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Ptedmluva

Milf Ctenari,

dostal se Vam do rukou sbornik textd pojednavajici o souc¢asné situaci na Ceském
trhu bydleni. Impulsem ke vzniku této publikace byl seminai porfddany Mladymi
konzervativci na Vysoké Skole ekonimcké v Praze koncem roku 2004 s nazvem
,Bytova politika a bydleni v CR*. Je mou milou povinnosti nékolika vétami sbornik
uvést a predstavit autory jednotlivych prispévkd.

Mladf konzervativci jsou jiz nékolik let nerozluéné spjati s VSE, na jejiz ptidé kazdym
rokem porddaji odborné seminare a konference s pfevazné ekonomickou, ale také
politickou tématikou. Bytova politika se iz nékolikrat v minulosti stala hlavnim
tématem takovéhoto semindre &i predndsky na VSE. Problematika bydlenf je
zejména v Cesku silné ovlivnéna stietem najemctl a ndjemnikd, respektive zastanct
jednéch, ¢i onéch. Zatimco ndjemci tvofi na trhu bydleni nabidku, najemnici jsou
stranou poptavajici. Z tohoto thlu pohledu miZzeme vnimat tento stfet jako
ideologicky — jako stfet ekonomie strany nabidky (ta je predstavovana konzervativné
liberdlnim proudem) a ekonomie strany poptavky (pfedstavovana konceptem
socidlniho statu). Z tohoto dlvodu je pro nas téma bytové politiky velmi atraktivni,
¢emuz odpovidaji ¢asto az velmi emotivni vymeény nazord béhem seminard.
Dnesni situace na trhu bydleni je silné poznamenana sedmiletou viadou socidlnf
demokracie, kterd se doposud brdnf vyraznéjsi deregulaci cen najemného, ¢imz
pfispiva k nerovnostem na tomto trhu. Zatimco cena bydleni je v nékterych
lukrativnich oblastech, jakou je napfiklad Praha 1, pfi regulovaném najmu smésné
nizka, ceny za podndjem v okrajovych &astech Prahy dosahuji zavratnych vysin.
V takovychto podndjmech pak bydli pfedevsim mladi lidé nebo studenti, ktefi
nedostali kolej. Ceny v podnajmech se v téchto pfipadech odviji od trzniho
ndjemného, které je uméle hnano nahoru pretrvavajici regulaci. DlleZitym aspektem
Ceského trhu bydlenf je také strukturadini nerovnost. Celkovy pocet bytovych jednotek
v CR sice postaduje celkové poptdvce, ovéem na mistnich Urovnich tomu tak jiZ
neni.Charakteristicka je také stoupajici poptavka po mensich bytech, ktera nenf
pIné uspokojena. Proto dochazi k volani po uvolnéni cen ndjmd. Tento krok by
podle nékterych ekonomd narovnal ceny najmé a pfilakal nové investory do odvétvi.
Uvolnila by se tim takeé cesta k restrukturalizaci bytového fondu a zlepsila se sluzba
najemcdm. OdpUrci deregulace v8ak argumentuiji skokovym narlistem cen bydlent,
ktery by pro mnoho lidi znamenal netinosny rlst Zivotnich nakladd. Komplexni
(ekonomickou, politickou a pravni) analyzu problému pfinaseji nasledujici stranky.
Védeckou socioekonomickou analyzu ve svém plispévku predstavil vedouci tymu
socioekonomie bydleni Sociologického Ustavu Akademie véd Martin Lux. Svdj
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piispévek, ktery se predevsim zaméfuje na neefektivni alokaci bytd, doprovazi
klasickymi nabidkové-poptavkovymi grafy a srovnavacimi tabulkami. Vysvétluje
ddvody vychyleni souasného trzniho najemného nad uroven rovnovazného
ndjemného a neopomiji ani negativni socidini ddisledky regulace.

Vice politicky orientovany pfispévek dodal a na seminafi pfednesl senator za Prahu
5 Miroslav Skaloud. Jeho prezentace se skladd ze t¥f ¢asti — negativa dand
soucasnym stavem, cesta ke zménam a obavy z negativnich dopad(. Kromé
analyzy sou¢asné situace tedy senator Skaloud nabizi fe$eni dané situace. Soudastf
plispévku je také navrh konstrukce piispévku na bydleni, postaveného na normativni
mife zatiZzeni a mistn& obvyklém najemném. Nechybi ani pfiklady deregulace ze
zahranic¢f a porovnani situace ¢eskych domacnosti s domacnostmi ze zemi EU.
Vyhradné politicky pohled na problematiku bydleni pfedstavil znamy ¢esky zastance
regulace ndjmd poslanec a predseda Sdruzeni na ochranu najemnik (SON)
Stanislav KreCek. Ve svém pfispévku se opira tradicne o nalez Ustavniho soudu
¢.231/2000 Sb., podle kterého maji byt najemnici chranéni pfed nepfiméfenou
vySi ndjemného. Touto ochranou poslanec KreCek chape cenovou regulaci. Své
stanovisko podtrhuje extrémnimi pfipady, kdy lidé plati za ndjem témér veskery
svyj prijem.

Na seminal se kromé studentl a pozvanych panelistd dostavilo také mnoho
odbornik{ ¢i aktivistd z praxe. Jednim ze dvou, ktefi nakonec s mikrofonem v ruce
predstavili pfitomnym svij Uhel pohledu, byl poslanec a dlouholety starosta Prahy
13 Petr Bratsky. Ve svém pfispévku se pan poslanec zabyva pravni Upravou
adresného prispévku na bydleni. Jeho pohled je pohledem cClovéka, ktery se
po dvanact let ve funkci starosty na vykonu bytové politky aktivné podilel.
Posledni na semindri vystoupil predseda Obcanského sdruzeni majitelli domd
a bytd a dalich nemovitosti (OSMD) Tomislav Simedek. V textu, ktery ndm zaslal,
poukazuje na tfi zakladni principy najemniho prava, které jsou znamy jiz
od starovékého Rima. Jsou jimi dobrovolnost, doasnost a Uplatnost.

Na zavér bych rad podékoval vdem, ktff se na pfipraveé tohoto sborniku podileli
a zejména pani rektorce Vysoké Skoly ekonomické v Praze, docentce Jaroslave
Durc¢akove.

Michal Jelinek
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Regulace ndjemného a bytovéa politika

MARTIN Lux

VEDOUCI WZKUMNEHO TYMU SOCIOEKONOMIE BYDLENI AV CR

Ve svém piispévku bych rad zacal rovnou tim, &im se zpravidla pfi podobnych
referatech kon&i — a to nasledky regulace najemného. Pominul bych tak podrobnéjsi
popis stavajici situace v této oblasti stejné jako popis deregulaéniho procesu
v dosavadnim priib&hu transformace. Forma regulace najemného v Ceské
republice, dosud de facto uplatfiovana v mezich postavenych de iure jiz zruSsenym
predpisem Ministerstva financi, nema jen velmi negativni ekonomické nasledky,
ale také negativni nasledky socidlni. Mezi negativni ekonomické nasledky patif
zejména:

- neefektivni alokace bytd (nadspotreba bydleni);

- vytvoreni umélého nedostatku bytd;

- wyehyleni tzv. trzniho ndjemného nad Uroven rovnovazného trzniho najemného;
- rozsahly Cerny trh s pfevazné obecnim najemnim bydlenim;

- rostouci pocet prazdnych byt i v najemnim sektoru bydlent;

- nedostatek prostfedk’ na modernizaci bytového fondu.

Vénujme se zejména vychyleni trzniho najemného. Pocatecni rovnovahu na trhu
pro kratkodobou kfivku nabidky zachycuje graf 1, ve kterém kfivka DD pfedstavuje
poptdvku po ndjemnim bydlenf

a kfivka SS je kfivkou nabidky Graf 1: Dasledky regulace najemného na trhu
najemniho bydleni v kratkém s najemnim bydlenim

obdobi. Na ose y je vynaSena

cena najemniho bydleni  nidemmf
(tj. vy8e ndjemného), na ose x k {8
mnozstv( poptdvanych . !
bytovych sluzeb. Trh je .
v rovnovaze v situaci, kdy je y
pfi cené p, poptavano mnozstvi ' !
q,. JestliZe se vldda rozhodne & i =i
zavést regulaci ndgjemného na
drovni ceny p,, pak se snizi
mnoZstvi nabizeného
najemniho bydleni z g, na g, a0; mmnaEshvi

o v . e byresieh saleb
a vznika trzni nerovnovaha Zadroj: Fallis (1985, 203)
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dand nadmeérnou neuspokojenou poptavkou ve vysi AB. VySe nadmérné poptavky
je dana cenovou elasticitou nabidkovych a poptavkovych funkci (sklonem krivek
nabidky a poptavky) a mirou regulace (tj. rozdilem mezip, ap,).

Stat se zpravidla snazi zabranit poklesu v nové bytové vystavbé &i nabidce
ndjemnich bytd, kterou regulace ndjemného vyvold, vylou¢enim novych nebo nové
pronajimanych bytd z regulacnich omezeni. Diky tomu pak na trhu s najemnim
bydlenim vznikaji dva hlavni segmenty: segment s regulovanym najmem a segment
trzniho nédjmu. Situaci zachycuje nasledujici graf. Pdvodni trzni rovnovéhu
reprezentuje mnoZstviq, a cenap, v miste, kde se trzni nabidka SS proting s kfivkou
trzni poptavky DD. Pfedpokladejme, Ze se poptavkova kfivka DD z ddvodd nahlé
poptavky z imigrace posune doprava na D D ; aby se zabranilo v rdstu najemného
na uroveri p,, stat stanovi maximalni najemné v plvodni vysi p,, avsak vyloucf
z regulace novou vystavbu. Ve chvili zavedeni regulace vznikne nerovnovaha a
nadmérna poptavka AB. Vzhledem k tomu, Ze segment s regulovanym najmem je
obsazen pdvodnimi doméacnostmi, vSichni nové pfichozi (nadmeérna poptdvka AB)
jsou pak nuceni hledat bydleniv segmentu trzniho najmu. Nabidkova a poptavkova
kfivka po bydleni za trzni ndjemné je zakreslena v pravé ¢asti grafu; vertikalni osa
prochazejici bodem g, udava osu y ceny bydleni a mnoZstvi nabizeného
a poptavaného bydleni zachycuje standardné horizontalni osa x, majici poCatek v
q,. Nabidkovou kfivku bydlenf za trzni najemné udava cast celkové nabidkove kiivky
SS z bodu B, poptavkovou kfivku po bydleni za trzni ndjemné pak udava kfivka
D,D, (protina kiivku celkoveé poptavky DD v bodeé A, jelikoz DD vznikla
horizontalnim souctem DD a D, D, ). Rovnovazna cena v segmentu trzniho najmu
se ustanovi ve vysi p,,

rovnovazné mnoZzstvi pak ve

vys$i g, - q,. Pfi cené p, Graf 2: Désledky specifické regulace
v segmentu s regulovanym ndjemného na trh s bydlenim
najmem a p, v segmentu

trzniho ndjmu neexistuje mal

Z4dna nadmérna poptavka;
avSak cena v segmentu
trzniho ndjmu je vy$si, neZ by
byla rovnovdZna cena v
plipadé neexistence jakékoliv
regulace najemneho (o, > p,),
coZ znamena, Ze lidé nuceni
hledat své bydleniv segmentu
trzniho najmu jsou regulacf
vyznamneé postizeni;
paradoxné pravé prudkym
sniZzenim dostupnosti bydlent.
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Pfi oCekavani vyssiho rizika spojeného s moznosti rozsifeni regulace najemného
na vSechny najemni byty budou racionalni investofi v segmentu trzniho ndjmu
pozadovat vy$si Cistou souc¢asnou hodnotu budoucich vynost z investice; z téchto
dlvodl se nabidkova kfivka pro segment trzniho bydleni posune trvale doleva
(mnoho nabizejicich se z trhu stahne, zbyli budou chtit vy$si zisky plynouci z vy$siho
rizika) na B'S’ a vy$e najemneho v tomto segmentu dosdhne dokonce Urovné p,
(pfi niz8i drovni nabizeného mnoZstvi). Jak je patrné z grafu, tzv. ,trznf najemné*

v podobné neefektivnim trznim prostredi mize byt o mnoho vy$si nez skutec¢na
rovnovazna Urover najemneého pfi neexistenci regulovaného najemniho sektoru.

