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Modelovani rovnovazné urovné na-
jemného a duasledku aplikace vybra-
nych nastroja bytové politiky

Martin LUX — Petr SUNEGA *

Uvod

Regulace ndjemného byla v mnoha élenskych zemich EU zavadéna po
prvni a znovu po druhé svétové valce jako reakce na povaleény fyzicky ne-
dostatek byta. Vzhledem k tomu, Ze na trhu s ndjemnim bydlenim v té
dobé (stejné jako dobé mezivaleéné) mél soukromy nijemni fond domi-
nantni postaveni, znamenalo zavedeni regulace relativné zna¢ny zasah do
soukromych vlastnickych prav a fungovani bytového trhu (vytésnéni sou-
kromych investic). Od prvni poloviny 70. let dochézi ve vétsiné zemi EU
k zahajeni deregula¢nich procesu, resp. k zahajeni pirechodu od plosné ne-
adresné a trhu vzddlené regulace ,pruniho rdadu“k tzv. regulaci na-
Jjemného ., druhého radu® (éi ,druhé generace®). Regulace ,druhého
rddu® v sektoru soukromého najemniho bydleni spociva jiz pouze v nékte-
rych omezenich tykajicich se ndhlého ristu ndgjemného, vyrovnani mistné
piislusné drovné najemného (Némecko, Francie, Svédsko), piipadné ome-
zeni zisku z investovaného vlastniho kapitalu do soukromé najemni bytové
vystavby (Svycarsko). Ve Velké Britanii je jiz vice neZ 10 let ndgjemné v sou-
kromém sektoru zcela uvolnéno. I v nékterych zemich stiedni a vychodni
Evropy (SVE) doslo v ramci spolec¢enské transformace k vyraznéjsimu uvol-
néni centralni regulace ndjemného: v Estonsku a Bulharsku stat prestal
regulovat ndjemné zcela (v Estonsku byla pravomoc pievedena do ptisob-
nosti obci), v Polsku prostifednictvim ptislusné legislativy nastavil maxi-
malni mez ndjemného pro probihajici ndgjemni poméry dostatecné vysoko
(8 % z tzv. reprodukéni pofizovaci hodnoty ro¢né). V mnoha zemich SVE
byl problém cenové i ,legislativni“ regulace zdédéné z obdobi komunizmu
vyreSen jednoduse rozsahlou privatizaci ptivodniho verejného najemniho
bydleni (Madarsko, Slovinsko, aj.); na trhu s ndgjemnim bydlenim tak zpro-
stredkované zacali pisobit zejména soukromi vlastnici.!

* Sociologicky tdstav AV CR (lux@soc.cas.cz) (sunega@soc.cas.cz)
Tato stat vznikla v ramci projektu ,Socidlni aspekty bydleni éeskych domacnosti a jejich pro-
ména v obdobi transformace ve svétle srovnani ze situaci v zemich EU“ podpofeného grantem
GA AV CR ¢. S7028004.

1V ¢asopise Finance a tivér jsme se zatim podrobnéji vénovali pouze bytové otdzce v Rakousku
—viz: J. Strnad: ,Financovani bytového hospodaistvi v Rakousku“. FaU, 1991, ¢&. 5, ss. 203—213.
(volné k dispozici jako PDF-soubor na www.financeauver.org) — pozn. redakce
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V tzv. socidalnim sektoru bydleni (uréeném pro socialné potiebné domac-
nosti) v zemich EU byva najemné kalkulovano jednim ze dvou zakladnich
zpusobt: jako nakladové nidjemné (vétsina zemi EU) nebo jako tzv. k pri-
jmu vztazené najemné (Belgie, Portugalsko, testovani v Némecku). V prv-
nim pi¥ipadé je najemné stanoveno jako soucet vSech ndakladd souvisejicich
s poFizenim i spravou bydleni (véetné splatek zpravidla kvalifikovanych
uvéra uzitych pro vystavbu), v druhém pripadé jako piredem urceny podil
piijmu doméacnosti. V pribéhu poslednich desetileti se vyznamnou mérou
posilila tendence piesného zacileni socidlniho bydleni na opravdu potiebné
domaécnosti a na sniZeni provoznich dotaci; z téchto dtvodt doslo i v sek-
toru socidlniho bydleni k vyraznému naruastu vySe ndjemného kompenzo-
vaného, podobné jako v soukromém sektoru, adresnym piispévkem na byd-
leni (na najemné).

V Ceské republice je v soudasnosti v pievazné ¢asti? soukromého i obec-
niho ngjemniho sektoru uplatiiovana regulace ndjemného ,prvniho fadu”
s relativné nizkym maximalnim limitem (vzhledem k vysi takzvaného trz-
niho ndjemného). Regulace najemného se vztahuje plosné na vSechny na-
jemniky obyvajici dany druh bytu bez ohledu na jejich socialni postaveni.
Tento druh statni intervence prinasi celou radu negativnich jevii z hle-
diska ekonomické efektivity i socidlni efektivnosti; ty se za pomoci stan-
dardniho ekonomického aparatu pokusime struéné objasnit v proni édsti
tohoto textu.

Piredpokladem efektivniho fungovdni bytového trhu v CR je po-
stupny odklon od regulace ,prvniho radu“ a nastoleni svobodnych
trZnich vztahu limitovanych urcéitymi omezenimi vyse charakte-
rizovanymi jako regulace ,druhého radu® pri souéasném zave-
deni cilenych ndstroji socidlni pomoci, které umozni zajistit pri-
méiené bydleni skuteé¢né potfebnym domécnostem. Takovymi nastroji
jsou zejména socialni bydleni a adresny prispévek na najemné. Dalsi
édst textu proto bude vénovana popisu simulacéniho modelu, ktery byl
vyvinut s cilem odhalit rovnovdznou trzni uroveri ndjemného v jednotli-
vych regionech CR a pri této tirovni ndjemného postupné aplikovat systém
obecniho socidlniho bydleni a efektivni model pFispévku na ndjemné. Na-
$im zamérem bylo rovnéZ porovnat efektivnost obou ndstrojii a pokusit
se vycislit ndklady, které by si jejich zavedeni vyzadalo. Predlozeny mo-
del ptredstavuje prvni komplexnéjsi pokus o relevantni simulaci rovno-
vazného ndjemného v CR, avsak vzhledem ke skuteénosti, Ze pti jeho
tvorbé bylo abstrahovano od nékterych faktora (napi. migrace obyvatel),
a rovnéz z divodu nedostateéné statistické baze nelze jeho vyvoj pova-
zovat za ukonéeny. Autoii do budoucna piedpokladaji jeho dalsi adap-
tace.

2 Podle odhadt okolo 95 % najemniho bytového fondu v roce 1999 véetné pirevazné vétsiny
soukromych restituovanych ndjemnich byta. Z regulace ndjemného jsou vyjmuty pouze tzv.
,y2uvolnéné byty“, tj. byty, u nichz se sjedndva ndjemni smlouva s novym ngjemcem (nejedné-
-li se 0 zdkonny piechod ndjmu, vyménu bytu, bytovou ndhradu apod.), nové byty (pokud je-
jich vystavba neni financovdna z vefejnych prostfedkil) a byty, jejichz ndjemcem je préav-
nicka osoba se sidlem mimo izemi CR nebo fyzicka osoba, kterd nema na vizemi CR trvaly
pobyt.
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GRAF 1 Dasledky regulace najemného na trh s ndjemnim bydlenim

najemné

a4, mnozstvi bytovych
sluzeb

zdroj: (Fallis, 1985, s. 203)

1. Ekonomické dusledky regulace najjemného

Vétsina ekonometrickych analyz nasledka klasické plosné regulace na-
jemného ,prvniho radu“ vychazi z predpokladu dokonale konkurenéniho
trhu s najjemnim bydlenim. Na tomto trhu dochéazi z dlouhodobého hle-
diska k ustaveni rovnovdahy mezi nabidkou a poptavkou pti rovnovazné
cené (neboli tzv. cené vycistujici trh), i kdyz kratkodobé muzZe zvySeni po-
ptavky vést k nahlému zvySeni ceny na udroven tzv. ,ndjemného z nedo-
statku® (neboli cenovému ,piestieleni®).

Jaké jsou tedy teoreticky ekonomické disledky regulace najemného, po-
kud budeme ptredpokladat dokonale konkurenéni trh s ngjemnim bydle-
nim? Pocateéni rovnovahu na trhu pro kratkodobou ktivku nabidky za-
chycuje graf 1, ve kterém kiivka DD predstavuje poptavku po najemnim
bydleni a kiivka SS je kiivkou nabidky najemniho bydleni v kratkém ob-
dobi. Na ose y je vynasena cena nijemniho bydleni (tj. vySe najemného),
na ose x mnozstvi poptavanych bytovych sluzeb.? Trh je v rovnovaze (ne-
boli je ,vy¢istén®) v situaci, kdy je pti cené p; poptavano mnozstvi g,. Jest-
lize se vlada rozhodne zavést regulaci najemného na drovni ceny p,, pak
se kratkodobé snizi mnozstvi nabizeného najemniho bydleni z q; na g,
a vznika trzni nerovnovdha dana nadmérnou neuspokojenou poptavkou ve
vysi AB. VysSe nadmérné poptavky je dana cenovou elasticitou nabidkovych
a poptavkovych funkei (sklonem kiivek nabidky a poptavky) a mirou re-
gulace (tj. rozdilem mezi p; a p,).

3 Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim a multidimenzionalnim zboZim, jednotlivé domy
a byty se lisi celou fadou charakteristik (atributt), které poskytuji spotiebitelim specifické by-
tové sluzby. Takovymi atributy mohou byt velikost uzitné plochy, design, sta¥i, kvalita pouzi-
tych materidld pro vystavbu, pravni divod uZivani, polet a kvalita pridruzenych prostor (ga-
raz, sklep, zahrada...), kvalita okolniho prostfedi apod. Trh s bydlenim je fakticky sloZen
z nesCetného mnozstvi trha s bytovymi sluzbami, na nichz se setkédvaji preference spotiebitela
s nabidkou investoru.
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GRAF 2  Dusledky zavedeni regulace najemného na trh s bydlenim

cena

mnozstvi bytovych
sluzeb

zdroj: (Maclennan, 1982, s. 217)

Graf 2 zachycuje reakci trhu v dlouhém obdobi; predpokladejme, Ze se
vlada rozhodla zareagovat na nahly vzestup poptavky (dany napt. zvySe-
nim piijmi) zavedenim regulace ngjemného. Pokud by vySe regulovaného
najemného byla stanovena na udrovni p’ mezi p, (rovnovazna cena v krat-
kém obdobi) a p; (rovnovazna cena v dlouhém obdobi), pak sice dojde ke
kratkodobé nerovnovaze na trhu dané nadmérnou poptavkou, v dlouhém
obdobi v§ak mnoZstvi nabizeného bydleni (¢’) bude dokonce vy$si, nez by
tomu bylo v pfipadé neexistence vladniho zasahu (q,), cena bude vsak také
vy$8i a nerovnovaha se obrati (tj. regulovana cena by byla vyssi nez cena
dlouhodobé rovnovazna); pokud rozdil neni veliky, muze dojit i k vy¢isténi
trhu na rovnovaznou droven. Pokud je vySe ndgjemného vladou stanovena
na urovni p“ mezi p; a pgy, vznikne tentokrat jiz dlouhodoba trzni nerov-
novaha dana nadmérnou poptavkou, ale na druhé strané puavodni efekt
zvySeni pfijmu (jenz zapti¢inil posun ktivky poptavky z DD na D’D’) po-
vede k tomu, Ze se v dlouhém obdobi nabidka najemniho bydleni oproti pu-
vodnimu stavu o malo zvyS$i z ¢g; na ¢“. Pokud by ale vlada stanovila cenu
najemného na urovni p“, pak dojde dlouhodobé nejen ke vzniku trzni ne-
rovnovahy z divodu nadmérné poptavky, ale rovnéz k poklesu mnozstvi
nabizeného bydleni na droven g™ (a to pres puvodni zvySeni poptavky po
najemnim bydleni).

