K regulaci najemného

Na konferenci kterou uspofadala dne 26. bfezna 2009 na téma "Socialni aspekty
bydleni" Nadace Friedricha Eberta ve spolupraci se SdruZenim najemnikd CR,
Némeckym svazem najemniki (DMB) a Mezinarodnim svazem najemniku (IUT) s
velmi pozoruhodnym prispévkem, ve kterém zdUvodrioval nezbytnost regulace
najemného vystoupil Richard Hewdgill - viceprezident IUT. Jde o téma mimofadné
aktualni v podminkach Ceské republiky. Regulace je zde neustale predmétem kritiky
a nechybi ani hlasy o nutnosti jejiho ukonCeni. Bohuzel €asto i levicovych politika.
Vzhledem k tomu povazuji za ucCelné pfipojit na dané téma nékolik teoretickych
poznamek zduvodniujici nezbytnost trvalé existence regulace najemného.

K monopolu pronajimatele

Podstatnym odliSovacim rysem trhu bydleni je, Ze nabidka ma charakter
pfirozeného monopolu. To je dano tim, Ze byt je nepfemistitelna nemovitost a v
dUsledku toho pozemek, ktery potfebuje ke svému vzniku je nereprodukovatelnym
zdrojem. Podle starofimské zasady superfisies solo cedit, je stavba soucasti
pozemku. To znamena, ze je vylouceno odlisné vlastnictvi pozemku a stavby.
BohuZel k tomu doSlo na zakladé faleSné teorie, ktera se vydavala za socialistickou,
a tvrdila, Ze pozemky nemaji charakter zbozi a nemaji ani hodnotu a ani cenu. Stav
oddéleného vilastnictvi pozemku a stavby se stale jesté nepodafilo zcela pfekonat.
Nicméné nereprodukovatelnost stavebniho pozemku a aplikace zasady superfisies
solo cedit urCuje, ze vlastnictvi stavby ma charakter monopolu. Existenci monopolu
vznika moznost deformace a naruseni podminek hospodafské soutéze,
deformace, ktera ma v podstaté protitrzni charakter. V dusledku toho trh bydleni
jako kterykoliv jiny trh, vyZaduje ochranu. Monopolni postaveni pronajimatele
vyzaduje, aby byl vybudovany systém kontroly jejich chovani , ktery bude vyluCovat
resp. minimalizovat nebezpeli jeho zneuZiti. Tento kontrolni systém musi
respektovat vécnou podobu trhu bytd, tzn. kontrolu najemného diferencovaného
podle polohy a kvality bytu. Vécna struktura trhu bytl urCuje, Ze kontrola se bude
nutné tykat miliont pfipadu, a proto musi mit nutné decentralizovany charakter a
nemUzZe byt provadéna jen Ufadem na ochranu hospodarské soutéze.

Soucasti protimonopolnich opatfeni zabezpecujicich fungovani trzni ekonomiky
musi byt systém vCetné instituci, zabezpecCujici ochranu spotrebitele -najemnika,
ktery zabezpecCuje , Zze trzni ekonomika neztrati charakter poptavkové orientované
ekonomiky. To musi urCovat jednani vSech subjektd, které vstupuji na trh. Ochrana
trzniho prostredi je nejvy§Sim zakonem trzni ekonomiky, jinak konCi v monopolu a
svévoli silnéjSiho. To zabezpeCuje soubor systémovych opatfeni, které odpovidaji
charakteru toho kterého trhu v€éetné dosazené urovné rovnovahy mezi nabidkou a
poptavkou. Dosahnout toho, neni snadné, nicméné v zabezpeCeni ochrany
najemnika spoCiva zakladni povinnost spolec¢nosti nejen vuci jednotlivci, ale i vUCi
fungovani trhu bydleni..