Mezi negativni socidlni aspekt stavajici regulace se zejména fadf socidlnf
nespravedinost spocivajici ve skuteCnosti, Ze zatimco velka ¢ast pifjmove silngjsich
domadcnosti uZiva nizkého regulovaného najemného, skute¢né potrebnijsou Casto
Z piistupu do privilegovaného sektoru fakticky vylouceni. Velmi restriktivni charakter
regulace ma velmi pravdépodobné téZ za ndsledek mensi mobilitu doméacnosti
(tj. odrézi se v mife nezaméstnanosti a socidlnich vydajl stétu) a na pro-rodinné
chovani mladych lidi.

Graf 3 uvadi podil domécnosti Zijicich v regulovaném ndjemnim bydleni na celkovém
poctu domacnosti v jednotlivych kategoriich dle celkového pifjmu domacnosti, resp.
celkového pfijmu na tzv. spotfebitelskou jednotku domacnosti. Jako zdroj jsme
pouzili véZzena data SRU 2001, z domacnosti Zijicich v ndjemnim bydleni byly
vylouceny v8echny domdcnosti uvadejici najem vy$si nez maximalni regulovany
najem v dané velikosti bydlisteé. VySe tzv. spotfebn( jednotky pro jednotlivé osoby
zavisi na sloZzeni domacnosti a veku détf: je rovna 1,0 pro osobu v ¢ele domacnosti;

0,5 pro déti ve véku 0 az 13 let a 0,7 pro kaZzdou dalsi osobu domécnosti.

Graf 3: Podil domécnosti ,profitujicich” z regulovaného najemného
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Jak je zfejmé z grafu 3, regulace ndjemného je témer zcela rovnomeérme uplatiiovana
u domdcnosti ,bohatych® i ,chudych*.

Nasledujici graf 4 ukazuje, jak je rozdélena celkova skrytd dotace plynouct
z regulace ndjemného, definovand jako rozdil mezi rovnovaznou trzni hodnotou
a aktualni regulovanou hodnotou ndjemného, opét dle celkového pfijmu
domacnosti, resp. celkového piijmu na spotfebni jednotku domdcnosti. Vyse
rovnovazného najemného byla simulovana tymem Socioekonomie bydlenf
na datovém souboru Statistiky rodinnych U¢td 2001; metodologii simulaci Ize nalézt

v knize Bydleni — véc vefejna (editor: Lux, M., vydavatel: SLON).

Nerr

pfijmu domécnosti
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Udrzovani stavajici, z velké miry zdédéné, formy regulace najemného bylo zfejmé
vedeno snahou zabranit prudkému poklesu finanéni dostupnosti bydleni pro
socidlné potfebné domdcnosti. Jejl ploSny charakter z ni vSak paradoxné udélal
nastroj podporujici zviasté bohatsi East Eeské populace. V nasi nejnovejsi studii
Standardy bydleni 2003/04 (vydavé Sociologicky Ustav AV CR) jsme rovnéz ukdzali,
Ze otézka bytového nedostatku, at uz v mezinarodnim nebo vnitiné regiondlnim
srovndni, neni rozhodné tak zdvaznd, aby bylo nutné dale udrZovat dosavadni
nefunkéni'typ regulace ndjemného a odkladat pfechod k cilengjsi a trhu pratelstejsi
statni podpore sméfujici k zajisténi finanéni dostupnosti bydlent.



Obecné se nabizi dveé zakladni alternativy, jak se lze vyporadat s neefektivnim
systémem regulace ndjemného prvni generace, pficemz zejména ta prvni diky
svému populistickému charakteru ziskala v regionu Stfedni a Vychodni Evropy
jednoznacné prednost. Prvnf alternativou je rozsahla privatizace obecnich (statnich)
ndjemnich bytd, z réiznych politickych i ekonomickych diivod( do rukou samotnych
ndjemnikd, a protoZze do rukou samotnych najemnikd, pak jeding levné, protoze
mnozi z nich nemaji dostatek prostredk( na koupi byt(l za trZni ceny a neni prirozené
mozné urcovat cenu podle pfijmu najemnika. Obce byly zpravidla odsouzeny
do role pasivniho divaka, kterému sice prodavaji jeho majetek, ale on nema moznost
fict, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedndvat, za jakou cenu by byl ochoten
o prodeji jednat. Cena byla Casto zanedbatelna, v nékterych zemich byly byty do
vlastnictvi najemnik( dokonce prevedeny fakticky zdarma. Tato alternativa sice
nefesi problém regulace ndjemného u najemnikd v restituovanych domech, ale
protoZe vétSina bydlela v obecnich bytech a mnoho zem! restituci neuplatnilo,
odhlidnéme prozatim od této skute€nosti. Pravo na koupi bytu neziskali najemnici
obecnich byt(l jen v Polsku a Ceské republice, zatimco v ostatnich zemich stfednf
avychodni Evropy se diky nému rozpoutaly doslova ,privatizaéni orgie*. ,Ve stfedni
a vychodni Evropé bylo privatizovano 31 % bytového fondu béhem 5 let! Podle
hrubych kalkulaci pfedstavuje tento transfer 25 % GDP vSech téchto zemi!* (Tosics
& HegedUs 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat stavajici najemnf sektor bydlenf, pfevést pravomoc
rozhodovat o privatizaci obecnich bytd skute¢né do vyluéné pravomoci obci
(a respektovat tim jejich pravo viastnika) a pfeménit systém regulace najemného:
nejdfive v pfechodném obdobi vyraznéjsim zplisobem deregulovat maximalni vysi
najemného a po ukon&eni pfechodného obdobi ustanovit novy systém regulace
najemného druhé generace.

Co se rozumi regulaci druhé generace? Jaky je vlastné rozdil mezi regulaci
najemného prvni a druhé generace? Lind (2001) uvadi, Ze je moZzné definovat
regulaci najemného prvni generace tfemi nasledujicimi zpUsoby:

nominalni zmraZeni ndjemného;

takovy vyvoj nominainiho ndjemného, jeZ vede k poklesu reélného najemného;

takovy wvoj nominainiho najemného, ktery vede k poklesu rediného najemného,
nebo kdy z{stava nominaini najemné hiuboko pod Urovni trzniho najemného.

Regulace najemného druhé generace je pak jakakoliv regulace najemniho trhu,
kterd nesplfiuje definici regulace najemného prvni generace. To znamena, Ze
najemné neni nomindlné zmraZzeno, cena ndjemného neklesa v realnych hodnotach
po zapod&ten( inflace a v del$im obdobi neni vyznamny rozdil mezi aktualnim
uplatiiovanym a trznim najemnym. Jakkoliv pfechod k regulaci ndjemného druhé
generace je relativné univerzalniv zemich EU, podobné jako u systém( financovani
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bydleni ¢i bytové politiky je patrnd i zde obrovska varieta piistupd. Liberalngjsi
systémy regulace omezuiji rist ¢i Uroveri ndjemného pouze pro probihajici najemni
pomery, zatimco najemné u novych ndjemnich smiuv je sjednavano zcela svobodné
dohodou mezi pronajimatelem a najemnikem (Velkd Britanie, Némecko, Nizozemi,
Francie, Belgie, Finsko, Svycarsko a jiné). Ve dvou zemich se jistd omezeni dotykajf
téZ vy$e ndjemného u nové uzaviranych najemnich smiuv (Rakousko, Svédsko).

Pro¢ nemluvime rovnou o Uplné liberalizaci ndjemného a naopak jako alternativu
uvazujeme pouze zmenu systému regulace? Prosté proto, Ze systém regulace
druhé generace ma své zkusenosti ovéfené opodstatnent:

1. Smyslem regulace najemného druhé generace je zejména zabranit tomu,
aby pronajimatel nemohl poZadovat po existujicich najemnicich vy88i nez trzni
najemné. Je, napriklad, znamo, ze mnoho lidi upfednostriuje zlstat v miste, kde
jiz néjakou dobu bydli a navic kazdé stéhovani predstavuje dodate¢né naklady.
Pronajimatel by toho mohl vyuzit a poZzadovat cenu vy$si, neZ jakou by mohl
pozadovat od nového ndjemnika, tj. cenu vy8Si neZ trzni.

2. Smyslem regulace najemného druhé generace je rovnéZ ochranit stavajici
ndjemniky pfed moznymi nahlymi vykyvy v cendch trzniho ndjemného z divodu
poptavkovych Sokl. Napriklad, pokud se néjaka drive ne tolik oblibend lokalita
stane vyhledavanou a atraktivni, pak dojde k prudkému rlstu trzniho najemného u
nové uzaviranych najemnich smluv. Systémy regulace druhé generace zpravidla
zabrariuji, aby se i najemné stavajicim ndjemnikdm zvysilo stejné prudce. Tato
ochrana v8ak také, mimo jiné, umozriuje, aby soukromé najemni bydleni bylo
skute¢nou alternativou socialnimu ¢i viastnickému bydlent, jelikoz se mlze jednat
i 0 bydleni na del$i obdobi Zivota a nepodiéha nahlym vykyvim v poptavce.

3. Smyslem regulace najemného druhé generace je rovnéZ ochranit
ndjemniky pfed monopolnim jednanim pronajimateld, tj. ochranit pred situact, kdy
majitel poZaduje najemné vyssi nez trzni, jelikoz mu to dovoluje jeho monopolnf
postaveni. Jak jsme mnohokrat uvedli, teze o existenci monopolu v oblasti
roztfisténého soukromého najemniho bydlen( je jen téZko obhajitelna ve vyspélych
zemich EU stejné jako v Ceské republice. Bydleni je véak velmi specifickym zboZim
a jednou z jeho specifik je tzv. heterogenita. Za urcitych okolnosti by maijitel mohl
pozZadovat vyS$si neZ trzni cenu od urcité domacnosti, o které by mohl védét, Ze
potfebuje urcity byt ur¢itého standardu. Napfiklad mlada rodina ma velky zajem
na tom, aby bydlela blizko svych rodicd, ktefi jim mohou pomoci pfi hlidani déti
a pokud maijitel o této véci vi, pak této skutecénosti mdze vyuzit pozadovanim vyssiho
nez trzniho ndjemného. Podobné je tomu v pfipadé domacnosti s fyzicky Ci
mentdlné postizenym ¢lenem nebo domacnosti starsich lidi s omezenou moznosti
se stéhovat ¢i vlibec ziskat potfebné informace o alternativnim bydlent.



4. Méné liberalni systémy regulace najemného druhé generace v Rakousku
a Svédsku, které véak s velkou pravdépodobnosti budou v blizké budoucnosti
prochdzet dal$imi zménami, uplatfiuji mimo vy8e zminéné také regulaci ndjemného
u nove uzaviranych najemnich smiuy, jejimz smyslem je zejména zabranit socialnf
segregaci. Tyto dva systémy se rovnéz nejvice bliZi regulaci najemného prvni
generace se vSemi svymi neduhy, pfestoZe propast mezi potencidlnim rovnovaznym
trznfm ndjemnym a aktudinim najemnym nenf tak znaéné, jako je tomu v CR.

