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Boj o takzvané regulované najemné slavi letos jubileum. Je to pfesné deset let,
co ministerstvo financi stanovilo pevné regulaéni pravidlo. Na jeho zakladé se kazdoroCné
k prvnimu Cervenci zvySovalo maximalni najemné za metr &tverecni plochy bytu.

Od té doby mizeme s Zeleznou pravidelnosti sledovat narky najemcd na rostouci
naklady na bydleni a na druhé strané majiteld nemovitosti, ze ze svého dotuji bydleni cizim
lidem. Co uz pravé majitelé nemovitosti nechtéji pfilis zdurazfiovat, je druha kliCova véc,
kterou pfinesl rok 1995. Najemné prestalo byt regulovano v bytech, u nichz se sjednava
najemni smlouva s novym najemcem. Jinymi slovy, regulace v jisttm slova smyslu zaCala
i pfestala platit 1. Cervence 1995. Ale k tomu se dostaneme pozdéji.

Jesté kratce z historie

Kdyz uz budeme rozebirat, na které strané barikady je vice pravdy, musime zacit
v roce 1992. Tehdy se takzvané Cisté najemné zvysilo o 100 procent a najemné hrubé (tedy
vEetné cen sluzeb, ale bez tepla) stouplo o 160 procent. Budme spravedlivi a dodejme, Ze
byt to v procentech vypada az nelidsky, ve skuteCnosti $lo o naprosto nezbytnou Upravu cen.
Za socialistické najmy se daly koupit tak maximalné kliky od dvefi a stav bytového fondu
podle toho vypadal. Zkratka, vétSina lidi méla v té dobé fakticky dotované bydleni, coz neSlo
udrzet. A ani onéch priimérnych 300 korun za byt o velikosti 60 m2 nebyla Zadna vydéracska
davka. Od roku 1992 pak nasledujicich deset let rostlo tzv. regulované najemné pravidelné.
Tu o 20, tu tfeba jen o 4, ale také az o 27 ¢€i dokonce 50 procent. Naposledy mohli majitelé
nemovitosti zvednout sazby v priméru o necelych 9 procent v roce 2002. Tady uz nema
cenu uvadét primérny najem v korunach, protoze ve velkych méstech a zejména v Praze se
v pribéhu let zdrazovalo vice, a primér tedy nema pfilis vypovidajici hodnotu. Obecné se da
fict, Ze po roce 2000 odrazel regulovany najem atraktivitu lokality a v nékterych chudsich
regionech se dokonce dostal na uroven trhu.

Patova situace

A pravé na zacatku 21. stoleti to zacina nejvice drhnout. Majitelim nemovitosti se
nelibi stale pozvolnéjsi zvySovani najmd a ke konci roku 2002 do sporu vyznamné zasahuje
Ustavni soud. Ten rusi vymér najemného, ktery stanovilo ministerstvo financi, a od té doby
se regulovany najem nepohnul z mista. Jen co vlada v roce 2003 zavedla nové cenové
moratorium, Ustavni soud ho zase zrusil. Sotva se koalice o dali rok pozd&ji dohodla na
rdstu najemného az do konce roku 2006, byl zakon zamaznut ve snémovné. A takovy je
i soucasny stav.

Postoprvé od zacatku

Nova vlada, novy premiér, novy ministr pro mistni rozvoj, novy zakon o najemném.
Zatim se o ném mnoho konkrétniho nevi, ale princip je,zda se, prosty. Najmy v bytech
s regulovanou ¢inzi by meély rist nasledujicich Sest let zhruba o 10 procent. Cilovy stav ma
byt takovy, aby roCni najemné odrazelo pfiblizné 5 procent trzni ceny bytu €i nemovitosti.
Alesponi tak to Fika novy ministr pro mistni rozvoj Radko Martinek. Byt za dva miliony
korun by tak mésic¢né vySel na bezmala osm a pul tisice korun. Zni to sice pékné, ale jesté



