Motto : Blazni stavéji domy, aby chytraci méli kde bydlet.
Anglické pfislovi
Lhani okolo regulovaného najemného

V poslednich 15 letech si regulovani najemnici a jejich ,ochranci vymysleli pro
ospravedinéni svého okradani pronajimatelt spousty pseudoekonomickych ,zd{vodnéni®,
pro€ je placeni regulovaného najemného viastné v naprostém poradku.

Tato kompilace je i sou€asti mé soukromé progndzy, jak budou regulovani najemnici
argumentovat, budou — li pfednaset na téma najemné. Troufam si odhadnout, ze pfes mozné
inovace bude jejich pfednaska jen smésici dale uvedenych vymyslu a |1Zi.

Co je to ndjemné?

Najemné i dle naseho OZ je ,uplata za doCasné uzivani cizi véci s pfihlédnutim K jeji
(trzni) cené®. V souladu stim se pak pro ucely ekonomického vyhodnocovani efektivhosti
investic do najemniho bydleni pouziva termin vynos. Vynosnost domu(v %) = roCni
najemné/trzni cena domu. Obdobné je tomu samozfejmé u bytu. Tento pomér je bézné
sledovan obdobné jako burzovni ukazatele. U reziden¢nich nemovitosti je zhruba od 5 do
8 % ro¢né. Samoziejmé mlze dojit k pfehrati cen bytd na trhu s nemovitostmi, jak jsme tomu
nyni svédkem v nékterych oblastech USA, G.B., Spanélska atd., potom vynos klesa

a naopak.

Budeme- li vynos z domu dale strukturovat, tak v sobé& obvykle zahrnuje polozku naklady
na udrzbu cca 1,5 — 2,5 % ztrzni (reprodukéni) ceny domu a 1 — 1,5 % odpisy. Podle
rdznych zdroju pak celkové nakladové najemné c¢ini dohromady 2,4 — 3,3 % rocné.
V soucasnosti primérné regulované najemné pak ¢&ini asi 1 — 1,2 % ztrzni (reprodukéni)
ceny domu a je nejnizsi v celé EU. Zhruba Ize konstatovat, Ze pronajimatelé nedobrovolné
dotuji kazdou korunu z vybraného regulovaného najemného dvéma korunami z vlastni
kapsy.

Po odecteni nakladd od hrubého vynosu dostaneme Cdisty vynos zdomu, tedy
z investovaného kapitalu. Toto je vlastni najemné, pojimané jako Uplata za uzivani cizi véci.
Samoziejmeé, Ze na vynos z kapitalu, dokonce ani na uhradu pouhych nakladd neni zadny
.harok, nebot vSe urCuje anonymni mechanismus trhu. Nebezpeci ovlivhéni trhu
monopolnimi praktikami je nizké. Zejména u soukromych pronajimatell panuje témér
dokonala konkurence, nebot soukromé vlastnictvi domu je velmi roztfisténé. U soukromych
vlastnik( regulacni pravidla ve svété zpravidla viibec neexistuji a nebo jsou velmi jemna
vyhradné odvozena ze skutecnych trznich relaci. VIlady moc dobfe védi, Ze jakékoliv excesy
by vedly k odlivu soukromého kapitalu z oblasti bydleni a to je jim dostateCnym mementem.

VySi najemného je nutno uvazovat i v kontextu pravni Upravy najemnich vztahd,
moznosti dovolat se psaného prava a vSeobecného postoje a ucté, které se téSi soukromeé
vlastnictvi ve spolecnosti. Nejde tedy jen o penize. Prakticky ve vSech téchto ostatnich
dilezitych vécech je postaveni ¢eskych pronajimatel(i také nejhorsich v EU.

Definice najemného dle zastancu regulace.

Takové tisicileti platné definice najemného a normalni trh s byty se samoziejmé vubec
nelibi nasim regulovanym najemnikim, nebot je v pfimém rozporu s jejich
pseudovlastnickym pfistupem k véci. Dle jejich citéni pravo na ¢asové neomezené uzivani
a dispozici s cizim majetkem proti vdli vlastnika je v pofadku, za predpokladu placeni
jakéhosi symbolického najemného. Skute¢né naklady na opravy, modernizaci a pofizeni
~jejich® majetku pak pfislusi hradit skute€nému vlastnikovi, jehoz vlastnicka prava jsou tak
omezena na tzv. holou drzbu.



