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Modelování rovnováÏné úrovnû ná-
jemného a dÛsledkÛ aplikace vybra-
n˘ch nástrojÛ bytové politiky
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Úvod

Regulace nájemného byla v mnoha ãlensk˘ch zemích EU zavádûna po
první a znovu po druhé svûtové válce jako reakce na pováleãn˘ fyzick˘ ne-
dostatek bytÛ. Vzhledem k tomu, Ïe na trhu s nájemním bydlením v té
dobû (stejnû jako dobû meziváleãné) mûl soukrom˘ nájemní fond domi-
nantní postavení, znamenalo zavedení regulace relativnû znaãn˘ zásah do
soukrom˘ch vlastnick˘ch práv a fungování bytového trhu (vytûsnûní sou-
krom˘ch investic). Od první poloviny 70. let dochází ve vût‰inû zemí EU
k zahájení deregulaãních procesÛ, resp. k zahájení pfiechodu od plo‰né ne-
adresné a trhu vzdálené regulace „prvního fiádu“ k tzv. regulaci ná-
jemného „druhého fiádu“ (ãi „druhé generace“). Regulace „druhého
fiádu“ v sektoru soukromého nájemního bydlení spoãívá jiÏ pouze v nûkte-
r˘ch omezeních t˘kajících se náhlého rÛstu nájemného, vyrovnání místnû
pfiíslu‰né úrovnû nájemného (Nûmecko, Francie, ·védsko), pfiípadnû ome-
zení zisku z investovaného vlastního kapitálu do soukromé nájemní bytové
v˘stavby (·v˘carsko). Ve Velké Británii je jiÏ více neÏ 10 let nájemné v sou-
kromém sektoru zcela uvolnûno. I v nûkter˘ch zemích stfiední a v˘chodní
Evropy (SVE) do‰lo v rámci spoleãenské transformace k v˘raznûj‰ímu uvol-
nûní centrální regulace nájemného: v Estonsku a Bulharsku stát pfiestal
regulovat nájemné zcela (v Estonsku byla pravomoc pfievedena do pÛsob-
nosti obcí), v Polsku prostfiednictvím pfiíslu‰né legislativy nastavil maxi-
mální mez nájemného pro probíhající nájemní pomûry dostateãnû vysoko
(3 % z tzv. reprodukãní pofiizovací hodnoty roãnû). V mnoha zemích SVE
byl problém cenové i „legislativní“ regulace zdûdûné z období komunizmu
vyfie‰en jednodu‰e rozsáhlou privatizací pÛvodního vefiejného nájemního
bydlení (Maìarsko, Slovinsko, aj.); na trhu s nájemním bydlením tak zpro-
stfiedkovanû zaãali pÛsobit zejména soukromí vlastníci.1
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V tzv. sociálním sektoru bydlení (urãeném pro sociálnû potfiebné domác-
nosti) v zemích EU b˘vá nájemné kalkulováno jedním ze dvou základních
zpÛsobÛ: jako nákladové nájemné (vût‰ina zemí EU) nebo jako tzv. k pfií-
jmu vztaÏené nájemné (Belgie, Portugalsko, testování v Nûmecku). V prv-
ním pfiípadû je nájemné stanoveno jako souãet v‰ech nákladÛ souvisejících
s pofiízením i správou bydlení (vãetnû splátek zpravidla kvalifikovan˘ch
úvûrÛ uÏit˘ch pro v˘stavbu), v druhém pfiípadû jako pfiedem urãen˘ podíl
pfiíjmu domácnosti. V prÛbûhu posledních desetiletí se v˘znamnou mûrou
posílila tendence pfiesného zacílení sociálního bydlení na opravdu potfiebné
domácnosti a na sníÏení provozních dotací; z tûchto dÛvodÛ do‰lo i v sek-
toru sociálního bydlení k v˘raznému nárÛstu v˘‰e nájemného kompenzo-
vaného, podobnû jako v soukromém sektoru, adresn˘m pfiíspûvkem na byd-
lení (na nájemné).

V âeské republice je v souãasnosti v pfieváÏné ãásti2 soukromého i obec-
ního nájemního sektoru uplatÀována regulace nájemného „prvního fiádu“
s relativnû nízk˘m maximálním limitem (vzhledem k v˘‰i takzvaného trÏ-
ního nájemného). Regulace nájemného se vztahuje plo‰nû na v‰echny ná-
jemníky ob˘vající dan˘ druh bytu bez ohledu na jejich sociální postavení.
Tento druh státní intervence pfiiná‰í celou fiadu negativních jevÛ z hle-
diska ekonomické efektivity i sociální efektivnosti; ty se za pomoci stan-
dardního ekonomického aparátu pokusíme struãnû objasnit v první ãásti
tohoto textu.

Pfiedpokladem efektivního fungování bytového trhu v âR je po-
stupn˘ odklon od regulace „prvního fiádu“ a nastolení svobodn˘ch
trÏních vztahÛ limitovan˘ch urãit˘mi omezeními v˘‰e charakte-
rizovan˘mi jako regulace „druhého fiádu“ pfii souãasném zave-
dení cílen˘ch nástrojÛ sociální pomoci, které umoÏní zajistit pfii-
mûfiené bydlení skuteãnû potfiebn˘m domácnostem. Takov˘mi nástroji
jsou zejména sociální bydlení a adresn˘ pfiíspûvek na nájemné. Dal‰í
ãást textu proto bude vûnována popisu simulaãního modelu, kter˘ byl
vyvinut s cílem odhalit rovnováÏnou trÏní úroveÀ nájemného v jednotli-
v˘ch regionech âR a pfii této úrovni nájemného postupnû aplikovat systém
obecního sociálního bydlení a efektivní model pfiíspûvku na nájemné. Na-
‰ím zámûrem bylo rovnûÏ porovnat efektivnost obou nástrojÛ a pokusit
se vyãíslit náklady, které by si jejich zavedení vyÏádalo. PfiedloÏen˘ mo-
del pfiedstavuje první komplexnûj‰í pokus o relevantní simulaci rovno-
váÏného nájemného v âR, av‰ak vzhledem ke skuteãnosti, Ïe pfii jeho
tvorbû bylo abstrahováno od nûkter˘ch faktorÛ (napfi. migrace obyvatel),
a rovnûÏ z dÛvodu nedostateãné statistické báze nelze jeho v˘voj pova-
Ïovat za ukonãen .̆ Autofii do budoucna pfiedpokládají jeho dal‰í adap-
tace.
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2 Podle odhadÛ okolo 95 % nájemního bytového fondu v roce 1999 vãetnû pfieváÏné vût‰iny
soukrom˘ch restituovan˘ch nájemních bytÛ. Z regulace nájemného jsou vyjmuty pouze tzv.
„uvolnûné byty“, tj. byty, u nichÏ se sjednává nájemní smlouva s nov˘m nájemcem (nejedná-
-li se o zákonn˘ pfiechod nájmu, v˘mûnu bytu, bytovou náhradu apod.), nové byty (pokud je-
jich v˘stavba není financována z vefiejn˘ch prostfiedkÛ) a byty, jejichÏ nájemcem je práv-
nická osoba se sídlem mimo území âR nebo fyzická osoba, která nemá na území âR trval˘
pobyt.



1. Ekonomické dÛsledky regulace nájemného

Vût‰ina ekonometrick˘ch anal˘z následkÛ klasické plo‰né regulace ná-
jemného „prvního fiádu“ vychází z pfiedpokladu dokonale konkurenãního
trhu s nájemním bydlením. Na tomto trhu dochází z dlouhodobého hle-
diska k ustavení rovnováhy mezi nabídkou a poptávkou pfii rovnováÏné
cenû (neboli tzv. cenû vyãi‰Èující trh), i kdyÏ krátkodobû mÛÏe zv˘‰ení po-
ptávky vést k náhlému zv˘‰ení ceny na úroveÀ tzv. „nájemného z nedo-
statku“ (neboli cenovému „pfiestfielení“).

Jaké jsou tedy teoreticky ekonomické dÛsledky regulace nájemného, po-
kud budeme pfiedpokládat dokonale konkurenãní trh s nájemním bydle-
ním? Poãáteãní rovnováhu na trhu pro krátkodobou kfiivku nabídky za-
chycuje graf 1, ve kterém kfiivka DD pfiedstavuje poptávku po nájemním
bydlení a kfiivka SS je kfiivkou nabídky nájemního bydlení v krátkém ob-
dobí. Na ose y je vyná‰ena cena nájemního bydlení (tj. v˘‰e nájemného),
na ose x mnoÏství poptávan˘ch bytov˘ch sluÏeb.3 Trh je v rovnováze (ne-
boli je „vyãi‰tûn“) v situaci, kdy je pfii cenû p1 poptáváno mnoÏství q1. Jest-
liÏe se vláda rozhodne zavést regulaci nájemného na úrovni ceny p2, pak
se krátkodobû sníÏí mnoÏství nabízeného nájemního bydlení z q1 na q2

a vzniká trÏní nerovnováha daná nadmûrnou neuspokojenou poptávkou ve
v˘‰i AB. V˘‰e nadmûrné poptávky je dána cenovou elasticitou nabídkov˘ch
a poptávkov˘ch funkcí (sklonem kfiivek nabídky a poptávky) a mírou re-
gulace (tj. rozdílem mezi p1 a p2).
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GRAF 1 Důsledky regulace nájemného na trh s nájemním bydlením

zdroj: (Fallis, 1985, s. 203)
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3 Bydlení je velmi heterogenním, komplexním a multidimenzionálním zboÏím, jednotlivé domy
a byty se li‰í celou fiadou charakteristik (atributÛ), které poskytují spotfiebitelÛm specifické by-
tové sluÏby. Takov˘mi atributy mohou b˘t velikost uÏitné plochy, design, stáfií, kvalita pouÏi-
t˘ch materiálÛ pro v˘stavbu, právní dÛvod uÏívání, poãet a kvalita pfiidruÏen˘ch prostor (ga-
ráÏ, sklep, zahrada...), kvalita okolního prostfiedí apod. Trh s bydlením je fakticky sloÏen
z nesãetného mnoÏství trhÛ s bytov˘mi sluÏbami, na nichÏ se setkávají preference spotfiebitelÛ
s nabídkou investorÛ.



Graf 2 zachycuje reakci trhu v dlouhém období; pfiedpokládejme, Ïe se
vláda rozhodla zareagovat na náhl˘ vzestup poptávky (dan˘ napfi. zv˘‰e-
ním pfiíjmÛ) zavedením regulace nájemného. Pokud by v˘‰e regulovaného
nájemného byla stanovena na úrovni p’ mezi ps (rovnováÏná cena v krát-
kém období) a pd (rovnováÏná cena v dlouhém období), pak sice dojde ke
krátkodobé nerovnováze na trhu dané nadmûrnou poptávkou, v dlouhém
období v‰ak mnoÏství nabízeného bydlení (q’) bude dokonce vy‰‰í, neÏ by
tomu bylo v pfiípadû neexistence vládního zásahu (qd), cena bude v‰ak také
vy‰‰í a nerovnováha se obrátí (tj. regulovaná cena by byla vy‰‰í neÏ cena
dlouhodobû rovnováÏná); pokud rozdíl není velik ,̆ mÛÏe dojít i k vyãi‰tûní
trhu na rovnováÏnou úroveÀ. Pokud je v˘‰e nájemného vládou stanovena
na úrovni p“ mezi p1 a pd, vznikne tentokrát jiÏ dlouhodobá trÏní nerov-
nováha daná nadmûrnou poptávkou, ale na druhé stranû pÛvodní efekt
zv˘‰ení pfiíjmÛ (jenÏ zapfiíãinil posun kfiivky poptávky z DD na D’D’) po-
vede k tomu, Ïe se v dlouhém období nabídka nájemního bydlení oproti pÛ-
vodnímu stavu o málo zv˘‰í z q1 na q“. Pokud by ale vláda stanovila cenu
nájemného na úrovni p‘‘‘, pak dojde dlouhodobû nejen ke vzniku trÏní ne-
rovnováhy z dÛvodu nadmûrné poptávky, ale rovnûÏ k poklesu mnoÏství
nabízeného bydlení na úroveÀ q’’’ (a to pfies pÛvodní zv˘‰ení poptávky po
nájemním bydlení).

Standardní zachycení dÛsledkÛ regulace nájemného neuvaÏuje o bydlení
jako o speciálním zboÏí; pokud bychom pfiihlédli k heterogenitû bydlení a na
základû praxe pfiedpokládali, Ïe stát není schopen zajistit dokonalou re-
gulaci ceny bytové charakteristiky, ale pouze víceménû jednodu‰e diferen-
covaného nájemného jako celku, pak by racionální reakcí pronajímatelÛ
bylo sníÏení mnoÏství poskytovan˘ch bytov˘ch sluÏeb (napfi. men‰í frek-
vence oprav spoleãn˘ch prostor), jelikoÏ si tím zajistí, Ïe i pfii zavedení re-
gulace nájemného budou realizovat stejn˘ zisk na jednotku bytové sluÏby
jako dfiíve. Îádn˘ zákon nemÛÏe b˘t tak dokonal ,̆ aby majitelÛm neu-
moÏnil sníÏením investic do udrÏení fondu realizovat vy‰‰í pfiíjem z po-
skytované bytové sluÏby; je dokonce pravdûpodobné, Ïe z dÛvodu sníÏení
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GRAF 2 Důsledky zavedení regulace nájemného na trh s bydlením

zdroj: (Maclennan, 1982, s. 217)
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nabídky vyvolané regulací nájemného mÛÏe b˘t aÈ uÏ formou legální, ãi
formou skrytou cena bytové sluÏby tak vysoká, Ïe umoÏní souãasn˘m ma-
jitelÛm dosahovat vy‰‰ích neÏ normálních ziskÛ.