nikdo si nepoloZzil otazku, jaka je trzni cena bytu s regulovanym najmem? Neni to totiz az tak
banalni otazka, jak se na prvni pohled zda. Clen rady Asociace realitnich kancelari JUDr.
Miroslav Duda, mimochodem sam viastnik nemovitosti, uvadi priklad: "Jakysi italsky
vliastnik tvrdi, Ze ho stat omezuje v podnikani tim, Ze reguluje ndajemné. Vznasel tuto
otazku tehdy, kdyZ nemovitosti kupoval? Nebo chce tvrdit, Ze cena nemovitosti
neodrézela skuteénost, Ze jsou v Ceské republice nastavena pravidla na ochranu
ndjemnik? On pfeci moc dobre vi, Ze pokud by takova pravidla neexistovala, tak by
za ty nemovitosti zaplatii mnohem vic. Prosté za to, Ze koupil diim s najemniky
s regulovanym ndjmem, zaplatil odpovidajici, rozuméj nizsi cenu.” Totéz, pouze jinymi
slovy pritom plati i pro restituenty. Jeden za zakladnich restitu¢nich predpisu tehdy
fikal, Ze "véc se vyda opravnéné osobé ve stavu, v némz se nalézala ke dni doruc¢eni
vyzvy”. Nehledejme v tom spravedinost, jinak to prosté neslo. VSichni, restituenti a tim
spi$ novi kupci nemovitosti, o téchto skutecnostech védéli a museli s nimi dopredu
pocitat. Samoziejmé jina véc byla naprava deformovanych cen. Kazdému bylo na zacatku
devadesatych let jasné, Ze majitel nemovitosti nemitze udrzet dim v chodu, kdyz dostava za
byt 150 korun. Ale to uz prfece davno neplati. Kdo z téch maijitelli, ktefi dnes nejvic kfici,
realné doplaci na své najemniky? Realné znamena, ze kazdy mésic vytahne za Strozoku
bankovku jinde uSetfenou a obrazné fe€eno mu ji polozi na stdl. Jinak je jasné, Ze na to
doplaceji skryté. Sedmdesatileta babicka s regulovanym najmem je jiné kafe nez mlady
manazer. Ale na faktu, ze naprava cen uz probéhla, a Zze nové smlouvy zadné regulaci
davno nepodléhaji, to nic neméni. A jsme znovu u toho. Jak tedy ur€ime trzni cenu bytu,
ktery podléha &i donedavna podléhal regulaci najmu? Je to cena zohlednéna danou
skute€nosti, nebo ne? Maijitelé nemovitosti budou celkem pochopitelné Fikat, ze ne. Maji
pravdu. Pro¢ by mél mit byt bez regulovaného najmu nizsi trzni hodnotu jen proto, zZe kdysi
v regulovaném rezimu byl. To, Ze takovy byt kupovali s odpovidajici slevou, m(ize byt pfi této
argumentaci vedlejSi. Svou pravdu ale maji i najemnici.

Smlouvy nelze rusit

Trochu se také zapomina jeSté na jinou véc: vSichni najemnici v bytech
s regulovanym najmem maji platné smlouvy, které také uzavirali za urcitych podminek. "To
je jedna ze zakladnich véci prava - dohodnuté smlouvy, jez nebyly uzavreny ani proti
zakonum, ani se Istivymi umysly, je nutno za vSech okolnosti zachovavat," vysvétiuje
Miroslav Duda a pokracuje: "Jak k tomu pfFijdou lidé, ktefi méli puvodni ndjemné
vyplyvajici z kategorizace byti, pfi které si mnoho z nich za vlastni tézce vydélané
penize byt zvelebilo pod slibem, Ze jim nikdy nebude zvySeno ndjemné na vySSi
kategorii?" Ndjemci preci nemohou za to, Ze se v pribéhu jejich platného smiluvniho
vztahu zménil majitel, a neméli by na to doplacet.

Spravedlivy a silny stat

Existuje fada svétlych vyjimek, kdy se rozumny majitel domluvi se stejné rozumnym
najemcem a spolec¢né uzaviou novou odpovidajici smlouvu bez ohledu na néjaké predpisy
statu. Ty ostatni, nehledé na to, na které strané barikady jsou, musi rozsoudit stat. A praveé
tady stat - nebo chcete-li vlada a zakonodarci - minimalné od prelomu tisicileti fatalné
zaspali. V okamziku, kdy konec¢né doslo k napravé deformovanych cen, stala statni
moc pred jasnym ukolem. Nastavit pravidla, ktera by byla schopna vysvétlit a hlavné
obhdjit pfed najemci i pronajimateli. Nestalo se viibec nic. Na jedné strané tak zlstali



