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Management summary

Politika regulace ndjemného je jednim z g&§ich omyl hospodéskych politik 20. stoleti
ato ve velké #Siné vysplych zemi, kdy byla od doby prvni &evé valky opakovah
propagovana, zavéda a optovreé zase ruSena.i®s vSechny proklamované cile a do ni
vkladané nagle — zejména ,vieSeni bytoveé krize* — tato politika opako¥aselhavala a to
bez ohledu na vysipst zend ve které byla uplébvana, dobu jejiho zaveder, délku
trvani. Vysledky politiky regulace najemného byBdy a vSude velmi podobné. \isledku
regulace ndjemného dochazi k:

» SniZeni investic do vystavby najemnichupyt

» Vytvéieni privilegované skupiny déle usazenych njefhnéiména ze gdni vrstvy;

e ZhorSeni spravy bytového fondu;

* Poskozeni znevyhodnych domacnosti na bytovém trhu (mladé rodiny, miiygo

* Vytvorenic¢erného trhu s ndjemnim bydlenim;

* Tam, kde bytovy fond vlastnilagsta nebo staty pak vznik a rozbujeni korupce;

» ZvySeni cen na trhu viastnického bydleni.
Negativni efekty politiky regulace najemnéeho jsald fednozn&né a nevyhnutelné, Ze jeji
odmitnuti ze strany ekondnpati mezi jednu z méla oblasti, kde se bez vyhrad mhwd
ekonomovéizného politického feswdceni.
Ceska republika bohuZel ani 20 let po spefeskych zmindch z roku 1989 nedok&zala
politiku regulovaného najemného opustit. A tesopakovana stanoviska Ustavniho soudu o
jeji neustavnosti, podpena i rozhodnutimi Evropského soudu pro lidska pr@ga. Marie
Hutten Czapska vs. Polsko). Konstantou politdgskych viad po roce 2002 je neustalé,
zamérné a cilené nerespektovani opakovanych rozhotlhatitivniho soudu. Diky tomu stoji
Ceska republika iied hrozbou, Ze bude muset majital najemnich doiin vyplacet kolik
desitek az stovek miliard korun odSkodného (existigdhady vySe Skod majiteh domi
dosahujicastky kolem 13 miliard Kro¢ng).
V této studii jsme na zaklacckonomické kalkulace do&pk zawru, Ze nakladové najemné
v pifpads standardniho bytu mimo centrélni oblasti§ich n#st &ini zhruba 112 K/m? To
pro byt 3+1 o velikosti 90 iniznamena 10 080 d#masic, pro byt 2+1 o velikosti 65 T@ini
nakladové ndjemné 728QKnésic a pro byt 1+1 o velikosti 40%pak 4480 K/mésic.
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Resenim stavajici situace je co nejrychlejsi dessguha trhu s bydlenim, kde dodnes existuiji
nejenom cenové regulace, ale i deformace najenvziel (zahrnované pod zcela za¥fadi
pojem ,,ochrana najemnik z dob ped rokem 1989.

Nejpozdji od 1.1.2013, tj. po skaeni platnosti stavajiciho Zakona 107/2006 Sb.,

o jednostranném zvySovani ndjemného hyynbyt odstragny veSkeré cenové regulace na
trhu s najemnim bydlenim. Spolu stim bglynbyt narovnany vztahy mezi najemniky
a majiteli najemnich dotn tj. m¢la by byt odstragna neodpovidajici a vlastniky najemnich
domi (byta) posSkozujici tzv. ochrana najemaikia sodasna v naSem pravnifadu existuje
jeS€ v podol& z doby socialistického hospdagd&ého planovani. NejdezitéjSim ustanovenim,
které je teba pepracovat, fipadré zrusit je ,dechod ndjmu bytu“, jehoz existence a zejména
Sire de facto zablokovala deregulacigegkém trhu s najemnym bydlenim.

Socialni ochrana najemrikby se ndla soustedit zejména na poskytovani cilenych,
do¢asnych a motivanich socialnich davek ve foenptimych plateb najemnikn. Pokud tyto
davky budou konstruovany jakorigpivek na standardni bydleni profigmd, Ze vySe
najemného fekrati 25 az 20% disponibilnihofpmu doméacnosti, pak celkové naklady se na
tyto davky budou pohybovat od 4 do 10 miliard #6cné. Prostedky na jejich vyplaceni Ize
ziskat zruSenim stavajiciho nefdnkho Rispivku na bydleni a zejména odstéafm
neefektivnich dotaci na vystavbu socialnichubgit na podporu tzv. stavebniho $pni.
Celkovy efekt pro statni rozpet bude pozitivni. Deregulace v oblasti najemnégidldni

muze pomoci rozhybat a oZivit cely segment tohotissppu bydleni.