V extrémni poloze je to dobfe vyjadieno v definici vynalezené MF CR, Ze ,najemné je
cena sluzby uzivani bytu®. ,Sluzbou” se pak rozumi pouhé bezprostfedni naklady spojené
s provozem bytu. Jakékoliv regulované najemné po takovéto manipulaci je dostacujici.

Takova pruhledna redefinice je samozfejmé pfed odbornou vefejnosti dlouhodobé
neudrzitelna a tak se vétSina zastancl regulace snazi vymyslet néco trochu vice
stravitelného. Pfi tom narazi na tfi problémy. A to jak pfekroutit :

- naklady na udrzbu byt
- vySi odpist
- vynos z kapitalu, v€etné ceny pozemku

1) Naklady na udrzbu domu.

Definice : Naklady na udrzbu domd rozumim veskeré naklady na provoz, udrzbu, opravy,
penézni ocenéni vlastni praci vlastnika. Dale také modernizace doml vynucené zménami
zakonl, norem a obvyklych bytovych standardli v pribéhu Zivotnosti doml a to bez ohledu
na skute€nost, jak jsou tyto naklady klasifikovany dafovymi zakony. Za tyto naklady
nepovazuji stavebni upravy vdomé vedouci k rozSifeni, nebo rekolaudaci prostor v domé
a naklady spojené s provozem nebytovych prostor.

a) NejoblibenéjSi pseudodikaz je, ze u druzstevnich najemnich bytd jiz nyni ,druzstevni
najemné“ staci na udrzbu domd. Problémy s timto zdanlivé logickym srovnanim jsou vSak
nasledujici :

- druzstevni bydleni, pfes svou formalné pravni najemni stranku, je samozfejmé vlastnické
bydleni. Druzstvo pfesto, Ze je pravné vlastnikem neni de facto ni¢im jinym, nez jakymsi
spravcem spoleénych prostor domu. Svym vlastnikim pak druzstvo pouze rozucétovava
naklady. Vlastni provoz je pak ve vybydlovacim rezimu na ukor majetkové podstaty druzstev.
Z tohoto ddvodu neplati druzstevnici sami sobé ani odpisy, ani naklady na kapital, ktery
museli vynaloZit, aby si druZzstevni byt pofidili. Kapital na pofizeni si druZstevnici opatfuji
individuelné a tyto naklady na vznik druzstva se jaksi do celkové bilance druzstva také
nezapocitavaji. TiSe se predpoklada, Ze po dozZti domu si kazdy druZstevnik opét
individuelné pofidi kapital na nové bydleni. To v8ak nastane pfi primérné stavajici zivotnosti
druzstevnich byt az za 50 — 100 let a tak se tim nyni nikdo netrapi.

- naklady na pofizeni kapitalu, ktery teprve druZstevnikovi umozni stat se ¢lenem druzstva
nejsou druzstevniky uvazovany. Proto jsem jiz mnohokrat vidél rizné tabulky, kdy druzstevni
bydleni vychazi jako levné a nejdrazsi je bydleni v regulovaném najmu. Pochopitelné po
ocenéni kapitalu (cena uSlych pfrilezitosti), ktery druzstevnik musi vynalozit na koupi
druZstevniho podilu a tim ho ma v byté umrtveny, je situace diametralné jina. Jestlize ma
druzstevni byt cenu 1 mil. K€ je nutno pfipocitat k platbam na udrzbu je$té cenu kapitalu ve
vySi napf. urokd hypotécéniho uvéru nyni cca 4 % tj. cca 40 000 K¢ ro¢né ( pro 60 m2 byt cca
55 K&/m2 mési¢né). Dohromady s odpisy se dostaneme ktomu, ze pramérné pfimé
a nepfimé naklady na 1 m2 druzstevniho bytu se pohybuji kolem 100 K&/ m2 mésiéné.
Pochopitelné je-li byt levnéjSi nez 1 mil. K¢ je to méné a opacné.

