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Regulace ndjemného ma v Ceské republice dlouhou tradici (témér 90 let). Ochrana najemnikii pred neprimérenym nd-
Jjemnym a jeho neadekvatnim ristem tykajici se vetsiny ndjemnich bytii méla sviij vyznam v dobach ekonomické transfor-
mace. V priubéhu minulych let se vsak stala jednim z nejrigidnéjsich nastrojit bytové politiky. Teprve v roce 2006 vstoupil
v platnost zakon umoznujici kazdorocni jednostranné zvysovani najemného po dobu ctyr let, ktery by mél vést k deregulaci
najemného, a tedy k dalsimu uvolnéni trhu s byty. Dva roky po zacatku procesu deregulace se tak nabizi otazka: jaky bude
dopad deregulace ndjemného na jednotlivé domacnosti, neprekroci jejich vydaje na bydleni hranici unosnosti? Cilem
prispévku je zhodnotit dosavadni zkusenost s probihajici deregulaci ndjemného. Pomoci dat z Setreni EU-SILC odpovime
v prvai casti prispévku na otazku, jaky je socialni status domdacnosti vyuzivajicich regulované ndjemné a zda jsou mezi
domacnostmi patrné regionalni rozdily v nakladech na bydleni. V druhé casti prispévku pak pomoci mikrosimulacniho
modelu posoudime, jaky je potencialni dopad zakonné podoby deregulace najemného.

Uvod

Vyvoj bytové politiky v Ceské repub-
lice byl v poslednich dvaceti letech
poznamendn probihajici transformaci
ekonomického i politického prostie-
di. Vlada zacala uvoliiovat ceny vétsi-
ny komodit, liberalizovala zahrani¢ni
obchod, udrzovala ménovou stabilitu
i rozpoctovou disciplinu. Nova etapa
v oblasti bydleni byla zahajena na po-
¢atku 90. let dvacatého stoleti snahou
nahradit administrativné piidélovy
systém bydleni systémem trzné€ ori-
entovanym. Tehdy realizovana bytova
politika vychézela z ptedpokladu, Ze
bydleni je soukromou zélezitosti jed-
notlivych obc¢and, a proto by jakékoli
zasahy statu do této oblasti mély byt
povazovany jako skodlivé. Za klicové
udalosti v prubéhu transformace v ob-
lasti bydleni jsou povazovany restitu-
ce, beztplatny pievod bytového fon-
du obcim, privatizace bytového fondu
a deregulace najemného [6].

Proces navraceni majetku (bytového
fondu) pivodnim majitelim, kterym
byl konfiskovan v obdobi od tnora
1948 do ledna 1990, ptedstavoval vy-
znamny zasah do vlastnické struktury
zejména v centrech velkych mést [9].
Tyto tzv. restituce totiz umoznily vy-
tvofeni sektoru soukromého najemni-
ho bydleni a soucasn¢ vznik vyznamné
zajmové skupiny soukromych majite-
I domd. Ve stejném obdobi byl zapo-
cat dalsi dulezity proces (jez byl sou-
Casti decentralizace statni moci), a to
bezuplatny pievod bytového fondu
z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci.

Pievod hluboce ztratového a mnoh-
dy zdevastovaného bytového fondu
do vlastnictvi obci, které na to nebyly
pripraveny, nasledn¢ vedl k jeho roz-
sahlé privatizaci, ¢asto za velmi niz-
ké ceny. Soucasti reformnich opatfe-
ni byla rovnéz snaha o uvolnéni cen
najemného na uroven, kterd by v né-
kterych piipadech umoznila pokryt
nezbytné naklady spojené s provozem
a udrzbou bytového fondu. Po roce
1989 se jednotlivé vlady pokousely
fesit regulaci najemného resp. nastar-
tovat jeho deregulaci. Proces deregu-
lace byl vSak poznamenan dusledky
nekoncepcniho piistupu k transfor-
maci najemniho bydleni a tomu od-
povidaly i jeho vysledky, tj. pfevazné
neuspéchy. Vyraznéjsi zrychleni dere-
gulace najemného tak bylo nastartova-
no az v letech po vstupu Ceské repub-
liky do Evropskeé unie.

V piispévku si klademe za cil po-
soudit proces deregulace najemného
z poslednich let a na zakladé dostup-
nych dat naznacit konsekvence jejiho
dalsiho pokracovéni. V prvni Casti se
proto vénujeme procesu deregulace,
v dalsi Casti analyzujeme strukturu
domacnosti bydlicich v regulovaném
najemném z hlediska jejich socialniho
statusu. Déle vénujeme pozornost re-
gionalnim aspektiim nakladti na byd-
leni, kdy posuzujeme jejich vysi
vzhledem k typu domacnosti a podle
jednotlivych regiond. Posledni cast
prace je vénovana financni dostupnos-
ti bydleni se zaméfenim na dopady de-
regulace v sektoru najemniho (regulo-
vaného) bydleni.

Proces deregulace
najemného

V roce 1991 byla vySe najemného
a thrad za sluzby spojené s uzivanim
bytu na trovni cen roku 1964. V nésle-
dujicim roce doslo k prvnimu uvolnéni
cen za sluzby, pficemz v poloving roku
bylo dokonce celoplo$né zvyseno Cis-
té najemné ve statnich bytech o 100 %
(vyhlaska ¢. 15/1992 Sb.). Zasadni
zmény vSak zakotvila az nasledujici
vyhlaska (¢. 176/1993 Sb.). Ve vyhlas-
ce byly vymezeny dvé zékladni formy
najemného, smluvni a regulované (ma-
ximalni zakladni a vécné usmérnova-
né). Regulace najemného se podle této
vyhlasky vztahovala na byty postavené
od poloviny roku 1993 s tucasti vetej-
nych finan¢nich prostiedkti — tzv. véc-
né¢ usmérnované (jeho vySe se odviji
od pofizovaci hodnoty bytu) a na byty
postavené pred rokem 1993 — tzv. ma-
ximalni zdkladni ndjemné. Od roku
1995 se vzdy k 1. 7. zvySovalo ma-
ximalni zékladni ndjemné s ohledem
na velikost obce a v zavislosti na vy-
voji inflace. Nasledovaly dal$i nove-
ly mimé upravujici regulované na-
jemné smérem vzhiru (€. 274/1995
Sb., 86/1997 Sb.), z nichz ta posledni
(€. 41/1999 Sb.), ménici zptsob vypo-
¢tu maximalniho zakladniho najemné-
ho, zptisobila naopak zpomaleni dosa-
vadniho tempa deregulace.

Situace se tim stala natolik netinosna,
ze se v tomtéZ roce (1999) rozhodla
skupina senatori podat navrh na zru-
Seni doty¢né vyhlasky k Ustavnimu
soudu. Podle névrhu byla vyhlaska
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(¢. 176/1993 Sb.) v rozporu s jednot-
livymi ustanovenimi Listiny zaklad-
nich prav a svobod, napt. porusenim
obecného principu rovnosti subjekti,
rovnosti vlastnického prava, omezeni
vlastnického prava atd. Nasledova-
la neuvéfitelnd rosada, kdy Ustavni
soud tuto vyhlasku zrus$il, Minister-
stvo financi vydalo misto ni tzv. ceno-
vy vymér (v podstaté totozného zné-
ni), Ustavni soud ho opét zrusil a to se
opakovalo jesté n¢kolikrat. V prubéhu
téchto ,,vymén® byl né€kolikrat zpra-
covan navrh nového zédkona o najem-
ném, nikdy vSak v Poslanecké sné-
movné neuspél. V disledku toho v CR
od roku 2003 chybéla pravni norma
upravujici problematiku najma.

