
jÌm mohou pomoci p¯i hlÌd·nÌ dÏtÌ, a pokud majitel o tÈto vÏci vÌ, pak tÈto skuteËnosti

m˘ûe vyuûÌt poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jemnÈho (tj. n·jemnÈho od potenci·l-

nÌch nov˝ch n·jemnÌk˘). PodobnÏ je tomu v p¯ÌpadÏ dom·cnostÌ s fyzicky Ëi ment·lnÏ

postiûen˝m Ëlenem nebo dom·cnostÌ staröÌch lidÌ s omezenou moûnostÌ se stÏhovat Ëi

v˘bec zÌskat pot¯ebnÈ informace o alternativnÌm bydlenÌ.

MÈnÏ liber·lnÌ systÈmy regulace n·jemnÈho druhÈ generace (Rakousko a ävÈdsko),

kterÈ vöak s velkou pravdÏpodobnostÌ budou v blÌzkÈ budoucnosti proch·zet dalöÌmi

zmÏnami, uplatÚujÌ mimo v˝öe zmÌnÏnÈ takÈ regulaci n·jemnÈho u novÏ uzavÌran˝ch

n·jemnÌch smluv, jejÌmû smyslem je zejmÈna zabr·nit soci·lnÌ segregaci. V tÏchto

systÈmech v z·sadÏ nedoch·zÌ k situaci, ûe by se n·jemnÈ u novÏ uzav¯en˝ch smluv

z·sadnÏji odliöovalo od n·jemnÈho pro existujÌcÌ n·jemnÌky, tudÌû z·kladnÌ ideou je,

aby kdokoliv (t¯eba p¯ÌjmovÏ slaböÌ) mÏl moûnost ûÌt a najÌt si bydlenÌ i v nejatrak-

tivnÏjöÌch lokalit·ch. Dlouhodob˝m d˘sledkem je vöak relativnÏ rychl˝ ˙stup soukro-

m˝ch investic ze sektoru n·jemnÌho bydlenÌ (ävÈdsko), vytvo¯enÌ situace neust·lÈ

nerovnosti mezi potenci·lnÌm rovnov·ûn˝m trûnÌm a aktu·lnÌm n·jemn˝m v nejat-

raktivnÏjöÌch lokacÌch, vznik umÏlÈho bytovÈho nedostatku (neuspokojen· popt·vka)

a ËernÈho trhu. Tyto dva systÈmy se rovnÏû nejvÌce blÌûÌ regulaci n·jemnÈho prvnÌ

generace se vöemi sv˝mi neduhy (zejmÈna pak systÈm övÈdsk˝), p¯estoûe propast

mezi potenci·lnÌm rovnov·ûn˝m trûnÌm n·jemn˝m a aktu·lnÌm n·jemn˝m nenÌ tak

znaËn·, jako je tomu v »R. ZejmÈna z d˘vodu, ûe z¯ejmÏ dojde velmi brzy k ˙pravÏ

obou systÈm˘ (hlavnÏ pak systÈmu övÈdskÈho), budeme se d·le v tÈto studii podrob-

nÏji vÏnovat spÌöe perspektivnÏjöÌm systÈm˘m regulace n·jemnÈho druhÈ generace

uplatnÏn˝ch v zemÌch s nejvÏtöÌm zastoupenÌm soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ na

celkovÈm bytovÈm fondu, NÏmecku a äv˝carsku, a snaûit se vystopovat inspirativnÌ

prvky Ëi zkuöenosti, jeû by mohly b˝t p¯ÌnosnÈ pro budoucÌ reformu regulace n·jem-

nÈho u n·s. Nejd¯Ìve bychom vöak mÏli hledat odpovÏÔ na ot·zku, jak je obecnÏ

moûnÈ se relativnÏ rychle vypo¯·dat s dÏdictvÌm regulace n·jemnÈho prvnÌ generace?

Privatizace obecnÌch byt˘ ñ efektivnÌ alternativa vypo¯·d·nÌ se s regulacÌ
n·jemnÈho prvnÌ generace?