- druzstevni byty (az na nékolik desitek tisic bytd) jsou mladsi 50 let a vétSinou jsou
postaveny ,levnou“ panelovou technologii. Panelové domy jsou pochopitelné i daleko
levnéjSi na udrzbu. Pfesto vykazuji stavebni zanedbanost odhadovanou na 200 — 300 000
K& na byt bez zapocteni nakladd na pfFizpUsobeni normam EU. Pfitom vlastni kapital
druzstev, nebo chcete-li rezervni fondy, jsou zanedbatelné viadu 10000 K& na byt.
K tomuto neradostnému stavu se propracovaly druzstva tak, Ze druZstevni vlastnici vice
meéné v dané lokalité kopiruji vySi regulovaného najemného.

- samozifejmé druzstva maji oproti soukromym domdm danové vyhody, dodnes dostavaji
,vyrovnani majetkové ujmy“, dostavaji dotace na udrzbu, naklady na udrzbu vlastnich bytd si
hradi ¢asto sami, hojné je dosud rozSifena svépomoc atd.



b) Do nakladll na udrzbu nelze zapocitavat naklady na nakladnéjsi opravy, rekonstrukce
a modernizaci domu. S touto absurditou pfiSlo MF CR ve snaze obhajit své tvrzeni, Ze
v ,souCasné dobé jiz regulované najemné plné hradi naklady na provoz domu a pfinasi
pronajimateliim zisk“. Je zajimavé, e obdobné tvrzeni se v materidlech MF CR objevilo
poprvé jiz v roce 1993, pfi zdlvodhovani vyhlasky 176/93 Sb. To vede k zavéru, ze pro MF
CR stadi regulované najemné v jakékoliv vys$i, nebot i nyni regulované najemné podle
lokality a kategorie dosahuje ¢astek od cca 7 do 37 KE/m2 mésicné.

c) Nedavno se zaCalo nesméle pfipoustét, pod vlivem studie prof. Bradace, Ze nakladové
najemné je 49 K&m2 podlahové plochy mési¢né. ,Zapomnélo“ se na to, ze tuto Castku
spocital prof. Brada¢ pro panelovy diim o primérném stafi 35 let, podlahové ploSe bytl
1500 m2, v cenové hladiné roku 2002 a bez uvazovani nakladl na pfizpasobeni doma
normam EU. Pochopitelné naklady na provoz menSich doml, postavenych cihlovou
technologii a v priméru postavenych pfed 70 — 80 lety a jsou (bez pozadavk(l pamatkari)
nyni asi 70 — 80 K&/m2 podlahové plochy mésiéné.

2) VySe odpisu

Definice : Odpisy maji vlastnikovi pronajimanych byta zajistit, aby po uplynuti Zivotnosti
domu, mél dostatek prostfedkl a jeho zbourani a obnovu. Proto se musi vychazet
z dnesnich cen stavebnich praci a z dnesni reprodukéni ceny domu.

Problémem s ekonomickymi odpisy je, Ze pfi uvazované zbytkové Zivotnosti doml kolem
70 let a pfi primérné cené podlahové plochy bytu 20 000 K&/m2 Cini ¢astku 260 K&/m2
ro¢né. ( prof. Bradac€ pro jiz zminény panelak uvazuje s ¢astkou 195 K&/m2 rocné). Ta je
v8ak prakticky rovna pramérnému regulovanému najemnému. Tim by padla teze MF CR, Ze
regulované najemné staci pokryt naklady, odpisy a umozfiuje tvorbu zisku. Proto bylo nutno
vySi odpisU néjak zkreslit. Déje se tak nékolika metodami.

a) Metodu popreni toho, Ze odpisy existuji zvolilo MF CR tvrzenim v dvodové zpravé
zakona o ngjemném Ze ,pronajimané domy jsou jiZ davno odepsané®. Ve skutecnosti nikdy
odpisované nebyly, nebot rezim pfed rokem 1989 s nélim takovym vibec nepodcital
a pfipadné shromazdovani ¢astek pred | &i Il. svétovou valkou znicila inflace.

b) Redefinice toho co jsou odpisy.

