek ke stavebnímu spo ení

Uchaze Obec, i n kolik obcí, spolu s PO zam enými na poskytování zdravotních 
a sociálních služeb, p íjemce dotace však musí mít minimáln  51% 
spoluvlastnický podíl. 

Obec, která v rámci reformy armády p evzala
nepot ebný vojenský majetek darovací smlouvou. 

Ú astník stavebního spo ení, který má uzav enou
smlouvu u jedné ze stavebních spo itelen.

Podmínky Dané "Programem výstavby podporovaných byt " Obec bude stavebníkem, investorem i pronajímatelem 
vzniklých byt . M že sdružit finan ní prost edky s 
jinými subjekty s výjimkou budoucích uživatel  byt .
Pozemek a budova, ve které vzniknou nájemní byty 
budou výlu n  v majetku obce. Obec nesmí po dobu 20 
let zastavit byty, ani je odprodat a musí po tuto dobu 
sloužit jako nájemní byty. 

P ísp vek ve výši 15 % naspo ené ástky, 
maximáln  3 000 K /rok, platí pro všechny 
smlouvy uzav ené po 1. lednu 2004. Pro smlouvy 
uzav ené p ed tímto datem iní p ísp vek 25 % 
naspo ené ástky, maximáln  však 4 500 K /rok.

Poznámky   P ijaté úroky jsou osvobozeny od dan  z p íjm .

Název 
programu

Podpora hypote ního úv rování osobám do 36 let Zvýhodn ný úv r pro mladé lidi na novou bytovou 
výstavbu 

Podpora hypote ního úv rování 

Cíl
opat ení

Zvýšení dostupnosti vlastnického bydlení pro mladé lidi Podpora výstavby byt  a dom  pro mladé lidi do 36 let Zvýšení dostupnosti dlouhodobých komer ních
úv r  pro stavebníky. 

Forma 
podpory 

Úhrada ásti úroku z úv ru jehož souhrnná výše nep ekro í:
- 1,5 mil. K  - pro rodinný d m s jedním bytem, 
- 800 tis. K  na byt. 
Pokud úv r tyto limity p ekro í, tak ást úv ru p esahující limity nebude 
dotována. Podpora se poskytuje ve výši 1-4 procentní body v závislosti na 
výši úrokových sazeb. 

Úv r do výše 200 tis. K ; úrok 3 % p.a.; splatnost 10 let. Úhrada ásti úroku z úv ru, jehož souhrnná výše 
nep ekro í:
- 2 mil. K  - rodinný d m se dv ma byty                
- 1,5 mil. K  - rodinný d m s jedním bytem 
- max. 800 tis. K  na byt 

Uchaze  Mladí lidé mladší 36 let. FO mladší 36 let. Stavebník - FO, obec,družstvo 

Podmínky Úroková dotace je poskytována po celou dobu splácení úv ru, max. 10 let. 
Žadatel nesmí vlastnit ani spoluvlastnit byt, bytový i rodinný d m. 
Po izovaný d m i byt byl zkolaudován nejmén  p ed 2 roky. 

Stavební povolení vydané nejd íve k 1. lednu 2000. 
Žadatel ani manžel(-ka) nesmí vlastnit ani spoluvlastnit 
byt, bytový i rodinný d m a musí být mladší 36 let. 
Podlahová plocha bytu i rodinného domu (bez lodžií, 
balkón  a garáží) nesmí p ekro it 80m2 u bytu a 120m2

u domu. 

P ísp vek se vztahuje na výstavbu i dostavbu 
rodinného domu i bytu, koupi pozemku, na 
splacení úv ru sjednaného po 1.1.1995. 

Poznámky Dotace je poskytována ve výši 1 procentního bodu od 1. 2. 2004 
do 31. 1. 2005. 

Dotace je poskytována ve výši 0 procentních 
bod  od 1.2.2004 do 31.1.2005. 



Fyzick· dostupnost byt˘ a bytov· v˝stavba v okresech
»eskÈ republiky

N·sledujÌcÌ sÈrie mapek pod·v· z·kladnÌ p¯ehled o fyzickÈ dostupnosti byt˘ a byto-

vÈ v˝stavbÏ v okresech »eskÈ republiky. Data o fyzickÈ dostupnosti poch·zejÌ ze sËÌ-

t·nÌ lidu z roku 2001, ˙daje o bytovÈ v˝stavbÏ zachycujÌ data z roku 2003. Mapa

1 ukazuje, jak· byla v jednotliv˝ch okresech vybavenost obyvatelstva byty. Jako uka-

zatel byl pouûit poËet trvale obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 1 000 trvale bydlÌcÌch

obyvatel okresu. Z mapy je z¯ejmÈ, ûe v tomto ohledu existujÌ v »eskÈ republice dosti

v˝znamnÈ region·lnÌ rozdÌly, protoûe hodnota ukazatele kolÌs· v rozmezÌ 323 byt˘ na

1 000 obyvatel do 430 byt˘ na 1 000 obyvatel. Hodnoty ukazatele jsou obecnÏ vyööÌ

v »ech·ch neû na MoravÏ. Jsou vyööÌ v mÏstsk˝ch okresech a dalöÌch vysoce urbani-

zovan˝ch okresech neû v okresech venkovsk˝ch. Je na mÌstÏ upozornit, ûe takto

mÏ¯en· vybavenost obyvatelstva byty nijak nekoreluje s ˙daji o cen·ch byt˘ v jednot-

liv˝ch okresech, resp. s jejich finanËnÌ dostupnostÌ pro mÌstnÌ obyvatelstvo. Mapa

2 ukazuje, jak se hodnoty tohoto ukazatele vybavenosti obyvatel byty zmÏnily

v letech 1991 aû 2001. Je z¯ejmÈ, ûe ve vöech okresech »eskÈ republiky se poËet byt˘

na 1 000 obyvatel zv˝öil, aËkoliv p¯Ìr˘stek nebyl rovnomÏrn .̋ NejmenöÌ p¯Ìr˘stek byl

zaznamen·n ve st¯ednÌch »ech·ch a v okresech v z·zemÌ Brna. RelativnÏ rychle se

vybavenost obyvatel byty zvyöovala na severnÌ MoravÏ a v severoËeskÈm pohraniËÌ,

coû bylo zp˘sobeno spÌöe ˙bytkem obyvatel neû p¯Ìr˘stkem poËtu byt˘.

Mapy 3 a 4 analogicky zachycujÌ vybavenost dom·cnostÌ byty mÏ¯enou poËtem trva-

le obydlen˝ch byt˘ p¯ipadajÌcÌch na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ v okrese v roce 2001

a zmÏnu mezi roky 1991 a 2001. Ze ök·ly na mapÏ 3 je z¯ejmÈ, ûe region·lnÌ varia-

bilita tohoto ukazatele je podstatnÏ menöÌ neû u vybavenosti obyvatel byty ñ poËty

byt˘ na 100 cenzov˝ch dom·cnostÌ kolÌsajÌ v rozmezÌ 86,3 aû 92,0. NejvyööÌ hodno-

ty ukazatele jsou v severoz·padnÌch a jiûnÌch »ech·ch, nejniûöÌ na jiûnÌ MoravÏ

a v z·zemÌ Prahy a Brna. Vybavenost dom·cnostÌ byty se v obdobÌ 1991 aû 2001 ve

vÏtöinÏ okres˘ snÌûila. Z mapy 4 je vidÏt, ûe relativnÏ nejvÏtöÌ pokles byl zaznamen·n

v severoz·padnÌch »ech·ch a v okresech leûÌcÌch na pomezÌ v˝chodnÌch »ech

a severnÌ Moravy. V okresech na »eskomoravskÈ vrchovinÏ a na st¯ednÌ MoravÏ

doölo naopak k mÌrnÈmu n·r˘stu hodnot ukazatele. Je nutnÈ upozornit, ûe ani v p¯Ì-

padÏ vybavenosti dom·cnostÌ byty nebyly zjiötÏny û·dnÈ souvislosti s cenami byt˘

a finanËnÌ dostupnostÌ bydlenÌ v okresech.

Mapy 5 a 6 ukazujÌ pr˘mÏrnou velikost obytnÈ plochy p¯ipadajÌcÌ na 1 trvale bydlÌcÌ-

ho obyvatele okresu, zvl·öù pro byty v bytov˝ch domech a rodinn˝ch domech.

Pr˘mÏrn· obytn· plocha na obyvatele v bytÏ v bytovÈm domÏ nenÌ p¯Ìliö region·lnÏ

variabilnÌ, hodnota ukazatele kolÌs· v rozmezÌ 13,8 m2 aû 17,2 m2 na osobu. ObecnÏ

je vyööÌ na »ech·ch neû na MoravÏ (zvl·ötÏ jiûnÌ) a dosahuje vyööÌch hodnot v nej-

vÏtöÌch mÏstech. Pr˘mÏrn· velikost plochy na obyvatele v rodinn˝ch domech je zna-

telnÏ vÏtöÌ, a je takÈ o nÏco vÌce region·lnÏ variabilnÌ (kolÌs· v rozmezÌ 19,1 m2 aû

24,2 m2 na osobu). Z pohledu na mapu je z¯eteln˝ rozdÌl mezi situacÌ v »ech·ch, kde

je plocha na osobu vÏtöÌ, a na MoravÏ, kde je pr˘mÏrn· plocha na osobu menöÌ.