NabÌzÌ se dvÏ z·kladnÌ alternativy, jak se lze vypo¯·dat s neefektivnÌm systÈmem

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace, p¯iËemû zejmÈna ta prvnÌ dÌky svÈmu populistic-

kÈmu a relativnÏ snadno realizovatelnÈmu charakteru zÌskala v regionu St¯ednÌ

a V˝chodnÌ Evropy jednoznaËnÏ p¯ednost. PrvnÌ alternativou je rozs·hl· privatizace

obecnÌch (st·tnÌch) n·jemnÌch byt˘ a pokud neexistuje kapit·l, kter˝ by mÏl z·jem

o p¯evzetÌ blok˘ n·jemnÌch byt˘ i se souËasn˝mi n·jemnÌky vyuûÌvajÌcÌch st·vajÌcÌ

legislativnÌ ˙pravy regulace n·jemnÈho a ochrany n·jemnÌk˘ (v z·sadÏ, pokud by se

naöel nÏjak˝ kapit·l, kter˝ by o koupi dom˘ za tÏchto podmÌnek mÏl z·jem, pak by

byl skuteËnou raritou uËebnic ekonomie), pak jedinÏ do rukou samotn˝ch n·jemnÌk˘.

A pokud do rukou samotn˝ch n·jemnÌk˘, pak jedinÏ levnÏ, protoûe mnozÌ z nich

nemajÌ dostatek prost¯edk˘ na koupi byt˘ za trûnÌ ceny a nenÌ p¯irozenÏ moûnÈ urËo-

vat cenu podle p¯Ìjmu n·jemnÌka. Privatizace je bolestiv· a, jak uk·ûeme d·le, ne p¯Ì-

liö soci·lnÏ spravedliv·, proto bylo zpravidla nutnÈ ji provÈst co moûn· nejrychleji.

N·jemnÌci v mnoha zemÌch naöeho regionu zÌskali pr·vo koupit byty, kterÈ uûÌvali, za

centr·lnÌ vl·dou stanoven˝ch cenov˝ch a ostatnÌch podmÌnek (zpravidla do urËitÈho

data) a fakt, ûe byty byly jiû v tÈ dobÏ ve vlastnictvÌ obcÌ, nezabr·nil tomu, aby to byl

n·jemnÌk a nikoliv obec, kdo rozhodoval o tom, zda-li byt bude Ëi nebude zprivatizo-

v·n. Obce byly odsouzeny do role pasivnÌho div·ka, kterÈmu sice prod·vajÌ jeho

majetek, ale on nem· moûnost ¯Ìct, zda-li jej prodat chce a dokonce ani vyjedn·vat,

za jakou cenu by byl ochoten o prodeji jednat. Cena byt˘ byla Ëasto zanedbateln·,

v nÏkter˝ch zemÌch byly byty do vlastnictvÌ n·jemnÌk˘ dokonce p¯evedeny fakticky

zdarma (Estonsko, Alb·nie, Rusko a jinÈ). Pr·vo na koupi bytu nezÌskali n·jemnÌci

obecnÌch byt˘ jen v Polsku, LitvÏ a »eskÈ republice (na Slovensku bylo do urËitÈ

mÌry podmÌnÏno), zatÌmco v ostatnÌch zemÌch st¯ednÌ a v˝chodnÌ Evropy se dÌky

nÏmu rozpoutaly doslova ÑprivatizaËnÌ orgieì. ÑVe st¯ednÌ a v˝chodnÌ EvropÏ bylo

privatizov·no 31 % bytovÈho fondu bÏhem 5 let! Podle hrub˝ch kalkulacÌ p¯edstavu-

je tento transfer 25 % GDP vöech tÏchto zemÌ!ì (Tosics & Heged¸s 1998, 659).

Druhou alternativou je zachovat st·vajÌcÌ n·jemnÌ sektor bydlenÌ, p¯evÈst pravomoc

rozhodovat o privatizaci obecnÌch byt˘ skuteËnÏ do v˝luËnÈ pravomoci obcÌ (a

respektovat tÌm jejich pr·vo vlastnÌka) a p¯emÏnit systÈm regulace n·jemnÈho: nejd¯Ì-

ve v p¯echodnÈm obdobÌ v˝raznÏjöÌm zp˘sobem deregulovat maxim·lnÌ v˝öi n·jem-

nÈho a po ukonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ (dosaûenÌ rovnov·ûnÈ ˙rovnÏ n·jemnÈho)

ustanovit nov˝ systÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace.
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V p¯ÌpadÏ obou alternativ je p¯itom nutnÈ myslet na ty, kte¯Ì jsou mimo systÈm

(nebydlÌcÌ, migranti) nebo kte¯Ì nejsou schopni vyrovnat se s vyööÌm zatÌûenÌm v˝da-

ji na bydlenÌ prost¯ednictvÌm trhem (a ziskem) stanoven˝ch cen, tj. doplnit reformu

o zavedenÌ cÌlen˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky, jak˝mi jsou zejmÈna systÈm soci·lnÌho

bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ. Legislativa a motivaËnÌ impulsy pro rozvoj trûnÌch

˙vÏrov˝ch produkt˘ urËen˝ch pro financov·nÌ vlastnickÈho bydlenÌ (hypoteËnÌ

˙vÏry) jsou p¯irozenÏ rovnÏû pro obÏ alternativy kruci·lnÌ.