Vyznamnym impulzem, ktery pomohl
odblokovat vzniklou situaci, byl roz-
sudek Evropského soudu pro lidska
prava v kauze Hutten-Czapska (stiz-
nost ¢. 35014/97), ktery se stal dilezi-
tym precedentem. Tento soud v unoru
2005 a poté znovu v Cervnu 2006 roz-
hodl ve prospéch zaloby francouzské
vlastnice domu s byty s regulovanym
najemnym Marie Hutten-Czapské tim,
ze oznacil systém regulace nadjemného
v Polsku za stav, kdy jsou soustavné
porusovana prava majitelt domut. Ev-
ropsky soud pro lidska prava rozhodl,
7e ,,za ucelem ukonceni systéemového
porusovani zjisteného v této véci musi
zalovany stat prostrednictvim vhod-
nych pravnich nebo jinych opatieni
zabezpecit ve svém vnitrostatnim prav-
nim rFadu mechanismus pro zachova-
vani spravedlivé rovnovahy mezi zajmy
viastnikii a obecnym zdajmem spolec-
nosti, v souladu s pozadavky na ochra-
nu vlastnického prava®. [7, s. 63]
Timto zaroven naznadil, jak bude na-
kladat s podobnymi stiznostmi.

Stavajici pravni vakuum v CR prolo-
mila vlada v roce 2006, kdy prosadila
schvaleni navrhu zakona ¢. 107/2006
Sb., o jednostranném zvySovani na-
jemného z bytu, tzv. deregulaéniho
zakona. Na zaklad¢ tohoto zakona byl
v lednu roku 2007 odstartovan Ctyile-
ty proces deregulace, jehoz vysledkem
by mélo byt pfiblizeni se najemného
své trzni hodnoté. Do roku 2010 by
tedy regulace méla byt zcela odstrané-

na a vySe najemného by méla byt urco-

vana vyhradné trznimi principy. V le-

tosnim roce byl na zakladé¢ rostoucich
cen nemovitosti a s tim souvisejici
obavou o socialni situaci rodin Zijicich

v najemnich bytech se zvysujicim se

regulovanym najmem uvedeny zdkon

novelizovan (zakon ¢. 150/2009 Sb.).

Novela zalozila ve vybranych més-

tech a lokalitaich prodlouzeni lhity

deregulace, ktera by tak méla skoncit
do konce roku 2012. Nové podmin-
ky se tykaji cca 40 % najemnich byt

s regulovanym najmem. Zakon nasto-

lil nasledujici teze deregulace:

1. Deregulace najemného se vztahu-
je na nagjemné v bytech s vyjimkou
téch, jez jsou pfesné¢ vymezeny
v zékongé ¢. 107/2006 Sb., tj.

— ,,na ngjemné v bytech pronaja-
tych spole¢nikim, ¢leniim nebo
zakladatelim pravnické osoby
vzniklé za Gcelem, aby se stala
vlastnikem domu s byty,

— bytovych druzstev zfizenych
po roce 1958, jde-li o byty po-
stavené s finan¢ni, uvérovou
a jinou pomoci..., které jsou
v najmu jejich ¢lend,

— bytovych druzstev oznacova-
predpisti jako lidova bytova
druzstva, které jsou v najmu je-
jich ¢lend,

— jejichz vystavba nebo dostav-
ba byla povolena po 30. ¢ervnu
1993, a na jejichz financovani
byla obcim poskytnuta dotace
ze statniho rozpoétu nebo ze
statnich fondl na vystavbu na-
jemnich bytt, a to po dobu plat-
nosti podminek poskytnuté do-
tace,

— zvlastniho urceni a bytech v do-
mech zvlastniho urceni, jejichz
vystavba byla povolena pied 30.
¢ervnem 1993 [10, § 1, odst. 2].

2. Najemné se zvySuje podle tabul-
kového systému, podklady tvori
kazdoro¢n€ upravované pramérné
ceny nemovitosti v danych lokali-
tach.

3. Je dan zpusob vypoctu tzv. cilo-
vé hodnoty mési¢niho najemného
za 1 m? podlahové plochy bytu

a maximalni ro¢ni piirtstek mésic-
niho najemného.
4. Najemné lze zvysit pouze jeden-
krat ro¢né (neni to vSak povinnost).
5. Roéni vyse najemného u bytu
I. kategorie muze do roku 2010
(popt. 2012) dosahnout 5% z tzv.
zékladni ceny bytu (vyjadiujici
sttedni hodnoty kupnich cen ne-
movitosti vychazejici ze statistiky
cen nemovitosti).
Dle statistik Ministerstva pro mist-
ni rozvoj [5] tvoii v Ceské republice
priblizn¢ tretinu celkového bytového
fondu najemni byty (cca 1 110 tis.).D
Z toho jich je cca 750 tis. s regulova-
nym najmem, ve zbylé ¢asti najem-
nich bytl je uplatiovano prevazné
smluvni najemné ¢i najemné drive
oznacované jako vécné usmeérnované.
(Vécné usmériiované najemné je na-
jemné pohybujici se ve vysi priblizné
4,5 % porizovacich nakladi. Jeho sta-
noveni jiz reflektuje cenu bytu a na-
klady na jeho provoz a deregulace se
ho proto netykd.) S témeér totoznymi
Cisly pracuje i statistika SILC (2006),
podle které bylo v roce 2006 v CR cca
4 miliony domacnosti, z nichz 3 mi-
liony zily v bytech, kde neplatily na-
jem. V bytech s trznim najmem zilo
215 tis. domaécnosti (5,3 % celku)
a v bytech s regulovanym najmem
794 tis. domacnosti (19,7 % celku).
Deregulace najemného se tak tyka ne-
celych 80 % domaécnosti zijicich v na-
jemnich bytech.
Postupné zvySovani najmi se odvo-
zuje ze statistiky cen nemovitosti, kte-
rou zpracovava Ministerstvo financi
na zakladé kupnich cen nemovitosti
v jednotlivych lokalitaich postave-
nych pied rokem 1993. Tato statistika
je zpracovavana kazdorocné, a proto
jsou vysledné tabulky slouzici jako
podklad pro vypocet prirdstku najem-
ného aktualizovany kazdy rok. Pfesny
zpisob vypoctu jak cilové hodnoty
najemného, tj. irovné najemného, kte-
rého ma byt béhem Ctyf (popf. Sesti)
let dosazeno prostiednictvim jedno-
stranného zvySovani najemného, tak
i maximalniho pfirdstku mésicniho
najemného, je uveden v zakoné. Ci-
lova hodnota mési¢niho najemného

1) V Ceské republice je bytovy fond ¢lenén dle charakteru vlastnictvi na tii &asti: East vlastnického, druzstevniho a najemniho bydleni. Vlastnické
bydleni tvofi témét polovinu (cca 47 %), druzstevni bydleni necelou pétinu (17 %) a najemni bydleni tfetinu celkového bytového fondu. Najemni
bydleni je ve vlastnictvi soukromych osob (cca 12 %) a ve vlastnictvi obci (cca 17 %). [http://www.mmr.cz/Bydleni/bydleni2008/cz/1-36-sektory-

bydleni-v-cr.html]
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(CN) za m? podlahové plochy bytu
vyjadiena v K¢&/m? se vypocita podle
vzorce

1
CN=—xpxZC
12 P

kde ZC je zékladni cena za 1 m? pod-
lahové plochy bytu a p je koeficient
vyjadfujici podil ro¢niho najemné-
ho na zakladni cené¢ bytu. Koeficient
p ma hodnotu 0,05, coz znamena,
ze cilové roéni najemné by mélo byt
ve vysi 5 % ztéto zakladni ceny. Hod-
nota koeficientu je odli§na pro byty se
snizenou kvalitou (0,045) a pro byty
na zemi Prahy 1,2 a 6.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze se cilo-
va hodnota mési¢niho najemného, tj.
vySe najemného, které muze byt dosa-
zeno v poslednim roce psobnosti za-
kona (tj. nejdiive k 1. 1. 2010), kazdy
rok aktualizuje. Protoze ceny nemovi-
tosti v Ceské republice stoupaly, rostla
i hodnota cilového najemného. V ta-
bulce 1 jsou uvedeny limity cilové-
ho najemného ve sledovanych letech
a pramérna hodnota pro vS§echny obce
celkem v Ceské republice. Nejnizsich
hodnot cilového mési¢niho najem-
ného je dosahovano v malych obcich
do 2 tis. obyvatel, naopak téch nejvys-
Sich kazdorocné v Praze 6.

