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Na okraj diskusi o bydleni

V diskuzich o bydleni se velmi Casto setkaivame s argumenty, s kterymi 1ze v nejobecné;si
rovin¢ v zasad¢ souhlasit. K t¢ém kupf. patfi tvrzeni, Ze neni spravné, aby soukromi vlastnici
domii davali vyhodné socidlni ¢inZze svym najemnikim. To ma d¢€lat stat nebo obec. Neni dobfte,
jestlize bydlici v bytech s regulovanym najemnym pozivaji nezaslouzenou vyhodu spocivajici
Vv nizkém najemném. Uvadi se, ze tuto skupinu tvoii statisice domacnosti. K nim také patii
konstatovani obsazené v nalezu Ustavniho soudu, ktery zejmé vychazi z podrobného propoétu
bydleni a Ze v disledku jeho stagnace dokonce dochazi k poklesu jeho redlné hodnoty.

Prestoze uvedené argumenty se vyznacuji vysokou mirou obecnosti, fada autort je interpretuje
jakoby platily pro vSechny byty, pro kazdy byt. V tomto pojeti slouzi Kpodavani stiznosti
k Strasburskému soudu, k pozadavkiim na dal3i zdrazovani ndjemného, k oznadovani najemnikii
jako privilegované skupiny, K tvrzeni o protiustavnosti regulace atd.atp. Lze uvedené obecné
zaveéry vztahnout na vSechny byty, na soustavu ndjemného jako celek ?

Byty se v prvni fadé 1isi svymi naturalné vécnymi resp. technickymi parametry jako je velikost
obytné a uzitkové podlahové plochy, pocet pokojii, vnitini usporadéani, vybaveni atd. Vyznamné
je, Zze seV jisté zavislosti na dobé vystavby a fadé dalSich faktord, odliSuji rozdilnym stupném
fyzického a moralniho opotiebeni.

Rozdilnost byt také vyplyva z jejich polohy, kterd je rozhodujicim faktorem stanoveni
ngjemného. V této souvislosti nutno pfipomenout, ze se zde uplatiiuje tzv. dostiedny princip
stanoveni cen vSech druhti nemovitosti. Na jednom misté¢ povrchu zemského mtize stat jen jediny
dim. Vlastnictvi tohoto mista je v dusledku toho piirozenym monopolem. Proto je poloha
zdrojem polohové renty.

Vyhodnou ¢i nevyhodnou polohu domu a bytu ur¢yuje také jejich okoli. Diim se ocitne v jiné
poloze aniz se pohne z mista. Staci, aby se V jeho blizkosti oteviela stanice metra, aby se z tiché
ulice stala ru$na dopravni tepna nebo aby se ocitl v blizkosti exponované kiizovatky. Pominout
nelze ani zivotni prostfedi. Koufici nebo jinak zivotni prostfedi posSkozujici provoz pod okny
také zhorsuje kvalitu jeho umisténi. Pfehlédnout nelze ani polohu bytu nad povrchem zemskym.
Byt v prvnim patfe je jinak cenén nez byt ve vys§im podlazi popt. v piizemi. K tomu pfistupuji
faktory subjektivni povahy, které také urcuji vSechny jeho ekonomické parametry vcetné
ndjemného. Staci, aby v domé bydlel problematicky najemnik, a vSe je jinak.

Trh bydleni se rozpadd na mnozinu mistnich lokdlnich trhii. Technicky identicky byt ma
rozdilné najemné na dvou rozdilnych mistnich trzich. VSechny struéné uvedené faktory
opraviuji k tvrzeni, Ze byty jako souéast bytovych domu jsou nekone¢né diferencovanymi
vyrobky. V trzni ekonomice tomu odpovida diferenciace ndjemného.

Respektovani trznich faktort stanoveni najemného, jeho trzni pfiméfenost znamend, Zze najemné
se vzdy musi vztahovat k zcela konkrétnimu bytu urcitych uzitnych vlastnosti, v ur¢ité poloze a
na daném mistnim trhu. Neexistuje primérny byt stejné jako primérné njjemné, podobné jako
nelze scitat hrusky s jablky. Tyto veli¢iny lze vypocitat, ale maji jen orientacni vypovidaci
schopnost K uréeni vyse najemného konkrétniho bytu.



A jak je to snajemném ? K najemnému spliujici zakladni kriteria trzni ekonomiky, ma naSe
Soucasna soustava ndjemné¢ho daleko. Bez nadsdzky lze stanovit, ze tvofi mnozinu ni¢im
neopodstatnénych veli¢in. Aplikace tzv. koeficientil velikosti mést vytvofila zcela chybné relace
najemného v ramci statu @ mezi jednotlivymi mésty, stejné jako nerespektovani kvality bytd
resp. jeji ur€ovani na zakladé davno prezilé tzv. kategorizace. Ackoliv je poloha vyznamnym
faktorem urceni ndjemného, do dneSnich dni neexistuje uspokojivd diferenciace ndjemného
vV ramci jednotlivych sidel nemluvé o diferenciaci v ramei domti. CoZpak lze za této situace
dokazat, Zze vSichni soukromi vlastnici domti davaji vyhodné socialni CinZe, cozpak lze dokazat,
7e vech 750 tisic ndjemnikd poZiva nezaslouzenou vyhodu, stejné jako tvrzeni Ustavniho soudu,
ze najemné neumoznuje kryt veskeré naklady atd. Nelze vyloucit, ze v nékterych ptipadech tomu
tak skute¢né je. Lze vSak stanovit, Ze tomu tak je Vv ur€itém konkrétnim pfipadé ? Naprosty
nedostatek kriterii urCeni trzné¢ pfiméfeného nijemného a deformovany systém ndjemného
uvedend tvrzeni stavi zcela mimo ekonomickou realitu. Jsou to jen a jen bandlni obecna tvrzeni,
které v souCasnosti nelze bez podrobné analyzy kazdého konkrétniho ptipadu redlné prokazat.
Jako vychodiska ptipadnych tprav nijemného nezbytné povedou KdalSim nepiehlednym a
nezdvodnénym deformacim systému najemného.