Stát se zpravidla snaÏí zabránit poklesu nové bytové v˘stavby v pfiípadû
regulace nájemného vylouãením nov˘ch nebo novû pronajíman˘ch bytÛ
z regulaãních omezení. V dÛsledku toho pak na trhu s nájemním bydle-
ním vznikají dva hlavní segmenty: segment s regulovan˘m nájmem a seg-
ment trÏního nájmu. Situaci zachycuje graf 3. PÛvodní trÏní rovnováhu
reprezentuje mnoÏství q1 a cena p1 v místû, kde se trÏní nabídka SS pro-
tíná s kfiivkou trÏní poptávky DD. Pfiedpokládejme, Ïe se poptávková
kfiivka DD z nûjak˘ch níÏe specifikovan˘ch dÛvodÛ posune doprava na
DD‘; aby se zabránilo v rÛstu nájemného na úroveÀ p2, stát stanoví ma-
ximální nájemné v pÛvodní v˘‰i p1, av‰ak vylouãí z regulace novou v˘-
stavbu. Ve chvíli zavedení regulace vznikne nerovnováha a nadmûrná po-
ptávka AB. Pfiedpokládejme, Ïe posun poptávkové kfiivky byl dán imigrací
nov˘ch domácností na dan˘ národní (regionální) trh. Vzhledem k tomu,
Ïe segment s plo‰nû regulovan˘m nájmem je obsazen pÛvodními domác-
nostmi, v‰ichni novû pfiíchozí (nadmûrná poptávka AB) jsou nuceni hle-
dat bydlení v segmentu trÏního nájmu. Nabídková a poptávková kfiivka
po bydlení za trÏní nájemné je zakreslena v pravé ãásti grafu; vertikální
osa procházející bodem q1 udává osu y ceny bydlení a mnoÏství nabíze-
ného a poptávaného bydlení zachycuje standardnû horizontální osa x ma-
jící poãátek v q1. Nabídkovou kfiivku bydlení za trÏní nájemné udává ãást
celkové nabídkové kfiivky SS z bodu B, poptávkovou kfiivku po bydlení za
trÏní nájemné pak udává kfiivka DtbDtb (protíná kfiivku celkové poptávky
DD‘ v bodû A, jelikoÏ DD‘ vznikla horizontálním souãtem DD a DtbDtb).
RovnováÏná cena v segmentu trÏního nájmu se ustanoví ve v˘‰i p3, rov-
nováÏné mnoÏství pak ve v˘‰i q3 – q1. Pfii cenû p1 v segmentu s regulova-
n˘m nájmem a p3 v segmentu trÏního nájmu neexistuje Ïádná nadmûrná
poptávka; av‰ak cena v segmentu trÏního nájmu je vy‰‰í, neÏ by byla rov-
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GRAF 3 Důsledky specifické regulace nájemného na trh s bydlením

zdroj: (Fallis, 1985, s. 204) 
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nováÏná cena v pfiípadû neexistence jakékoliv regulace nájemného (p3 >
> p2), coÏ znamená, Ïe lidé nucení hledat své bydlení v segmentu trÏního
nájmu jsou regulací v˘znamnû postiÏeni; paradoxnû právû prudk˘m sní-
Ïením dostupnosti bydlení.

Pfii oãekávání vy‰‰ího rizika spojeného s moÏností roz‰ífiení regulace ná-
jemného na v‰echny nájemní byty budou racionální investofii v segmentu
trÏního nájmu poÏadovat vy‰‰í ãistou souãasnou hodnotu budoucích v˘-
nosÛ z investice;4 z tûchto dÛvodÛ se nabídková kfiivka pro segment trÏ-
ního bydlení posune trvale doleva (mnoho nabízejících se z trhu stáhne,
zbylí budou chtít vy‰‰í zisky plynoucí z vy‰‰ího rizika) na B‘S‘ a v˘‰e ná-
jemného v tomto segmentu dosáhne dokonce úrovnû p4 (pfii niÏ‰í úrovni
nabízeného mnoÏství). Jak je patrné z grafu, tzv. trÏní nájemné v podobnû
neefektivním trÏním prostfiedí je zpravidla o mnoho vy‰‰í neÏ skuteãná
rovnováÏná úroveÀ nájemného pfii neexistenci regulovaného nájemního
sektoru.

Z obecné ekonomické anal˘zy dÛsledkÛ regulace nájemného „prvního
fiádu“ (tj. regulace neomezující se pouze na sociální bydlení a neodráÏející
v soukromém a ãásti obecního nájemního sektoru pohyby cen ãi úrokové
míry na trhu) je zfiejmé, Ïe se jedná z hlediska ekonomické efektivity o je-
den z nejhor‰ích zpÛsobÛ intervence státu ve prospûch vy‰‰í dostupnosti
bydlení; vede k selektivnímu sníÏení nabídky bytov˘ch sluÏeb (a pfii urãi-
t˘ch podmínkách i k sníÏení celkové nabídky bydlení), chátrání bytového
fondu, zneuÏívání levného bydlení k nadmûrné spotfiebû, bytovému nedo-
statku (nadmûrné poptávce), prudkému rÛstu cen v segmentu neregulo-
vaného bydlení, tlaku na vytváfiení lokálních monopolÛ, vzniku a roz‰ífiení
ãerného trhu a dlouhodob˘m negativním oãekáváním soukromého kapi-
tálu, jeÏ doznívají je‰tû dlouho po jejím zru‰ení.

Z hlediska efektivnosti (sociální spravedlnosti) vytváfií plo‰ná regulace
nájemného „prvního fiádu“ jako nástroj pro zaji‰tûní vy‰‰í dostupnosti ná-
jemního bydlení rovnûÏ mnoÏství sociálních nerovností, mezi kter˘mi vy-
niká napûtí mezi domácnostmi, kter˘m se aÈ uÏ legálním, ãi nelegálním
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4 âistou souãasnou hodnotu (âSH) budoucích v˘nosÛ z investice urãíme jako rozdíl mezi v˘‰í
kapitálového v˘daje na investici a diskontovanou (tj. pfiepoãtenou k souãasnému okamÏiku) hod-
notou oãekávan˘ch budoucích v˘nosÛ z investice. Formálnû: 

R1 R2 Rn
âSH = – I0 + ––– + –––– + .... + ––––– 

1+i (1+i)2 (1+i)n

kde:

I0 – celková suma investic do bydlení v roce 0, téÏ poãáteãní hodnota investice, pofiizovací ná-
klady investice;

R1, R2,....,Rn – oãekávané ãisté pfiíjmy z investice v letech 1,2,...,n. Jedná se o ãisté pfiíjmy, coÏ
znamená, Ïe ve‰keré náklady spojené s údrÏbou a správou bytu/domu na udrÏení
souãasného standardu bytov˘ch sluÏeb a náklady spojené se splátkami zápÛjã-
ního kapitálu (nikoliv v‰ak úrokÛ ze zápÛjãního kapitálu!) musejí b˘t z tûchto
pfiíjmÛ odeãteny;

i – míra aktualizace (upravená úroková míra), o které zjednodu‰enû pfiedpokládáme, Ïe je kon-
stantní v ãase.

V pfiípadû, kdy je investice (bydlení) prodána v ãase n, zvy‰uje se âSH je‰tû o diskontovanou
zÛstatkovou hodnotu této investice.



zpÛsobem podafiilo dostat do privilegovaného segmentu regulovaného ná-
jemního bydlení, a tûmi, kter˘m se to i pfies prokazatelnou sociální po-
tfiebnost nepodafiilo. V prÛbûhu nájemního pomûru se pfii regulaci „prv-
ního fiádu“ zpravidla nezkoumá pfiíjem domácností Ïijících v sektoru s re-
gulovan˘m nájmem a je bûÏné, Ïe nejenÏe pfiíjmovû nejpotfiebnûj‰í ãást po-
pulace v regulovaném bydlení nebydlí, ale naopak je právû ta nucena si
pofiizovat drahé vlastnické bydlení. Anal˘za pfiíjmové situace ãesk˘ch do-
mácností v nejrÛznûj‰ích typech bydlení provedená v (Lux – Burdová,
2000) ukázala, Ïe nejenÏe neexistují statisticky v˘znamné rozdíly mezi
typy bydlení v âR (tj. sektor regulovaného nájemního bydlení je ob˘ván
stejn˘m podílem pfiíjmovû silnûj‰ích domácností jako sektor druÏstevního
ãi vlastnického bydlení), ale rovnûÏ Ïe nejvy‰‰í „zisk“ z regulace nájem-
ného realizují domácnosti zafiazené podle pfiíjmové distribuce do dvou nej-
vy‰‰ích pfiíjmov˘ch kvintilÛ. Dokonale zvrácená logika sociální sprave-
dlnosti a nezmûrné následky na efektivitu fungování trhu s bydlením,
které plo‰ná regulace nájemného má, v‰ak pfiesto mnoh˘m vládám roz-
vojov˘ch nebo transformujících se zemí nebrání v tom, aby ji nadále pod-
porovaly.

Z tûchto dÛvodÛ by regulace nájemného „prvního fiádu“ jako nástroje
bytové politiky pro zaji‰tûní vy‰‰í dostupnosti bydlení mûla b˘t v âR
nahrazena „osvícenou“ nabídkovû orientovanou bytovou politikou (efek-
tivním systémem sociálního bydlení) a adresn˘m pfiíspûvkem na ná-
jemné.

Zásadní otázkou je, jaká je vÛbec rovnováÏná trÏní cena nájem-
ného v ãeském prostfiedí? Jak jsme ukázali v˘‰e, jen tûÏko bychom za
rovnováÏnou cenu mohli povaÏovat souãasnou tzv. „trÏní“ cenu nájemného,
prudce vych˘lenou z dÛvodu samotné regulace. Kdybychom postupovali
cestou ãisté ekonomické teorie a vycházeli pfii stanovení rovnováÏné trÏní
ceny nájemného z trÏní ceny nemovitostí, pak by se rovnováÏná cena ná-
jemného mûla rovnat násobku úrokové míry (z hypoték a souãasnû alter-
nativních aktiv) a trÏní ceny nemovitosti. Uveden˘ koncept je v‰ak zalo-
Ïen na pfiedpokladech, které v ãeském prostfiedí nejsou splnûny, zejména:
dokonale konkurenãní trh vlastnického i nájemního bydlení a dokonale
konkurenãní kapitálov˘ trh. Stanovení rovnováÏné v˘‰e nájemného na
úrovni násobku zv˘hodnûné úrokové míry hypoteãních úvûrÛ a trÏní ceny
bydlení by tak pfiineslo, podle na‰eho názoru, zkreslující v˘sledky. Z tohoto
dÛvodu jsme se rozhodli pouÏít sloÏitûj‰í a nároãnûj‰í cestu simulace zvy-
‰ování nabídky regulovaného nájemního bydlení pro rÛzné úrovnû cen ná-
jemného aÏ do chvíle dosaÏení rovnováÏné trÏní úrovnû nájemného.

2. Deregulace nájemného v âR

Pro zji‰tûní rovnováÏné hladiny nájemného byl v programu SPSS vyvi-
nut relativnû komplexní simulaãní model „‰okové“ deregulace nájemného
pracující na datovém souboru Statistiky rodinn˘ch úãtÛ 1999. Cílem tohoto
modelu bylo zjistit, pfii jaké úrovni nájemného by se uvolnil dostateãn˘ po-
ãet nájemních bytÛ, kter˘ by nasytil poptávku domácností Ïijících v trÏ-
ním nájemním sektoru bydlení. Vzhledem k tomu, Ïe dostupné datové
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zdroje neobsahují informaci o poãtu trÏních nájemních bytÛ ani jejich roz-
loÏení v jednotliv˘ch regionech âR, bylo nezbytné níÏe popsan˘m postu-
pem odhadnout poãet trÏních nájemních bytÛ v Praze a pomocí speciálního
algoritmu poté dopoãíst i jejich zastoupení v ostatních okresech âR. Pro
kaÏdou domácnost zpravodajsky zkoumanou v SRÚ 99 a Ïijící v regulova-
ném nájemním sektoru bydlení byla následnû urãena v˘‰e uÏivatelsk˘ch
nákladÛ v pfiípadû pofiízení vlastnického bydlení odpovídající velikosti a lo-
kaci dosud uÏívaného nájemního bytu.

