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Abstract: The article begins by citing selected examples of state intervention in
the area of housing in the Czech Republic, which dates back to the founding of
the First Czechoslovak Republic in 1918, and a brief description is provided of
the most important milestones in the evolution of housing policy since 1989. The
second part of the article is devoted to empirically testing the effectiveness of se-
lected housing subsidies applied in the Czech Republic at the end of the 1990s.
Housing affordability declined after 1989 and required the introduction of new
social and housing policy tools. However, the goals of the new housing assis-
tance programmes have often been laid out in very general terms, which, com-
bined with the lack of data on the recipients, has complicated the execution of
any kind of effective analysis. For this reason the selection of programmes sub-
mitted to the empirical analysis of effectiveness was limited to the following:
housing allowance, rent regulation, and the tax deduction of interest from mort-
gages and housing saving scheme loans. The analyses showed that only the
housing allowance met the selected effectiveness criteria.
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1. Aktivita stitu v oblasti bydleni v CR - kratky historicky exkurz

Regulaéni zdsahy stitu v oblasti bydleni maji v CR pomérné dlouhou tradici. Jiz
v povéle¢ném obdobi prvni republiky (1918-1939) byla soucdsti bytové politiky
z divodu povdle¢ného bytového nedostatku a prudkého riistu stavebnich ndklada
kromé podpory vystavby novych bytt také opatfeni na ochranu ndjemniki a regu-
laci ndjemného. Podporovéna byla vystavba malometraZznich bytii pro socidlné slab-
8i vrstvy obyvatelstva. Regulace ndjemného se bezprostiedné v povdlecném obdob{
vztahovala prakticky na vSechny ndjemni byty, postupem ¢asu a s pokracujici vy-
stavbou novych ndjemnich bytt byly urcité typy bydleni a pfijmové silnéjsi skupi-
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ny ndjemnik z regulace vyjimany [Mildschuh, Dusek, Herman 1931]. Ndjmy byly
uvolnovany postupné vyhlaSovdnim maximdlnich procentnich sazeb rstu najem-
ného vici vychozimu piedvalecnému stavu. Cilem bylo podobné jako v ostatnich
evropskych zemich postupné regulaci ndjemného zcela odstranit.

Vyhody a nevyhody regulace ndjemného jako ndstroje socidlni ochrany najem-
nik( byly popsany jiz v roce 1930. Mildschuh [Mildschuh, Dusek, Herman 1931: 4-5]
uvadi: ,Ucinky ochrany ndjemnikii jsou z Sdsti pFiznivé, po nejvice viak nepfiznivé. Prizni-
vé jsou pFedevsim pro dosavadni uZivatele bytii, nebot oni jsou chrdnéni proti vijpovédi (vy-
jimaje ptipady v zdkoné vypocitané) i proti zvySovdni ¢inzi (vyjimaje procenta v zdkoné uve-
dend). ... NepFiznivé jsou arci iicinky ty pro opacnou stranu, pro majitele domil. Jejich dii-
chod z domu je po celou dobu, po kterou trvd ochrana ndjemnikil, podstatné zmensen. .... Ale
Skody, které ochrana ndjemnikil zpiisobuje, neomezuji se toliko na majitele domi, nybrz sko-
dy maji také vsichni ,potencidlni ndjemnici®, vSichni #, kdoZ teprve po prohldseni ochrany
ndjemnikii pFichdzeji do postaveni Zadatelii bytii; ndsledek je tedy na jedné strané znacné
zhorsent bytovych poméri, na druhé zase zbytecny a nezaslouzeny komfort.”

Po roce 1948 vychdzela statni bytova politika z principu, Ze byt je natolik vy-
znamny statek v Zivoté clovéka, Ze riist nakladi na jeho vystavbu, idrzbu a spravu
se nemd prendSet do vydaji domdcnosti, tedy do zvySovani cen bydleni. V zemich
komunistického bloku byla tato politika spojena se zestdtnénim soukromého ma-
jetku a ideologickym rovnostdiskym pfistupem, i pfes zcela zjevné negativni di-
sledky: stale rostouci objemy statnich dotaci jak na financovani vystavby byta, tak
na provoz, spravu a udrzbu bytového fondu, nedostatecné investice do stdvajiciho
bytového fondu, nerovny piistup k bydleni. Stdtem financovana extenzivni bytova
vystavba (v 70. letech se v CR stavélo roéné az 100 000 byti) stale vice nardzela na
omezené zdroje, a tak postupné nastupovaly i dalsi formy bytové vystavby ~ podni-
kova a druzstevni.

Vystavba bytti byla financovana formou ticelovych stdtnich subvenci na inves-
ticni bytovou vystavbu, stdtnich pfispévkt na druzstevni bytovou vystavbu a stat-
nich piispévki pro individudlni bytovou vystavbu [Lérovd 1983]. Komunalni bytova
vystavba zahrnovala vyhradné vystavbu bytovych domi s ndjemnimi byty, které zi-
stdvaly ve spravé ndrodnich vyborti (resp. jimi fizenych a financovanych podnika
bytového hospodarstvi), a byla plné financovdna prostrednictvim statnich dotaci.
Podnikovéd bytovd vystavba byla zruSena v roce 1981 a jeji tlohu pfevzala stabili-
zacni druzstevni vystavba. Podnikova vystavba byla v dobé své existence financo-
vdna ze zdroji podnikd, ¢dstecné ze statniho rozpoétu a dlouhodobého bankovniho
uvéru. Tzv. stabiliza¢ni druzstevni vystavba byla organizovdna stavebnimi bytovymi
druzstvy a ndklady byly hrazeny jednak z ¢lenskych podilt druzstevnikd, ze stat-
nich pfispévkil a nizkouroceného ticelového tivéru stdtni banky s dlouhou dobou
splatnosti. Individudlni bytovd vystavba zahrnovala vystavbu prevazné rodinnych
domtj, jejich ndstaveb a pfistaveb, a v urcité omezené mife také vystavbu obytnych
domtt s byty v osobnim vlastnictvi. Individudlni vystavba byla financovdna prevdz-
né z vlastnich prostredkit stavebnik doplnénych piispévky od organizaci nebo na-
rodnich vybort a dlouhodobymi nizkotrodenymi ptjckami statnich spofitelen.
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U statnich (komundlnich) byt bylo ndjemné pravnim predpisem zmrazeno
do roku 1991 na drovni roku 1964. Uplatriovdno bylo administrativné pfidélové hos-
podareni s byty, které ale ptes oficidlné proklamované teze o odpovédnosti spolec-
nosti za zajisténi bydleni pro kazdého obc¢ana vedlo k nespravedlnostem, uplatkat-
stvi a protekciondfstvi. Rozpocty bytovych druzstev, na rozdil od podnika bytového
hospodaistvi, musely byt v zasadé vyrovnané, v thradach za uzivani druzstevnich
byth tudiz byly zahrnuty naklady na provoz, udrzbu a opravy v plné vysi. Lidé byd-
lici v druzstevnich bytech tak vynakladali na bydleni vétsi prostiedky - kromé jed-
nordzového prispévku na druzstevni vystavbu byli nuceni hradit mési¢ni splatky
jemného byly pfidélovany hlavné funkciondiim, vedoucim pracovnikim statniho
a politického aparatu, piislusnikim ozbrojenych a jinych slozek atd., tedy casto li-
socialni diivody. Stabiliza¢ni druzstevni vystavba, kterd se postupné stala prevlada-
jici formou druzstevnictvi, umoznovala také nedemokratické pristupy pii pridélo-
vani bytt, kdy skutecnd potreba bytu a aktivita ¢lena druzstva pfi jeho ziskdvani,
stejné jako délka clenstvi a osobni majetkova uicast, prestavaly hrat rozhodujici tlo-
hu. Plvodni princip druzstevnictvi se vznikem velkych druzstev tvofenych stovka-
mi ¢i dokonce tisici druzstevnikii, které se fidily uniformnimi pravidly infikovany-
mi ideologickymi tezemi a byly jen velmi obtizné kontrolovatelné v oblasti hospo-
dafeni s finanénimi prostfedky i pridélovani byt svym clentim, postupné stéle vi-
ce ustupovala do pozadi [Lux et al. 2002]. Statem byly regulovény i ceny stavebnich
praci a materidld.

Souddsti feseni bytového problému byla i snaha zpomalit migraci obyvatel do
mést vytvofenim husté sité stitem dotované verejné dopravy, ktera umoznovala kaz-
dodenni dojizdéni obyvatel venkova do méstskych center. Velmi specifickym se
v CR stalo tzv. ,druhé bydleni”, tzn. chatateni a chalupateni, kdy velky pocet lidi
(zejména z vétsich mést) kromé bytu vlastnil chatu ¢i chalupu. Vagner [Bicik a kol.
2001: 44] uvadi, ze ,hromadné rozsiteni a obliba druhého bydleni vychdzela u nas
pfedevsim z kofent stfednich ¢i dokonce nizich vrstev”, coz Ize povazovat za jeden
z vyznamnych a odlisnych rysti ve srovndni s vyvojem ve vétsiné svétovych zemi.
Vagner [Bicik a kol. 2001] rozlisuje dvé formy druhého bydleni lisici se charakterem
objektii vyuzivanych pro individudlni rekreaci i zplisobem traveni volného casu:
chatafeni a chalupareni. Poéatky chatafeni lze v ¢eskych zemich datovat zhruba od
20. let minulého stoleti, kdy vznik chatovych osad souvisel zejména se zvySovdnim
objemu volného ¢asu, rozsifenim hnuti spojenych s navratem k piirodé (skauting,
tramping) a nedostupnosti jinych forem rekreace (cestovani do zahranicf, prostred-
nictvim cestovnich kanceldfi apod.) pro nizsi vrstvy.

Od konce padesatych let Ize hovofit o rozmachu chaluparent, ktery souvisel ze-
jména se znovuosidlovanim pohranic¢i po druhé svétové vdlce, vylidiovanim men-
Sich venkovskych obci zejména diky migraci mlad$iho obyvatelstva do mést, rozsi-
fovdnim automobilismu, hustéjsi siti vefejnych dopravnich prostfedki, nizkymi do-
pravnimi nédklady, zavedenim volnych vikendd (tj. dal$im zvySovanim objemu vol-
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ného ¢asu), ale naptiklad i nedostupnosti podnikovych rekreaci pro rodiny s détmi
(na pocatku 50. let) a starsi lidi [Bic¢ik a kol. 2001]. Vlastnictvi objektu druhého byd-
leni bylo jednou z cest ulozeni rodinnych tspor, postupné se stalo prestizni a médni
spolecenskou zdlezitosti demonstrujici dosazeni urcitého spolecenského postaveni.
Vdgner [Bicik a kol. 2001] uvadi, ze dalezitym meznikem pro dalsi rozsifeni fenomé-
nu druhého bydlem’ se staly i udalosti Sedesatych let minulého stoleti, po nichZ fada
lidi kvali nucenym zméndm zaméstnani hledala unik do vlastniho, soukromého pro-
stedi, kde se mohli realizovat. V roce 1971 v CR existovalo pres 156 000 objektii in-
dividudlni rekreace, v roce 1980 se jejich pocet zvysil na témeér 225 000 a v roce 1991
dosdhl téméf 268 000 [Bicik a kol. 2001: 49]. Od pocatku 90. let lze pozorovat spise
utlum v oblasti druhého bydleni souvisejici se vSeobecnym poklesem nové vystavby,
zménou hodnotové orientace (vétsi pracovni vytiZeni, rozvoj soukromého podnikdni,
nové moznosti seberealizace), SirSimi moZnostmi cestovédni, ruseni a zdrazovani ve-
fejné hromadné dopravy a v neposledni fadé i zvySujicimi se cenami stavebnich ma-
teridl a dalSich ndkladi souvisejicich s udrzbou staveb druhého bydleni.

