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Abstrakt

Bakalarska préace se zabyva tématem deregulace nédjemného ve vybranych
statech stfedni a vychodni Evropy, pozornost je vénovana zejména srovnani
Ceské republiky a Slovenska. Jsou teoreticky popsany znaky a dopady regu-
lace a také moznosti jejtho odstranéni formou privatizace nebo deregulace.
Prace déle shrnuje specifika vyvoje regulace a deregulace v éesku, Slovensku
a Polsku od jejiho poc¢atku v prvnim poloviné 20. stoleti az do soucasnosti.
Zaméruje se na Cesky a slovensky zakon o jednostranném zvySovani néjem-
ného a stiznost polské obcanky z Evropskému soudu pro lidska prava. Druhé
¢ast je vénovana podrobnéjsimu srovnani dopadi regulace a deregulace, jako
je napiiklad podil ndjemniho bydleni na celkovém bytovém fondu a mira
vnitfni migrace, v Ceské republice, na Slovensku a v jednotlivych krajich.

Porovnéavana je téz mira a rychlost deregulace v obou statech.

Abstract

This thesis deals with the theme of rent deregulation in selected countries
in Central and Eastern Europe, attention is paid to the comparison be-
tween the Czech Republic and Slovakia. There are theoretically described

the characteristics and impacts of rent control and its possible elimination



through privatization and deregulation. The thesis summarizes the specifics
of regulation and deregulation process in the Czech Republic, Slovakia and
Poland since its beginning in the first half of the 20th century to the present.
It focuses on the Czech and Slovak law on unilateral rent increases and a
Polish citizen’s complaint to the European Court of Human Rights. The
second part is devoted to a more detailed comparison of the impacts of reg-
ulation, such as the proportion of rental housing in the total housing stock
and the rate of internal migration, in the Czech Republic, Slovakia and in
their regions. The rate and speed of deregulation in both countries is also

compared.
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Uvod

Bydleni je zakladni potifebou kazdého ¢lovéka, je proto témér
nevyhnutelné, aby stat tvoril vlastni bytovou politiku a pomahal
zajistit bydleni i tém socidlné nejslabsim. Kazdy statni zasah na
trhu bydleni v8ak muze zpiisobit jeho deformace, jejichz naprava
muze byt nasledné znacné obtizna. Typickym ptikladem stat-
niho nastroje bytové politiky, jehoz néasledkem byva deformace

trhu s bydlenim, je pravé regulace najemného. V Ceské repub-

sy

zapiicinila fadu problémi, v ¢ele s poskozenim vlastnik nemovi-
tosti, zchatralym bytovym fondem a omezenim mobility pracovni
sily. Podobné tomu bylo i v sousednich statech Ceska — Sloven-
sku a Polsku. I ty maji s regulaci dlouhodobou zkusenost a i zde
napachala mnoho skod, které pretrvavaji dodnes.

Prvni kapitola této prace je zamérena na teoretické aspekty re-
gulace ndjemného. Jsou popséany typy regulace, jeji cile a dopady.
Nasleduje kratka kapitola nastinujici moznosti odstranéni regu-
lace, tedy privatizaci a deregulaci.

Treti kapitola se zabyva podrobnéjsim popisem vyvoje regu-
lace najemného v Ceské republice, Slovensku a Polsku od jejich
pocatku v obdobi svétovych valek, pres pokusy o jeji zruseni az do
soucasnosti. Jsou popsany jednotlivé pravni predpisy, které za-
vadély regulaci, hlavné pak ale ty, které mély zaridit deregulaci.

Pozornost je vénovana také privatizaci, nebot i ta se vyznamnou



meérou podilela na vyvoji trhu s bydlenim. A za zminku stoji téz
zasadni verdikt Evropského soudu pro lidské prava na poli regulo-
vané¢ho najemniho bydleni ve véci stiznosti polské obcanky pani
Hutten-Czapské.

Posledni kapitola je vénovana srovnani dopadt regulace a de-
regulace v Cesku a Slovensku, jakozto statu, které v roce 1993
zaCinaly v podstaté na stejné startovni ¢are a komparace jejich
pristupu k deregulaci se tak doslova nabizi. Srovnani je potom
provadéno 1 na trovni Ceskych a slovenskych kraju a jsou po-
zorovana specifika nékterych regionti. Porovnana je zejména mira
a rychlost dere-gulace, nebot oba staty se v procesu odstranovani
regulace najemného vydaly o trochu jinou cestou. Toto porovnani
pak odpovida na otazku, ktery z téchto postupu byl efektivnéjsi.
Déle je rozebran i rozdil v mnozstvi byti, jichz se regulace tykala,
a které ma na svédomi odlisné pojeti privatizace. Jednim z typic-
kych jevi doprovazejicich regulaci najemného byva také omezeni
mobility pracovni sily, dalsi podkapitola je proto vénovana mite
vnitini migrace v Ceskeé a Slovenskeé republice a jednotlivych kra-

jich v obou statech.



1 Regulace

Zpravidla rozlisujeme ¢tyti skupiny néastroji bytové politiky a to
regulaci, podporu vyzkumu a poskytovani informaci, posilovani
konkurence a subvencovani. Regulace se nejcastéji tykd najem-
ného a také tato prace je na takovou regulaci zamérena. Vétsinou
se jedné o regulaci cen, kdy stat stanovi cenovy strop najemniho
bydleni a ur¢i tak maximalni vysi najemného, kterou mohou pron-
ajimatelé po najemcich pozadovat. Regulovan v8ak muze byt ale
i systém pridélovani byt nebo stavebni normy (Polédkova et al.,
2006). V1ady zejména evropskych stati k regulaci cen najemného
pristupovaly uz v prubéhu prvni a druhé svétové valky, kdy byl
byti nedostatek, aby tak ochranili obyvatelstvo pred razantnim
zvysSovanim najemného.