Standardni zachyceni dusledki regulace najemného neuvazuje o bydleni
jako o specialnim zbozi; pokud bychom ptihlédli k heterogenité bydleni a na
zakladé praxe predpokladali, Ze stat neni schopen zajistit dokonalou re-
gulaci ceny bytové charakteristiky, ale pouze viceméné jednoduse diferen-
covaného ngjemného jako celku, pak by racionalni reakci pronajimatelt
bylo snizeni mnoZstvi poskytovanych bytovych sluzeb (napt. mensi frek-
vence oprav spoleénych prostor), jelikoz si tim zajisti, Ze i pti zavedeni re-
gulace ndjemného budou realizovat stejny zisk na jednotku bytové sluzby
jako drive. Zadny zakon nemuZe byt tak dokonaly, aby majitelim neu-
moznil sniZenim investic do udrZeni fondu realizovat vys$si piijem z po-
skytované bytové sluzby; je dokonce pravdépodobné, Ze z divodu sniZeni
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GRAF 3  Dusledky specifické regulace najemného na trh s bydlenim

cena

P, |-
Py
P,
P,

a, q, 9, mnozstvi bytovych
sluzeb

zdroj: (Fallis, 1985, s. 204)

nabidky vyvolané regulaci ndgjemného muze byt at uz formou legalni, ¢
formou skrytou cena bytové sluzby tak vysoka, Ze umozni soué¢asnym ma-
jitelim dosahovat vy$sich nez normalnich zisku.

Stat se zpravidla snazi zabranit poklesu nové bytové vystavby v pripadé
regulace najemného vylou¢enim novych nebo nové pronajimanych byt
z regulaénich omezeni. V duasledku toho pak na trhu s nagjemnim bydle-
nim vznikaji dva hlavni segmenty: segment s regulovanym ndjmem a seg-
ment trzniho najmu. Situaci zachycuje graf 3. Pavodni trzni rovnovahu
reprezentuje mnozstvi g; a cena p; v misté, kde se trzni nabidka SS pro-
tind s k#ivkou trzni poptavky DD. Predpoklddejme, Ze se poptavkova
kiivka DD z néjakych nize specifikovanych divodd posune doprava na
DDf; aby se zabranilo v rdstu najemného na droven p,, stat stanovi ma-
ximalni najemné v puvodni vysi p;, avSak vyloud¢i z regulace novou vy-
stavbu. Ve chvili zavedeni regulace vznikne nerovnovaha a nadmérna po-
ptavka AB. Piredpokladejme, Ze posun poptavkové kiivky byl dan imigraci
novych domécnosti na dany narodni (regiondlni) trh. Vzhledem k tomu,
ze segment s plo$né regulovanym ndjmem je obsazen pivodnimi domac-
nostmi, vS§ichni nové pi¥ichozi (nadmérna poptavka AB) jsou nuceni hle-
dat bydleni v segmentu trzniho najmu. Nabidkova a poptavkova kiivka
po bydleni za trzni najemné je zakreslena v pravé ¢asti grafu; vertikalni
osa prochazejici bodem ¢, udava osu y ceny bydleni a mnozstvi nabize-
ného a poptavaného bydleni zachycuje standardné horizontalni osa x ma-
jici poéatek v q;. Nabidkovou ktivku bydleni za trzni ndjemné udava ¢éast
celkové nabidkové kiivky SS z bodu B, poptavkovou kiivku po bydleni za
trzni najemné pak udava krivka D, D,, (protina krivku celkové poptavky
DD* v bodé A, jelikoz DD* vznikla horizontalnim sou¢tem DD a D,,D,;).
Rovnovazna cena v segmentu trzniho najmu se ustanovi ve vysi ps, rov-
novazné mnozstvi pak ve vysi gs— q,. Pii cené p, v segmentu s regulova-
nym najmem a pz v segmentu trzniho ndjmu neexistuje zadna nadmérna
poptavka; avSak cena v segmentu trzniho najmu je vyssi, nez by byla rov-
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novazna cena v pripadé neexistence jakékoliv regulace ndjemného (ps >
> ps), COZ znamena, Ze lidé nuceni hledat své bydleni v segmentu trzniho
najmu jsou regulaci vyznamné postiZzeni; paradoxné pravé prudkym sni-
zenim dostupnosti bydleni.

Pii oéekavani vyssiho rizika spojeného s moznosti rozsifeni regulace na-
jemného na vSechny najemni byty budou racionalni investoii v segmentu
trzniho ndjmu pozadovat vyssi ¢istou souéasnou hodnotu budoucich vy-
nosu z investice;* z téchto divoda se nabidkova ktivka pro segment trz-
niho bydleni posune trvale doleva (mnoho nabizejicich se z trhu stdhne,
zbyli budou chtit vyssi zisky plynouci z vys$siho rizika) na B‘S‘ a vySe na-
jemného v tomto segmentu dosahne dokonce drovné p, (pfi nizsi drovni
nabizeného mnozstvi). Jak je patrné z grafu, tzv. trzni ndjemné v podobné
neefektivnim trznim prostiedi je zpravidla o mnoho vys$si nez skutecénd
rovnovdzZnd uroveri ndjemného p¥i neexistenci regulovaného najemniho
sektoru.

Z obecné ekonomické analyzy dusledku regulace ngjemného ,prvniho
fadu“ (tj. regulace neomezujici se pouze na socialni bydleni a neodrazejici
v soukromém a éasti obecniho ngjemniho sektoru pohyby cen ¢éi urokové
miry na trhu) je zirejmé, Ze se jedna z hlediska ekonomické efektivity o je-
den z nejhorsich zptsobud intervence statu ve prospéch vyssi dostupnosti
bydleni; vede k selektivnimu sniZeni nabidky bytovych sluzeb (a pfi uréi-
tych podminkach i k sniZeni celkové nabidky bydleni), chatrani bytového
fondu, zneuzivani levného bydleni k nadmérné spotiebé&, bytovému nedo-
statku (nadmérné poptavce), prudkému riastu cen v segmentu neregulo-
vaného bydleni, tlaku na vytvaieni lokalnich monopold, vzniku a rozsiieni
éerného trhu a dlouhodobym negativnim oekavanim soukromého kapi-
talu, jez doznivaji jesté dlouho po jejim zruseni.

Z hlediska efektivnosti (socidalni spravedlnosti) vytvaii ploSna regulace
najemného ,prvniho fadu® jako nastroj pro zajisténi vyssi dostupnosti na-
jemniho bydleni rovnéz mnozstvi socialnich nerovnosti, mezi kterymi vy-
nika napéti mezi domacnostmi, kterym se at uz legalnim, ¢i nelegdlnim

4 Cistou soudasnou hodnotu (CSH) budoucich vynost z investice uréime jako rozdil mezi vysi
kapitalového vydaje na investici a diskontovanou (tj. pFepo¢tenou k souéasnému okamziku) hod-
notou o¢ekavanych budoucich vynosu z investice. Formalné:
< R R R,
CSH=—IO+L+ 2 b+
1+ (1+i)? (1+i),

kde:

I, — celkova suma investic do bydleni v roce 0, téZ poéateéni hodnota investice, pofizovaci na-
klady investice;

Ry, R,,....,R, — otekdvané &isté piijmy z investice v letech 1,2,...,n. Jedn4 se o Cisté pirijmy, coz
znamena, ze veskeré ndklady spojené s udrzbou a spravou bytu/domu na udrzeni
soucasného standardu bytovych sluzeb a ndklady spojené se splatkami zapujc-
niho kapitalu (nikoliv vSak droku ze zapajéniho kapitdlu!) museji byt z téchto
prijmu odeéteny;

i — mira aktualizace (upravena urokova mira), o které zjednodusené predpokladame, Ze je kon-

stantni v ¢ase.

V ptipadé, kdy je investice (bydleni) proddna v ¢ase n, zvySuje se CSH jesté o diskontovanou
zustatkovou hodnotu této investice.
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zpusobem podarilo dostat do privilegovaného segmentu regulovaného na-
jemniho bydleni, a témi, kterym se to i pies prokazatelnou socialni po-
trebnost nepodarilo. V priabéhu najemniho poméru se pii regulaci ,prv-
niho ¥adu“ zpravidla nezkouma4 ptijem domacnosti Zijicich v sektoru s re-
gulovanym ndjmem a je b&zné, Ze nejenze prijmové nejpotiebné&jsi é¢ast po-
pulace v regulovaném bydleni nebydli, ale naopak je pravé ta nucena si
porizovat drahé vlastnické bydleni. Analyza piijmové situace ¢eskych do-
macnosti v nejriznéjsich typech bydleni provedena v (Lux — Burdova,
2000) ukazala, Ze nejenze neexistuji statisticky vyznamné rozdily mezi
typy bydleni v CR (tj. sektor regulovaného ngjemniho bydleni je obyvan
stejnym podilem prijmové silnéjSich domacnosti jako sektor druzstevniho
¢i vlastnického bydleni), ale rovnéz Ze nejvyssi ,zisk“ z regulace najem-
ného realizuji domacnosti zarazené podle piijmové distribuce do dvou nej-
vys§§ich prijmovych kvintild. Dokonale zvracena logika socidlni sprave-
dlnosti a nezmérné nasledky na efektivitu fungovani trhu s bydlenim,
které plosna regulace ndajemného m4, vsak piesto mnohym vladam roz-
vojovych nebo transformujicich se zemi nebrani v tom, aby ji nadale pod-
porovaly.

Z téchto dtivoda by regulace ndjemného ,prvniho fadu” jako nastroje
bytové politiky pro zajisténi vys$si dostupnosti bydleni méla byt v CR
nahrazena ,osvicenou“ nabidkoveé orientovanou bytovou politikou (efek-
tivnim systémem socidlniho bydleni) a adresnym piispévkem na na-
jemné.

Zdsadni otdazkou je, jaka je vubec rovnovdzZnd trini cena ndjem-
ného v éeském prostredi? Jak jsme ukazali vySe, jen tézko bychom za
rovnovaznou cenu mohli povazovat souéasnou tzv. ,trzni“ cenu najemného,
prudce vychylenou z davodu samotné regulace. Kdybychom postupovali
cestou ¢isté ekonomické teorie a vychazeli pti stanoveni rovnovazné trzni
ceny najemného z trzni ceny nemovitosti, pak by se rovnovazna cena na-
jemného méla rovnat nasobku urokové miry (z hypoték a soucasné alter-
nativnich aktiv) a trzni ceny nemovitosti. Uvedeny koncept je vSak zalo-
zen na predpokladech, které v éeském prostiedi nejsou splnény, zejména:
dokonale konkurenéni trh vlastnického i ndjemniho bydleni a dokonale
konkurenéni kapitdlovy trh. Stanoveni rovnovazné vyse ndjemného na
urovni nasobku zvyhodnéné drokové miry hypoteénich uvért a trzni ceny
bydleni by tak p¥ineslo, podle naseho nazoru, zkreslujici vysledky. Z tohoto
Sovani nabidky regulovaného najemniho bydleni pro rizné drovné cen na-
jemného az do chvile dosaZeni rovnovazné trzni dirovné nijemného.

2. Deregulace najemného v CR

Pro zjisténi rovnovazné hladiny najemného byl v programu SPSS vyvi-
nut relativné komplexni simulaéni model ,Sokové“ deregulace najjemného
pracujici na datovém souboru Statistiky rodinnych uctii 1999. Cilem tohoto
modelu bylo zjistit, pfi jaké irovni ndjemného by se uvolnil dostateény po-
¢et najemnich byta, ktery by nasytil poptavku domadacnosti Zijicich v trz-
nim najemnim sektoru bydleni. Vzhledem k tomu, Ze dostupné datové
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zdroje neobsahuji informaci o po¢tu trznich ngjemnich byta ani jejich roz-
loZeni v jednotlivych regionech CR, bylo nezbytné niZze popsanym postu-
pem odhadnout pocet trznich ndjemnich bytd v Praze a pomoci specidlniho
algoritmu poté dopocist i jejich zastoupeni v ostatnich okresech CR. Pro
kazdou doméacnost zpravodajsky zkoumanou v SRU 99 a Zijici v regulova-
ném najemnim sektoru bydleni byla nasledné urcena vyse uzivatelskych
nakladu v piipadé porizeni vlastnického bydleni odpovidajici velikosti a lo-
kaci dosud uzivaného najemniho bytu.

