K vzniku a zaniku dvou arovni najemného

Zvlastnosti soudasného systému najemného v Ceské republice je existence dvou
druhd najemného, regulovaného a tzv. volného, stanoveného na zakladé dohody mezi
pronajimatelem a najemcem. Jak k tomu doslo, kde hledat pfi€iny? NeusSkodi pfipomenout
historii jeho vzniku.

Formalné pravné vznik dvou druhll ndjemného odstartovala vyhlaska ¢.176/1993 Sb.,
0 najemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve znéni vyhlasky
€.30/1995 Sb. Ta stanovila:

»$ 1 Najemné z bytu je v souladu s ustanovenimi zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach,
regulovano formou maximalnich cen nebo vécného usmérfiovani cen. VysSe regulovaného
najemného je nepfekrocitelna, umoziuje vSak pronajimateliim sjednat s najemci najemné
nizsi. PrekroCeni maximalniho najemného nebo vécné usmérfiovaného najemného
a maximalnich cen sluzeb se povazuje za porusSeni cenovych predpist podle zakona
¢. 526/1990 Sb., o cenéach."

§ 2 Regulace najemného podle této vyhlasky dale neplati:

a) pro byty a domy postavené bez ucasti vefejnych prostfedk(, pro které bude
vydano kolaudac¢ni rozhodnuti po 30. Cervnu 1993,

b) pro byty, o nichz se sjednava smlouva s novym najemcem: kromé pfipadu
zakonného pfechodu najmu, vymény bytl, bytové nahrady a sluzebnich bytu
vojakl z povolani.

Vznik citované vyhlasky byl vyvolan fadou skute¢nosti v€etné postoje vlady k tzv.
deregulaci. Vlada resp. ODS a jeji pfedseda Vaclav Klaus byl koali€nimi partnery, tj. ODA
a KDU - CSL soustavné obvifiovan z nedostateéného zdraZovani najemného, Neuvéfitelnou
a absurdni legendou pficin tohoto postoje je pry to, ze ten ovlivnila jako matka, ktera bydli
v byté s regulovanym najemnym. Pry vidél, jak jsou na tom ddchodci, jaké bfemeno pro né
znamena najemné. PFiciny v3ak byly ryze ekonomického charakteru Obrana spocivala
v nasledujicim: ,Kdyby dosSlo ke zvySeni najemného, o kterém sni predstavitelé sdruzeni
majitell domd, znamenalo by to takovy pfesun penéznich prostfedkd od jedné do druhé
skupiny obyvatel, Zze by to mélo obrovské nasledky." ZvySeni ve vztahu k najemnikovi by se
premiér nebal, protoZe uvazovana ekonomicka cena je podle néj daleko bliZz k dnesni urovni
najemného nez k extrémnim pfedstavam. Toto stanovisko vychazelo z kvalifikované analyzy
domaci koupéschopné poptavky vtomto obdobi podstatnych makroekonomickych
strukturalnich zmén vcetné respektovani vSech systémovych, ekonomickych a socialnich
souvislosti a vyrazné nerovnovahy na trhu s byty. Vychazelo z toho, Ze bydleni je mimofadné
citliva socialni komodita a nelze riskovat, ze zruSeni regulace a stanoveni najemného na
zakladé stfetu individualni nabidky a poptavky povede k socialnimu kolapsu. Existovalo pfilis
mnoho neurcitelnych rizik nejen ekonomického ale i politického charakteru. Takto stanovena
makroekonomicka Uurovent najemného odpovidala vztahu globalni poptavky a nabidky
a odpovidala potfebam trzni ekonomiky.

Zaroven vSak vznikla mysSlenka o ¢aste¢ném dil¢im zruSeni regulace. Vysledkem byla
vySe uvedena vyhlaska, ktera zavedla kategorii tzv. volného najemného. Ocekavalo se, ze
,pDeregulovany prvek trhu bude velmi vyrazny, velmi silny a bude umozhovat zfetelny rozvoj
trhu s byty. Tim, Ze regulace bude zasahovat pouze minulé najemni smlouvy a nikoliv



smlouvy v budoucnu, otvirame velmi vyrazny prostor pro trzni fungovani i v této sféfe." vedly
Hospodafské noviny 3. ledna 1994. Slo o pomérné naivni predstavu, Ze timto tzv.
»Salamovym® uvolfiovanim vznikne postupné trh bydleni. Tato pfedstava o vzniku trhu na
dlouho poznamenala politiku bydleni. Vznikla dvoji urovefi najemného zlstala vzhledem
k dalSimu vyvoji najemniho bydleni omezena jen na mnozinu bytl, které existovaly v dobé
jejiho zavedeni. Stala se nejen pfedmétem sporl, ale vyznamnym argumentem pro dalsi
smérovani zejména politiky najemného. Zavedeni dvoji urovné& najemného totiz obsahovala
dalSi rizika, ktera budou uvedena pozdé;ji.