Koncept uÏivatelsk˘ch nákladÛ je vyuÏíván pfii rozhodování domácností
o tom, zda vstoupit na trh vlastnického, ãi nájemního bydlení (tenure choi-
ce). Pfiedpokládá racionálnû se chovající domácnost, která porovnává oãe-
kávané náklady vlastnického bydlení s v˘‰í nájemného pro jinak stejná
bydlení stejné kvality poskytující stejné mnoÏství bytov˘ch sluÏeb. UÏiva-
telské náklady jsou oãekávan˘mi náklady vlastnického bydlení. JestliÏe
domácnost nepfiedpokládá zmûnu ceny vlastnického bydlení v budoucnu
a jestliÏe neuvaÏujeme opotfiebení nemovitosti, pak se uÏivatelské náklady
rovnají souãinu ceny bydlení a úrokové míry (p . r). V pfiípadû, kdy do-
mácnost financuje koupi nového domu/bytu s vyuÏitím cizího kapitálu
(zpravidla úvûru), odpovídá úroková míra (r) úrokové sazbû pouÏitého sta-
vebního úvûru. JestliÏe domácnost uÏije k nákupu vlastnického bydlení
vlastní naspofien˘ kapitál, pak je r vztaÏeno k tzv. nákladÛm obûtované
pfiíleÏitosti. Pokud bychom zapoãítali i míru opotfiebení (depreciace) a oãe-
kávan˘ kapitálov˘ zisk ãi ztrátu dané zmûnou ceny vlastnického bydlení
v budoucnu, pak by se uÏivatelské náklady UN rovnaly:

UN = p1r – [p2 (1 – d) – p1]

kde p1 udává aktuální cenu vlastnického bydlení, p2 oãekávanou cenu stej-
ného vlastnického bydlení v budoucnu, cel˘ údaj v závorce pak oãekávan˘
kapitálov˘ zisk/ztrátu, d konstantní roãní míru opotfiebení a p2 (1 – d) oãe-
kávanou zÛstatkovou cenu vlastnického bydlení po odeãtení opotfiebení.
Pokud by se pak uÏivatelské náklady rovnaly v˘‰i nájemného za nájemní
bydlení poskytující stejn˘ standard a mnoÏství bytov˘ch sluÏeb, pak by
byla domácnost pfii rozhodování indiferentní.

Pfii selektivním zvy‰ování souãasné úrovnû regulovaného nájemného
v jednotliv˘ch regionech âR jsme pfiedpokládali, Ïe pokud domácnost
splÀuje jistá vûková a pfiíjmová kritéria a pfiitom by potenciální uÏivatel-
ské náklady vlastnického bydlení byly niÏ‰í neÏ nová úroveÀ regulovaného
nájemného, pak by ode‰la ze sektoru nájemního do sektoru vlastnického
bydlení. Ve chvíli, kdy by se poãet uvolnûn˘ch bytÛ vyrovnal s celkov˘m
poãtem bytÛ v souãasném trÏním nájemním sektoru bydlení, by se v dané
oblasti deregulaãní proces zastavil a vznikla by nová rovnováÏná trÏní cena
nájemného.

Pfiedpokládali jsme, Ïe neexistují tzv. drÏené byty, tj. nájemní byty zpra-
vidla ve vlastnictví obcí, jeÏ nejsou osobou uvedenou v nájemní smlouvû
aktuálnû uÏívány. Naopak, model je zaloÏen na pfiedpokladu, Ïe v‰echny
nájemní byty jsou uÏívány domácnostmi, které hradí majitelÛm nebo ná-
jemníkÛm regulované nebo tzv. „trÏní“ nájemné (napfi. prázdné obecní byty
jsou jejich nájemníky nelegálnû podnajímány za tzv. „trÏní“ nájemné dal-
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‰ím domácnostem). Pokud bychom pfiedpokládali, Ïe efektivní poptávka po
nájemním bydlení je v˘luãnû ztûlesÀována pouze domácnostmi aktuálnû
Ïijícími v souãasném tzv. „trÏním“ nájemním sektoru, pak by se deregulace
nájemného zastavila je‰tû mnohem dfiíve a nová rovnováÏná úroveÀ trÏ-
ního nájemného by byla niÏ‰í neÏ úroveÀ simulovaná na‰ím modelem. Je
v‰ak témûfi jisté, Ïe v pfiípadû sníÏení hladiny souãasného tzv. „trÏního“ ná-
jemného se objeví efektivní poptávka dal‰ích domácností, které bydlí ak-
tuálnû u pfiíbuzn˘ch, rodiãÛ, v provizorním bydlení apod.; z tûchto dÛvodÛ
jsme uvaÏovali zastavení deregulaãního procesu aÏ na úrovni, kdy sektor
souãasného regulovaného nájemního bydlení opustí pfiesnû tolik domác-
ností, kolik jich Ïije v sektoru tzv. „trÏního“ nájemního bydlení v jednotli-
v˘ch lokacích âR. Jin˘mi slovy: pfiedpokládali jsme, Ïe pronajímatelé bytÛ
za trÏní nájemné najdou vÏdy za domácnost „odcházející“ do levnûj‰ího sek-
toru regulovaného nájemního bydlení „náhradu“ (pfiiãemÏ v‰ak pfiirozenû
musí sníÏit i v˘‰i nájemného). NÛÏky se uzavfiou aÏ ve chvíli, kdy se poãet
uvolnûn˘ch regulovan˘ch nájemních bytÛ vyrovná s poãtem obsazen˘ch
nájemních bytÛ pronajíman˘ch za trÏní nájemné (vãetnû ãerného trhu
s obecními byty).

2.1 Urãení velikosti trÏního nájemního sektoru v jednotliv˘ch
okresech âR

Prvním krokem pfii urãení velikosti trÏního nájemního sektoru v âR byl
odhad poãtu trÏních nájemních bytÛ v hlavním mûstû Praze. Postup pfii od-
hadu ukazuje tabulka 1.

Na základû konzultací s odborníky z oblasti praÏské bytové politiky jsme
pfiedpokládali, Ïe se kaÏd˘ rok z celkového poãtu praÏsk˘ch obecních ná-
jemních bytÛ od roku 1991 uvolnilo 0,7 % bytÛ (jedná se o skuteãná uvol-
nûní, nikoliv zákonné pfiechody nájmu ãi v˘mûny bytÛ), z nichÏ prÛmûrnû
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TABULKA 1 Odhad počtu tržních nájemních bytů v Praze

rok uvolněné tržní privatizace tržní tržní tržní nájemní byty
obecní „obecní“ „privatizované“ soukromé celkem

byty byty byty nájemní byty

1991 0 0 0 0 0

1992 1 303 326 8 300 75 1 080

1993 1 236 309 8 300 75 1 070

1994 1 169 292 8 300 75 1 061

1995 1 103 276 8 300 75 1 051

1996 1 037 259 8 300 75 1 042

1997 972 243 8 300 75 1 032

1998 907 227 8 300 75 1 023

1999 843 211 8 300 75 1 014

2000 779 195 8 300 75 1 005

2001 715 179 8 300 75 996

celkem – 2 516 – 747a 10 373 13 636 27 272

vč. bytů na
černém trhu

vysvětlivka: a Hodnoty v řádcích byly zaokrouhleny na celá čísla.



25 % bylo zpûtnû obcí pronajato za smluvní neregulované nájemné. Podle
dostupn˘ch informací ãinil obecní nájemní bytov˘ fond v Praze v roce 1991
celkovû 194 500 bytÛ. Pfii znalosti celkového poãtu zprivatizovan˘ch obec-
ních bytÛ k bfieznu 2001 jsme zjednodu‰enû rozvrhli privatizaci do jedno-
tliv˘ch let (na kaÏd˘ rok tak pfiipadlo 8 300 zprivatizovan˘ch bytÛ); uvol-
nûné a zprivatizované byty byly pak prÛbûÏnû odeãítány od celkového
zÛstatku obecních bytÛ a stejnou metodikou byl odhadnut poãet uvolnû-
n˘ch a za trÏní nájemné pronajat˘ch obecních bytÛ v dal‰ích letech. Tak
napfi. v roce 1992 se v sektoru obecních nájemních bytÛ uvolnilo celkem
1 303 bytÛ (0,7 % z celkového poãtu obecních nájemních bytÛ sníÏeného
o 8 300 zprivatizovan˘ch bytÛ), z nichÏ 326 (25 %) bylo pronajato za trÏní
nájemné; v roce 1993 jsme pak vycházeli ze zÛstatku obecních bytÛ (sní-
Ïeného o 326 bytÛ pronajat˘ch za trÏní nájemné a dal‰ích 8 300 bytÛ zpri-
vatizovan˘ch) a následnû odhadli poãet uvolnûn˘ch bytÛ v daném roce na
1 236, z nichÏ 309 bylo pronajato za trÏní nájemné, atd. ZprÛmûrování
v˘‰e zprivatizovan˘ch bytÛ by nemûlo mít na odhad velikosti obecního
„trÏního“ nájemního bydlení v roce 2001 v˘znamnûj‰í vliv; k roku 2001 by
se tak do trÏního nájemního sektoru bydlení uvolnilo celkem 2 516 obec-
ních bytÛ.

Pfiedpokládali jsme rovnûÏ, Ïe i ãást zprivatizovan˘ch bytÛ byla nov˘mi
majiteli pronajata na volném trhu (pfiesnû 0,9 % z tûchto bytÛ roãnû). Po-
dobné tempo uvolÀování bytÛ (0,9 % roãnû) bylo uvaÏováno i pro pfieváÏnû
restituovan˘ soukrom˘ nájemní bytov˘ fond odhadnut˘ v Praze na základû
údajÛ âeského statistického úfiadu na 120 000 bytÛ v roce 1991. Vzhledem
k tomu, Ïe soukromí majitelé by asi jen tûÏko pronajímali své byty zpûtnû
za regulované nájemné, model zahrnoval pfiedpoklad, Ïe v‰echny uvolnûné
byty byly zpûtnû pronajaty za smluvní nájemné.5 Soukrom˘ nájemní a zpri-
vatizovan˘ bytov˘ fond tak zv˘‰ily poãet trÏních nájemních bytÛ o více neÏ
11 000 bytÛ na celkov˘ poãet 13 636 bytÛ. Z dÛvodu existence rozsáhlého
ãerného trhu s obecním nájemním bydlení, kter˘ fakticky rovnûÏ tvofií trÏní
nájemní sektor bydlení, byl v˘sledn˘ poãet zv˘‰en o 100 % (na 27 272 bytÛ).
Domníváme se, Ïe zdvojnásobení poãtu bytÛ z dÛvodu existence ãerného
trhu je zcela oprávnûné a potvrzují to i v˘sledky postojového ‰etfiení Po-
stoje k bydlení 2001 – trh realizovaného t˘mem Socioekonomie bydlení
v roce 2001 mezi domácnostmi Ïijícími v trÏním nájemním sektoru byd-
lení.

Speciálním algoritmem byl následnû odhadnut poãet trÏních nájemních
bytÛ v ostatních okresech âR. VyuÏity pfiitom byly údaje o poãtu obyvatel
v jednotliv˘ch okresech a dále rozdûlení ãesk˘ch obcí do 8 geografick˘ch
zón podle prÛmûrné v˘‰e trÏního nájemného na metr ãtvereãní podlahové
plochy.6 Úãelem rozfiazení obcí do pfiíslu‰n˘ch zón bylo vytvofiit takovou v˘-
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5 NeuvaÏovali jsme v‰ak úbytek bytového fondu vznikl˘ v dÛsledku pfievodu dosavadních bytÛ
do jiného typu uÏívání.
6 Rozfiazení obcí âR do 8 základních geografick˘ch zón podle v˘‰e trÏního nájemného bylo pro-
vedeno Tomá‰em Kosteleck˘m pro úãel simulace optimálního modelu pfiíspûvku na bydlení jiÏ
v roce 2000 – viz napfi. (Sunega, 2001). Datov˘ soubor, na jehoÏ základû byly zóny vytvofieny,
vznikl jako souãást v˘zkumu cen trÏního nájemného realizovaného t˘mem Lokální a regionální
problematiky Sociologického ústavu AV âR v roce 1997.



slednou strukturu, ve které by „vzdálenost“ v prÛmûrné hodnotû trÏního
nájemného mezi jednotliv˘mi zónami byla pfiibliÏnû stejná. Do nejvy‰‰í,
osmé zóny podle velikosti prÛmûrného nájemného byla zafiazena pouze
Praha, sedmá zóna zÛstala prázdná, do ‰esté zóny byl zafiazen okres Brno-
mûsto a do páté zóny napfi. okres Kolín; znamená to, Ïe vzdálenost mezi
Prahou a Brnem ve v˘‰i prÛmûrného trÏního nájemného byla dvakrát vût‰í
neÏ vzdálenost mezi Brnem a okresem Kolín.

Postup pfii odhadu poãtu trÏních nájemních bytÛ v jednotliv˘ch okre-
sech byl pak následující. V˘chozím bodem byla v˘‰e popsan˘m zpÛsobem
urãená velikost trÏního nájemního sektoru v Praze (zároveÀ tedy 8. zónû),
kterou jsme relativizovali (vydûlením poãtem praÏsk˘ch obyvatel) a zís-
kali prÛmûrn˘ poãet trÏních nájemních bytÛ na jednoho obyvatele
v Praze. ObdrÏená hodnota byla zpûtnû vynásobena poãtem obyvatel v jed-
notliv˘ch zónách a v˘sledkem byl poãet trÏních nájemních bytÛ v jedno-
tliv˘ch zónách. Poãet trÏních nájemních bytÛ v‰ak pfiirozenû není urãen
pouze poãtem obyvatel v jednotliv˘ch lokacích, ale mnoha dal‰ími pod-
mínkami (poptávka po bydlení v daném regionu). Tyto ostatní faktory se
odráÏejí zejména v aktuálních trÏních cenách nájemného v dané oblasti
(ãím jsou ceny vy‰‰í pfii pfiedpokladu poãáteãní proporcionálnû stejné na-
bídky, tím je zfiejmé, Ïe vût‰í ãást domácností nena‰la své uplatnûní v sek-
toru regulovaného nájemního bydlení a poptává bydlení na volném trhu;
zv˘‰ení cen vede rovnûÏ následnû i ke zv˘‰ení nabídky v daném místû).
K dal‰í úpravû tedy poslouÏil v˘sledek zónování, kdy byly pro kaÏdou
zónu v souladu s pfiedpoklady (stejná vzdálenost mezi zónami) vytvofieny
váhy (pfiiãemÏ váha pro zónu 8 byla rovna 1) a jejich vynásobením s do-
sud získan˘mi údaji byl pak získán závûreãn˘ odhad poãtu trÏních ná-
jemních bytÛ v jednotliv˘ch zónách. Na základû procentuálního zastou-
pení populace jednotliv˘ch okresÛ na celkovém poãtu obyvatel v zónách
byl následnû urãen odhad poãtu trÏních nájemních bytÛ v jednotliv˘ch
okresech âR.