Nyni se tedy kratce vénujme otdzce, ktera varianta, deregulacni ¢i privatizacni, je
vhodnéjsi. Odpoved pfirozené neni jednoducha, jelikoz jakkoliv mame dostatecny
prehled o negativnich aspektech ,zbrklé" privatizace bytového fondu, druha varianta
nebyla v na8em regionu nikde zcela realizovana. Mezi negativni aspekty privatiza¢ni
alternativy jsou uvadeény zejména:

degradace viastnickych prav (ziskani majetku hluboko pod trZzni cenou
do vlastnictvi je v takovém rozmé&ru skutecné unikatni), jeZ se nutné projevila
v mnoha pifpadech v nezodpovédném pfistupu k lehce nabytému majetku u novych
viastnikd;

faktické pokracovdni v politice levného bydleni z obdobf
komunistického reZimu (prodeje bytd za ,hubi¢ku®) a tim i prodlouzeni fale$ného
ocekavani, Ze to bude naddle stat ¢i obec, kdo bude odpovédny za zajisténi
finan¢né dostupného bydleni pro vSechny;

problémy pii fizeni kondominii (spoleéenstvi viastnikd). Ukazalo se, Ze
nejen Casto lidé nemaji Gas a pfirozené ani schopnosti vést efektivni spravu bytl
(nebezpedi zneuZit), ale zejména Ze je mnohdy sloZité najit konsensus nad vysi
pispévkd uréenych na spravu, opravy a modernizaci bytovych domd. Hledani
konsensu je obzviasteé sloZité, pokud se jednd o potfebu rozsahlej$i modernizace
domu a je zapottebi vyuZit Uvéru, jelikoZ v takovém piipadé zpravidla vSichni viastnici
v daném bytovém domé musi dat sv{j souhlas s uplatnénim zastavniho prédva na
své byty ve prospéch banky poskytuijici tvér. Kondominia s relativng kratkou finanénf
minulosti jsou ¢asto pro banky nespolehlivy partner pfi vyjedndvani o Uvérech
uréenych na rozsahlej$i modernizaci domd, coZ se, pokud banka rovnou Uveér
neodmitne, mdZe projevit v promitnutf relativné vysoké rizikové prémie do droceni
dveru;

s vySe zminénym souvisi problém ,chudych vlastnik(“, ktefi nejsou
schopni k vy88im prispévkim do fondd oprav nutnych pro rekonstrukci
a modernizaci bytovych dom;

zmizeni finanéné dostupného najemniho bydleni slouZiciho jako
zachranna sit pro ty, ktefi si nemohou dovolit pofidit si byt za béZné trzni ceny
ani hradit trzni najemné. Prispévek na ndjemné je sice jistym feSenim, ale vyhradni
spoléhani na pfispévek na najemné (bydleni) ma sva udskali, kterym se budeme
vénovat déle;



velmi omezeny prostor pro jakoukoliv deregulaci najemného
u stavajicich obecnich bytd, jelikoz by kazdy rdst najemného musel byt nutné
témér plné kompenzovan piispévkem na bydlenf a tudiz by byl, pfihlédneme-li
k ostatnim nakladdm politiky zaloZené na pfispévku, neefektivni z hlediska verejnych
rozpoctd. Nizké ndjemné vSak Gasto nestaci ani na pokryti zakladnich nakladd
sprdvy a udrZeni bytovych dom(;

socialni nerovnost a nespravedinost plynouci z faktu, Ze nektefi, bez
ohledu na svou prijmovou ¢i socialni situaci, meli moZnost si byty pofidit za velmi
nizké ceny a pfipadné i realizovat slusny spekulativni zisk, zatimco nové domdcnosti
(mladé rodiny, nebydlici, migrujici, manZelé po rozvodu) jsou nuceny si byty poridit
za bé&znych trZznich podminek;

pokud v dané zemi probéhla i restituce bytovych domd, pak socidln/
nerovnost a nespravedinost mezi ndjemniky, ktef{ se, spiSe otdzkou nahody, ocitli
v bytech obecnich uréenych k privatizaci a najemniky, ktefi se ocitli v bytech
z restituovanych doma;

potvrzeni socialnich nerovnosti vzniklych jesté v dobé komunistického
reZimu. JelikozZ kvalitngjsi byty v atraktivngjsich lokalitach byly pridélovany zejména
byvalé nomenklature a jinym k rezimu loajalnim komunistickym funkcionardm,
Z privatizace za sniZzené ceny pfirozené nejvice ziskali prave lidé, kteff si takovy
zisk z hlediska byt elementarni morélky nezaslouZili.

Nezamys$lené negativni disledky privatizace jsou tak znacné, Ze zejména
pro verejné rozpodty v dlouhodobém horizontu zdaleka neznamenala tato varianta
oCekdvané vysvobozeni a spiSe naopak si vyZddala nutnost dodatecnych nemalych
vefejnych investic do oblasti bydleni. Nemdme tim na mysli pouze pfispévek
na najemné a ztratu z provozovani obecnich byt(, ale také dodate¢né vydaje statu
na podporu novych viastnikd pfi modernizaci domd, prispévky na bydleni chudym
vlastnikdim, vydaje na odkup bytl od chudych viastnik{, vydaje na uspokojeni
opravnénych pozadavkd ndjemnikd z restituovanych domd (ve vétsiné zemi, kde
probéhla rozsahla privatizace i restituce bytd, se stét zavazal alokovat uvolnéné Gi
nové postavené obecni byty prfednostné mezi najemniky z restituovanych domd
a nasledné jim umoznit zvyhodnény prodej téchto bytl do jejich viastnictvi),
dodatecné statni vydaje na nabidkovou i poptavkou podporu plynouci
z opravnénych falesné udrZovanych o&ekavani nebydlicich ¢i vSech téch, kteff se
nemohli Ucastnit privatizace. Dodate¢né programy pro novou vystavbu finanéné
dostupnych bytd se staly ¢dsteéné téZ nezbytnosti, jelikoz ztratou v8ech verejnych
byt stat i obce pfisly o jakoukoliv moZnost levné ubytovat domdcnosti v nejveétsi
socialni nouzi ¢ domdcnosti, které, naptiklad, ztratily své bydleni v ddsledku
pfirodnich katastrof.

Alternativa deregulace ndjemného a prfechodu k systému regulace ndjemného
druhé generace v oblasti ndjemniho bydleni je v mnoha ohledech socialné
spravedlivéjsi, i kdyZ i za téchto okolnosti se nutné objevi tenze mezi ndjemniky
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z obecnich byt a ndjemniky z restituovanych soukromych domd. Je pfirozené, ze
obce neuplatni zcela pravo poZadovat trzni najemné ve svych bytech a v mnoha
pfipadech budou drZet ndjemné na nakladoveé Urovni. Hlavni nevyhodou je zejména
skutecnost, Ze se jedna o velmi nepopularni opatfeni. Varianta privatizaéni vychaz(
v zasadeé z kulturnf reality minulého reZzimu, kdy najemni bydlenf bylo povaZzovano
v podstaté za bydleni viastnické (,mdj byt", zpravidla na cely Zivot, obchodovatelny
na ¢erném trhu). Varianta deregulacéni je vysoce reformni pravé z divodu, Ze jde
proti témto zaZitym a kulturné zakorenénym predstavam a tak mdze bortit, jakkoliv
pouze fale$né, ocekavanou jistotu mit finanéné dosazitelné bydlent, viastni domov.
Za takové situace se alternativa deregulace mlzZe stat pricinou jisté spolecenské
nestability a socialnich napéti, zejména pokud nekteré jeji negativni dopady ziskajf
verejnosti ocekavanou negativni interpretaci v médiich.

O stra8acich, Ze se desetitisice lidi octnou na ulici, se nezmifiuji, jelikoZ takové
nazory zpravidla vychazi z hluboké neznalosti problematiky fungovani bytového
trhu. Pokud by deregulaci navic provazelo zavedeni efektivnéjdich systémd
socidlniho bydleni a prispévk({ na najemné, pak je spiSe pravdépodobné, Ze chudsi
na tom budou o mnoho Iépe, stfedni tfida o néco hire a nejvice by se pfitizilo
bohatym — diky tomu také mnoho z nich ze sektoru dfive ¢i pozdé&ji odejde.
Z nabizenych alternativ regulace najemného druhé generace jsme se
po ddslednych analyzach vybranych systém( regulace najemného druhé generace
priklonili k systému mistné pfislusného ndjemného.

DlleZité je dodat, Ze regulace ndjemného druhé generace ani privatizace byt{
nejsou jesté socialnim opatfenim; chranéné najmy se od trZznich (nové uzavfenych)
najmé v deldim obdobi nelidi a ochrana je stejna pro vSechny skupiny doméacnosti
bez ohledu na piijem ¢i socialni potfebnost. Podobneé privatizace jen rozdala byty
ndjemnikdm v obecnich bytech, ale viibec nefesila situaci ostatnich chudych lidi,
novych domacnosti, stéhujicich se, ndjemnik{ v restituovanych domech. Jelikoz
bydlenf je vedle ekonomického statku (navic velmi specifického) téZ uspokojenim
zakladni lidské potreby, je jen tézké si predstavit v moderni vyspélé spolecnosti,
Ze by stat socidlné potfebnym domdcnostem nenapomohl a ohrozil tak socialnf
stabilitu a soudrZnost celé spole¢nosti.

Otazkou vsak je, pfirozene, jaky druh pomoci by to v takovém pfipade mel byt?
Ackoliv typd pomoci v oblasti bydleni je mnoho, nejvice jsou zmirfiovany a uzivany
dva nastroje bytové politiky, kterymi se stat a obce snazi zajistit financéni dostupnost
najemniho bydleni socialné potfebnym domacnostem: socidlni bydleni a prispévek
na bydleni (ndjemné). Moznym efektivnim nastavenim obou nastroj v eském
prostfed( jsme se ve studii Standardy bydleni 2002/03 také vénovali a vefim, Ze
v ni najdou zdjemci, snad i z fad politické reprezentace, urcitou inspiraci.

Dékuji za pozornost.






Re¥eni dostupnosti ngjemniho bydleni v CR

MIirROSLAV SKALOUD

SENATOR

Dostupnost bydleni, pfedevsim pak najemniho, je u nds jednim z nejvétsich
problémd velkych mést. Situace v oblasti bydleni je navic provdzena fadou
negativnich jevl (Cerny trh s obecnimi byty, zanedbdvana udrzba, systém
dvojich cen, pfedrazené ndjemné na malé ¢asti volného trhu)

Pfi¢iny problému jsou zndmé: jsou jimi preregulované ndjemné a stav prava
v oblasti bydleni. Ze je chyba v systému a nikoli v po&tu bytd ukazuje statistika -
podet bytll v CR vztazeny na podet obyvatel je srovnatelny se stéty zapadni Evropy,
kde takovéto vyhranéné problémy s dostupnosti najemniho bydleni nejsou.

Prfimym ddsledkem tohoto stavu je pak neochota investord stavét najemni byty
(coZz ma spojitost i s vymahatelnostf prava jako takového) nebo nedostate¢na
mobilita pracovnich sil a s tim souvisejici nedplné vyuziti pracovniho potencidlu
obyvatelstva.

