K regulaci najemného

Regulace najemného je pfedmétem neustalé kritiky neoliberalné ladénych ekonomu
a publicistd. Tomu je tak nejen proto, Ze v nasi zemé stale jesté existuji rezidua viry
v neviditelnou ruku trhu, ale také proto, Zze doposud neexistuje uspokojive vysvétleni
pFiCin jeji existence. Zkratka regulace najemného je €ernou murou transformace
komplexu bydleni na trzni principy. Jejiho odstranéni pry Ize dosahnout deregulaci,
ktera pry je zaroven rozhodujicim pfedpokladem obnovy trhu bydleni. A tak se jiz od
roku 1992 do sou€asnosti dereguluje a dereguluje az to dospélo tak daleko, Ze nikdo
nevi kdy a jak skonCit. Nejdfive bylo zakonem stanoveno, Ze skon€i v roce 2010, pak
pfiSla poslanecka iniciativa a konec deregulace se posunul do roku 2012. Teprve
tehdy nastane onen touzebny stav spoCivajici v zaniku regulace a stanoveni
najemného bude vysledkem dohody najemnika a pronajimatele. Tim vznikne stav,
ktery neexistuje ani v jediné evropské zemi.

V této souvislosti nelze pominout ¢lanek ekonoma Vaclava Klusoné ,Deregulace
najemného v trzni ekonomice®.v Listech €. 4/2009. Autor prohlasuje, Ze jde o
analyzu zkoumaijici  pFic¢iny neuspéchl dosavadni deregulace najemného. To je
mimoradné potfebny a zaroven velmi naroCny ukol.

Co je regulace

Hned na samotném pocatku povazuji za nutné pozitivné ocenit jeho konstatovani, ze
regulace neni zloCinem. Ocenéni zasluhuje proto, Ze v ¢eskych pomeérech, at
délame co délame, stale se nedafi uspokojivé presvédCit nékteré subjekty, ze
regulace najemného neni trestem bozim, ktery pro nasi zem vymodlila Ceska levice
s cilem znemoznit soukromé podnikani na trhu bydleni a likvidovat majitele
najemnich domu.. To na rozdil od tvrzeni trojice neoliberalnich ekonomu ve slozeni
M. Zajicek, MA , Ing. M.Sevéik, CSc a Ing. K. Zeman, CSc, z Katedry ekonomie a
Katedry hospodafské a socialni politiky Narodohospodaiské fakulty VSE, Ze
regulace je politicky motivovanou nespravedinosti. Tak to alespon tvrdi ve spisku ,
ktery vydalo nakladatelstvi VSE Oeconomia. Takové tvrzeni neprekvapuje vzhledem
k tomu, Ze tato fakulta je povéstna svoji nesnasenlivosti k jakémukoliv jinému nazoru
a zastavanim krajnich stanovisek. Nevadi, Ze pfed rokem 1989 mély ponékud jinou
barvu nez maji v sou¢asnosti.

K existenci regulace

Ponékud jinak je tomu s hodnocenim pfiCin existence regulace. Podle Ing. Klusoné
pry k ni dochazi v pripadech mimoradnych udalosti, jako jsou prirodni katastrofy Ci
valky, kdy ceny prudce rostou a tim hrozi, Ze zakladni Zivotni potfeby lidi nebudou
moci byt uspokojeny. Jde o pomérné odvazné tvrzeni vzhledem k tomu, Ze valka
v Evropé skonCila pfed Sedesati lety, a presto vétSina evropskych stati dale
najemné reguluje. Dokonce i Svycarsko, které jiz nékolik staleti nepoznalo valku.
PFirodni katastrofu prudce zvySujici ceny a ohrozujici zakladni zivotni potfeby lidi jiz
také dlouho nepamatujeme. Uvadéné udalosti ziejmé nejsou pficinou.