Mapy 7 aû 10 informujÌ o bytovÈ v˝stavbÏ v okresech v roce 2003, tedy poËtu dokon-

Ëen˝ch a zah·jen˝ch byt˘ v p¯epoËtu na 10 000 trvale obydlen˝ch byt˘ a jejich struk-

tu¯e z hlediska typu v˝stavby v ËlenÏnÌ na byty v rodinn˝ch domech, byty v bytov˝ch

domech a byty v n·stavb·ch a p¯Ìstavb·ch. Z map je z¯etelnÏ vidÏt p¯etrv·vajÌcÌ tren-

dy v bytovÈ v˝stavbÏ. NejvÏtöÌ intenzitu v˝stavby zaznamen·v·me v z·zemÌ nejvÏt-

öÌch mÏst, zvl·ötÏ v okresech Praha-v˝chod a Praha-z·pad. AËkoliv je z·kladnÌ cha-

rakter region·lnÌho rozloûenÌ u dokonËen˝ch i zah·jen˝ch byt˘ podobn ,̋ je moûnÈ si

povöimnout, ûe rozdÌly v intenzitÏ v˝stavby mezi okresy, kde se stavÌ nejvÌce, a okre-

sy, kde se stavÌ nejmÈnÏ, se zvÏtöujÌ. Zah·jenÈ byty se vÌce region·lnÏ koncentrujÌ.

SouËasnÏ je z¯ejmÈ, ûe aËkoliv se postupnÏ zvyöuje podÌl byt˘ stavÏn˝ch v bytov˝ch

domech, dominantnÌ je st·le v˝stavba byt˘ v rodinn˝ch domech. RelativnÏ nejvÌce

byt˘ v bytov˝ch domech se dokonËilo i zah·jilo v nejvÏtöÌch mÏstech a v dalöÌch okre-

sech s vysok˝mi cenami nemovitostÌ. V okresech s nÌzk˝mi cenami nemovitostÌ je

podÌl stavÏn˝ch byt˘ v bytov˝ch domech zcela zanedbateln˝ nebo dokonce nulov .̋
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Demografick˝ v˝voj v »eskÈ republice v roce 2002

V˝voj demografick˝ch proces˘ p¯Ìmo ovlivÚuje situaci na trhu bydlenÌ. Nap .̄ poËty

uzav¯en˝ch sÚatk˘ a zapoËat˝ch nesezdan˝ch souûitÌ ovlivÚujÌ pot¯ebu byt˘ pro

mladÈ p·ry. PoËty narozen˝ch dÏtÌ zase ovlivÚujÌ pot¯ebu vÏtöÌch byt˘ pro tyto p·ry.

Procesy sÚateËnosti (resp. neuzavÌr·nÌ sÚatk˘), rozvodovosti a ˙mrtnosti p¯Ìmo ovliv-

ÚujÌ utv·¯enÌ dom·cnostÌ jednotlivc˘ atd. V tÈto kapitole se proto zamÏ¯Ìme na struË-

nÈ zhodnocenÌ demografickÈho v˝voje v uplynul˝ch letech. ObecnÏ lze ¯Ìci, ûe v roce

2002 nedoölo k û·dnÈ v˝raznÈ zmÏnÏ v demografick˝ch procesech. Nad·le pokraËo-

valy trendy zapoËatÈ v p¯edchozÌch letech.

⁄roveÚ sÚateËnosti z˘st·v· na nÌzkÈ ˙rovni, zvyöuje se pr˘mÏrn˝ vÏk nevÏst a ûenich˘

p¯i prvnÌm sÚatku (viz tab. 1) a mladÌ lidÈ d·vajÌ Ëasto p¯ednost nesezdan˝m souûitÌm.

SÚatky svobodn˝ch snoubenc˘ tvo¯Ì v souËasnÈ dobÏ p¯ibliûnÏ 64 % vöech uzav¯en˝ch

sÚatk˘. Zbytek p¯ipad· na sÚatky p¯i nichû vstoupil alespoÚ jeden ze snoubenc˘ do

manûelstvÌ opakovanÏ. Vhodn˝m ukazatelem ˙rovnÏ sÚateËnosti svobodn˝ch snou-

benc˘ je v˝poËet, kter˝ ukazuje, na z·kladÏ zachov·nÌ ˙rovnÏ sÚateËnosti v danÈm

roce, kolik procent svobodn˝ch muû˘ Ëi ûen by uzav¯elo sÚatek do vÏku 50 let (viz tab.

2). Z tabulky je patrnÈ, ûe zatÌmco v roce 1991 by uzav¯elo sÚatek zhruba 85 % muû˘

a 91 % ûen, v roce 2002 se jedn· jiû jen o 66 % muû˘ a 72 % ûen.

⁄roveÚ rozvodovosti je v »R st·le vysok·, jedna z nejvyööÌch v EvropÏ, tabulka

3 ukazuje, ûe v roce 2002 p¯ipadlo 60 rozvod˘ na 100 uzav¯en˝ch sÚatk˘ (index roz-

vodovosti). ⁄hrnn· rozvodovost byla 0,46, coû znamen·, ûe p¯i zachov·nÌ souËasnÈ

intenzity rozvod˘ by se rozvedlo do t¯iceti let 46 ze 100 uzav¯en˝ch manûelstvÌ.

V poËtu ûivÏ narozen˝ch doölo v roce 2002 k mÌrnÈmu n·r˘stu p¯ibliûnÏ o dva tisÌce

dÏtÌ oproti roku 2001. Nejedn· se o û·dn˝ mimo¯·dn˝ n·r˘st. PoËet narozen˝ch dÏtÌ

z˘st·v· nad·le velmi nÌzk ,̋ p¯estoûe ûeny narozenÈ v populaËnÏ siln˝ch roËnÌcÌch 1973

aû 1977 se nach·zejÌ jiû nÏkolik let ve vÏku nejvyööÌ potenci·lnÌ plodnosti. Mal˝ poËet

narozen˝ch dÏtÌ je zp˘soben odsouv·nÌm narozenÌ prvnÌho dÌtÏte do vyööÌho vÏku

a s tÌm souvisejÌcÌm nÌzk˝m poËtem dÏtÌ p¯ipadajÌcÌch na 1 ûenu (˙hrnn· plodnost).

DÌky st·le se sniûujÌcÌ ˙rovni ˙mrtnosti, zvyöujÌcÌ se pr˘mÏrnÈ dÈlce ûivota (viz tab.

5) a nÌzkÈmu poËtu narozen˝ch dÏtÌ, doch·zÌ v »eskÈ republice ke zvyöov·nÌ podÌlu

obyvatel staröÌch 65 let (viz tab. 6). Tento n·r˘st je prozatÌm relativnÏ mÌrn ,̋ neboù do

tohoto vÏku p¯ich·zejÌ p¯edv·leËnÈ slabÈ roËnÌky, avöak v blÌzkÈ dobÏ zaËnou do

d˘chodovÈho vÏku p¯ich·zet i populaËnÏ silnÈ roËnÌky narozenÈ po druhÈ svÏtovÈ

v·lce a dojde tedy ke znatelnÏjöÌmu n·r˘stu podÌlu lidÌ ve vÏku 65 a vÌce let.

Vöechny zmiÚovanÈ demografickÈ procesy z·sadnÏ ovlivÚujÌ proces tvorby dom·c-

nostÌ a typy vznikl˝ch dom·cnostÌ urËujÌ do znaËnÈ mÌry bytovou pot¯ebu. Na z·kla-

dÏ populaËnÌ prognÛzy do roku 206525 a v˝sledk˘ censu z roku 2001 vznikla prognÛ-

za poËtu a sloûenÌ censov˝ch dom·cnostÌ na obdobÌ do roku 203026. V˝sledky tÈto

prognÛzy mohou napomoci odhadnout oËek·vanÈ zmÏny v bytovÈ pot¯ebÏ dom·c-

nostÌ.

Z tabulky 7 je patrnÈ, ûe vöechny varianty prognÛzy poËÌtajÌ se zvyöov·nÌm podÌlu

dom·cnostÌ jednotlivc˘ a sniûov·nÌm podÌlu dom·cnostÌ se z·visl˝mi dÏtmi.

ÑPrognÛza byla p¯ipravena ve t¯ech variant·ch: ve st¯ednÌ se v podstatÏ poËÌtalo se

zachov·nÌm trend˘ zjiötÏn˝ch v minulÈm desetiletÌ (dalöÌ odkl·d·nÌ aû mÌrnÈ odmÌt·-

nÌ sÚatku jen Ë·steËnÏ kompenzovanÈ ËastÏjöÌm nesezdan˝m souûitÌm, kterÈ bylo

podle metodiky sËÌt·nÌ zahrnuto mezi ˙plnÈ rodinnÈ dom·cnosti) a s pokraËujÌcÌm

mÌrn˝m poklesem intenzity ˙mrtnosti. NÌzk· varianta prognÛzy obyvatelstva je spo-

jena s variantou p¯ednostnÌ tvorby dom·cnostÌ jednotlivc˘ (ËastÈ odmÌt·nÌ manûel-

skÈho i partnerskÈho souûitÌ, delöÌ p¯eûÌv·nÌ mlad˝ch svobodn˝ch lidÌ v dom·cnos-

tech rodiË˘, jen nÌzk˝ pokles intenzity ˙mrtnosti a tÌm ovdovÏnÌ). Naproti tomu vyso-

k· varianta prognÛzy obyvatelstva je spojena s hypotÈzou urËitÈ renesance manûel-

skÈho (partnerskÈho) souûitÌ, tj. se zv˝öenou intenzitou sÚateËnosti, mÌrn˝m pokle-

sem intenzity rozvodovosti, p¯i vyööÌ ˙rovni plodnosti s mÈnÏ Ëast˝m rozenÌm dÏtÌ
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26 Zpracovali Dagmar BartoÚov· a Milan KuËera z katedry demografie a geodemografie P¯F UK.



mimo manûelstvÌ, s ËetnÏjöÌmi rodinami se z·visl˝mi dÏtmi, a se sniûujÌcÌm se rozsa-

hem ovdovÏnÌ ve vyööÌm vÏku.ì 27

Na z·kladÏ dosavadnÌho i p¯edpokl·danÈho demografickÈho v˝voje lze ¯Ìci, ûe se

zvyöuje poËet dom·cnostÌ jednotlivc˘ a s tÌm souvisejÌcÌ pot¯eba menöÌch byt˘.