2007 | 2008 | 2009
Min. 14,67| 1593] 16,89
Max. 119,50 119,79 | 136,87
Nevazeny | 53 19| 5771| 6442
primér

Tab. 1: Vyvoj cilové hodnoty mésicni-
ho ndjemného v letech 2007—
2009 (v K&/m?)

Zdroj: Sdéleni MMR ¢. 333/2006, ¢ 151/2007,
¢ 214/2008; viastni vypocty

V dobé schvalovani deregulacniho
zakona se predpokladal ro¢ni narist
regulovaného najemného v primeé-
ru o 14,2 %, o pul roku pozdégji (pii
stanoveni cilové hodnoty mési¢niho
najemného pro rok 2007) se jiz odha-
dy pohybovaly kolem 19,2 %. V le-
tech 2007 a 2008 se ceny bytu v fade
mist zvySily vice nez byla puvodni
oc¢ekavani, coz ma vliv na podstat-
né rychlejsi rist hodnot cilového na-
jemného. Tehdej$i ministr pro mistni

rozvoj J. Cunek ve své tiskové zpravé
z 11. 7. 2008 dokonce uvadi, ze: ,, po-
kud by v roce 2009 vsichni viastnici
vyuzili horni hranice povoleného riistu
najemného, dostali bychom se na zvy-
Seni cen cca o 30 %. Nejdramatictejsi
vsak by byl posledni krok v roce 2010.
Nase predbeézné propocty ukazuji, ze
uroven cilového ndjemného se opet
vyrazné posune a pokud by ndsledné
vSichni viastnici vyuzili horni hranici
povoleného prirustku, znamenalo by
to pro rok 2010 teoreticky az témer
44% ndrust!” [4] Zminéna situace
muze byt ,,mimo jiné disledek vyso-
ke poptavky a svym zpiisobem i urcita
dan za uspésny vyvoj Ceské ekonomiky
v poslednim obdobi. “ [2]

Vzhledem k uvedenému vyvoji byla
pfijata jiz zminéna novela deregulacni-
ho zéakona, ktera zaklada prodlouzeni
deregulace ve vétsich méstech a pre-
devsim v Praze ze 4 na 6 let. V téchto
meéstech by u nékterych domacnosti
mohla deregulace v pivodné schva-
leném casovém horizontu znamenat
obtizné zvladnutelné zvyseni nakla-
di na bydleni. V menSich méstech
a obcich se zadny dramaticky nartst
najemného neocekava a proto se jich
delsi lhdta deregulace netyka. Cely
proces deregulace je ,,doprovazen so-
cialnimi davkami, které by mély zmir-
novat jeji dopad na domacnosti. Jejich
nastaveni zohlednuje zatéz domacnos-
ti vydaji na bydleni, ¢imz ji pomaha
Cast téchto nakladd hradit.

Metodologie
a pouzita data

Pro analyzu struktury domacnosti a fi-
nan¢ni dostupnost bydleni vychazime
z individualnich anonymizovanych
dat za ¢eské domacnosti (celkem 7 483
vySetfenych domacnosti), které¢ byly
sebrany CSU v ramci $etfeni Ptijmy
a zivotni podminky domacnosti CR
béhem tinora az dubna roku 2006 (dale
jen ,,SILC 2006). Tato data obsahuji
udaje o socialni struktufe domacnosti
k datu Setfeni, jejich pfijmech a nékte-
rych vydajich za rok 2006, resp. 2005.
Ma se za to, ze vybérovy soubor re-
prezentuje s minimalnim zkreslenim
zékladni soubor domacnosti CR pro

N

ce sbéru dat Ize nalézt v CSU, 2007).

Pro ptepocet vybérového vzorku do-
macnosti na celou CR (4 028 tis. do-
macnosti) a pro vypoéty pramérd je
pouzit koeficient ,,PKOEF*, ktery je
pro potiebu nekterych vypoéti modi-
fikovan velikosti bytu v m? Domac-
nosti byly v analyzach dale tfidény
do tii kategorii podle sledovaného
ukazatele ,,Typ najemného“. S pomo-
ci ukazatele ,,Druh bytu (pravni ddvod
uzivani)“ muzeme fici, ze uvedené tfi
ukazatele zahrnovaly druhy bytu: bez
najmu (vlastni dim, osobni vlastnic-
tvi, druzstevni, sluzebni domovnicky,
ostatni bezplatné uzivani), trzni (na-
jemni, pronajaty, podnajem) a regulo-
vany (ndjemni, pronajaty, podnajem).
Na zakladé¢ ukazatele Cisté penéz-
ni pfijmy na osobu jsme domacnosti
roztiidili do decilovych skupin. Jako
tiidici kli¢ pro decilové skupiny se
nam t¢éZ nabizel ukazatel Cisté penéz-
ni pfijmy na spotiebni jednotku nebo
jeho modifikace o zohlednéné naklady
na bydleni. Pouziti riznych tfidicich
mechanismt pfitom dava mirné od-
lisné vysledky. Jelikoz vSak nami po-
uzity ukazatel je stile pouzivan CSU
[1] a jelikoz primarnim cilem analyzy
neni pfesné postihnout rozloZeni do-
macnosti do decilovych skupin, pouzi-
li jsme z naseho pohledu nejjednodussi
a nejsnaze interpretovatelny ukazatel.

V ¢asti zamétené na otazky financni
dostupnosti bydleni nejprve prezen-
tujeme, jaky je podil nakladt na byd-
leni na cistych penéznich piijmech
domacnosti. Poté sledujeme, jaky je
pocet domacnosti, jejichz podil na-
kladt na bydleni piesahl 30 % Cistych
penéznich prijmu. Tento typ analyz je
proveden pro zaznamenanou (2006)
a pro modelovanou hodnotu najem-
ného. V pfipadé modelovani najem-
ného vychazime ze zvefejnéné hodno-
ty cilového najemného pro rok 2009,
kterou aplikujeme na jednotlivé do-
macnosti s regulovanym najemnym.
Takto modelované ndjemné srovnava-
me s piijmy domacnosti za rok 2005.
K tomuto zjednoduseni nas vedou dvé
skute¢nosti. Zaprvé mikrodata SILC
2006 v sob¢ jesté nezahrnuji dopad
zakona o jednostranném zvySovani
najemného z bytu. Srovnavame zde
proto situaci domacnosti pted aplika-
ci zékona se situaci, kdy by byla pro-
vedena deregulace a kdy by najemné
domacnostem vzrostlo pfesné na vysi