2. Zmény v bytové politice po roce 1989

Podobné jako v ostatnich sférach ekonomiky, v oblasti bydleni byla po roce 1989 za-
ha)ena transformace od pridélového systemu hospodareni s byty k systému zaloZe-
nému na respektovani trznich principt. Uloha statu se méla podle prvnich koncep-
ci bytové politiky [Navrh stdtni bytové politiky Ceské republiky 1991; Vychodlska
a zdsady statni politiky bydleni 1993] vychdzejicich z neoliberdlnich principti ome-
zit pouze na vytvareni podminek pro vznik trhu byt. Za klicové udalosti transfor-
macniho obdobi v oblasti bytové politiky lze oznacit restituci ¢asti bytového fondu,
bezuplatny prevod nerestituované cdsti bytového fondu do vlastnictvi obci, privati-
zaci obecniho ndjemniho bytového fondu, zavedeni nékterych novych nastrojii byto-
vé politiky - zejména piispévku na bydleni, stavebniho spofeni a hypotecniho tve-
rovani. Za vyznamny pocin lze povazovat rovnéz postupnou deregulaci ndgjemného,
kterd zapocala v roce 1992.

Restituce byla zahdjena v dubnu 1991 a vztahovala se na ¢ast bytového fondu,
ktery byl konfiskovdn nebo preSel do vlastnictvi stdtu za okolnosti nevyhodnych pro
ptivodni majitele v obdobi od tinora 1948 do ledna 1990. Existujici nemovitosti byly
pfi splnéni zékonnych podminek vraceny pvodnim majiteléim, pfipadné jejich dé-
dictim nebo pfimym piibuznym, pokud tyto osoby byly statnimi obcany CSER (po-
zdéji CR) s trvalym pobytem na jejim tzemi. Sykora [2003] uvadi, ze vétsina resti-
tucnich ndroki byla uspokojena do konce roku 1993. Nejsou k dispozici piesné sta-
tistické tidaje o objemu bytového fondu vraceného ptivodnim vlastnikiim v ramci
restituci, podle odhadii [Sykora 2003], Slo pfiblizné o 10 % bytového fondu. Restitu-
ce piedstavovaly vyznamny zasah do vlastnické struktury zejména v centrech vel-
kych mést, naptiklad v centru Prahy bylo ptivodnim majiteléim vraceno 70-75 % do-
mit [Sykora, Simoni¢kova 1994]. Restituce znamenala mimo jiné vytvofeni sektoru
soukromého ndjemniho bydleni a ustaveni vyznamné zajmové skupiny soukromych
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maptelu domd, ktefi vyznamné ovlivnili pozdéjsi sméfovani bytové politiky (zejmé-
na zruseni cenovych predpisit zakotvujicich regulaci ndjemného v roce 2001). Cast
restituovaného bytového fondu mohla byt okamzité pronajata za ,trznich” podmi-
nek, u ¢asti doslo ke zméne ucelu uzivani z prostor urcenych piivodné pro bydleni
na komeréni (kanceldiské, prodejni) prostory. Rozhodujici ¢dst restituovaného by-
tového fondu byla obyvdna ndjemniky. Zatimco novi majitelé zpravidla usilovali
o co nejefektivnéjsi vyuziti svého majetku (tj. prondjem na volném trhu, pfeménu
na nebytové prostory, dosaZeni alespon urovné ndkladového ndjemného), stavajici
ndjemnici ve vétsiné pripada usilovali o zachovani ochrany poskytované dosavad-
nimi ndjemnimi smlouvami s regulovanym najemnym uzavienymi zpravidla na do-
bu neurcitou. Disledkem bylo vyostieni vzdjemného antagonismu mezi obéma stra-
nami.

Soucasti decentralizace statni moci a obnoveni tizemni samospravy byl bez-
uplatny ptevod bytového fondu z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci. Pfevod byl za-
hdjen v roce 1991, podle nékterych zdrojii [Sykora 2003] se tykal 877 000 bytovych
jednotek (23,5 % bytového fondu), podle jinych zdroji [Slavata 2000] 1,44 milionu
byt (priblizné 39 % bytového fondu v CR). Sykora [2003] uvadi, ze ve vlastnictvi sta-
tu zGstaly pouze domy, v nichz byla vice nez tfetina podlahové plochy vyuzivdna
k nebytovym ucelim. Obce byly postaveny do role spravcii bytového fondu, do je-
jich ptisobnosti piesla zodpovédnost za tvorbu lokalni bytové politiky, byly nuceny
nést ndklady na provoz, spravu a tidrzbu nové ziskaného majetku. Transfer bytové-
ho fondu v3ak nebyl provazen posilenim obecnich rozpocti o dodatecné financni
prostiedky, obce nebyly na novou tlohu ptipraveny po metodické strance, nebyla
vytvofena zadna pravidla ani doporuceni pro naklddani s bytovym fondem. Pro-
stredky vybrané na ndjemném na pocatku 90. let ve vétsiné obci nepostacovaly ke
kryti ndkladd spojenych s béznym provozem a tudrzbou bytového fondu, coz pred-
stavovalo dalsi dodate¢nou zdtéz pro obecni rozpocty. Diisledkem byl pokracujici
stav dlouhodobé podkapitalizovanosti bytového fondu, resp. snaha obci zprivatizo-
vat alespon ¢dst bytového fondu a uleh¢it obecnim rozpoctiim.

V souvislosti s prevodem velké casti ptivodné stdtniho bytového fondu do
vlastnictvi obci bylo predpoklddédno, Ze obce ¢dst tohoto nové nabytého bytového
fondu zprivatizuji. Nebyla viak vytvofena Zadnd celostatné platna doporuceni, jakou
c¢ast bytového fondu by mély obce zprivatizovat, resp. jakou si ponechat ve svém
vlastnictvi, zddna doporuceni tykajici se vySe cen, za néz by mél byt bytovy fond ve
vlastnictvi obci proddvdn, Zadnd pravidla pro vybér domi/bytt urcenych k privati-
zaci, zddnd doporuceni tykajici se platebnich podminek, vypofrdddni s novymi vlast-
niky, nakldaddni s prostfedky ziskanymi odprodejem cdsti bytového fondu. VSechny
tyto otdzky byly ponechdny v pravomoci obci, coz nezbytné vedlo k roztfisténosti
podminek, za nichZ privatizace probihala. Pocdtek privatizacéniho procesu lze dato-
vat jiz do roku 1991, nicméné i pres neexistujici presné statistické udaje o jeho pra-
béhu lze Fici (zejména na zdkladé ddaji z Setfeni Ustavu tizemniho rozvoje v Brné),
Ze nejvétsiho rozmachu dosahl ve druhé poloviné 90. let. Na rozdil od ostatnich ze-
mi stfedni a vychodni Evropy (SVE) neziskali v CR (stejné tak i v Polsku [Lux (ed.)
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2003]) ndjemnici ,prdavo na koupi” (right-to-buy), které by jim umoznovalo pozddat
o privatizaci ndjemniho bytu a obec by této Zddosti musela vyhovét. Diky tomu je
v CR (podobné jako v Polsku) v porovndni s jinymi zemémi SVE doposud relativné
vyznamné zastoupen sektor obecniho ndjemniho bydleni [Lux (ed.) 2003].

Do roku 1994 probihala privatizace nejcastéji formou odprodeje celych byto-
vych dom@ pravnickym osobdm (nejcastéji druzstviim) tvofenym stdvajicimi nd-
jemniky. Od roku 1994 bylo zdkonem umoznéno pfevadét do vlastnictvi obcant
i jednotlivé byty. I pfes postupné zvySovani cen privatizovanych bytovych jednotek
byla koupé bytu v rdmci privatizace vzdy nékolikandsobné levnéjsi nez porizeni
kvalitativné stejného bytu na volném trhu. Zcela nepokryté tak byla prostiednic-
tvim privatizace zvyhodnéna urcitd ¢dst populace, které byly ndjemni byty v minu-
losti pridéleny, zatimco lidé, ktef{ vstoupili na trh s bydlenim az v pribéhu 90. let,
museli k zajisténi svého bydleni vynalozit podstatné vétsi prostiedky. Rostouci kri-
tika nerovného postaveni téchto dvou skupin rovnéz vedla k postupnému zpiisto-
vani privatizacnich podminek ze strany obci.

Privatizace se vyznamné dotkla rovnéz sektoru druzstevniho bydleni. Na za-
kladé tzv. transformacniho zdkona z roku 1994 ziskali druZstevnici pravo prodat
svij byt (pfesnéji dplatné prevést druzstevni podil) za trznich podminek, stejné tak
i pravo na bezplatny pfevod druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi (podminkou
bylo poddni Zddosti o pfevod do uréitého zdkonem stanoveného terminu a splaceni
ziistatku ptivodniho zvyhodnéného stavebniho tivéru na kryti ¢asti nakladd na vy-
stavbu jejich druzstevniho bytu) [Lux (ed.) 2002].

Viechny vySe popsané procesy (restituce, beziplatny prevod bytového fondu
-z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci a privatizace) se vyznamné promitly do zmény
struktury bytového fondu. Nejvice patrné byly ve strednich a velkych méstech s vy-
znamnym podilem ndjemniho bydleni. Zmény ve struktufe bytového fondu lze nej-
relevantnéji dolozit porovnanim vysledkii S¢itdni lidu, domi a bytd z let 1991
a 2001. Tabulka 1 informuje o struktufe bytového fondu podle pravniho dGvodu uzi-
véni trvale obydlenych byt za celou CR. Z tabulky je patrny zejména vyrazny na-
rist podilu byt v osobnim vlastnictvi (o vice nez 10 procentnich bodil) mezi roky
1991 a 2001 a naopak snizeni podilu ndjemnich byttt o téméf 11 procentnich bodt.
Snizil se rovnéz podil byt uzivanych cleny bytovych druzstev (SBD), a to o vice nez
4 procentni body.