Koncept uzivatelskych nakladu je vyuzivan pti rozhodovani domacnosti
o tom, zda vstoupit na trh vlastnického, ¢i najemniho bydleni (tenure choi-
ce). Predpoklada racionalné se chovajici doméacnost, ktera porovnava oce-
kavané néaklady vlastnického bydleni s vy$i ndjemného pro jinak stejna
bydleni stejné kvality poskytujici stejné mnozstvi bytovych sluzeb. UZiva-
telské naklady jsou ofekavanymi naklady vlastnického bydleni. Jestlize
domacnost nepredpokldda zménu ceny vlastnického bydleni v budoucnu
a jestlize neuvazujeme opotiebeni nemovitosti, pak se uzivatelské naklady
rovnaji soufinu ceny bydleni a urokové miry (p - r). V pripadé, kdy do-
macnost financuje koupi nového domu/bytu s vyuzitim ciziho kapitalu
(zpravidla uvéru), odpovida drokova mira (r) drokové sazbé pouzitého sta-
vebniho uvéru. Jestlize doméacnost uzije k nakupu vlastnického bydleni
vlastni naspotreny kapital, pak je r vztazeno k tzv. ndkladim obétované
piilezitosti. Pokud bychom zapocitali i miru opotiebeni (depreciace) a oce-
kavany kapitalovy zisk ¢i ztratu dané zménou ceny vlastnického bydleni
v budoucnu, pak by se uzZivatelské naklady UN rovnaly:

UN=p17‘— [pz (1 —d)_pl]

kde p; udava aktualni cenu vlastnického bydleni, p, ocekavanou cenu stej-
ného vlastnického bydleni v budoucnu, cely udaj v zavorce pak otekavany
kapitalovy zisk/ztratu, d konstantni roéni miru opotiebeni a p, (1 — d) oce-
kavanou zustatkovou cenu vlastnického bydleni po odecteni opotiebeni.
Pokud by se pak uzivatelské ndklady rovnaly vysi najemného za ngjemni
bydleni poskytujici stejny standard a mnozstvi bytovych sluzeb, pak by
byla domacnost pii rozhodovani indiferentni.

Pri selektivnim zvySovéani soucasné drovné regulovaného ndjemného
v jednotlivych regionech CR jsme predpokladali, Ze pokud domacnost
spliiyje jista vékova a prijmova kritéria a pFitom by potencidlni uzivatel-
ské naklady vlastnického bydleni byly niZsi nez nova uroven regulovaného
najemného, pak by odesla ze sektoru niajemniho do sektoru vlastnického
bydleni. Ve chvili, kdy by se pocet uvolnénych byt vyrovnal s celkovym
poctem byt v souc¢asném trznim ndjemnim sektoru bydleni, by se v dané
oblasti deregulaéni proces zastavil a vznikla by nova rovnovazna trzni cena
najemného.

Predpokladali jsme, Ze neexistuji tzv. drzené byty, tj. ndjemni byty zpra-
vidla ve vlastnictvi obci, jeZ nejsou osobou uvedenou v najemni smlouvé
aktualné uzivany. Naopak, model je zaloZen na piedpokladu, Ze vSechny
najemni byty jsou uzivany domacnostmi, které hradi majiteldm nebo na-
jemnikdm regulované nebo tzv. ,trzni“ ndgjemné (napi. prazdné obecni byty
jsou jejich najemniky nelegalné podnajimany za tzv. ,trzni“ najemné dal-
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$im domacnostem). Pokud bychom predpokladali, ze efektivni poptavka po
najemnim bydleni je vyluéné ztélesniovana pouze doméacnostmi aktualné
Zijicimi v sou¢asném tzv. ,trznim“ najemnim sektoru, pak by se deregulace
nijemného zastavila jesté mnohem diive a nova rovnovazina droven trz-
niho ndgjemného by byla niz§i nez droven simulovani na$im modelem. Je
vSak témeér jisté, ze v pripadé sniZzeni hladiny sou¢asného tzv. ,trzniho“ na-
jemného se objevi efektivni poptavka dalSich domacnosti, které bydli ak-
tualné u pribuznych, rodic¢t, v provizornim bydleni apod.; z téchto davoda
jsme uvazovali zastaveni deregula¢niho procesu aZ na drovni, kdy sektor
souc¢asného regulovaného ngjemniho bydleni opusti presné tolik doméc-
nosti, kolik jich Zije v sektoru tzv. ,trzniho“ ndjemniho bydleni v jednotli-
vych lokacich CR. Jinymi slovy: predpokladali jsme, Ze pronajimatelé byt
za trzni ndgjemné najdou vzdy za domdacnost ,odchazejici“ do levnéjsiho sek-
toru regulovaného najemniho bydleni ,nahradu® (pri¢emz vSak prirozené
musi snizit i vy$i najemného). Nuzky se uzaviou az ve chvili, kdy se pocet
uvolnénych regulovanych ngjemnich byta vyrovna s poétem obsazenych
nijemnich bytd pronajimanych za trzni ngjemné (véetné ¢erného trhu
s obecnimi byty).

2.1 Urceni velikosti trzniho nijemniho sektoru v jednotlivych
okresech CR

Prvnim krokem p¥i uréeni velikosti trzniho ndjemniho sektoru v CR byl
odhad poc¢tu trznich najemnich byt v hlavnim mésté Praze. Postup p#i od-
hadu ukazuje tabulka 1.

Na zakladé konzultaci s odborniky z oblasti prazské bytové politiky jsme
predpokladali, Ze se kazdy rok z celkového pocétu prazskych obecnich na-
jemnich byt od roku 1991 uvolnilo 0,7 % byt (jedna se o skuteéna uvol-
néni, nikoliv zdkonné piechody najmu ¢i vymény bytd), z nichZz pramérné

TABULKA 1 Odhad poctu trznich najemnich byt v Praze

rok uvoln&né| trzni | privatizace trzni trzni trzni najemni byty
obecni | ,obecni* privatizované“| soukromé celkem
byty byty byty najemni byty évecr'nbé)g]utprﬁj

1991 0 0 0 0 0

1992 1303 326 8 300 75 1080
1993 1236 309 8 300 75 1070
1994 1169 292 8 300 75 1 061
1995 1103 276 8 300 75 1051
1996 1037 259 8 300 75 1042
1997 972 243 8 300 75 1032
1998 907 227 8 300 75 1023
1999 843 211 8 300 75 1014
2000 779 195 8 300 75 1005
2001 715 179 8 300 75 996

celkem - 2516 - 747 10 373 13 636 27 272

vysvétlivka: @ Hodnoty v fadcich byly zaokrouhleny na cela ¢&isla.
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25 % bylo zpétné obci pronajato za smluvni neregulované najemné. Podle
dostupnych informaci ¢inil obecni najemni bytovy fond v Praze v roce 1991
celkové 194 500 byta. Pri znalosti celkového poétu zprivatizovanych obec-
nich bytd k bieznu 2001 jsme zjednoduSené rozvrhli privatizaci do jedno-
tlivych let (na kazdy rok tak piipadlo 8 300 zprivatizovanych bytd); uvol-
néné a zprivatizované byty byly pak prabézné odecitany od celkového
zistatku obecnich byt a stejnou metodikou byl odhadnut pocet uvolné-
nych a za trzni ndjemné pronajatych obecnich byta v dalsich letech. Tak
napi. v roce 1992 se v sektoru obecnich ngjemnich byta uvolnilo celkem
1 303 bytt (0,7 % z celkového poétu obecnich ndjemnich bytt snizeného
0 8 300 zprivatizovanych byta), z nichz 326 (25 %) bylo pronajato za trzni
nijemné; v roce 1993 jsme pak vychazeli ze ztstatku obecnich bytt (sni-
zeného o 326 bytd pronajatych za trzni ndjemné a dalsich 8 300 bytt zpri-
vatizovanych) a nasledné odhadli pocet uvolnénych byt v daném roce na
1 236, z nichz 309 bylo pronajato za trzni najemné, atd. Zprimeérovani
vySe zprivatizovanych bytd by nemélo mit na odhad velikosti obecniho
Lrzniho®“ ndgjemniho bydleni v roce 2001 vyznamnéjsi vliv; k roku 2001 by
se tak do trzniho najemniho sektoru bydleni uvolnilo celkem 2 516 obec-
nich byta.

Predpokladali jsme rovnéz, ze i éast zprivatizovanych byt byla novymi
majiteli pronajata na volném trhu (pfesné 0,9 % z téchto byta roéné). Po-
dobné tempo uvolnovani byt (0,9 % roéné) bylo uvazovano i pro prevazné
restituovany soukromy nédjemni bytovy fond odhadnuty v Praze na zakladé
udaju Ceského statistického diradu na 120 000 byt v roce 1991. Vzhledem
k tomu, Ze soukromi majitelé by asi jen tézko pronajimali své byty zpétné
za regulované najemné, model zahrnoval predpoklad, Ze vSechny uvolnéné
byty byly zpétné pronajaty za smluvni ndgjemné.®> Soukromy ndjemni a zpri-
vatizovany bytovy fond tak zvysily pocet trznich ndjemnich byt o vice nez
11 000 bytd na celkovy pocet 13 636 bytd. Z duvodu existence rozsahlého
¢erného trhu s obecnim najemnim bydleni, ktery fakticky rovnéz tvori trzni
najemni sektor bydleni, byl vysledny poéet zvySen o 100 % (na 27 272 byt).
Domnivame se, Ze zdvojndsobeni po¢tu bytd z divodu existence éerného
trhu je zcela opravnéné a potvrzuji to i vysledky postojového Setiteni Po-
stoje k bydleni 2001 — trh realizovaného tymem Socioekonomie bydleni
v roce 2001 mezi domacnostmi Zijicimi v trZznim najemnim sektoru byd-
leni.

Specidlnim algoritmem byl nasledné odhadnut pocet trznich ndjemnich
byta v ostatnich okresech CR. Vyuzity piitom byly ddaje o po¢tu obyvatel
v jednotlivych okresech a dale rozdéleni ceskych obci do 8 geografickych
z6n podle pramérné vyse trzniho najemného na metr ¢tvere¢ni podlahové
plochy.6 Uéelem roziazeni obci do piislusnych zén bylo vytvorit takovou vy-

5 Neuvazovali jsme vSak tbytek bytového fondu vznikly v disledku prevodu dosavadnich byt
do jiného typu uzivani.

6 Roziazeni obci CR do 8 zdkladnich geografickych zén podle vyse trzniho najemného bylo pro-
vedeno Tomasem Kosteleckym pro déel simulace optiméalniho modelu p#ispévku na bydleni jiz
v roce 2000 — viz napt. (Sunega, 2001). Datovy soubor, na jehoz zakladé byly zény vytvoieny,
vznikl jako souédst vyzkumu cen trzniho ngjemného realizovaného tymem Lokalni a regionalni
problematiky Sociologického ustavu AV CR v roce 1997.
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slednou strukturu, ve které by ,,vzdalenost v pramérné hodnoté trzniho
najemného mezi jednotlivymi zénami byla piiblizné stejna. Do nejvyssi,
osmé zény podle velikosti primérného najemného byla zarazena pouze
Praha, sedma zéna ztstala prazdna, do Sesté zény byl zaiazen okres Brno-
mésto a do paté zény napi. okres Kolin; znamena to, Ze vzdalenost mezi
Prahou a Brnem ve vys$i primérného trzniho ndjemného byla dvakrat vétsi
nez vzdalenost mezi Brnem a okresem Kolin.

Postup p#i odhadu poétu trznich najemnich byt v jednotlivych okre-
sech byl pak nasledujici. Vychozim bodem byla vySe popsanym zptisobem
uréena velikost trzniho ndjemniho sektoru v Praze (zaroven tedy 8. z6né),
kterou jsme relativizovali (vydélenim poc¢tem prazskych obyvatel) a zis-
kali pramérny pocet trznich najemnich bytd na jednoho obyvatele
v Praze. ObdrZena hodnota byla zpétné vynasobena poétem obyvatel v jed-
notlivych zénach a vysledkem byl poéet trznich ndjemnich bytd v jedno-
tlivych zénach. Poéet trznich najemnich byt vSak prirozené neni uréen
pouze poctem obyvatel v jednotlivych lokacich, ale mnoha dal§imi pod-
minkami (poptavka po bydleni v daném regionu). Tyto ostatni faktory se
odrazeji zejména v aktudlnich trznich cendch nadjemného v dané oblasti
(¢im jsou ceny vyssi pii predpokladu pocéateéni proporcionalné stejné na-
bidky, tim je ziejmé, Ze vétsi ¢ast domacnosti nenasla své uplatnéni v sek-
toru regulovaného najemniho bydleni a poptava bydleni na volném trhu;
zvySeni cen vede rovnéz nasledné i ke zvySeni nabidky v daném misté).
K dalsi upravé tedy poslouzil vysledek zénovani, kdy byly pro kazdou
zénu v souladu s predpoklady (stejna vzdalenost mezi zénami) vytvoreny
vahy (p¥iéemz vaha pro z6nu 8 byla rovna 1) a jejich vynasobenim s do-
sud ziskanymi ddaji byl pak ziskdn zavéreény odhad poétu trznich na-
jemnich bytd v jednotlivych zénach. Na zakladé procentudlniho zastou-
peni populace jednotlivych okrest na celkovém poctu obyvatel v zénach
byl nésledné uréen odhad poctu trznich ngjemnich byta v jednotlivych
okresech CR.