Jakkoliv existuje nemal˝ poËet konkrÈtnÌch zemÌ, kterÈ beze zbytku vyuûily prvnÌ alter-

nativy, neexistuje jedin·, kter· by beze zbytku naplnila alternativu druhou. Polsko

a »esk· republika udÏlaly nÏkolik prvnÌch krok˘, ale dokonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ

a zmÏna systÈmu regulace n·jemnÈho k regulaci n·jemnÈho druhÈ generace pak, zejmÈ-

na v »eskÈ republice, uû nen·sledovaly. Zcela p¯irozenÏ jako bumerang se Ëesk˝ p¯Ìstup,

kter˝ se zd·l b˝t modernÏjöÌ a snaûil se uchovat sektor n·jemnÌho bydlenÌ, stal p¯Ìstupem

nejmÈnÏ efektivnÌm, jelikoû mnohÈ ËeskÈ obce nynÌ se zpoûdÏnÌm up¯ednostÚujÌ priva-

tizaci p¯ed Ëek·nÌm na to, kdy st·t koneËnÏ uvolnÌ a reformuje regulaci n·jemnÈho.

K rozs·hlejöÌ privatizaci obecnÌch byt˘ tudÌû moûn· stejnÏ dojde, jen pozdÏji a v delöÌm

ËasovÈm obdobÌ, coû negativnÌ d˘sledky privatizace jen odd·lÌ a z¯ejmÏ i prohloubÌ.

OdpovÏÔ na ot·zku, kter· ze zmÌnÏn˝ch dvou variant je vhodnÏjöÌ, nenÌ jednoduch·,

jelikoû jakkoliv m·me dostateËn˝ p¯ehled o negativnÌch aspektech ÑzbrklÈì privatiza-

ce bytovÈho fondu, druh· varianta nebyla v naöem regionu nikde zcela realizov·na.

Mezi negativnÌ aspekty privatizaËnÌ alternativy jsou uv·dÏny zejmÈna (K‰hrik 2002,

Heged¸s et. al. 1993, Pascariu 2002):

ï degradace vlastnick˝ch pr·v (zÌsk·nÌ majetku hluboko pod trûnÌ cenou do vlastnic-

tvÌ, v Rusku a nÏkter˝ch jin˝ch zemÌch jako Alb·nie Ëi Estonsko dokonce zcela zdar-

ma, je v takovÈm rozmÏru skuteËnÏ unik·tnÌ), jeû se nutnÏ projevila v mnoha p¯Ìpa-

dech v nezodpovÏdnÈm p¯Ìstupu k lehce nabytÈmu majetku u nov˝ch vlastnÌk˘;

ï faktickÈ pokraËov·nÌ v politice levnÈho bydlenÌ z obdobÌ komunistickÈho reûimu
(prodeje byt˘ za ÑhubiËkuì) a tÌm i prodlouûenÌ faleönÈho oËek·v·nÌ, ûe to bude

nad·le st·t Ëi obec, kdo bude odpovÏdn˝ za zajiötÏnÌ finanËnÏ dostupnÈho bydlenÌ

pro vöechny lidi bez rozdÌlu p¯Ìjmu a nikoliv oni sami s vyuûitÌm trûnÏ orientova-

n˝ch ˙vÏrov˝ch n·stroj˘;

