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K pfijeti zakona o jednostranném zvySovani (zdrazovani) najemného si mohou, podle
nékterych politik®, gratulovat mladé rodiny, které bydleni teprve shangji. Tvrdi, Ze je to pro
n¢ a vSechny ty, ktefi si nemiizou koupit byt a bydli v podnajmu vyborna zprava. Deregulace
ndjmu spolecné se stavbou novych bytii v nékolika letech rapidné zlepsi podminky bydleni.
Také prezidentsky podpis pod zdkonem oznacuji za "historicky okamzik". Ubezpecuji, ze
zvySovani regulovaného najemného po dobu Ctyi let zahijené timto zdkonem, oznacované
jako deregulace, povede ke snizeni volného najemného.

Zaénéme vystavbou novych byt Cim vic se stavi, tim vic se tladi cena doli. O pravdivosti
tohoto tvrzeni neni pochyb. Vétsi nabidka produktu vzdy vede, za jinak stejnych podminek,
ke snizeni ceny. To je nesporné dobra zprava pro ty, ktefi uvazuji o koupi bytu, avsak pfi
soucasnych cenach si to nemohou dovolit. Snizenim cen se pro kupujici nesporné zvysi jejich
dostupnost. Protoze vétSina vyuzivd ke koupi hypote¢ni Gvéry, méné se zadluzi a méné
penéz zaplati bankdm na vysokych poplatcich. Pozitivni také je, ze tento proces povede
postupné k splasknuti tzv. cenové bubliny, jak se oznaCujici soucasné vysoké ceny novych

bytl, vyvolané vzniklou deformovanou poptavkou.

A jak je tomu s vystavbou a najemnym? Ta by vedla ke snizeni najemného v piipad¢, ze bude
zaméfena na vystavbu ndjemnich bytd. BohuZzel tak tomu neni. N4jemni byty se nestavi, nova
vystavba véetné jeji podpory, je zaméfena piedevsim na byty ur¢ené K prodeji do osobniho
vlastnictvi. Vysledkem je nedostate¢na nabidka dostupnych najemnich bytd, ktera spolu s
hrozbou dalsiho netinosného zdrazovani ndjemného a snizovanim jejich poétu neuvazenym
masovym rozprodejem obecnich bytl, je pfic¢inou vzniku deformované poptavky spocivajici
V jejim zaméfeni na ziskani vlastnického bydleni. Za této situace nelze ocekavat snizovani

najemného.

A jak vysvétlit tvrzeni, ze zvySovanim regulovaného najemného dojde Kk snizovani volného
najemného.

Vroce 1995 vlada rozhodla, ze je nezbytné urychlit vznik trhu bydleni. Ktomu bylo
vyhlaskou ¢.176/1993 Sb., o ndjjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu ve znéni vyhlasky ¢.30/1995 Sb., umoznéno stanovit volné najemné. Této moznosti lze
vyuzit u byt postavenych bez ucasti veiejnych prostiedkli a pro byty, u nichz se sjednava
smlouva s novym ndjemcem. VySe njjemného zavisi na dohod¢ smluvnich stan a nepodléha
jakémukoliv omezeni.

Zavedenim volného najemného vznikly dvé trovné najemného. Jejich existence je evropskou
raritou a vyZaduje odstranéni. Volné nijemné vSak vznikd za existence nerovnovahy a
vyrazné pievahy pronajimatelli na prakticky zcela nesoutéZznim trhu bydleni a nelze jej
rozhodné povazovat za trzné primérené. Je k neuvéfeni, ze neoliberdlné zaméteni teoretici
véetné n€kterych pronajimatelti a statnich ufednikl, zasazenych virou v neviditelnou ruku
trhu pfiSli s tvrzenim, Ze nijemné stanovené bez jakéhokoliv omezeni je pry vlastné tim
pravym trznim najemnym.

Nové smlouvy o ndjmu uzaviraji vSak pfedev§im mladé rodiny hledajici byt k zalozeni
rodiny. Krom¢ regulace najemného, neexistuje Vv nasi zemi pravni Uprava zajist'ujici
standardni ochranu najemnikd. Ta spociva v limitovani vyse volného najemného nad urovni



tzv. mistné obvyklého. To je obvyklé napi. v sousednim Némecku. Moznost stanoveni
neomezené vySe volného nidjemného pii neexistenci jakékoliv dal§i ochrany najemniku je
bezptikladné diskriminaénim opatfenim piedevsim vici mladé generaci.

Stoupenci volného trhu vSak pfisli s tvrzenim, Ze mladé rodiny dopléaceji nikoliv na existenci
volného najemného, ale na jeho regulaci. Tvrdi, ze po jejim zruSeni by volné najemné
automaticky kleslo. Neni sporu, Ze tak to funguje v podminkach volného trhu za ptedpokladu
existence vice méné rovnovazného stavu. Dal$i dulezitou podminkou je, Ze se jedna o
komoditu, kde tohoto stavu lze v pomérné kratké casovém horizontu dosahnout. Neni tieba
dokazovat, ze takové podminky na trhu bydleni neexistuji a 0 bytové vystavbé ani nemluve.
Uvedend kauzalita se nemiize uskuteCnit také proto, ze uvedené dva druhy ndjemného
obsluhuji dva odlisné, relativné oddélené  trhy. Byty sregulovanym najemnym jsou
dlouhodobé obsazeny ndjemniky, ktefi maji uzavieny platné najemni smlouvy na dobu
neurcitou. Tento ,,trh* neovliviiyje poptavka a nabidka, uryjici jsou jednostrannd rozhodnuti
staitu ekonomického a pravniho charakteru. Naproti tomu trh bydleni, na kterém lze stanovit
volné ndjemné, je trhem s neobsazenymi byty. Stanoveni volného ndjemného pln€ podléha
trznim kriteriim a uréujici pro stanoveni jeho vy3e je mira nerovnovahy. Cim vyssi mira
nerovnovahy, tim vyss§i volné nijemné. Vlastnik mad pravo nakladat s bytem podle vlastni
uvahy.