1) Negativa dand sou¢asnym stavem

a) vysokd cena najemného na volném trhu

Diky velmi malému sektoru s volnym najemnym je v ném sjedndvana cena pfilis
vysokd. StlaGovani ceny na jednom trhu (regulovaném) vede totiZ k jejimu
rdstu na trhu druhém (neregulovaném). Nové vznikajici domacnosti a obcané,
ktefi se stéhuji za praci, se k bytu s regulovanym ndjemnym nedostanou a jsou
vytlaGovani na trh vlastnicky nebo s trznim ndjemnym, ktery je pfedrazeny.

b) nedostate¢na vystavba najemnich bytd

Pokfivené podminky také vedou k tomu, Ze se nové najemni domy (s vyjimkou
silné dotované vystavby obecnich bytd) v podstaté nestavi. Stavebniky odrazujf
dvé véci: Bez otevieni trhu nikdo nelze dobfe fici, kam efektivné alokovat kapital.
Prondjem novych bytl je déle, diky nevymahatelnosti prdva, pro soukromé
investory pfili§ rizikovy (napr. soud s najemnikem, ktery prestane platit, se tahne
roky). Soukromy investor musi totiz k obvyklému ro¢nimu rovnovaznému
najemnému pfipoditat rizikovy faktor za nevymahatelnost ndjemného..
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c) Cerny trh s byty

V soucasné dobé stoji vedle sebe u najemniho bydleni systém dvojich cen, které
jsou velmi odli$né. Regulované ceny se uplatriuji u 90 % v§ech najemnich vztahd.
Tato deformace dava velky prostor pro ¢erny trh s byty. Podle Ministerstva pro
mistni rozvoj zahrnuje Serny trh v CR 30 tis. byt(l a nezdanéné finan&ni prosttedky
unikajici do spotfeby jsou v Urovni 1- 5 mld. K& roéné.

d) nedostatec¢na regenerace bytového fondu

Investice do bydleni jsou rozdéleny velmi nerovhomérné podle typu vlastnictvi
a zpUsobu uzivani. Vétéina investiéniho dluhu u byt je koncentrovdna
do ndjemnich byt s regulovanym najemnym, v kterych Zije asi 26 % domacnosti.
Vlastnici bytd s regulovanym najemnym investuji do bytl jen velmi omezené.

e) nedostate¢na mobilita pracovnich sil

Nedostupnost bydleni zatéZuje hospodafstvi v celém jeho rozsahu. Stava se
pfekazkou mobility pracovnich sil. Praveé ta je jednou z podstatnych hnacich sil
produktivity, prostfedkem ke sniZzeni nezaméstnanosti a ke zvySeni mezinarodnf
konkurenceschopnosti. Vétsi mobilita by umoznila dosdhnout vyssi prlimérné
redlné mzdy a lepsi Zivotni Urovné. Vytvari také lepsi predpoklady pro sporent
a sniZuje zavislost na statnich prerozdélovacich opatfenich.

2) Cesta ke zménam

Co by mél resit kazdy systém

Kazdd legislativni Uprava by méla byt ptedevéim v souladu s Ustavou.
Ve zd@vodnéni nalezd Ustavniho soudu k neddvno rusenym vyhld$kam
i nasledného cenového moratoria jsou velmi vyznamné argumenty, které nejen
vysvétluji dlvody zrugeni vymeér( i moratoria, ale jasné naznacuiji, jakou predstavu
ma Ustavni soud o zp(isobu a mezich regulace najemného pro budoucnost. Jsou
to zejména ndsledujici predstavy:

i) Statni cenova regulace nesmi znemozriovat navratnost potrebnych nakladd ani
tvorbu zisku.

i) Stat musf socidlni pfipady fesit nikoli ploSnou regulaci, ale ve svété béznym
adresnym pfispévkem na najemné, ktery budou pobirat skute¢né potrebni obcané.
iii) Regulace musi vychazet z trznich cen.

[viz napf. ndlez Ustavniho soudu 84/2003. Ustavni soud rozhodl dne 19. biezna
2003 v plénu o navrhu skupiny senatort na zruseni nafizeni viady ¢. 567/2002 Sb.,
kterym se stanovi cenové moratorium ndjemného z byt(, a na uloZeni zakazu viadé
Ceské republiky pokradovat v zdsazich do oblasti cen ndjemného z bytu
prostrednictvim vydavani viastnich pravnich predpisd]



Akceptovani téchto stanovisek by vytvofilo pomérné slusné podminky
pro nastartovani pozitivnich zmén. Optimalni by vSak bylo, kdyby model reformy
legislativy s ohledem na bydleni byl komplexni a zahrnoval: deregulaci cenovou,
deregulaci pravni, adresné socidlni pfispévky na bydleni a pfiméfenou ochranu
sporadanych ndjemnikd zejména s ohledem na kontinuitu ndjemniho poméru. Déle
by statni politika méla paralelné vytvofit dostateény prostor pro uéinné

ovliviiovani soukromych rozhodnuti ve prospéch investovani Usill a prostredkd
do vlastniho bydleni.

a) deregulace cenova

Ustavn( soud iz deklaroval, Ze sama cenova regulace nemusi byt v rozporu
s Ustavnim pofadkem, pokud ale tato regulace vychazi z trznich cen a respektuje
,spravedlivou rovnovahu” mezi obecnym zajmem a ochranou zakladnich prav
jednotlivce. V disledku to znamend, Ze cenova regulace nesmi znemoZnovat
ndvratnost potrfebnych nakladd ani tvorbu zisku.

Jeden ze zplsobl jak stanovit minimalni vysi neziskového ndjemniho je napr. ta,
kterou stanovilo Ministerstvo financi (déle MFIN) ve vyhlaSce 30/1993 a 10/1995
v ramci kalkulace tzv. vécné usmérriovaného zakladniho najemného (které vychaz/
na 4 % z reprodukeni pofizovaci ceny nemovitosti a kde byly zapoditavany jen
opravnéné naklady a odpisy, nikoliv zisk (vynos)).

Pokradovani ve stavajicich v regulacnich opatfenich by nadale oslabovalo viastni
iniciativy k zajisténi bydleni, uméle by zvySovalo poptavku po bytech, odrazovalo
by potencidlni investory a natrvalo by udrZzovalo na trhu pfevahu poptavky nad
nabidkou

Regulace trvale snizuje u privilegovanych najemc( odhodlani odpoveédné investovat
do vlastniho bydleni. Pfitom by se pravé tim pomohl fesit problém financovani
bytové vystavby. Regulace podporuje mentalitu téch, kteff se sami nechtéji namahat,
ale od ostatnich vyZaduiji to, co by si mohli zajistit sami.

Jaké mohou byt zplisoby regulace.

1) Okamzita (m0Ze vyvolat nejistotu a zhorsit vztahy mezi ndjemniky a majiteli.
Politicky zfejmé obtizné priichodnd).

2) Postupna

a) Plynuld je nejméné problematicka, protoZe je ocekavana. Nevyhoda: delsi trvani
prechodného obdobi (v zavislosti na zvoleném procentu). Nemusf byt v souladu s
Ustavou.

b) S prvnim navySenim skokovym na nejakou pfedem stanovenou hodnotu trzniho
najemného — politicky méné pfijatelnd, je rychlejsi a nemusi odporovat Ustave.
c) S prvnim navy$enim na nakladové najemné. Napf. na 4 % z reprodukéni
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pofizovaci ceny nemovitosti). Problémem je, Ze se obtiZzngji stanovuje a je
pro ob¢any neprehledné.

Zptsob konkrétni deregulace, pokud k ni dojde, bude zfejmé zaviset na sile
politickych stran, které zvitézi ve volbdach, popf. na koali¢nich dohodach.

b) deregulace pravni

Pravni deregulaci mam na mysli jisté uvolnéni vazeb pfi sjednavani najemnéeho
a sluzeb s nim souvisejicich (tj. zvySeni smluvni svobody pfi sjedndvani podminek
n&mu), a to z ddvodd zlep$eni ochoty investorl k vystavbé najemnich bytl a obecné
i z divodd zlep$eni dostupnosti bydleni ve stavajicich objektech. Tato deregulace
mdze mit odraz v pfipadném zdkoné o ndjemném, ale zejména v novele
obcanského zakoniku. Jednalo by se o zjednodu$eni otazek spojenych s najemni
smlouvou (napf. omezeni bytovych nahrad a prechodd najmd bytd).

Pfi rozhodovani investorl a majiteld nemovitosti je zvazovani moZnosti
bezproblémového ukonceni prondjmu jedna z klicovych okolnosti. Plati zasada:
¢im je obtiZnéj$f najemni smlouvu ukondcit, tim méné pronajimateld je ochotno
novou najemni smlouvu uzavfit. Kdyby mohl majitel v pfimérené dobé doséhnout
uvolnéni bytu (u neplaticiho najemnika), nebyla by pro néj samotna regulace
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najemného mozna tak tiziva. Statisice byt( v rodinnych domcich, zhruba 10 %
najemnich byt(l se stdvajicim regulovanym najemnym i desetitisice prazdnych
a chatrajicich bytd je tak nevyuZito. Prakticky je u nas znemoznén systém bézné
zvy8ujici novou bytovou vystavbu ve svété, kdy lidé zainvestuji novy byt pro své
potfeby a jeho pronajem po dobu napf. 10 let jim pomaha spldcet Uvér v prvnich
letech spldcent, kdy jsou dopady splatek pro rodinny rozpocet nejtizivéjsi.

Ochrana néjemnika (jesté pred moratoriem) jde dokonce tak daleko, Ze soud mize
pfed schvélenim vypovédi poZadovat zaji$téni nahradniho bytu i pro toho, kdo
neplati najem ¢i déld v domeé neporadek, jestlize ma takovy najemnik nezaopatiené
déti. Kvdli témto omezenim se nové najemni smlouvy na dobu neurcitou prakticky
neuzaviraji. Je to logické: majitelé by pfisli o moZnost nakladat v budoucnosti se
svym majetkem. Misto toho uzaviraji opakované& smlouvy napfiklad na jeden rok.

Jaké by mohly byt zmény v obéanském zékoniku, tak aby préva a povinnosti
ndjemcd a pronajimateld byly v rovnovaze:

1) Okruh osob, které mohou byt uzZivat bez souhlasu pronajimatele by se fidil
druhem smlouvy. U smlouvy na dobu uréitou to mize byt kdokoli, u smlouvy
na dobu neurcitou osoby blizké, u regulovanych byt pouze nejblizsi rodinni
pislusnici. Nesmf byt prekroena kapacita bytu bez souhlasu majitele.

2) Pravo najmu pfechdzi pouze na manzela/manzelku, (partnera/partnerku, maji-
li dits).

3) Ostatnli, ktefi uz v byté bydli, mohou byt uzivat i naddle, ale nepfechazi na né
prdvo najmu, pokud najemce zemrie nebo se odstéhuje - pak musi bud
s pronajimatelem uzavfit novou smlouvu nebo ho mohou uZivat nanejvy$ jeden
rok.

4) Prestdva ochrana neplati¢l: Mohou dostat vypoveéd i bez pfivoleni soudu.
Jako ochrana proti zneuZiti by se dala zavést moZnost obratit se organ na obce,
pokud najemce dostal vypovéd pro neplaceni a najemné nebo poplatky za sluzby
pfitom zaplatil. Pfi neplaceni najmu nema najemce pravo na bytovou nahradu.
V oddvodnénych pfipadech se o néj mlZe postarat obec.

5) Dal$f vypovédni divody by zlstaly obdobné jako dosud. Jiny regulovany
byt, neuzivani bez vazného ddvodd (nelegdini podnajem, uZivani bytu k jinému
Ucelu neZ k bydlenf apod.). Zde by nebyl ndrok na bytovou nahradu. Ve vSech
pfipadech by zlstala nutnost pfivoleni soudu, pouze v piipadé nutnosti rozsahlych
oprav a vypovedi z bytu zvlastniho ureni, pokud v ném neZije osoba, pro kterou je
uréen, by se namisto privoleni soudu mohl vyZadovat souhlas organu obce.



c) pfispévek na bydlenf{

Je zfejmé, Ze i v pfipadé kdyby nebyl trh s byty regulovan, ale zejména
v pfechodovém obdobi, nebudou mit nékteré domacnosti s nizkym pfijmem
moZnost zajistit si z viastnich prostfedkd primérené bydleni.

Stat by mél socialni pripady resit nikoli asocialni ploSnou regulaci, ale ve svété
béZznym adresnym prispévkem na najemné, které by pobirali skuteCné potrebn(
obcané. Socidlné zamyslené plosné intervence se ukazaly byt asocidlnimi, protoze
vytvareji trvaly nedostatek bytd a ochromuiji trzni sily.

Adresné socidlni pfispévky na bydleni jsou vyhodnégjsi neZ vétSina plo$nych
subvenci, nebot vétsinou nevytvareji dlouhodobé rozpoctové zdvazky; jejich
vyhodou je adresnost - plispévky jsou poskytovany jen potfebnym, bez ohledu
na to, kde bydli; jejich poskytovani umozriuje majiteldm najemnich domd norméiné
hospodafit s bytovym fondem i v piipadé, Ze jeho najemnici patii k socialné slabsim
vrstvam spolecnosti; jsou pruZné - jejich vyplaceni mdZe rychle reagovat jak
na zménu finanéni situace jednotlivych domacnosti, tak na rozsahlejsi zmeny Zivotni
drovné ve spole¢nosti.