ï problÈmy p¯i ¯ÌzenÌ kondominiÌ (spoleËenstvÌ vlastnÌk˘). Uk·zalo se, ûe nejen

Ëasto lidÈ nemajÌ Ëas a p¯irozenÏ ani schopnosti vÈst efektivnÌ spr·vu byt˘ (nebez-

peËÌ zneuûitÌ), ale zejmÈna ûe je mnohdy sloûitÈ najÌt konsensus nad v˝öÌ p¯ÌspÏv-

k˘ urËen˝ch na spr·vu, opravy a modernizaci bytov˝ch dom˘. Hled·nÌ konsensu je

obzvl·ötÏ sloûitÈ, pokud se jedn· o pot¯ebu rozs·hlejöÌ modernizace domu a je

zapot¯ebÌ vyuûÌt ˙vÏru, jelikoû v takovÈm p¯ÌpadÏ zpravidla vöichni vlastnÌci

v danÈm bytovÈm domÏ musÌ d·t sv˘j souhlas s uplatnÏnÌm z·stavnÌho pr·va na svÈ

byty ve prospÏch banky poskytujÌcÌ ˙vÏr. Kondominia s relativnÏ kr·tkou finanËnÌ

minulostÌ jsou Ëasto pro banky nespolehliv˝ partner p¯i vyjedn·v·nÌ o ˙vÏrech

urËen˝ch na rozs·hlejöÌ modernizaci dom˘, coû se, pokud banka rovnou ˙vÏr

neodmÌtne, m˘ûe projevit v promÌtnutÌ relativnÏ vysokÈ rizikovÈ prÈmie do ˙roËe-

nÌ ˙vÏru;

ï s v˝öe zmÌnÏn˝m souvisÌ problÈm Ñchud˝ch vlastnÌk˘ì, kte¯Ì nejsou schopni (a

Ëasto, z d˘vodu vysokÈho vÏku, ani motivov·ni) k vyööÌm p¯ÌspÏvk˘m do fond˘

oprav nutn˝ch pro rekonstrukci a modernizaci bytov˝ch dom˘. V nÏkter˝ch zemÌch

se z toho d˘vodu objevil jiû opaËn˝ proces zpÏtnÈho odkupu byt˘ od chud˝ch vlast-

nÌk˘ zpÏt do obecnÌho vlastnictvÌ;

ï zmizenÌ finanËnÏ dostupnÈho n·jemnÌho bydlenÌ slouûÌcÌho jako z·chrann· sÌù
pro ty, kte¯Ì si nemohou dovolit po¯Ìdit si byt za bÏûnÈ trûnÌ ceny ani hradit trûnÌ

n·jemnÈ. P¯ÌspÏvek na n·jemnÈ je sice jist˝m ̄ eöenÌm, ale v˝hradnÌ spolÈh·nÌ na p¯Ì-

spÏvek na n·jemnÈ (bydlenÌ) m· sv· ˙skalÌ, jeû budou uvedena nÌûe v tÈto kapitole;

ï rezidualizace obecnÌho n·jemnÌho bydlenÌ (obecnÌ bydlenÌ se stalo margin·lnÌ Ë·stÌ

bytovÈho fondu) a soci·lnÌ vylouËenÌ v obecnÌch bytech, jelikoû pouze velmi chudÌ

Ëi velmi sta¯Ì lidÈ si byty nekoupili a z˘stali nad·le v obecnÌm n·jemnÌm bydlenÌ;

ï z v˝öe zmÌnÏnÈho d˘vodu tÈû velmi omezen˝ prostor pro jakoukoliv deregulaci
n·jemnÈho u st·vajÌcÌch obecnÌch byt˘, jelikoû by kaûd˝ r˘st n·jemnÈho musel

b˝t nutnÏ tÈmÏ¯ plnÏ kompenzov·n p¯ÌspÏvkem na bydlenÌ a tudÌû by byl, p¯i-

hlÈdneme-li k ostatnÌm n·klad˘m politiky zaloûenÈ na p¯ÌspÏvku, neefektivnÌ z hle-

diska ve¯ejn˝ch rozpoËt˘. NÌzkÈ n·jemnÈ vöak Ëasto nestaËÌ ani na pokrytÌ z·klad-
nÌch n·klad˘ spr·vy a udrûenÌ bytov˝ch dom˘;

ï soci·lnÌ nerovnost a nespravedlnost plynoucÌ z faktu, ûe nÏkte¯Ì, bez ohledu na

svou p¯Ìjmovou Ëi soci·lnÌ situaci, mÏli moûnost si byty po¯Ìdit za velmi nÌzkÈ ceny

a p¯ÌpadnÏ je i d·le, pokud je nepot¯ebovali, prodat za trûnÌ cenu a realizovat tak
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sluön˝ spekulativnÌ zisk, zatÌmco novÈ dom·cnosti (mladÈ rodiny, nebydlÌcÌ, migru-

jÌcÌ, manûelÈ po rozvodu) jsou nuceny si byty po¯Ìdit za bÏûn˝ch trûnÌch podmÌnek;