2.2 Uréeni vyse uzivatelskych nakladua pro stejné velké vlastnic-
ké bydleni

Ptavodné jsme predpokladali, Ze domacnost bude pii svém racionalnim
uvazovani srovnavat vysi dosavadniho najemného a uzivatelské naklady
stejné velikého bytu ve zcela novém bytovém domé. Zasadni polozkou pro
urceni uzivatelskych naklada je prirozené vySe porizovacich naklada stejné
velikého vlastnického bydleni v dané lokaci. Primérné poiizovaci naklady
na jeden metr ¢tverecéni celkové plochy u nové postavenych bytovych domt
byly ziskany z udaju CSU. Z dtvodu malé ¢etnosti nemohly byt pro ucel
simulace pouzity udaje za jednotlivé okresy, nicméné byly pouzity ddaje
primérnych pofizovacich ndkladd na metr ¢tvere¢ni podlahové plochy byt
v bytovych domech ¢lenéné podle VUSC CR a kategorii velikosti obce (t;.
zvlast pro kazdou kategorii velikosti obce v kazdém VUSC), coz je ziejmé
z divodu nizké bytové vystavby maximadlni statisticky relevantni ¢lenéni.
Naklady uvadéné CSU vsak nezahrnuji naklady na pozemek. Na zakladé
spoluprace s Asociaci pro rozvoj trhu nemovitosti byly zjistény pramérné
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ceny pozemki pro velikostni kategorie obei v jednotlivych VUSC; uvadéna
cena za pozemek byla vydélena koeficientem 3,8, udavajicim pramérny po-
¢et podlazi nové postavenych bytovych domu v CR. Vysledna upravena cena
za pozemek byla piipo¢tena k poiizovaci cené novych byta vychazejici
z udaju CSU.

Vzhledem k tomu, Ze piedpoklad odchodu domacnosti pouze do nového
vlastnického bydleni se ukazal mit relativné dalekosahlé dasledky pro ur-
¢eni nové rovnovazné ceny ndjemného (zejména pak v regionech s dnes jiz
nizkou urovni trzniho najemného, jako napt. severni Cechy nebo severni
Morava, kde vSak porizovaci naklady nové vystavby nejsou az o tolik nizsi
nez v ostatnich regionech republiky), i vzhledem k tomu, Ze se zfejmé tento
predpoklad do velké miry odchyluje od skute¢nosti, upravili jsme postup
nasledovné: domacnost odejde ze sektoru ndjemniho bydleni tehdy, kdyz
vydaje na najemné piekroéi uzivatelské naklady stejné velikého vlastnic-
kého bydleni (v bytovych domech) vychazejici z priméru mezi pramérnou
porizovaci cenou nového bydleni (pro dany region a kategorii velikosti obce)
a pramérnou porizovaci cenou starsiho dosavadniho bydleni (opét pro dany
region a kategorii velikosti obce). Inzerované primérné ceny starsiho byd-
leni na metr ¢tvereéni podlahové plochy pro jednotlivé regiony a kategorie
velikosti obce byly ziskany prostiednictvim databaze KISEB provozované
Institutem regiondlnich informaci v Brné.

Pii vypoctu uzivatelskych naklada jsme predpokladali, Ze vSechny do-
macnosti budou hradit 70 % vydaji na poiizeni vlastnického bydleni pro-
stfednictvim hypoteéniho uvéru a 30 % z vlastnich naspofrenych pro-
stredkd; v souladu s ekonomickou teorii v§ak do uzivatelskych naklada
byly zapoéteny i drokové ndklady obétované piilezitosti z pouziti vlast-
nich finanénich zdroja (5 % z vlastniho uzitého kapitalu). Piedpokladali
jsme, Ze domécnosti k financovani nakupu vyuZiji nejlukrativnéjsi na-
bidky na trhu s hypoteé¢nim dvérovanim (Ceska spoiitelna, program TOP
bydleni), u které je polovina ivéru (maximalné do 1 000 000,- K¢) urocena
trzni drokovou sazbou sniZenou o tii procentni body (3,5 %) a zbyvajici
polovina standardni trzni irokovou sazbou (6,9 %); doba splatnosti ivéru
byla stanovena na 20 let. Na zakladé podminek pro poskytnuti hypotec-
niho uvéru byli v8ak z uvérovani vylouéeni Zadatelé, jejichZ prijem ne-
splioval kritéria bonity klienta daného finanéniho dstavu (primérny ¢isty
piijem domacnosti nepresahl soucéet 1,5nasobku Zivotniho minima a vyse
anuitni splatky a pripadnych dalsich plateb spojenych se splacenim dti-
véjsich uvérovych zavazki). Z tohoto divodu byly domacnosti nespliujici
bonitni kritéria a navic — podle naseho dodateéného piredpokladu — do-
macnosti s prednostou star$im 45 let vylouceny z mozZnosti ziskat vlast-
nické bydleni a odejit tak ze sektoru dosavadniho regulovaného najem-
niho bydleni.

P#i vypoctu uzivatelskych nakladt jsme dale zapocéetli irokovou pod-
poru statu vztahujici se k hypote¢nim dvértim (dva procentni body z vy-
sledné vazené urokové sazby Ceské sporitelny na zédkladé platného pro-
gramu v roce 2001) a danovou udsporu vyplyvajici z moznosti odpoétu
urokt z danového zakladu; k uzivatelskym nakladim jsme mimo pri-
mérnou urokovou splatku po vySe zminénych upravach pripocetli naklady

obétované piilezitosti z vlastniho kapitalu tvoiiciho 30 % celkovych po-
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fizovacich nakladu (ve vys$i 5 % roéné) a vydaje na udrzeni standardu by-
tového fondu ve vy$i 1 % z celkovych porizovacich naklada ro¢né; ode-
¢etli jsme naopak predpokladany kapitalovy vynos plynouci ze zhodno-
ceni nemovitosti v ¢ase. Koeficient zhodnoceni jsme diverzifikovali pro
jednotlivé zény zvlast, pricemz pro Prahu jsme piedpokladali re4alné zhod-
noceni ve vysi 3 % z puvodnich potizovacich nakladt za 20 let, pro ostatni
zony se koeficient rovnomérné snizoval az na nulovou hodnotu v z6né 1
(ro¢ni zhodnoceni jsme pak odhadli jednoduse jako podil celkového zhod-
noceni za 20 let déleny 20). Formalné 1ze uvedeny postup zachytit na-
sledovné:

Pro kaZzdou domécnost byly v prynim kroku zjistény ro¢ni drokové
splatky US; 5 z hypoteéniho dvéru Ceské spotitelny (program TOP byd-
leni) splatného pravidelnymi mésiénimi ¢astkami (anuitou) do 20 let od
jeho piidéleni.” Vy8e droku byla jiz upravena (sniZena) o dvouprocentni
statni urokovou dotaci. Pti pfedpokladu vyuziti dafiového odpoctu uroku
v prubéhu celého obdobi splaceni byla vypoctena darnova uspora DU, 5
v jednotlivych 20 letech splaceni dvéru:

HPZ, -t} =x,
(HPZ,-US,) .t =y, pron = 1...20
DUn =X, _yn

kde HPZ udava hruby pifjem ze zaméstnani, US celkovou urokovou
splatku, ¢ danovou sazbu pro prislusnou droven prijmu. VySe danové uspory
byla kalkulovana jak pro hruby piijem ze zaméstnani prednosty domaéc-
nosti, tak pro hruby ptijem ze zaméstnani manzelky, priéemz pro nasledné
kroky simulace byla vybrana pro danou domécnost vyhodné&jsi varianta
(vy88i daniova uspora). Pro kazdou domécnost byla ndsledné vypoctena vyse
skuteéné urokové splatky SUS, 5, sniZena jiz o daniovou usporu pro vSech
20 let splaceni hypote¢niho tvéru a nédsledné i primérna ro¢ni urokova
splatka PUS:

US, - DU, = SUS, pron = 1...20

> SUS,
i=1...20 _ PUS
20

Vysledna rovnice pro vypocet ro¢nich uzivatelskych ndaklada UN je na-
sledujici:

UN = PUS + 0,01 . PN + 0,05 . VK — RPN

20

7Urokova splatka byla vypoctena zvlast pro kazdy rok, jelikoZ vyse trokové splatky se p¥i anu-
itnim zptsobu splaceni méni.
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kde UN udava roéni uzivatelské naklady, PUS primérnou roéni durokovou
splatku hypoteéniho uvéru, PN celkové porizovaci naklady vlastnického
bydleni (1 % dhrada na udrzeni fondu), VK vlastni kapital (5 % naklady
obétované piilezitosti z investovanych vlastnich prostiedka) a k& koeficient
zhodnoceni (rovny 0,03 pro Prahu a sniZujici se podle jednotlivych geo-
grafickych zén). Nasledné plati:

Jestlize UN < RN a zdroveri CPD > 1,5ZIVMIN + ANUITA + OZ
a zdroven VEK <= 45,

pak domdcnost odejde do vlastnického sektoru bydleni.

Zde UN udéava ro¢ni uzivatelské néklady vlastnického bydleni, RN vysi re-
gulovaného najemného, CPD celkovy ¢isty piijem domacnosti, ZIVMIN 7zi-
votni minimum dané domacnosti, ANUITA vysi celkové roéni anuity pro
splatku hypoteéniho uvéru, OZ ostatni uvérové zavazky domacnosti a VEK
vék piednosty domaéacnosti.

2.3 Deregulace najemného na rovnovaznou uroven

Vyse dosavadniho ngjemného byla jednotlivym domécnostem zahrnutym
v SRU 99 a zijicim v sektoru najemniho bydleni (vidy stejnym koeficien-
tem pro ihrn domaécnosti v celém regionu) nasledné zvySovana az do chvile,
kdy ze sektoru ndjemniho bydleni (na zdkladé ekonomického srovnani uzi-
vatelskych nakladu vlastnického bydleni a nové drovné regulovaného na-
jemného kazdou konkrétni domacnosti) odeslo presné tolik domacnosti, ko-
lik jich Zije v dané oblasti v sektoru trzniho najemniho bydleni. Obdobné
byly uréeny konecné vyse koeficienti navySeni ndjemného pro ostatni re-
giony CR (pro zpfesnéni za pouziti iteraéni metody) a diky nim i vySe rov-
novazné urovné trzniho nijemného v jednotlivych lokacich. Tabulka 2
uvadi srovnani primérnych simulovanych cen rovnovazného ndjemného
a soucasnych nabidkovych cen ndjemného (ze zdroji Institutu regiondlnich
informaci) pro jednotlivé regiony CR; z tabulky je zfejmé, Ze skuteéna hod-
nota rovnovazného trzniho najemného se v mnohych regionech nachazi
hluboko pod jeji souéasnou tzv. ,trzni“ hodnotou.

Tabulka 3 uvadi celkovy dodateény prijem (definovany jako rozdil mezi
prijmem z ptavodniho regulovaného ngjemného a pii{jmem z deregulova-
ného rovnovazného trzniho ndjemného) pro obce a soukromé pronajima-
tele v jednotlivych regionech CR; pocet ndjemnich byth v jednotlivych re-
gionech CR byl zjistén z predbéznych vysledkd cenzu 2001 (pro chybéjici
okresy byl dopocitan podle primeérné zmeény v po¢tu niajemnich bytd mezi
roky 1991 a 2001 v jiz spocitanych okresech daného regionu).