Porovnani systémd piispévkd na bydleni nebo na ndjemné v evropskych zemich
ukazuije, Ze skupina obyvatelstva, které jsou pfispévky poskytovany, je vymezena
hlavné vysi pfijmu. Panuje vSak rozdil v nazoru na to, jak velka ¢ast obyvatelstva
ma byt podporovana.

Dal$im kritériem, vymezujicim pfijemce této davky, patfi typ domacnosti (mladé
rodiny s détmi), &i faze Zivotniho cyklu (studenti, dichodci). Prispévek je ve véech
zemich poskytovan po omezenou dobu - nej¢astéji od jednoho roku do cca péti
let. K zakladnim kritériim, ktera rozhoduji o vysi pfispévku, nejcastéji patfi: vyse
pfijmu domacnosti, vyjimedné jeji majetek ¢i kapital; mezi vysi prispévku a pifjmem
je nepfima Uméra; skladba domacnosti - nejcastéji zvyhodnéni rodin s détmi;
dodrzeni stanoveného standardu bydlent; rozdil mezi skute¢nymi vydaji na bydleni
a tzv. normativnimi, standardizovanymi vydaji na bydlent.

Jak by mohl byt konstruovan ptispévek na bydleni v nasich podminkach

1) Stanovila by se normativni mira zatizeni (NMZ), coZ je procento z Gistych prijm0
domécnosti, které je socialné tnosné vydat na najemné. NMZ mdiZze byt:

a) Jednotna (doporucuiji 18 %).

b) NiZ&i pro socidiné ohrozené domdcnosti (domdcnosti starych lidi, invalidd a rodin
s détmi) a vy$Si pro ostatni (napf.: 15 % a 20 %).

2) Stanovila by se maximalni podlahové plocha podle velikosti domacnosti.
Priklad: 1 osoba 40 m?; 2 osoby 50; 3 osoby 60; 4 osoby 70; 5 a vice osob 80 m?.
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3) Rozhodlo by se o dobé poskytovani APN. Alternativy:

a) Po dobu deregulace a poté jesté 2 roky.

b) Po stanovenou dobu vSude stejné — napf. 10 let.

¢) Omezenou dobu (viz vySe) s vyjimkou socialné ohroZzenych domacnosti.

4) CR by se rozdglila do zén podle vySe trzniho ndjemného (napf. 8). Obce by byly
az na vyjimky (malé obce u velkych mést, lazeriskd mésta apod.) zafazeny podle
velikosti.

5) Pro kazdou zénu by se stanovilo mistné obvyklé ndjemné (MON), coZ je stfedni
hodnota (medidn) trzniho najemného v dané zéné (neboli nejvy8si ndjemné
v levnéjsi poloving bytd).

6) APN by se poskytovalo ve vys$i rozdilu mezi placenym ndjemnym a NMZ.
Nanejvy§ vSak za maximalni podlahovou plochu a nanejvys ve vy8i MON na m2.
Priklad:

Rodina se dvéma détmi, Zijici v Praze, dostane APN, pokud ndjemné pfesahuje
20 % Cistych prijm0 domdcnosti minus 2.000 (od¢. polozka za déti), nanejvys ale
za 70 m? a ve vySi MON v Praze (odhadem cca 90 K&/m?). Pokud bydlf ve v&tSim
nebo drazsim, dopldcf ze svého.

7) MON by vyhlaSovalo kazdoro¢né MMR na zékladé udaji nezévislé instituce
(CSU, IRI).

8) Prispévek by byl davkou statni socidlni podpory a vztahovala by se na néj
obdobna pravidla jako na pfispévek na bydlent.

9) V abecnich bytech by se alternativné namisto APN mohla poskytnout sleva na
najemném ve stejné vysi a za stejnych podminek. To by umoZnilo obcim zvySovat
najemné stejné jako to udélaji soukromnici a zaroveri neohrozit socialné slabé.
Pochopitelné by jim nikdo nebranil ddvat slevy vy$§i. Znamenalo by to mnohem
mensi napor na statni rozpocet, protoZe APN by se vypldcel pouze na ndjemné
v soukromych bytech.

d) pfiméfena ochrana spofadanych ndjemnikd

Nejuc¢innéjsi ochranou najemnik{ je funguijici trh bydleni. Pak neni tfeba legislativné
zajistovat, aby majitelé investovali do domd a aby bylo co nejméné téch, kteff se
o déim nestaraji a popf.nechaji i diim vybydlet.

Ochrana ndjemnik{ v sou¢asné dobé ma vyznam zejména proto, Ze regulace trhu
s byty vede k umélému nedostatku bytd. Pfi existenci trhu s byty by byly naroky
na ochranu zajemnik{ mensi. SoutéZivost mezi témi, ktef nabizejf, prinasi podbizeni
cen a zvySovani kvality. Nabizejici draze nebo ve Spatné kvalité, jsou z trhu vytlaceni.
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VySe ndjemného neni ddna jen snahou po co nejvySSim vynosu, ale i finanénimi
moznostmi najemnik(. Na dobfe fungujicim trhu s byty je i méné zamozny ndjemnik
vazenym klientem, o jehoZ spokojenost se majitel bytu stara.

Jednim z aplikovatelnych zplsobd ochrany mdze byt napf. $vycarsky model.
Tajemstvi Uspé&chu Svycarské bytové politiky spocivd pfevazné v inteligentnim
pfistupu k regulaci nikoliv ndjemného, ale k regulaci vynosu z investic do ndjemného
bydleni. Tento zplsob dovoluje (nikoliv garantuje) dosahovat vynos na urovni
alesporn trokd z hypotééniho Uvéru z ¢dstky, rovnajici se trzni hodnoté pronajimané
nemovitosti. Soucasné zamezuje aby néktefi pronajimatelé zadali politicky
neakceptovatelné vysoky vynos.

Na druhé strané Némecky model, ktery vychazi z dlouho sledovaného volného
trzniho najemného, je pro Ceskou republiku v soudasnosti nevhodny, nebot
rovnovazné trzni ndjemné u nas neni a dlouho jesté nebude znamo. Né&mecky
systém pritom reguluje vySe najemného prakticky na stejnou Uroveri jako systém
Svycarsky.

e) podpora vystavby

Nabidka byt( je uréena investiénimi naklady, naslednymi naklady a také ocekavanim
ohledné budouciho vyvoje najemného. Obytné budovy nadleZi ke zboZi s nejdelsi
Zivotnosti. Neziffdka mohou byt pouZivany déle neZ sto let. Tato vlastnost znamena,
Ze byty, které byly jednou postaveny pak v dobdch slabsi poptavky nelze lehce
stéhnout z trhu. Podpora podminek pro vystavbu mize z dlouhodobého hlediska
zvysit, nebo i podstatné sniZit nabidku byt(. Podporu vystavby Ize klasifikovat
nasledovné:

jistoty pro investory

Z hlediska investord jsou podstatné ramcové podminky pro pfedem vypoditatelny
a trvale dosazitelny vynos, ve srovnani s Urovni vynosu jinych druhd kapitélovych
investic. Zde ma klicovy vyznam existence adresného prispévku na najemné, ktera
vytvari redlnou koupéschopnou poptdvku po levnéjsim bydlen.

zjednodus$eni rdmcovych pravnich pfedpist

Naklady bytové vystavby by se daly sniZit, kdyby se proklestila neprehledna dzungle
stavebnich predpist. Jde zviasté o zjednodusen/ pravidel pro stavbu bytd,
0 snizeni technickych poZadavk{ ve stavebnim prévu (moznost vystavby byt se
skromngjsim standardem), o stavebni plochy a o zintenzivnéni prace ve vefejné
spravé. V ramcovych pravnich pfedpisech pro bytovou vystavbu je nutno prejit ke
stanoveni minimalnich podminek a silné omezit jejich rozsah.

zvy$eni nabidky stavebnich pozemki
Pri vy¢leriovani stavebnich pozemkd maji obce namnoze krajné zdrZenlivy posto;.



Tim m0ze vznikat umély nedostatek. Jednim z nejvétsich majitell pozemkd v Praze
je samo hl. mésto. Ve vydleriovani stavebnich pozemk( maji obce monopolni
postaveni a vyvoj cen pozemkd v rozhodné mite zavisi na tom, jak siv tomto sméru
pocinaji.

odmitnuti ekologicky maskovanych omezeni

Odpor proti vycleriovani stavebnich pozemkd byvéa dnes ¢asto odlvodriovan
ekologicky. Argumentuje se napr. tim, Ze by se neméla ,zablokovat" dal$i plida. To
je malo pfesvedcivé uz jen proto, Ze vystavba pokryva jen velmi malou ¢dst veskeré
pldy. Ochrana zivotniho prostredi v husté obydlenych oblastech je sice dllezita,
ale nema byt nadiazovana jinym politickym ciléim. Zivotné dlleZitému pozadavku
zajistit pfimérfené bydleni pro vSechny ob&any musi byt pfiznan nalezity vyznam.
Absolutizovat ochranu Zivotniho prostfedi bez respektu k jinym hodnotam je omyl.

statni podpora

by méla byt pfedevsim soustfedéna na posileni koupéschopné poptavky, ktera
nejlépe mobilizuje soukromy kapitdl a vyZaduje nejméné statnich subvenci. (Tj.
pokud subvence, pak na strané kone¢ného uZivatele.)

THi nejrozsifengjsi podpory, kterymi se stimuluji investice do bydleni'v EU, jsou u nas
jiz zavedeny.

Jedna se o:

1. nepfiméfené drahou podporu vybranych bank formou ,stavebniho“ sporeni,
2. dobihajici Ghradu &asti drokt u hypotécnich uvérd na bydleni a

3. moZnost odeéist urokové naklady na pofizeni bydleni od dariového zakladu.
| s pouhym dal$im profinancovavanim téchto podpor budou v nejbliz8ich letech
potize. Samoziejmé

Ize pfi poskytovani téchto podpor mnohé zlepsit, ale redlny dopad na skute¢ny trh
s byty nenfi velky.

3) Obavy z negativnich dopadd

V souvislosti s diskutovanou zménou legislativy, kterd by meéla zlepsit dostupnost
bydleni se vynofuje fada obav z negativnich dopadt souvisejicich s témito zménami.
Mezi hlavni obavy patfi: (a) nepostacujici pfechodné obdobi k nalezeni jiného
pfiméreného bytu, (b) nedostate¢né prostfedky statu na piispévky na bydleni, (c)
obavy z nedostatku finanénich prostrfedkd najemnikd. K rozptyleni téchto obav Ize
nalézt fadu argumentd.



a) nepostacujici pfechodné obdobf k nalezenf jiného pfiméfeného bytu

V debatdch zaznivaji nékteré naivni ndzory véetné takovych, které oekavaji raketovy
rist najm@ a zdplavy bezdomovci na ulicich. Nejlepsim zplsobem je presveédcit
se o tom, jak probihala deregulace jinde.

Deregulace najemného v Bostonu, Cambridgi a Brookline ve stéaté Massachu-
setts. V roce 1994 byla schvalena prostfednictvim referenda ve staté Massachu-
setts Uplna a okamzita deregulace najemného. Zacatkem roku 1995 po 25 letech
zacal pIné fungovat svobodny trh s byty. Nékteré mistni predpovédi disledkd
deregulace byly désivé: masové vypovedi z bytd, tisice bezdomovcl, stradajic
dlchodci. Vysledek? Nesplnily se. Deregulace se tykala 25 procent bytd v Bostonu,
33 v Brookline a 40 procent bytd v Cambridgi. Dva a pUl roku po deregulaci vysla
najevo tato fakta:

- Z&dny “raketovy” rlist ndjemného se nekonal. Rést ndjemného po deregulaci
nevytvofil abnormalné vysoké bfemeno pro ndjemniky. Naopak: ndjemnici, kteff
zlstali v bytech dfive podléhajicich deregulaci, platili na ndjemném spiSe
podprdmeérny podil ze svych piijma.