Tabulka 2 poddva piehled o struktufe bytového fondu podle pravniho dGvodu
uzivani v Praze v letech 1991 a 2001. Z tabulky je zfejmé, Ze zatimco podil bytt ve
vlastnim domé v Praze se mezi roky 1991 a 2001 prakticky nezménil, doslo k vy-
znamnému nardstu podilu byttt v osobnim vlastnictvi (o 10 procentnich bodd) a vy-
znamnému poklesu podilu najemnich bytt (o témér 20 procentnich bodt) na cel-
kovém poctu trvale obydlenych bytl. Nezanedbatelné se rovnéz snizil podil druz-
stevnich bytt (o vice nez 6 procentnich bodii). Zcela novou kategorii ve vysledcich
SLDB 2001 pak predstavuji byty ¢lent pravnickych osob zalozenych ndjemniky za
ucelem privatizace domu, u nichz lze predpokladdat, Ze v budoucnu (po splaceni ce-
ny byt jednotlivymi ndjemniky) posili zastoupeni byt v osobnim vlastnictvi.
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Tabulka 1. Struktura bytového fondu (trvale obydlené byty) podle privniho diivodu uzivani
v letech 1991 a 2001 - vidaje za CR

1991 2001

abs. v % abs. v %
ve vlastnim domé 1367 027 36,9 1371 684 35,8
v osobnim vlastnictvi 31 164 0,8 421 654 11,0
najemni (véetné LBD) 1465 231 39,5 1092 950 28,6
¢len bytového druzstva
(pouze ¢lentt SBD) 697 829 18,8 548 812 14,3
¢len druzstva najemctt” - - 103 216 2T
ostatni (jiné bezplatné uzivani,
domovnicky a sluzebni, jiny
a nezjistény) 144 430 3,9 289 362 7,6
Trvale obydlené byty celkem 3705 681 100,0 3 827 678 100,0

Zdroj: SLDB 1991, SLDB 2001 - Byty, CSU.
Poznamka: *) Clena pravnické osoby zalozené najemniky za ticelem privatizace domu.

Tabulka 2. Struktura bytového fondu (trvale obydlené byty) podle pravniho diivodu uzivani
v letech 1991 a 2001 - iidaje za Prahu

1991 2001

abs. v % abs. v %
ve vlastnim dome 53 732 10,8 55 893 11,2
v osobnim vlastnictvi 4 236 0,9 54 796 11,0
ndjemni (véetné LBD) 327 360 66,0 234 599 47,2
¢len bytového druzstva 96 574 19,5 64 737 13,0
¢len druzstva ndjemcit” - - 60 646 12,2
ostatni (jiné bezplatné uzivani,
domovnicky a sluzebni, jiny
a nezjistény) 13 902 2,8 26 269 53
Trvale obydlené byty celkem 495804  100,0 496 940  100,0

Zdroj: CSU, SLDB 1991.
Pozndmka: *) Clena pravnické osoby zalozené ndjemniky za ticelem privatizace domu.

Soucdsti reformnich opatfeni v priibéhu transformacniho obdobi byla rovnéz
snaha narovnat vysi ndjemného tak, aby se postupné dostala alespori na troven kry-
jici nezbytné ndklady spojené s béznym provozem a udrzbou bytového fondu. Pro-
ces deregulace ndjemného byl zahdjen v roce 1992, kdy doslo k navySeni maximal-
ni sazby mési¢niho ndjemného z dosavadnich 2,50 K¢/m? podlahové plochy bytu na
5 Ké/m? podlahové plochy bytu. Deregulace ndjemného se vztahovala odhadem na
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Graf 1. Maximadlni sazby zikladniho regulovaného ndjemného v bytech I. kategorie
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Zdroj: Ministerstvo financi a Ministerstvo pro mistni rozvoj.

90 % ndjemnich byth s regulovanym ndjemnym s vyloucenim tzv. uvolnénych byt
(byt, u nichz se sjedndvala smlouva s novym ndjemcem), byt dokoncenych se
statni podporou po roce 1994, a bytd, jejichz ndjemcem je pravnickd osoba se sid-
lem mimo CR nebo fyzickd osoba, kterd nemd na tizemi CR trvaly pobyt. Do roku
1994 vcetné byla deregulace provddéna plosné, od roku 1995 byly maximdlni sazby
mésicniho ndjemného vyhlaSovany diferencované pro rizné velikostni kategorie ob-
ci. Kromé velikostni kategorie obce byla pfi uréovani maximalniho zakladniho na-
jemného zohlednéna kategorie bytu, mira inflace za pfedchazejici obdobi a tzv. roz-
hodovaci koeficient, jehoz prostrednictvim mély obce od roku 1995 v omezené mi-
fe moznost ovlivnit sazbu maximalniho ndjemného v rdmci jimi spravovaného by-
tového fondu (zohlednit atraktivitu prislusné lokality). V roce 1999 byly zruseny ko-
eficient velikosti obce i koeficient rozhodovaci, vzhledem k jiz existujicim rozdilim
v sazbach maximalniho regulovaného ndjemného pro rtizné velikostni kategorie ob-
ci se v3ak tyto nadale prohlubovaly. Graf 1 zndzornuje rist sazeb maximadlniho za-
kladniho ndjemného pro byty I. kategorie pro jednotlivé velikostni kategorie obci.

Od roku 2001 byla na zdkladé rozhodnuti Ustavniho soudu regulace ndjem-
ného formdlné zruSena, nicméné ziistava zakotvena v existujicich ndjemnich smlou-
vach, které nemohou byt bez souhlasu ndjemnikii jednostranné zménény.

V souvislosti s rostoucimi ndklady na bydleni se jiz od pocatku 90. let uvazo-
valo o zavedeni zvldstni socidlni ddvky pro nizkopiijmové domacnosti. Na pocatku
transformacniho obdobi (od roku 1990) byla domacnostem vypldcena plosna so-
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cidlni ddvka - stdtni vyrovnavaci pfispévek. Ddavka byla urcena ke kompenzaci zvy-
$enych Zivotnich nakladd, zejména cen potravin. Po roce 1993 byla pro uzivatele na-
jemnich a ¢astecné i druzstevnich byt vytvorena nova socidlni ddavka - pfispévek
na ndjemné. Ndrok na pfispévek mély domadcnosti, jejichz pfijem neptesahl 1,3 na-
sobek zivotniho minima. VySe davky s urcitymi omezenimi kompenzovala rozdil
mezi aktudlni vysi ndjemného a ndjemnym platnym ke konci roku 1993. Od ledna
1996 vstoupil v platnost zakon o stdtni socidlni podpore, jehoZ soucdsti byla sou-
¢asnd podoba prispévku na bydleni. Piispévek je uréen domdcnostem s ptijmy ne-
presahujicimi 1,6 ndsobek Zivotniho minima (do roku 1998 pouze 1,4 ndsobek zi-
votniho minima), jeho vySe zavisi na vysi pffjma, velikosti a slozeni domdcnosti. Vy-
$e prispévku (D) se vypocte podle nasledujici rovnice:

ND x P

D=ND - ",
ZM x 1,60

kde

ND - ndklady na domdcnost rodiny,
P -rozhodny piijem rodiny,
ZM - Zzivotni minimum rodiny.

Prispévek nezohledriuje skute¢né, ale pouze normativné stanovené ndklady na byd-
leni (pfedstavuje je ¢ast zivotniho minima uréena k zajisténi nezbytnych nékladd na
domadcnost). Vypldcen je jak domacnostem ndjemnikd, tak vlastnik. Rozsah pii-
jemct prispévku se v poslednich letech pohybuje kolem 7 % celkového poctu cen-
zovych domadcnosti. Vyse prispévku neodrazi existujici regionalni rozdily ve vysi na-
kladt na bydleni a rozdilnou vysi ndkladii na bydleni domdcnosti Zijicich v dfive re-
gulovaném a tzv. trznim segmentu ndjemniho bydleni. V roce 1997, kdy doslo k vy-
raznéjSimu ndrtstu cen v oblasti bydleni byly zavedeny dvé docasné socidlni davky:
socidlni pfiplatek k vyrovndni zvySeni cen tepelné energie a socidlni prispévek k vy-
rovndni zvyseni ndjemného. Jejich vyplata byla ukoncena v roce 2000.

S ohledem na razantni ustup stdtu z finanéni spoluticasti na nové bytové vy-
stavbé na pocdtku 90. let, jehoz projevem byl mimo jiné prudky pokles poctu nové
postavenych bytt, bylo tfeba vytvorit predpoklady pro zavedeni standardnich na-
stroju finanéniho trhu, které by domacnostem umoznily ziskat finan¢ni prostredky
na vystavbu nebo koupi domu/bytu. Prvnim takovym ndstrojem bylo stavebni spo-
feni (zavedeno v roce 1993), které pfedstavuje kombinaci spoticiho a dvérového pro-
duktu.

Jak demonstruje graf 2, stavebni spofeni se v CR stalo velmi oblibenym zpt-
sobem ulozeni finanénich prostfedkti, coZ s sebou ovSem pfineslo a pfindsi velmi
vysoké ndroky na statni rozpocet, z jehoz prostiedki je statni podpora ke stavebni-
mu spofeni financovdna. Celkovd vySe vyplacené stitni podpory ke stavebnimu
spofeni vzrostla z necelych 0,3 mld. K¢ v roce 1993 na 13,3 mld. K¢ v roce 2003. Pro-
stiedky vyplacené formou statni podpory ke stavebnimu spofeni dnes tvoii nejvét-
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Graf 2. Vyvoj poétu nové uzavienych a platnych smluv na 1 000 obyvatel CR
v letech 1993~2003
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51 podil z celkového objemu primych statnich vydajti v oblasti bydleni. Vysoké na-
roky na statni rozpocet a kritika faktu, ze velkad cdst statni podpory ke stavebnimu
spofeni je pravdépodobné pouzita v jinych oblastech spotfeby, nez je bydleni, ved-
la k dpravé podminek stavebniho spofeni (zejména snizeni vyse statni podpory
a prodlouzeni celkové doby spofeni, po kterou uéastnici stavebniho spofeni nesmi
nakladat se svymi vklady, aby ziskali ndrok na vyplaceni statniho pfispévku) s plat-
nosti od podatku roku 2004.

Hypotecni uvéry predstavuji zrejmé nejcastéjsi zpisob financovani vystavby
nebo koupé domu/bytu ve vyspélych zapadoevropskych zemich. V CR byly legisla-
tivni podmmky pro fungovani tohoto financ¢niho produktu Vytvoreny v roce 1995.
Podle nasi pravni upravy je hypotecni aveér charakterizovan jako ,tvér, ktery je po-
skytnut na investice do nemovitosti na tizemi CR, nebo na jeji vystavbu ¢ pofizeni
a jehoz splaceni je zajisténo zdstavnim pravem k této, i rozestavéné, nebo jiné ne-
movitosti na tizemi CR”.

Rozsiteni hypoteéniho tivérovani v CR nemélo tak rychly préibéh jako v pii-
padé stavebniho spofeni, jak dokldda graf 3. Dtivodem byly ekonomické podminky
- zejména vysoké urokové sazby na pocdtku druhé poloviny 90. let (v roce 1995 se
jejich vyse pohybovala kolem 11 %, v roce 2000 jesté oscilovala v rozmezi 8,2-8,6 %),
ale rovnéz psychologické divody: obava ze zadluZeni na dlouhou dobu (nejistota
ohledné moznosti budouciho splaceni), nejistota ohledné budouciho vyvoje troko-
vych sazeb, pocit, Ze Zit na dluh je néco amordlniho. K vétsimu rozsireni hypotec-
niho dvérovani prispéla rovnéz statni podpora v podobé tirokové dotace k hypotec-
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Graf 3. Objem hypotecnich tivéri domacnostem (rezidentiim) v letech 1997-2004
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nim dvérim poskytnutym fyzickym osobam na pofizeni vlastniho bydleni (zpocat-
ku pouze nového bydleni, pozdéji i na porizeni starsiho bydleni do vlastnictvi pro
mladé lidi do 36 let véku).