Jak je patrné z tabulky 3, celkovy ro¢ni dodatec¢ny piijem souéasnych obec-
nich i soukromych pronajimatelt plynouci z deregulace ndgjemného na jeho
rovnovaznou uroveni by mohl dosdhnout ptiblizné 15 mld. Ké. Dulezitou
skutecnosti je ovSem rovnéz zjisténi, Ze pii dané rovnovaziné drovni na-
jemného by se, podle naseho ocekavani, neobjevila zadna soukroma najemni
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TABULKA 2 Srovnéni regulované, rovnovazné a soucasné tzv. ,trzni“ rovné najemného
kraj pramérna vyse pramérna vyse mésicni-| prdmérna vyse mésicni-
mési¢niho najemného ho najemného po ho nabidkového najemné-
podle SRU 99 (K¢&/m?) deregulaci (K&/m?) ho podle IRI? (K&/m?)
HI. m. Praha 26,2 67,6 128,0

Praha vcéetné okrest
Praha-vychod 25,7 66,3 90,6
a Praha-zépad

Stfedocesky kraj

(bez Prahy-vychod 13,5 49,3 60,3
a Prahy-zépad)

Jihocesky kraj 15,6 33,8 52,6
Zapadocesky kraj 15,7 28,0 54,0
Severocesky kraj 14,4 22,4 29,4
Vychodocesky kraj 13,8 41,3 49,2
Jihomoravsky kraj 17,2 39,5 58,1
Severomoravsky kraj 16,9 22,2 37,4

vysvétlivka: @ pramérné hodnoty ziskané z Gdajt o primérné vysi nabidkového najemného ve 335 méstech CR (stav
k 15.11. 2000) publikovanych Institutem regionalnich informaci (IRI), s.r.o., v rdmci Komplexniho infor-
macniho systému ekonomickych charakteristik bydleni (KISEB)

zdroj: SRU 99, vlastni vypodty

TABULKA 3  Primérny dodateény pfijem z deregulace najemného

pramérny dodatecny prijem
pronajimatell plynouci z deregulace
kraj najemného (K&)

soukrom{
pronajimatelé

3 019 541 803

obce

Praha véetné okresll Praha-vychod a Praha-zapad 3117 738 284

Stfedocesky kraj 1 600 056 276 100 322 338
Jihocesky kraj 827 207 521 68 038 714
Zapadocesky kraj 792 634 349 101 986 812
Severocesky kraj 684 869 763 223 445 573
Vychodocesky kraj 1 353 397 248 596 742 879
Jihomoravsky kraj 1891 754 504 423 734 485
Severomoravsky kraj 693 406 774 60 296 241

celkem

10 961 064 719

4 594 108 845

zdroj: SRU 99, vlastni vypodty

vystavba (pfi odhadu soukromé najemni vystavby jsme vychazeli z konceptu
Cisté soufasné hodnoty investice; bohuzel ani pii 5% mite aktualizace a pied-
pokladu 50leté doby Zivotnosti investice neni hodnota v Zddném regionu CR
kladna, a tudiz 1ze ocekavat, ze zdjem investort o soukromou najemni by-
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TABULKA 4 Mira zatiZeni pfed deregulaci a po ni na simulovanou rovnovaznou trzni droveri na-

jemného
primérna skuteéna mira zatizeni | primérna skute¢na mira zatizeni
bazickymi vydaiji pfed deregulaci | bazickymi vydaji po deregulaci
vV % vV %

socialni skupina prednosty

déinik 17,76 23,87
samostatné ¢inny 17,69 27,52
zaméstnanec 17,76 26,56
zemédélec 14,20 19,83
dlchodce (nepracuijici) 29,09 43,46
pocet osob v domacnosti

1élenna domacnost 27,97 42,90
2¢lenna doméacnost 19,85 28,78
3¢lenna domacnost 17,25 24,45
4¢lenna doméacnost 16,11 21,82
5- a vice¢lenna doméacnost 15,97 22,66
vék prfednosty domdcnosti

18-25 let 18,69 28,15
26-35 let 17,30 22,42
36-45 let 18,09 26,07
46-55 let 17,64 26,68
nad 56 let 26,98 40,17

pozndmka: Prvni sloupec udava miru zatizeni pro vSechny domacnosti najemniho sektoru bydleni, druhy sloupec pak
jiz miru zatizeni pouze pro ty doméacnosti, které by za podminek stanovenych simulaénim modelem neo-
desly do sektoru vlastnického bydleni.

zdroj: SRU 99, vlastni vypoéty

tovou vystavbu bude i po deregulaci najemného na rovnovaznou uroven
velmi skromny).® Na druhé strané se vSak jisté zvysi nabidka ndjemnich
byt pronajimanych za rovnovazné trzni najemné ze soucasného bytového
fondu tvorena jednak dne$nim fondem obecnich ngjemnich bytd nelegalné
podnajimanych na ¢erném trhu a jednak daleko vétsi finanéni motivaci pro
soukromé vlastniky (véetné druzstevnikid). Vliv na zvySeni poptavky po
vlastnickém bydleni a po nové vlastnické bytové vystavbé hrazené zcela ze
soukromych zdrojt jednotlivych domacnosti je zcela evidentni; tato zvysSena
poptavka mtze mit za nasledek i zvyseni cen vlastnického bydleni nebo cen
stavebnich praci a materidla; pro jeho zhodnoceni by vSak bylo zapotiebi
zjistit elasticitu poptavkovych ktivek v ¢eském prostiedi a pro tento ucel
i zajistit specialni relativné rozsahly datovy soubor; ten vSak bohuzel k dis-
pozici nemame.

Tabulka 4 uvadi skuteénou miru zatiZzeni (SMZ)° bazickymi vydaji na
bydleni pro rizné skupiny domacnosti po ukonceni deregula¢niho procesu

8Je nutné upozornit na to, Ze jsme vychazeli z pramérné ceny nagjemného v daném regionu. Kdy-
bychom v8ak pocitali s diferenciaci i uvniti obci, napi. Prahy, pak lze jisté o¢ekdvat mnohem
vy$§Si cenu ndjemného v urcitych lokacich, a tudiz i vyssi hodnotu CSH pro investice do ndjem-
niho bydleni v téchto lokacich.

9 Skute¢na mira zatiZeni je definovana jako pomér mezi édstkou tzv. bazickych vydaji na byd-
leni a celkovym ¢istym pi{jmem domaécnosti. Bazické vydaje na bydleni tvo¥i soudet vydaji na
nijemné, ustifedni topeni, teplou vodu, elektiinu, plyn, tekutéd i tuhda paliva, vodné, stoéné
a ostatni komunadlni sluzby (Lux — Burdova, 2000, s. 8).
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a po skokovém navysSeni sou¢asného regulovaného najemného na jeho rov-
novaznou uroven.

Jak je z tabulky 4 ziejmé, skokové navySeni ndjemného na jeho rovno-
vaznou uroven by znamenalo pro mnoho domécnosti (zejména pak jedno-
élenné domacnosti ¢i domacnosti dichodcd) i prudké zvyseni zatizeni vy-
daji na bydleni a sniZeni dostupnosti bydleni. Z tohoto dtvodu je zapotiebi
na jedné strané rozloZit deregulacéni proces do delsiho ¢asového ob-
dobi a na strané druhé pripravit nové, tentokrat efektivnéjsi a presnéji
zacilené ndstroje bytové politiky, jez zajisti dostupnost najemniho byd-
leni pro vSechny socidlni skupiny éeskych domaéacnosti. Mezi tyto nastroje
patii v zemich EU i ostatnich vyspélych zemich zejména socialni bydleni
a prispévek na bydleni.!°

2.4 Socialni bydleni

Témeér ve vSech zapadoevropskych zemich najdeme sektor bydleni nazy-
vany ,,socidalni bydleni”. Aékoliv existuji velké rozdily v jednotlivych systé-
mech (bytova politika spada v Evropské unii do kompetence jednotlivych
narodnich stata), v prevazné mive se socialnim bydlenim rozumi sektor na-
jemniho bydleni, kterym se verejné organy statu nebo obci snazi zajistit
vSeobecnou rovnovdhu na trhu s ndjemnim bydlenim a umoZnit tém po-
tiebnym skupinam obyvatel, které si ze socidlnich éi jinych davoda nemo-
hou zajistit bydleni na volném trhu, dastojné a vyhovujici bydleni pro je-
jich domacnosti. Najemné je v socialnich bytech zpravidla nizsi nez trzni
najemné a vystavba ¢i provoz socidlnich byt jsou uréitym zptsobem fi-
nan¢né podporovany verejnymi institucemi statu nebo obci, napt. vytva-
fenim nejraznégjsich fiskalnich vyhod pro investory, vymezenim pi¥imych
subvenci nebo poskytnutim garanci pro pouzité stavebni dvéry. Investory
a nasledné i provozovateli socidlniho bydleni mohou byt pfimo obce za-
stoupené v obecnich bytovych spoleénostech, bytova druzstva, neziskové
bytové asociace i zcela soukromi vlastnici.!

Jen tézko bychom ngjaky sektor bydleni v CR mohli nazvat socidlnim
bydlenim v souladu se standardy zemi EU. Obecni bydleni tvoifené z pre-
vazné ¢asti regulovanym najemnim bydlenim je do velké miry obyvano pri-
jmoveé silnéjsimi domacnostmi, neexistuje Zadny navrh smétrujici k rozcle-
néni bytového fondu obci na byty uréené k socialnimu bydleni a byty uréené
ke komerénimu prondjmu (resp. k privatizaci), neexistuje zadny navrh sta-
noveni vy$e nakladového najemného a alokaénich pravidel pro piidélovani
socialnich bytt (které by napt. umoznily zvysit ndjemné na droven trzniho

10 A¢koliv jsme doporucovali postupnou deregulaci ndjemného, pro ucel zkoumani efektivity
a efektivnosti téchto nastroju v ¢eském prostiedi budeme z metodologickych duvodu nadéle
piedpokladat, zZe by doslo k Sokovému navySeni ndgjemného rovnou na droven ndmi simulované
rovnovazné trzni ceny ndjemného. RozloZeni deregulace ndjemného do delsiho ¢asového hori-
zontu by mimo jista vychyleni nemélo mit pro vysledky nasich simulaci zasadni praktické da-
sledky.

11 Vzhledem k nedostatku prostoru nelze na tomto misté pojednat o principech uplatiiovanych
v systémech socidlniho bydleni v zemich EU podrobnéji. Pf¥ipadné zajemce odkazujeme na pub-
likace k tomuto tématu — napt. (Lux — Burdova, 2000), (Lux, 2000), (Lux (ed.), 2001).
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najemného v pripadech, kdy piijem domacnosti presahne centralné stano-
veny a regionalné odliSeny limit).

Domnivame se, ze CR by p¥i vytvafeni systému socidlniho bydleni méla
rozhodné vyuzit prilezitosti, kterou ji poskytuje soucasny dosud relativné
rozsahly sektor obecniho najemniho bydleni. Doporucujeme proto, aby byly
vytvoreny takové podminky, které by obce motivovaly k rozdéleni jejich na-
jemniho fondu na tii éasti: ¢ast uréenou k privatizaci, éast uréenou k pro-
najmu za rovnovazné trzni najemné a ¢ast uréenou k prongjmu za socialni
najemné. Rozdéleni bytd by mélo probéhnout takovym zptsobem, aby ne-
vznikla zadna prostorova ghetta socialniho bydleni (to znamena: rozdélit
byty i v ramci jednotlivych bytovych domu).

Vzhledem k tomu, Ze v SRU nejsou odliseny ndjemni byty ve vlastnictvi
obci od najemnich bytd soukromych, bylo takové rozliSeni provedeno po-
moci koeficientu logistické regrese realizované na datech z vyzkumu Po-
stoje k bydleni 2001, ktery dané rozliSeni obsahoval.!?2 Takto ,,dovytvoreny*
obecni najemni fond byl nasledné rozdélen na fond bytt socialnich (pro so-
cialné potirebné domacnosti) a fond obecnich bytt pronajimanych za rov-
novazné trzni najemné.

Socidlni najemné bylo stanoveno (vzhledem ke skutec¢nosti, Ze investi¢ni
naklady bytové vystavby byly prevazné kryty formou piimych dotaci ze
statniho rozpoétu a neni treba splacet hypotecni ¢i jiny stavebni uvér) na
urovni 1 % z reprodukéni porizovaci hodnoty bytu ro¢né, tj. 1/12 z této hod-
noty mési¢né.'® Reprodukéni porizovaci hodnotou bytu rozumime potizo-
vaci naklady pro vystavbu stejné velikého bytu v dané lokaci v aktualnich
cenach stavebnich praci, materidala a pozemkud. Timto by byl v systému so-
cidlniho bydleni zaveden v zemich EU nejrozsitenéjsi princip stanoveni na-
jemného na drovni tzv. ndkladového najemného.