Dal$im a zcela pragmatickym faktorem, ktery vedl ke zrodu této Upravy byl novy jev
v poptavce po bytech. Ten byl vyvolan pfichodem zahraniénich firem a jejich pracovnikd do
Ceské republiky. Ti se vyznagovali podstatné vy$si pfijmovou Grovni ve srovnani s domacimi
zaméstnanci a pomérné vysokymi pozadavky na kvalitu a polohu potfebného bytu.
Regulované najemné jim pfestavovalo k neuvéfeni smésnou Castku. Za pronajem bytu
spliivjici  jejich pomérné vysoké pozadavky byli pfipraveni akceptovat najemné
mnohonasobné prevysSujici regulované. To byla mimofadna pfilezitost pro fadu majitelll
nemovitosti. Naslo se mnoho tzv. ,Sikovnych“ pronajimateld, ktefi se citili jako ryba ve vodé.
Pro¢ toho nevyuzit, kdyz existuje poptavka, ktera je ochotna akceptovat v podstaté
jakoukoliv vySi najemného. A navic jestlize neexistovaly zadné pravni pfekazky resp. sankce
za pronajem bytl za najemné stanovené dohodou bez jakéhokoliv omezeni. Navic vétSinou
Slo o byty v soukromych domech, vilach, které doslova zazracné mély v pomérné znatném
mnozstvi volné byty k pronajmuti za takto stanovené najemné. Vznikl specificky segment na
trhu s byty. Neoliberalné orientovana viada jeho vzniku nebranila. Uvedena vyhlaska jen
sankcionovala to co existovalo. Jeji vznik vyvolala zcela racionalni logika, volné byty se
stejné pronajimaly cizincm nebo Ceskym obéanim nacerno. VyhlaSka tak odstranila
existenci tohoto ¢erného trhu. Toto rozhodnuti ve prospéch pronajimatell, bylo nesporné
spravnou odpovédi na vzniklou poptavku zaméstnancl zahrani€nich firem s podstatné vyssi
pfijmovou urovni. Socialni rizika byla vylou€ena tim, Ze v pronajatych bytech dal plati
regulace a volné najemné nelze uplatnit pfi pfechodu najemni smlouvy na nového majitele.
Dva druhy zcela odliSsné poptavky, jsou zasadni pfi¢inou vzniku dvou cenovych hladin
najemného, opravnéné zavedené v zajmu nékterych pronajimatelt. Neni pochyb o tom, Ze
zakladni pfi€inou existence dvou urovni najemného, je nerovnovaha na Ceském bytovém
trhu, ktery nebyl zplGsobily ani mnozstvim ani kvalitou bytd reagovat na tuto nové vzniklou
poptavku.

Stanoveni vychozi makroekonomické urovné najemného je dulezitym, avSak prvnim
krokem k postupnému dosaZeni najemného, které bude respektovat vSechny relevantni
faktory jeho stanoveni, tzn. vCetné uhrady nakladd vystavby a provozu, obvyklého
podnikatelského zisku, komplexné chapané kvality bytu, jeho polohy, tzv. dobré adresy atd.
Predpokladalo se, ze zaroven stim bude pokraCovat postupné zvySovanim najemného,
které vSak bude respektovat vyvoj koupéschopné poptavky. Je politovanihodné, Ze misto
toho byla zvolena metoda ploSného zdraZovani najemného. a nenasledovaly kroky, které by
vedly k objektivizaci individudlniho najemného. Plosné se zdraZovalo bez ohledu na
pfijmovou pozici ndjemnika, dale se byty €lenily podle davno preZilych kategorii, aplikovaly
se nesmysiné koeficienty velikosti mésta, zaostala pravni Udprava bydleni Nevznikly
mechanismy k efektivnimu potirani ¢erného trhu a spekulaéniho najemného, atd. atp. Tento



proces, v podstaté dlouhodobého charakteru, se zfady dlvodd, které nelze na tomto misté
analyzovat, neuskute¢nil. Postupnym plodnym zdraZovanim, které se chybné oznacovalo
jako deregulace bylo dosazeno toho, Ze jiz v fadé pfipadu je regulované najemné vyssi nez
smluvni. Vysledkem je, ze existuji odklony urovné regulovaného najemného od volného
najemného stanovené stifetem nabidky a poptavky, na obé strany. Nékde je vy3Si a jinde
naopak nizsi. Tato situace je vysledkem neschopnosti exekutivnich a zakonodarnych
organll. Prdvodnim jevem je socialni nespravedinost, spekulace, bezostySné vydirani
a ohrozovani najemnikd. Lidé doplaceji na Spatnou regulaci, nikoliv na regulaci jako takovou,
kterou vyzaduje trh bydleni ke svému fungovani.