2.2 Urãení v˘‰e uÏivatelsk˘ch nákladÛ pro stejnû velké vlastnic-
ké bydlení

PÛvodnû jsme pfiedpokládali, Ïe domácnost bude pfii svém racionálním
uvaÏování srovnávat v˘‰i dosavadního nájemného a uÏivatelské náklady
stejnû velikého bytu ve zcela novém bytovém domû. Zásadní poloÏkou pro
urãení uÏivatelsk˘ch nákladÛ je pfiirozenû v˘‰e pofiizovacích nákladÛ stejnû
velikého vlastnického bydlení v dané lokaci. PrÛmûrné pofiizovací náklady
na jeden metr ãtvereãní celkové plochy u novû postaven˘ch bytov˘ch domÛ
byly získány z údajÛ âSÚ. Z dÛvodu malé ãetnosti nemohly b˘t pro úãel
simulace pouÏity údaje za jednotlivé okresy, nicménû byly pouÏity údaje
prÛmûrn˘ch pofiizovacích nákladÛ na metr ãtvereãní podlahové plochy bytÛ
v bytov˘ch domech ãlenûné podle VÚSC âR a kategorií velikosti obce (tj.
zvlá‰È pro kaÏdou kategorii velikosti obce v kaÏdém VÚSC), coÏ je zfiejmû
z dÛvodu nízké bytové v˘stavby maximální statisticky relevantní ãlenûní.
Náklady uvádûné âSÚ v‰ak nezahrnují náklady na pozemek. Na základû
spolupráce s Asociací pro rozvoj trhu nemovitostí byly zji‰tûny prÛmûrné
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ceny pozemkÛ pro velikostní kategorie obcí v jednotliv˘ch VÚSC; uvádûná
cena za pozemek byla vydûlena koeficientem 3,8, udávajícím prÛmûrn˘ po-
ãet podlaÏí novû postaven˘ch bytov˘ch domÛ v âR. V˘sledná upravená cena
za pozemek byla pfiipoãtena k pofiizovací cenû nov˘ch bytÛ vycházející
z údajÛ âSÚ.

Vzhledem k tomu, Ïe pfiedpoklad odchodu domácností pouze do nového
vlastnického bydlení se ukázal mít relativnû dalekosáhlé dÛsledky pro ur-
ãení nové rovnováÏné ceny nájemného (zejména pak v regionech s dnes jiÏ
nízkou úrovní trÏního nájemného, jako napfi. severní âechy nebo severní
Morava, kde v‰ak pofiizovací náklady nové v˘stavby nejsou aÏ o tolik niÏ‰í
neÏ v ostatních regionech republiky), i vzhledem k tomu, Ïe se zfiejmû tento
pfiedpoklad do velké míry odchyluje od skuteãnosti, upravili jsme postup
následovnû: domácnost odejde ze sektoru nájemního bydlení tehdy, kdyÏ
v˘daje na nájemné pfiekroãí uÏivatelské náklady stejnû velikého vlastnic-
kého bydlení (v bytov˘ch domech) vycházející z prÛmûru mezi prÛmûrnou
pofiizovací cenou nového bydlení (pro dan˘ region a kategorii velikosti obce)
a prÛmûrnou pofiizovací cenou star‰ího dosavadního bydlení (opût pro dan˘
region a kategorii velikosti obce). Inzerované prÛmûrné ceny star‰ího byd-
lení na metr ãtvereãní podlahové plochy pro jednotlivé regiony a kategorie
velikosti obce byly získány prostfiednictvím databáze KISEB provozované
Institutem regionálních informací v Brnû.

Pfii v˘poãtu uÏivatelsk˘ch nákladÛ jsme pfiedpokládali, Ïe v‰echny do-
mácnosti budou hradit 70 % v˘dajÛ na pofiízení vlastnického bydlení pro-
stfiednictvím hypoteãního úvûru a 30 % z vlastních naspofien˘ch pro-
stfiedkÛ; v souladu s ekonomickou teorií v‰ak do uÏivatelsk˘ch nákladÛ
byly zapoãteny i úrokové náklady obûtované pfiíleÏitosti z pouÏití vlast-
ních finanãních zdrojÛ (5 % z vlastního uÏitého kapitálu). Pfiedpokládali
jsme, Ïe domácnosti k financování nákupu vyuÏijí nejlukrativnûj‰í na-
bídky na trhu s hypoteãním úvûrováním (âeská spofiitelna, program TOP
bydlení), u které je polovina úvûru (maximálnû do 1 000 000,- Kã) úroãena
trÏní úrokovou sazbou sníÏenou o tfii procentní body (3,5 %) a zb˘vající
polovina standardní trÏní úrokovou sazbou (6,9 %); doba splatnosti úvûru
byla stanovena na 20 let. Na základû podmínek pro poskytnutí hypoteã-
ního úvûru byli v‰ak z úvûrování vylouãeni Ïadatelé, jejichÏ pfiíjem ne-
splÀoval kritéria bonity klienta daného finanãního ústavu (prÛmûrn˘ ãist˘
pfiíjem domácnosti nepfiesáhl souãet 1,5násobku Ïivotního minima a v˘‰e
anuitní splátky a pfiípadn˘ch dal‰ích plateb spojen˘ch se splácením dfií-
vûj‰ích úvûrov˘ch závazkÛ). Z tohoto dÛvodu byly domácnosti nesplÀující
bonitní kritéria a navíc – podle na‰eho dodateãného pfiedpokladu – do-
mácnosti s pfiednostou star‰ím 45 let vylouãeny z moÏnosti získat vlast-
nické bydlení a odejít tak ze sektoru dosavadního regulovaného nájem-
ního bydlení.

Pfii v˘poãtu uÏivatelsk˘ch nákladÛ jsme dále zapoãetli úrokovou pod-
poru státu vztahující se k hypoteãním úvûrÛm (dva procentní body z v˘-
sledné váÏené úrokové sazby âeské spofiitelny na základû platného pro-
gramu v roce 2001) a daÀovou úsporu vypl˘vající z moÏnosti odpoãtu
úrokÛ z daÀového základu; k uÏivatelsk˘m nákladÛm jsme mimo prÛ-
mûrnou úrokovou splátku po v˘‰e zmínûn˘ch úpravách pfiipoãetli náklady
obûtované pfiíleÏitosti z vlastního kapitálu tvofiícího 30 % celkov˘ch po-
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fiizovacích nákladÛ (ve v˘‰i 5 % roãnû) a v˘daje na udrÏení standardu by-
tového fondu ve v˘‰i 1 % z celkov˘ch pofiizovacích nákladÛ roãnû; ode-
ãetli jsme naopak pfiedpokládan˘ kapitálov˘ v˘nos plynoucí ze zhodno-
cení nemovitosti v ãase. Koeficient zhodnocení jsme diverzifikovali pro
jednotlivé zóny zvlá‰È, pfiiãemÏ pro Prahu jsme pfiedpokládali reálné zhod-
nocení ve v˘‰i 3 % z pÛvodních pofiizovacích nákladÛ za 20 let, pro ostatní
zóny se koeficient rovnomûrnû sniÏoval aÏ na nulovou hodnotu v zónû 1
(roãní zhodnocení jsme pak odhadli jednodu‰e jako podíl celkového zhod-
nocení za 20 let dûlen˘ 20). Formálnû lze uveden˘ postup zachytit ná-
sledovnû:

Pro kaÏdou domácnost byly v prvním kroku zji‰tûny roãní úrokové
splátky ÚS1..20 z hypoteãního úvûru âeské spofiitelny (program TOP byd-
lení) splatného pravideln˘mi mûsíãními ãástkami (anuitou) do 20 let od
jeho pfiidûlení.7 V˘‰e úroku byla jiÏ upravena (sníÏena) o dvouprocentní
státní úrokovou dotaci. Pfii pfiedpokladu vyuÏití daÀového odpoãtu úrokÛ
v prÛbûhu celého období splácení byla vypoãtena daÀová úspora DÚ1..20

v jednotliv˘ch 20 letech splácení úvûru:

HPZn
. t1

n = xn

(HPZn – ÚSn) . t2
n = yn pro n = 1...20

DÚn = xn – yn

kde HPZ udává hrub˘ pfiíjem ze zamûstnání, ÚS celkovou úrokovou
splátku, t daÀovou sazbu pro pfiíslu‰nou úroveÀ pfiíjmÛ. V˘‰e daÀové úspory
byla kalkulována jak pro hrub˘ pfiíjem ze zamûstnání pfiednosty domác-
nosti, tak pro hrub˘ pfiíjem ze zamûstnání manÏelky, pfiiãemÏ pro následné
kroky simulace byla vybrána pro danou domácnost v˘hodnûj‰í varianta
(vy‰‰í daÀová úspora). Pro kaÏdou domácnost byla následnû vypoãtena v˘‰e
skuteãné úrokové splátky SÚS1..20 sníÏená jiÏ o daÀovou úsporu pro v‰ech
20 let splácení hypoteãního úvûru a následnû i prÛmûrná roãní úroková
splátka PÚS:

ÚSn – DÚn = SÚSn pro n = 1...20

ΣSÚSi
i=1...20
––––––––– = PÚS

20

V˘sledná rovnice pro v˘poãet roãních uÏivatelsk˘ch nákladÛ UN je ná-
sledující:

kPNUN = PÚS + 0,01 . PN + 0,05 . VK – ––––
20
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7 Úroková splátka byla vypoãtena zvlá‰È pro kaÏd˘ rok, jelikoÏ v˘‰e úrokové splátky se pfii anu-
itním zpÛsobu splácení mûní.



kde UN udává roãní uÏivatelské náklady, PÚS prÛmûrnou roãní úrokovou
splátku hypoteãního úvûru, PN celkové pofiizovací náklady vlastnického
bydlení (1 % úhrada na udrÏení fondu), VK vlastní kapitál (5 % náklady
obûtované pfiíleÏitosti z investovan˘ch vlastních prostfiedkÛ) a k koeficient
zhodnocení (rovn˘ 0,03 pro Prahu a sniÏující se podle jednotliv˘ch geo-
grafick˘ch zón). Následnû platí:

JestliÏe UN < RN a zároveÀ âPD > 1,5ZIVMIN + ANUITA + OZ

a zároveÀ VEK <= 45,

pak domácnost odejde do vlastnického sektoru bydlení.

Zde UN udává roãní uÏivatelské náklady vlastnického bydlení, RN v˘‰i re-
gulovaného nájemného, âPD celkov˘ ãist˘ pfiíjem domácnosti, ZIVMIN Ïi-
votní minimum dané domácnosti, ANUITA v˘‰i celkové roãní anuity pro
splátku hypoteãního úvûru, OZ ostatní úvûrové závazky domácnosti a VEK
vûk pfiednosty domácnosti.

2.3 Deregulace nájemného na rovnováÏnou úroveÀ

V˘‰e dosavadního nájemného byla jednotliv˘m domácnostem zahrnut˘m
v SRÚ 99 a Ïijícím v sektoru nájemního bydlení (vÏdy stejn˘m koeficien-
tem pro úhrn domácností v celém regionu) následnû zvy‰ována aÏ do chvíle,
kdy ze sektoru nájemního bydlení (na základû ekonomického srovnání uÏi-
vatelsk˘ch nákladÛ vlastnického bydlení a nové úrovnû regulovaného ná-
jemného kaÏdou konkrétní domácností) ode‰lo pfiesnû tolik domácností, ko-
lik jich Ïije v dané oblasti v sektoru trÏního nájemního bydlení. Obdobnû
byly urãeny koneãné v˘‰e koeficientÛ nav˘‰ení nájemného pro ostatní re-
giony âR (pro zpfiesnûní za pouÏití iteraãní metody) a díky nim i v˘‰e rov-
nováÏné úrovnû trÏního nájemného v jednotliv˘ch lokacích. Tabulka 2
uvádí srovnání prÛmûrn˘ch simulovan˘ch cen rovnováÏného nájemného
a souãasn˘ch nabídkov˘ch cen nájemného (ze zdrojÛ Institutu regionálních
informací) pro jednotlivé regiony âR; z tabulky je zfiejmé, Ïe skuteãná hod-
nota rovnováÏného trÏního nájemného se v mnoh˘ch regionech nachází
hluboko pod její souãasnou tzv. „trÏní“ hodnotou.

