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Vydaje domacnosti na bydleni tvofi 28 % konecné spotieby. Odpovédét na
otazku, zda je to hodné nebo malo, neni jednoduché z diivodu odlisné kvality
a vlastnické struktury bydleni. Aby mohli statistici odpovédét spravné, musi do

vydajl zahrnout i tzv. imputované najemné.

Zéakladni metodou vypoctu odha-
du imputovaného najemného je
tzv. stratifika¢ni metoda zalozZe-
né na skute¢ném najemném v po-
dobnych soukromé vlastnénych
obydlich. Pro zemé¢, které spliuji
podminky (pocet soukromé prona-
jimanych obydli je mensi nez 10 %
a pomér mezi ndjemnym ze sou-
kromého prondjmu a ostatnim na-
jemnym je vice neZ trojnasobny), je
ptipustnd ndkladovad metoda, tzv.
metoda uzivatelskych naklada
(User cost method - UCM).
Metoda uzivatelskych nakla-
du by se méla pouzit pouze v pri-
padech, kdy neni mozné pouzit
stratifika¢ni metodu, jelikoZz trh
s ndjemnim bydlenim neni repre-
zentativni. Provadéji se jednotlivé
odhady mezispotteby, spotteby fix-
niho kapitdlu, ¢istého provozniho
prebytku a jinych dani, od nichz
jsou odecteny subvence na vyrobu.

Pramérné najemné podle typu vlastnictvi, typu domu a velikosti, vybrané zemé

a mésicniho najemného v eurech za metr ctverecni a mésic, 2008
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Produkce sluzeb bydleni je souc-
tem téchto slozek.

Stratifika¢ni metoda je zalo-
Zend na aplikaci skute¢ného na-
jemného, v niz se spojuji infor-
mace o bytovém fondu v ¢lenéni
do rtznych strat s informacemi
o skute¢ném ndjemném v kazdém
stratu. Toto ndjemné nemd zahr-
novat poplatky za sluzby (topeni,
voda, elektfina atd.) a mé byt za
nezatizend obydli.

Co je to imputované

najemné?

Je to hypotetické najemné, jez
by majitelé obydli, ve kterych byd-
i, inkasovali, kdyby je pronajimali.
Anebo naopak, je to hypotetické
najemné, které by museli platit,
kdyby tato obydli nevlastnili, ale
méli je v prondjmu.

Revize odhadu

Nékladovou metodu pouzivaly
nebo jesté pouzivaji nékteré nové
&enské zemé EU. Ceska republika
prestala uvedena kritéria splno-
vat od roku 2007. Proto bylo nut-
né prejit na stratifika¢ni metodu.
Kromé toho podle zavéri z kon-
trolni mise z Eurostatu (listopad
2008) bylo nutné revidovat dosud
publikované vysledky nakladové
metody (vyloudit odpocet FISIM
z provozniho ptebytku). Navic byly
vysledky této metody revidovany
i 0 novy odhad spotteby fixniho
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Srovnani najemného v 37 evropskych zemich v ECP podle parity kupni sily mén, 2008
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kapitdlu (vypocteny nové metodou
pribézné inventarizace) a o pocty
byti, za néz je pocditano imputo-
vané ndjemné (zpresnény odhad
postupu privatizace, tzn. pfevodi
byt mezi sektorem vladnich in-
stituci, domacnostmi a bytovymi
druzstvy).

V podminkich CSU odhad
stavu bytového fondu za béiny
rok je ziskdn upravou bytového
fondu za zakladni rok (Scitani li-
du, byt a domt 2001) o nové by-
ty, prirtstky privatizovanych bytt
v osobnim vlastnictvi a ubytky li-
kvidovanych bytt. Témto byttim je
prifazena cena z externiho zjisto-
vani nabidkovych cen najemného
zaloZeného na inzertni nabidce
(celkem 140 mést a 114 lokalit
v Praze, Brné a Ostravé). Vzhle-
dem k tomu, Ze skute¢né ndjemné
neodpovida vzdy inzerovanému
nijemnému, provadi CSU snize-
ni nabidkového na realizované
ndjemné na zékladé Setfeni u rea-
litnich kancelati. Zjistovanou cenu
za m? v centru daného okresu je
nutné extrapolovat i do jeho za-
zemi. To je provadéno na zékladé
udajii z danovych ptiznani k dani
z nemovitosti. Nejdilezitéj$imi
pouzitymi faktory ovliviiujicimi
vy$i ndgjemného pro urceni strat
jsou: poloha v ramci Ceské re-
publiky, velikost obce, typ domu
(rodinny, bytovy dim), velikost
a kategorie bytu.

Placené najemné pred revizi
vychdzelo z nedostate¢nych in-
formaci a bylo odhadovano na za-
kladé rtiznych pomocnych zdroju.
Pfi revizi placeného néjemného
bylo vyuzito vysledku ze stratifi-
kaéni metody a revidovaly se také
pocty byta.