Odstranéni dvoji trovné najemného lze dosahnout ekonomicky zdivodnénym zvySenim
regulovaného a snizenim nerovnovazného, Casto spekulacniho, volného ndjemného, tzn.
oboustrannym pohybem. Podle nedavno schvalené zakona o jednostranném zvySovani
najemného vSak Ktomu ma dojit jen postupnym zdraZovanim regulovaného najemného po
dobu ctyr let. Ocekava se, ze tento statem piikazany jednostranny akt automaticky ovlivni
volné najemné a povede kjeho snizeni. To je opravdu odvazna hypotéza, o které lze
s uspéchem pochybovat.

Je vSeobecné znamé, Ze existuje 1 v Praze nemalé mmnoZstvi volnych bytd. Pry se
pronajimatelim nevyplati pronajimat je za regulované najemné. Majitelim nutné vznika
ztrata, ale ta je ziejmeé pfili§ neboli. Byty nejsou rychle kazicim zbozim a ocekava se, ze
utrpéna  ztrata se vyplati. Neobsazené byty prohlubuji nerovnovdhu a vytvareji fiktivni
nedostatek bytd. Tento jev lze oznalit jako zadrzovanou nabidku. Ta se stava velmi
ucinnym prostfedkem boje za vy$si najemné. Monopolni postaveni nabidky a nedostatek byti
konkuren¢nich forem vlastnictvi, kupt. obecnich a druzstevnich, za danych podminek na
ceském a zejména prazském trhu bydleni, to umoziuyje.

Je logické, ze zvySeni regulovaného najemného Vv mnoha piipadech povede K uvolhiovani
bytl. U nemalého poctu domacnosti vydaje na bydleni piekro¢i tnosnou mez vzhledem
Karovni jejich pfijmi. V uréitych pifipadech proti tomuto roz$ifovani nabidky nelze nic
namitat. Stavajici rozdéleni bytového fondu je vysledkem administrativniho pridélovani byt
a najemného, které nerespektovalo ekonomicka kriteria jeho tvorby a neni v souladu se
skute¢nymi potfebami mnoha domacnosti a vyzaduje zménu.

RozSifovani nabidky timto zpilisobem ma vSak zna¢na omezeni. Prvni omezeni spociva
v nedostatku mensich najemnich byti. To vyznamné omezuje moznost, aby tyto socialné
slabsi domacnosti nasly byt odpovidajici jejich ekonomickym moznostem. Kam se piest¢huji
nebudou-li schopni zaplatit rostouci najemné, prislusSnym organim moc starosti ned¢la.
Spoléhaji na pomoc statniho rozpoctu.



A v moznostech statniho rozpo¢tu poskytovat piispévek na najemné, ktery ma odstranit
negativni dopady zdrazovéani na tyto domacnosti, spociva dalSi omezeni. Pfedstava o vysi a
podminkach poskytovani pfispévku je zatim zcela nejasnd. V zakonu MPSV je uveden blize
neurc¢eny normativ nakladd na bydleni bez jakékoli specifikace. Stejné nejasné je, zda-li bude
poskytovan bez ohledu na pfimétenost bytu. Zna¢né rozdilné ndzory panuji ve vztahu k tzv.
doplatku na bydleni, ktery maji poskytovat obce. Svaz mést a obci Ceské republiky zasadnd
nesouhlasi s koncepci tohoto doplatku na bydleni, ktery je upraven v zakoné¢ o hmotné nouzi.
Priichodné feSeni by mélo spocivat v harmonizaci miry zdrazovani s moznostmi statniho
rozpoctu. K tomu vSak nedoslo. Stanoveni miry zdrazeni se podobala vice politické licitaci
nez stiizlivému ekonomickému propoctu.

Mimotfadnym nedostatkem zdkona o jednostranném zvySovani nidjemného je, Ze chybi
analyza koupéschopné poptavky zejména socialné slabsich skupin obyvatelstva a pfedev§im
doméacnosti diichodct. Naklady na bydleni se stanou pii dne$ni urovni diichodii pro seniory
neunosnymi. Zakon o jednostranném zvySovani nijemného piekypuje slovy o svobodném
uzavirani smluv a vibec se neanalyzuje jakd mira svobody je ddna stavem nabidky a
poptavky. V tom spociva jeho nejvEtsi slabina a obavam se, redlné nebezpeci naruseni
socialniho smiru.

K odstranéni dvou urovni najemného nevede jen cesta zvySovani, Vv mnoha pfipadech jiz dnes
netinosné vyse regulovaného najemného, a spoléhani na automatismus vedouci k snizeni
urovné volného najemného, které ma udajné zvysit dostupnost byt pro mladé. Je nezbytné
pfijmout opatieni, ktera znemozni dal§i zneuzZivani nerovnovahy  Kstanoveni trzné
nepfiméeného najemného. Pominout také nelze opatieni vedouci k srovnani obou hladin
ndjemného na uroveil mistné obvyklého njjemného. Ktomu je tfeba zachovat ndjemni
bydleni ve vlastnictvi obci, skonéit s jeho prodejem, mylné oznacovanym jako privatizace, a
vV maximalni mife podporovat vystavbu novych, cenové dostupnych ndjemnich byta.
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