
bydlenÌ mohly po¯Ìdit vöechny vrstvy spoleËnosti vËetnÏ soci·lnÏ pot¯ebn˝ch dom·c-

nostÌ s niûöÌmi p¯Ìjmy, a to i do budoucna, jelikoû se û·dnÈ byty pro soci·lnÏ pot¯eb-

nÈ ze st·vajÌcÌho fondu v budoucnu jiû ÑneuvolnÌì, pak tÌm do jistÈ mÌry plnÌ p¯·nÌ

sv˝ch obËan˘ vÌce neûli v p¯ÌpadÏ podpory v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ (p¯Ìpad Nors-

ka, Finska). ZamÏ¯enÌ na podporu vlastnickÈho bydlenÌ v jihoevropsk˝ch zemÌch m·

jinÈ d˘vody: podpory jsou spÌöe symbolickÈ, pomoc st·tu je zde obecnÏ velmi nÌzk·

a tradiËnÌ role öiröÌ rodiny kruci·lnÌ. V tÈto studii vöak budeme vych·zet z reality Ëes-

k˝ch kulturnÌch vzorc˘ z¯etelnÏ odliön˝ch od kultury v jihoevropsk˝ch zemÌch, a takÈ

z reality Ëesk˝ch ve¯ejn˝ch financÌ, kterÈ, minim·lnÏ v pr˘bÏhu nÏkolika let, moûn·

i desÌtek let, nebudou schopny alokovat pot¯ebnÈ prost¯edky umoûÚujÌcÌ vöem do-

m·cnostem po¯Ìdit si vlastnÌ bydlenÌ.

V tÈto souvislosti je zajÌmav· jeötÏ jedna zkuöenost z vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌ. Na

individu·lnÌ ˙rovni ve vöech vyspÏl˝ch zemÌch platÌ, ûe p¯Ìjem a bohatstvÌ zvyöuje

popt·vku po vlastnickÈm bydlenÌm, tj. vlastnÌ bydlenÌ si po¯izujÌ zejmÈna bohatöÌ

a p¯ÌjmovÏ silnÏjöÌ dom·cnosti. P¯i srovn·nÌ vyspÏl˝ch evropsk˝ch zemÌ vöak dojde-

me k p¯ekvapivÈmu paradoxu, na kter˝ pouk·zal jiû d¯Ìve Thalman (1997). ÑPro 12

Ëlensk˝ch zemÌ EU plus äv˝carsko byl v roce 1990, nap¯Ìklad, korelaËnÌ koeficient

mezi v˝öÌ GDP na hlavu a podÌlem vlastnickÈho bydlenÌ na bytovÈm fondu R = -0.65,

coû je velmi v˝znamn ,̋ ale negativnÌ vztah. Minim·lnÏ v z·padnÌ EvropÏ platÌ, ûe

prosperujÌcÌ spoleËnost tenduje k vyööÌmu podÌlu n·jemnÌho bydlenÌ, zatÌmco na indi-

vidu·lnÌ ˙rovni bohatstvÌ a p¯Ìjem korelujÌ s pravdÏpodobnostÌ vlastnit svÈ bydlenÌ.ì

(str. 338). N·jemnÌ bydlenÌ, vedle v˝öe uvedenÈ v˝hody spoËÌvajÌcÌ v efektivnÏjöÌ

podpo¯e p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ, umoûÚuje vÏtöÌ mobilitu dom·cnostÌ a flexi-

bilitu na trhu pr·ce, coû je dnes velmi podstatn˝ faktor. SpoleËnost vlastnÌk˘ sv·za-

n˝ch z d˘vodu vysok˝ch transakËnÌch n·klad˘ a v »R st·le i z d˘vodu ne zcela jed-

noduchÈho prodeje domu (bytu), na kterÈm v·zne hypotÈka, s urËitou lokalitou, m˘ûe

flexibilnÏjöÌ a operativnÏjöÌ spoleËnosti daleko h˘¯e konkurovat v Ñglob·lnÌ h¯eì

o p¯il·k·nÌ rozhodujÌcÌch kapit·lov˝ch investic.