Uprava zavedena vyhlaskou ¢€.30/1995 Sb., vSak neobsahovala nic ztoho, co lze
oznacit jako standardni ochranu najemnika — spotfebitele, ktera je nedilnou soucasti pravni
upravy a prioritou ve vdech zemich EU. Vznikla mimofadné pfizniva situace pro domaci pany
a pro¢ toho nevyuzit k dosazeni nejvysSiho najemného ? Chces- li bydlet plat, kde na to
sezene$, je tvldj problém. Sotva lze pfehlédnout, Ze tato Uprava je ve zjevném rozporu
s Nalezem US ¢&. 231/2000 Sh., ktery stanovi ,V souladu s principem respektovani
schopnosti platit najem by méli byt najemnici chranéni vhodnymi opatfenimi proti excesivnim
najmim nebo proti excesivnimu zvySovani najmu.”

Tato uprava postihla pfedevS§im mladou generaci. Chtéla-li mlada rodina bydlet,
musela uzavfit novou smlouvu o najmu a nezbyvalo neZ souhlasit ¢asto s nehoraznymi
pozadavky pronajimateld. Ohledem na mladou generaci neoplyval ani velky pocet
zastupitelstev. Chces-li bydlet plat a ¢im vic, tim mas vétsi Sance ziskat byt prostfednictvim
tzv. vybérového fizeni, kde hlavnim kriteriem byla vySe ceny a zaplaceni najemného na
nékolik let dopfedu. Jsi-li chudy a nemas na to, postarej se sam, bydleni je pfece v Klausové
kapitalismu bez pfivlastkl, soukromou véci kazdého obcana. Pro mladé bez bohatého
pozadi, se stal byt zcela nedostupnym pfedmétem. Tém nezbyvalo nic jiného nez vyuZit
hypoteéni Uvéry a pokud ovSem hypoteCni Uvér mohl ziskat, tak se s pfispénim statu na
dlouha léta zadluZit.

Uvedeny postoj mél v8ak pokraCovani. Ne&ktefi ,teoretici“ vCetné pronajimatell
a statnich ufednikd v8ak pfisli s tvrzenim, Ze tzv. volné najemné stanovené bez jakéhokoliv
omezeni je pry vlastné tim pravym trznim najemnym. Jakoby nevédéli, ze za existence
nerovnovahy a vyrazné prevahy poptavky, neni volné najemné trzné pfimérené, protoze je
vysledkem zneuZivani vysadniho postaveni pronajimatele na prakticky zcela nesoutéznim
trhu bydleni.

Prohlaseni spekulaéniho tzv. volného najemného za trzni vS8ak de facto poslouZilo
k oklamani vefejnosti a pfedevS§im mladé generace. ProC si stéZujete, vzdyt v trZni
ekonomice se musi platit trzni najemné. Patrate-li po pfi€iné vaseho vysokého najemného
pak odpovéd neoliberalné ladénych ,teoretikl“ a statnich ufednik(l véetné bulvarniho tisku
nespociva v kritizované upraveé, ale, at' je to jakkoliv paradoxni, pry v existenci regulace
najemného. Kdyby toho nebylo, tak tzv. trzni najemné by kleslo nejméné o 30 procent. Na
tomto zakladé se nabidl jednoduchy recept spocivajici ve zruSeni regulace. V situace
nerovnovahy na trhu najemnich bytd to znamena maximalni podporu zajmud pronajimatelt
a nikoliv téch, ktefi potfebuji stfechu nad hlavou.



Trh nevyzaduje jen ochranu poptavajicich, ale i nabizejicich. Protimonopolni zakony
a Utad pro ochranu hospodafské soutéZe jsou pro obé& strany. Zavedenim tzv. volného
najemného v8ak vznikly nerovné podminky pro podnikani na trhu bydleni. Znamenaly
diskriminaci téch pronajimatell, ktefi nespliiovali uvedena kriteria a mimofadné vyhody pro
skupinu, ktera je spliuje. Mimofadné pozoruhodné je vSak to, Ze nikdo ze skupiny
diskriminovanych pronajimatell, ani z predstaviteld Sdruzeni majiteld dom( neprotestoval
a nepozadoval napravu. MiCeni diskriminovanych pronajimateld a SdruZeni je vcelku
pochopitelné. Zafungovala solidarita, kdyz nemizeme my, tak at si pomohou néktefi z nas.
Pfekvapujici a nepochopitelné je, Ze pozici mrtvého brouka zaujal Ufad na ochranu
hospodaiské soutéZe. Neméné pozoruhodné je, Ze kdyZ tuto situaci kritizoval ministr prace
a socialnich véci Zden&k Skromach, pravda z pozice ochrany najemnikd, protoZze uvedené
opatfeni nebylo provazena standardni ochranou najemnika, obvyklou ve v8ech evropskych
zemich, byl malem ukamenovan. A to nejen ,cizimi“, ale i ,svymi“. Mnozi z nich jeho navrh
hodnotili bezmala jako pokus o rozvrat trhu. Tito také ,odbornici si nevSimli, ze jde
0 odstranéni diskriminace nejen najemnikl ale i pronajimateld, o vznik rovnych podminek
pro podnikani.