N4jemni smlouva na socialni ndjemni byt by méla byt nejen ¢asové ome-
zena, ale rovnéz podminéna aktualni socidlni potiebnosti doméacnosti (t;j.
zejména jejim aktudlnim pi¥ijmem). V piipadé, kdy by pominuly davody
pro stanoveni socidlniho ndjemného (napi. rist prijmu nebo piechod na-
jmu na potomky s vy$§imi p#ijmy), by byt jednoduse ztratil charakter so-
cidlniho bydleni a byl nadéle pronajimédn za rovnovazné trzni ndjemné.'*
Naopak, pokud by se Zivotni standard jiné domacnosti Zijici v obecnim by-

12 Vysledna rovnice logistického regresniho modelu méla nasledujici podobu:
Sance = exp (-1,921 + 0,707 - kraj6 + 1,689 - vystavl — 0,556 - vel5 + 1,598 - dum1)

kde: kraj6.....dummy proménna — Vychodocéesky kraj
vystavl..dummy proménna — obdobi vystavby pred rokem 1946
vel5......dummy proménna — velikost obce 10000-50000 obyvatel
duml....dummy proménna — rodinny dam

Pravdépodobnost = Sance / (1 + Sance).

13 Je mozné, Ze nami odhadnuta vy$e nakladového ndjemného (1 % z reprodukéni pofizovaci hod-
noty bytu ro¢né) je neredlné nizka; k dané problematice (vy$e ndakladt na udrzenti jiz existujiciho
bytového fondu) vsak chybi dostateéné fundovana kalkulace z hlediska samotnych manazerskych
firem. Tento pfedpoklad mutzZe byt predmétem dalsich diskuzi a podrobnych kalkulaci.

4 P¥ijmy by se mély sledovat za zakonem stanovené obdobi. V nékterych zemich EU se p¥i-
jmy sleduji kazdy rok nebo jednou za dva ¢i maximalné t¥i roky. V Polsku se v novych sociél-
nich bytech postavenych neziskovymi bytovymi asociacemi sleduji p¥ijmy uzivateli kazdé dva
roky.
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tovém fondu snizil natolik, Ze by vyhovoval stanovenym kritériim pro za-
vedeni socidalniho najemného, pak by tato domacnost taktéz ziskala pravo
na socialni nakladové najemné. Pro uréeni toho, zda dany byt ma byt pro-
najiman za trzni, ¢ socidlni ndjemné, byla vytvoirena nasledujici kritéria.
Socidlni ndjemné by mélo byt aplikovano:

— pro domacnosti s prednostou starsim 60 let s celkovym ¢istym piijmem
niz8im nez 2,5nasobek Zivotniho minima dané domaéacnosti,
— pro domécnosti s prednostou mladsim 60 let s celkovym ¢istym piijmem
nizs$im neZ k-nasobek Zivotniho minima dané doméacnosti, piiéemz:
— pro domaécnosti v Praze (véetné Prahy-vychod a Prahy-zapad) je k£ rovno
2,2,
— pro domacnosti ve Stiredoc¢eském kraji je £ rovno 1,97,
— pro domacnosti v Jiho¢eském kraji je £ rovno 1,98,
— pro domacnosti v Zapadocéeském kraji je £ rovno 1,83,
— pro doméacnosti v Severoteském kraji je £ rovno 1,93,
— pro domécnosti ve Vychodoéeském kraji je £ rovno 1,86,
— pro doméacnosti v Jihomoravském kraji je £ rovno 1,91,
— pro domacnosti v Severomoravském kraji je £ rovno 1,86.

Rozliseni koeficientu £ pro jednotlivé regiony republiky lépe odrazi
regionalni rozdily v pf¥ijmech domaécnosti nedostateéné reflektovanych
v konceptu zivotniho minima; hodnoty % pro jednotlivé kraje byly ziskany
na zakladé srovnani pramérnych ¢istych prijma na ekonomicky aktivni
osobu domaécnosti v jednotlivych krajich k situaci v Praze.'® Navrhovana
kritéria zvyhodnuji doméacnosti s prednostou starsim 60 let, ¢imz napo-
mahaji star§im obéanim, pro néz by bylo pripadné stéhovani mnohem
slozitéjsi.

Uplatnéni vy$e zminénych kritérii umoznilo roziadit sou¢asny obecni by-
tovy fond tak, Ze pouze jeho ¢ast (zpravidla okolo 50 % v jednotlivych re-
gionech CR) je pronajiména za socidlni ndjemné, zatimco zbytek fondu je
pronajiméan za rovnovazné trzni najemné. Narok na socialni bydleni by ve
zvySené mite ziskaly predev&im domaécnosti s prednostou v dichodu a do-
macnosti jednotlivet.

Ve vSech regionech republiky plati, Ze primérné socialni (nakladové) na-
jemné je nizsi nez bytu odpovidajici rovnovazné trzni najemné (viz tabul-
ka 5). Diky ustanoveni systému socidlniho bydleni ve vybranych bytech
obecniho bytového fondu by se prirozené snizila i pramérna mira zatizeni
bazickymi vydaji na bydleni pro jednotlivé skupiny domacnosti. Na druhé
strané by vSak za této situace maly poéet domacnosti, u kterych jsme pied-
pokladali odchod do sektoru vlastnického bydleni, z dtvodu pi#idéleni so-
cidlniho ngjemného sektor nagjemniho bydleni neopustil, coz ma prirozené
za nasledek zvySeni rovnovazné urovné trzniho najemného ve vybranych
lokacich. Ackoliv v disledku piesného zacileni systému socidalniho bydleni
neni tlak na zvySeni rovnovazné urovné najemného silny, bude mit takové
zvy$eni prirozené vliv i na pramérné zatiZeni bazickymi vydaji na bydleni.

> Diferenciace pouze podle kraji miZe byt v praxi nedostatecna; pti zajisténi dostatecné da-
tové baze, napiiklad prostiednictvim pléanovanych vyzkumt Ceského statistického utradu, je
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TABULKA 5  Ro¢ni najemné pro primérny byt a primérny roéni dodate¢ny pfijem obci plynouci
z deregulace ndjemného po zavedeni systému socidlniho bydleni

primérny roéni
dodatec¢ny pfijem
obci plynouci
kraj primérné ro¢ni najemné (K¢) z deregulace
najemného po
zavedeni systému

socialniho
bydleni (K&)
regulované | rovnovazné socialni
trzni

Praha véetné okresu Praha-vychod 18 375,3 47 436,2 14 504,2 1288 624 432
a Praha-zapad
StredocCesky kraj 9 696,0 35 335,9 12 841,7 966 056 960
Jiho&esky kraj 11 254,2 24 339,1 14 107,5 510 094 664
Zapadocesky kraj 10 315,3 18 350,1 10 159,1 442 421 363
Severocesky kraj 10 299,6 15991,7 97472 348 064 790
Vychodoc&esky kraj 10 429,7 31116,4 12 732,6 758 962 745
Jihomoravsky kraj 12 623,5 29 007,0 9077,8 624 282 388
Severomoravsky kraj 12 136,4 15910,2 11 246,2 264 919 680
celkem - - - 5203 427 021

zdroj: SRU 99, vlastni vypoéty

V tabulce 6 proto uvadime miru zatiZzeni pro jednotlivé skupiny doméacnosti
pied simulovanou deregulaci ndjemného i po ni, miru zatiZzeni po zavedeni
systému socidlniho bydleni a v neposledni fadé i miru zatiZeni po zavedeni
systému socidalniho bydleni pi#i zapocéteni vlivu ristu rovnovazné udrovné
trzniho ndjemného vyvolaného pravé timto zavedenim.

Z davodt uplatnéni systému socidlniho bydleni ve vybrané éasti obec-
nich byta by poklesl pripadny ,zisk“ z deregulace ndjemného na rovno-
vaznou trzni uroven pro obce: z téméi 11 mld. Ké na 5,2 mld. Ké. Je rov-
néz patrné, Ze vySe socialniho ndjemného je v nékterych ¢eskych regionech
(Praha, Severocesky kraj aj.) nejen nizsi nez rovnovazné trzni ngjemné,
ale rovnéz nizsi nez soucasné prumeérné regulované najemné. Zustava tedy
otazkou, zda-li ro¢ni ¢astka ve vys$i 1 % z reprodukéni porizovacich na-
klada bytu/domu je dostateéné vysoka k pokryti vSech nutnych naklada
spojenych s provozem i modernizaci daného bytového fondu (ndkladové
najemné). Ackoliv ,,skryta ztrata“ obci ze zavedeni systému socialniho byd-
leni neni mal4, na druhou stranu vS§ak nema — na rozdil od ptispévku na
bydleni — tento zptisob statni intervence p¥ili§ velky vliv na droven rov-
novazné ceny najemného (vétsina domacnosti, ktera by ziskala socialni
bydleni, by se, podle nagich predpokladi, v diasledku deregulace najmu
stejné do sektoru vlastnického bydleni neodstéhovala). Infla¢ni tlak piis-
pévku na bydleni na rovnovaznou uroven najemného je, jak uvidime dale,
mnohem silné&jsi. 5

Vzhledem k tomu, Ze by se s velkou pravdépodobnosti v CR neobnovila
zadna nova soukroma najemni vystavba ani po dokonceni procesu dere-
gulace, bylo by z hlediska budouci statni bytové politiky Zadouci pFijmout
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TABULKA 6 Mira zatiZzeni domacnosti po zavedeni systému sociélniho bydleni

pramérna SMz2 pramérna SMz2 primérna SMZ2 | pramérna SMZ2

bazickymi vydaiji bazickymi vydaiji bazickymi vydaji | bazickymi vydaiji
pfed deregulaci po deregulaci po zavedeni po zavedeni
vV % vV % systému socialniho|systému socialniho

bydleni v % bydleni a dal$im
zvyseni trzniho
najemného v %

socidlni skupina

prednosty

délnik 17,76 23,87 21,91 22,01
samostatné ¢inny 17,69 27,52 25,42 25,57
zaméstnanec 17,76 26,56 25,00 25,26
zemédélec 14,20 19,83 17,25 17,32
dlchodce 29,09 43,46 34,23 34,36
(nepracujici)

pocet osob

v domdcnosti

1¢élenna domacnost 27,97 42,90 36,62 36,79
2¢lennd doméacnost 19,85 28,78 24,63 24,79
3¢lenna domacnost 17,25 24,45 21,63 21,82
4¢lenna doméacnost 16,11 21,82 19,48 19,56
5- a vice€lenna

domécnost 15,97 22,66 19,66 19,70
vek pfednosty

domadcnosti

18-25 let 18,69 28,15 25,20 25,29
26-35 let 17,30 22,42 20,62 20,76
3645 let 18,09 26,07 22,84 22,96
46-55 let 17,64 26,68 25,07 25,21
nad 56 let 26,98 40,17 32,66 32,80

vysvétlivka: @ SMZ — skute¢na mira zatizeni
zdroj: SRU 99, simulaéni model

novou legislativu vztahujici se k nové socidlni ndjemni bytové vystavbé
a vytvorit dlouhodoby program jejiho financovdni (dlouhodobost je nutna
z ekonomickych davoda). Z hlediska socidlni i ekonomické efektivity vy-
naloZenych prostiedki se jevi jako nejpiijatelnéj§i varianta svéieni od-
povédnosti do rukou nezavislych neziskovych bytovych asociaci, které by
zajistovaly novou ndjemni bytovou vystavbu v souladu s trendy v zemich
EU. Bytové asociace jako soukromé pravnické osoby by tak na jednu
stranu zcela odpovidaly za své finanéni aktivity a piripadné ztraty a byly
by nuceny zajistit si ¢asteéné kryti nakladd nové bytové vystavby ze sou-
kromych zdrojt, na strané druhé by ziskaly moZnost ¢erpat na vystavbu
socialnich najemnich byt zvyhodnéné ptjcéky nebo primé dotace ze stat-
niho rozpoctu (resp. Statniho fondu rozvoje bydleni). Sledovanim a vy-
hodnocovanim socidalnich a ekonomickych indikatora aktivit bytovych
asociaci by se, podobné jako v Nizozemi a Velké Britanii, méla zabyvat ne-
zavisla zastieSujici vykonna a kontrolni instituce. Obce by na aktivity by-
tovych asociaci mély vliv prostiednictvim nutného souhlasu s projektem
vystavby v piipadé Zadosti asociace o finanéni kryti ¢4sti naklada na vy-
stavbu z verejnych prostredki a prostiednictvim primé aktivni spoluprace
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na lokalni urovni. Takova spoluprace by se nejéastéji odehravala ve formé
bezplatnych prevodt pozemki pro vystavbu novych ndjemnich byta z obec-
niho vlastnictvi do vlastnictvi asociaci kompenzovanych zavazkem asoci-
ace pronajmout ¢ast nového socidalniho bytového fondu obci navrzenym
kandidatim. Podpora procesu filtrace, tedy odchodu nékterych domac-
nosti z obecniho bydleni do drazsiho (ale novéjsiho) socialniho bydleni by-
tovych asociaci, by jisté napomohla vétsi nabidce socialnich obecnich bytt
potiebnéj$im domacnostem.