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XII - CiSLO 4/2009



Zdroj: SILC 2006, vlastni vypoci

Zdroj: SILC 2006, viastni vypocty

cilové hodnoty (nutny zjednodusuji-
ci predpoklad). Druhym didvodem je
fakt, ze hodnoty cilového najemného
se v roce 2009 1isi od hodnot zvetej-
nénych za rok 2006. Pro analyzu do-
padu deregulace chceme vyuzit ak-
tualni hodnoty cilového najemného.
Dalsim zjednodusenim v této analyze
je skuteénost, Ze jsme cilovou hod-
notu najemného pro Prahu (105K¢
na m?) a Brno (85 K¢ na m?) stanovili
expertnim dohadem, protoze dostupné
charakteristiky domacnosti z Setfeni
SILC neumoziuji nastavit potiebné
hodnoty tak, aby odpovidaly pfislus-
nému zakonu o deregulaci. Posledni
zjednoduseni plyne ze skuteénosti, ze
po aplikaci cilového najemného pied-
pokladame, ze domacnosti by nemé-
nily své decilové skupiny [pii pouziti
tiidiciho mechanismu ¢istych penéz-
nich ptijmi (CPP) na osobu pro to ani
neni divod] a ze domacnosti nemeéni
svou stavajici formu bydleni. Je zfej-
mé, ze nami piijaté predpoklady po-
vedou k dil¢im nepresnostem. Domni-
vame se vsak, ze zkresleni vysledki
nebude mit pro ucely nasi analyzy za-
sadni vyznam a Ze neovlivni vyznéni

hlavnich zjisténi. Pokud je to vhodné,
diskutujeme v praci mozné alternativ-
ni vysledky pro piipad uvolnéni da-
nych podminek.

Socialni status
domacnosti zijicich
v bytech s regulovanym

najemnym

Vyznam problematiky regulace na-
jemného je v Ceské republice odvozo-
van od velkého poctu najemnich byt
a tim padem i mnozstvi domacnosti,
které v nich ziji. Jak jsme se jiz zminili
vyse, tii ¢tvrtiny domacnosti v Ceské
republice bydli v druzstevnich bytech
¢i bytech v osobnim vlastnictvi. V na-
jmu jich zije cca 25 %, z toho 19,7 %
v bytech s regulovanym najmem (tj.
793 982 doméacnosti).

Jaky je tedy socialni status domac-
nosti Zzijicich v bytech s regulova-
nym najmem? Lisi se od domacnosti
zijicich v bytech s trznim najemnym,
nebo jsou tyto domacnosti srovnatelné
z pohledu jejich piijmi, veéku, vzdela-
ni ¢i zam&stnani?

bez najmu trzni regulované celkem
(74,9 %) (5,30 %) (19,7 %) (100 %)
do 30 let 8,50 % 37,00 % 14,70 % 11,20 %
31 az 35 let 9,60 % 12,30 % 10,70 % 10,00 %
36 az 40 let 8,80 % 10,80 % 10,10 % 9,20 %
41 az 45 let 8,80 % 9,10 % 9,20 % 8,90 %
46 az 50 let 10,00 % 8,40 % 9,30 % 9,80 %
51 az 55 let 12,40 % 7,00 % 9,00 % 11,40 %
56 az 60 let 11,40 % 3,90 % 7,60 % 10,30 %
61 az 67 let 11,60 % 4,40 % 9,00 % 10,70 %
68 az 75 let 10,60 % 3,10 % 10,40 % 10,20 %
76 a vice let 8,20 % 3,90 % 9,90 % 8,30 %
celkem 100,00 % 100,00 % 100,00 % 100,00 %
Tab. 2: Vék osoby v Cele domdcnosti dle typu ndjmu
bez najmu trzni regulované | celkem
(74,9 %) | (5,30 %) | (19,7 %) | (100 %)
nizka uroven (oba
_ partneti zakladni/bez 7,70 % 8,80 % 14,30 % 9,10 %
%= | vzdélani)
o=
55 |stredni urovett
‘g R |(aspori jeden 76,90 % | 76,90% | 73,10% | 76,10 %
S z z partnert SS)
573 | vysoka troveii
E &. | (aspon jeden_ 15,40 % | 14,30 % 12,60 % | 14,80 %
z partnerd VS)
celkem 100,00 % | 100,00 % | 100,00 % | 100,00 %
Tab. 3: Vzdélani domdcnosti dle typu najmu

Z porovnani véku osob v ¢ele domac-
nosti (viz tabulka 2) vyplyva zajima-
va skutecnost, tj. vyrazné zastoupeni
mladych — osob do 30 let véku — v by-
tech s trznim najemnym. V téchto by-
tech zije 37% domacnosti, které maji
v Cele osobu mladsi 30 let. V bytech
s regulovanym najemnym je to pouze
14,7% a v bytech bez najmu dokon-
ce jen 8,5%. Tato skute¢nost souvisi
pravdépodobné s moznosti ¢i spise
nemoznosti mladych obstarat si jiné
bydleni. Vlastni bydleni vyzaduje vy-
sokou vstupni investici, kterou na za-
catku své zivotni a hlavné pracovni
drahy nemaji k dispozici a byty s regu-
lovanym najemnym diky nizkému na-
jemnému soucasni najemnici opousti
jen mimotadné. V bytech s regulova-
nym najemnym Zije ve srovnani s pri-
mérem také o néco vice domacnosti
s mladou osobou v Cele, nicméné za-
stoupeni ostatnich vékovych kategorii
je jiz rovnomerné.

Primérny vek osoby v ¢ele domacnos-
ti je nizsi v bytech s trznim najemnym
(40 let) a vyssi u osob v bytech s na-
jemnym regulovanym (50 let) a osob
v bytech bez najmu (52 let). Nizsich
hodnot dosahuje pak primérny vek
celé domacnosti ve vsech tfech kate-
goriich — trzni (32), regulované (40),
bez najmu (42), ktery pravdépodobné
snizuji v jednotlivych domacnostech
zejména nezletilé déti.

Vzdélani (viz tabulka 3), jehoz dosah-
li partnefi zijici ve spolecné domac-
nosti, se napfic¢ jednotlivymi typy bytd
(dle n&jmu) pfilis nelisi. V bytech s re-
gulovanym najemnym vsak ve srov-
nani s primérem bydli vice domac-
nosti, jejichz ¢lenové maji tzv. nizkou
uroven vzdélani — jedna se o osoby
bez vzdélani ¢i se vzdélanim zaklad-
nim. U ostatnich typt domacnosti se
hodnota této kategorie pohybuje pod
primérem.

Velké disproporce nenalezneme ani
u struktury domacnosti podle zamést-
nani (viz tabulka 4). U vsech druht
domacnosti, bez ohledu na typ najmu,
pfevazuje plné¢ zaméstnana doméc-
nost. V piipadé domacnosti bez najmu
a s trznim najmem je to kolem 50 %,
u domaécnosti s regulovanym najmem
pouze 44,2 %. Domacnosti s regulo-
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vanym najmem se tedy svou zameést-
nanosti pohybuji pod primérem vsech
domacnosti. Podil domacnosti neza-
meéstnanych, caste¢né zaméstnanych ¢i
domacnosti dichodct je v sektoru re-
gulovanych najmi na rozdil od ostat-
nich velmi vyrovnany. Toto slozeni
odporuje obecné predstave, ze byty
s regulovanym najmem obyvaji pfe-
vazné dichodci. Oproti tomu v bytech
s trznim najemnym bydli dichodct
ve srovnani s pruimérem vyrazné méng.