majitelé nemovitosti, ktefi jsou pfes vSechny popsané argumenty jednoznacné omezovani pfi
nakladani se svym majetkem. Na strané druhé vystraseni ngjemnici v obavach, kdy je nékdo
pfijde vystéhovat nebo nasadi trojnasobny najem. Svou necdinnosti napachal stat jen
tézko napravitelné skody. PFi neexistujicich pravidlech se ustdlila praxe, kdy v téch
nejkriklavéjSich pripadech majitel domu vymysli véechno mozné, aby se ndjemct bud’
zbavil, nebo jim alespon ztiZil Zivot. A ndjemce si zase mne ruce, kdyZ se mu podafi
jakkoli na majitele vyzrat. V kazdém pripadé se tu zakofenila vzdjemna nedivéra mezi
najemcem a pronajimatelem, ktera u nas témér diskvalifikovala najemni bydleni jako
soucast trhu, normalné fungujici ve vSech vyspélych zemich. Nova vlada tento zasadni
problém jednoduSe vyfeSit nemuizZe. V ovzdusi vzajemné nedlvéry uz nema Sanci nastavit
pravidla, ktera by akceptovaly obé strany. MizZe pouze udélat lepsi nebo horsi zaplatu,
kterou v tom lepsSim pfipadé nékdo hned nerozcupuje na kousky u soudu. Pokus
0 jakési feSeni by mél rozhodné stat na dvou pilifich. Maijitelé domd, ktefi prokazatelné
doplaceji na své najemce, maji narok na odSkodnéni. Takovych ovSem bude naprosté
minimum. Mozna nikdo. Znovu si pfipomernime: naprava deformovanych cen probéhla a
to, o cem néktefi majitelé byti mluvi, je pouze vysSe jejich hypotetického, byt téZko
zpochybnitelného zisku. Ale znovu si pfipomenme i skutecnost, Ze jejich budouci
mensi zisk byl zohlednén pfi nakupu nemovitosti s regulovanymi najmy. Na druhé
strané maji a museji mit narok na statni dotaci ti, ktefi nejsou schopni platit soucasné
napravené a pozdéji i deregulované ceny najemného. To je role silného statu. Mozna
se da podporit i takzvany bod zlomu. Miroslav Duda fika, Zze "tim by bylo datum, ke
kterému bude zruseno cenové ujednani smluv uzavienych v dobach, kdy ndjemné
bylo regulovano.” Samoziejmé by musely byt splnény dalsi podminky - v prvé radé
naprosto jasna pravidla pro ocenéni trzni hodnoty bytu. Nelze pfipustit, abychom zase
vidéli mafii majitelti, odhadcu a rozhodovacich organdu jako v tolika jinych odvétvi. A to
hranici, kdy pFestane platit regulace ndajmi. Pfedstava, Ze stat zajisti v dohledné dobé
dostatek nahradnich bytd, je z oblasti sci-fi. Stejné jako prfedstava, Ze otevie naruc¢
miliard a bude platit majiteldm ndajmy podle jejich pfedstav. Zatim jsme slyseli, Ze bod
zlomu by mohl prijit za néjakych Sest let. "Mné se jevi jako spravedlivy horizont deseti
Ci patnacti let. A také odivodnény. Ta nejstarsi generace ziska jistotu distojného
dozZiti ve "svych” bytech a ti mladsi si budou muset poradit,” uvadi Duda. Zni to
celkem rozumné. Nehledejme v tom spravedinost, nikam bychom se zase nedostali.
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glosy

Posledni vina privatizace obecnich byt je plna nervozity. Radnice, které prodavaji,
se snazi ceny spiSe zvySovat, najemci by zase radi nakoupili co nejlevnéji. Argumenty obou
stran jsou pfitom dilem pravdivé, dilem ucelové. Ve vzruSenych diskuzich se zapomina na
jedno -jadrem pudla v tomto pfipadé je problém deregulace najmu.

Dvoji ceny jednoho produktu chovani vSech aktérd bytového trhu kfivi, nezfidka azdo
iracionalni roviny. Napfiklad zastanci ,levného” bydleni zapominaji na to, Ze déti budou za
byty platit o to vice, o€ rodi€e uSetfi. Novy ministr pro mistni rozvoj je plny energie a véci
se dnes alespon trochu daly do pohybu. Svétylko nadéje je ovSem znacné nejisté - jeho
$éf, tedy soucasny premiér Paroubek, toho na tomto poli v dobach svého pitisobeni na
MMR mnoho nedokazal. Na lepsSi Casy se vSak blyska z Evropy, ktera snad k deregulacim
Ceské politiky dotladi.