Poroste i pot¯eba byt˘ pro vÌceËlennÈ dom·cnosti bez z·visl˝ch dÏtÌ a naopak bude

klesat pot¯eba vÏtöÌch byt˘ pro rodiny se z·visl˝mi dÏtmi.
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Graf 1: PoËet sÚatk˘ uzav¯en˝ch v »eskÈ republice v letech 1991 ñ 2002

27 KuËera, M. (2004).

Rok  Nev sty Ženiši 

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 

Tabulka 1: Pr˘mÏrn˝ vÏk p¯i prvnÌm sÚatku

Zdroj: »S⁄.

Rok  Podíl muž  50 let Podíl žen  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 

Tabulka 2: Tabulkov˝ podÌl svobodn˝ch, kte¯Ì uzav¯eli sÚatek do 50 let vÏku

Zdroj: »S⁄.
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Rok  Index rozvodovosti Úhrnná rozvodovost 

1991 40,8 34,8 
1992 38,6 33,9 
1993 45,8 36,2 
1994 52,9 37,5 
1995 56,7 38,4 
1996 61,4 41,7 
1997 56,2 41,9 
1998 58,8 42,9 
1999 44,2 32,3 
2000 53,7 41,2 
2001 60,3 45,0 
2002 60,2 46,0 

Tabulka 3: Rozvodovost v »R

Zdroj: »S⁄.

Rok V k matek celkem V k matek p i
narození 1. dít te

Úhrnná plodnost 

1991 24,7 22,5 1,86 
1992 24,8 22,5 1,72 
1993 25,0 22,6 1,67 
1994 25,4 22,9 1,44 
1995 25,8 23,3 1,28 
1996 26,1 23,7 1,18 
1997 26,4 24,0 1,17 
1998 26,6 24,4 1,16 
1999 26,9 24,6 1,13 
2000 27,2 24,9 1,14 
2001 27,6 25,3 1,14 
2002 27,8 25,6 1,17 

Tabulka 4: Pr˘mÏrn˝ vÏk matek a ˙hrnn· plodnost v »R v letech 1991 aû 2002

Zdroj: »S⁄.

Rok Muži Ženy 

1991 68,2 75,7 
1992 68,4 76,1 
1993 69,2 76,4 
1994 69,5 76,6 
1995 69,7 76,6 
1996 70,4 77,3 
1997 70,5 77,5 
1998 71,1 78,1 
1999 71,4 78,1 
2000 71,6 78,3 
2001 72,1 78,4 
2002 72,1 78,5 

Tabulka 5: V˝voj nadÏje doûitÌ muû˘ a ûen v »R v letech 1991 aû 2002

Zdroj: »S⁄.
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Graf 2: PoËty ûivÏ narozen˝ch dÏtÌ v »R v letech 1991 ñ 2002
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Rok Podíl obyvatel ve v ku 65 a více (%) 

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 

Tabulka 6: PodÌl obyvatel »R ve vÏku 65 let a staröÌch v letech 1991 aû 2002

Zdroj: »S⁄.

Úhrn Pr m r-
ný po et

len

Rodinné se 
závislými d tmi

Ostatní
více lenné 

JednotlivcRok

abs. v tis. v % abs. v tis. v % abs. v tis. v % abs. v tis. v % 

2001
(census) 

4271 2,38 1434 33,6 1561 36,5 1276 29,9 

Nízká 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 34,4 
2030 4451 2,11 1041 23,4 1705 38,3 1705 38,3 

St ední 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 

Vysoká varianta (rodinná) 

2010 4599 2,25 1528 33,3 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 

Tabulka 7: V˝sledky prognÛzy dom·cnostÌ

Zdroj: »S⁄.



P¯ÌspÏvek na bydlenÌ v »R

Podpora p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem s p¯Ìjmy nep¯esahujÌcÌmi 1,6 n·sobek ûivot-

nÌho minima na udrûenÌ urËitÈho standardu bydlenÌ je v »R poskytov·na v r·mci sys-

tÈmu st·tnÌ soci·lnÌ podpory prost¯ednictvÌm p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. V porovn·nÌ

s loÚskou publikacÌ Standardy bydlenÌ byly na z·kladÏ aktu·lnÌch dat Ministerstva

pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ (MPSV) doplnÏny ˙daje o p¯ÌjemcÌch p¯ÌspÏvku na bydlenÌ

a celkovÈ Ë·stce vyplacenÈ podpory za rok 2003. Zcela srovnatelnÈ jsou pouze ˙daje

za obdobÌ 1998 ñ 2003, neboù v roce 1998 doölo ke zv˝öenÌ p¯ÌjmovÈ hranice pro

n·rok na p¯izn·nÌ d·vky z 1,4 na 1,6 n·sobek ûivotnÌho minima dom·cnosti.

Tabulka 1 zachycuje v˝voj poËtu p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v pomÏru k poËtu

bytov˝ch a cenzov˝ch dom·cnostÌ v letech 1996 ñ 2003. Z tabulky je z¯ejmÈ, ûe poËet

p¯Ìjemc˘ d·vky v prosinci 2003 poklesl v porovn·nÌ se stejn˝m obdobÌm p¯edchozÌ-

ho roku o zhruba deset tisÌc dom·cnostÌ, avöak pr˘mÏrn· v˝öe d·vky se prakticky

nezmÏnila. Trend sniûov·nÌ poËtu p¯Ìjemc˘ zapoËal jiû v roce 2002, poËet p¯Ìjemc˘

d·vky dos·hl v obdobÌ 1998 ñ 2003 maxima v roce 2001.

V tabulce 2 je uvedena v˝öe prost¯edk˘ vynaloûen˝ch na v˝platu p¯ÌspÏvku na byd-

lenÌ v jednotliv˝ch letech, a to jak v absolutnÌm vyj·d¯enÌ, tak relativnÏ v pomÏru

k celkovÈ Ë·stce prost¯edk˘ na v˝platu vöech d·vek st·tnÌ soci·lnÌ podpory (SSP)

v danÈm obdobÌ. PodobnÏ jako poËet p¯Ìjemc˘ d·vky kles· od roku 2001 i celkov·

suma prost¯edk˘ vyplacen˝ch opr·vnÏn˝m dom·cnostem ve formÏ p¯ÌspÏvku na byd-

lenÌ. PodÌl n·klad˘ na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ k celkov˝m v˝daj˘m st·tnÌho rozpoËtu na

vöechny d·vky SSP se vöak v porovn·nÌ s rokem 2002 nezmÏnil.

Graf 1 zn·zorÚuje strukturu p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ podle v˝öe jejich p¯Ìjm˘

v letech 1996 ñ 2003. V porovn·nÌ s rokem 2002 nepatrnÏ vzrostlo zastoupenÌ dom·c-

nostÌ s p¯Ìjmy nep¯esahujÌcÌmi ˙roveÚ ûivotnÌho minima na celkovÈm poËtu p¯Ìjemc˘

a opÏt se blÌûÌ hranici 50 %, kter· byla p¯ekroËena v roce 2001. Graf 2 ukazuje, jak

se jednotlivÈ p¯ÌjmovÈ skupiny dom·cnostÌ podÌlely na Ëerp·nÌ celkovÈho objemu

penÏûnÌch prost¯edk˘ vynaloûen˝ch na p¯ÌspÏvek na bydlenÌ. Z grafu je patrnÈ, ûe

podÌl celkovÈ sumy prost¯edk˘ vyplacen˝ch dom·cnostem s nejniûöÌmi p¯Ìjmy v pro-

sinci 2003 se v porovn·nÌ se stejn˝m obdobÌm p¯edchozÌho roku opÏt zv˝öil a roste

prakticky nep¯etrûitÏ od roku 1998. D·le je z¯ejmÈ, ûe dom·cnostem s p¯Ìjmy nad 1,3

n·sobkem ûivotnÌho minima bylo v poslednÌch letech urËeno jiû mÈnÏ neû 10 % z cel-

kov˝ch n·klad˘ na v˝platu p¯ÌspÏvku na bydlenÌ, aËkoliv na celkovÈm poËtu p¯Ìjem-

c˘ se tato skupina podÌlÌ z tÈmÏ¯ 25 %. SvÏdËÌ to o pomÏrnÏ znaËnÈ progresivitÏ sou-

ËasnÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ a jeho zacÌlenÌ na dom·cnosti s nejniûöÌmi p¯Ìjmy.

Z grafu 3 je patrn· struktura p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v jednotliv˝ch letech

v ËlenÏnÌ podle velikosti dom·cnosti. Z grafu je velmi dob¯e identifikovateln˝ trend

r˘stu podÌlu jedno-, dvou- a t¯ÌËlenn˝ch dom·cnostÌ na celkovÈm poËtu p¯Ìjemc˘ p¯Ì-

spÏvku a naopak pokles podÌlu dom·cnostÌ se Ëty¯mi a pÏti Ëleny. Nejv˝raznÏji se od

roku 1998 zv˝öil podÌl jednoËlenn˝ch dom·cnostÌ na celkovÈm poËtu p¯Ìjemc˘,

naopak nejvÌce se snÌûil podÌl Ëty¯Ëlenn˝ch dom·cnostÌ. Tento trend z˘stal zachov·n

i v roce 2003 a svÏdËÌ o tom, ûe v »R pat¯Ì jednoËlennÈ dom·cnosti mezi nejvÌce

ohroûenÈ v˝daji na bydlenÌ (rovnÏû s ohledem na nÌzkÈ p¯Ìjmy) a s ohledem na kon-

strukci p¯ÌspÏvku lze oËek·vat, ûe rovnÏû take-up (podÌl dom·cnostÌ skuteËnÏ pobÌra-

jÌcÌch p¯ÌspÏvek z celkovÈ poËtu dom·cnostÌ s n·rokem na p¯ÌspÏvek) p¯ÌspÏvku na

bydlenÌ je v tÈto skupinÏ dom·cnostÌ nejvyööÌ.