Vyse popsané zmény realizované v oblasti bydleni a bytové politiky v priibé-
hu transformaéniho obdobi, byly ve vétsi ¢i mensi mife odrazem priorit jednotlivych
vlad. Formalné byly tyto priority zakotveny v koncepcich bytové politiky a dalsich
oficidlnich dokumentech [Ndvrh stdtni bytové politiky... 1991, Vychodiska a zdsa-
dy... 1993, Aktudlni problémy... 1994, Koncepce bytové politiky 1999, Aktualizova-
na koncepce... 2001]. Prvni koncepce bytové politiky (z let 1991 a 1993) vychazely
z vyrazné neoliberdlniho pfistupu, kdy tloha stdtu v oblasti bydleni méla byt ome-
zena zejména na vytvafeni podminek pro vznik trhu s byty, zakotveni institutu
vlastnictvi, deregulaci ndjemného, vytvoreni nového pfispévku na bydleni a zave-
deni novych statnich programii podpory bydleni (stavebni spofeni, zvyhodnéné
tvéry a dotace). Jiz v roce 1993 v8ak bylo upozormnovano na obtiznou situaci obci vy-
volanou prevodem vlastnictvi bytového fondu, ktera je feSena Zivelnym odprodejem
¢asti bytového fondu do soukromych rukou, a prudky pokles bytové vystavby. Kro-
mé toho se poprvé objevilo zdiiraznéni nutnosti postupného prechodu od statni re-
gulace k trhu s ohledem na omezené ekonomické moznosti statu i obyvatel a moz-
nost nezadoucich socidlnich otfesti. V dokumentu z roku 1997 [Zaméry a opatieni...
1997] je mimo jiné kromé nizkého objemu bytové vystavby nepostacujici k repro-
dukci bytového fondu zminovana rovnéz nedostatecnd finanéni dostupnost bydleni
pro domdcnosti s nizkymi a stfednimi pfijmy. Zcela nové je navrhovano vytvoreni
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neziskovych bytovych spolecnosti, které by zejména v oblasti bytové vystavby na-
hrazovaly aktivitu obci. Koncepce bytové politiky z roku 1999 se viici predchozim
vymezuje zejména proklamovanym vétSim ddrazem na socidlni aspekty bydleni
a obecné komplexnéjsim piistupem. Z hlediska identifikace hlavnich problémt
v oblasti bydleni se pfilis nelisi od predchozich koncepci, z hlediska navrhi na fe-
Seni se poprvé objevuje myslenka vytvoreni Statniho fondu rozvoje bydleni, vytvo-
feni a pfijeti zdkona na ochranu bytového fondu, podpory mladych lidi, podpory
chranéného bydleni pro specifické skupiny obyvatel, vytvoreni systému socidlniho
bydleni a vytvofeni informacéniho systému, ktery by poskytoval trvaly piehled
o struktufe domovniho i bytového fondu.
Z porovnani zaméra koncepci a skutecné realizovanych opatieni je zfejmé, Ze
nebyly naplnény zejména ndsledujici cile:
- odstranéni stavajiciho systému regulace ndjemného a prechod k regulaci ndjem-
ného druhé generace (napf. systém mistné obvyklého najemného);
- vytvoreni nového piispévku na bydleni (ndjemné), ktery by motivoval ndjemni-
ky k vyhleddvani bydleni odpovidajiciho jejich pfijmové situaci;
- vytvoreni neziskovych bytovych spolecnosti;
- zkvalitnéni metodické a informacni pomoci obcim v oblasti rozvoje bydleni;
- vytvoreni systému socidlniho bydleni;
- soustfedéni kompetenci v oblasti bydleni do jednoho centra zodpovédného za
tvorbu bytové politiky s dostate¢nym vyzkumnym zdzemim.

3. Efektivnost vybranych ndstroji bytové politiky

V souladu s trendem patrnym ve vyspélych zemich jsou stdtni programy podpory
bydleni v CR v poslednich letech stdle ¢astéji diskutovany s ohledem na jejich efek-
tivitu a efektwnost Pojem efektivita nebude podrobnéji rozebirdn, jelikoz tento text
je zaméfen na testovani efektivnosti vybranych podpor v oblasti bydleni v CR. Za-
méfime se pouze na teoretické zhodnoceni vztahu mezi efektivitou a efektivnosti.
Efektivnost souvisi se spravedlnosti a takovym prerozdélenim piijmd, které snizuje
socialni nerovnost. Efektivnost je jednim z pojmii ekonomie blahobytu, tj. oblasti
ekonomické teorie, kterd se zabyva normativnimi otdzkami [Stiglitz 1997]. Odliso-
vdna je vertikdlni efektivnost a horizontdlni efektivnost. Vertikdlni efektivnost sou-
visi s ,mirou redistribuce pfijmi, spotfeby nebo bohatstvi od bohatych chudym”
[Barr 1993: 444]. Horizontalni efektivnost odpovidd takové distribuci (pfijmt, spo-
treby ¢i bohatstvi), kterd odpovidd principu ,spravedlivého pfistupu k sobé rov-
nym“.! Horizontdlni efektivnost je proto v praxi spojovdna s cili jako je zajisténi mi-
nimdlniho standardu spotieby urcitého zbozi a sluzeb (nejcastéji vzdélani nebo lé-
karské péce, ale i bydleni), rovného pfistupu k nim nebo rovnych piilezitosti.

" ,Horizontal Equity: distribution in accordance with equal treatment of equals.” [Barr 1993:
440]
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Graf 4. Edgeworthiiv box (krabicové schéma smény)
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Zdroj: Barr [1993: 74].

Vztah mezi efektivitou a efektivnosti v zavislosti na riznych pojetich socidlni-
ho stdtu vysvétluje Barr [1993] pomoci Edgeworthova boxu [v ¢eské literatufe ozna-
¢ovan jako krabicové schéma smény, viz Soukupovd, Horejsi, Macdkovd, Soukup
1996]. Velikost obdélniku 0,X0,Y v grafu 4 predstavuje velikost vystupu ekonomiky.
Predpokldddame, Ze ekonomika produkuje pouze dva statky, statek X a statek Y (a to
v optimdlnim mnozstvi X* a Y*), které si mezi sebou rozdéli dva spotiebitelé - spo-
tiebitel A a spotfebitel B. Mnozstvi statku X spotfebovavaného subjektem A je mé-
feno na ose 0,X*, mnozstvi statku Y spotrebovdvaného subjektem B je zndzornéno
na ose 0,Y*. V bodé g je celkovy vystup rozdélen mezi oba spotfebitele rovnomérné
(tj. kazdy spotiebovdva polovinu vyprodukovaného mnozstvi X a polovinu vypro-
dukovaného mnozstvi Y). Kfivka CC, kterd je nazyvdna smluvni kfivkou (contracti-
on curve), je mnozinou bod, které predstavuji paretovsky efektivni alokaci dvou vy-
robki mezi oba spotfebitele [Soukupovd, Hotejsi, Macdkovd, Soukup 1996]. Pred-
stavuje takové kombinace spotieby statkii X a Y, pfi kterych se indiferencni kfivky
obou spotiebitelii dotykaji. Indiferenéni kfivka (tj. vSechny ostatni kiivky v grafu,
napf. B, Ay) je tvofena mnozinou bodi predstavujicich takové kombinace spottreby
obou statkd, pfi kterych je uzitek spotiebitele konstantni (tj. uZzitek spotfebitele se
pfi pohybu po indiferen¢ni kfivce neméni).

Predpoklddejme, Ze vychozi alokace obou statkii je v bodé c, tj. spotfebitel
A by byl v takovém ptipadé ,chudy” (protoze spotiebovdvd mensi mnozstvi obou
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statk nez spotfebitel B) a spottebitel B naopak ,bohaty”. Jestlize dojde k ustaveni
nové rovnovahy v bodé d, pak si spotfebitel B polepsi (jeho uzitek se zvysi, protoze
se pohybuje na vyssi indiferen¢ni kfivce B,,), zatimco situace spotfebitele A se ne-
zméni (jeho uzitek zistdva stejny, protoZe se pohybuje na stdle stejné indiferencni
kfivce). Posun z bodu ¢ do bodu d lze oznacit jako paretovské zlepseni, protoze uzi-
tek jednoho subjektu (B) se zvysil, zatimco uZitek druhého (A) se nezménil. Podob-
né jakykoliv posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu na kfivce CC, ktery se nachdzi me-
zi body d a e, by znamenal paretovské zlepSeni a tudiz i zvyseni efektivity.

V libertaridnském pojeti znamend jakékoliv zvy3eni efektivity rovnéz zvyseni
efektivnosti, protoZe uzitek spolecnosti (¢i spolecensky blahobyt) se zvySuje s ja-
kymkoliv paretovskym zlepsenim. Konkrétni bod reprezentujici optimalni kombi-
naci distribuce obou statkti z hlediska efektivnosti nelze v jejich pojeti urcit, maze
jim byt v podstaté jakykoliv bod na kfivce CC.

Utilitatsky pristup spociva v maximalizaci spole¢enského blahobytu, tj. stejné
jako v pripadé libertaridnského pojeti jakékoliv paretovské zlepSeni spocivajici
v posunu z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu na kiivce CC znamend rist spolecenského
uzitku a je tedy ekonomicky efektivni. Za predpokladu, Ze uzZitek je kardindlné mé-
fitelny,? lze urcit bod, ktery predstavuje optimdlni rozdéleni spotfeby obou statki
z hlediska efektivity i efektivnosti. Jestlize funkce mezniho uZitku obou spotfebite-
Iti jsou totozné, je takovym bodem bod k, ve kterém je uzitek (nikoliv mnozstvi spo-
trebovavanych statk) obou spotfebitelt stejny (pohybuji se na indiferencnich kfiv-
kdch A, a By). Jinymi slovy, maximdlni efektivnosti je v utilitdfském pojeti dosazeno
v bodé, kde jsou mezni uzitky obou spotfebitelt totozné.