Celkova plocha bytu obyvana jednot-
livymi domacnostmi se podstatné lisi
mezi byty bez najmi (byty vlastnimi
¢i druzstevnimi) a byty s najmem, at’
jiz trznim ¢i regulovanym. V bytech
bez najmu je primérnd plocha bytu

82 m?, zatimco v bytech s trznim na-
jmem je to 57 m* a v bytech s regu-
lovanym najmem 58 m?. Zajimavé je,
ze pii prepocétu plochy bytu na pocet
osob v nich zijicich se situace obrati
a nepatrné vétsi plocha bytu pak pfi-
pada na jednu osobu v bytech s trz-
nim najmem (30,85 m? vs. 30,28 m?).
Je tomu tak patrné proto, ze v trznim
najmu ziji prevazné mladi (viz tabulka
2) a u nich je vyrazng¢ vétsi zastoupeni
domacnosti jednotlivcd.

Vcelku zajimava fakta lze vycist
z rozdéleni domacnosti do decilovych
skupin podle ukazatele Cisté penézni
ptijmy na osobu (viz tabulka 5). Z to-
hoto srovnani vyplyvaji nasledujici
skute¢nosti. Domacnosti, které bydli
v bytech bez najmu, tj. v bytech druz-

stevnich ¢i bytech v osobnim vlastnic-
tvi (74,9 % celku), jsou rovnomérné
rozlozeny do vSech ptijmovych decili
s mirné mens§im zastoupenim v nejniz-
§im a nejvyssim decilu. Domacnosti,
které bydli v bytech s trznim najmem
(5,3 % celku), jsou vyrazné vice ku-
mulovany v nejnizSich a nejvyssich
decilech. Pomérné silné zastoupeni
chudych domacnosti v tomto sektoru
bydleni byva zdivodiovano nemoz-
nosti a snad i neschopnosti téchto lidi
najit si jiné bydleni, které vyzaduje ur-
¢itou miru kazné a vile dodrzovat pra-
vidla ¢i rezim spojeny s timto typem
bydleni. Domacnosti, které bydli v by-
tech s regulovanym najmem (19,7 %
celku), pak jsou vice kumulovany
v nejnizsich ptijmovych decilech.

bez najmu trzni regulované celkem
(74,90 %) (5,30 %) (19,70 %) (100 %)
% sloupce | % celku | % sloupce | % celku | % sloupce | % celku %
plné zaméstnana 49,80 % | 37,30% | 56,90 % 3,00% | 44,20 % 8,70 % | 49,10 %
Ezfl?rgis)mané (nikdo zdospelych | 14 300, | 1070% | 1930% | 1.00% | 1870% | 3,70% | 15.40%
Casteéné zaméstnana 18,90 % | 14,20% | 15,80 % 0,80 % | 17,80 % 3,50 % | 18,50 %
ggih‘;l‘;fscé‘g gf;; osoby ve veku | 171000 | 1280% | 8,00% | 040% | 1930% | 3.80% | 17,00 %
celkem 100,00 % | 74,90 % | 100,00 % 5,30 % | 100,00 % | 19,70 % | 100,00 %
Tab. 4: Rozdéleni domdcnosti dle typu ndjmu a druhu domdcnosti — typ OECD
bez najmu trzni regulované
(74,90%) (5,30%) (19,70%)
% sloupce % celku % sloupce % celku % sloupce % celku

1 8,10 % 6,10 % 18,90 % 1,00 % 14,60 % 2,90 %

2 9,40 % 7,10 % 12,20 % 0,70 % 11,60 % 2,30 %

3 9,70 % 7,30 % 6,90 % 0,40 % 12,00 % 2,40 %

4 10,60 % 7,90 % 5,40 % 0,20 % 9,00 % 1,80 %

5 10,50 % 7,80 % 7,70 % 0,40 % 8,90 % 1,80 %

6 10,50 % 7,80 % 6,60 % 0,40 % 9,20 % 1,80 %

7 10,80 % 8,10 % 6,60 % 0,40 % 8,00 % 1,60 %

8 10,80 % 8,10 % 5,60 % 0,30 % 8,10 % 1,60 %

9 10,10 % 7,60 % 10,90 % 0,60 % 9,40 % 1,90 %

10 9,60 % 7,20 % 19,20 % 1,00 % 9,00 % 1,80 %

celkem 100,00 % 74,90 % 100,00 % 5,30 % 100,00 % 19,70 %

Tab. 5: Rozdéleni domdcnosti do decilovych skupin — téidici hledisko Cisté penéni pFijmy na osobu (CPP na os.)
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Zdroj: SILC 2006, viastni vypocty

Regionalni aspekty
nakladu na bydleni

Zakladni informace o regiondlnich as-
pektech bydleni ukazuje tabulka 6.
Ceskou republiku bychom podle této
tabulky mohli rozd¢lit na kraje ,,velké*
(Praha — 13,2 %, Stfedocesky — 11,0 %,
Jihomoravsky — 10,5% a Moravsko-
slezsky kraj — 12,0%) a kraje ostatni.
Na clenéni podle poctu domacnos-
ti maji nejveétsi vliv domdcnosti, kde
neni ndjem — jednd se zejména o byd-
leni ve vlastnim bytu nebo rodinném
domé. Jak ukazuji vysledky za Prahu
a Stfedocesky kraj, bydleni ve vlastnim
rodinném domeé je typictéjsi pro men-
$i mésta, ve vétSich méstech jsou vice
zastoupeny bytové domy. Z tohoto di-
vodu se nejvice bytl s regulovanym na-
jemnym nachazi v nejvétsich méstech
CR. Vyse popsané ma téz vliv na pri-
mérnou velikost bytové jednotky v jed-
notlivych krajich, protoze ndjemni byty
jsou primérné mensi nez byty, kde se
najmy neplati.

Znacné regiondlni rozdily panuji

v otazce nakladl spojenych s bydle-

nim (viz tabulka 7). Pokud si tyto na-

klady rozdélime na dvé polozky, kde

v jedné bude najemné spojené s uzi-

vanim bytu a ve druhé budou vsech-

ny ostatni naklady spojené s uzivanim

bytu (napf. energie a sluzby), pak mii-

zeme konstatovat nasledujici:

1. Podil primérného trzniho najem-
ného k primérnému regulovanému
najemnému je roven dvéma. Zatim-
co vsak v n€kterych krajich je ten-
to podil vyrazné pod hodnotou dva
(Ustecky, Kralovéhradecky, Pardu-
bicky nebo Olomoucky kraj), v ji-
nych krajich hodnotu dva ptesahuje.
Nejveétsi odstup trzniho a regulova-
ného najemného je vidét v Praze.

2. Primérnad vySe regulovaného na-
jemného je v roce 2006 v celé CR
téméf konstantni, jeho variabili-
ta je ve srovnani s trznim najem-
nym vyrazné niz$i (pfi komparaci
prumeéru za jednotlivé kraje), coz
souvisi s jednotnym zpisobem
stanoveni najemného v celé CR.2

Variabilitu v obou dvou ptipadech
ovliviiuje hlavné Praha.

. Primérné ostatni naklady (kromé

najemného) jsou velmi podobné
pfi srovnani trzniho a regulované-
ho najemného. Mezi jednotlivymi
regiony vsak panuji znacné rozdi-
ly, coz plati hlavné v piipadé trz-
niho najemného. Tyto rozdily mo-
hou byt ¢aste¢né zplisobeny cenou
energii, kterda se v jednotlivych
krajich CR li§i. Tato zji§téni oviem
nechceme piecenovat, protoze zde
jsme jiz pracovali s malym vzor-
kem domacnosti a vysledky tam
mohou byt ovlivnény vybérovou
chybou Setfeni. Ostatni naklady
jsou méne¢ diferencovany u regulo-
vaného najemného.