V grafu 4 jsou uvedeny podÌly jednotliv˝ch velikostnÌch kategoriÌ dom·cnostÌ na cel-

kovÈ vyplacenÈ Ë·stce p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v danÈm obdobÌ. Z grafu se potvrzuje

rostoucÌ zastoupenÌ jedno-, dvou- a t¯ÌËlenn˝ch dom·cnostÌ, kterÈ se v jednotliv˝ch

letech podÌlely ve st·le vÏtöÌ mÌ¯e i na Ëerp·nÌ celkovÈ sumy prost¯edk˘ vyplacen˝ch

ve formÏ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ. Z porovn·nÌ graf˘ 3 a 4 je rovnÏû patrnÈ, ûe p¯ÌspÏ-

vek ponÏkud zv˝hodÚuje dom·cnosti s vÏtöÌm poËtem Ëlen˘. AËkoliv jedno-

a dvouËlennÈ dom·cnosti tvo¯ily v prosinci 2003 tÈmÏ¯ 37 % vöech p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏv-

ku, bylo jim vyplaceno necel˝ch 29 % z celkovÈho objemu prost¯edk˘ urËen˝ch na

tuto soci·lnÌ d·vku. Naopak dom·cnosti se Ëty¯mi a vÌce Ëleny tvo¯ily 41 % p¯Ìjem-

c˘, ale bylo jim vyplaceno bezm·la 46 % z celkov˝ch n·klad˘ na p¯ÌspÏvek v danÈm

obdobÌ.
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1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

Po et p íjemc  p ísp vku na bydlení 187 210 168 157 253 763 290 226 307 836 314 977 313 639 303 338 

Podíl po tu p íjemc  na celkovém po tu bytových domácností (%) 8,7 7,8 11,7 13,4 14,3 14,6 14,5 14,0 

Podíl po tu p íjemc  na celkovém po tu cenzových domácností (%) 4,4 3,9   5,9    6,8   7,2   7,4   7,3   7,1 

Pr m rná výše p ísp vku na bydlení (K ) 325,0 334,1 566,0 549,1 681,2 781,4 741,9 741,1 

Tabulka 1: V˝voj poËtu p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v letech 1996 ñ 2002 v pomÏru k poËtu bytov˝ch/cenzov˝ch dom·cnostÌ (˙daje za mÏsÌc prosinec p¯ÌsluönÈho
roku)

Pozn·mka: Celkov˝ poËet p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ nebyl v letech 1997 ñ 2000 nav˝öen o poËet p¯Ìjemc˘ dvou doËasn˝ch d·vek urËen˝ch rovnÏû na krytÌ v˝daj˘ dom·cnostÌ spojen˝ch s bydlenÌm ñ p¯ÌspÏvek k vyrovn·nÌ
zv˝öenÌ cen tepelnÈ energie (p¯ÌspÏvek na teplo) a p¯ÌspÏvek k vyrovn·nÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho (p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ). PoËet bytov˝ch a cenzov˝ch dom·cnostÌ odpovÌd· v˝sledk˘m SLDB 2001.

Zdroj: V˝zkumn˝ ˙stav pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ, vlastnÌ v˝poËty.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

P ídavek na dít  (K ) (1) 1 020 904 438 837 795 003 853 224 685 949 500 575 992 466 812 1 057 170 024 1 009 430 589 965 395 085 

Podíl (%) (1)/(7) 43,3 38,9 36,7 39,3 39,2 39,0 38,8 38,0 

Rodi ovský p ísp vek (K ) (2) 628 023 576 622 220 883 635 760 282 623 079 416 629 632 255 657 337 391 650 050 756 654 578 614 

Podíl (%) (2)/(7) 26,6 28,9 27,3 25,8 24,9 24,2 25,0 25,8 

Sociální p íplatek (K ) (3) 505 654 982 468 792 969 482 029 132 475 738 190 497 462 328 526 344 655 484 475 814 463 775 758 

Podíl (%) (3)/(7) 21,5 21,8 20,7 19,7 19,6 19,4 18,6 18,3 

P ísp vek na bydlení (K ) (4) 60 843 307 81 626 050 173 499 662 177 926 752 214 080 325 246 124 583 232 702 309 224 817 257 

Podíl (%) (4)/(7) 2,6 3,8 7,5 7,4 8,5 9,1 8,9 8,9 

P ísp vek na dopravu (K ) (5) 87 253 427 86 938 887 90 814 459 94 029 677 107 045 723 122 226 111 123 621 869 120 856 943 

Podíl (%) (5)/(7) 3,7 4,0 3,9 3,9 4,2 4,5 4,7 4,8 

Ostatní dávky SSP (K ) (6) 54 135 656 56 961 231 91 634 943 96 965 484 91 331 124 104 879 976 104 422 749 109 144 781 

Podíl (%) (6)/(7) 2,3 2,6 3,9 4,0 3,6 3,9 4,0 4,3 

Celkem (7) 2 356 815 484 2 154 335 120 2 326 963 259 2 417 240 190 2 532 018 663 2 714 082 836 2 604 704 182 2 538 568 438 

Tabulka 2: RozdÏlenÌ celkovÈ sumy prost¯edk˘ vynaloûen˝ch na v˝platu d·vek SSP mezi jednotlivÈ d·vky v prosinci p¯ÌsluönÈho roku

Pozn·mka: Celkov· suma prost¯edk˘ vynaloûen˝ch na v˝platu p¯ÌspÏvku na bydlenÌ byla v letech 1997 ñ 2000 nav˝öena o Ë·stku prost¯edk˘ vyplacen˝ch dom·cnostem v podobÏ p¯ÌspÏvku na teplo a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.
OstatnÌ d·vky SSP zahrnujÌ: d·vky pÏstounskÈ pÈËe, zaopat¯ovacÌ p¯ÌspÏvek, porodnÈ a poh¯ebnÈ.

Zdroj: V˝zkumn˝ ˙stav pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ, vlastnÌ v˝poËty.
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Zdroj: V˝zkumn˝ ˙stav pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ, vlastnÌ v˝poËty.

Graf 1: Struktura p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ podle v˝öe p¯Ìjmu v prosinci
p¯ÌsluönÈho roku
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Zdroj: V˝zkumn˝ ˙stav pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ, vlastnÌ v˝poËty.

Graf 2: PodÌly jednotliv˝ch p¯Ìjmov˝ch skupin na celkovÈ vyplacenÈ Ë·stce
p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v prosinci p¯ÌsluönÈho roku
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Zdroj: V˝zkumn˝ ˙stav pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ, vlastnÌ v˝poËty.

Graf 3: Struktura p¯Ìjemc˘ p¯ÌspÏvku na bydlenÌ podle velikosti (poËtu Ëlen˘)
dom·cnosti v prosinci p¯ÌsluönÈho roku
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Zdroj: V˝zkumn˝ ˙stav pr·ce a soci·lnÌch vÏcÌ, vlastnÌ v˝poËty.

Graf 4: PodÌly jednotliv˝ch velikostnÌch kategoriÌ dom·cnostÌ na celkovÈ Ë·stce
vyplacenÈho p¯ÌspÏvku na bydlenÌ v prosinci p¯ÌsluönÈho roku
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N·sledujÌcÌ grafy ilustrujÌ v˝voj ve skladbÏ penÏûnÌch v˝daj˘ Ëesk˝ch dom·cnostÌ

v pr˘bÏhu 90. let a na zaË·tku novÈho tisÌciletÌ (do roku 2002). V kaûdÈ publikaci Stan-

dard˘, vyd·vanÈ s roËnÌ periodicitou, jsou tyto ˙daje aktualizov·ny o nejËerstvÏjöÌ data.

⁄daje o v˝dajÌch dom·cnostÌ byly zÌsk·ny ze Statistiky rodinn˝ch ˙Ët˘, v˝zkumu

kaûdoroËnÏ prov·dÏnÈho »esk˝m statistick˝m ˙¯adem. Data byla p¯ev·ûena doporu-

Ëovan˝m koeficientem vych·zejÌcÌm z reprezentativnÌch öet¯enÌ Mikrocensus 1992,

1996. RozmanitÈ spot¯ebnÌ poloûky jsme dle standard˘ Eurostatu roz¯adili do

9 z·kladnÌch spot¯ebnÌch kategoriÌ (struËn˝ popis kategorizace je uveden nÌûe). Grafy

ukazujÌ skladbu spot¯eby pro srovn·vanÈ skupiny dom·cnostÌ, pro vybranÈ kategorie

spot¯eby rovnÏû i jejich hodnoty (potraviny, bydlenÌ a voln˝ Ëas).