Tabulka 3 uvádí celkov˘ dodateãn˘ pfiíjem (definovan˘ jako rozdíl mezi
pfiíjmem z pÛvodního regulovaného nájemného a pfiíjmem z deregulova-
ného rovnováÏného trÏního nájemného) pro obce a soukromé pronajíma-
tele v jednotliv˘ch regionech âR; poãet nájemních bytÛ v jednotliv˘ch re-
gionech âR byl zji‰tûn z pfiedbûÏn˘ch v˘sledkÛ cenzu 2001 (pro chybûjící
okresy byl dopoãítán podle prÛmûrné zmûny v poãtu nájemních bytÛ mezi
roky 1991 a 2001 v jiÏ spoãítan˘ch okresech daného regionu).

Jak je patrné z tabulky 3, celkov˘ roãní dodateãn˘ pfiíjem souãasn˘ch obec-
ních i soukrom˘ch pronajímatelÛ plynoucí z deregulace nájemného na jeho
rovnováÏnou úroveÀ by mohl dosáhnout pfiibliÏnû 15 mld. Kã. DÛleÏitou
skuteãností je ov‰em rovnûÏ zji‰tûní, Ïe pfii dané rovnováÏné úrovni ná-
jemného by se, podle na‰eho oãekávání, neobjevila Ïádná soukromá nájemní
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v˘stavba (pfii odhadu soukromé nájemní v˘stavby jsme vycházeli z konceptu
ãisté souãasné hodnoty investice; bohuÏel ani pfii 5% mífie aktualizace a pfied-
pokladu 50leté doby Ïivotnosti investice není hodnota v Ïádném regionu âR
kladná, a tudíÏ lze oãekávat, Ïe zájem investorÛ o soukromou nájemní by-
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zdroj: SRÚ 99, vlastní výpočty

TABULKA 2 Srovnání regulované, rovnovážné a současné tzv. „tržní“ úrovně nájemného

vysvětlivka: a průměrné hodnoty získané z údajů o průměrné výši nabídkového nájemného ve 335 městech ČR (stav
k 15. 11. 2000) publikovaných Institutem regionálních informací (IRI), s.r.o., v rámci Komplexního infor-
mačního systému ekonomických charakteristik bydlení (KISEB)

zdroj: SRÚ 99, vlastní výpočty

kraj průměrná výše průměrná výše měsíční- průměrná výše měsíční-
měsíčního nájemného ho nájemného po ho nabídkového nájemné-
podle SRÚ 99 (Kč/m2) deregulaci (Kč/m2) ho podle IRIa (Kč/m

Hl. m. Praha 26,2 67,6 128,0

Praha včetně okresů
Praha-východ  25,7 66,3 90,6
a Praha-západ

Středočeský kraj 
(bez Prahy-východ 13,5 49,3 60,3
a Prahy-západ)

Jihočeský kraj 15,6 33,8 52,6

Západočeský kraj 15,7 28,0 54,0

Severočeský kraj 14,4 22,4 29,4

Východočeský kraj 13,8 41,3 49,2

Jihomoravský kraj 17,2 39,5 58,1

Severomoravský kraj 16,9 22,2 37,4

průměrný dodatečný příjem
pronajímatelů plynoucí z deregulace

kraj nájemného (Kč)

obce soukromí 
pronajímatelé

Praha včetně okresů Praha-východ a Praha-západ 3 117 738 284 3 019 541 803

Středočeský kraj 1 600 056 276 100 322 338

Jihočeský kraj 827 207 521 68 038 714

Západočeský kraj 792 634 349 101 986 812

Severočeský kraj 684 869 763 223 445 573

Východočeský kraj 1 353 397 248 596 742 879

Jihomoravský kraj 1 891 754 504 423 734 485

Severomoravský kraj 693 406 774 60 296 241

celkem 10 961 064 719 4 594 108 845

TABULKA 3 Průměrný dodatečný příjem z deregulace nájemného

průměrná výše měsíční-
ho nabídkového nájemné-

ho podle IRIa (Kč/m2)



tovou v˘stavbu bude i po deregulaci nájemného na rovnováÏnou úroveÀ
velmi skromn˘).8 Na druhé stranû se v‰ak jistû zv˘‰í nabídka nájemních
bytÛ pronajíman˘ch za rovnováÏné trÏní nájemné ze souãasného bytového
fondu tvofiená jednak dne‰ním fondem obecních nájemních bytÛ nelegálnû
podnajíman˘ch na ãerném trhu a jednak daleko vût‰í finanãní motivací pro
soukromé vlastníky (vãetnû druÏstevníkÛ). Vliv na zv˘‰ení poptávky po
vlastnickém bydlení a po nové vlastnické bytové v˘stavbû hrazené zcela ze
soukrom˘ch zdrojÛ jednotliv˘ch domácností je zcela evidentní; tato zv˘‰ená
poptávka mÛÏe mít za následek i zv˘‰ení cen vlastnického bydlení nebo cen
stavebních prací a materiálÛ; pro jeho zhodnocení by v‰ak bylo zapotfiebí
zjistit elasticitu poptávkov˘ch kfiivek v ãeském prostfiedí a pro tento úãel
i zajistit speciální relativnû rozsáhl˘ datov˘ soubor; ten v‰ak bohuÏel k dis-
pozici nemáme.

Tabulka 4 uvádí skuteãnou míru zatíÏení (SMZ)9 bazick˘mi v˘daji na
bydlení pro rÛzné skupiny domácností po ukonãení deregulaãního procesu
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TABULKA 4 Míra zatížení před deregulací a po ní na simulovanou rovnovážnou tržní úroveň ná-
jemného

poznámka: První sloupec udává míru zatížení pro všechny domácnosti nájemního sektoru bydlení, druhý sloupec pak
již míru zatížení pouze pro ty domácnosti, které by za podmínek stanovených simulačním modelem neo-
dešly do sektoru vlastnického bydlení.

zdroj: SRÚ 99, vlastní výpočty

průměrná skutečná míra zatížení průměrná skutečná míra zatížení
bazickými výdaji před deregulací bazickými výdaji po deregulaci

v % v %

sociální skupina přednosty
dělník 17,76 23,87
samostatně činný 17,69 27,52
zaměstnanec 17,76 26,56
zemědělec 14,20 19,83
důchodce (nepracující) 29,09 43,46

počet osob v domácnosti
1členná domácnost 27,97 42,90
2členná domácnost 19,85 28,78
3členná domácnost 17,25 24,45
4členná domácnost 16,11 21,82
5- a vícečlenná domácnost 15,97 22,66

věk přednosty domácnosti
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

8 Je nutné upozornit na to, Ïe jsme vycházeli z prÛmûrné ceny nájemného v daném regionu. Kdy-
bychom v‰ak poãítali s diferenciací i uvnitfi obcí, napfi. Prahy, pak lze jistû oãekávat mnohem
vy‰‰í cenu nájemného v urãit˘ch lokacích, a tudíÏ i vy‰‰í hodnotu âSH pro investice do nájem-
ního bydlení v tûchto lokacích.
9 Skuteãná míra zatíÏení je definována jako pomûr mezi ãástkou tzv. bazick˘ch v˘dajÛ na byd-
lení a celkov˘m ãist˘m pfiíjmem domácnosti. Bazické v˘daje na bydlení tvofií souãet v˘dajÛ na
nájemné, ústfiední topení, teplou vodu, elektfiinu, plyn, tekutá i tuhá paliva, vodné, stoãné
a ostatní komunální sluÏby (Lux – Burdová, 2000, s. 8).



a po skokovém nav˘‰ení souãasného regulovaného nájemného na jeho rov-
nováÏnou úroveÀ.

Jak je z tabulky 4 zfiejmé, skokové nav˘‰ení nájemného na jeho rovno-
váÏnou úroveÀ by znamenalo pro mnoho domácností (zejména pak jedno-
ãlenné domácnosti ãi domácnosti dÛchodcÛ) i prudké zv˘‰ení zatíÏení v˘-
daji na bydlení a sníÏení dostupnosti bydlení. Z tohoto dÛvodu je zapotfiebí
na jedné stranû rozloÏit deregulaãní proces do del‰ího ãasového ob-
dobí a na stranû druhé pfiipravit nové, tentokrát efektivnûj‰í a pfiesnûji
zacílené nástroje bytové politiky, jeÏ zajistí dostupnost nájemního byd-
lení pro v‰echny sociální skupiny ãesk˘ch domácností. Mezi tyto nástroje
patfií v zemích EU i ostatních vyspûl˘ch zemích zejména sociální bydlení
a pfiíspûvek na bydlení.10

2.4 Sociální bydlení

Témûfi ve v‰ech západoevropsk˘ch zemích najdeme sektor bydlení naz˘-
van˘ „sociální bydlení”. Aãkoliv existují velké rozdíly v jednotliv˘ch systé-
mech (bytová politika spadá v Evropské unii do kompetence jednotliv˘ch
národních státÛ), v pfieváÏné mífie se sociálním bydlením rozumí sektor ná-
jemního bydlení, kter˘m se vefiejné orgány státu nebo obcí snaÏí zajistit
v‰eobecnou rovnováhu na trhu s nájemním bydlením a umoÏnit tûm po-
tfiebn˘m skupinám obyvatel, které si ze sociálních ãi jin˘ch dÛvodÛ nemo-
hou zajistit bydlení na volném trhu, dÛstojné a vyhovující bydlení pro je-
jich domácnosti. Nájemné je v sociálních bytech zpravidla niÏ‰í neÏ trÏní
nájemné a v˘stavba ãi provoz sociálních bytÛ jsou urãit˘m zpÛsobem fi-
nanãnû podporovány vefiejn˘mi institucemi státu nebo obcí, napfi. vytvá-
fiením nejrÛznûj‰ích fiskálních v˘hod pro investory, vymezením pfiím˘ch
subvencí nebo poskytnutím garancí pro pouÏité stavební úvûry. Investory
a následnû i provozovateli sociálního bydlení mohou b˘t pfiímo obce za-
stoupené v obecních bytov˘ch spoleãnostech, bytová druÏstva, neziskové
bytové asociace i zcela soukromí vlastníci.11

Jen tûÏko bychom nûjak˘ sektor bydlení v âR mohli nazvat sociálním
bydlením v souladu se standardy zemí EU. Obecní bydlení tvofiené z pfie-
váÏné ãásti regulovan˘m nájemním bydlením je do velké míry ob˘váno pfií-
jmovû silnûj‰ími domácnostmi, neexistuje Ïádn˘ návrh smûfiující k rozãle-
nûní bytového fondu obcí na byty urãené k sociálnímu bydlení a byty urãené
ke komerãnímu pronájmu (resp. k privatizaci), neexistuje Ïádn˘ návrh sta-
novení v˘‰e nákladového nájemného a alokaãních pravidel pro pfiidûlování
sociálních bytÛ (které by napfi. umoÏnily zv˘‰it nájemné na úroveÀ trÏního
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10 Aãkoliv jsme doporuãovali postupnou deregulaci nájemného, pro úãel zkoumání efektivity
a efektivnosti tûchto nástrojÛ v ãeském prostfiedí budeme z metodologick˘ch dÛvodÛ nadále
pfiedpokládat, Ïe by do‰lo k ‰okovému nav˘‰ení nájemného rovnou na úroveÀ námi simulované
rovnováÏné trÏní ceny nájemného. RozloÏení deregulace nájemného do del‰ího ãasového hori-
zontu by mimo jistá vych˘lení nemûlo mít pro v˘sledky na‰ich simulací zásadní praktické dÛ-
sledky.
11 Vzhledem k nedostatku prostoru nelze na tomto místû pojednat o principech uplatÀovan˘ch
v systémech sociálního bydlení v zemích EU podrobnûji. Pfiípadné zájemce odkazujeme na pub-
likace k tomuto tématu – napfi. (Lux – Burdová, 2000), (Lux, 2000), (Lux (ed.), 2001).



nájemného v pfiípadech, kdy pfiíjem domácnosti pfiesáhne centrálnû stano-
ven˘ a regionálnû odli‰en˘ limit).

Domníváme se, Ïe âR by pfii vytváfiení systému sociálního bydlení mûla
rozhodnû vyuÏít pfiíleÏitosti, kterou ji poskytuje souãasn˘ dosud relativnû
rozsáhl˘ sektor obecního nájemního bydlení. Doporuãujeme proto, aby byly
vytvofieny takové podmínky, které by obce motivovaly k rozdûlení jejich ná-
jemního fondu na tfii ãásti: ãást urãenou k privatizaci, ãást urãenou k pro-
nájmu za rovnováÏné trÏní nájemné a ãást urãenou k pronájmu za sociální
nájemné. Rozdûlení bytÛ by mûlo probûhnout takov˘m zpÛsobem, aby ne-
vznikla Ïádná prostorová ghetta sociálního bydlení (to znamená: rozdûlit
byty i v rámci jednotliv˘ch bytov˘ch domÛ).

Vzhledem k tomu, Ïe v SRÚ nejsou odli‰eny nájemní byty ve vlastnictví
obcí od nájemních bytÛ soukrom˘ch, bylo takové rozli‰ení provedeno po-
mocí koeficientÛ logistické regrese realizované na datech z v˘zkumu Po-
stoje k bydlení 2001, kter˘ dané rozli‰ení obsahoval.12 Takto „dovytvofien˘“
obecní nájemní fond byl následnû rozdûlen na fond bytÛ sociálních (pro so-
ciálnû potfiebné domácnosti) a fond obecních bytÛ pronajíman˘ch za rov-
nováÏné trÏní nájemné.