ï pokud v danÈ zemi probÏhla i restituce bytov˝ch dom˘ zabaven˝ch komunistick˝m

reûimem ve prospÏch p˘vodnÌch vlastnÌk˘ nebo jejich potomk˘, pak soci·lnÌ
nerovnost a nespravedlnost mezi n·jemnÌky, kte¯Ì se, spÌöe ot·zkou n·hody, ocitli

v bytech obecnÌch urËen˝ch k privatizaci a n·jemnÌky, kte¯Ì se ocitli v bytech

z restituovan˝ch dom˘;

ï potvrzenÌ soci·lnÌch nerovnostÌ vznikl˝ch jeötÏ v dobÏ komunistickÈho reûimu.
Jelikoû kvalitnÏjöÌ byty v atraktivnÏjöÌch lokalit·ch byly p¯idÏlov·ny zejmÈna b˝va-

lÈ nomenklatu¯e a jin˝m k reûimu loaj·lnÌm komunistick˝m funkcion·¯˘m, z pri-

vatizace za snÌûenÈ ceny p¯irozenÏ nejvÌce zÌskali pr·vÏ lidÈ, kte¯Ì si takov˝ zisk

z hlediska byù element·rnÌ mor·lky nezaslouûili.

Rychl· privatizace byt˘ byla zejmÈna motivov·na (a doporuËov·na mezin·rodnÌmi

organizacemi jako nap .̄ SvÏtov· banka) proto, ûe je nejrychlejöÌ, snadnou a relativnÏ

voliËi oblÌbenou variantou, jak se vyrovnat s dÏdictvÌm ÑlevnÈhoì n·jemnÌho bydle-

nÌ z obdobÌ minulÈho reûimu, jak vytvo¯it dostateËnou nabÌdku vlastnick˝ch byt˘ pro

rozvoj trhu s bydlenÌm a, do urËitÈ mÌry, i vyjÌt vst¯Ìc p¯·nÌm mnoh˝ch st·t se vlast-

nÌkem svÈho bydlenÌ. Umoûnila takÈ vznik a rozvoj deregulovanÈho soukromÈho

n·jemnÌho bydlenÌ, zejmÈna pak od drobn˝ch pronajÌmatel˘, kte¯Ì Ëasto zÌskali byty

pr·vÏ v privatizaci. Existovala rovnÏû do velkÈ mÌry opr·vnÏn· oËek·v·nÌ, ûe novÌ

vlastnÌci o bytov˝ fond budou peËovat lÈpe neû byrokraciÌ a korupcÌ tr·penÈ obce.

Nezam˝ölenÈ negativnÌ d˘sledky privatizace jsou vöak tak znaËnÈ, ûe zejmÈna pro
ve¯ejnÈ rozpoËty v dlouhodobÈm horizontu zdaleka neznamenala tato varianta oËe-
k·vanÈ vysvobozenÌ a spÌöe naopak si vyû·dala nutnost dodateËn˝ch nemal˝ch
ve¯ejn˝ch investic do oblasti bydlenÌ. Nem·me tÌm na mysli pouze p¯ÌspÏvek na

n·jemnÈ a ztr·tu z provozov·nÌ obecnÌch byt˘ s n·jemn˝m hluboce pod n·kladovou

˙rovnÌ, ale takÈ dodateËnÈ v˝daje st·tu na modernizaci byt˘ (podpora nov˝m vlastnÌ-

k˘m), p¯ÌspÏvky na bydlenÌ chud˝m vlastnÌk˘m, v˝daje na odkup byt˘ od chud˝ch

vlastnÌk˘, v˝daje na uspokojenÌ opr·vnÏn˝ch poûadavk˘ n·jemnÌk˘ z restituovan˝ch

dom˘ (ve vÏtöinÏ zemÌ, kde probÏhla rozs·hl· privatizace i restituce byt˘, se st·t zav·-

zal alokovat uvolnÏnÈ Ëi novÏ postavenÈ obecnÌ byty p¯ednostnÏ mezi n·jemnÌky

z restituovan˝ch dom˘, opÏt zcela bez z¯etelu na p¯Ìjmovou Ëi soci·lnÌ situaci n·jem-

nÌka, a n·slednÏ jim umoûnit zv˝hodnÏn˝ prodej tÏchto byt˘ do jejich vlastnictvÌ), tak