V rawlsidnském pojeti je cilem takovd alokace zdroji, kterd je v souladu
s principem socidlni spravedlnosti (tj. efektivnosti). Podle Rawlse by statky mély byt
distribuovdny rovnomérné, kazdy by mél spotifebovavat stejné. Posun z bodu ¢
v grafu 4 do bodu e na kfivce CC predstavuje rawlsidnské zlepSeni, protoze z néj
profituje ,chudy” spotfebitel A. Posun z bodu ¢ do bodu d sice pfedstavuje paretov-
ské zlepSeni (tj. je efektivni), ale neni rawlsidnskym zlepSenim, protoze nepfindsi
zadné zvyhodnéni spotiebiteli A, ktery spotrebovdava méné statk(i nez spotiebitel B.
Posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu mezi d a e pfedstavuje paretovské i rawlsidnské
zlepSeni (protoze z néj ve vétsi ¢i mensi mife profituje spotfebitel A a zaroven se ne-
méni uzitek spotiebitele B). Posun z bodu ¢ do jakéhokoliv bodu mezi e a k je rawl-
sidnskym zlepSenim (protoze z néj profituje spotfebitel A, ktery je na tom ,hire”),
ale nenf paretovskym zlepSenim (protoZe uzitek spotiebitele B se sniZuje). Spraved-
livé distribuce obou statkli by podle Rawlse bylo dosazeno v bodé g (oba spotfebi-
telé v tomto bodé spotfebovavaji stejné mnozstvi obou statki). Bod g vsak nelezi na
ktivce CC, zvySeni ekonomické efektivity pfi zachovdni efektivnosti lze proto do-
sahnout posunem do bodu k.

? Kardinalistickd a ordinalistickd teorie uZitku jsou naplni standardnich uéebnic mikroekono-
mie, které Ize ¢tendfim bez znalosti zékladnich pojmt ekonomické teorie doporucit [napf.
Soukupovd, Hofejsi, Macdkovd, Soukup 1996]. Z diivodu omezeného prostoru nelze na tom-
to misté detailné rozebirat viechny pouzité terminy.
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Z vyse uvedeného je zfejmé, Ze za ekonomicky efektivni Ize vzdy povaZovat ja-
kékoliv opatfeni, které vede k paretovskému zlepseni. Za opatfeni zvy3ujici efektiv-
nost lze (alespon v rawlsidnském a utilitdfském pojeti) povazovat takové opatfenti,
které vede ke sniZzeni miry nerovnosti ve spolecnosti. Z vyse uvedeného popisu je
rovnéz ziejmé, Ze opatieni, které lze povazovat za ekonomicky efektivni, mize byt
negativné vnimdno z hlediska efektivnosti (¢i socidlni spravedlnosti).

Praktické hodnoceni efektivnosti urcitého nastroje by tudiz mélo byt zaloZeno
na porovndni miry nerovnosti ve spolecnosti pfed jeho zavedenim a po jeho zave-
deni. JestliZze se mira nerovnosti ve spolecnosti vlivem takového nastroje snizi, I1ze jej
pozitivné hodnotit z hlediska efektivnosti. Méfeni nerovnosti je spojeno s fadou me-
todologickych problémd, které se tykaji volby vhodného ukazatele, jednotky, za niz
by méla byt nerovnost méfena (jednotlivec nebo domacnost, pokud domacnost, jak
by méla byt definovédna, jak zohlednit rozdilnou velikost domdcnosti atp.), a v ne-
posledni fadé volby proménné, kterd predstavuje nejvhodnéjsi aproximaci nerov-
nosti ve spoleénosti.

3.1 Metodologie a datové zdroje

Cilem ndsledujici casti textu je zhodnoceni efektivnosti vybranych programi pod-
pory bydleni v CR. Vzhledem k nedostate¢nym informacim o adresatech jednotli-
vych forem podpory bude analyzovdna pouze efektivnost regulace ndjemného, moz-
nost odpoctu urokl zaplacenych z hypoteéniho tvéru, resp. tvéru ze stavebniho
spofeni od zdkladu dané z pfijmi a efektivnost pfispévku na bydleni. S ohledem na
pouzité datové zdroje se hodnoceni vztahuje na uvedené ndstroje v jejich podobé
k roku 2002.

Hlavnim datovym zdrojem pro analyzy efektivnosti regulace ndjemného a ptis-
pévku na bydleni byl soubor Statistiky rodinnyjch icti (SRU) Ceského statistického
uradu za rok 2002 [Statistika... 2002]. Jednd se o datovy soubor z kazdoroéné opako-
vaného Setfeni, jehoz cilem je podchytit toky pifjmi a vydaji v hospodafeni vybra-
ného vzorku ¢eskych domdcnosti, Domdcnosti jsou vybirdny metodou kvétniho vy-
béru, tj. vybérovy soubor je reprezentativnim vzorkem ceské populace pouze z hle-
diska nékterych znakd. Tento nedostatek je odstraniovan prevdZzenim vahami dopo-
ru¢enymi CSU.

Hodnoceni efektivnosti danové tlevy spocivajici v moznosti odpoctu urokii
zaplacenych z hypote¢niho tvéru, resp. ivéru ze stavebniho spoteni od zdkladu da-
né z piijmu fyzickych osob vychdzi z analyzy provedené pracovniky Ministerstva fi-
nanci CR na zékladé dat shromazdovanych od osob podavajicich si samostatné da-
tiové ptizndni. Udaje o dariovych odpoctech viech dariovych poplatnikd (nejen
téch, ktefi dariové pfizndni poddvaji sami nebo prostfednictvim svého danového po-
radce) bohuzel nebyly k dispozici.

Pro hodnoceni efektivnosti regulace ndgjemného bylo nutno odlidit domacnos-
ti Zijici s velkou pravdépodobnosti v bytech s regulovanym ndjemnym od ostatnich
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domadcnosti zijicich v ndjemnich bytech Ptiblizné 30 % domdcnosti v datovém sou-
boru SRU 2002 totiz uvedlo vy33i na]emne na m* podlahové plochy bytu, nez kolik
¢inila podle posledniho cenového vyméru Ministerstva financi CR (platného do kon-
ce roku 2002) sazba maximdlniho ndjemného. Metodika vybéru domécnosti Zijicich
v bytech s regulovanym ndjemnym je popsdna v Lux, Sunega, Kostelecky, Cermak,
Kosindr [2004].

Hodnoceni efektivnosti stdvajictho pfispévku na bydleni bylo zaloZzeno na
predpokladu, Ze vSechny domdcnosti, které spliuji zdkonem stanovené podminky
pro ndrok na piispévek, by o néj skuteéné pozadaly. Jinymi slovy, vSem domdcnos-
tem v datovém souboru SRU 2002 spliiujicim ndrok na vyplatu pfispévku byla na z4-
kladé deklarovanych piijmi, slozeni a velikosti domdcnosti, dopoctena jeho vyse.
Z datového souboru SRU 2002 totiZ nelze jednoznaéné odlisit domdcnosti, které
pfispévek na bydleni v daném roce skute¢né pobiraly, od domacnosti, které na néj
sice mély ndrok, ale ve skutecnosti o néj nezazddaly.

V3echny testované nastroje bytové politiky lze povaZovat za jistou formu piij-
mové redistribuce. Podle principu vertikalni spravedinosti by méla byt redistribuce
realizovdna od bohatych k chudym tak, aby snizovala miru socidlni nerovnosti. Prv-
ni testovanou hypotézou proto byla otdzka, zda hodnocené ndstroje pomdhaiji vice
domdcnostem piijmoveé slabsim a méné domdcnostem prijmové silnéjsim. Pokud by
byla splnéna podminka efektivnosti, pak mezi domdcnostmi s nizkymi p¥ijmy by meél
byt pocet prijemcii podpory statisticky vyznamné vyssi neZ mezi domdcnostmi s vysokymi
pHijmy. Rovnéz by méla byt splnéna podminka, Ze absolutni dstka vyplacené podpory
by méla byt vyznamné vyssi ve skupiné nizkopfijmovych domdcnosti neZ ve skupiné do-
mdcnost s vysokymi prijmy.

Sledovdna proto byla distribuce podpory mezi rizné definovanymi piijmovy-
mi skupinami domdcnosti. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze domdcnosti s vy33im po-
¢tem ¢lenti obvykle dosahuji v absolutnich éastkdch i vy3sich pfijmt, sledovéano by-
lo nejen rozdéleni podpory podle vy3e celkového cistého pfijmu domdcnosti, ale
i podle pfijmu domdcnosti na spotfebni jednotku. Pocet spotfebnich jednotek do-
madcnosti vychdzel z definice OECD a odvijel se od poctu a véku jednotlivych ¢lent
domadcnosti: pro osobu v ¢ele domdcnosti byla spotfebni jednotka rovna 1,0, pro dé-
ti ve véku 0 az 13 let ¢inila 0,5 a pro kazdou dalsi osobu v domdcnosti 0,7.

Indikator pfifjmového rozlozeni podpory neni jedinym indikdtorem, jehoZ pro-
strednictvim lze méfit efektivnost ndstroji bytové politiky. Jak bylo uvedeno vy3e,
efektivnost spocivd ve snizeni nejen piijmové nerovnosti ve spolecnosti, ale i ne-
rovnosti ve spotfebé, resp. bohatstvi. Efektivnost podpory proto mtze byt hodnoce-
na rovnéz prostfednictvim indikatoru spotieby bydleni. Spotfeba bydleni by mohla
byt vyjadfena jako celkovd suma prostfedkii, které domacnost vydd za bydleni. Je
v8ak nutno podotknout, Ze v ¢eskych podminkdch je vyse spotfeby bydleni domac-
nosti vyznamné ovlivnéna existujicimi cenovymi deformacemi na trhu s bydlenim
(zejména pretrvavajici, a¢ formdlné zrudenou, regulaci ndjemného). Hlavnim pro-
blémem je v3ak otdzka zohlednéni kapitdlovych ndklad na pofizeni bytu/domu
u domdcnosti ve vlastnickém sektoru bydleni. Jestlize porovndme aktualn{ vydaje
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na bydleni domécnosti v ndjemnich bytech (byt regulovanych) a domécnosti ve
vlastnickém sektoru bydleni, pak vydaje prvni skupiny budou v priméru vys$si nez
vydaje druhé skupiny. Diivodem je vSak nezahrnuti jednorazovych pofizovacich né-
kladii vlastnického bydleni. V zahrani¢i je tento problém feSen prostfednictvim
tzv. implicitniho ndjemného, které v podstaté odpovidd cdstce, za jakou by dany
diim/byt v osobnim vlastnictvi bylo mozno pronajmout na trhu. V CR v3ak doposud
neexistuje ohledné stanoveni vySe implicitniho ndjemného jednoznacnd shoda, pro-
to bylo nutno od uziti indikdtoru spotfeby bydleni upustit. Ze stejného divodu ne-
bylo moZno pouzit ani indikdtor zaloZeny na rozlozeni miry zatizeni domdcnosti vy-
daji na bydleni (konstruovany jako podil vydajii na bydleni k celkovym cistym pe-
néznim pifjmim domdcnosti).

Doplrikovym kritériem efektivnosti a dalsi hypotézou bylo, zda hodnocené nd-
stroje pFispivaji ke sniZeni miry nerovnosti v pFijmovém rozloZeni. Barr [1993: 153-157]
uvadi nékolik moznych indikétord, jejichZ prostfednictvim lze kvantifikovat miru ne-
rovnosti. Jednim z nejjednodussich indikétorti je rozptyl, resp. smérodatnd odchylka:

V=\/%Z‘<y1-m’ , kde
i=1

y; - piijem i-té domdcnosti;
p - pramérny piifjem;
n - pocet domdcnosti.