Sociální nájemné bylo stanoveno (vzhledem ke skuteãnosti, Ïe investiãní
náklady bytové v˘stavby byly pfieváÏnû kryty formou pfiím˘ch dotací ze
státního rozpoãtu a není tfieba splácet hypoteãní ãi jin˘ stavební úvûr) na
úrovni 1 % z reprodukãní pofiizovací hodnoty bytu roãnû, tj. 1/12 z této hod-
noty mûsíãnû.13 Reprodukãní pofiizovací hodnotou bytu rozumíme pofiizo-
vací náklady pro v˘stavbu stejnû velikého bytu v dané lokaci v aktuálních
cenách stavebních prací, materiálÛ a pozemkÛ. Tímto by byl v systému so-
ciálního bydlení zaveden v zemích EU nejroz‰ífienûj‰í princip stanovení ná-
jemného na úrovni tzv. nákladového nájemného.

Nájemní smlouva na sociální nájemní byt by mûla b˘t nejen ãasovû ome-
zená, ale rovnûÏ podmínûná aktuální sociální potfiebností domácnosti (tj.
zejména jejím aktuálním pfiíjmem). V pfiípadû, kdy by pominuly dÛvody
pro stanovení sociálního nájemného (napfi. rÛst pfiíjmu nebo pfiechod ná-
jmu na potomky s vy‰‰ími pfiíjmy), by byt jednodu‰e ztratil charakter so-
ciálního bydlení a byl nadále pronajímán za rovnováÏné trÏní nájemné.14

Naopak, pokud by se Ïivotní standard jiné domácnosti Ïijící v obecním by-
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12 V˘sledná rovnice logistického regresního modelu mûla následující podobu:

‰ance = exp (–1,921 + 0,707 . kraj6 + 1,689 . vystav1 – 0,556 . vel5 + 1,598 . dum1)

kde: kraj6.....dummy promûnná – V˘chodoãesk˘ kraj
vystav1..dummy promûnná – období v˘stavby pfied rokem 1946
vel5......dummy promûnná – velikost obce 10000–50000 obyvatel
dum1....dummy promûnná – rodinn˘ dÛm

Pravdûpodobnost = ‰ance / (1 + ‰ance).
13 Je moÏné, Ïe námi odhadnutá v˘‰e nákladového nájemného (1 % z reprodukãní pofiizovací hod-
noty bytu roãnû) je nereálnû nízká; k dané problematice (v˘‰e nákladÛ na udrÏení jiÏ existujícího
bytového fondu) v‰ak chybí dostateãnû fundovaná kalkulace z hlediska samotn˘ch manaÏersk˘ch
firem. Tento pfiedpoklad mÛÏe b˘t pfiedmûtem dal‰ích diskuzí a podrobn˘ch kalkulací.
14 Pfiíjmy by se mûly sledovat za zákonem stanovené období. V nûkter˘ch zemích EU se pfií-
jmy sledují kaÏd˘ rok nebo jednou za dva ãi maximálnû tfii roky. V Polsku se v nov˘ch sociál-
ních bytech postaven˘ch neziskov˘mi bytov˘mi asociacemi sledují pfiíjmy uÏivatelÛ kaÏdé dva
roky.



tovém fondu sníÏil natolik, Ïe by vyhovoval stanoven˘m kritériím pro za-
vedení sociálního nájemného, pak by tato domácnost taktéÏ získala právo
na sociální nákladové nájemné. Pro urãení toho, zda dan˘ byt má b˘t pro-
najímán za trÏní, ãi sociální nájemné, byla vytvofiena následující kritéria.
Sociální nájemné by mûlo b˘t aplikováno:

– pro domácnosti s pfiednostou star‰ím 60 let s celkov˘m ãist˘m pfiíjmem
niÏ‰ím neÏ 2,5násobek Ïivotního minima dané domácnosti,

– pro domácnosti s pfiednostou mlad‰ím 60 let s celkov˘m ãist˘m pfiíjmem
niÏ‰ím neÏ k-násobek Ïivotního minima dané domácnosti, pfiiãemÏ:
– pro domácnosti v Praze (vãetnû Prahy-v˘chod a Prahy-západ) je k rovno

2,2,
– pro domácnosti ve Stfiedoãeském kraji je k rovno 1,97,
– pro domácnosti v Jihoãeském kraji je k rovno 1,98,
– pro domácnosti v Západoãeském kraji je k rovno 1,83,
– pro domácnosti v Severoãeském kraji je k rovno 1,93,
– pro domácnosti ve V˘chodoãeském kraji je k rovno 1,86,
– pro domácnosti v Jihomoravském kraji je k rovno 1,91,
– pro domácnosti v Severomoravském kraji je k rovno 1,86.

Rozli‰ení koeficientu k pro jednotlivé regiony republiky lépe odráÏí 
regionální rozdíly v pfiíjmech domácností nedostateãnû reflektovan˘ch
v konceptu Ïivotního minima; hodnoty k pro jednotlivé kraje byly získány
na základû srovnání prÛmûrn˘ch ãist˘ch pfiíjmÛ na ekonomicky aktivní
osobu domácnosti v jednotliv˘ch krajích k situaci v Praze.15 Navrhovaná
kritéria zv˘hodÀují domácnosti s pfiednostou star‰ím 60 let, ãímÏ napo-
máhají star‰ím obãanÛm, pro nûÏ by bylo pfiípadné stûhování mnohem
sloÏitûj‰í.

Uplatnûní v˘‰e zmínûn˘ch kritérií umoÏnilo rozfiadit souãasn˘ obecní by-
tov˘ fond tak, Ïe pouze jeho ãást (zpravidla okolo 50 % v jednotliv˘ch re-
gionech âR) je pronajímána za sociální nájemné, zatímco zbytek fondu je
pronajímán za rovnováÏné trÏní nájemné. Nárok na sociální bydlení by ve
zv˘‰ené mífie získaly pfiedev‰ím domácnosti s pfiednostou v dÛchodu a do-
mácnosti jednotlivcÛ.

Ve v‰ech regionech republiky platí, Ïe prÛmûrné sociální (nákladové) ná-
jemné je niÏ‰í neÏ bytu odpovídající rovnováÏné trÏní nájemné (viz tabul-
ka 5). Díky ustanovení systému sociálního bydlení ve vybran˘ch bytech
obecního bytového fondu by se pfiirozenû sníÏila i prÛmûrná míra zatíÏení
bazick˘mi v˘daji na bydlení pro jednotlivé skupiny domácností. Na druhé
stranû by v‰ak za této situace mal˘ poãet domácností, u kter˘ch jsme pfied-
pokládali odchod do sektoru vlastnického bydlení, z dÛvodu pfiidûlení so-
ciálního nájemného sektor nájemního bydlení neopustil, coÏ má pfiirozenû
za následek zv˘‰ení rovnováÏné úrovnû trÏního nájemného ve vybran˘ch
lokacích. Aãkoliv v dÛsledku pfiesného zacílení systému sociálního bydlení
není tlak na zv˘‰ení rovnováÏné úrovnû nájemného siln ,̆ bude mít takové
zv˘‰ení pfiirozenû vliv i na prÛmûrné zatíÏení bazick˘mi v˘daji na bydlení.
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15 Diferenciace pouze podle krajÛ mÛÏe b˘t v praxi nedostateãná; pfii zaji‰tûní dostateãné da-
tové báze, napfiíklad prostfiednictvím plánovan˘ch v˘zkumÛ âeského statistického úfiadu, je
v‰ak moÏné zajistit daleko podrobnûj‰í ãlenûní.



V tabulce 6 proto uvádíme míru zatíÏení pro jednotlivé skupiny domácností
pfied simulovanou deregulací nájemného i po ní, míru zatíÏení po zavedení
systému sociálního bydlení a v neposlední fiadû i míru zatíÏení po zavedení
systému sociálního bydlení pfii zapoãtení vlivu rÛstu rovnováÏné úrovnû
trÏního nájemného vyvolaného právû tímto zavedením.

Z dÛvodÛ uplatnûní systému sociálního bydlení ve vybrané ãásti obec-
ních bytÛ by poklesl pfiípadn˘ „zisk“ z deregulace nájemného na rovno-
váÏnou trÏní úroveÀ pro obce: z témûfi 11 mld. Kã na 5,2 mld. Kã. Je rov-
nûÏ patrné, Ïe v˘‰e sociálního nájemného je v nûkter˘ch ãesk˘ch regionech
(Praha, Severoãesk˘ kraj aj.) nejen niÏ‰í neÏ rovnováÏné trÏní nájemné,
ale rovnûÏ niÏ‰í neÏ souãasné prÛmûrné regulované nájemné. ZÛstává tedy
otázkou, zda-li roãní ãástka ve v˘‰i 1 % z reprodukãní pofiizovacích ná-
kladÛ bytu/domu je dostateãnû vysoká k pokrytí v‰ech nutn˘ch nákladÛ
spojen˘ch s provozem i modernizací daného bytového fondu (nákladové
nájemné). Aãkoliv „skrytá ztráta“ obcí ze zavedení systému sociálního byd-
lení není malá, na druhou stranu v‰ak nemá – na rozdíl od pfiíspûvku na
bydlení – tento zpÛsob státní intervence pfiíli‰ velk˘ vliv na úroveÀ rov-
nováÏné ceny nájemného (vût‰ina domácností, která by získala sociální
bydlení, by se, podle na‰ich pfiedpokladÛ, v dÛsledku deregulace nájmÛ
stejnû do sektoru vlastnického bydlení neodstûhovala). Inflaãní tlak pfiís-
pûvku na bydlení na rovnováÏnou úroveÀ nájemného je, jak uvidíme dále,
mnohem silnûj‰í.

Vzhledem k tomu, Ïe by se s velkou pravdûpodobností v âR neobnovila
Ïádná nová soukromá nájemní v˘stavba ani po dokonãení procesu dere-
gulace, bylo by z hlediska budoucí státní bytové politiky Ïádoucí pfiijmout
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TABULKA 5 Roční nájemné pro průměrný byt a průměrný roční dodatečný příjem obcí plynoucí
z deregulace nájemného po zavedení systému sociálního bydlení

zdroj: SRÚ 99, vlastní výpočty

průměrný roční 
dodatečný příjem 

obcí plynoucí 
kraj průměrné roční nájemné (Kč) z deregulace 

nájemného po 
zavedení systému

sociálního 
bydlení (Kč)

regulované rovnovážné sociální
tržní

Praha včetně okresů Praha-východ 18 375,3 47 436,2 14 504,2 1 288 624 432
a Praha-západ

Středočeský kraj 9 696,0 35 335,9 12 841,7 966 056 960

Jihočeský kraj 11 254,2 24 339,1 14 107,5 510 094 664

Západočeský kraj 10 315,3 18 350,1 10 159,1 442 421 363

Severočeský kraj 10 299,6 15 991,7 9 747,2 348 064 790

Východočeský kraj 10 429,7 31 116,4 12 732,6 758 962 745

Jihomoravský kraj 12 623,5 29 007,0 9 077,8 624 282 388

Severomoravský kraj 12 136,4 15 910,2 11 246,2 264 919 680

celkem – – – 5 203 427 021



novou legislativu vztahující se k nové sociální nájemní bytové v˘stavbû
a vytvofiit dlouhodob˘ program jejího financování (dlouhodobost je nutná
z ekonomick˘ch dÛvodÛ). Z hlediska sociální i ekonomické efektivity vy-
naloÏen˘ch prostfiedkÛ se jeví jako nejpfiijatelnûj‰í varianta svûfiení od-
povûdnosti do rukou nezávisl˘ch neziskov˘ch bytov˘ch asociací, které by
zaji‰Èovaly novou nájemní bytovou v˘stavbu v souladu s trendy v zemích
EU. Bytové asociace jako soukromé právnické osoby by tak na jednu
stranu zcela odpovídaly za své finanãní aktivity a pfiípadné ztráty a byly
by nuceny zajistit si ãásteãné krytí nákladÛ nové bytové v˘stavby ze sou-
krom˘ch zdrojÛ, na stranû druhé by získaly moÏnost ãerpat na v˘stavbu
sociálních nájemních bytÛ zv˘hodnûné pÛjãky nebo pfiímé dotace ze stát-
ního rozpoãtu (resp. Státního fondu rozvoje bydlení). Sledováním a vy-
hodnocováním sociálních a ekonomick˘ch indikátorÛ aktivit bytov˘ch 
asociací by se, podobnû jako v Nizozemí a Velké Británii, mûla zab˘vat ne-
závislá zastfie‰ující v˘konná a kontrolní instituce. Obce by na aktivity by-
tov˘ch asociací mûly vliv prostfiednictvím nutného souhlasu s projektem
v˘stavby v pfiípadû Ïádosti asociace o finanãní krytí ãásti nákladÛ na v˘-
stavbu z vefiejn˘ch prostfiedkÛ a prostfiednictvím pfiímé aktivní spolupráce
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TABULKA 6 Míra zatížení domácností po zavedení systému sociálního bydlení

vysvětlivka: a SMZ – skutečná míra zatížení
zdroj: SRÚ 99, simulační model

průměrná SMZa průměrná SMZa průměrná SMZa průměrná SMZa

bazickými výdaji bazickými výdaji bazickými výdaji bazickými výdaji
před deregulací po deregulaci po zavedení po zavedení

v % v % systému sociálního systému sociálního
bydlení v % bydlení a dalším

zvýšení tržního 
nájemného v %

sociální skupina 
přednosty
dělník 17,76 23,87 21,91 22,01
samostatně činný 17,69 27,52 25,42 25,57
zaměstnanec 17,76 26,56 25,00 25,26
zemědělec 14,20 19,83 17,25 17,32
důchodce 29,09 43,46 34,23 34,36
(nepracující)

počet osob 
v domácnosti
1členná domácnost 27,97 42,90 36,62 36,79
2členná domácnost 19,85 28,78 24,63 24,79
3členná domácnost 17,25 24,45 21,63 21,82
4členná domácnost 16,11 21,82 19,48 19,56
5- a vícečlenná 
domácnost 15,97 22,66 19,66 19,70

věk přednosty 
domácnosti
18–25 let 18,69 28,15 25,20 25,29
26–35 let 17,30 22,42 20,62 20,76
36–45 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



na lokální úrovni. Taková spolupráce by se nejãastûji odehrávala ve formû
bezplatn˘ch pfievodÛ pozemkÛ pro v˘stavbu nov˘ch nájemních bytÛ z obec-
ního vlastnictví do vlastnictví asociací kompenzovan˘ch závazkem asoci-
ace pronajmout ãást nového sociálního bytového fondu obcí navrÏen˘m
kandidátÛm. Podpora procesu filtrace, tedy odchodu nûkter˘ch domác-
ností z obecního bydlení do draÏ‰ího (ale novûj‰ího) sociálního bydlení by-
tov˘ch asociací, by jistû napomohla vût‰í nabídce sociálních obecních bytÛ
potfiebnûj‰ím domácnostem.