»esk· bytov· politika, a to bez rozdÌlu vl·dnoucÌ garnitury, d·vala v pr˘bÏhu trans-
formace a d·v· i dnes p¯ednost podpo¯e vlastnickÈho bydlenÌ. Nevyrovnanost je

zcela z¯eteln·: existence dotovanÈho systÈmu stavebnÌho spo¯enÌ, ˙rokov· dotace p¯i

koupi staröÌho (doned·vna tÈû novÈho) bytu, moûnost odpisu ˙rok˘ z ˙vÏr˘ z danÏ

z p¯Ìjmu, vylouËenÌ zdanÏnÌ implicitnÌho n·jemnÈho a pokud od nabytÌ k prodeji bytu

uplyne doba delöÌ neû dva roky, pak tÈû vylouËenÌ zdanÏnÌ kapit·lovÈho zisku, zaned-

bateln· daÚ z nemovitosti, r˘znÈ kr·tkodobÈ dotace typu nÌzko-˙roËen˝ch p˘jËek Ëi

dnes avizovan˝ch novomanûelsk˝ch p˘jËek. Ne¯eöenÌ situace okolo regulace n·jem-

nÈho taktÈû p¯ispÌv· k rychlejöÌmu rozhodnutÌ obcÌ o prodeji (privatizaci) byt˘,

dokonce za niûöÌ neû trûnÌ ceny. Podpora n·jemnÌho bydlenÌ prost¯ednictvÌm progra-

mu Ñ320+80ì v platnÈ podobÏ do konce roku 2002 byla fakticky podporou novÈho

vlastnickÈho bydlenÌ. I p¯es tento trend se vöak v tÈto studii budeme snaûit o moûn·

nemoûnÈ: uk·zat, ûe vedle privatizace a neefektivnÌch podpor vlastnickÈho bydlenÌ

(jak z ekonomick˝ch tak soci·lnÌch d˘vod˘), kterÈ finanËnÌ dostupnost pot¯ebn˝ch

û·dn˝m v˝raznÏjöÌm zp˘sobem nezvyöujÌ ani zv˝öit p¯Ìliö nemohou, existuje alterna-

tiva obnovy v·hy n·jemnÌho bydlenÌ a zavedenÌ efektivnÌch cÌlen˝ch podpor v tÈto

oblasti, tj. zejmÈna formou v ËeskÈm prost¯edÌ vhodnÈho systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ

a p¯ÌspÏvku na n·jemnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace v ËeskÈm prost¯edÌ

Jak jsme vöak upozornili jiû v p¯edch·zejÌcÌ kapitole, pokud by n·jemnÌ bydlenÌ mÏlo

p¯edstavovat skuteËnÏ dlouhodobÏ ûivoucÌ alternativu k vlastnickÈmu bydlenÌ, muse-

lo by v˝razn˝m zp˘sobem zmÏnit sv˘j charakter. To se t˝k· zejmÈna v˝öe n·jemnÈ-

ho. P¯echod od systÈmu regulace n·jemnÈho prvnÌ generace k nÏkterÈmu ze systÈm˘

regulace n·jemnÈho druhÈ generace je v tÈto souvislosti zcela kruci·lnÌ. Vzhledem

k liberalizaËnÌm trend˘m ve vöech vyspÏl˝ch zemÌch se domnÌv·me, ûe hlavnÌ inspi-

rativnÌ prvky bychom mÏli hledat pr·vÏ tam, kde se poda¯ilo udrûet v˝znamn˝

Ñnepodporovan˝ì sektor n·jemnÌho bydlenÌ, tedy zejmÈna ve äv˝carsku a NÏmecku.

Tyto systÈmy se takÈ nejvÌce liöÌ a systÈmy v ostatnÌch Ñstar˝chì zemÌch EU je v z·sa-

dÏ kopÌrujÌ, jakkoliv kaûd˝ m· p¯irozenÏ svÈ specifickÈ rysy. Oba systÈmy byly

pops·ny v kapitole p¯edch·zejÌcÌ.