Mezindrodni srovnani

Evropsky srovnavaci program
(European comparison program
- ECP) umoznuje porovnani slu-
zeb bydleni v 37 zemich Evropy.
Vypocet parity kupni sily mén
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Porovnani mési¢niho najemného
podle druhu vlastnictvi, 2008 a 2010

V % (trzni ndjemné = 100 %)

Regulované Druzstevni Trzni Imputované
(obecni) najemné najemné najemné
najemné

Zdroj: CSU

Rozdily ve struktufe bytového fondu

Placené najemné obsahuje tfi hlavni druhy: regulované, druzstevni
a trzni. Zatimco trzni ndjemné je na Urovni imputovaného a rozdil je
zpusoben pouze rozdily ve strukture bytového fondu, zbylé dva druhy
placeného ndjemného jsou mnohem nizsi.

Ackoliv vyse trzniho ndjemného je v Ceské republice na pomérné
vysoké urovni, vysi celkového placeného ndjemného velmi zkresluji
obecni, statni a druzstevni byty, které cini dvé tretiny vSech najem-
placenym (véetné regulovanych a druzstevnich) a imputovanym
najemnym (na drovni trzniho). V souvislosti s deregulaci ndjemného

v obecnich bytech se v roce 2009 staly druzstevni byty nejlevnéjsim

najemnim bydlenim.

umoznuje srovnani ekonomické
urovné, struktury i relativni ce-
nové hladiny jednotlivych zemi
v thrnu i podle skupin vyrobki
a sluzeb. Nejvyznamnéjsi sluzbou
jsou sluzby bydleni mérené vysi
ndjemného. Porovndni se prova-
di na zakladé informaci o struk-
tufe bytového fondu a cené né-
jemného.

U placeného najemného byla
Ceské republika v roce 2008 na
urovni dvou tfetin praméru 37 ze-
mi, coz odpovida 24. mistu (pred
revizi 44 %, 32. misto). Soucasné
postaveni lépe odpovida realité,
protoze dfive pouzivané ndjemné
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bylo podhodnocené - vychazelo
z idajit CSU o placeném ndjem-
ném v obecnich a druzstevnich
bytech. V obecnich bytech exis-
tovala stdle regulace ndjemného
a také v druzstevnich bytech je
najemné velmi nizké. U imputova-
ného ndjemného je CR mirné nad
urovni priaméru, tj. na 18. misté za
Rakouskem a pted Portugalskem
(pred revizi 66 %, 24. misto).

Ceska specifika

Placené najemné je u nds na niz-
§i urovni nez v okolnich statech

z divodu nizkého najemného

téma
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Struktura bytového fondu
podle vilastnictvi, 2008 a 2010

trzné
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Zdroj: CSU

v obecnich a druZstevnich bytech.
V rodinnych domech je v Ceské
republice najemné vyssi ze dvou
hlavnich davodu. Za prvé jsou
pronajimané rodinné domy mensi
nez primér a ndjemné je v men-
$ich domech na metr ¢tverecni vy-
razné vys$$i a za druhé jsou domy
pronajimany vétdinou ve vétsich
meéstech s vy$$im ndjemnym, coz
primér vyrazné navysuje. To ne-
plati u imputovaného ndjemné-
ho v rodinnych domech, kde je
asi 0 30 % niz8i ndjemné nez ve
standardnim byté, coz je v soula-
du se zvyklostmi v jinych zemich
Evropy.

Dalsi ceskou specialitou jsou
pomérné malé rozdily mezi na-
jemnym v bytech s a bez ustfedni-
ho topeni, coz plati jak pro place-
né, tak pro imputované najemné.
V CR totiz neni topeni vyraznym
cenotvornym faktorem a prili§
nezohlednuje kvalitu bytu. Napt.
v roce 2008 bylo dokonce 21,5 %
novych byti v bytovych domech
(u rodinnych domii 8,5 %) s jinym
druhem vytédpéni, nez je ustred-
ni topeni a pfitom nelze predpo-
kladat, Ze jsou to méné kvalitni
byty. Tento faktor je také vyrazné
ovlivnén tim, Ze byty bez tstredni-

ho topeni jsou predevsim v cihlo-

vych domech v centrech mést, kde
je vy$$i ndjemné a naopak skoro
100% vybaveni ustfednim topenim
maji byty v panelovych domech,
kde je ovsem najemné relativné
niz$i. Obecné lze Fici, ze najemné
na metr ¢tvereéni plochy je vyssi
v malych bytech.

Diskuse je nutna

Mezi evropskymi zemémi jsou
velké rozdily mezi imputovanym
a placenym ndjemnym. Ty ovéem
nejsou vzdy vysvétlitelné nérodni-
mi specifiky vlastnictvi bytového
fondu. Je zfejmé, Ze bezproblémové
mezinarodni srovnatelnosti proza-
tim nebylo dosazeno a metodiky
jednotlivych statii se pravdépodob-
né stéle lisi. Ceska republika ini-
ciovala diskusi o zachyceni sluzeb
bydleni, na niz Eurostat reagoval
pripravou dotazniku na zpusob
odhadi sluzeb bydleni. Po ném
bude pravdépodobné nasledovat
svolani pracovni skupiny, ktera by
upravila metodiku pro lepsi mezi-

narodni srovnani.

Helena Houzvickova,

Lubos Votocek
odbor roénich narodnich Géta