Neschopnost exekutivhich a zakonodarnych organ( pfijmout opatfeni vedouci
ke stanoveni zakona o najemném se postupné stala slabou strankou regulace. Toho
nevahaly vyuZit sily dlouhodobé usilujici o zruSeni regulace podavanim stiznosti
k Ustavnimu soudu. Slo o skupinu pravicové a neoliberalné orientovanych senétort, ktefi
vyuzili toho, Ze Uprava najemného byla provadéna resortnimi vyhlaskami MF. Predpokladali,
Ze néktefi pravicové orientovani ustavni soudci pfispé&ji k tomu, aby nélez ustavniho soudu
vyznél ve prospéch jejich stiznosti. A tak se také stalo. Ustavni soud zrusil resortni vyhlasky,
nikoliv vSak regulaci jak se cilené desinformuje v€etné moratoria najemného s pozadavkem,
aby najemné bylo nadale upravovano zakonem. Zakonodarny sbor dvakrat odmitl viadni
navrh zakona o najemném. Vysledkem je, Ze v CR neexistuje pravni Gprava najemného.

Faktory pfevazné ideologického a subjektivniho charakteru podstatnou mérou
pfispély k vulgarnimu chapani kategorie trzniho najemného. Nazor, Ze tzv. volné se rovna
trznimu ngjemnému vznikl na zakladé mylné predstavy, Ze k urCeni trzniho dochazi jen na
zakladé ni¢im neomezeného stfetu individualni poptavky a nabidky. Argument zni, jestlize se
najde poptavka, ktera je ochotna zaplatit mnohonasobné vysSi najemné nez &ini regulované,
jedna se o trzni nagjemné. Na tomto zakladé Fada pronajimatel(, ale i politikd, formuluje své
poZzadavky na zvySovani regulovaného najemného. Ale to jsou pfedstavy trhovce nikoliv
nazory vychazejici z ekonomické teorie. Tak prosté to neni.

DalSi plosné zdrazovani vychazejici zteze, Ze dvoji urovefi najemného a jeho
regulace zanikne, jakmile bude dosaZeno urovné tzv. volného vulgo trzniho najemného je
hluboce mylna a socialné nebezpefna. Rozhodovat by méla analyza koupéschopné
poptavky, ktera bude rozdilna podle jednotlivych mistnich trhG a méla by vic nez
pravdépodobné vést k diferencovanému postupu. Plodné zdraZovani znemoznuje prekonani
zasadniho nedostatku spocivajiciho v tom, ze regulace také chrani bohaté solventni
najemniky, je zdrojem spekulaéniho chovani a zabranuje vytvofeni objektivné existujicich
rozdild najemného danych kvalitou a polohou bytu v sidle i v domé.

Na tomto misté povaZzuji za uZite€né uvést nazory Prof. Ph.Dr. Jifiho Musila, CSc,:
»Jak se formulovala sociologie bydleni“ uvefejnéné v Sociologickém Casopise, ro€. 41., €. 2,



duben 2005, adresované sociologickému vyzkumu, ale majici, podle mého soudu, obecnou
platnost.

,Pfesahovani otazek bydleni ze socialni sféry do ekonomické a socialné politické
znamena, ze dobrou a vaznou sociologii bydleni nelze provozovat bez hlubokych znalosti
ekonomie bydleni.“ ,Znalost socialnich dasledkl jednotlivych konkrétnich opatfeni bytové
politiky... Pfedpoklada totiz vedle znalosti sociologie velmi profesionalni znalost ekonomie
bydleni a administrace bydleni.*

K odstranéni rozdilu mez regulovanym a soudasnym volnym najemnym je podle
meého soudu nutné urc€ité pfechodné obdobi, které nespociva v ploSném zdraZovani
regulovaného najemného, jakkoliv technicky konstruovaného, ale ve zdokonalovani regulace
na zakladé zkuSenosti evropskych statd. Vynechat nelze ani zkuSenosti prvni
Ceskoslovenské republiky.

Praha 11.7.2005 Prof. Ing. Jaromir Cisaf, CSc., pfedseda CSRB