UstavenÌ systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace v »eskÈ republice by mÏla

p¯edch·zet relativnÏ öirok· ve¯ejn· diskuse o jejÌm smyslu, minim·lnÏ diskuse mezi

politiky, odbornÌky, z·stupci majitel˘, investor˘ a n·jemnÌk˘. Ze srovn·nÌ dvou

z·kladnÌch systÈm˘, öv˝carskÈho a nÏmeckÈho, provedenÈho v minulÈ kapitole,

vyplynulo, ûe kaûd˝ z nich m· jistou ÑkomparativnÌì v˝hodu proti druhÈmu, avöak ze
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stejnÈho d˘vodu m· p¯irozenÏ tÈû jistou ÑkomparativnÌì nev˝hodu. Ot·zkou je, zda-

li by bylo vhodnÈ a zejmÈna dlouhodobÏ efektivnÌ hledat kompromis mezi obÏma

systÈmy, tj. definovat druhogeneraËnÌ systÈm kotroly n·jemnÈho u n·s jako kombina-

ci mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho a kontroly zisku pronajÌmatel˘. Jak bylo uvedeno,

zatÌmco Ñn·kladov˝ì princip v pozadÌ öv˝carskÈho systÈmu regulace n·jemnÈho

garantuje investor˘m bez ohledu na aktu·lnÌ situaci na trhu relativnÏ stejnou mÌru

v˝nosu, coû sniûuje riziko z investice a tak vytv·¯Ì l·kadlo zejmÈna pro institucion·l-

nÌ investory, nÏmeck˝ systÈm takovou Ñv˝hoduì nem·, avöak n·jemnÈ vÌce odr·ûÌ

skuteËnou nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ lokalitÏ, neû je tomu v p¯Ì-

padÏ systÈmu öv˝carskÈho.

S p¯ihlÈdnutÌm ke konkrÈtnÌ realitÏ ËeskÈho prost¯edÌ (pomal· a v mnoha ohledech
neefektivnÌ pr·ce soud˘, vÏtöina soukrom˝ch n·jemnÌch byt˘ byla zÌsk·na z resti-
tuce majetku zkonfiskovanÈho minul˝m reûimem avöak bez znalosti o v˝öi p˘vod-
nÌch investic p¯i jejich po¯ÌzenÌ atd.) se zd·, ûe zavedenÌ systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ-
ho n·jemnÈho by bylo mnohem re·lnÏjöÌ. Disputace kolem kalkulace n·klad˘ Ëi

aktu·lnÌ hodnoty p˘vodnÌch investic by byla z¯ejmÏ velmi zdlouhav· a poznamenan·

soci·lnÌm napÏtÌm podobnÏ jako diskuse kolem st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho prvnÌ

generace. V dneönÌ demokratickÈ spoleËnosti neexistuje arbitr, kter˝ by mohl urËit

mÌru opr·vnÏnÈho v˝nosu a normativnÌ v˝öi p˘vodnÌ investice, p¯ÌpadnÈ expertnÌ

posudky by se mohly i v˝razn˝m zp˘sobem odliöovat dle formy proveden˝ch kalku-

lacÌ a soudy bez jakÈkoliv praxe v tÈto oblasti by z¯ejmÏ, minim·lnÏ zpoË·tku, nedo-

k·zaly tento spor spolehlivÏji rozhodnout. Existence zrcadel n·jemnÈho mimo to
n·jemnÌk˘m m˘ûe d·t jasn˝ obr·zek o aktu·lnÌ v˝öi mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈ-
ho a zmenöuje v˝razn˝m zp˘sobem informaËnÌ asymetrii patrnou ve öv˝carskÈm
systÈmu, kde zpravidla jen pronajÌmatel m˘ûe zn·t detaily n·kladov˝ch kalkulacÌ
a opr·vnÏnost zv˝öenÌ n·jemnÈho.

Jakkoliv mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ p¯edstavuje z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ model druhogene-

raËnÌho systÈmu regulace n·jemnÈho u n·s, urËit· mÌra kontroly v˝nosu pronajÌma-

tele (nap .̄ minim·lnÏ 30 % z ˙hrnu vybranÈho n·jemnÈho musÌ pronajÌmatel v pr˘-

bÏhu roku vyk·zat jako n·klady spojenÈ s ˙drûbou a spr·vou domu) by vzhledem

k do velkÈ mÌry umÏle vyvolanÈ skepsi k aktivit·m soukrom˝ch pronajÌmatel˘ mohla

slouûit jako spÌöe form·lnÌ pojistka proti majitel˘m snaûÌcÌm se pouze o co nejvyööÌ

kr·tkodob˝ zisk a relativnÏ transparentnÌ z·ruka n·jemnÌk˘m, ûe nikoliv bezv˝znam-