Nevyhodou smérodatné odchylky je jeji citlivost na absolutni vysi pfijmi. Ne-
vyhodu smérodatné odchylky odstranuje variacni koeficient, ktery normalizuje smé-
rodatnou odchylku k primérnému piijmu:

Hlavni nevyhodou varia¢niho koeficientu je skutecnost, Ze nezohledriuje tiro-
ven, na jaké dochdzi k pfijmové redistribuci. Jinymi slovy, jestlize dojde k transferu
1 000 K¢ od domdcnosti s piijmem 20 000 K¢ k domdcnosti s pfijmem 6 000 K¢, pro-
jevi se to v hodnoté varia¢niho koeficientu tplné stejné jako transfer 1 000 K¢ od
domadcnosti s piijmem 500 000 K¢ k domdcnosti s pfijmem 400 000 K¢.

Vétsi vahu redistribuce ve prospéch nizsich pfijmovych skupin umozriuje zo-
hlednit rozptyl logaritmu pFijmu:

H=-L3 (logy, - log 1" =1—i1°g(y1%2
n =1 n =1

Pravdépodobné nejpouzivanéjsi miru pifjmové nerovnosti viak predstavuje
Giniho koeficient (resp. v grafickém zndzornéni Lorenzova kiivka). Kazdy bod na Lo-
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renzové kfivce znazornuje, jakou ¢ast celkovych prijma se mezi sebou rozdéli x pro-
cent populace s nejnizsimi prijmy. Gini koeficient se vypocte jako polovina aritme-
tického priiméru absolutni hodnoty rozdilt mezi vSemi dvojicemi pfijmé normali-
zované k prﬁmérnému pfijmu. Formdlné:

2,,# f‘.f‘,ly ¥

i=1j=1

Doporucovanym [napt. Wiles 1974] ukazatelem pfijmové nerovnosti je rovnéz
pomér mezi priimérnym p¥ijmem 5 % prijmové nejsilnéjsich domdcnosti k priimérnému p¥i-
jmu 5 % prijmové nejslabsich domdcnosti (v dal$im textu bude tento indikdtor ozna-
covan W).

V rdmci ndsledujicich analyz budou pouzity véechny uvedené ukazatele s vy-
jimkou Giniho koeficientu (zndzornéna bude pouze distribuce podpor s vyuzitim
Lorenzovy kfivky).

V odborné literature se nesetkime s Zddnym obecnym pravidlem, podle kte-
rého by bylo mozno stanovit, pfi jaké mife prerozdéleni dany ndstroj vykazuje jes-
té vysokou efektivnost a pfi jaké mife prerozdéleni je jeho efektivnost nizka. Sta-
noveni takové hranice je vZdy do zna¢né miry normativnim rozhodnutim. Pro tce-
ly nasledujicich analyz bylo pfedpokldddno, ze jestlize 90 % z celkové sumy prostred-
kit rozdélenyjch v rdamci dané podpory sméfovalo mezi 50 % domdcnosti s nejnizsimi prij-
my a soucasné 75 % z celkové sumy prostredkii mezi 30 % domdcnosti s nejnizsimi pfijmy,
pak dany ndstroj vykazuje relativné vysokou efektivnost. Posledni testovanou hypotézou
tudiz bylo, zda jednotlivé ndstroje spliuji tuto normativné stanovenou podminku
efektivnosti.

3.2 Regulace ndjemného

Regulace ndjemného by podobné jako jiné ndstroje bytové politiky mohla byt odi-
vodnéna redistribuci prostfedkt smérem k pfijmové slabsim domacnostem (pfi-
padné k domdcnostem s nizsi spotfebou bydleni, resp. k domdcnostem s vyso-
kou mirou zatiZeni vydaji na bydleni). Pokud by tomu tak skutecné bylo, pak by
v ndjemnich bytech s regulovanym ndjemnym mély zit predevSim piifjmové slab-
81 domdcnosti a této skupiné domacnosti by méla plynout relativné nejvétsi ¢ast pro-
stredkt v podobé skryté dotace ndjemnikiim v regulovaném ndjemnim bydleni.
O skryté dotaci hovofime proto, Ze ndjemnici v regulovanych ndjemnich bytech
plati ndgjemné, jehoZ vy3e je casto vyrazné pod trzni trovni (ackoliv ve skutecnosti
zadné prostiedky z vefejnych rozpocti nedostdvaji). Vyse skryté dotace proto miize
byt vycislena jako rozdil mezi vysi rovnovazného trzniho ndjemného, které by se
pravdépodobné ustavilo v delsim obdobi po deregulaci ndjemného, a vy3i regulo-
vaného ndjemného v SRU 2002. Vyse rovnovazného trzniho ndjemného byla vy-
poctena podle metodiky popsané detailné v Lux, Sunega, Kostelecky, Cermdk, Ko-
Sindr [2004].
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Graf 5. Podily domacnosti zijicich v bytech s regulovanym ndjemnym
podle prijmovych decilt ‘
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prijmu na spotfebni jednotku

Zdroj: SRU 2002, N =3 290, n = 688.

Graf 5 uvadi podil domdcnosti Zijicich v regulovaném najemnim bydleni na
celkovém poctu domdcnosti v jednotlivych kategoriich dle celkového pfijmu do-
madcnosti, resp. celkového pfijmu na spotfebni jednotku domacnosti.

Jak je zfejmé z grafu 5, regulace ndjemného je téméf zcela rovnomérné uplat-
novana u domadcnosti ,bohatych” i ,chudych”. 10 % nejbohatsich ¢eskych domac-
nosti (dle pfifjmu na spotfebni jednotku zafazenych do 10. decilu pfijmového rozlo-
zeni) bydli v bytech s regulovanym najemnym, pficemz tento podil je dokonce ne-
patrné vyssi, nez u domacnosti nejchudsich (podil domacnosti Zijicich v bytech s re-
gulovanych ndjemnym v 1. decilu prijmového rozlozeni dle pfijmu na spotiebni jed-
notku domacnosti ¢ini 9,3 %).

Ackoliv srovnani uvedené v grafu 5 sice vyzniva pomérné presvedcivé, pro vét-
81 prikaznost bylo testovano, zda se podil domacnosti zijicich v bytech s regulovanym
najemnym v jednotlivych pifjmovych decilech skutecné statisticky vyznamné lii. Ji-
nymi slovy, testovdna byla hypotéza, zda domacnosti Zijici v bytech s regulovanym na-
jemnym jsou v jednotlivych prijmovych decilech zastoupeny priblizné rovnomérné.
V pripadé clenéni dle pfijmu domdcnosti na spotiebni jednotku nelze hypotézu za-
mitnout na 95 % hladiné vyznamnosti, jak ukazaly vysledky chi-kvadrat testu.

Graf 6 ukazuje, jak je rozdélena celkova skrytd dotace plynouci z regulace na-
jemného dle celkového cistého prijmu domdcnosti a dle celkového piijmu domadc-
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Graf 6. Distribuce sumy skryté dotace najemnikiim Zijicim v regulovaném ndjemnim
bydleni dle pfijmu domacnosti
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cistych pfijmi na spotiebni jednotku (%)

Zdroj: SRU 2002, vlastni vijpocty.

nosti na spotiebni jednotku. Z grafu je zfejmé, ze v roce 2002 ,cerpaly” skrytou do-
taci v podobé regulace ndjemného zejména prijmové nejsilnéjsi domacnosti a do-
macnosti se stfednimi pfijmy. Naopak, pfijmové nejslabsi domdcnosti se na ,cerpa-
ni” této formy statni subvence podilely relativné nejméneé.

Rovnéz v pripadé distribuce skryté dotace z regulace ndjemného mezi ndjem-
niky rtiznych piijmovych kategorii bylo testovano, zda se priimérna vyse dotace li-
81 mezi jednotlivymi pfijmovymi decily. Uvazujeme-li ¢lenéni dle celkovych cistych
ptijmt domdcnosti, vysledky analyzy rozptylu (LSD testu) ukazuji, Ze primérnd vy-
Se dotace je u ndjemnich domacnosti z prvnich tii pfijmovych decili signifikantné
nizsi nez u ndjemnich domdacnosti poslednich dvou pfijmovych decilti (domdcnosti
s nejvyssimi prijmy). Vétsi vypovidaci hodnotu ma ¢lenéni podle pfijmi domdc-
nosti na spotrebni jednotku, i v tomto pripadé vysledky LSD testu ukazuji, Ze pri-
mérna vySe dotace domdacnostem v poslednich dvou pfijmovych decilech je signifi-
kantné vyssi nez pramérnad vyse dotace piijmové nejslabsim domdacnostem prvnich
dvou piifjmovych decili.

V nasledujici tabulce jsou shrnuty hodnoty vyse diskutovanych indikatort
piijmové nerovnosti. Nejprve byla vypoctena hodnota indikdtoru na zdkladé vyse
aktudlnich celkovych distych penéznich pfijmi domdcnosti na spotfebni jednotku
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Tabulka 3. Indikdtory miry nerovnosti pfijmového rozdéleni pied a po zohlednéni skryté
dotace z regulace ndjemného

Indikdtor bez zohlednéni dotace  po zohlednéni dotace
smeérodatnd odchylka (V) 4 465,5 4 659,5
varia¢ni koeficient (C) 0,448 0,441

rozptyl logaritmu pfijmu (H) -0,054 - 0,055

pomér primérnych piijma (W) 4,02 4,01

Zdroj: SRU 2002, vlastni vyjpocty.

a ndsledné hodnota indikatoru pfi zohlednéni skryté dotace v podobé regulace na-
jemného. O ¢astku dotace byl navySen celkovy ¢isty pfijem domacnosti.

Z udaji v tabulce je zfejmé, Ze zatimco smérodatnd odchylka a rozptyl loga-
ritmu piijmu ukazuji, Ze doslo ke zvySeni pfijmové nerovnosti ve spole¢nosti v dii-
sledku zohlednéni skryté dotace plynouci domdcnostem platicim regulované na-
jemné, variaéni koeficient a pomér primérného pfijmu 5 % pfijmové nejsilnéjsich
a 5 % prijmové nejslabSich domdcnosti ukazuji spise opacny trend. Indikatorem
s nejvétsi vypovidaci schopnosti z vySe uvedenych je vsak pravdépodobné rozptyl
logaritmu pfijmu, ktery ddva vétsi vahu redistribuci ve prospéch domacnosti s niz-
$imi pfijmy.

Za kritérium vysoké efektivnosti hodnocenych ndstrojii bylo zvoleno takové
prerozdéleni, kdy 90 % celkové sumy dotace plyne 50 % domdcnosti s nejnizSimi pfi-
jmy a soucasné 75 % celkové sumy dotace 30 % domdcnosti s nejnizSimi pfijmy.
Skrytd dotace z regulace ndjemného jednoznacéné takové kritérium nesplriuje. Mezi
trebni jednotku) z celkové vyse dotace, 30 % domdacnosti s nejnizSimi pfijmy si me-
zi sebou rozdéli 29 % (resp. 25 % dle pfijmu na spotfebni jednotku) z celkové vyse
skryté dotace v podobé regulace ndjemného.