. Zdanlivé nelogicka informace, ze

ostatni naklady u bytf, kde neni na-
jem, jsou mensi, neZ u najemnich
bytt, lze vysvétlit rozdilnou veli-
kosti bytt. Napft. celkové naklady
na elektfinu mohou byt stejné, ale
v rodinném domé o vétsi podlaho-
vé vyméie budou na m? nizsi.

relativni zastoupeni jednotlivych typt pramérna velikost bytu jednotlivych typt
domacnosti domécnosti v m?

bez najmu trzni | regulované | celkem |bezndjmu| trzni |regulované| celkem

(74,90 %) | (5,30 %) | (19,70 %) | (100 %) | (74,90 %) | (5,30 %) | (19,70 %) | (100 %)
% % % % o . oy I

sloupce sloupce sloupce sloupce PIUmMEr | prumer ) prumer | prumer
Praha 9,2 % 23,1 % 25,4 % 13,2 % 71,5 48,1 55,9 63,4
Sttedocesky kraj 13,0 % 8,8 % 4,3 % 11,0 % 84,2 46,9 55,9 80,4
Jihod&esky kraj 6,5 % 3.9% 5,5% 6,1 % 80,0 61,0 58,5 75,6
Plzetisky kraj 5,7 % 6,0 % 4.4 % 55% 80,5 55,2 56,1 75,2
Karlovarsky kraj 3.2% 3.8% 2,4 % 3,0 % 74,6 50,4 58,9 70,6
Ustecky kraj 8,3 % 10,6 % 6,9 % 8,1 % 71,7 63,8 57,7 73,4
Liberecky kraj 4,0 % 0,6 % 5,9 % 4,2 % 84,2 65,7 60,9 77,6
Kralovéhradecky kraj 5,7 % 7,6 % 3,5% 54 % 84,9 59,2 533 78,9
Pardubicky kraj 5,1 % 3,7% 3,5% 4,7 % 82,1 70,0 53,4 77,4
Kraj Vysocina 5,5 % 3,7% 1,8 % 4,7 % 83,2 52,1 61,6 80,2
Jihomoravsky kraj 10,4 % 9,0 % 11,1 % 10,5 % 92,7 61,1 58,7 84,1
Olomoucky kraj 6,7 % 7,7 % 3.8% 6,2 % 83,8 68,7 60,4 79,9
Zlinsky kraj 6,4 % 33% 2,1 % 54 % 86,9 54,5 50,2 83,0
Moravskoslezsky kraj 10,3 % 8,3 % 19,5 % 12,0 % 80,8 63,7 60,5 73,7
Celkem CR 100,0 % | 100,0 % 100,0 % | 100,0 % 82,3 56,8 57,7 76,1

Tab. 6: Relativni zastoupeni jednotlivych typit domdcnosti a priimérnd velikost bytu v jednotlivych krajich

2) Na zakladé vyhlasky &. 176/1993 Sb. byl vypoéet najemného z bytu v minulosti provadén dle vzorce, ktery byl platny pro celou Ceskou republiku.
Tento vzorec zahrnoval mezi roky 1995-1999 tzv. koeficient ristu najjemného v zavislosti na velikosti obce. V jednotlivych velikostnich kategoriich
obci se tak vyse regulovanych sazeb najemného mize v disledku toho lisit vice, nez je ziejmé z primérnych hodnot za kraje.
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Mésiéni ndklady na najemné v K&/m? Ostatni Eﬁgﬁ?&?ﬁﬁg}é;gf {] elré%/snllazydlemm

bez najmu trzni  |regulované | celkem |bezndjmu| trzni |regulované| celkem

(74,90 %) | (5,30 %) | (19,70 %) | (100 %) | (74,90 %) | (5,30 %) | (19,70 %) | (100 %)

pramér pramér prameér priamér pramér | primér | pramér | pramér
Praha 15,1 76,2 27,0 23,5 45,6 94,8 56,7 52,8
Stiedocesky kraj 4,5 42,0 18,3 6,1 38,6 60,3 46,4 39,6
JihoGesky kraj 4,7 42,9 21,4 8,0 34,2 37,5 45,8 35,9
Plzefisky kraj 5,9 43,2 24,4 9,7 34,5 53,9 41,0 36,1
Karlovarsky kraj 9,6 42,7 21,5 12,7 42,1 54,8 46,7 433
Ustecky kraj 9,6 32,4 21,4 12,5 39,3 41,2 43,4 39,9
Liberecky kraj 5,0 45,0 21,9 8,9 40,2 61,0 444 41,3
Kralovéhradecky kraj 4,3 33,6 23,0 7,6 34,8 39,7 48,4 36,3
Pardubicky kraj 3,5 29,0 22,4 6,4 33,6 38,8 49,7 35,5
Kraj Vysoc¢ina 4,0 34,1 22,7 5,9 34,2 49,4 39,6 34,9
Jihomoravsky kraj 4,0 45,6 21,5 8,0 38,0 52,9 49,2 40,2
Olomoucky kraj 5,1 31,2 18,7 7,8 33,6 39,4 433 34,8
Zlinsky kraj 32 37,6 22,3 4,9 33,7 45,3 48,4 34,7
Moravskoslezsky kraj 6,3 39,8 20,5 11,1 36,9 49,1 44,7 39,3
Celkem CR 6,0 45,2 22,7 10,1 37,2 56,1 48,3 39,6

Tab. 7: Priimérnd vySe mési¢nich ndkladii spojenych s bydlenim v K&/m? u jednotlivych typii domdcnosti® v jednotli-
vych krajich v roce 2006 (Kc)

Mési¢ni naklady na najemné v K&/m?
, Cilové najemné na m? dle vyhlasky L,
Regulované 2006 2007 2008 2009 Trzni 2006
pramér pramér prameér pramér prameér
Praha 27,0 90,0 97,0 105,0 76,2
Stredocesky kraj 18,3 40,2 43,7 50,5 42,0
JihoCesky kraj 21,4 29,0 33,7 39,8 42,9
Plzensky kraj 24,4 35,3 39,5 43,7 432
Karlovarsky kraj 21,5 34,8 38,1 41,1 42,7
Ustecky kraj 21,4 20,0 21,3 23,1 32,4
Liberecky kraj 21,9 30,2 31,6 35,8 45,0
Kralovéhradecky kraj 23,0 34,3 36,3 42,1 33,6
Pardubicky kraj 22,4 35,2 39,2 459 29,0
Kraj Vysocina 22,7 28,3 30,0 31,7 34,1
Jihomoravsky kraj 21,5 57,1 62,8 70,0 45,6
Olomoucky kraj 18,7 33,4 36,2 41,2 31,2
Zlinsky kraj 22,3 41,1 452 52,5 37,6
Moravskoslezsky kraj 20,5 27,4 30,8 36,6 39,8
Celkem CR 22,7 47,9 52,2 58,2 45,2

Tab. 8: Priimérna vySe mési¢nich nakladii na ndjemné v K&/m? v roce 2006 a fiktivni vySe cilového ndjemného v letech
2007 az 2009 u bytii s regulovanym ndjmem

Jiz jsme upozornili, ze ve vétsing kra-
ju panuji znaéné rozdily mezi vysi
trzniho a regulovaného najemného.
Tuto disproporci by mél vyftesit vyse
jmenovany deregulacni zakon, na je-
hoz zéklad¢ je postupné navySovano
regulované najemné. V letech 2006

az 2008 vsak doslo k razantnimu rds-
tu trznich najmi, coz se zakonité od-
razilo v dal§im ristu hodnot cilového
najemného, tj. kazdoro¢né stanovova-
né hodnoté predpokladané vyse na-
jmu dosazené po skonceni regulace/
deregulace. Z tabulky 8 je tento na-

rust hodnot cilového najemného zcela
zfejmy. Soucasna vyrovnana hodnota
regulovaného najmu napfi¢ jednotli-
vymi kraji CR se do budoucna vyraz-
né zvysi a soucasné bude vice odrazet
poptavku po bydleni v dané lokalité.