SloupcovÈ grafy jsou konstruov·ny tak, aby t¯i z·kladnÌ kategorie v˝daj˘ (potraviny,

n·poje a tab·k, bydlenÌ) byly vûdy uvedeny nejblÌûe ose x grafu, naopak kategorie

Ñvoln˝ Ëasì a ÑostatnÌì jsou uvedeny v nejvyööÌ Ë·sti sloupc˘. BydlenÌ, potraviny

a n·poje tvo¯Ì totiû z·kladnÌ nezbytnou spot¯ebu vöech dom·cnostÌ, na kterÈ se zpra-

vidla jen tÏûko d· mnoho uöet¯it. Za¯azenÌ spot¯ebnÌch v˝daj˘ na tab·k do stejnÈ kate-

gorie jako n·poje odr·ûÌ standardnÌ formu kategorizace, aËkoliv p¯irozenÏ v˝daje na

tab·k nepat¯Ì k nutnÈ spot¯ebÏ; vliv na uveden· srovn·nÌ je vöak nev˝znamn .̋ Z graf˘

je tak zejmÈna z¯etelnÈ, jak· Ë·st celkov˝ch spot¯ebnÌch v˝daj˘ v danÈm roce u r˘znÏ

definovan˝ch skupin dom·cnostÌ je urËena na nezbytnou spot¯ebu (bydlenÌ, n·poje,

potraviny), a n·slednÏ je rovnÏû moûnÈ najÌt ty skupiny dom·cnostÌ, jejichû v˝daje na

nutnou spot¯ebu p¯esahujÌ n·mi definovanou kritickou hranici 60 % celkov˝ch v˝da-

j˘ dom·cnosti. V˝daje na bydlenÌ jsou tak za¯azeny do öiröÌho kontextu ostatnÌch nut-

n˝ch spot¯ebnÌch v˝daj˘ a nikoliv, jak tomu Ëasto b˝v·, analyzov·ny oddÏlenÏ.

Grafy 1 aû 5 zachycujÌ relativnÌ rozloûenÌ v˝daj˘ dom·cnosti na jednotlivÈ poloûky podle

typu ekonomickÈ aktivity p¯ednosty dom·cnosti. VidÌme r˘st podÌlu nezbytn˝ch v˝daj˘

v prvnÌ polovinÏ 90. let, jenû je n·sledov·n poklesem od roku 1997, tento v˝voj se ode-

hr·val bez ohledu na ekonomickou aktivitu p¯ednosty u vöech typ˘ dom·cnostÌ. VidÌme

tÈû, ûe v porovn·nÌ s pr˘mÏrem jsou na tom, podle oËek·v·nÌ, zdaleka nejh˘¯e dom·cnos-

ti d˘chodc˘ pohybujÌcÌ se v roce 2002 sv˝mi nezbytn˝mi v˝daji tÏsnÏ pod kritickou hra-

nicÌ 60 % celkov˝ch v˝daj˘. DÏlnÌci jsou skupinou, u nÌû po d˘chodcÌch tvo¯Ì nezbytnÈ

v˝daje nejvÏtöÌ Ë·st celkov˝ch spot¯ebnÌch v˝daj˘, v pr˘mÏru kolem 47 %. U dom·cnos-

tÌ rolnÌk˘, zamÏstnanc˘ a samostatnÏ v˝dÏleËnÏ Ëinn˝ch tvo¯Ì nezbytnÈ v˝daje p¯ibliûnÏ

stejnou Ë·st celkov˝ch spot¯ebnÌch v˝daj˘, v roce 2002 v pr˘mÏru 44 %. M˘ûeme ¯Ìci, ûe

v roce 2002 v porovn·nÌ s rokem 2001 se skladba relativnÌch v˝daj˘ na jednotlivÈ poloû-

ky ve sledovan˝ch skupin·ch dom·cnostÌ tak¯ka nezmÏnila. Doölo sice k nepatrnÈmu

n·r˘stu podÌlu nezbytn˝ch v˝daj˘, avöak ten nelze povaûovat za v˝znamn .̋

Grafy 6 ñ 10 nabÌzejÌ srovn·nÌ prvnÌho a poslednÌho kvintilu (nejchudöÌch a nejbohat-

öÌch) dom·cnostÌ dle r˘znÏ definovanÈho p¯Ìjmu dom·cnosti. Graf 6 ilustruje rozdÌl

v relativnÌch v˝dajÌch dle celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu dom·cnosti. PodÌl nezbytn˝ch

v˝daj˘ na celkov˝ch v˝dajÌch u dom·cnostÌ za¯azen˝ch do 1. kvintilu je p¯ibliûnÏ o 20

procentnÌch bod˘ vyööÌ neû u dom·cnostÌ za¯azen˝ch do 5. kvintilu. Graf 7 ukazuje

tent˝û rozdÌl v relativnÌch v˝dajÌch dom·cnostÌ, tentokr·t ovöem jen pro dom·cnosti

s ekonomicky aktivnÌm p¯ednostou. Mezi roky 2001 a 2002 doölo k n·r˘stu podÌlu

nezbytn˝ch v˝daj˘ na celkov˝ch v˝dajÌch u nejchudöÌch dom·cnostÌ, a proto se takÈ

rozdÌl mezi dom·cnostmi v 1. a 5. kvintilu zv˝öil z 11,8 procentnÌch bod˘ na 14,7 pro-

centnÌch bod˘. Tento ˙daj by mohl b˝t, vzhledem k charakteru öet¯enÌ jakkoliv pouze

pravdÏpodobnou, zn·mkou zvyöov·nÌ p¯ÌjmovÈ diferenciace a chudoby v »R.

V˝sledky v grafech 6 ñ 8 jsou pravdÏpodobnÏ ovlivnÏny nevhodnostÌ indik·toru cel-

kovÈho p¯Ìjmu dom·cnosti, jelikoû dom·cnosti majÌ r˘zn˝ poËet Ëlen˘; graf 9 tudÌû

ukazuje srovn·nÌ v˝voje relativnÌch v˝daj˘ prvnÌho a poslednÌho kvintilu dom·cnos-

tÌ dle celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu na spot¯ebnÌ jednotku dom·cnosti. Spot¯ebnÌ jednot-

ka dom·cnosti je definov·na jako v·ûen˝ poËet osob dom·cnosti, kdy zejmÈna dÏti

dle svÈho vÏku zÌsk·vajÌ menöÌ v·hu v zastoupenÌ.

Graf 10 srovn·vajÌcÌ kvintily dom·cnostÌ dle celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu na osobu

dom·cnosti ukazuje podobnÈ z·vÏry v meziroËnÌm srovn·nÌ (2001 a 2002) jako graf

6. Grafy 11 ñ 14 nabÌzÌ srovn·nÌ dom·cnostÌ dle dalöÌch socio-ekonomick˝ch indik·-

tor˘. UkazujÌ srovn·nÌ v˝voje relativnÌch v˝daj˘ dom·cnostÌ s p¯ednostou se z·klad-

nÌm vzdÏl·nÌm a dom·cnostÌ s p¯ednostou s univerzitnÌm vzdÏl·nÌm, dle poËtu z·vis-

l˝ch dÏtÌ, dle poËtu z·visl˝ch dÏtÌ s vylouËenÌm dom·cnostÌ d˘chodc˘ a mezi Prahou

a ostatnÌmi regiony »eskÈ republiky.
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Je t¯eba mÌt na pamÏti, ûe podÌly jednotliv˝ch spot¯ebnÌch poloûek na celkov˝ch v˝-

dajÌch (relativnÌ v˝daje) pouze ukazujÌ, jakou Ë·st sv˝ch p¯Ìjm˘ dom·cnosti vydajÌ na

urËitÈ spot¯ebnÌ zboûÌ, ovöem vzhledem k v˝znamnÈmu ovlivÚov·nÌ cen prost¯ednic-

tvÌm administrativnÌch rozhodnutÌ daleko mÈnÏ vypovÌdajÌ o skuteËnÈ spot¯ebÏ

dom·cnostÌ.

P¯Ìloha

Spot¯ebnÌ poloûky byly roz¯azeny do n·sledujÌcÌch kategoriÌ:

Potraviny ñ souhrn vöech v˝daj˘ na potraviny a jÌdla, vyjma tÏch pod·van˝ch
v restauraËnÌch za¯ÌzenÌch.

N·poje a tab·k ñ souhrn v˝daj˘ na nealkoholickÈ i alkoholickÈ n·poje a ku¯ivo vyro-
benÈ z tab·ku. Nepat¯Ì sem n·poje pod·vanÈ v restauraËnÌch za¯ÌzenÌch.

OdÏv a obuv ñ v˝daje na obleËenÌ, obuv a doplÚky k oöacenÌ. Spolu s nimi tato sku-
pina zahrnuje i v˝daje na opravu, ËiötÏnÌ a p˘jËov·nÌ odÏvu a obuvi.

BydlenÌ ñ v˝daje na n·jem a p¯idruûenÈ v˝daje: energie, vodnÈ a stoËnÈ, sluûby sou-
visejÌcÌ s ˙drûbou nebo p¯ÌpadnÏ rekonstrukcÌ bytu, pojiötÏnÌ souvisejÌcÌ s bydlenÌm
a spl·tky hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

VybavenÌ dom·cnosti ñ v˝daje na drogistickÈ zboûÌ, chov dom·cÌch zvÌ¯at a pÏstov·-
nÌ rostlin.

OsobnÌ pot¯eby ñ v˝daje na zdravotnÌ a soci·lnÌ pÈËi, kosmetiku, lÈky, penzijnÌ p¯ipo-
jiötÏnÌ, ûivotnÌ pojiötÏnÌ.

Doprava ñ v˝daje na dopravu ve ve¯ejn˝ch dopravnÌch prost¯edcÌch, n·kup a ˙drûbu
(vËetnÏ pohonn˝ch hmot) vlastnÌch dopravnÌch prost¯edk˘ a v˝daje na komunikaci
(telefon, poötovnÈ).