MF CR se pokusilo tvrdit, Ze regulované najemné v sob& zahrnuje i odpisy ve vysi
pofizovacich cen. Tyto jsou ve vysi cca 100 — 3000 K&/m2. Odpisy z 1m2 pak &ini nékolik
korun ro¢né a regulované najemné je pak pokryje.

c) Bylo mozno zaznamenat i pokusy ztotoznit jejich hodnotu s jakousi odhadni historickou

cenou. Dodnes je tento pfistup soucasti danovych predpist pfi odpisovani majetku.

3) vynos z kapitalu

Definice : Hrubym vynosem z kapitalu rozumime pomér mezi celkovym rocnim pfijmem
zdomu a trzni cenou domu véetné ceny pozemku. Cistym vynosem pomér mezi celkovym
ro¢nim pfijmem z domu - naklady - ekonomické odpisy a trzni cenou domu.

a) Nejoblibenéjsi metodou je prosté ignorovani faktu, ze kapital ve formé bytu ocenitelny
pouze jeho trzni cenou vubec existuje. Tento pfistup je v8ak pfece jenom ve svétle reality,
kdy prosté tento kapital nepochybné existuje, ponékud zastaraly.



b) Mnozi sice uznavaji, Ze kapital nutny na postaveni domu sice at jiz jakykoliv existuje, ale
zapominaji, ze soucasti vynosu z kapitalu musi byt i vynos z pronajmu alikvotni &asti
pozemku.

c) Aby odvratilo pozornost od normalniho vynosu z kapitalu pfislo po roce 2000 MF CR s tim,
Ze domy vytvareji zisk. Zisk se pak nepocita z kapitalu, ale jako rozdil mez pfijatym
najemnym a vydaji na drobné opravy, provoz a udrzbu domu. Ekonomické odpisy, naklady
na modernizace a nakladnéjSi opravy a samoziejmé kapitalové naklady se do vydaju
nepocitaji. Takto pocitano i hluboce ztratovy dim mlze vykazovat mnoha set procentni zisk.
To je zakladem hlu¢né argumentace, Ze jiz v sou¢asné dobé& domy pfinaseji pronajimatelim
zisk. Samoziejmé se tak vyhnou prostému konstatovani, Zze v priméru dosahuji domy
s regulovanym najemnym hrubého vynosu cca 1 — 1,3 % ro¢né, coz v porovnani
s mezinarodné obvyklymi 5 — 8 % vypada tristné.

d) MF CR se prakticky permanentn& pokousi ocenit kapital pomoci deformovanych cen.
MozZnosti je nékolik :
- historické (pofizovaci) ceny. Vzhledem ke skuteCnosti, Zze v prlibéhu poslednich sto let
dosSlo k navySeni cen stavebnich praci i cen domG a bytd asi 150 — 200 krat je pouziti
jakychkoliv historickych cen domi vzdy uspésné.
- jiny nazev pro historickou cenu je odpisova cena, coz ma zjejich pohledu tu vyhodu, ze
z ceny domu vypadava cena pozemku
- odhadni ceny naposled 540/2002 Sb. a nasl., které u dfivéjSich verzi vyhlasky byly i vice
vyhlaSkové ceny nizsi asi na urovni 50 - 70 % trZznich cen a v mnoha atraktivnich malych
méstech az na urovni 25 %. Prakticky nikde nejsou tyto ceny vySsi. Z téchto deformovanych
cen ma vychazet i nejnovéjsi zakon o najemném z dilny MMR.

Samoziejmé, Zze MF si je téchto deformaci védomo, jak doklada zpusob uréeni
zdanovaciho zakladu u dané z pfevodu nemovitosti. Za zaklad se vezme bud' prodejni, nebo
odhadni podle toho, ktera je vyssi.

Zavérem bych zminil nékteré dalSi vymysly bojovniku za regulaci, metody zkreslovani
ekonomiky domu a znevazovani soukromého vlastnictvi. Uplny vyCet vSech téch vymysla je

- v8e se odviji od vymyslu, Ze bydleni je néco jiného nez zbytek ekonomiky. Na zakladé toho
je pro mnohé sebepomatenéjsi smyslenka, kterou by se jeji autor jisté zdrahal vyslovit pro
ostatni oblasti ekonomiky, v bydleni mozna.