n· Ë·st vybranÈho n·jemnÈho bude zpÏtnÏ uûita pro krytÌ n·klad˘ bezprost¯ednÏ sv·-

zan˝ch s jejich bydlenÌm. Do budoucna by rovnÏû v û·dnÈm p¯ÌpadÏ nemÏla existo-

vat dnes rozöÌ¯en· praxe modernizacÌ a oprav byt˘ na vlastnÌ n·klady n·jemnÌk˘

ñ pronajÌmatel by byl povinen zajiöùovat veöker˝ servis uûÌvan˝ch za¯ÌzenÌ (v˝tah˘,

kuchynÌ, rozvod˘, koupelen atd.) a promptnÏ reagovat v p¯ÌpadÏ stÌûnosti odstranÏ-

nÌm z·vad na vlastnÌ n·klady. V p¯ÌpadÏ souhlasu pronajÌmatele s modernizacÌ bytu

a souhlasu n·jemnÌka s uhrazenÌm n·klad˘ z vlastnÌch prost¯edk˘ by pak pronajÌma-

tel byl povinen umoûnit n·jemnÌkovi si n·klady Ñodbydletì (tj. snÌûit n·jemnÈ)

a v p¯ÌpadÏ p¯estÏhov·nÌ vr·tit v plnÈ ÑneodbydlenÈì v˝öi.

V z·vÏru k tÈto Ë·sti je vöak nutnÈ upozornit na to, ûe systÈm regulace druhÈ gene-
race je moûnÈ zavÈst aû ve chvÌli, kdy se n˘ûky mezi trûnÌm a regulovan˝m n·jem-
n˝m prakticky uzav¯ou, tj. p¯ed jeho zavedenÌm bude zapot¯ebÌ z¯ejmÏ v r˘zn˝ch
regionech r˘znÏ dlouhÈ p¯echodnÈ obdobÌ. BÏhem p¯echodnÈho obdobÌ by pouze

strop regulovanÈho n·jemnÈho byl relativnÏ rychle zvyöov·n podobnÏ jako dosud na

z·kladÏ st·tem urËen˝ch limit˘. PrudöÌ zvyöov·nÌ n·jemnÈho povede p¯irozenÏ nejen

ke zv˝öenÌ efektivity fungov·nÌ n·jemnÌho bydlenÌ a zv˝öenÌ nabÌdky uvolnÏn˝ch

byt˘, avöak pro mnoho dom·cnostÌ tÈû k ne˙mÏrnÈmu poklesu finanËnÌ dostupnosti

jejich bydlenÌ. Proto by jiû v p¯echodnÈm obdobÌ mÏly b˝t v »eskÈ republice p¯ipra-

veny a zavedeny takovÈ n·stroje bytovÈ politiky st·tu, kterÈ finanËnÌ dostupnost

n·jemnÌho bydlenÌ naopak zvyöujÌ, avöak mnohem efektivnÏji a cÌlenÏji neû ploön·

regulace n·jemnÈho prvnÌ generace ñ soci·lnÌ bydlenÌ a p¯ÌspÏvek na bydlenÌ.

SystÈm soci·lnÌho bydlenÌ v ËeskÈm prost¯edÌ

V minulÈ kapitole jsme uvedli mnohÈ nev˝hody systÈmu soci·lnÌho bydlenÌ. NÏkte-

rÈ z nich nelze nikdy zcela vylouËit, jinÈ vöak lze vhodnou strategiÌ minimalizovat.

Uvedli jsme, nap¯Ìklad, ûe z d˘vodu nÌzkÈ efektivity spr·vy, nÌzkÈ efektivity v˝stav-

by, nebezpeËÌ politickÈho zneuûitÌ, ne¯eöenÌ ËernÈho trhu a korupce se v souËasnÈ

dobÏ up¯ednostÚuje v mnoh˝ch Ñstar˝chì zemÌch EvropskÈ unie model na politickÈ

reprezentaci (i lok·lnÌ) nez·visl˝ch neziskov˝ch bytov˝ch asociacÌ fungujÌcÌch se

Ñsoci·lnÌmì cÌlem (tj. zajistit n·jemnÌ bydlenÌ p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem),

avöak, v z·sadÏ, na trûnÌm principu jako kaûd· jin· podnikajÌcÌ pr·vnÌ osoba odpo-
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