Voln˝ Ëas ñ platby v restauraËnÌch za¯ÌzenÌch, za vstupy na kulturnÌ a sportovnÌ akce,
v˝daje na rekreaci, elektroniku, klenoty, kvÏtiny, hraËky. D˘leûitou souË·stÌ jsou
i v˝daje na vzdÏl·nÌ.
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Graf 5: RelativnÌ v˝daje dom·cnostÌ d˘chodc˘ ve srovn·nÌ s celkov˝m pr˘mÏr-
n˝m v˝vojem spot¯ebnÌho chov·nÌ
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Graf 6: RelativnÌ v˝daje dom·cnostÌ 1. a 5. kvintilu dle celkovÈho ËistÈho p¯Ìjmu
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Graf 12: RelativnÌ v˝daje dom·cnostÌ dle poËtu z·visl˝ch dÏtÌ (û·dnÈ dÌtÏ, jedno
dÌtÏ a dvÏ dÏti) 
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Graf 13: RelativnÌ v˝daje dom·cnostÌ dle poËtu z·visl˝ch dÏtÌ (û·dnÈ dÌtÏ, jedno
dÌtÏ a dvÏ dÏti) s vylouËenÌm dom·cnostÌ d˘chodc˘ 
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StavebnÌ spo¯enÌ v »R

Rok 2003 byl v oblasti stavebnÌho spo¯enÌ rokem v˝znamn˝ch legislativnÌch zmÏn. Po

dlouh˝ch debat·ch byla na podzim parlamentem schv·lena novela stavebnÌho spo¯enÌ,

jejÌmû cÌlem bylo p¯iblÌûit Ëesk˝ systÈm evropsk˝m standard˘m a snÌûit do budoucna

n·roky systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ na st·tnÌ rozpoËet. V souvislosti s oËek·vanou

novelou byl rok 2003 souËasnÏ zcela v˝jimeËn˝m rokem pro ËeskÈ stavebnÌ spo¯itel-

ny, kter˝m se poda¯ilo uzav¯Ìt tÈmÏ¯ 2,1 milionu nov˝ch smluv o stavebnÌm spo¯enÌ.

ZmÌnÏn· novela p¯inesla s ˙ËinnostÌ od 1.1.2004 po deseti letech fungov·nÌ systÈmu

stavebnÌho spo¯enÌ n·sledujÌcÌ nejd˘leûitÏjöÌ zmÏny t˝kajÌcÌ se novÏ uzav¯en˝ch

smluv: snÌûenÌ st·tnÌ podpory, prodlouûenÌ minim·lnÌ doby spo¯enÌ pro n·rok na

v˝platu st·tnÌ podpory, moûnost zÌskat st·tnÌ podporu na vÌce smluv o stavebnÌm spo-

¯enÌ uzav¯en˝ch jednou fyzickou osobou, moûnost financov·nÌ bytov˝ch pot¯eb osob

blÌzk˝ch. V˝öe st·tnÌ podpory je vypoËÌt·v·na z roËnÌ naspo¯enÈ Ë·stky, maxim·lnÏ

vöak z 20 000 KË, st·tnÌ podpora ËinÌ 15 % z tÈto Ë·stky. Minim·lnÌ doba, po kterou

˙ËastnÌci stavebnÌho spo¯enÌ nesmÌ nakl·dat se sv˝mi vklady (pokud nevyuûijÌ ˙vÏr

ze stavebnÌho spo¯enÌ), aby jim byla vyplacena st·tnÌ podpora, byla prodlouûena

z pÏti na öest let. St·tnÌ podpora m˘ûe b˝t poskytnuta na vÌce smluv uzav¯en˝ch jed-

nou fyzickou osobou, jejÌ celkov· v˝öe vöak nesmÌ p¯es·hnout 3 000 KË. Jak˝m zp˘-

sobem se tyto zmÏny odrazily ve fungov·nÌ systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ v »R bude

moûno d˘kladnÏji zhodnotit teprve v p¯ÌötÌm roce. V letoönÌ publikaci Standardy byd-

lenÌ se zamÏ¯Ìme na zhodnocenÌ v˝voje na trhu stavebnÌho spo¯enÌ v pr˘bÏhu roku

2003 p¯ev·ûnÏ na z·kladÏ dat poskytnut˝ch AsociacÌ Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen.

Grafy 1 a 2 poskytujÌ informaci o poËtu novÏ uzav¯en˝ch a aktu·lnÏ platn˝ch smluv

o stavebnÌm spo¯enÌ vËetnÏ pr˘mÏrnÈ v˝öe cÌlovÈ Ë·stky p¯ipadajÌcÌ na jednu smlou-

vu v letech 1993 ñ 2003. Z graf˘ je z¯ejm˝ zejmÈna extrÈmnÌ n·r˘st v poËtu novÏ uza-

v¯en˝ch smluv v roce 2003 v porovn·nÌ s p¯edchozÌmi roky vyvolan˝ oËek·van˝mi

zmÏnami v systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ. V porovn·nÌ s p¯edchozÌm rokem se poËet

novÏ uzav¯en˝ch smluv (bez zohlednÏnÌ nav˝öenÌ cÌlov˝ch Ë·stek u st·vajÌcÌch

smluv) zv˝öil o 29 %. KromÏ n·r˘stu v poËtu novÏ uzav¯en˝ch smluv se v˝znamnÏ

zv˝öila rovnÏû pr˘mÏrn· cÌlov· Ë·stka na jednu novÏ uzav¯enou smlouvu, v porovn·-

nÌ s rokem 2002 o 45 %.

Graf 3 informuje o celkovÈm objemu prost¯edk˘ vyplacen˝ch v r·mci st·tnÌ podpory

stavebnÌho spo¯enÌ v letech 1994 ñ 2003 a o pr˘mÏrnÈ v˝öi st·tnÌ podpory na jednu

smlouvu. V roce 2003 bylo ve formÏ st·tnÌ podpory do systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ

ze st·tnÌho rozpoËtu vloûeno 13,3 mld. KË, coû je zhruba o pÏtinu vÌce neû v roce

2002. Na rozdÌl od p¯edchozÌch let se zv˝öila i pr˘mÏrn· st·tnÌ podpora p¯ipadajÌcÌ

na jednu smlouvu.

Grafy 4 aû 6 zachycujÌ poËet a objem poskytnut˝ch ¯·dn˝ch a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘

ze stavebnÌho spo¯enÌ. PoËet novÏ poskytnut˝ch p¯eklenovacÌch a ¯·dn˝ch ˙vÏr˘ se

v roce 2003 zv˝öil v porovn·nÌ s rokem 2002 o 20 % na vÌce neû 156 tisÌc ˙vÏr˘.

Struktura platn˝ch ˙vÏr˘ stavebnÌch spo¯itelen se v porovn·nÌ s p¯edchozÌm rokem

zmÏnila vÌce ve prospÏch p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘, kterÈ budou v n·sledujÌcÌch letech

z¯ejmÏ postupnÏ transformov·ny na ¯·dnÈ ˙vÏry ze stavebnÌho spo¯enÌ. Z porovn·nÌ

v˝öe z˘statk˘ na vkladov˝ch a ˙vÏrov˝ch ˙Ëtech stavebnÌch spo¯itelen je i p¯es n·r˘st

v poËtu novÏ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ z¯ejmÈ, ûe i v roce 2003 se v absolutnÌ Ë·stce zv˝-

öil kladn˝ rozdÌl mezi objemem vklad˘ a poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na ˙Ëtech stavebnÌch

spo¯itelen. Z˘statek na vkladov˝ch ˙Ëtech byl v roce 2003 jiû o vÌce neû 173 mld. KË

vyööÌ neû z˘statek na ˙vÏrov˝ch ˙Ëtech stavebnÌch spo¯itelen.

Graf 8 a tabulka 1 uv·dÏjÌ hodnoty nÏkter˝ch ukazatel˘ "˙vÏrovÈ aktivity" stavebnÌch

spo¯itelen, kterÈ pomÏ¯ujÌ poËet a objem poskytnut˝ch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ

k poËtu smluv, resp. k v˝öi z˘statk˘ na vkladov˝ch ˙Ëtech stavebnÌch spo¯itelen.

Z v˝voje hodnot objemov˝ch indik·tor˘ je patrnÈ, ûe ˙vÏrov· aktivita stavebnÌch spo-

¯itelen se v poslednÌm roce ponÏkud zv˝öila. V grafu 9 je porovn·v·n objem st·tnÌ

podpory vyplacenÈ v danÈm roce s objemem ¯·dn˝ch a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ ze sta-

vebnÌho spo¯enÌ poskytnut˝ch ve stejnÈm roce. Z grafu je z¯ejmÈ, ûe na jednu koru-

nu st·tnÌ podpory v roce 2003 p¯ipadalo 2,50 KË novÏ poskytnut˝ch ˙vÏr˘ na bydle-

nÌ, zatÌmco v roce 2002 to byly pouze 2 KË. 

Z grafu 10 je z¯ejmÈ, ûe v roce 2003 se v porovn·nÌ s p¯edchozÌmi roky ponÏkud snÌ-

ûil podÌl klient˘, kte¯Ì vyuûili ˙vÏr ze stavebnÌho spo¯enÌ ke koupi bydlenÌ, ve pro-

spÏch klient˘, kte¯Ì jej vyuûili na rekonstrukce a modernizace svÈho bydlenÌ. Graf 11

porovn·v· poËet a celkov˝ objem ˙vÏr˘, kterÈ zÌskali obËanÈ prost¯ednictvÌm hypo-

teËnÌho trhu a stavebnÌho spo¯enÌ. V porovn·nÌ s p¯edchozÌm rokem se situace prak-
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ticky nezmÏnila, stavebnÌ spo¯itelny poskytly ˙vÏry vÏtöÌmu poËtu klient˘ neû hypo-

teËnÌ banky, pr˘mÏrn· v˝öe poskytnutÈho ˙vÏru ze stavebnÌho spo¯enÌ vöak byla

v˝znamnÏ niûöÌ neû pr˘mÏrn· v˝öe hypoteËnÌho ˙vÏru. Objem prost¯edk˘, kterÈ kli-

enti zÌskali na hypoteËnÌm trhu, tak p¯ibliûnÏ odpovÌdala objemu prost¯edk˘, kterÈ

zÌskali ˙ËastnÌci stavebnÌho spo¯enÌ ve formÏ ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ.