3) V duasledku pomérné Siroké skupiny ,,bez najmu” nastava zdanlivé nelogicka situace, kdy primérna domacnost plati ur¢ité minimalni najemné. D¢&je
se tomu tak z divodl zahrnuti druzstevnich bytt do této skupiny, kdy naklady na spravu druzstva jsou zafazeny do polozky najemné. Protoze vSak
s touto informaci dale nijak nepracujeme, nebylo nutné ji podrobnéji popisovat.
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Finanéni dostupnost
bydleni

Tabulka 9 sleduje primérny podil na-
kladd na bydleni v jednotlivych deci-
lovych skupinach pro domacnosti roz-
tfidéné podle typu najmu. Primérné
zatizeni Ceskych domacnosti naklady
na bydleni bylo v roce 2005 asi 21 %
jejich ¢istych pendznich piijma (CPP).
Tato hodnota je do velké miry ovlivné-
na domacnostmi, které nemuseji pla-
tit najem, u kterych dosahuje zatizeni
19 % a které reprezentuji tfi Ctvrtiny
Ceskych domacnosti. Jestlize domac-
nost zije v najemnim bydleni, roste
jeji pramérné zatizeni na 27 % (resp.
35%) v piipad¢ regulovanych najmi
(resp. trznich najmut). Za predpokla-
du, Ze ostatni naklady na sluzby sou-

visejici s bydlenim jsou srovnatelné,
pak domacnost bydlici v trznim najmu
zaplati na najemném podstatné vice
oproti domacnosti v regulovaném naj-
mu. Prekvapujici rovnéz neni, ze chud-
§i domacnosti (v nizSich decilovych
skupinach) maji celkovy podil nakla-
dd souvisejicich s bydlenim vyssi,
nez domacnosti, které jsou na tom fi-
nanéné lépe.

Hodnota vyse nakladi na bydleni
vzhledem k Cistym penéznim pfijmim
je v Ceském socidlnim systému sledo-
vana. Pfipomenime, Ze v systému Stat-
ni socialni podpory a Hmotné nouze
je tento ukazatel od roku 2007 nové
vyuzivan, kdy pro narok na pfispévek
na bydleni je vyzadovano, aby na-
klady na bydleni pfesahovaly ¢astku

sou¢inu rozhodného pfijmu v rodiné
a koeficientu 0,30 (na tzemi hlavni-
ho mésta Prahy koeficientu 0,35). Za-
rovein je ale vySe nakladl na bydleni
omezena ¢astkou normativnich nakla-
di na bydleni.®

Predchazejici tabulka 8 ukazala, ze
ac jsou primérné naklady na bydleni
u prumérné domacnosti nizsi nez hod-
nota 30 %, pfi rozdéleni podle typu
najmu a do decilovych skupin najde-
me domadcnosti, které tuto hodnotu
presahuji. Tyka se to zejména domac-
nosti, které bydli v bytech s trznim
najemnym (téch je ale jenom 5,3 %),
v mensi mife pak domacnosti v bytech
s regulovanym najemnym. Tabulka 9
ukazuje, jaké procento domacnosti ma
naklady na bydleni vys$si nez 30 % Cis-
tych penéznich piijmu.

Zastoupeni domacnosti v jednotlivych decilech Primérny podil nakladii na bydleni na CPP
decil Typ najemného Typ nadjemného
bez ndjmu trzni regulované celkem bez ndjmu trzni regulované celkem
(74,90 %) | (5.30%) | (19,70 %) (100 %) (7490 %) | (5.30%) | (19,70 %) (100 %)
1 61,0 % 10,1 % 28,8 % 100,0 % 0,32 0,52 0,39 0,36
2 70,6 % 6,5 % 22,9 % 100,0 % 0,22 0,39 0,28 0,24
3 72,6 % 3,7 % 23,7 % 100,0 % 0,21 0,40 0,27 0,23
4 79,4 % 2,9% 17,7 % 100,0 % 0,20 0,34 0,31 0,23
5 78,3 % 4,1 % 17,6 % 100,0 % 0,20 0,35 0,26 0,22
6 78,3 % 3,5% 18,2 % 100,0 % 0,20 0,30 0,28 0,22
7 80,7 % 3,5% 15,7 % 100,0 % 0,18 0,34 0,26 0,20
8 80,9 % 3,0 % 16,1 % 100,0 % 0,16 0,32 0,21 0,17
9 75,6 % 5,8% 18,6 % 100,0 % 0,14 0,30 0,18 0,15
10 72,0 % 10,3 % 17,8 % 100,0 % 0,11 0,21 0,15 0,13
Celkem 74,9 % 5,3 % 19,7 % 100,0 % 0,19 0,35 0,27 0,21

Zdroj: SILC 2006, viastni vypocty

Zdroj: SILC 2006, viastni vypocty

Tab. 9: Primérny podil nikladii na bydleni na Cistych pené&nich piijmech (CPP) domdcnosti, tiidéni podle typu ndjmu

Pozn.: tfidicim mechanismem pro zafazeni do decilové skupiny jsou Cisté penézni piijmy na osobu

100 % jsou v§echny domacnosti v CR

100 % jsou dom. v dané decilové skupiné a typu najmu

Typ najemného

Typ najemného

decil — = - — <2 -
bez najmu trzni regulované celkem bez najmu trzni regulované celkem
(74.90 %) | (5,30%) | (19,70 %) (100 %) (7490 %) | (5.30%) | (19.70 %) (100 %)
1 2,3% 0,9 % 1,9 % 5,1 % 37,5 % 87,6 % 66,0 % 50,8 %
2 1,1 % 0,4 % 0,8 % 2,3 % 16,2 % 58,1 % 34,8 % 23,2 %
3 1,2% 0,2 % 0,8 % 2,2 % 16,0 % 61,1 % 32,5% 21,6 %
4 1,2% 0,2 % 0,8 % 2,2 % 15,2 % 67,6 % 43,8 % 21,8 %
5 1,0 % 0,3 % 0,5 % 1,8 % 12,9 % 69,0 % 29,1 % 18,1 %
6 1,1 % 0,2 % 0,7 % 2,0 % 14,5 % 43,1 % 37,5 % 19,7 %
7 0,9 % 0,2 % 0,5 % 1,6 % 11,2 % 57,9 % 31,7% 16,1 %
8 0,7 % 0,1 % 0,2 % 1,0 % 82 % 42,6 % 13,1 % 10,0 %
9 0,2 % 0,2 % 0,2 % 0,6 % 2,4 % 42,0 % 8,6 % 5,9 %
10 0,0 % 0,2 % 0,0 % 0,2 % 0,3 % 18,6 % 1,0 % 23 %
Celkem 9,7 % 2,9 % 6,3 % 18,9 % 13,0 % 54,0 % 32,1 % 18,9 %