- Po 25 letech chétrani a prakticky nulovych investic do regulovanych bytd dostal
tento sektor novou infuzi kapitdlu. Po¢et vydanych stavebnich povolen(
na rekonstrukce deregulovanych objekt( vzrostl v letech 1994 az 1996 o 68 procent
[Rent Deregulation in California and Massachusetts: Politics, Policy, and Impacts ,
Peter Dreier

na Housing 97 conference 14.5.1997]

Deregulace ndjemného v Massachusetts je zajimava predevsim tim, Ze v mnoha
ohledech (napfiklad procentem byt s regulovanym najemnym) jsou parametry
blizké podminkam Prahy a dalS$ich vétsich ¢eskych mést.

Podobné byla provedena deregulace v novych spolkovych zenich v Némecku
v r. 98. Typickym pfikladem je Berlin. Ve smlouvé o sjednoceni bylo stanoveno, Ze
regulované najemné bude pfevedeno na spolkovy pravni systém. Do r. 2000 bylo
pfevedeno 630 tis. bytovych jednotek s regulovanym najemnym na volné. Stejné
ani zde nebyly problémy s raketovym rlstem najmd a s bezdomovci na ulicich.
Rdst najemného se témér zastavil. [Liberalizace ndjemného — $ance a problémy,
Thoma Brand, Senatni sprava pro rozvoj mésta Berlin, 2000 ]

b) nedostate¢né prostiedky statu na pfispévky na bydleni

Podle brnénského Institutu regionalnich informaci stoji regulacni politika statu obecnf
rozpocCty ro¢ne pres 20 miliard korun. Regulované byty jsou pfitom obyvany
i domacnostmi s vysokymi pfijmy. Adresny pfispévek na bydleni by podle
brnénskych expertl vysel v zavislosti na velikosti zvolené normativni miry zatizeni
(15-20 %) v intervalu 1,5-6,5 miliard K&. Déle, odstranéni deformaci by nastartovalo
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i pfesouvani nemalych prostfedkd z ¢erného trhu na trh legaini. To by vedlo
k dal$imu navySovani zdanitelnych piijm@ pronajimateld.

c) obavy z nedostatku prostfedkl najemcl

Tyto obavy vznikajf pod vlivem soucasnych pfemrsténych trznich cen. Po deregulaci
se budou ceny regulované a neregulované sblizovat. Situace se bude ménit spojite,
nedojde k okamzitému narlstu na cilové ceny. Navic Ize monitorovat nabidku
volnych bytd a potfebné vyse pfispévkl a podle toho ¢init dodateéné korektivy.
Lze dokonce zajistit i nekteré vyhody pro starsi obCany, napf. doZitl za pfimérené
ceny. Takovyto postup by byl pfijatelny i pro fadu majiteld domai.

To, Ze tu bude jista rezerva v prostfedcich najemcd také ukazuje srovnani
v Evropé (cca 7% disponibilnich pifjmd rodiny). Irsko 5,2%; Recko 11,8%; Velkd
Britanie 8,4%; ltdlie 10,9%; Rakousko 11,2%; Cesko 6,9%, Belgie 14,2%;
Dansko 10,2%; Svédsko 13,0 % //z Uidajli ministerstva pro mistni rozvoj 2002
(dale MMR)//

Do naklad( na bydleni se v8ak také zapoditavaji jiz deregulované ceny energif
a sluzeb. | v této celkové hodnoté jsme na tom pomeérove k Evropé na niZsi drovni,
Irsko 18,7%; Recko 28,3%; Velkd Britdnie 26,4%; Italie 30,9%; Rakousko 32,2%;
Cesko 26,8%, Belgie 40,2%; Dansko 37,2%; Svédsko 41% //MMR//






Né&kolik slov k bytové politice

STaNIsLAY KRECEK

POSLANEC A PREDSEDA SDRUZENI NA OCHRANU NAJEMNIKD (SON)

“Tato vlada chce zachovat regulaci najemného”, slySime v posledni dobé stéle
¢astéji, umérné tomu, jak se vlady snaZi sloZitou problematiku bydleni fesit
a snad i vyfesit. Nechci, a vzhledem ke svému vzdélani ani nemohu, polemizovat
s ekonomickou strankou této problematiky i kdyZ je zjevné, Ze miliony lidi, bydlicich
dnes v bytech, ve kterych se plati to, co malo informovani lidé nazyvaji “regulované
najemné”, by patrné sotva povaZovali za pfispévek podporujici rozhodnuti mit
vice déti, kdyby méli platit mnohonasobné vyssi najemné, néz plati dnes, kdyz
plnd tfetina téchto ndjemcl ma problémy s placenim i soucasnych nakladd
na bydlen.

Jisté: cela fada téch, ktefi uzaviraji od r. 1995 nové najemni smlouvy, a to
se tyka pfedevsim mladych rodin, musi platit , najemné”, které je obecné
povazovano za nelmeérné vysoké, predrazené, nekiestanské apod. Ale vyresime
jejich problém tim, Ze takové najemné budou platit vSichni? Odpovéed, kterou ¢asto
sly$im na tuto namitku, totiz tvrzeni, Ze po ,deregulaci” se najemci zbavi dalSich
bytd, které uzivaji, kromé byt(, ve kterych bydli, a Ze dlichodci, ktefi ,drze" obyvaijt
velké byty, ackoliv je nepotiebuiji, se prestéhuji do byt mensich, Ize spolehlivé
odkazat do fiSe propagandy a populistickych tvrzeni. Jist&, takové pfipady existuii,
ale statisticky nejsou vyznamné.

Chci poukazat na zjevnou skuteCnost, Ze bytova problematika zdaleka
neni jen otdzkou ekonomickou a specialisté v oboru nemovitost( k jejimu FeSenf
zjevné dostatek informaci nemaji. Jde totiz o dva zasadné&jsi problémy: o problém
pravni a technicky. Z pravniho hlediska zadna regulace najm{ neexistuje,
kdyZ neplati zadny zakon, ktery by najemné reguloval a vSichni ndjemci platf
najemné podle uzaviené smlouvy. Je tedy nesmysiné tvrdit, Ze vlada chce
“zachovat” regulaci, kdyZ Zadna neni. Problém je to, Ze nekteré platné ndjemni
smlouvy obsahuji ustanovenf o extrémné nizkém najemném. To je tfeba
zmeénit, ale nikoliv stéle papouskovanou “deregulaci”, ale naopak regulacf:
zakonem, ktery umoZni jednostranné zvySovani najemného i u ndjemnich smluv jiz
uzavfenych. Zakonny zdsah do uzavienych smluv v8ak neni jednoduchou zdlezitosti,
protoZe snad kazdy pochopi, Ze zakon nemdze umoznit pronajimateli, aby
i u ndjemnich smluv jiz uzavienych mohl stanovit ndjemné kdykoliv a v jakékoliv
vysi. Musi byt tedy stanoveno, kdy se ndjemné mdze zvysit, o kolik procent, jak to
sdélit najemci, jak ma postupovat ten, kdo se zvySenim nesouhlasi a zejména:
kterych smluv se to bude tykat. VSech, tedy i téch, které byly uzavieny
pfed mésicem? Nebo jen t&ch, které byly uzavieny pfed rokem, rokem 2000, 1995
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nebo 19927 ProblémU vice neZ si povrchni kritici sou¢asného stavu umfi predstavit!

Hiavni dlivod potfeby a dokonce nezbytnosti jisté regulace najmd spociva
v tom, Ze ma-li stat pfispivat t8m obdcaniim, ktefi ze socidlnich ddvodd nebudou
schopni ndjemné platit, a to je zcela béZna evropskd praxe, musi byt stanovena
néjaka rozumna vyse ndjemného, nebot stdt nemdzZe prispivat na jakékoliv, i treba
spekulativné dohodnuté, ndjemné
Ostatng: i Ustavni soud ve svém ndlezu ¢. 231/2000 Sb. stanovil: ,v souladu
s principem respektovani schopnosti platit ndjem, by méli byt ndjemci chranéni
vhodnymi opatfenimi proti excesivnim najmdm nebo proti excesivnimu zvySovani
n&jmu”. A co jiného, nez zékonna regulace jsou ona “vhodnd opatfeni“? Castd
tvrzeni o neUdstavnosti regulace najemného jsou proto jen propagandisticka tvrzenf
bez jakéhokoliv vyznamu.
A problém technicky? Ceska republika je asi jediny evropsky stét, kde se za ndjemné
zbytu povaZuje jen “ndjemné”, jak je chdpe obcansky zakonik a viibec se nepfinlizi
k celkovym nakladm na bydleni, které ndjemce musi v kazdém pfipadé
s ndjemnym zaplatit. Pak je ovSem nase “regulované” ndjemné stejné “nizké”, jako
by byla cena obéda v restauraci 30,-K&, kdybychom odhlédli od toho, Ze véam
kromé této ceny jeste restauratér pfipocita (mimo cenu za obé&d - mimo najem)
cenu za pouziti talife, ubrusu a pfiboru, mzdu &iSnika, osvétleni salu atd.
V evropskych zemich se za ndjemné povaZuje nejen “Cisté” ndjemné, ale i platba
za osvétleni domu, odvoz odpadkd, provoz vytahu, ale ¢asto i spotieba elekttiny
v byté, ndklady na vytapéni apod. To v8e nasi najemci plati zvlast a rado se na to
zapomina.

Pravé z tohoto dlvodu napf. Marta KubiSova v Magazinu Prava ze dne
22.1. 2005 rika: ,ddchod mi vymeérili 8.400,-K¢, ale za bydleni déam vice nez
7.000,-K¢". Sotva ji a ji podobnych tisice dalSich by uklidnilo zjisténi fady
samozvanych odbornik{, Ze “regulaci omezena nabidka by nalezla rovnovahu”
a Ze pfi dals§im zdraZeni jejtho bydleni * by se “drama” zUzilo na nékolik &Etvrti,
Dékuji pekne.
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Adresny pFisp&vek na ndjemné je cestou ke spravedlivé
deregulaci

PETR BRATSKY

POSLANEC

Mnohokrat jsme v parlamentu bouflivé diskutovali problematiku dostupnosti bydlent,
regulace najemného a bytové politiky jako celku. Nasi spoleCnou snahou, jak
alespon vyplynulo z vétsiny vystoupeni k tomuto tématu napfic politickym spektrem,
bylo a je vyfesit sou¢asnou neuspokojivou situaci na poli bydleni, ucinit bydlenf
dostupnéjsim pro vSechny skupiny obyvatel a pfedevsim ochranit ty socialné
nejslabdi pred turbulencemi trhu s byty. K témto principldm se v rétorické roving
nejvice hlasi predevsim levice.

Od jara 2004 ve snémovneé leZi navrh zakona o pfispévku na najemné, ktery se
tyka velmi potfebného a dllezitého segmentu trhu s byty — ndjemniho bydlen.
Tento segment je u nas bohuzel dodnes opomijen a trpi celou fadou tézkych nemoci,
pfedevsim svou faktickou pravni preregulovanosti zakotvenou predevsim
v ob&anském zakoniku.

Pritom pravé najemni bydlenf je ze své podstaty vSude na svéte tim nejdostupnéjsim
feSenim pro socialné slabé vrstvy, pro zadinajici rodiny a vlastné vSechny mladé
lidi. Zdravé funguijici segment ndjemniho bydleni je také ddlezitym prfedpokladem
mobility pracovni sily a snizovani nezaméstnanosti, ma prokazané pozitivni
sekundarni vlivy i na takové oblasti, jako je porodnost Ci pfirozené postupné
vyrovnavani ekonomickych a socidlnich rozdil mezi regiony.