Grafy 12 aû 15 ukazujÌ rozdÏlenÌ trhu se stavebnÌm spo¯enÌm mezi jednotlivÈ staveb-

nÌ spo¯itelny v roce 2003. VedoucÌ pozici na trhu si z hlediska vöech uveden˝ch uka-

zatel˘ zachovala »eskomoravsk· stavebnÌ spo¯itelna. Nejv˝znamnÏjöÌmi konkurenty

jÌ byly Vöeobecn· stavebnÌ spo¯itelna KomerËnÌ banky a StavebnÌ spo¯itelna »eskÈ

spo¯itelny. ZatÌmco StavebnÌ spo¯itelna »eskÈ spo¯itelny vyk·zala v roce 2003 vÏtöÌ

poËet platn˝ch smluv o stavebnÌm spo¯enÌ neû Vöeobecn· stavebnÌ spo¯itelna KB,

Vöeobecn· stavebnÌ spo¯itelna KB ji p¯edstihla v poËtu i objemu platn˝ch ˙vÏr˘, stej-

nÏ jako v objemu vklad˘ sv˝ch klient˘.
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Zdroj: Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen.

Graf 1: V˝voj poËtu novÏ uzav¯en˝ch smluv a pr˘mÏrnÈ v˝öe cÌlovÈ Ë·stky na
jednu novÏ uzav¯enou smlouvu v letech 1993 ñ 2003
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Zdroj: Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen, vlastnÌ v˝poËty.

Graf 2: V˝voj poËtu novÏ uzav¯en˝ch a platn˝ch smluv na 1 000 obyvatel »R v le-
tech 1993 ñ 2003



StavebnÌ spo¯enÌ v »R

166

0,284 1,112 2,309
3,817

5,068
6,393

7,719
9,313

13,300
11,000

1380

1710

2090

2450
2580 2695 2755 2719 2 635 2 723

0

2

4

6

8

10

12

14

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

mld. K

0

500

1000

1500

2000

2500

3000
K

Vyplacená státní podpora v daném roce (mld. K )
Pr m rná státní podpora na jednu smlouvu (K )
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Graf 3: Celkov· v˝öe vyplacenÈ st·tnÌ podpory a pr˘mÏrn· v˝öe st·tnÌ podpory
na jednu smlouvu v letech 1993 ñ 2003
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Zdroj: Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen.

Graf 4: V˝voj poËtu a objemu poskytnut˝ch ̄ ·dn˝ch a p¯eklenovacÌch ̇ vÏr˘ v le-
tech 1995 ñ 2003
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Graf 5: PoËet platn˝ch ¯·dn˝ch a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ z cel-
kovÈho poËtu ˙vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ
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Zdroj: Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen.

Graf 6: V˝voj poËtu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ a p¯eklenovacÌch ˙vÏr˘ a poËtu novÏ uza-
v¯en˝ch smluv v letech 1993 ñ 2003
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Graf 8: Ukazatele ˙vÏrovÈ aktivity stavebnÌch spo¯itelen
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Graf 7: V˝voj v˝öe z˘statk˘ na vkladov˝ch a ˙vÏrov˝ch ˙Ëtech

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 

Po et nov  poskytnutých ádných a p eklenovacích úv r  k po tu nov  uzav ených smluv (v %) 0,19 3,02 11,27 15,27 11,49 8,35 7,36 8,04 7,45 

Po et platných ádných a p eklenovacích úv r  k po tu platných smluv (v %) n/a 1,22 4,16 7,89 10,24 10,91 11,10 11,68 10,88 

Celková ástka poskytnutých ádných a p eklenovacích úv r  v daném roce k výši z statk  na vkladových ú tech (v %) 0,91 5,68 13,89 17,85 16,21 13,09 12,79 12,26 13,84 

Výše z statku na úv rových ú tech k výši z statku na vkladových ú tech (v %) n/a 3,77 9,88 21,53 28,09 28,08 27,76 25,70 26,86 

Tabulka 1: Ukazatele ˙vÏrovÈ aktivity stavebnÌch spo¯itelen

Zdroj: vlastnÌ v˝poËty, Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen.
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Graf 10: ⁄Ëel pouûitÌ poskytnut˝ch ̇ vÏr˘ ze stavebnÌho spo¯enÌ v letech 2001 ñ 2003
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Graf 11: StavebnÌ spo¯enÌ a hypoteËnÌ ˙vÏry v letech 2002 a 2003
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Graf 12: Trh se stavebnÌm spo¯enÌm v roce 2003 ñ pozice stavebnÌch spo¯itelen po-
dle poËtu platn˝ch smluv k 31.12.2003
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Graf 13: Trh se stavebnÌm spo¯enÌm v roce 2003 ñ pozice stavebnÌch spo¯itelen po-
dle objemu vklad˘ klient˘
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Graf 14: Trh se stavebnÌm spo¯enÌm v roce 2003 ñ pozice stavebnÌch spo¯itelen po-
dle poËtu platn˝ch ˙vÏr˘ (¯·dnÈ ˙vÏry vËetnÏ p¯eklenovacÌch)
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Zdroj: Asociace Ëesk˝ch stavebnÌch spo¯itelen.

Graf 15: Trh se stavebnÌm spo¯enÌm v roce 2003 ñ pozice stavebnÌch spo¯itelen
podle objemu platn˝ch ˙vÏr˘ (¯·dnÈ ˙vÏry vËetnÏ p¯eklenovacÌch)



Hypotek·rnÌ trh

ObecnÏ lze ¯Ìci, ûe rok 2003 a prvnÌ polovina roku 2004 se nesly ve svÏtle rostoucÌho

z·jmu o ˙vÏrovÈ produkty hypoteËnÌch bank, a to i p¯es nulovou st·tnÌ ˙rokovou dota-

ci k hypoteËnÌm ˙vÏr˘m na novou bytovou v˝stavbu (od poË·tku roku 2003 byla

poskytov·na pouze ˙rokov· dotace na po¯ÌzenÌ staröÌho vlastnÌho bydlenÌ mlad˝m

lidem do 36 let vÏku ve v˝öi 2 procentnÌch bod˘). Lze p¯edpokl·dat, ûe hlavnÌm moto-

rem pokraËujÌcÌho r˘stu objemu hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch v loÚskÈm roce byl

st·l˝ pokles ˙rokov˝ch sazeb, r˘st p¯Ìjm˘ dom·cnostÌ, nejistota ohlednÏ budoucÌho

v˝voje na trhu s n·jemnÌmi byty (nejistota ohlednÏ deregulace n·jemnÈho) a snaha

popt·vajÌcÌch realizovat koupi nemovitosti p¯ed oËek·van˝m zv˝öenÌm sazby danÏ

z p¯idanÈ hodnoty na stavebnÌ pr·ce na bydlenÌ. Novinkou na trhu s hypoteËnÌmi ˙vÏry

bylo rozöÌ¯enÌ konkurence o dalöÌho hr·Ëe na trhu: W¸stenrot ñ hypoteËnÌ banku.

Z grafu 1 je patrn˝ pokraËujÌcÌ r˘st pr˘mÏrnÈ v˝öe hypoteËnÌch ˙vÏr˘ se st·tnÌ podpo-

rou poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m v pr˘bÏhu prvnÌch t¯Ì ËtvrtletÌ roku 2003.

V poslednÌm ËtvrtletÌ roku 2003 bylo moûno zaznamenat zlom v podobÏ poklesu pr˘-

mÏrnÈ v˝öe poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘, kter˝ byl vöak doprov·zen prudk˝m r˘s-

tem objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ se st·tnÌ podporou (viz grafy 2 a 3). Je tedy z¯ejmÈ,

ûe pokles pr˘mÏrnÈ v˝öe poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ fyzick˝m osob·m nastal

v d˘sledku vÏtöÌho poËtu ûadatel˘, kte¯Ì si ve vÏtöÌ mÌ¯e na hypoteËnÌm trhu p˘jËovali

menöÌ Ë·stky. R˘st objemu ˙vÏr˘ poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m pokraËoval i v lednu

roku 2004, z¯ejmÏ z d˘vodu oËek·vanÈho snÌûenÌ ˙rokovÈ dotace poskytovanÈ k hypo-

teËnÌm ˙vÏr˘m lidem do 36 let vÏku na po¯ÌzenÌ staröÌho bydlenÌ, od 2. ËtvrtletÌ 2004

je patrn˝ jist˝ ˙tlum. PodÌl hypoteËnÌch ˙vÏr˘ se st·tnÌ podporou poskytnut˝ch v roce

2003 Ëinil v pr˘mÏru 20,6 % z celkovÈho poËtu poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘,

v roce 2002 Ëinila odpovÌdajÌcÌ hodnota vÌce neû 21 %. Pr˘mÏrn· v˝öe smluvnÌ jisti-

ny hypoteËnÌch ˙vÏr˘ poskytnut˝ch obËan˘m v roce 2003 dos·hla 1,150 mil. KË.

Grafy 4 ñ 10 uv·dÌ srovn·nÌ bankovnÌch ˙stav˘ poskytujÌcÌch hypoteËnÌ ˙vÏry v »eskÈ

republice: KomerËnÌ banky (KB), »eskÈ spo¯itelny (»S), HVB Bank (HVB),

»eskomoravskÈ hypoteËnÌ banky (»MHB), »eskoslovenskÈ obchodnÌ banky (»SOB),

éivnostenskÈ banky (éIBA), GE Capital Bank (GE), Raiffeisenbank (RFB) a W¸stenrot

ñ hypoteËnÌ banky (W¸stenrot). Na rozdÌl od loÚskÈ publikace Standardy bydlenÌ nebyly

k dispozici kumulovanÈ ˙daje o poËtu a objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ za jednotlivÈ banky

ke konci roku 2003 (za celÈ p¯edch·zejÌcÌ obdobÌ od vzniku hypoteËnÌho trhu v »R), pre-

zentovanÈ grafy proto zachycujÌ pouze situaci za rok 2003 (od 1.1. do 31.12. 2003).