dodateËnÈ st·tnÌ v˝daje na nabÌdkovou i popt·vkou podporu plynoucÌ z opr·vnÏn˝ch

faleönÏ udrûovan˝ch oËek·v·nÌ nebydlÌcÌch Ëi vöech tÏch, kte¯Ì se nemohli ˙Ëastnit

privatizace, ûe jim st·t m· zajistit finanËnÏ dostupnÈ, nejlÈpe vlastnickÈ bydlenÌ, jako

se o to postaral v p¯ÌpadÏ n·jemnÌk˘ obecnÌch byt˘. DodateËnÈ programy pro novou

v˝stavbu soci·lnÌch (finanËnÏ dostupn˝ch) byt˘ se staly Ë·steËnÏ tÈû nezbytnostÌ, jeli-

koû trhy v mÈnÏ vyspÏl˝ch tranzitivnÌch zemÌch byly v p¯Ìliö rannÈm st·diu na to, aby

mohly produkovat optim·lnÌ v˝sledek, a ztr·tou vöech ve¯ejn˝ch byt˘ st·t i obce p¯i-

öly o jakoukoliv moûnost levnÏ ubytovat dom·cnosti v nejvÏtöÌ soci·lnÌ nouzi Ëi

dom·cnosti, kterÈ, nap¯Ìklad, ztratily svÈ bydlenÌ v d˘sledku p¯ÌrodnÌch katastrof.

NedostateËnÏ dlouh· finanËnÌ historie kondominiÌ br·nÌcÌ jim v p¯Ìstupu k levn˝m

p˘jËk·m si Ëasto vyû·dala vznik st·tnÌch garanËnÌch fond˘ Ëi p¯ÌpadnÏ i zaloûenÌ st·t-

nÌch ˙vÏrov˝ch fond˘ dotovan˝ch ze st·tnÌho rozpoËtu a poskytujÌcÌch kondominiÌm

granty nebo kvalifikovanÈ ˙vÏry na modernizaci bytovÈho fondu.

Alternativa deregulace n·jemnÈho a p¯echodu k systÈmu regulace n·jemnÈho
druhÈ generace v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ je v mnoha ohledech soci·lnÏ spraved-
livÏjöÌ, i kdyû i za tÏchto okolnostÌ se nutnÏ objevÌ tenze mezi n·jemnÌky z obecnÌch
byt˘ a n·jemnÌky z restituovan˝ch soukrom˝ch dom˘. Je p¯irozenÈ, ûe obce neuplat-

nÌ zcela pr·vo poûadovat trûnÌ n·jemnÈ ve sv˝ch bytech a v mnoha p¯Ìpadech budou

drûet n·jemnÈ na n·kladovÈ ˙rovni. Ovöem zv˝öenÌm n·jemnÈho a n·sledn˝m p¯e-

chodem k systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace dojde, minim·lnÏ v sektoru

restituovanÈho soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ, k odchodu velkÈ Ë·sti p¯ÌjmovÏ sil-

nÏjöÌch dom·cnostÌ do vlastnÌho bydlenÌ a tÌm dodateËnÈ v˝znamnÈ nabÌdce n·jem-

nÌch byt˘. Pokud se ˙spÏönÏ poda¯Ì vytvo¯it kompetitivnÌ trh s trûnÏ zako¯enÏn˝m

financov·nÌm bydlenÌ (zejmÈna hypoteËnÌ ˙vÏrov·nÌ), pak druh· alternativa vede rov-

nÏû k vytvo¯enÌ trhu s bydlenÌm, ovöem v mnohem re·lnÏjöÌ podobÏ a bez soci·lnÌch

nespravedlnostÌ Ëi faleön˝ch oËek·v·nÌ charakteristick˝ch pro alternativu privatizace.

V p¯ÌpadÏ dotaûenÌ druhÈ alternativy by umoûnil, nap¯Ìklad, sektor obecnÌch byt˘

obcÌm vyuûÌt tzv. rent pooling, tj. p¯ÌpadnÏ snÌûit vstupnÌ n·jemnÈ u nov˝ch byt˘ za

cenu vyööÌho n·jemnÈho u staröÌch byt˘ a tak zv˝öit finanËnÌ dostupnost nov˝ch byt˘.