Najemné v bytech bytovych asociaci by v pripadé vyuziti verejnych
prostredkt mélo byt regulovano zakonem na urovni nakladového na-
jemného; v tomto pripadé by se vyse regulovaného najemného mohla
v souladu s analogickou situaci v Polsku stanovit nap# na drovni 4 %
reprodukéni poiizovaci hodnoty bytu roéné. Vstup do sektoru socidlniho
bydleni ve vlastnictvi bytovych asociaci by mél byt omezen maximalni
urovni celkovych ¢istych prijmta domacnosti, aby byla zajisténa zadouci
socidlni efektivnost celého programu. Vzhledem k tomu, Ze nakladové
najemné v téchto bytech by dosahovalo vys§si irovné nez nakladové na-
jemné v socidlnich bytech obci, mély by pi{jmové limity byt stanoveny
tak, aby umoznily pozadat o piidéleni nového socidlniho bydleni i stfedné
piijmové silnym domaéacnostem.

2.5 Prispévek na bydleni (na najemné)

Piispévek na bydleni je adresnym prispévkem vypldcenym z veiejnych
rozpo¢tta (statu a obci) prijmové slab8§im a stiredné prijmové slabym do-
macnostem na pokryti nezbytnych vydajt spojenych s bydlenim (prevazné
na pokryti ¢istého najemného); postupné se ve vétsiné zemi EU na zakladé
(v mnoha zemich dominantnim) nastroja bytové politiky slouzicich k za-
jisténi vyssi dostupnosti bydleni. A¢koliv existuji relativné znaéné rozdily
v modelovani vzorci uZivanych pro vypoéet piispévku nebo v rozsahu
opravnénych zadateld, ptispévek na bydleni je a byl vZdy modelovan tak,
aby vySe potencidlniho prispévku odrazela miru socidlni potiebnosti jed-
notlivych Zadateld; piispévek je adresovan piijmové slabsi ¢asti populace
a jeho vyse zavisi na velikosti vydaja na bydleni a celkovych prijmt Zada-
tele. Dilezitym faktorem je obvykle i velikost domécnosti, jelikoz prispé-
vek zpravidla partikuldarné napomaha vice rodindm s détmi neZ jedno-
élennym domacnostem.

Standardni tvar prispévkid na bydleni (na ndjemné) v zemich EU konti-
nentalniho typu je nasledujici:

APB = min (SVB, MVB) - NMZ - PD

kde: APB je vySe adresného prispévku na bydleni (na ndjemné),
SVB skuteéné vydaje na bydleni (na ndjemné),
MVB maximalné tarifné stanovené vydaje na bydleni (na najemné),
NMZ normativni mira zatiZeni,
PD prijem domacnosti.
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Skute¢né vydaje na bydleni (na najemné) vstupuji do vypoctu prispévku
pouze v pripadé, Ze jsou nizsi nez tarifné stanovené maximalni vydaje na
bydleni (na najemné). Maximalni vydaje jsou pak nejjednodus$sim zptso-
bem stanoveny jako souéin normativni podlahové plochy pro danou veli-
kost domaéacnosti (1isi se podle poétu élentt doméacnosti) a primérné ceny
nijemného na metr ¢tvereéni podlahové plochy v dané lokalité. Pokud do-
macnost bydli ve vétsim byté (s vétsi podlahovou plochou), nez je stano-
veny tarif pro danou velikost domacnosti, nebo pokud domacnost sice bydli
v primérené velikém byté, ale z davodu lokace ¢i kvality bydleni je ndjemné
vy$8i nez pramérné ndjemné v lokalité, pak si tu ¢ast vydaji na bydleni
(na najemné), ktera prekracéuje uroven maximalnich vydaji, musi hradit
zcela ze svych vlastnich prostiedkt. Normativni mira zatizeni (NMZ) je
obvykle definovana jako minimalni podil z pi¥ijmu domacnosti, ktery musi
domacnost ur¢it na vydaje na bydleni (na najemné). Stanovena byva zpra-
vidla tak, ze pro rostouci vydaje na bydleni (rostouci kvalitu bydleni) roste.
Dalsi podrobnosti k systémtm piispévkt na bydleni v zemich EU véetné
jejich relativné vycéerpavajicich popisd nalezne étenai v (Lux — Burdova,
2000) a (Sunega, 2001).

V CR je v soudasnosti p¥ispévek na bydleni poskytovan vlastniktm i né-
jemctam bytt/dom1, kte#i jsou v nich hlaseni k trvalému pobytu, jestlize
rozhodny prijem domacnosti niajemce ¢i vlastnika je nizsi nez ¢astka sou-
¢inu zivotniho minima rodiny a koeficientu 1,6. VySe prispévku se pak vy-
poéte podle nasledujici rovnice:

prispévek =

) ) . ndklady domdcnosti krat rozhodny prijem domdcnosti
= ndklady domdcnosti —

Zivotni minimum rodiny krat 1,6

Naklady domaécnosti jsou stanoveny tarifné (neodrazeji skuteéné vy-
daje domaéacnosti na bydleni) ve vysi zakonem stanovené éastky k zajis-
téni nezbytnych vydajt domacnosti (spoleénych potieb domacnosti), ktera
v souctu s ¢astkou potiebnou k zajisténi vyzivy a ostatnich zakladnich
osobnich potieb tvori Zivotni minimum. Diferencovany jsou pouze podle
velikosti domacnosti. Vzhledem k tomu, Ze stanoveni vydajt pro ucely
vypoétu vyse prispévku nereflektuje regionalni rozdily v cenach bydleni,
ze opravneéni k ziskani prispévku je omezeno absolutni vysi piijmu (a ni-
koliv mirou zatiZeni v kombinaci s maximalnimi vydaji) a Ze bez ohledu
na existenci sektoru trzniho najmu bere model v ivahu pouze piijmy do-
macnosti, je dany model z hlediska socialni efektivnosti vhodny pouze pro
prostredi s plosné regulovanym nediferencovanym najemnym (klasicka
regulace ,,prvniho ¥adu®). I v tomto prostiedi vsak doch4azi k rovnomérné
distribuci piispévku mezi doméacnosti s relativné nizkou a domacnosti
s relativné vysokou mirou zatiZeni (tento defekt je dan zejména skutec-
nosti, Ze model vychazi pouze z tarifnich vydaji na bydleni). Na druhé
strané tento model prozatim nevede k efektu ,pasti chudoby”, nema vy-
raznéjsi vliv na ceny bydleni a je relativné Setrny k vydajim statniho roz-
poctu.

Vzhledem ke skuteénosti, Ze i p¥i zavedeni sektoru socidlniho bydleni do
naseho simulaéniho modelu problém dostupnosti najemniho bydleni ne-
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mizi, a rovnéz vzhledem k tomu, Ze snizeni dostupnosti ndgjemniho bydleni
pro nové domacnosti a doméacnosti dosud Zijici v soukromém najemnim byd-
leni z ddvodu deregulace najemného by vedlo k ptilisné statni podpore na-
bidky (nova vystavba socidlnich byta), jeZz je ve srovndni s podporou po-
ptavky vzdy drazsi, je nutné vytvorit novy model prispévku na ndjemnsé,
ktery by na jedné strané odpovidal zdkladnim principim kontinentalnich
modela piispévki v zemich EU a na strané druhé reflektoval specifika ¢es-
kého prostiedi.

Testovanim nejvhodnéjsiho modelu prispévku na najemné pro ceské pro-
stredi respektujiciho evropské standardy se zabyval Sunega (2001), ktery
se zejména zamétil na hledani optimalniho principu pro stanoveni nor-
mativni miry zatizeni (NMZ). Na zékladé vysledkt komplexnich testd byla
pro ¢eské prostiedi doporuc¢ena varianta s normativni mirou zatizeni NMZ
rostouci s vydaji na bydleni (na najemné) stejnym tempem pro rtizné po-
¢éetné domacnosti. Uvedena varianta splnovala zvolena kritéria ekono-
mické efektivity i socidlni efektivnosti: vyznacovala se nejnizsi podporou
prijmoveé silngjsich domacnosti, vykazovala nizké naroky na zdroje vetej-
nych rozpoctd a sou¢asné umoznovala nejlépe zacilit pomoc v podobé ptis-
pévku na nejpotiebnéjsi domacnosti vykazujici nejvyssi miru zatizeni vy-
daji na bydleni (resp. na najemné).

Obecna rovnice vysledného doporuc¢eného modelu je tato:

APB = min (SVB, MVB) — NMZ - PD

kde maximalni vydaje na bydleni MVB jsou dany tarifné a odrazeji regio-
nalni rozdily v cenach ndjemného a normativni mira zatizeni NMZ je vy-
poctena takto:

NMZ = 4 + 0,0849673 - (pocet vydajovych intervalii — 1)

Tento model byl také pouzit pro nase simulace hledajici optimalni na-
stroj pro zajisténi finanéni dostupnosti najemniho bydleni, ktery by v p¥i-
padé deregulace ndjemného na rovnovaznou trzni droven dopliioval inter-
vence statu ve sféie socidlniho bydleni.

Vydaje domacnosti na ndgjemné byly pro ucely uréeni vysSe piispévku roz-
déleny do intervala po 50 K¢, pricemz s kazdym dalsim vydajovym inter-
valem se NMZ domaécnosti zvySovala o hodnotu 0,0849673. Sklon a poca-
tek krivky NMZ byly urceny s ohledem na vys$i primérné skuteéné miry
zatiZzeni bazickymi vydaji po poskytnuti prispévku, ktera se pohybovala
té&sné nad hranici 23 %. Maximalni ndjemné bylo stanoveno jako 85 % pru-
mérného trzniho najemného na metr ¢tvereéni placeného domacnostmi
v prislusné zoné a kategorii bytu (s vylouéenim domacnosti, které by mély
narok na pridéleni obecniho socidlniho bytu a platily by tudiz vétsinou na-
jemné neodpovidajici vysi rovnovazného trzniho najemného). Pti tomto na-
staveni by na prispévek mélo po Sokové deregulaci na rovnovaznou uroven
najemného narok zhruba 70 % z celkového po¢tu domaéacnosti Zijicich v na-
jemnim bydleni.

Domacnostem, které by mély narok na piispévek na najemné, se o vysi
prispévku snizi droven jimi placeného rovnovazného trzniho ngjemného.
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TABULKA 7  Vyvoj miry zatizeni bazickymi vydaji na bydleni pfi zavedeni socidlniho bydleni
a pfispévku na bydleni (v %)

prdmérnd | primérna | primérnd | prdmérna | primérnd | primérna
SMz2 SMz SMz SMz SMz SMz
bazickymi | bazickymi | bazickymi | bazickymi | bazickymi | bazickymi
vydaji pfed | vydaji po vydaji po vydaji po vydaji po | vydaji po
deregulaci | deregulaci | zavedeni zavedeni zavedeni | zavedeni
vV % systému systému systému systému
socialniho | socialniho | socialniho | socialniho
bydleni bydleni bydleni bydleni
a dalsim | a pfispévku | a pfispévku
zvySeni | na najemné|na najemné
trzniho a dalsim
najemného zvy$eni
trzniho
najemného
socidlni skupina
prednosty
délnik 17,76 23,87 21,91 22,01 20,17 20,98
samostatné ¢inny 17,69 27,52 25,42 25,57 23,72 25,36
zaméstnanec 17,76 26,56 25,00 25,26 23,24 25,09
zemédélec 14,20 19,83 17,25 17,32 16,47 16,74
diichodce (nepracuijici) 29,09 43,46 34,23 34,36 27,81 28,35
pocet osob
v domdcnosti
1¢lenna domacnost 27,97 42,90 36,62 36,79 29,51 30,66
2¢lenna domacnost 19,85 28,78 24,63 24,79 22,34 23,27
3¢lenna doméacnost 17,25 24,45 21,63 21,82 20,39 21,30
4¢&lenna domacnost 16,11 21,82 19,48 19,56 19,04 19,86
5- a vice€lenna 15,97 22,66 19,66 19,70 19,20 19,80
domacnost
vék prednosty
domadcnosti
18-25 let 18,69 28,15 25,20 25,29 22,09 23,23
26-35 let 17,30 22,42 20,62 20,76 19,30 19,79
36-45 let 18,09 26,07 22,84 22,96 20,87 21,87
46-55 let 17,64 26,68 25,07 25,21 23,24 24,92
nad 56 let 26,98 40,17 32,66 32,80 27,09 27,97

vysvetlivka: 2 SMZ — skute¢na mira zatizeni
zdroj: SRU 1999, vlastni vypocty

Vyskytly se mezi nimi i domacnosti, které by pi¥i ptvodni vysi rovnovaz-
ného trzniho ndjemného nijemni sektor opustily (jelikoZz jejich uzivatelské
naklady by v porovnani s vysi jimi placeného ndjemného byly nizsi), avsak
pii nové vysi ndjemného snizeného o piispévek by i nadale v najemnich
bytech setrvaly. Z tohoto divodu bylo nutné opétovné uvoliiovat rovno-
vaznou vysi najemného, dokud se i p¥i fungovani systému adresného pris-
pévku na ndjemné neuvolnil optimalni poéet ndjemnich byt.1¢