Nájemné v bytech bytov˘ch asociací by v pfiípadû vyuÏití vefiejn˘ch
prostfiedkÛ mûlo b˘t regulováno zákonem na úrovni nákladového ná-
jemného; v tomto pfiípadû by se v˘‰e regulovaného nájemného mohla
v souladu s analogickou situací v Polsku stanovit napfi. na úrovni 4 %
reprodukãní pofiizovací hodnoty bytu roãnû. Vstup do sektoru sociálního
bydlení ve vlastnictví bytov˘ch asociací by mûl b˘t omezen maximální
úrovní celkov˘ch ãist˘ch pfiíjmÛ domácnosti, aby byla zaji‰tûna Ïádoucí
sociální efektivnost celého programu. Vzhledem k tomu, Ïe nákladové
nájemné v tûchto bytech by dosahovalo vy‰‰í úrovnû neÏ nákladové ná-
jemné v sociálních bytech obcí, mûly by pfiíjmové limity b˘t stanoveny
tak, aby umoÏnily poÏádat o pfiidûlení nového sociálního bydlení i stfiednû
pfiíjmovû siln˘m domácnostem.

2.5 Pfiíspûvek na bydlení (na nájemné)

Pfiíspûvek na bydlení je adresn˘m pfiíspûvkem vyplácen˘m z vefiejn˘ch
rozpoãtÛ (státu a obcí) pfiíjmovû slab‰ím a stfiednû pfiíjmovû slab˘m do-
mácnostem na pokrytí nezbytn˘ch v˘dajÛ spojen˘ch s bydlením (pfieváÏnû
na pokrytí ãistého nájemného); postupnû se ve vût‰inû zemí EU na základû
reformy bytov˘ch politik v 80. a 90. letech stal jedním z nejdÛleÏitûj‰ích
(v mnoha zemích dominantním) nástrojÛ bytové politiky slouÏících k za-
ji‰tûní vy‰‰í dostupnosti bydlení. Aãkoliv existují relativnû znaãné rozdíly
v modelování vzorcÛ uÏívan˘ch pro v˘poãet pfiíspûvku nebo v rozsahu
oprávnûn˘ch ÏadatelÛ, pfiíspûvek na bydlení je a byl vÏdy modelován tak,
aby v˘‰e potenciálního pfiíspûvku odráÏela míru sociální potfiebnosti jed-
notliv˘ch ÏadatelÛ; pfiíspûvek je adresován pfiíjmovû slab‰í ãásti populace
a jeho v˘‰e závisí na velikosti v˘dajÛ na bydlení a celkov˘ch pfiíjmÛ Ïada-
tele. DÛleÏit˘m faktorem je obvykle i velikost domácnosti, jelikoÏ pfiíspû-
vek zpravidla partikulárnû napomáhá více rodinám s dûtmi neÏ jedno-
ãlenn˘m domácnostem.

Standardní tvar pfiíspûvkÛ na bydlení (na nájemné) v zemích EU konti-
nentálního typu je následující:

APB = min (SVB, MVB) – NMZ . PD

kde: APB je v˘‰e adresného pfiíspûvku na bydlení (na nájemné),
SVB skuteãné v˘daje na bydlení (na nájemné),
MVB maximálnû tarifnû stanovené v˘daje na bydlení (na nájemné),
NMZ normativní míra zatíÏení,
PD pfiíjem domácnosti.
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Skuteãné v˘daje na bydlení (na nájemné) vstupují do v˘poãtu pfiíspûvku
pouze v pfiípadû, Ïe jsou niÏ‰í neÏ tarifnû stanovené maximální v˘daje na
bydlení (na nájemné). Maximální v˘daje jsou pak nejjednodu‰‰ím zpÛso-
bem stanoveny jako souãin normativní podlahové plochy pro danou veli-
kost domácnosti (li‰í se podle poãtu ãlenÛ domácnosti) a prÛmûrné ceny
nájemného na metr ãtvereãní podlahové plochy v dané lokalitû. Pokud do-
mácnost bydlí ve vût‰ím bytû (s vût‰í podlahovou plochou), neÏ je stano-
ven˘ tarif pro danou velikost domácnosti, nebo pokud domácnost sice bydlí
v pfiimûfienû velikém bytû, ale z dÛvodu lokace ãi kvality bydlení je nájemné
vy‰‰í neÏ prÛmûrné nájemné v lokalitû, pak si tu ãást v˘dajÛ na bydlení
(na nájemné), která pfiekraãuje úroveÀ maximálních v˘dajÛ, musí hradit
zcela ze sv˘ch vlastních prostfiedkÛ. Normativní míra zatíÏení (NMZ) je
obvykle definována jako minimální podíl z pfiíjmu domácnosti, kter˘ musí
domácnost urãit na v˘daje na bydlení (na nájemné). Stanovena b˘vá zpra-
vidla tak, Ïe pro rostoucí v˘daje na bydlení (rostoucí kvalitu bydlení) roste.
Dal‰í podrobnosti k systémÛm pfiíspûvkÛ na bydlení v zemích EU vãetnû
jejich relativnû vyãerpávajících popisÛ nalezne ãtenáfi v (Lux – Burdová,
2000) a (Sunega, 2001).

V âR je v souãasnosti pfiíspûvek na bydlení poskytován vlastníkÛm i ná-
jemcÛm bytÛ/domÛ, ktefií jsou v nich hlá‰eni k trvalému pobytu, jestliÏe
rozhodn˘ pfiíjem domácnosti nájemce ãi vlastníka je niÏ‰í neÏ ãástka sou-
ãinu Ïivotního minima rodiny a koeficientu 1,6. V˘‰e pfiíspûvku se pak vy-
poãte podle následující rovnice:

pfiíspûvek =
náklady domácnosti krát rozhodn˘ pfiíjem domácnosti

= náklady domácnosti – –––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––––
Ïivotní minimum rodiny krát 1,6

Náklady domácnosti jsou stanoveny tarifnû (neodráÏejí skuteãné v˘-
daje domácnosti na bydlení) ve v˘‰i zákonem stanovené ãástky k zaji‰-
tûní nezbytn˘ch v˘dajÛ domácnosti (spoleãn˘ch potfieb domácnosti), která
v souãtu s ãástkou potfiebnou k zaji‰tûní v˘Ïivy a ostatních základních
osobních potfieb tvofií Ïivotní minimum. Diferencovány jsou pouze podle
velikosti domácnosti. Vzhledem k tomu, Ïe stanovení v˘dajÛ pro úãely
v˘poãtu v˘‰e pfiíspûvku nereflektuje regionální rozdíly v cenách bydlení,
Ïe oprávnûní k získání pfiíspûvku je omezeno absolutní v˘‰í pfiíjmÛ (a ni-
koliv mírou zatíÏení v kombinaci s maximálními v˘daji) a Ïe bez ohledu
na existenci sektoru trÏního nájmu bere model v úvahu pouze pfiíjmy do-
mácnosti, je dan˘ model z hlediska sociální efektivnosti vhodn˘ pouze pro
prostfiedí s plo‰nû regulovan˘m nediferencovan˘m nájemn˘m (klasická
regulace „prvního fiádu“). I v tomto prostfiedí v‰ak dochází k rovnomûrné
distribuci pfiíspûvku mezi domácnosti s relativnû nízkou a domácnosti
s relativnû vysokou mírou zatíÏení (tento defekt je dán zejména skuteã-
ností, Ïe model vychází pouze z tarifních v˘dajÛ na bydlení). Na druhé
stranû tento model prozatím nevede k efektu „pasti chudoby”, nemá v˘-
raznûj‰í vliv na ceny bydlení a je relativnû ‰etrn˘ k v˘dajÛm státního roz-
poãtu.

Vzhledem ke skuteãnosti, Ïe i pfii zavedení sektoru sociálního bydlení do
na‰eho simulaãního modelu problém dostupnosti nájemního bydlení ne-
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mizí, a rovnûÏ vzhledem k tomu, Ïe sníÏení dostupnosti nájemního bydlení
pro nové domácnosti a domácnosti dosud Ïijící v soukromém nájemním byd-
lení z dÛvodu deregulace nájemného by vedlo k pfiíli‰né státní podpofie na-
bídky (nová v˘stavba sociálních bytÛ), jeÏ je ve srovnání s podporou po-
ptávky vÏdy draÏ‰í, je nutné vytvofiit nov˘ model pfiíspûvku na nájemné,
kter˘ by na jedné stranû odpovídal základním principÛm kontinentálních
modelÛ pfiíspûvkÛ v zemích EU a na stranû druhé reflektoval specifika ães-
kého prostfiedí.

Testováním nejvhodnûj‰ího modelu pfiíspûvku na nájemné pro ãeské pro-
stfiedí respektujícího evropské standardy se zab˘val Sunega (2001), kter˘
se zejména zamûfiil na hledání optimálního principu pro stanovení nor-
mativní míry zatíÏení (NMZ). Na základû v˘sledkÛ komplexních testÛ byla
pro ãeské prostfiedí doporuãena varianta s normativní mírou zatíÏení NMZ
rostoucí s v˘daji na bydlení (na nájemné) stejn˘m tempem pro rÛznû po-
ãetné domácnosti. Uvedená varianta splÀovala zvolená kritéria ekono-
mické efektivity i sociální efektivnosti: vyznaãovala se nejniÏ‰í podporou
pfiíjmovû silnûj‰ích domácností, vykazovala nízké nároky na zdroje vefiej-
n˘ch rozpoãtÛ a souãasnû umoÏÀovala nejlépe zacílit pomoc v podobû pfiís-
pûvku na nejpotfiebnûj‰í domácnosti vykazující nejvy‰‰í míru zatíÏení v˘-
daji na bydlení (resp. na nájemné).

Obecná rovnice v˘sledného doporuãeného modelu je tato:

APB = min (SVB, MVB) – NMZ . PD

kde maximální v˘daje na bydlení MVB jsou dány tarifnû a odráÏejí regio-
nální rozdíly v cenách nájemného a normativní míra zatíÏení NMZ je vy-
poãtena takto:

NMZ = 4 + 0,0849673 . (poãet v˘dajov˘ch intervalÛ – 1)

Tento model byl také pouÏit pro na‰e simulace hledající optimální ná-
stroj pro zaji‰tûní finanãní dostupnosti nájemního bydlení, kter˘ by v pfií-
padû deregulace nájemného na rovnováÏnou trÏní úroveÀ doplÀoval inter-
vence státu ve sféfie sociálního bydlení.

V˘daje domácností na nájemné byly pro úãely urãení v˘‰e pfiíspûvku roz-
dûleny do intervalÛ po 50 Kã, pfiiãemÏ s kaÏd˘m dal‰ím v˘dajov˘m inter-
valem se NMZ domácností zvy‰ovala o hodnotu 0,0849673. Sklon a poãá-
tek kfiivky NMZ byly urãeny s ohledem na v˘‰i prÛmûrné skuteãné míry
zatíÏení bazick˘mi v˘daji po poskytnutí pfiíspûvku, která se pohybovala
tûsnû nad hranicí 23 %. Maximální nájemné bylo stanoveno jako 85 % prÛ-
mûrného trÏního nájemného na metr ãtvereãní placeného domácnostmi
v pfiíslu‰né zónû a kategorii bytu (s vylouãením domácností, které by mûly
nárok na pfiidûlení obecního sociálního bytu a platily by tudíÏ vût‰inou ná-
jemné neodpovídající v˘‰i rovnováÏného trÏního nájemného). Pfii tomto na-
stavení by na pfiíspûvek mûlo po ‰okové deregulaci na rovnováÏnou úroveÀ
nájemného nárok zhruba 70 % z celkového poãtu domácností Ïijících v ná-
jemním bydlení.