Dalsi divod existence regulace v nasi zemi Ing. Kluson spatfuje v nutnosti
kompenzovat rist cen jinych Zivotnich potfeb, ke kterému doslo v prvnim pololeti
1991. V dusledku toho pry bylo nutno pfi stagnaci mezd zachovat cenovou regulaci
vrozsahu pfiblizné deseti procent. Nelze wylouCit, Ze uvedenou situaci
kratkodobého charakteru bylo mozno feSit fadou jinych makroekonomickych
opatfeni. Regulace najemného jako nastroj feSeni tohoto problému kratkodobého
charakteru se jevi jako nejméné uc€inna a proto z nejméné pravdépodobnych.

Regulace jako omezovani prav



V souvislosti se stiznosti pronajimatelll ke Strasburskému soudu, JUDr. PFikryl,
byvaly naméstek ministra pro mistni rozvoj existenci regulace zdlivodnoval,
vefejnym zajmem. ,Omezeni prav vlastnik(l, tedy regulace, je principialné pfipustna,
pokud se prokaze dostateCny verejny zajem. Soud by musel tedy znovu zkoumat
souhrn udaju, které pojem ,vefejny zajem‘ odlGvodnuji, tentokrat v kontextu s poméry
vCR.*

Neni nutno dokazovat, Zze uvedenou formulaci vznika prostor pro nekone¢né spory o
tom co je to dostateCny verejny zajem a jakym souhrnem udajl Ize jej prokazat.
Jsem presvédcen, Zze k odpovédi na uvedené otazky vyznamnym zpUsobem
pfispivaji nazory Josepha Stiglitze, nositele Nobelovy ceny za rok 2000.
"Hospodarska soutéz je zakladem dynamickeé trzni ekonomiky." a proto "Kazda viada
ma pravo - vlastné povinnost - zajistit, aby v jeji zemi fungovala hospodarska
soutéz.”

Vznika otazka, je deklarované omezeni prav viastniku ,principialné pfipustné, pokud
se prokaze dostateCny vefejny zajem®, kompatibilni soucasti opatreni
zabezpecCujicich efektivni fungovani hospodarské soutéZe. Jsem presvédcen, Ze
soubor téchto opatfeni nemuze a v zadném pfipadé nesmi byt v rozporu s pravy
vlastnikd. Nicméné zajisténi fungovani hospodaiské soutéze ma pred nimi prednost
a smluvni volnost konCi tam, kde dochazi k jejimu naruSovani. To zabezpecCuje
nejen ochranu poptavajicich, ale i ochranu nabizejicich pfed nekalou konkurenci a
poruSenim dobrych mravl na trhu. Regulace nemuze spocivat v omezeni prav
vlastniki ale musi respektovat jejich prava. V pfipadé trhu bydleni jde o
zabezpecCeni nezadatelnych prav obou stran smény tzn. nabidky i poptavky,
vlastnikl i najemniku, v€éetné omezeni jednani znamenajici zneuziti silnéjSiho
postaveni nabidky. Zddvodnéni existence regulace JUDr. Pfikrylem je vodou na
mlyn vdem protivnikim regulace, pronajimatelé jisté je s uspokojenim pfijali. Nic
lepSiho se nemohou pfat. Vyznamnym zplUsobem pfispélo k nezdivodnénému
tvrzeni, Ze regulace najemného je diskriminaCnim opatfenim statu. Neni sice
zlo€inem jak tvrdi Ing. Kluson, ani politicky motivovanou nespravedinosti, jak tvrdi
ekonomové VSE, ale spogiva, podle JUDr. Prikryla, v omezeni prav vlastniki ve
vefejném zajmu, a to je Spatné.

Domnivam se, Ze zdlvodnéni existence regulace najemného exogennimi faktory
jako jsou valky, pfirodni katastrofy, vefejny zajem atp. jsou zastupnymi davody, které
nevedou k uspokojivému vysledku. Jejich zdrojem je neznalost podstaty trzni
ekonomiky a trhu bydleni zviasté.

Trzné konformni deregulace

Ing. Klusori odmita dosavadni zpusob deregulace, ktery opravnéné oznacuje jako
administrativni a doporuCuje trzné konformni zpUsob, ktery ,je daleko slozitéjsSi a
obtiznéjsi ukol, a ktery pry ,vyZaduje si totiz urcité institucionalni zabezpeceni.*
S uvedenym tvrzenim lze zasadné souhlasit.