Tab. 10: Podil domdcnosti, jejichs ndklady na bydleni piesahuji hranici 30 % CPP

Pozn.: tfidicim mechanismem pro zafazeni do decilové skupiny jsou Cisté penézni piijmy na osobu

4) § 24 zékona €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpote (ve znéni pozdéjsich novelizaci).
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Jestlize v najemnich bytech bydli pou-
ze Ctvrtina ¢eskych domacnosti, 37 %
z nich ma néklady na bydleni vyssi
nez 30 % CPP. Tento podil je vyraz-
né vyssi v pripadé domacnosti, které
plati trzni najem, kde dosahuje 54 %
domacnosti, oproti domacnostem s re-
gulovanym najemnym — 32 % domac-
nosti. Nejmensi podil pak tvofi praveé
domacnosti bez najmu, které v ceské
spolecnosti maji nejcetnéjsi zastou-
peni. V jejich ptipadé 13 % z nich ma
naklady na bydleni vyssi nez je nami
sledovana hodnota. Opét by nemélo
prekvapit, ze podil domacnosti s vét-
§imi naklady nez 30 % CPP je vys-
§i v niz8ich decilovych skupinach.
V pfipadé domacnosti s regulovanym
najmem, které se nachazi v prvni de-
cilové skuping, jich plnych 66 % ma
naklady na bydleni vyssi, nez je sledo-
vana hodnota.

Predchazejici ¢asti ¢lanku se vénovaly
procesu deregulace najemného. K vy-
znamné zméné doslo v roce 2006, kdy
nabyl uéinnosti zakon ¢. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najem-
ného z bytu. Zakon zmociuje Minis-
terstvo pro mistni rozvoj kazdoro¢né
vyhlasovat cilové hodnoty mési¢niho
najemného za 1 m? podlahové plochy
bytu, ke které by se regulované najem-
né mélo v roce 2010 dostat. V dalSich
analyzach jsme proto vyuzili aktualni
hodnoty cilového najemného (pro rok
2009), a u domacnosti bydlicich v by-
tech s regulovanym najemnym jsme
modelovali potencialni dopad zvySeni
najemného na hodnotu cilového na-
jemného. Omezeni plynouci z této ana-
lyzy jsou popsana v predchazejici ¢asti
vénujici se metodice. Vysledky mode-
lovych propoctii jsou shrnuty v tabul-
ce 11. Tabulka prezentuje Gidaje pouze
za domacnosti s regulovanym najmem,
protoze pouze na tyto domacnosti se
deregulace najemného vztahuje.

Vysledky modelace ukazuji, ze pii
zvySeni najemného na Uroven cilo-
vého najemného dojde k prudkému
narGstu podilu nakladi na bydleni
na CPP, kdy u pramémé domacnosti
s regulovanym najmem by tento uka-
zatel vzrostl z 27 % na 39 % a prevysil
by mirn¢ i primérnou hodnotu, ktera
je dnes dosahovana v pripadé trznich
najmui (35 %).

Primérny Podil doméacnosti, jejichz néklady na bydleni
Decil podil nékla(’h‘i presahuji 30 %, kde 100% jsou
na bydleni vSechny domacnosti domacnosti dané
na CPP vCR decilové skupiny
1 0,54 2,5% 86,9 %
2 0,39 1,4% 61,5%
3 0,41 1,6% 66,7 %
4 0,44 1,2% 65,3%
5 0,38 1,0% 58,8%
6 0,41 1,1% 59,1%
7 0,41 0,9% 56,0%
8 0,32 0,7% 46,3 %
9 0,30 0,8% 44,7%
10 0,24 0,5% 26,0%
Celkem 0,39 11,7% 59,3%

Tab. 11: Dopad zohlednéni cilového ndjemného na domdcnosti

s regulovanym ndjmem

Pozn.: tfidicim mechanismem pro zafazeni do decilové skupiny jsou €isté penézni piijmy na osobu

Celkovy pocet domacnosti, jejichz na-
klady na bydleni pfesahnou 30 % hra-
nici, se tim vyrazné zvysi. Za vSech-
ny domacnosti se tento pocet zvedne
z 18,9 % na 24,3 %. Je tieba si ale uveé-
domit, Ze na tento posun maji vliv pou-
ze domacnosti s regulovanym najmem.
V jejich piipadé mizeme fici, ze pred
deregulaci jich pouze 32,1 % mélo
naklady na bydleni vyssi nez 30 %,
po aplikaci cilového najemného se ten-
to podil témét zdvojnasobi (59,3 %).
I kdyz domacnosti s regulovanym na-
jmem tvoii pouze 19,7 % vsech domac-
nosti, po deregulaci najemného by tvo-
fily nejveétsi skupinu, jejichz naklady
na bydleni by byly vyssi nez 30 % CPP.

Zaveéry

V Ceské republice sice letos uplyne 20
let od ptechodu z centralné planované
ekonomiky na ekonomiku trzni, né€které
pozustatky minulého rezimu vsak pte-
provadéné regulace najemniho bydle-
ni, kdy stat omezuje soukromé subjekty
ve svobodném nakladani s jejich majet-
kem a zaroven je za to nijak nekompen-
zuje. V soucasné dobé¢ je vSak jiz v plat-
nosti tzv. deregulacni zakon, ktery se
snazi uvedenou situaci fesit a v prubéhu
Ctyt popf. Sesti let provést uvolnéni re-
gulovaného najemného. Od roku 2013
by tak méla byt regulace najemného
velmi vyrazné omezena.

Jak ukazaly naSe analyzy, v regulova-
nych najmech zije téméef 20 % Ceskych

domacnosti, jejichz naklady na byd-
leni jsou vyrazné niz$i nez v pfipa-
dé domacnosti bydlicich v trznim na-
jmu. Nastartovany proces deregulace
vede ke zvySovani najemného. Simu-
laci na mikrodatech jsme prokazali, ze
po skonceni procesu deregulace nakla-
dy na bydleni u téchto domacnosti vy-
razn¢ vzrostou. Je tomu tak i z diivodu
specifické struktury domacnosti, které
v regulovanych najmech bydli. Vzhle-
dem k tomu, Zze podil domacnosti, je-
jichz naklady na bydleni jsou vyssi nez
30 % piijma, se zvysi az k 60 %, bude
muset na tento vyvoj ¢eska socialni po-
litika adekvatné reagovat. To povede
ke zvySeni piijemct pfispévku na byd-
leni a doplatku na bydleni a prav-
dépodobné téz ke zvySeni primérné
vyse davek.
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ENGLISH ABSTRACT

Analyzing the Distribution Aspects of Rent Regulation/Deregulation in the Czech Republic, by Robert Jahoda
& Dagmar Spalkova

Rent regulation has had a tradition of almost 90 years in the Czech Republic. The protection of tenants from inadequate
rent and its growth, applying for most rented flats, was important in the times of economic transformation. In recent years,
though, it became one of the most rigid tools of the housing policy. Its rather obsolete form has caused that the target group
of protected tenants was enlarged by many of those who are not indigent. It was only in 2006 when a law entered in vigour
enabling an annual unilateral rent increase, for a total period of four years, in order to support the rent deregulation and, thus,
liberalize the housing market. Two years after the process was started, there is a question: What is going to be its impact on
the households? Can the costs of housing remain within the bearable? The aim of this article is to evaluate the experience of
the hitherto rent deregulation. Based on the EU-SILC research data, the opening part comments on the social status of the
households on regulated rent, observing the regional differences in the costs of housing. Through a micro-simulation model,

part two of the contribution evaluates the potential impact of the legal rent deregulation.
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