3.3 Dariové iilevy

Jednu z nejvyznamnéjsich dariovych tlev v oblasti bydleni pfedstavuje v CR osvo-
bozeni pfijatych drokii ze stavebniho spofeni véetné trok ze statni podpory od da-
né z piijmu fyzickych osob a moznost odpoctu trokt zaplacenych z hypoteéniho
dvéru a/nebo tvéru ze stavebniho spofeni od zdkladu dané z pffjmu fyzickych osob.
Podobné jako v piipadé regulace ndjemného i v ptipadé darové ulevy byla testova-
na hypotéza, zda pfispivd ke snizeni miry pifjmové nerovnosti ve spolecnosti.
V tomto pfipadé vsak nebylo mozno pouzit pro hodnoceni efektivnosti indikatory
miry nerovnosti v pfjmovém rozloZeni, protoZze nemdme k dispozici data o piijmo-
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Graf 7. Distribuce sumy fiskdlni ztrdty statniho rozpoctu plynouci z moznosti odpoctu
troki ze stavebnich tivéri z dariového zikladu, dle piijmu z ekonomické aktivity
(pouze pro osoby podavajici samostatné dariové pfizndni, rok 2001)
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ze stavebniho spofeni/hypote¢niho uvéru od zakladu dané z piijmu f.o. dle celkového
piijmu z ekonomické aktivity

Zdroj: Ministerstvo financi CR.

vé struktufe domadcnosti (z databaze platcti dané podavajicich si samostatné dario-
vé ptiznani MF CR), na nichz byla analyza provadéna.

Z grafu 7 vyplyva, ze distribuce fiskalnich vyhod plynoucich z moznosti od-
poctu urokil z dvéri ze stavebniho spofeni a hypotec¢niho tvéru je v ceském pro-
stredi zcela jasné vychylena ve prospéch pfijmové nejsilnéjsich platct dané. Opét je
treba upozornit, Ze idaje v grafu plati pouze pro osoby poddvajici si samostatné da-
nové priznani, tj. osoby v praméru s vys$simi pfijmy. V situaci, kdy by byly do ana-
lyzy zahrnuty rovnéZ poplatnici, za néZz poddvd danové priznani zaméstnavatel,
pravdépodobné by distribuce podpory nebyla vychylena tak jednoznacné smérem
k osobdm s nejvy$simi pfijmy, nicméné s velkou pravdépodobnosti by se graf piilis
nezmeénil.

Rovnéz v pripadé moznosti odpoctu tiroki z tivéru ze stavebniho sporeni/hy-
potecniho uvéru od zdkladu dané z pfijmu plati, Ze tento ndstroj nesplniuje zvolené

v v

sv v

¢erpalo dokonce jen 0,43 % z celkové sumy prostiedki.
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3.4 Prispévek na bydleni

Prispévek na bydleni je prijmoveé testovanou davkou statni socidlni podpory, proto
1ze predpoklddat, Ze v porovndni s ostatnimi hodnocenymi nastroji bude jeho efek-
tivnost relativné nejvyssi.

V grafu 8 jsou uvedeny podily domacnosti v jednotlivych prijmovych decilech,
které podle simulaci v SRU 2002 spliiovaly nédrok na piispévek na bydleni. Z grafu
je zfejmé, ze prijemce prispévku na bydleni najdeme zejména mezi domdacnostmi
s nejniz$imi a strednimi prijmy (uvazujeme-li celkové ¢isté pfijmy domacnosti),
resp. mezi prijmoveé nejslabsimi domacnostmi (dle pfijmi na spotiebni jednotku).

Graf 9 ukazuje, jak by vypadalo rozdéleni celkové sumy prostredkii urcenych
na prispévek na bydleni mezi domacnosti dle vyse jejich celkového ¢istého prijmu,
resp. celkového pifijmu na spotfebni jednotku domacnosti.

Z grafu je ziejmé, ze prispévek na bydleni je skute¢né nastaven tak, aby na-
pomadhal zejména domdcnostem s nizsimi prijmy. Nedostatkem ceského modelu
prispévku je vSak skutecnost, Ze do rovnice pro vypocet vyse prispévku nevstupuji
skute¢né vydaje na bydleni, ale pouze tarifni slozka Zivotnitho minima tykajici se
predpokladanych nutnych nakladi domdcnosti. Diisledkem je, Ze vyse piispévku je
zcela nezavisld na vySsi ndkladd na bydleni hrazenych konkrétni domacnosti - dvé

Graf 8. Podily domdcnosti s nirokem na piispévek na bydleni podle pfijmovych decili
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Zdroj: SRU 2002, vlastni vyjpocty, N = 3 292.
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Graf 9. Distribuce celkové sumy pfispévku na bydleni dle pfijmu domacnosti
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I rozdéleni celkové sumy piispévku na bydleni dle decilii celkovych &istych piijmi (%)

Bl rozdéleni celkové sumy piispévku na bydleni dle decili celkovych ¢istych piijmi
na spotfebni jednotku (%)

Zdroj: SRU 2002, N = 3 292.

domadcnosti se stejnym poctem clent v podobném vékovém slozeni se stejnymi pfi-
jmy obdrzi pfispévek ve stejné vysi, ackoliv jedna z nich mze mit nesrovnatelné
vyssi ndklady na bydleni (mtize se jednat o domacnost platici tzv. trzni ndjemné).
Podobné, jestlize se domdcnost prestéhuje do bytu s vy$§imi/nizsimi naklady na
bydleni, ve vysi pfispévku, ktery pobira, se to nijak neodrazi. Nabizi se proto otdz-
ka, zda zacileni této socidlni davky pouze dle vyse piijmi domdcnosti je postacujici.

Tabulka 4 uvadi hodnoty indikdtor nerovnosti prijmového rozdéleni pred zo-
hlednénim a po zohlednéni pfispévku na bydleni. O vysi pfispévku byl navysen pti-

Tabulka 4. Indikdtory miry nerovnosti pfijmového rozdéleni po zohlednéni prispévku

na bydleni
Indikdtor pted pFispévkem na bydleni po pFispévku na bydleni
smérodatna odchylka (V) 4 465,5 4 439,9
varia¢ni koeficient (C) 0,448 0,445
rozptyl logaritmu pfijmu (H) -0,054 -0,052
pomér primérnych prijmii (W) 4,02 3,82

Zdroj: SRU 2002, vlastni vyjpocty.
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jem téch domdcnosti, které na néj mély narok, hodnoty indikatort se vztahuji k pii-
jmu na spotiebni jednotku domacnosti.

Z udajt v tabulce je ziejmé, Ze piispévek na bydleni ve své soucasné podobé
jednoznacné prispivd ke sniZeni pfijmové nerovnosti ve spolecnosti, z tohoto hle-
diska jej Ize povaZovat za efektivni.

Prispévek na bydleni spliuje rovnéZz normativné zvolené kritérium efektiv-

vV

mezi sebou rozdélilo témér 99 % z celkové ¢astky, kterd by byla vyplacena na piis-
pévcich na bydleni (za vyse uvedenych piedpokladii). 30 % prijmoveé nejslabsich do-
madcnosti by ziskalo pfiblizné 97 % z celkové sumy prostredki, které by byly vypla-
ceny na prispévcich na bydleni.

3.5 Distribuce vybranyjch podpor bydleni v CR

Graf 10 je pokusem o zakresleni distribuce vybranych forem statni podpory bydle-
ni do Lorenzovy kfivky. Graf zachycuje distribuci pfispévku na bydleni (dle celko-
vého ¢istého pfijmu na spotfebni jednotku domdcnosti a simulace ze SRU 2002), di-
stribuci nepfimé fiskdlni podpory plynouci z moznosti odpoctu droki z ivért ze
stavebniho spofeni a hypoteéniho tGvéru z darnového zikladu (dle celkového hrubé-
ho pfijmu darnového poplatnika, pouze pro osoby poddvajici si samostatné dariové

Graf 10. K¥ivka distribuce vybranych stdtnich podpor do bydleni
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Zdroj: SRU 2002, Mikrocensus 1996 (Vecernik), Ministerstvo financi CR, vlastni vyjpocty.
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ptiznani, dle odhadd Ministerstva financi CR) a distribuci skryté podpory plynouct
z regulace ndjemného (dle celkového ¢istého pfijmu na spotfebni jednotku domac-
nosti, dle simulace ze SRU 2002).

Z grafu je zfejmé, Ze piispévek na bydleni je z analyzovanych ndstrojii bytové
politiky nejvice zacilen na domdacnosti s nejnizsimi pfijmy, prakticky cely objem
statnich prostfedkd, které jsou vypldceny ve formé této ddavky, si mezi sebou rozdé-
1 20 % domacnosti s nejnizdimi ptijmy. Kfivka zachycujici distribuci ,skryté” statni
podpory v podobé regulace ndjemného se nejvice blizi kfivce rovné pfijmové distri-
buce a je tudiz patrné, ze z regulace ndjemného tézi priblizné ve stejné mifte jak pfi-
jmové slabsi, tak silnéjsi domacnosti. Moznost snizeni daftového zdkladu o zapla-
cené uroky z dvéra na bydleni (hypoteé¢niho dvéru, ivéru ze stavebniho spofteni) je
naopak jednoznacné podporou piijmoveé nejsilnéjSich domdcnosti; 90 % domadc-
nosti si mezi sebou rozdéli pouze necelych 20 % z celkového objemu této formy pod-
pory, zbyvajicich vice nez 80 % podpory plyne 10 % pfijmové nejsilnéjsich domac-
nosti.

4. Zavér

V empirické ¢dsti textu byla hodnocena efektivnost ti{ vybranych nastroji statni by-
tové politiky - regulace ndjemného, moznosti dafiového odpoctu urok zaplacenych
z tivérl na bydleni a pfispévku na bydleni. Vzhledem ke skutecnosti, Ze efektivnost
je v rawlsidnském a utilitafském pojeti socidlniho statu spojovdna s rovnosti, byla
analyza efektivnosti zalozena na dvou kritériich. Prvni kritérium spocivalo v hod-
noceni, nakolik zminované ndstroje pfispivaji ke snizeni miry pfijmové nerovnosti
ve spoleénosti. Za timto ddelem bylo pouzito nékolik indikdtorit pfijmové nerov-
nosti (smeérodatnad odchylka, variaéni koeficient, rozptyl logaritmu pfijmu, pomér
priamérného pfijmu 5 % piijmové nejsilnéjsich a 5 % pifjmové nejslabsich domac-
nosti, grafické znazornéni distribuce podpory prostiednictvim Lorenzovy kfivky).
Druhé kritérium bylo zaloZeno na porovndni skute¢né distribuce podpory mezi riiz-
nymi piijmovymi skupinami s normativné uréenou efektivni distribuci. Za efektiv-
ni bylo povazovano takové rozdéleni podpory, kdy 90 % z celkové sumy prostiedka

e

av v,

podporu v nejvyssich pffjmovych decilech. Shrneme-li zdvéry vyse uvedenych ana-
lyz, pak lze konstatovat:

1. Regulace ndgjemného

Jak ukadzaly vysledky test(i, domdcnosti platici s velkou pravdépodobnosti regulova-
né ndjemné jsou v jednotlivych decilech pfijmového rozloZeni (uvazujeme-li ptijmy
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na spotfebni jednotku domacnosti) zastoupeny relativné rovnomérné, tj. neplati, ze
podpora v podobé regulace ndjemného je zacilena spiSe na pfijmové slabsi nez pti-
jmové silnéjsi domdacnosti. Rovnéz se potvrdilo, Zze primérnd vyse skryté dotace
v podobé regulace ndjemného je signifikantné vyssi u domdcnosti pfijmoveé nejsil-
néjsich (domdcnosti poslednich dvou decili pfijmového rozlozeni dle pfijmu na
spotiebni jednotku) v porovnani s domacnostmi pfijmoveé nejslabsimi (domdcnost-
mi prvni dvou decild pffjmového rozlozeni dle pfijmu na spotfebni jednotkuy).