Tabulka 7 uvadi vyvoj skuteéné miry zatiZeni bazickymi vydaji na byd-

16 7 dtivodu zvySeni rovnovazné drovné ndjemného se pak zménila i finalni rovnice pro vypocet
NMZ:

NMZ = 4 + 0,0751445 - (pocet vydajovych intervalii — 1)
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TABULKA 8 Primérny dodateény pfijem plynouci z deregulace najemného a uZiti zakladnich
nastroju bytové politiky k vy$si dostupnosti ndgjemniho bydleni

kraj

primérny dodatecny pfijem
pronajimateltl plynouci
z deregulace najemného (v K¢)

primérny dodatecny pijem
pronajimateld plynouci
z deregulace ndjemného
po zavedeni systému
socialniho bydleni (v K¢&)

primérny dodatecny pfijem
pronajimatelt plynouci
z deregulace ndjemného
po zavedeni systému
socidlniho bydlenf a pfispévku
na najemné (v Kg&)

obce soukromi obce soukromi obce soukromi

pronajimatelé pronajimatelé pronajimatelé
Praha véetné
okresl Praha-
-vychod
a Praha-zépad | 3 117 738 284 {3 019 541 803 | 1 288 624 432| 3 221 240 117| 2 123 208 380(4 695 522 630
Stfedocesky
kraj 1600 056 276 | 100 322 338 | 966 056 960 | 113793912 | 1 107 765 077| 116 525 398
JihoCesky
kraj 827 207 521 68038714 | 510094 664 | 81118262 | 594 949 549 | 81730797
Zéapadocesky
kraj 792 634349 | 101986812 | 442421363 | 117213499 | 700558 182 | 160 607 524
SeveroCesky
kraj 684 869 763 | 223 445573 | 348 064 790 | 252981 324 | 732 150 703 | 450 573 300
Vychodocesky
kraj 1353397248 | 596 742879 | 758 962 745 | 664 844 151 | 902 634 547 | 721 995 218
Jihomoravsky
kraj 1891754 504 | 423 734 485 | 624 282 388 | 463 515119 | 1 020 924 542| 621 515 178
Severomoravs-
ky kraj 693 406 774 | 60 296 241 264919680 | 85352303 | 623410137 | 122 642 408
celkem 10 961 064 719| 4 594 108 845| 5 203 427 021| 5 000 058 687 | 7 805 601 116|6 971 112 454

zdroj: SRU 99, vlastni vypodéty

leni pii aplikaci jednotlivych nastroji bytové politiky (socialni bydleni, pris-
pévek na bydleni) i s piihlédnutim ke skuteé¢nosti, Ze v piipadé zavedeni
néastroje dojde k navySeni rovnovazné trzni ceny ngjemného (p¥irozena in-
flace vyvolana statnimi zasahy do volného trhu).

Shrnujici tabulka 8 uvadi primérny dodateény piijem jednotlivych pro-
najimateld najemnich byt plynouci z deregulace ndjemného na jeho rov-
novaznou uroven a nasledné piijem po zavedeni systému socialniho byd-
leni a prispévku na najemné (naklady spojené s vyplatou prispévku na
bydleni nejsou odeéteny); rovnovazné trzni najemné se vlivem statnich in-
tervenci zvySuje, a proto se méni i odhad primérného dodateéného prijmu
jednotlivych pronajimateld.

V tabulce 8 nejsou uvedeny naklady verejnych rozpoc¢tt (zejména stat-
niho rozpoctu) spojené s vyplatou prispévku na najemné. Naklady na
piispévek byly zjistény zvlast pro socidlni a zvlast pro ostatni ngjemni
sektor bydleni vZdy jako souéin poétu domaéacnosti majicich narok na
piispévek a primérné vyse prispévku v daném regionu a sektoru byd-
leni. Pocet opravnénych domécnosti byl odhadnut jako nésobek podilu
domacnosti pobirajicich prispévek v daném sektoru bydleni v SRU 99
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TABULKA 9 Rust rovnovazné urovné trzniho najemného v disledku statnich intervenci

primérné ro¢ni ndjemné (K¢)
kraj trzni trzni po statnich rast (%)
intervencich

Praha v¢etné okresd Praha-vychod
a Praha-zapad 47 436,2 63 566,3 34,00
StredocCesky kraj 35 335,9 39 477,0 11,72
JihoCesky kraj 24 339,1 26 972,3 10,82
Zapadocesky kraj 18 350,1 22 968,4 25,17
Severocesky kraj 15991,7 21777,6 36,18
Vychodocesky kraj 311164 35 458,4 13,95
Jihomoravsky kraj 29 007,0 36 654,1 26,36
Severomoravsky kraj 15910,2 19 812,3 24,53

zdroj: SRU 99, vlastni vypodty

a poc¢tu ndjemnich byt v daném sektoru bydleni v jednotlivych regio-
nech CR v roce 2001. Celkové ro¢ni naklady na prispévek na najemné
by ¢inily 5,237 mld. K¢; pfi predpokladu roéniho dodate¢ného prijmu
vSech pronajimateld na bytovém trhu ve vysi bezmaéala 15 mld. K¢ by
roéni ,zisk“ z deregulace najemného a ze zavedeni cilenéjsi statni by-
tové politiky dosahoval v ihrnu pt#iblizné 10 mld. K¢é. Pokud bychom
méli vzit v iuvahu pouze ,bilanci“ pro verejné finance, pak by deregu-
lace a zavedeni novych nastrojt bytové politiky znamenaly narast pri-
jmu piiblizné o 2,6 mld. Ké roéné (pii nezapocteni dodateénych admi-
nistrativnich nakladd). Odhadovana vysSe piijmu i naklada vSak velmi
uzce zavisi na prijatém modelu pfrispévku a vysi ndgjemného v socialnim
sektoru bydleni (vySe nakladového najemného); pri predpokladu po-
stupné deregulace (a tudiz i postupného zvySovdni prijmit domdcnosti)
by se snizil i pocet domdcnosti ndrokujicich prispévek na ndjemné a ve-
Fejné vydaje spojené s jeho vyplatou by mohly byt i vyrazné nizZsi, nez se
zde predpoklddd. Z uvedeného vyplyva, Ze nejuétsi prinos reformy v ob-
lasti ndjemniho bydleni plyne pro soukromé pronajimatele bytii, kteii
na jednu stranu profituji“ z deregulace ndjemného, aviak na druhou
stranu rovnéZ i ze zavedeni systému socidlniho bydleni a prispévku na
ndjemné. Dodatecnd regulace zisku soukromych pronajimatelu (uplat-
novana ve Svycarsku i Némecku v ramci regulace najemného ,druhého
radu“) je proto nutnd, aby se vétsina takto ziskanych prostiedkd vra-
tila zpét do obnovy bytového fondu.

Tabulka 9 uvadi odhadované zvySeni rovnovazné durovné trzniho na-
jemného v disledku zavedeni systému socidlniho bydleni i pfispévku na
bydleni. V Praze by, podle nasich odhada, mohla byt rovnovazn4 cena
najemného v dusledku intervenci verejného sektoru (socidlni bydleni,
prispévek na najemné) az o 34 % vyssi nez rovnovazna cena najemného
bez veiejné pomoci k zajisténi vyssi dostupnosti najemniho bydleni. Nej-
vétsi tlak na zvySeni rovnovazné drovné najemného nema zavedeni
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systému socialniho bydleni, ale zcela jednoznacéné zavedeni prispévku
na najemné; infla¢ni tendence pti zavedeni prispévku na najemné jsou,
jak plyne i ze zkuSenosti v zemich EU a simulaci provedenych vyzkum-
niky bydleni v téchto zemich, vZdy silné&jsi nez v pripadé nabidkové statni
podpory (socidalniho bydleni). Vyhodou je naopak pi¥isna adresnost pod-
pory, nizZ8i naroky na statni rozpocet (pokud zapocditame skryté ztraty
pii zavedeni systému regulovaného socidalniho bydleni), vys$si socialni
i ekonomicka efektivnost statni podpory a daleko mensi pravdépodob-
nost zneuziti nez pti pridélovani socidalnich byt volenymi organy statni
spravy.

Zavér

Reforma ndjemniho bydleni v podobé postupného prechodu od regulace
y,prvniho Ffadu“ k regulaci ,,druhého fadu“ pti zavedeni uéinnych nastroja
socialni pomoci jako socidlniho bydleni a piispévku na bydleni (resp. na
najemné) by bezpochyby prinesla v ihrnu velmi pozitivni disledky pro fun-
govani trhu s najemnim i vlastnickym bydlenim, a to jak z hlediska eko-
nomické efektivity, tak socidlni efektivnosti. Vice nez vysledny kladny fi-
nanéni efekt takové reformy jak pro verejny sektor, tak pro trh s bydlenim
obecné je dulezita skutec¢nost, ze v dusledku odstranéni dosavadnich dis-
krepanci zmizi ¢erny trh s obecnim najemnim bydlenim (jelikoZ zmizi mo-
tivace pro jeho provozovani), snizi se dosavadni nevyvazena uroven tzv.
Ltrzniho“ najemného, zvysi se poptavka po nové vystavbeé vlastnického byd-
leni a v neposledni fadé vyrazné posili pfijem obecnich i soukromych pro-
najimatela zajistujici rist investic do obnovy bytového fondu. Deregulace
najemného spojena ¢asteéné s novou vystavbou socidalnich byta zajistova-
nou nezavislymi a trzné se chovajicimi bytovymi asociacemi za finanéni
podpory Statniho fondu rozvoje bydleni by mohla vést k situaci dnes velmi
dobte zndmé v Madarsku, které je v indikatoru podilu bytového fondu na
1 000 obyvatel velmi blizké situaci v CR: velmi Siroka nabidka najemniho
bydleni pro nejsirsi skupiny poptavajicich doméacnosti, véetné cenové velmi
dostupnych ndjemnich byti i ve velkych méstech. Do zna¢né miry uméle
vyvolavany nedostatek byti v CR, ktery je velkou ¢asti ¢eské populace dnes
skuteéné vniman jako socialni problém, by mohl, podle naseho nazoru, ztra-
tit na své dualezitosti a stat se problémem pouze vybranych lokalit ¢i regi-
ont. Na druhé strané je vsak vzhledem k velkému poé¢tu doméacnosti na-
rokujicich prispévek na ndjemné v piipadé Sokového navyseni ngjemného
dulezité rozlozit deregulacéni proces do delsiho ¢asového obdobi a vyuzit tak
postupného navySovani prijmi domacnosti.
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SUMMARY

JEL Classification: R31, D49, H54, H31
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Equilibrium Rent and Housing Policy Implications

Martin LUX — Petr SUNEGA: Institute of Sociology of the Academy of Sciences of the CR, Prague
(lux@soc.cas.cz; sunega@soc.cas.cz)

Housing-policy research in European Union countries distinguishes between two
kinds of rent control: non-targeted ,first-generation“ rent control and targeted ,se-
cond-generation® rent control, the later which better reflects housing market rela-
tions. The article demonstrates the drastic consequences of first-generation rent con-
trol in the Czech Republic, using criteria of social effectiveness and economic
efficiency. The authors present the results of an econometric simulation model on
the determination of equilibrium market rents after rent deregulation. Due to
a sharp decrease in housing affordability in the Czech Republic, the authors simu-
late the application of two housing-policy instruments: social housing and housing
allowance. A cost-benefit analysis shows that rent deregulation and the application
of effective policy instruments would substantially increase the income of landlords,
decrease the level of currently biased market rents, and maintain the relative af-
fordability of housing.
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