Z graf˘ je mimo jinÈ z¯ejmÈ, ûe z hlediska v˝öe smluvnÌ jistiny vöech poskytnut˝ch hypo-

teËnÌch ̇ vÏr˘ v pr˘bÏhu roku 2003 z˘stala i nad·le tÈmÏ¯ dominantnÌm hr·Ëem na trhu »S,

zejmÈna v oblasti ˙vÏr˘ poskytovan˝ch obcÌm a podnikatel˘m. NejvÏtöÌmi konkurenty »S

z hlediska poËtu i objemu ˙vÏr˘ poskytnut˝ch obËan˘m byly ve sledovanÈm obdobÌ KB

a »MHB. KB p¯edstihla »MHB v celkovÈm objemu ˙vÏr˘ poskytnut˝ch v minulÈm roce,

»MHB naopak realizovala vÌce ˙vÏrov˝ch p¯Ìpad˘ neû KB. Zcela jin˝ obr·zek poskytuje

informace o pr˘mÏrnÈ v˝öi smluvnÌ jistiny poskytnutÈho hypoteËnÌho ˙vÏru v roce 2003

(viz graf 6), z nÏhoû je z¯ejmÈ, ûe v pr˘mÏru nejvyööÌ ˙vÏry poskytly ve sledovanÈm obdo-

bÌ »SOB a HVB, jejichû pozice na trhu celkovÏ nenÌ tak v˝znamn·, obÏ banky se soust¯e-

dÌ zejmÈna na poskytov·nÌ ˙vÏr˘ podnikatelsk˝m subjekt˘m.

Z porovn·nÌ graf˘ 8 ñ 10 vypl˝v·, ûe nejvÏtöÌ konkurence na trhu je v oblasti hypoteË-

nÌch ˙vÏr˘ poskytovan˝ch obËan˘m (podÌly jednotliv˝ch bank jsou v˝raznÏ vyrovna-

nÏjöÌ neû v p¯ÌpadÏ ˙vÏr˘ poskytovan˝ch obcÌm a podnikatel˘m). Z hlediska bank byl

p¯itom tento segment trhu s ohledem na poËet i objem poskytnut˝ch ˙vÏr˘ i v roce

2003 jednoznaËnÏ nejzajÌmavÏjöÌ.

Graf 11 ukazuje, ûe vÌce neû 80 % vöech poskytnut˝ch ˙vÏr˘ v roce 2003 bylo urËeno na

bydlenÌ, coû je o p¯ibliûnÏ pÏt procentnÌch bod˘ vÌce neû v p¯edch·zejÌcÌm roce. V porov-

n·nÌ s rokem 2002 je rovnÏû z¯ejmÈ, ûe se zv˝öil objem ̇ vÏr˘ poskytnut˝ch na koupi vlast-

nÌho domu/bytu a snÌûil se objem ˙vÏr˘ poskytnut˝ch na v˝stavbu. Tabulkov· p¯Ìloha

poskytuje z·kladnÌ informace o v˝voji ˙rokovÈ sazby hypoteËnÌch bank pro ˙vÏry se st·t-

nÌ podporou poskytnutÈ fyzick˝m osob·m (kumulovanÏ od srpna 1996), ˙daje o pr˘mÏr-

nÈ mÏsÌËnÌ sazbÏ ˙vÏr˘ u novÏ uzav¯en˝ch smluv za rok 2003 bohuûel nebyly k dispozici.

Tabulka 2 uv·dÌ region·lnÌ ËlenÏnÌ poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ pro obËany.

Z tabulky 2 vypl˝v·, ûe v porovn·nÌ s rokem 2002 doölo k nejvÏtöÌmu n·r˘stu v poËtu

i objemu poskytnut˝ch ˙vÏr˘ obËan˘m v KarlovarskÈm kraji, teprve na dalöÌch mÌs-

tech se umÌstily St¯edoËesk˝ kraj, Praha a PlzeÚsk˝ kraj. Pr˘mÏrn· v˝öe hypotÈky

mezi roky 2002 a 2003 vzrostla nejvÌce v PlzeÚskÈm kraji.
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Graf 1: Pr˘mÏrn· v˝öe hypoteËnÌho ˙vÏru se st·tnÌ podporou u fyzick˝ch osob
(v tis. KË) za obdobÌ leden 2000 ñ Ëerven 2004

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 2: Pr˘mÏrn· v˝öe hypoteËnÌho ˙vÏru se st·tnÌ podporou u fyzick˝ch osob
(v tis. KË) a celkov˝ objem poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ se st·tnÌ
podporou (v mil. KË) 

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace,MMR.
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Graf 3: Pr˘mÏrn· v˝öe hypoteËnÌho ˙vÏru se st·tnÌ podporou u fyzick˝ch osob
(v tis. KË) a celkov˝ objem poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ se st·tnÌ pod-
porou (v mil. KË) jako pÏtiËlenn˝ klouzav˝ pr˘mÏr

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace, MMR.
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Graf 4: SmluvnÌ jistina vöech poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ za rok 2003 dle
bank (v tis. KË)

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 5: PoËet poskytnut˝ch ˙vÏr˘ za rok 2003 dle bank

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 6: Pr˘mÏrn· v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnutÈho hypoteËnÌho ˙vÏru za rok 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 7: PodÌl na trhu dle v˝öe smluvnÌ jistiny vöech poskytnut˝ch hypoteËnÌch
˙vÏr˘ v pr˘bÏhu roku 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 8: PodÌl na trhu dle v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘
obcÌm v pr˘bÏhu roku 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.

7,2

61,6

22,6

7,3

0,6

0,5

0,0

0,3 0,0

KB S HVB MHB SOB ŽIBA GE RFB Wüstenrot

Graf 9: PodÌl na trhu dle v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘
podnikatel˘m v pr˘bÏhu roku 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace, vÏdeckÈ grÈmium.
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Graf 10: PodÌl na trhu dle v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘
obËan˘m v pr˘bÏhu roku 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 11: PodÌl celkovÈ v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ dle
objektu ˙vÏru v letech 2002 a 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 12: PodÌl celkovÈ v˝öe smluvnÌ jistiny poskytnut˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘ dle
˙Ëelu ˙vÏru v letech 2002 a 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Graf 13: ⁄rokov· sazba hypoteËnÌch bank u ˙vÏr˘ se st·tnÌ podporou poskyto-
van˝ch fyzick˝m osob·m (kumulovanÏ od srpna 1996)

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.
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Rok Leden Únor B ezen Duben Kv ten erven ervenec Srpen Zá í íjen 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 

Tabulka 1: ⁄rokov· sazba hypoteËnÌch bank u ˙vÏr˘ se st·tnÌ podporou poskytovan˝ch fyzick˝m osob·m (kumulovanÏ
od srpna 1996)

Pozn·mka: 5,52 % byla pr˘mÏrn· ˙rokov· sazba z objemu ˙vÏr˘ hypoteËnÌch bank za obdobÌ od 1.1.2003 do 31.12.2003, poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m na novou
bytovou v˝stavbu. V˝öe st·tnÌ podpory na novou bytovou v˝stavbu na obdobÌ od 1. ˙nora 2004 do 31. ledna 2005 tedy ËinÌ 0 procentnÌho bodu.

5,41 % byla pr˘mÏrn· ˙rokov· sazba z objemu ˙vÏr˘ hypoteËnÌch bank za obdobÌ od 1.1.2003 do 31.12.2003, poskytnut˝ch fyzick˝m osob·m mladöÌm 36 let na
po¯ÌzenÌ staröÌho vlastnickÈho bydlenÌ. V˝öe st·tnÌ podpory na obdobÌ od 1. ˙nora 2004 do 31. ledna 2005 tedy ËinÌ 1 procentnÌ bod.
Zdroj: Ministerstvo pro mÌstnÌ rozvoj.
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Kraj Po et hypote ních úv r
celkem (ks) 

Smluvní jistina celkem
 (tis. K )

Pr m rná výše hypotéky 
(tis.  K )

2002 2003 Index 2002 2003 Index 2002 2003 Index 

Praha 4 761 7 827 1,64 6 918 498 11 874 972 1,72 1 453 1 517 1,04 

St edo eský 1 739 2 722 1,57 1 906 741 3 368 150 1,77 1 096 1 237 1,13 

Jiho eský 1 366 2 114 1,55 1 328 048 2 233 414 1,68 972 1 056 1,09 

Plze ský 1 223 1 820 1,49 1 070 586 1 847 467 1,73 875 1 015 1,16 

Karlovarský 496 892 1,80 491 868 891 573 1,81 992 1 000 1,01 

Ústecký 1 051 1 493 1,42 1 024 794 1 424 255 1,39 975 954 0,98 

Liberecký 1 147 1 168 1,02 1 137 486 1 224 168 1,08 992 1 048 1,06 

Královéhradecký 1 615 2 354 1,46 1 371 927 2 241 015 1,63 849 952 1,12 

Pardubický 1 166 1 689 1,45 992 673 1 571 797 1,58 851 931 1,09 

Vyso ina 708 1 162 1,64 611 791 979 615 1,60 864 843 0,98 

Jihomoravský 1 979 2 837 1,43 2 111 872 3 121 606 1,48 1067 1 100 1,03 

Olomoucký 1 151 1 474 1,28 1 081 796 1 478 284 1,37 940 1 003 1,07 

Zlínský 1 103 1 559 1,41 961 465 1 464 017 1,52 872 939 1,08 

Moravskoslezský 1 497 2 367 1,58 1 522 765 2 492 061 1,64 1017 1 053 1,04 

Tabulka 2: PoskytnutÈ hypoteËnÌ ˙vÏry pro obËany podle kraj˘ v letech 2002 a 2003

Zdroj: »esk· bankovnÌ asociace.