Vystavba bydleni do vlastnictvi se jiZz posledni dobou rozbéhla na piné obratky
a komeréni princip konkurence vede dokonce k predhanéni se prodejcl
v nejrliznéjsich akcich, bonusech a slevach. Trochu stranou pozornosti do$lo
i na jinde ve svété bézné, ale v nasich podminkach do nedavné doby nevidané
televizni reklamy na nové byty. Banky se pfedhanegiji v nabidkach nizko drocenych
hypoték. Prob&hlo nékolik vin masové privatizace obecnich a méstskych bytd, kterd
napomohla vyraznému poklesu cen bytovych jednotek a ¢aste¢né i jejich pronajmd.
Obce a mésta se vétSinou pod cenou zbavily velkych &asti svého bytového fondu
zatiZzenych regulaci najemného a desitkami let investi¢ni zanedbanosti. Priblizné
tfetina nabyvatel( téchto bytd - byvalych ndjemnik - privatizované byty brzy prodala
¢i pronajala na volném trhu za trZzni ceny. VSechny tyto skuteCnosti svédci o tom,
e také v Ceské republice trzni prostredi zcela pirozené funguie i v oblasti bydlent,
ostatné stejné jako jinde ve svété. Voda teCe a hleda si skulinky v sebepevngjsi
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prehradé. Neni tfeba vynalézat specifickeé tfeti cesty a naopak je uz nacase prestat
byt vyhladenymi prlikopniky regulacnich slepych uli¢ek. V pfipadé vlastnického
bydleni se jiz u nds da hovorit o témér standardni situaci. Co vSak nadéle z(stédva
bolavym mistem je pravé bydleni NAJEMNI.

Predkladatelé ndvrhu zéakona o pfispévku na ndjemné neudélali nic jiného, nez Ze
vy8li vstfic voldni po o$etfeni socidlnich dopad( souvisejicich se zdravym
fungovanim sektoru najemniho bydleni. Toto volani jsme v poslednich letech
slychavali predevsim z levicovych kruh(, od socialnich demokratl a komunistd.
Neexistence adekvatniho socialniho opatfeni ¢i socidlni kompenzace byla jednim
z hlavnich argumentd proti skute¢né deregulaci ndjemného. S vyjimkou vétsinou
jednorazovych ¢asové omezenych drobnych prispévkd na najemné a odlisné
koncipovanych prispévk( na bydleni, v8ak levice ani za poslednich témér sedm
let, kdy je u moci, nedokazala pfijit s Zadnym komplexnim a systémovym navrhem
takové socidlni kompenzace zacilené na ty skute¢né socidlné nejpotrebnéjst.

Nyni zde tedy takovy navrh mame a ke zdéseni levice jej ve spolupraci s odborniky
ptipravili a predkladaji pravicovi poslanci. Je a? zabavné pozorovat, jak si CSSD
a KSCM nynf horko t&2ko vycucdvaji z prstu zéstupné diivody, pro¢ ndvrh zakona
0 pfispévku na ndjemné odmitnout. Jak prevazné levicova vlada vydava k zakonu
nesouhlasné stanovisko. Jak se snazi po letech fre¢néni o socidlnim blahu ndjemnikd
vysvetlit, pro¢ tento propracovany ndvrh sméfujicl k pomoci tém, kdo jsou na tom
s bydlenim opravdu nejhlife, najednou levice odmitd, aniz by méla pripravenu
smysluplnou alternativu. Ano, levicovy voli¢ se bude nepfiiemné ptat, co levicovi
politici za posledniéta v tak pal¢ivém problému délali? Jak konkrétné mu pomohli?

A pro¢ najednou nechtéji pomoci, kdyZ je pfileZitost?

Proto jsme svédky hledani zastupnych dlvodd, dezinformaéniho mizeni
a zpochybriovani pfispévku na ndjemné. Rad bych se zastavil u nékolika
nejrozsitenéjsich demagogif provazejicich tento ndvrh a uved! je na pravou miru:

Snad nejvice napadanym aspektem navrhu zakona o pfispévku na najemné je
ona hranice 15 % podilu Cistého najemného na celkovych pffjmech doméacnosti,
za kterou by teprve vznikal ndrok na pfispévek. Ponechme stranou, Ze i to je véci
diskuse a hranici je mozné posunout niZze. Néktefi kolegové ve snémovné vSak
Sermujf idajem Ceského statistického Uadu - ktery nijak nezpochybriuiji - a sice Ze
primérna ceska domacnost vyda na Cisté ndjemné jen asi 7% svych celkovych
priimd a narok na prispévek by tak podle nich nemél skoro nikdo. Leda Ze by se
pry ndjemneé vice nez zdvojnasobilo - vytahuji hned oblibeného straSaka! Jde vSak
o velké nepochopeni a neznalost principu véci. Prliméry jsou jak znamo velmi
osidné. Sedite-li na rozpalenych kamnech a mate pfitom nohy v lavoru s ledovou
vodou, mélo by vam byt statisticky préimérné tak akorat. Skutec¢nost je ovSem, jak
sami uznéte, jina. Zatimco Cisté najemné mQze Cinit v pripadé poslance bydliciho
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v regulovaném byté tfeba i jen plil procenta prijmd jeho domacnosti, v domacnosti
ddchodce, nezaméstnaného ¢i mladé rodiny mdze Cinit dvacet, tficet i padesat
procent z celkovych piijm0. A piispévek na najemné uréeny nejpotiebnéjsim prece
z logiky véci nebude poskytovan tém, kdo dosahujf alespor prijateiného primeéru,
ale tém, kdo jsou hluboko v podprimeéru. Navrh zakona podita s hranici hloubky
tohoto podpriméru na trovni 15 %, coZ uznejte sami je hranice nastavend sociélné
velmi citliveé aZ velkoryse. Na tuto hranici jsou také vycisleny predpokldadané naklady
na zavedeni pfispévku a k této hranici je také vztazena korelace s obvyklym
evropskym podilem celkovych naklad( na bydleni vic¢i celkovym pfijmdm
domadcnosti. Vyjdu-li z pfedpokladu, Ze na ostatni naklady spojené s bydlenim
(tedy energie, sluzby a dalsi poplatky vyjma &istého najemného) vynakladaji eské
domécnosti kolem 10% svych pfijmd, tak prictu-li onéch maximalnich 15%, které
by po zavedeni pfispévku na ndjemné méla domacnost vydat na &isté najemné,
dostanu se na v Evropé béznych 25% podilu celkovych nékladl na bydleni

”

na celkovych pfijmech domdcnosti.

Zde je na misté zdlraznit rozdil mezi dvéma hlavnimi slozkami celkovych nakladd
na bydleni. Tedy mezi &istym najemnym a ostatnimi poplatky spojenymi s bydlenim.
Obé vychazi z rliznych cenovych principl a proto je tfeba pro kazdou z téchto
sloZek pfipravit jiny typ socidlni kompenzace pro potfebné. Zatimco u ostatnich
nakladd jiz existuje a je vyplacen prispévek na bydleni, u Cistého najemného zadna
adekvatni davka momentalné neexistuje. O pfispévek na bydleni mohou pozadat
v8echny socidlné potrebné domacnosti, tedy i ty, které nebydli v ndjemnim vztahu,
ale tfeba ve vlastnim domku ¢i v druzstevnim byté. Odlisny pfispévek na ndjemné
konstruovany priibézné mimo jiné i podle aktualnich regionalnich odlisnosti na trhu
s bydlenim je pfesné tim systémovym feSenim, které situace vyZaduje. Je urcen
vyhradné lidem bydlicim v ndjemnim vztahu a akcentuje fakt, Ze tento zplsob
bydlenf je pro socidlné slabé skupiny nejdostupnéjsi a jimi nejasteiji vyuZivany.

V souvislosti s pfispévkem na ndjemné je také Casto vyslovovdna obava, aby
nemotivoval pronajimatele k jeho zneuZivani, Ucelovému navySovani najemného
a neroztacel tak spirdlu neopodstatnéného zdraZovani. Tomuto jevu vSak branf
nejen obecné ekonomické zékony, ale i samotnd konstrukce prispévku na ndjemné
- normativy a limity. Stat nebude pfispivat na libovolné ndjemné, ale pouze do vyse
normativné vymezeného najmu a v pfiméfeném byté. Pfi stanoveni normativniho
najemného se mohou uplatnit mistni vlivy, nebot obec mdzZe toto najemné
ve stanoveném rozmezi upravovat svym koeficientem.

Jak vyplyvé z dlivodové zpravy a z kvalifikovanych propoctd, celkové néklady
na vyplatu pfispévku budou Cinit maximalne 6,5 miliardy korun ro€né. To vSak aZ
nejdfive od roku 2006, ktery bude podle navrhu prvnim celym kalendafnim rokem
platnosti zakona a navic za predpokladu, Ze do té doby probéhne Uplnd deregulace
najemného a za predpokladu, Ze naprosto vsichni opravnéni o pfispévek zazadaiji.
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Pokud deregulace neprobéhne a o pfispévek na ndjemné soucasné zazdda jen
obdobné procento Zadatell, které dnes Zada o prispévek na bydleni, budou naklady
na vyplaceni pfispévku Cinit néco mezi 2 aZz 3 miliardami korun ro€neé.

Souhlasim s tim, Ze by najemni vztah k bytu mél poZivat spolecenské a socidlni
ochrany, ovéem nikoliv néjakeé zvlastni a nadmeérné ochrany a uz viibec ne za cenu
nerovnosti ob¢ant pred Ustavou, jako je tomu nyni. Poskytovat pfiméfenou socidini
ochranu nejslabsich je Ukolem moderniho statu, nikoliv pfehazovat tuto
odpovédnost a naklady na jiné subjekty (obce, mésta, soukromé vlastniky
ndjemnich dom(, druzstva atd.) Uvidime, jak se vladnouci levice zachova
k potfebam téch skute¢né socidlné nejslabsich. Bylo by velkou ironif osudu, kdyby
pravé levice, celd léta halasné ukazujici na Udajnou asocidlnost pravicovych navrh
na deregulaci s poukazem na nutnost socialnich kompenzaci v tak dileZité oblasti,
byla najednou sama asocialni tim, Ze navrh takovych kompenzaci nepodpofi.

Dals( ¢lanky autora k bytové problematice najdete na strankach
http://www.bratsky.cz

Celé znéni navrhu zakona o prispévku na najemné, divodova zprava i stanovisko
vlady je k dispozici na internetovych strankdch Poslanecké snémovny
http://www.psp.cz pod odkazy Dokumety / Snémovni tisky — Cislo tisku 631.



Ndajemni pravo a jeho hlavni principy

TomisLav SIMECEK

PREDSEDA OBCANSKEHO SDRUZENI MAJITELU DOMU A BYTO (OSMD)

Najem bytu

Ndjem je pfenechani uréité soucCdsti vlastnického prdva: Vétsinou se jedna
0 prenechani prava vec uzivat, takovému institutu se fika ndajem, nebo pronajimatel
pfenecha i pravo brat z véci uZitky a takovému institutu se fika pacht. Ostatni
soucasti vlastnického prava, jakymi jsou pravo véc drZet a s v&ci disponovat a brat
z ni uzitky, zlstavaji v pfipadé najmu viastnikovi.

Od dob starého Rima je ndjem charakterizovdn tfemi zakladnimi principy:

Dobrovolnost: Najem vznika dobrovolnou najemni smlouvou, kdy ndjemce souhlasf
S 0sobou pronajimatele a naopak pronajimatel souhlasi's osobou najemce i véemi
dal$imi podminkami smiouvy. Podle vétsiny obdanskych zakonikd jsou smlouvy,
uzaviené v tisni nebo pod natlakem, s nimiz jedna ze stran nesouhlasi, neplatné.
Prondjem bytu se musi nutné vratit k tomuto principu, aby najemni smlouvy
byly v naprosté vétsiné spontanné ctény a dodrzovany bez nutnosti jakychkoliv
zésah( zvenci.

Docasnost: Najemni smlouva musi byt z principu doc¢asnd, jinak by se jednalo
o vyvlastnéni, nebo uvaleni vécného bfemena. Najemni smlouva byva uzavirana
bud na dobu urditou, jejimz uplynutim smlouva zanikd, nebo mdZe byt nékdy
uzaviena na dobu neurcitou, kdy smlouva konci vypovédi, ktera vSak nesmi byt
ni¢im podminéna (tzv. vypovédi bez udani dlvodu) a ochrana najemce je
realizovana minimalni vypovedni dobou.