V na$i zemi je nutno brat do uvahy dal$i vyznamny faktor. Restituénimi zdkony bylo obnoveno
soukromé vlastnictvi bytovych domti. VétSina téchto domt byla postavena pied 2. svétovou
valkou tzv. cihlovou technologii. Po roce 1948 se zadny dim ze soukromych prostiedkt
nepostavil. Statni i druzstevni bytova vystavba se postupné realizovala panelovou technologii
podstatn¢ se liSici od klasické cihlové technologie. Tyto dva naprosto odlisné druhy bytové
vystavby maji zcela odliSné poZzadavky na provozni ndklady véetné ndkladii na udrzbu, opravy a
reproduk¢ni naklady.

Spole¢nym rysem mnoha star$ich bytovych staveb, cihlovych i panelovych, je $patny technicky
stav a moralni zastaralost. Potfeba oprav bytovych domi postavenych ptred 2. svétovou valkou,
piipocteme-li K tomu zanedbanost, odpovida pomérné vysoké mife jejich fyzického a moralniho
opottebeni. V fadé pripadi by bylo vhodné zvazit zda nebude efektivnéjsi jejich zbourdni misto
nakladnych modernizaci.

Ani v piipadé¢ paneclovych domu nelze podléhat iluzim. Kvalit¢ panelové vystavby nebyla
vénovana dostateCna pozornost . Jejich regenerace nebude lacinou zalezitosti. Nékteré odhady
uvadéji, ze to bude vyzadovat az 400 miliard korun ¢eskych. V kazdém piipad¢ je ziejmé, ze
naklady na provoz a reprodukci téchto dvou druhti bytovych domti, budou zna¢né rozdilné.
Rozdilna bude 1 mira Ghrady veSkerych nakladl stdvajicim ndjemnym. Bez respektovani téchto
rozdilll je tvrzeni o tom, Ze najemné neumoznuje kryt veskeré naklady, jak se tvrdi v Nalezu
Ustavniho soudu, naprosto nepodlozené a zavadgjici.

Podstatné je, ze uvedené dva druhy bytové vystavby se lisi druhem vlastnictvi. VEtSina domi
postavenych cihlovou technologii se stala predmétem soukromého vlastnictvi. Naproti tomu tzv.
»panelaky” se nejprve staly predmétem obecniho vlastnictvi. Jejich rozprodej obcemi, mylné
oznacovany jako privatizace, z nich vSak ¢ini pfedmét osobniho vlastnictvi. Platby vlastnikl do
spole¢nych fondi jsou pfevazné odvozeny od provoznich nakladi véetné nakladl udrzby a oprav.
Stanoveni jejich vySe je plné v kompetenci ptisluSnych organti malych bytovych druzstev resp.
spolecenstvi vlastniki.

Reprodukce domu v soukromém, ale i zbyvajicich najemnich domt v obecnim vlastnictvi, je
uréena centralné stanovenym najemnym.  Bylo jiz uvedeno, Ze jde o veli¢inu, ndhodné
prifazenou k danému bytu S nulovou vypovidaci hodnotou o jeho provoznich i ekonomicky



zduvodnénych reprodukénich nakladech. To je disledkem ptevazné dlouhodobé uplatiiovaného
ploSného zdrazovani zdédéného zadministrativné direktivniho modelu fizeni spojené
s neschopnosti zavést do systému nadjemného objektivni kriteria jeho tvorby.

Naro¢né pozadavky vyplyvajici z aplikace ndjemného ve vztahu k uvedené objektivné existujici
diferenciaci byt bohuzel nespliiuje nedavno schvaleny zakon o jednostranném zvySovani
najemného. Stale jest¢ je poznamenan praxi centralistického pfistupu Kk stanoveni najemného
bezmala v kazdé obci staitu ovSem bez respektovani vlivu polohy vramci sidla a domu.
Podstatnym nedostatkem je také absence kriterii kvality bytu.

Zakon o jednostranném zvySovani najjemného podepsal prezident Vaclav Klaus. Ten v minulosti

pomérné¢ razantné zasahoval do uprav najemného. Zajimavy komentai K podpisu ucinil
v Hospodaiskych novinach dne 18. 4. tr. jeho poradce Michal Petiik.  ,, Je jen pfirozené, ze
kazda snémovna ptijima takové zakony, které odpovidaji jejimu rozlozeni politickych sil. Nikdo
(a samozfejm¢ ani prezident republiky) nas nemiZze donekonecna zachranovat pred nami
samotnymi, pied nasi svobodnou volbou a pted jejimi nasledky. Je jen Skoda, Ze takto zasadni
zakon je pohrobkem: Zacne platit az pil roku poté, co mandat Poslanecké snémovny, ktera jej
pfijala, definitivné vyprsi.*

Priciny soucasného neuspokojivého stavu V komplexu bydleni spatfuji v neschopnosti
prislusnych orgdnt vnést do tvorby soustavy najemného ekonomickd kriteria vCetné prvka
decentralizace a demokratizace. V absenci téchto principi také spociva pfi¢ina pro¢ jsou
jakékoliv obecné soudy o systému ndjemného zavadéjici a neakceptovatelné.

31. 5. 2006 prof. Ing. Jaromir Cisaf, CSc
predseda Ceské spolecnosti pro rozvoj bydleni