N·jemnÌ bydlenÌ mimo to p¯edstavuje typ bydlenÌ usnadÚujÌcÌ mobilitu za pracÌ, coû

je za souËasnÈ situace rychlÈho pohybu kapit·lu v glob·lnÌm ekonomickÈm prost¯edÌ
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velmi d˘leûit˝ faktor. P¯irozenÏ, i pro variantu deregulace v n·jemnÌm bydlenÌ by se

objevily dalöÌ nev˝hody a negativa potÈ, kdy by byla beze zbytku uskuteËnÏna podob-

nÏ, jako byla uskuteËnÏna varianta privatizaËnÌ. HlavnÌ nev˝hodou je zejmÈna skuteË-

nost, ûe se jedn·, na rozdÌl od alternativy privatizace, o velmi nepopul·rnÌ opat¯enÌ,

jeû, nap¯Ìklad, v ËeskÈm prost¯edÌ nem· podporu i vÏtöiny lidÌ neûijÌcÌch v n·jemnÌm

bydlenÌ. Varianta privatizaËnÌ vych·zÌ v z·sadÏ z kulturnÌ reality minulÈho reûimu,

kdy n·jemnÌ bydlenÌ bylo povaûov·no v podstatÏ za bydlenÌ vlastnickÈ (Ñm˘j bytì,

zpravidla na cel˝ ûivot, obchodovateln˝ na ËernÈm trhu). Varianta deregulaËnÌ je

vysoce reformnÌ pr·vÏ z d˘vodu, ûe jde proti tÏmto zaûit˝m a kulturnÏ zako¯enÏn˝m

p¯edstav·m, vzorc˘m jedn·nÌ a myölenÌ, a tak m˘ûe bortit, jakkoliv pouze faleönÏ,

oËek·vanou jistotu mÌt finanËnÏ dosaûitelnÈ bydlenÌ, vlastnÌ domov. Neznalost pro-

blematiky, zejmÈna v ekonomickÈ oblasti, a faleönÏ vytv·¯en· Ñpanikaì z r˘stu

n·jemnÈho je patrn· nejen mezi obËany, ale takÈ politiky a tÏmi, kte¯Ì na bytovou

politiku v naöÌ zemi vykon·vajÌ hlavnÌ vliv. Za takovÈ situace se alternativa deregula-

ce m˘ûe st·t nejen velmi nepopul·rnÌ, ale takÈ p¯ÌËinou jistÈ spoleËenskÈ nestability

a soci·lnÌch napÏtÌ, zejmÈna pokud nÏkterÈ jejÌ dopady zÌskajÌ ve¯ejnostÌ oËek·vanou

negativnÌ interpretaci v mÈdiÌch.

V˝hody reformnÌho p¯Ìstupu vyuûÌvajÌcÌho alternativu deregulace jsou vöak v del-
öÌm obdobÌ ve srovn·nÌ s variantou privatizaËnÌ, kter· v z·sadÏ ot·zku finanËnÌ
dostupnosti bydlenÌ pot¯ebn˝ch v˘bec ne¯eöÌ, dle naöeho n·zoru, daleko vÏtöÌ, a to
zejmÈna s p¯ihlÈdnutÌm k v˝öe uveden˝m praktick˝m implikacÌm ze zavedenÌ vari-
anty privatizace. Pokud vöak bude chybÏt odvaha i snaha co nejlÈpe vysvÏtlit reform-

nÌ kroky ve¯ejnosti, m˘ûe vznikl· situace b˝t jeötÏ daleko horöÌ, neû v p¯ÌpadÏ jakÈ-

hokoliv jasnÈho rozhodnutÌ.

BydlenÌ jako specifick˝ statek

Pokud se pak p¯iklonÌme k druhÈ alternativÏ jako modernÏjöÌmu p¯Ìstupu vyrovn·nÌ

se s dlouhodobÏ neudrûiteln˝m dÏdictvÌm po komunistickÈ pseudo-rovnosti v p¯Ìstu-

pu k bydlenÌ, pak je logickÈ se pt·t, zda-li v˘bec pot¯ebujeme nÏjak˝ systÈm regula-

ce n·jemnÈho druhÈ generace, tj. zda-li by nebylo vhodnÏjöÌ zruöit dosavadnÌ systÈm

regulace prvnÌ generace a û·dn˝ dalöÌ jiû v˘bec nezav·dÏt. UrËit· forma regulace

n·jemnÈho je zpravidla od˘vodÚov·na specifiËnostÌ bydlenÌ jako zboûÌ, investiËnÌm