Indikdtory pfijmové nerovnosti neddvaly v piipadé regulace ndjemného jed-
noznacny vysledek, nicméné podle indikdtoru rozptylu logaritmu pfijmu (ktery da-
va vét3i vahu redistribuci ve prospéch prijmové slabsich domdcnosti) se zd4, Ze re-
gulace ndjemného nepfispivd ke snizeni miry piijmové nerovnosti ve spole¢nosti.
Z grafického zndzornéni prostrednictvim Lorenzovy kfivky je zfejmé, Ze se jedna
o formu podpory, kterd je nejblize kiivce rovné piijmové distribuce, tj. cerpaji ji
zhruba ve stejné mife domdcnosti celého pfijmového spektra.

Regulace najemného nesplnuje ani normativné zvolené kritérium efektivnos-

Cerpd piiblizné 46 % z celkové ¢dstky podpory (pro splnéni kritéria efektivnosti by
to mélo byt 90 %), 30 % prijmové nejslabsich domacnosti pak pfiblizné 25 % z cel-
kové sumy podpory (pro splnéni kritéria efektivnosti by to mélo byt 75 %).

2. Moznost dariového odpoctu tirokovych spldtek z tivérd na bydleni od zdkladu
dané z pfijmu

Hlavni skupinu pfijemctt nepfimé fiskdlni podpory ve formé dariového odpoctu tro-
ki z uvérh ze stavebniho spofeni a hypotecnich dvéri tvoif zejména piijmové nej-
silnéjsi domdcnosti a efektivnost této formy podpory je proto velmi nizkd. Podil do-
mdcnosti vyuzivajicich tuto formu podpory je jednoznac¢né vyznamné vyssi mezi
pfijmové nejsilnéjsimi domdcnostmi (jakkoliv mizZe byt tento zavér ponékud zkres-
leny v dasledku skute¢nosti, Zze uvedeny odhad byl zaloZen pouze na distribuci pod-
pory mezi poplatniky podavajicimi darové pfizndni samostatné).

Indikdtory pfijmové nerovnosti nebylo mozno v piipadé této formy podpory
pouzit vzhledem k nedostupnosti dat o jejim skuteéném piijmovém rozloZeni. Gra-
fické zndzornéni prostfednictvim Lorenzovy kfivky ukazalo, Ze z hodnocenych na-
stroji se jednd jednozna¢né o formu podpory, kterd je nejvice zamérena ve pro-
spéch pifjmové nejsilnéjSich domdcnosti. Moznost odpoc¢tu zaplacenych trokd
z pfijatych uvérd na bydleni nesplriuje rovnéz normativné zvolené kritérium efek-
tivnosti.

3. Piispévek na bydleni

Prispévek na bydleni je na rozdil od ostatnich hodnocenych ndstrojt ptijmové tes-
tovanou ddvkou, proto je pfirozené, ze podil domdcnosti s ndrokem na piispévek je

297



Sociologicky casopis/Czech Sociological Review, 2005, Vol. 41, No. 2

jednoznacné nejvyssi mezi domdcnostmi s nejniz$imi pfijmy, mezi pfijmové nejsil-
néjsimi domdcnostmi se domacnosti s narokem na piispévek téméf nevyskytuji.
Rovnéz distribuce této formy podpory sméfuje zcela jasné ve prospéch piijmové
nejslabsich domdcnosti (domacnosti prvnich tii decilii prijmového rozlozeni dle pri-
jmu na spotiebni jednotku), které se nejvice podileji na cerpani celkové castky, kte-
ra by hypoteticky byla vyplacena na piispévcich na bydleni.

Prostrednictvim indikator( pffjmové nerovnosti bylo jednoznacné prokdzéno,
ze prispévek na bydleni prispiva ke sniZeni miry pfijmové nerovnosti ve spole¢nos-
ti. Potvrzuje to i grafické znazornéni distribuce této podpory prostiednictvim Lo-
renzovy krivky.

Pfl’spévek na bydlem' jednoznaéné splﬁuje rovnéi zvolené normativm’ krité-
tiebni jednotku domdcnosti) by si rozdélilo 99 % z celkové vyse podpory, 30 % do-
macnosti s nejniz§imi pfijmy pak zhruba 97 % z celkové sumy vyplacenych pfis-
pévkii na bydleni.

Empirické hodnoceni efektivnosti vybranych ndstroji bytové politiky v tomto
textu bylo zalozeno pouze na distribuci podpory podle vyse pfijmi. Jak vSak bylo
v textu upozornéno, nejednd se o jediné mozné hledisko hodnoceni. Efektivnost
miize byt spojovana s rovnosti ve spotfebé, proto by bylo Zidouci rovnéz hodnoce-
ni dle vyse vydajii na bydleni, pfipadné dle poméru vydaji na bydleni k pfijmim
domadcnosti. Pak by se mohly ukdzat nedostatky nékterych nastroji, které byly
z hlediska pouzitych kritérii efektivnosti hodnoceny kladné. Zejména v piipadé
soucasného pfispévku na bydleni by bylo prokdzano [viz Lux, Sunega, Kostelecky,
Cermdk 2003] jeho nedostate¢né zacileni na domdacnosti, jejichZ rozpocty jsou nej-
vice zatiZzeny vydaji na bydleni (a to i tehdy, uvazujeme-li pouze domdcnosti v regu-
lovaném ndjemnim sektoru). Ma-li byt smyslem pfispévku napomdhat zejména do-
mdcnostem s vysokymi vydaji na bydleni v poméru k pfijmtim, podobné jako je
tomu ve vétsiné zdpadnich zemi, a ne pouze pfispivat pfifjmové nejslabsim domac-
nostem, pak by hodnoceni jeho efektivity jiz zdaleka nebylo tak pozitivni. Z vy-
Se popsanych metodologickych divodd vsak bylo od takového hodnoceni nutno
upustit.

Ackoliv dostupné datové zdroje neumoiﬁujl’ empirické ovérent, dd se predpo-
klddat, Ze ostatni ndstroje bytové politiky zaméfené na podporu vlastnického byd-
leni v CR vykazovaly v roce 2002 aZ na nékteré vyjimky rovnéz relativné nizkou
efektivnost. Divodem je zejména skutecnost, Ze ndrok na podporu a jeji vyse ne-
odréazely prijmovou situaci zadatele.

PETR SUNEGA vystudoval ekonomii na Fakulté financi a icetnictoi Vysoké skoly ekonomic-
ké v Praze. Od roku 2000 pusobz v Sociologickém tistavu AV CR v tyymu Socioekonomie
bydlent, kde se vénuje zejména socidlnim a ekonomickym aspektim problematiky bydleni.
Podilel se mj. na modelu adresného prispévku na bydlent, spolupracoval na simulacnich mo-
delech deregulace ndjemného na rovnovdznou trini uroven, aplikaci ndstrojii bytové politi-
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ky v téchto modelech a hodnocent jejich efektivnosti. Byl fesitelem interniho startovaciho
projektu AV CR Objektwm a subjektivni hodnoceni financéni dostupnosti bydleni v CR
v pritbéhu 90. let a je zapojen do dalsich mezindrodnich projekti.
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Sociologicky ¢asopis/Czech Sociological Review vyhlasuje

1. rocnik So(‘ftﬁigjlepéi
doktorandskou odbornou stat

Vitézna prace bude publikovinavSC -
a ocenéna Od menou ve Vy3| 10 OOOKC

Kromé vitézné stati bude SC publikovat véechny soutézni prispévky,
které uspéji v recenznim fizeni a budou doporuceny k publikovani.

Termin uzaverky: 31. kvétna 2005

SC prijima do soutéze plvodni a dosud nepublikované stati od student( a studentek doktorskych pro-
gramu oboru sociologie a pfibuznych spolecenskovédnich obor(, studujicich na ¢eskych i zahranic-
nich vysokych Skolach. Nabidnuté stati spliiujici nize uvedené formalni poZadavky budou posouzeny
v recenznim fizeni éleny odborné poroty, jejiz slozeni uréi redakéni rada Geského vydani SC spoleéné
s vydavatelem ¢asopisu. Redakéni rada SC si vyhrazuje pravo rozhodovat v otazce, zda stati maji so-
ciologickou relevanci. Pofadatelé soutéze si dale vyhrazuji pravo cenu neudélit, pokud Zadny z nabid-
nutych ¢lankl nebude dosahovat pozadované kvality.

Podminky ucasti:

Soutéze se mohou ucastnit studenti kteréhokoli roéniku doktorského studia sociologie nebo pribuz-
nych obor(, ktefi zahdjili studium doktorského studijniho programu ke dni uzavérky soutéZe. Soutéze
se nemohou Ucastnit studenti, ktefi jiZ jsou drZiteli titulu Ph.D. v sociologii nebo pfibuzném oboru.
Stati dvou a vice spoluautort se do souté&Ze nepfijimaji.

Formalni pozadavky
(pfi jejich nespinéni bude stat vylou¢ena
ze soutéze bez odborného posouzeni):
rozsah 34 000-38 000 znaku (pocitano s mezerami) véetné nazvu, abstraktu,
seznamu literatury a poznamek pod ¢arou. Tabulky a obrazky se do rozsahu nezapoéitavaji
stat musi obsahovat: nazev, abstrakt v délce 400-800 znakU (s mezerami),
Gplny seznam citované literatury
bibliografické odkazy a seznam literatury na konci stati musi odpovidat standardiim
Sociologického ¢asopisu
stat musi byt psana v ceském nebo slovenském jazyce
ke stati je tfeba priloZit list (na disketé: soubor) obsahujici tyto tidaje: jméno autora/ky,
kontaktni adresu a e-mail, $kolu postgradualniho studia, jméno $kolitele

od vitéze soutéze se ocekava spoluprace pfi redakéni priprave stati k publikaci v sC.

Zpusoby doruéeni soutéznich textu:

1. e-mailem na adresu sreview@soc.cas.cz

2. na disketé postou na adresu Sociologicky casopis,
Jilska 1, 110 00 Praha 1

Poradatel nenese odpovédnost za nedoruceni soutéznich textd
k datu uzavérky zplisobené selhanim postovnich sluzeb nebo e-mailu.
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