Lepsim a asto pouzivanym institutem je opét od dob Starého Rima tzv. relocatio
tacita tj. micky provedené uzavieni nové najemni smlouvy po uplynuti smlouvy
pfedchozi na dobu urcitou za stejnych podminek s tim, Ze Zadna ze stran najemniho
vztahu nesdéli druhé strané vCas predem, Ze na ukonéeni smlouvy trva. Pro tento
institut se v Evropé Casto pouziva termin revolvoing lease. K jeho obnovovani
za stejnych podminek staéi pouze necinnost obou stran, nebo dochazi pfi jeho
obnovovani pouze k drobné Uprave vyse najemného, nebo upfesnéni dalSich
ustanovent.

Uplatnost: Najemni smlouva je zasadné Uplatna. Pokud by nebyla Uplatnd, jednalo
by se o vypljcku a nikoliv o ndjem. Tato Uplata, neboli ndjemné je odménou
pronajimateli za pfenechani prdva veéc uZivat s pfihlédnutim (Umérna) k cené
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pronajimané véeci (tj. cené, za niZ by si mohl ndjemce obdobnou véc koupit, aby ji
mohl uZivat pravem vlastnickym), musi byt pfijatelna pro obé strany tj. takova, jaka
je na svobodném trhu v dané lokalité a ¢ase obvykld a musi, je-li pronajimatel
povinen zajistovat i Udrzbu véci, obsahovat navic i néklady prosté reprodukce véci
(nékdy nespravné nazyvané nakladovym najemnym) Ndjem musf splfiovat vySe
uvedené kriterium v pribéhu celé doby ndjmu a proto se najemné v pribéhu ndjmu
ménf a sleduje vyvoj trznf situace.

VySe uvedené principy najemniho prava nesmi byt z jakychkoliv ddvodd
vefejnou moci omezovany a pokud k jakémukoliv omezeni ma dojit, musi byt
prokdzan verejny zajem, za omezeni vliastnického prava musi byt poskytnuta
pfimérena kompenzace a tento zdsah miZe byt proveden pouze jako docasny
a kratkodoby — maximalné 1-2 roky.

Dobrovolnost: Porugeni tohoto principu vede k $patnym vztah@im mezi smluvnimi
partnery a nedodrzovani obvyklych pravidel vzajemné spoluprdce a tolerance.
zakladnich lidskych prav nucenym pfidélenim ndjemce v totalitnich reZimech, nebo
stejné nedobrovolnym prechodem najmu na osoby, s nimiZ pronajimatel nebyl
ochoten najemni smlouvu uzavfit zejména na dobu nekonecnou s pravem dalSich
pfechodd, nebo v nékterych zemich vznikly institutem vymeény najemnik( bez
souhlasu pronajimatell opét bez moZnosti je vypovédét. Tento nepratelsky vztah
mdze byt také vyvoldn porusenim smiuvni volnosti v jiném bodé neZ je volba
smluvniho partnera, napf. vnucenou dobou najmu, nebo vyse najemného, &i dalsimi
podminkami najemniho vztahu. Jedinym pfijatelnym feSenim je ukonceni
najemnich smluv na dobu neomezenou a jejich pfevedenim na smlouvy na
dobu urcitou napf. 3-5 let béhem nichZz musi smluvni strany bud smlouvu
uzaviit dobrovolné a za oboustranné pfijatelnych podminek, nebo ukongit.
Pfechod najmu je institut pochopitelny v pripadé dmrti, nebo nahlého odchodu
najemce. Jeho smyslem v8ak musf byt pouze feseni do¢asného problému ¢lend
jeho domacnosti s ohledem na nahlost zmény. Tj. pfechod ndjmu miZe byt povinny
na pll roku nebo na rok a nového najemce si musi vybirat pronajimatel bez
jakychkoliv omezeni bud z ¢lenll najemcovy domacnosti, nebo z ostatnich zajemcd
o byt. Vymény najemnikd, nazyvané nékde vyménami bytl, jsou v pfipadé
funguijiciho trhu bydleni zcela zbyte¢né a proti vili pronajimatele vZdy nepfipustné.

Mira pfenechani prav: Mezi oteviené otdzky patfi otdzka prava ndjemce byt
podnajmout. Pokud najemni smlouva tuto moznost z néjakého divodu nevylucuje
a ndjemce plati fadné svobodné sjednané ndjemné, nemél by byt problém aby
pronajimatel souhlasil s podndjmem, pokud s osobou podndjemce souhlasf
a podnajemce plati zvy8ené ndklady spojené se sluzbami (vodné, elekttina, plyn,
likvidace a odvoz odpadk( apod.). Dochazi tim k pfirozenému rozdéleni prava
brat z pronajaté véci uZitky. Je to nastroj, jak zachovat solventnost ndjemce v pifpadé
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jeho finanénich t&Zkosti, vétsinou kratkodobé. V pfipadé regulovaného ndjmu je
v8ak takovy poZadavek nepfijatelny.

Docasnost: Docasnost ndjemnich smiuv je nesmirné ddlezita a je ¢asto
problémem. V&tSina pravnich norem znd jak pronajmy na dobu urcitou, tak na dobu
neurcitou.

Najemni smlouvy na dobu urcitou kon&i uplynutim doby, na kterou byly sjednany
a Casto se pfi ne€innosti stran automaticky transformuji na najemni smlouvu
za stejnych, nebo zdkonem stanovenych podminek. Pokud vysledkem takové
dobrovolné transformace je nova najemni smlouva za stejnych podminek, jaké si
smluvni strany svobodné dohodly ve smlouvé predchozi, nebo vznikne transformaci
nova najemni smlouva za jinak stejnych podminek na dobu urcitou napf. jednoho
roku, je v8e v poradku. Dojde-li vSak k prodlouZenf stdvajici smlouvy bez souhlasu
stran, bez ¢asového omezeni, nebo se zméni néktery jiny dllezity bod svobodné
uzaviené smlouvy, nebo se prodlouZi smlouva, ktera nebyla dobrovolné uzaviena,
méla by byt takova Uprava neplatna.

u takovych smiluv dét vypoved jak ndjemce tak i pronajimatel bez udani divod(
a najemce byl navic chranén pouze zakonem stanovenou delsi vypovédni hitou.
Pozdéji pfibyla potieba rychlejsich vypovedi pii hrubém poruSovani najemni smlouvy
najemcem a byly zavedeny zvlastni divody, které takovou rychlej$i vypoveéd
umoZriovaly.(Neplaceni ndjemného, poskozovani pronajaté véci, obtéZzovani
spoluuzivateld domu, pfi potfebé rekonstrukce apod.) V pribéhu doby se vSak
z téchto ddvod( staly divody jediné akceptovatelné a docasnost najemniho vztahu
tim byla popfena. Spolu s institutem prava pfechodu najmu za stejnych podminek
a moznosti vymén najemnik( bez souhlasu pronajimatell pak takovy najem spise
odpovida trvalému pravu osobniho uzivani ciziho bytu z dob komunizmu. Irsky
soud pfi ruseni regulace ndjemného konstatoval, Ze pfechody najmu ve spojeni
s regulaci najmu jsou stejné protitstavni jako regulace najemného sama a proto
moZnost pfechodu ndjmu také zrusil. Nejlépe vyhovuje podmince docdasnosti
a sou¢asné vyvazenosti najemniho vztahu revolving lease tj. automaticky se
obnovuijici smlouva na dobu uréitou — napf. na jeden az tfi roky. Pokud néktera
ze stran ndjemniho vztahu chce smlouvu ukoncit, musf pronajimatel sdélit nejméné
6 meésicl pred vyprsenim smilouvy, Ze na jejim ukonceni trva zatim co najemci
staél pouze dva mesice.

Uplatnost: Hlavnim smyslem pronadjmu je pro pronajimatele realizace vlastnického
prava brdt z viastni v&ci uzitky vyménou za prenechdni prava véc uZivat jinému.
V této oblasti se ¢asto setkdvdme s protidstavni snahou viad regulovat najemné
i v soukromém najemnim sektoru, kde vidda do bytovych dom( neinvestovala a tak
neziskala Zadné pravo do svobodného trhu tvorby ndjemného zasahovat. Vznika
tak Casto ve stfetu s tzv. ,pravem na bydleni* které nékteré vlady pfijaly podpisem
nékterych mezindrodnich smluv a v nékolika zemich se toto pravo stalo i soucasti
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jejich pravniho systému. Jako pravo pozitivni je na rozdil od zakladnich lidskych
prav pravem nevymahatelnym a navic je v nejlep$im pfipadé pravem obc¢ana v{di
statu. Toto pravo zavazuje stat k tomu, aby spoluvytvarel financni a pravni podporu
pro socidlné slabsi ob&any, aby si mohli opatfit alespori minimalni pfimérené
a dlstojné bydleni. Nejlevnéjsim a pfitom nejkomplexnéj$im fesenim této povinnosti
je poskytovani adresnych a testovanych pfispévkd na najemné, nebot je nesmysl
socidlné potfebné zatéZovat vysokymi vydaji na vliastnické bydleni a musi mit také
ndjemnim bydlenim zajiStovanou moznost stéhovat se snadno za praci, aby sv(j
socidlni statut mohli zlepsit. Druhou moZnosti je subvencovat vystavbu bydlent,
kde pak stat mlze zasahovat do vy$e najemného a mlze tak poskytovat najemni
bydleni vybranym skupindm obc¢and. Vyhodou tohoto systému je to, Ze je tak mozné
poskytovat bydleni i problémovym a nepfizplsobivym skupindam obyvatelstva.
Nevyhodou je,Ze tyto skupiny jsou segregovéany spolu se socidlné potfebnymi,
je moZné poskytovat tyto vyhody i bohatym aniZ by to bylo vnimano jako zfetelna
korupce a tato cesta je mnohem drazsi. Navic vede tento pfistup k vytésriovani
soukromého kapitalu z vystavby najemniho bydleni a tim ke snizeni ndjemni bytové
vystavby vzhledem k nekalé konkurenci subvencovanych pronajimatel(l. Toto
subvencované bydlen( je pak vnimano jako podfadné a vzhledem k vysoké
koncentraci neplati¢l a nepfizplsobivych sloZek obyvatelstva rychle chatra
a vyZaduje nové a nové vysoké subvence na revitalizaci a rekonstrukce a je tak
nejdrazsim bydlenim at je provozovédno obcemi, nebo neziskovymi subjekty.






Cilem MK je v prvé fadé prosazovat konzervativni a liberdini myslenky s dlrazem na svobodu
jednotlivce a tradice evropskeé civilizace.

Poradame proto pfednasky, seminare i konference, kde se mohou pfedevsim miadi lidé setkat
s vyznamnymi pfedstaviteli politického, ekonomického nebo spolecenskeé Zivota a diskutovat s nimi
aktualni spolecenské otdzky. Nezapomindme samoziejmé ani na své Cleny (Clenem se miiZe stat
pravicove smyslejici clovek mezi 15-35 lety), pro které nabizi MK velkou moZnost realizace, at uZ se
jedna o pfimy kontakt s politiky, ekonomy ¢i dal$imi vyznamnymi osobnostmi pfi kazdodenni innosti
MK nebo moZnost ziskani zkusenosti pfi organizaci pfednasek ¢i fundraisingu nebo prakticky
jakymkoli zapojenim se do ¢innosti MK.

Mladi konzervativci ovsem neznamenaiji jen zajimavou, ale ob&as i naro¢nou praci, ale je to
pfedevsim sdruzeni mladych lidi, ktefi poznali, Ze sdileni spole¢nych hodnot s dal$imi lidmi znamena
nejen moznost prezentace viastnich nazord, ale je to pfedevsim volnocasova aktivita, kterd prinasi
potéseni a zdbavu. Pravidelné tudiZ ¢lenové MK poradaiji rlizné spolecenské akce, jako jsou napf.
filmovy klub, letni a zimni kemp, nebo vikendové seminate spojené s pozndvanim réiznych mist CR.
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