hlediskem ovlivÚujÌcÌm nestabilitu n·jemnÌho pomÏru, ochranou proti monopolnÌmu

jedn·nÌ soukrom˝ch pronajÌmatel˘ Ëi vydÌr·nÌ v p¯ÌpadÏ nouze a p¯ÌpadnÏ i ochranou

proti soci·lnÌ segregaci. JejÌ smysl byl jiû pops·n v ˙vodu tÈto kapitoly. Jist· transpa-

rentnÌ pravidla zajiöùujÌcÌ jak na jednu stranu ochranu n·jemnÌk˘ p¯ed n·hl˝mi zmÏ-

nami n·jemnÈho Ëi poûadov·nÌ n·jemnÈho nad ˙rovnÌ trûnÌho n·jemnÈho, tak zajiö-

ùujÌcÌ dlouhodobÏ p¯edvÌdateln˝ zisk pronajÌmatel˘m jsou, s velkou pravdÏpodobnos-

tÌ, û·doucÌ pro obÏ strany n·jemnÌho vztahu. V tÈto souvislosti je Ëast˝m dotazem,

v jakÈm smyslu je bydlenÌ specifick˝m zboûÌm? UveÔme odpovÏÔ Ë·steËnÏ publiko-

vanou ve studiÌch Lux (2002), Lux (2002a):

ï BydlenÌ je velmi heterogennÌm, komplexnÌm, multi-dimenzion·lnÌm zboûÌm. Jak

domy tak byty urËenÈ k bydlenÌ se navz·jem liöÌ v rozs·hlÈ ök·le nejr˘znÏjöÌch cha-

rakteristik (atribut˘), kterÈ poskytujÌ sv˝m spot¯ebitel˘m specifickÈ bytovÈ sluûby.

LiöÌ se ve velikosti uûitnÈ plochy, designu, st·¯Ì, kvalitÏ pouûit˝ch materi·l˘ pro

v˝stavbu, pr·vnÌm d˘vodu uûÌv·nÌ, poËtu a kvalitÏ p¯idruûen˝ch prostor jako je

gar·û, sklep, zahrada, dÌlna, tÏlocviËna, bazÈn... Cena bydlenÌ je rovnÏû do velkÈ

mÌry urËov·na kvalitou okolnÌho prost¯edÌ, soci·lnÌ strukturou spoluobyvatel, hluË-

nostÌ okolÌ, kvalitou ve¯ejnÈho prostranstvÌ, silnic, chodnÌk˘ Ëi dostupnostÌ bydlenÌ

do mÌsta zamÏstn·nÌ, ökol, zdravotnÌch a kulturnÌch za¯ÌzenÌ.

ï BydlenÌ je typem dlouhodobÏ trvanlivÈho zboûÌ nebo takÈ zboûÌm dlouhodobÈ spo-
t¯eby. VlastnickÈ bydlenÌ se vöak st·v· nejen p¯edmÏtem spot¯eby, ale rovnÏû spe-
cifickou investicÌ. Vöude na svÏtÏ je cena vlastnickÈho bydlenÌ natolik vysok·, ûe

k jeho po¯ÌzenÌ je zpravidla pot¯eba dlouhodobÏ splatn˝ch hypoteËnÌch ˙vÏr˘.

Vzhledem k nemalÈ finanËnÌ z·tÏûi se pak p¯irozenÏ dom·cnosti snaûÌ investovat

do takovÈho bydlenÌ, u kterÈho p¯edpokl·dajÌ, ûe jeho budoucÌ cena se vyrovn·

minim·lnÏ ˙hrnu vöech n·klad˘ spojen˝ch s jeho po¯ÌzenÌm (vËetnÏ n·klad˘ obÏ-

tovanÈ p¯Ìleûitosti). I dom·cnosti, kterÈ se nesnaûÌ o spekulativnÌ zisk (tj. koupi

a n·sledn˝ prodej Ëi pron·jem), na trhu bydlenÌ p¯i koupi Ëi v˝stavbÏ svÈho bydle-

nÌ vystupujÌ ve dvojÌ roli: jako spot¯ebitelÈ i investo¯i.

ï V˝znamnou charakteristikou bydlenÌ je rovnÏû jeho fixace v prostoru. Oproti vÏt-

öinÏ jin˝ch zboûÌ bydlenÌ nem˘ûe b˝t jednoduöe Ñp¯enesenoì jinam, z jednoho pro-

storu do jinÈho. Pokud si dom·cnost po¯izuje svÈ bydlenÌ, pak volÌ mezi kvalitou
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