Bohuzel v ¢em spociva slozitost a obtiznost trzné konformniho zpUsobu deregulace
najemného stejné tak jak je tomu a v €em spociva jeji institucionalni zabezpeceni
autor nespecifikuje a ani naznakem neuvadi. Tak je tomu i se slibem, ze analyza
nabizi mozZnou cestu prospéSnou vSem, ktery neguje a Ctenafe doslova Sokuje
tvrzenim: ,Zdéa se vSak, Ze dnes je jiz cesta k trzné-konformnimu zpusobu
deregulace najemného pevné zatarasena.” To znamena autor doporuCuje cosi co
nema, podle jeho nazoru, Sanci na realizaci.

Jsem presvédCen, Zze zduvodnéni existence regulace stejné jako trzné konformniho
zpUsobu deregulace spociva v dukladné znalosti podstaty trhu bydleni, jeho specifik
a odlisnosti ve srovnani s trhy movitych komodit. Trh bydleni je totiz specifickym



trhem s mnoha odliSnostmi od trhi movitych pfedmétd. Na tomto misté jen velmi
struéné .Jeho pfedmétem jsou nemovité komodity socialné kulturniho charakteru a
jeho zakladem je vlastnictvi neobnovitelného pfirodniho zdroje. Jeho rozdilna poloha
je zdrojem polohové diferencialni renty. Bez potiebné ochrany je mimoradné
nachylny k deformacim, k zneuziti monopolniho postaveni maijiteld, silnéjSiho
postaveni nabidky. Jeho zvlastnost spociva také v tom, Zze neni narodnim trhem ale
mnozinou prostorové diversifikovanych mistnich trha.

K pozadavku zruSeni regulace najemného muze dojit jen ten, kdo nezna podstatu
trhu bydleni, u koho pfeviadla ideologie nad rozumem, kdo ignoruje ekonomickou
podstatu a odliSnost bytu jako pfedmétu trhu a zaroven zcela pomiji, Zze bydleni se v
modernich vyspélych spoleCnostech s trzni ekonomikou stava ustredni otazkou
socialni a hospodarské politiky. Socialni souvislosti vyustily k tomu, Ze je deklarovano
jako zakladni lidska potfeba a podminka socialni stability spoleCnosti. To dvojnasob
plati pro transitivni zemé. Nutno také zddraznit, Ze regulace najemného neni
protitrznim, ale vyrazné protrznim opatfenim.

Nerespektovani téchto a dalSich specifickych rysli a pfedstava, zZe trhu bydleni je
stejny jako trh rohlikl nebo jakéhokoliv jiného movitého vyrobky je doslova tragicky
omyl neoliberalismu dale prohlubuijici jeho negativni ekonomické a socialni dusledky
pro narodni hospodarstvi jako celku a kazdého jednotlivce. Bohuzel v analyzované
stati nenachazime ani naznak takového pojeti poZadované trzné konformni regulace
najemného. . Samotna analyza a charakteristika trhu bydleni vSak vychazi za ramec
této stati.

Nelze pominout, Ze navrat k evropské bytové politice, ktery je nezbytny k tomu, aby
uspokojovani potfeby bydleni, ktera zaroven patii k zakladnim pravim c&lovéka,
ziskalo evropsky rozmér a naSe zemé nebyla osamélym skanzenem neoliberalismu,
nebude snadné. Mnoha opatfeni pramenici z neoliberalni ideologie Ize pfifadit
k nevratnym resp. velmi obtizné vratnym. Ktém patfi na prvnim misté tzv.
privatizace tzn. likvidace bytového fondu ve vlastnictvi obci. Jeho likvidaci byla
likvidovana pfirozena zakladna tzv. socialniho bydleni, které bolestné
postradame.Takeé pro Ceska mésta vCetné Prahy by vSak mélo platit to ¢im se chlubi
Viden, ktera je provozovatelem najemniho bytového fondu a sice, Zze se zde bydli
krasné a socialné.
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