O vlivu polohy na najemné

Poloha je mimofadné vyznamnym faktorem najemného.. Stavba je predmét, ktery
z tohoto hlediska zméni svoji polohu ackoliv fyzicky zlstava na misté, na kterém byla
postaveno. Ktéto zméné dochazi jakmile se zméni jeji  okoli. MuzZe dojit
k zhodnoceni a samozfejmé nelze vyloucit ani znehodnoceni daného mista. Tak
kupf. vystavba stanice metra, popf. lepSi obCanska vybavenost v dostupném okoli
povedou k zhodnoceni, naproti tomu vystavba rusné kfizovatka v bezprostiedni
blizkosti nebo zaclenéni ulice do systému ruSné transitni dopravni sité nesporné



znehodnoti danou polohu. VSechna opatfeni vedouci k zméné polohy dané stavby
jsou zpravidla vysledkem spoleCenskych investic a zpravidla bez jakékoliv ucasti
pronajimateld a jejich  soukromych prostfedkd. K stavbam financovanych ze
spoleCenskych investic se mohou soukromi vlastnici staveb vyjadfovat jen jako
ucastnici stavebniho Fizeni.

Problémem polohy v€etné jejich zmén se zabyvame proto, Ze je zdrojem vzniku
polohové renty, ktera je mimoradnym ziskem. Vzhledem k zdrojum jejiho vzniku, by
v uvedenych pfipadech mélo dojit k jejimu déleni mezi pronajimatele a spole¢nost.
Jde o mimoradné slozitou problematiku s jesté sloZitéjSim feSenim. Vyznamné misto
pfi FeSeni této problematiky musi mit dafiova soustava. K rozhodujicimu feSeni mize
pFispét jen decentralizace stanoveni mistné obvyklého najemného. Decentralizace
pusobnosti pfi ur€ovani mistné obvyklého najemného bude pomérné narocny
proces. Predpoklada pomérné vysokou profesni kvalifikaci pFislusnych pracovnik
v pravni, ekonomicko socialni a informacni oblasti. Bez takto kvalifikovanych lidi se
neobejdeme a je zifejmé, ze jich neni nadbytek. V zajmu minimalizace chyb v jejich
rozhodovani je nezbytna jejich profesni pfiprava. S tou by se mélo zacit okamzité.
Ministerstvo financi by mélo vypracovat projekt takové pfipravy vCetné pisemnych
pomucek a jinych pisemnych materialt a u¢ebnich kursu.

Regulace najemného jako externalita

Regulace najemného neni nastroj namifeny proti pronajimatelim Je externalitou
vyplyvajici z charakteru trhu bydleni, postaveni nabidky a pfedevSim nezbytnym a
nepostradatelnym nastrojem ochrany trhu a najemniku. PozZadavek deregulace a
odstranéni jakékoliv regulace v kterékoliv oblasti lidské Cinnosti v€etné trhu
bydleni je kvintesenci neoliberalni ideologie spatfujici dosazeni nejvysSiho blaha
spole¢nosti v neomezeném panstvi trhu. Neregulované se povazuje jednoznacné za
pozitivni a naopak. Nabozna vira v neviditelnou ruku trhu je stale jesté pritomna v
nasi zemi. Tento koncept nenasel kvalifikovanou kritiku ze strany politické opozice
ani odborné verejnosti. Ta jej z velké Casti z nejruznéjsSich dlvoda nekriticky pfijala.
Naslo se jen velmi malo kriticky myslicich jednotlivcu. Pfeviadla pasivita tak typicka
pro sou¢asnou Ceskou spolecnost. Naopak se téSila masivni a rozsahlé podpore
veSkerého pravicového tisku a dalSich sdélovacich prostfedkd véetné tzv.
vefejnopravnich. | néktefi predstavitelé politické levice pfijali tento pojem do svého
slovniku a nerozpoznali, Ze je v zasadnim rozporu s koncepci socialné trzni
ekonomiky resp. politiky bydleni. Na "viné" je stale jesté silna pozice politické pravice
spolu s roztfisténosti levice a jeji (ne)schopnosti formulovat a prosazovat socialné
trzni koncepci obnovy trhu bydleni vCetné objektivizace systému najemného.
Vysledkem je podlehnuti socialné nebezpecné iluzi, Zze tzv. deregulace je cesta k
obnové trhu bydleni. Ktomu lze dospét jen souborem systémovych opatfeni
pravniho, finanéniho a ekonomického charakteru.

To znamena, Ze regulace najemného jako externalita zabezpecCujici vefejny zajem
bude v urCité podobé trvat pokud bude existovat trzni ekonomika. Jeji zruseni by bylo
protitrznim a vSestranné socialné Skodlivym opatfenim jak ve vztahu k najemnikim
tak i pronajimateldm.
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