Domácnostem, které by mûly nárok na pfiíspûvek na nájemné, se o v˘‰i
pfiíspûvku sníÏí úroveÀ jimi placeného rovnováÏného trÏního nájemného.
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Vyskytly se mezi nimi i domácnosti, které by pfii pÛvodní v˘‰i rovnováÏ-
ného trÏního nájemného nájemní sektor opustily (jelikoÏ jejich uÏivatelské
náklady by v porovnání s v˘‰í jimi placeného nájemného byly niÏ‰í), av‰ak
pfii nové v˘‰i nájemného sníÏeného o pfiíspûvek by i nadále v nájemních
bytech setrvaly. Z tohoto dÛvodu bylo nutné opûtovnû uvolÀovat rovno-
váÏnou v˘‰i nájemného, dokud se i pfii fungování systému adresného pfiís-
pûvku na nájemné neuvolnil optimální poãet nájemních bytÛ.16

Tabulka 7 uvádí v˘voj skuteãné míry zatíÏení bazick˘mi v˘daji na byd-
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TABULKA 7 Vývoj míry zatížení bazickými výdaji na bydlení při zavedení sociálního bydlení
a příspěvku na bydlení (v %)

vysvětlivka: a SMZ – skutečná míra zatížení
zdroj: SRÚ 1999, vlastní výpočty

průměrná průměrná průměrná průměrná průměrná průměrná
SMZa SMZ SMZ SMZ SMZ SMZ

bazickými bazickými bazickými bazickými bazickými bazickými
výdaji před výdaji po výdaji po výdaji po výdaji po výdaji po
deregulací deregulaci zavedení zavedení zavedení zavedení 

v % systému systému systému systému
sociálního sociálního sociálního sociálního

bydlení bydlení bydlení bydlení
a dalším a příspěvku a příspěvku
zvýšení na nájemné na nájemné
tržního a dalším

nájemného zvýšení
tržního 

nájemného

sociální skupina 
přednosty
dělník 17,76 23,87 21,91 22,01 20,17 20,98
samostatně činný 17,69 27,52 25,42 25,57 23,72 25,36
zaměstnanec 17,76 26,56 25,00 25,26 23,24 25,09
zemědělec 14,20 19,83 17,25 17,32 16,47 16,74
důchodce (nepracující) 29,09 43,46 34,23 34,36 27,81 28,35

počet osob 
v domácnosti
1členná domácnost 27,97 42,90 36,62 36,79 29,51 30,66
2členná domácnost 19,85 28,78 24,63 24,79 22,34 23,27
3členná domácnost 17,25 24,45 21,63 21,82 20,39 21,30
4členná domácnost 16,11 21,82 19,48 19,56 19,04 19,86
5- a vícečlenná 15,97 22,66 19,66 19,70 19,20 19,80
domácnost

věk přednosty 
domácnosti
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

16 Z dÛvodu zv˘‰ení rovnováÏné úrovnû nájemného se pak zmûnila i finální rovnice pro v˘poãet
NMZ:

NMZ = 4 + 0,0751445 . (poãet v˘dajov˘ch intervalÛ – 1)



lení pfii aplikaci jednotliv˘ch nástrojÛ bytové politiky (sociální bydlení, pfiís-
pûvek na bydlení) i s pfiihlédnutím ke skuteãnosti, Ïe v pfiípadû zavedení
nástroje dojde k nav˘‰ení rovnováÏné trÏní ceny nájemného (pfiirozená in-
flace vyvolaná státními zásahy do volného trhu).

Shrnující tabulka 8 uvádí prÛmûrn˘ dodateãn˘ pfiíjem jednotliv˘ch pro-
najímatelÛ nájemních bytÛ plynoucí z deregulace nájemného na jeho rov-
nováÏnou úroveÀ a následnû pfiíjem po zavedení systému sociálního byd-
lení a pfiíspûvku na nájemné (náklady spojené s v˘platou pfiíspûvku na
bydlení nejsou odeãteny); rovnováÏné trÏní nájemné se vlivem státních in-
tervencí zvy‰uje, a proto se mûní i odhad prÛmûrného dodateãného pfiíjmu
jednotliv˘ch pronajímatelÛ.

V tabulce 8 nejsou uvedeny náklady vefiejn˘ch rozpoãtÛ (zejména stát-
ního rozpoãtu) spojené s v˘platou pfiíspûvku na nájemné. Náklady na
pfiíspûvek byly zji‰tûny zvlá‰È pro sociální a zvlá‰È pro ostatní nájemní
sektor bydlení vÏdy jako souãin poãtu domácností majících nárok na
pfiíspûvek a prÛmûrné v˘‰e pfiíspûvku v daném regionu a sektoru byd-
lení. Poãet oprávnûn˘ch domácností byl odhadnut jako násobek podílu
domácností pobírajících pfiíspûvek v daném sektoru bydlení v SRÚ 99
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TABULKA 8 Průměrný dodatečný příjem plynoucí z deregulace nájemného a užití základních
nástrojů bytové politiky k vyšší dostupnosti nájemního bydlení

zdroj: SRÚ 99, vlastní výpočty

průměrný dodatečný příjem průměrný dodatečný příjem průměrný dodatečný příjem
pronajímatelů plynoucí pronajímatelů plynoucí pronajímatelů plynoucí

kraj z deregulace nájemného (v Kč) z deregulace nájemného z deregulace nájemného
po zavedení systému po zavedení systému

sociálního  bydlení (v Kč) sociálního bydlení a příspěvku
na nájemné (v Kč)

obce soukromí obce soukromí obce soukromí
pronajímatelé pronajímatelé pronajímatelé

Praha včetně 
okresů Praha-
-východ 
a Praha-západ 3 117 738 284 3 019 541 803 1 288 624 432 3 221 240 117 2 123 208 380 4 695 522 630

Středočeský 
kraj 1 600 056 276 100 322 338 966 056 960 113 793 912 1 107 765 077 116 525 398

Jihočeský 
kraj 827 207 521 68 038 714 510 094 664 81 118 262 594 949 549 81 730 797

Západočeský 
kraj 792 634 349 101 986 812 442 421 363 117 213 499 700 558 182 160 607 524

Severočeský 
kraj 684 869 763 223 445 573 348 064 790 252 981 324 732 150 703 450 573 300

Východočeský 
kraj 1 353 397 248 596 742 879 758 962 745 664 844 151 902 634 547 721 995 218

Jihomoravský 
kraj 1 891 754 504 423 734 485 624 282 388 463 515 119 1 020 924 542 621 515 178

Severomoravs-
ký kraj 693 406 774 60 296 241 264 919 680 85 352 303 623 410 137 122 642 408

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



a poãtu nájemních bytÛ v daném sektoru bydlení v jednotliv˘ch regio-
nech âR v roce 2001. Celkové roãní náklady na pfiíspûvek na nájemné
by ãinily 5,237 mld. Kã; pfii pfiedpokladu roãního dodateãného pfiíjmu
v‰ech pronajímatelÛ na bytovém trhu ve v˘‰i bezmála 15 mld. Kã by
roãní „zisk“ z deregulace nájemného a ze zavedení cílenûj‰í státní by-
tové politiky dosahoval v úhrnu pfiibliÏnû 10 mld. Kã. Pokud bychom
mûli vzít v úvahu pouze „bilanci“ pro vefiejné finance, pak by deregu-
lace a zavedení nov˘ch nástrojÛ bytové politiky znamenaly nárÛst pfií-
jmÛ pfiibliÏnû o 2,6 mld. Kã roãnû (pfii nezapoãtení dodateãn˘ch admi-
nistrativních nákladÛ). Odhadovaná v˘‰e pfiíjmÛ i nákladÛ v‰ak velmi
úzce závisí na pfiijatém modelu pfiíspûvku a v˘‰i nájemného v sociálním
sektoru bydlení (v˘‰e nákladového nájemného); pfii pfiedpokladu po-
stupné deregulace (a tudíÏ i postupného zvy‰ování pfiíjmÛ domácností)
by se sníÏil i poãet domácností nárokujících pfiíspûvek na nájemné a ve-
fiejné v˘daje spojené s jeho v˘platou by mohly b˘t i v˘raznû niÏ‰í, neÏ se
zde pfiedpokládá. Z uvedeného vypl˘vá, Ïe nejvût‰í pfiínos reformy v ob-
lasti nájemního bydlení plyne pro soukromé pronajímatele bytÛ, ktefií
na jednu stranu „profitují“ z deregulace nájemného, av‰ak na druhou
stranu rovnûÏ i ze zavedení systému sociálního bydlení a pfiíspûvku na
nájemné. Dodateãná regulace zisku soukrom˘ch pronajímatelÛ (uplat-
Àovaná ve ·v˘carsku i Nûmecku v rámci regulace nájemného „druhého
fiádu“) je proto nutná, aby se vût‰ina takto získan˘ch prostfiedkÛ vrá-
tila zpût do obnovy bytového fondu.

Tabulka 9 uvádí odhadované zv˘‰ení rovnováÏné úrovnû trÏního ná-
jemného v dÛsledku zavedení systému sociálního bydlení i pfiíspûvku na
bydlení. V Praze by, podle na‰ich odhadÛ, mohla b˘t rovnováÏná cena
nájemného v dÛsledku intervencí vefiejného sektoru (sociální bydlení,
pfiíspûvek na nájemné) aÏ o 34 % vy‰‰í neÏ rovnováÏná cena nájemného
bez vefiejné pomoci k zaji‰tûní vy‰‰í dostupnosti nájemního bydlení. Nej-
vût‰í tlak na zv˘‰ení rovnováÏné úrovnû nájemného nemá zavedení
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TABULKA 9 Růst rovnovážné úrovně tržního nájemného v důsledku státních intervencí

zdroj: SRÚ 99, vlastní výpočty

průměrné roční nájemné (Kč)

kraj tržní tržní po státních růst (%)
intervencích

Praha včetně okresů Praha-východ 
a Praha-západ 47 436,2 63 566,3 34,00

Středočeský kraj 35 335,9 39 477,0 11,72

Jihočeský kraj 24 339,1 26 972,3 10,82

Západočeský kraj 18 350,1 22 968,4 25,17

Severočeský kraj 15 991,7 21 777,6 36,18

Východočeský kraj 31 116,4 35 458,4 13,95

Jihomoravský kraj 29 007,0 36 654,1 26,36

Severomoravský kraj 15 910,2 19 812,3 24,53



systému sociálního bydlení, ale zcela jednoznaãnû zavedení pfiíspûvku
na nájemné; inflaãní tendence pfii zavedení pfiíspûvku na nájemné jsou,
jak plyne i ze zku‰enosti v zemích EU a simulací proveden˘ch v˘zkum-
níky bydlení v tûchto zemích, vÏdy silnûj‰í neÏ v pfiípadû nabídkové státní
podpory (sociálního bydlení). V˘hodou je naopak pfiísná adresnost pod-
pory, niÏ‰í nároky na státní rozpoãet (pokud zapoãítáme skryté ztráty
pfii zavedení systému regulovaného sociálního bydlení), vy‰‰í sociální
i ekonomická efektivnost státní podpory a daleko men‰í pravdûpodob-
nost zneuÏití neÏ pfii pfiidûlování sociálních bytÛ volen˘mi orgány státní
správy.

Závûr

Reforma nájemního bydlení v podobû postupného pfiechodu od regulace
„prvního fiádu“ k regulaci „druhého fiádu“ pfii zavedení úãinn˘ch nástrojÛ
sociální pomoci jako sociálního bydlení a pfiíspûvku na bydlení (resp. na
nájemné) by bezpochyby pfiinesla v úhrnu velmi pozitivní dÛsledky pro fun-
gování trhu s nájemním i vlastnick˘m bydlením, a to jak z hlediska eko-
nomické efektivity, tak sociální efektivnosti. Více neÏ v˘sledn˘ kladn˘ fi-
nanãní efekt takové reformy jak pro vefiejn˘ sektor, tak pro trh s bydlením
obecnû je dÛleÏitá skuteãnost, Ïe v dÛsledku odstranûní dosavadních dis-
krepancí zmizí ãern˘ trh s obecním nájemním bydlením (jelikoÏ zmizí mo-
tivace pro jeho provozování), sníÏí se dosavadní nevyváÏená úroveÀ tzv.
„trÏního“ nájemného, zv˘‰í se poptávka po nové v˘stavbû vlastnického byd-
lení a v neposlední fiadû v˘raznû posílí pfiíjem obecních i soukrom˘ch pro-
najímatelÛ zaji‰Èující rÛst investic do obnovy bytového fondu. Deregulace
nájemného spojená ãásteãnû s novou v˘stavbou sociálních bytÛ zaji‰Èova-
nou nezávisl˘mi a trÏnû se chovajícími bytov˘mi asociacemi za finanãní
podpory Státního fondu rozvoje bydlení by mohla vést k situaci dnes velmi
dobfie známé v Maìarsku, které je v indikátoru podílu bytového fondu na
1 000 obyvatel velmi blízké situaci v âR: velmi ‰iroká nabídka nájemního
bydlení pro nej‰ir‰í skupiny poptávajících domácností, vãetnû cenovû velmi
dostupn˘ch nájemních bytÛ i ve velk˘ch mûstech. Do znaãné míry umûle
vyvolávan˘ nedostatek bytÛ v âR, kter˘ je velkou ãástí ãeské populace dnes
skuteãnû vnímán jako sociální problém, by mohl, podle na‰eho názoru, ztra-
tit na své dÛleÏitosti a stát se problémem pouze vybran˘ch lokalit ãi regi-
onÛ. Na druhé stranû je v‰ak vzhledem k velkému poãtu domácností ná-
rokujících pfiíspûvek na nájemné v pfiípadû ‰okového nav˘‰ení nájemného
dÛleÏité rozloÏit deregulaãní proces do del‰ího ãasového období a vyuÏít tak
postupného navy‰ování pfiíjmÛ domácností.
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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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