Prakticky se to pak projevuje napf. v popirani moznosti aplikace zakona nabidky
a poptavky na vySi najemného vétou , pronajimatelé stanovi najemné v libovolné vysi‘.
Pouhy pohled na mapu trznich najmud u nas vSak kazdému ukaze, ze tomu tak neni a leckde
se pronajimatelé musi smifit s najemnym hluboko pod naklady, protoze jim mistni trzni
poméry prosté vyssi trzni ngjemné nedovoli. Je zajimavé, Ze tuto pomatenost neaplikuji na
prodejni ceny bytd a rodinnych domkd.

- nejcastéjsi 1zi je, ze najemné se reguluje ve vSech starych zemich EU a vibec na celém
svété. Neni to pravda, zhruba v poloviné zemi EU se najemné v soukromém sektoru
nereguluje vibec a ve zbytku trzné konformnim zplsobem, ktery by v nasi realité také
znamenal uplnou deregulaci najemného. S regulaci ndgjemného naseho typu to samoziejmé
nema nic spole€¢ného s vyjimkou uZiti slova regulace.

- aby smésna vyse regulovaného najemného tak netloukla do o¢i zabaluje se do nakladd na
bydleni. Do dusledkl tuto kamuflaz doved! jeden poslanec KSCM, ktery na tripartité navrhl,
aby se do nakladl na bydleni zapoditaly i naklady na potraviny. Na ironickou poznamku, ze
by se do nakladi na bydleni mély zahrnout i léky a hlavné placeni dani mi dodnes dluzi
odpoveéd.



- legendarni je neustalé omilani dichodcl. Deregulovat nelze, nebot diichodci maji nizké
ddchody a jiz nyni vydavaji 60 a vice % duchodu na bydleni. Pfitom najemné v pfiméfeném
byté o velikosti 30m2 nyni dosahuje vy3Se cca 500 - 1000 K& mési¢né podle lokality. Jedna
se tedy o zamérné lhani. Samoziejmé&, Ze povinnost postarat o to, aby v individualnich
pfipadech stafi lidé méli rozumny Zivotni standard ma v prvni fadé jejich rodina a poté stat.
Nikoliv soukromy pronajimatel leckdy ve vy$§Sim véku, nez regulovany ddchodce.

Proto se jiZz 15 let regulovani ngjemnici vzdy snaZili zablokovat jakékoliv navrhy vedouci
k zavedeni trzné konformniho pfispévku na najemné. PfestoZe vySe tohoto pfispévku byla
mnohokrat spocitana na 6 — 10 mld. KE do omrzeni tvrdi, Ze tato ¢astka je nezaplatitelna.
Pfitom jiZ mnohokrat jim bylo prokazano, Ze vefejné rozpolty budou deregulaci najemného
posileny vFadu 15 — 25 mld. K& i po zaplaceni této davky. Nejde tedy o dichodce, ale
o jejich privilegia.

- ndgjemné musi byt zaplatitelné je dal$i z oblibenych ,argument(“. To je vS8ak naprosto
samoziejmé. VySe disponibilnich pfijmi zajemcd o bydleni je neopomenutelnym trznim
faktorem spoluvytvarejicim vysi najemného v dané lokalité.

- zisk ma pronajimatel realizovat az pfi prodeji domu. Proto staci platit nakladové najemné.
(samoziejmé tak jak ho vidi regulovani najemnici). Je to stejné absurdni predstava, jako
kdyby u akcii byly zakazany dividendy. Samoziejmé domy, které by mély nulovy Cisty vynos,
by mély i nulovou schopnost splacet uvér spojeny s jejich pofizenim a tedy i velmi nizkou
pokud vibec néjakou trzni cenu. Kdo by si pofidil dim, kde by smél vybrat pouze na jeho
bézny provoz a ve svém volném Case zdarma pracovat na pfidélené najemniky ?

- celosvétové oblibend metoda je ,zapominani® na pfimé a nepfimé dotace. Do ceny
pofizeni domu, oprav a modernizace ¢&i bé&zného provozu se prosté néco nezapocita.
Typické je ,zapominani“ na cenu pozemku, infrastruktury, dafové zvyhodnéni druZstev
a obci oproti soukromému sektoru, Urokové dotace, niz§iho DPH u tzv. socialnich byta,
diskriminaci pfi poskytovani dotaci podle druhu vlastnictvi, &i technologie vystavby atd.
Samoziejmé, Ze hlavni zapominani je na kapitalovy vynos, nebot se jaksi za samoziejmé
povazuje, ze obvyklé najemné je neziskové, jako je tomu typicky u druzstev a cCasteCné
mozné i u obci.

- néktefi regulovani najemnici vramci své prevracené logiky, Zze normalni je regulované
a nenormalni je trzni najemné povazuji jakékoliv jiné, nez regulované najemné za div ne
kriminalni &in. V souvislosti s tim pouzivaji terminy lichva, monopolni ceny, kartelové dohody
soukromych vlastnik(, odvozené bytové mafie soukromniki a podobné nadavky.
Samoziejmé tomu schazi jakykoliv realny dikaz.

TrZzni najemné u nas nepfesahuje v zahrani€i obvyklych 5 — 8 % ztrZzni ceny bytu. Za
cela ta léta jsem se setkal sjedinym pfipadem ktery, lichvou zavani. V nékterych
severoCeskych méstech skoupili zchatralé domy pfevazné Rémové a dale je pronajimaji také
pfevazné Romum. Najemné v téchto ,ghetech” je podstatné vyssi, nez okolni trzni najemné
za stejné kvalitni byty. Toho je mozno dosahnout pouze tim, Ze specifické postaveni Rému
ve spole€nosti je zneuZito k jejich oddéleni od normalniho trhu s byty.

Obdobné je nedolozitelné, ze by vlastnici se mohli néjak domlouvat na néjaké cené.
Pravda je pfesné opacna. Soukromi vlastnici diky rozptylenému vlastnictvi dom(, kdy typické
je vlastnictvi jednoho domu naopak spolu na trhu ostfe soutézi. Absurdity typu, Zze kazdeé
vlastnictvi pozemku a domu vytvafii pfirozeny monopol snad nestoji za to komentovat.
Podobné by kazdé vlastnictvi cehokoli vytvarelo monopol, coz je samozifejmé nesmysl.

- Oblibena metoda je také udélat z obéti vinika. Vlastnici nemovitosti si podle této logiky za
regulaci mohou sami, nebot odmitali navrhy zakond MF CR. Ty si véak kladly za cil zmrazit
realné najemné a dale omezit prava vlastnikd. V Sir§im slova smyslu jsou vlastnici moc
radikalni a nechapou na$i socialné ekonomickou realitu. Ad absurdum se objevilo i jejich



osocCovani z nedostatku vlastenectvi. To, Ze regulovani najemnici jiz Iéta organizované brani
pfechodu na normaini trh s byty se pochopitelné nezmiriuje. Dodnes nebyl pfedloZen viadou
jediny navrh zakona o najemném, ktery by v rozumném Casovém horizontu vedl k pfechodu
na normalni poméry.

V souvislosti s rozsudkem Strasburského soudu ohledn& poru$ovani vlastnickych prav
v Polsku vypukla mez zastanci regulace lehka nervozita. V pfipadé, Ze by Ceska strana
obdobnou Zalobu prohrala a nasledné byla odsouzena k vysokym kompenzacim je jasné, Ze
vznikne na vefejnosti otazka kdo za to muze. Odpovéd je jasna vsichni, ktefi uzivanim shora
zminénych metod léta obelhavali vefejnost a zplsobili tak obrovské Skody celému
narodnimu hospodarstvi a soukromym vlastnikim. Ty jsou spocitany v fadu 1 % HDP ro¢né
a v podstaté srovnatelné se Skodami vzniklymi tunelovanim bank.

Jmenovité jde o prisludné polittky CSSD, KSCM, jinych politickych stran, nékteré
pracovniky MF, MPSV, MMR, SON a rizné osamélé bojovniky typu Rosola. Jejich jedinym
heslem po mnoho let bylo a je: ,zmény mohou byt, pokud zlstane vSe pfi starém®.
Samoziejmym ideologickym zakladem téchto 1zi je neskryvana nenavist k soukromému
vlastnictvi. Vysledkem je naprosté nepochopeni toho jak funguje moderni spole¢nost a jakym
zpGsobem se vyspélé staty dopracovaly svého bohatstvi a relativni zaostavani CR za
svétem.

V Praze dne 15. 5. 2005 Robert Axamit