U regulace bychom meéli predpokladat, ze je Gc¢inna, tedy zZe
nastavena maximalni cena je nizsi nez rovnovazna trzni cena.
Poté se snizi nabizené mnozstvi najemnich byt a na trhu vznika
nerovnovaha zpusobend previsem poptavky. Aby stat zabrénil
poklesu ve vystavbé, obvykle jsou nové postavené byty z regu-
lace vylouceny. Na trhu tak vznikaji dva segmenty: segment
s regulovanym najemnym a segment s trznim najemnym (Lux,
2002). V segmentu s regulovanym najemnym je cena stanovena
pod rovnovaznou cenou a najemnici jsou ochranéni, v sektoru
s trznim najemnym je naopak cena vyssi a lidé, na které se ne-

dostane bydleni v regulovaném segmentu, jsou znac¢né poskozeni.



1.1 Regulace prvni a druhé generace

Rozlisujeme také dva systémy regulace. Tzv. regulaci prvni gene-
race a regulaci druhé generace. Regulace prvni generace miize byt

podle Linda (2001) definovana tfemi zpusoby:
e Nominalni zmrazeni najemného

e Takovy vyvoj nominalniho néjemného, jez vede k poklesu

redlného najemného

e Takovy vyvoj nominélniho ndjemného, ktery vede k poklesu
realného najemného, nebo kdy zistdva nominalni najemné

hluboko pod trovni trzniho najemného

Deregulace druhé generace je pak jakdkoliv jina regulace, ktera
nesplnuje definici regulace prvni generace. V praxi obvykle vlady
uvolnuji regulaci prvni generace pomoci regulace druhé generace.
Takto se naptiklad regulace tyk& pouze jiz probihajicich najem-

nich smluv, zatimco ty nové jsou sjednévany bez omezeni.

1.2 Cile a dopady regulace

Hlavnim cilem regulace cen najemného je zabranit pronajimateltim
pozadovat po stavajicich ndjemcich vyssi nez trzni ndjemné. Je
znamo, ze vétsina lidi d& prednost bydleni v byté, kde uz né-
jakou dobu Zije, pred stéhovanim, které navic provazi dalsi nak-
lady (Ktecek et al., 2005). Mlada rodina zase bude chtit by-

dlet v blizkosti rodicii, aby jim pomohli s hlidanim déti, a pro
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postizené osoby nebo seniory neni kazdy byt vhodny. Pronajima-
tel by mohl téchto informaci zneuzit a pozadovat vyssi nez trzni
hodnotu najemného. z tohoto diivodu stat pristupuje k regulaci.

Ve vétsiné pripadu ale regulace prinési spise negativni dopady.
Piedné nebyva zjistovano, zda v sektoru s regulovanym najem-
nym bydli skuteéné socialné slabsi, na které je regulace cilena,
a tak vyhodu nizkych cen najemného casto pozivaji prijmové sil-
néjsi domacnosti, zatimco skutecné potfebni jsou ¢asto nuceni
hledat bydleni v sektoru s trznim najemnym, jehoZ cena je casto
mnohonasobné vyssi. Vznika také socidlni nespravedlnost mezi
domacnostmi, které se at uz legalné nebo nelegalné dostaly k reg-
ulovanému bydleni, a domécnostmi, na které se toto bydleni ne-
dostalo a plati predrazené trzni najemné. Zhorsuji se tak vztahy
mezi najemci a pronajimateli, kteff nemohou svobodné nakladat
se svym majetkem.

Mezi dalsi nepriznivé dopady regulace patii omezeni mobil-
ity domécnosti a chatrani bytového fondu, nebot vyse regulo-
vaného najemného ¢asto nestaci ani na béznou udrzbu a opravy
natoz aby vlastnikim umoznovala investovat do rekonstrukce ¢i
modernizace. Nedostateéna je vystavba novych bytt, dochézi
ke zmenSovani trhu néjemniho bydleni a podminky nahravaji
i vzniku ¢erného trhu. Stat tak prichazi o prijmy na danich. Situ-
ace také znevyhodiuje nové prichozi na trh s bydlenim, zejména
mladé zacinajici rodiny, ktefi nemaji Sanci ziskat podnajem v re-

gulovaném sektoru a zustavaji déle bydlet v ptivodni domacnosti.
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2 Moznosti odstranéni regulace

Jak snadné byva regulaci ndjemného zavést, tak jeji odstranéni
muze byt naopak casto tvrdym ofiskem a v minulosti nadélala
vrasky nejednomu zédkonodérci. Setkava se zpravidla s odporem
najemct v bytech s regulovanym najemnym, ktefi se boji prud-
kého zvyseni cen, a politické rozhodnuti o zruseni regulace je
tak znacné nepopularni. Politici usilujici o znovuzvoleni mno-
hdy takové rozhodnuti odkladaji, coz zbytecné regulaci protahuje

a prohlubuje jeji negativni nasledky:.

2.1 Privatizace

Prvni a zvlasté ve stfedni a vychodni Evropé preferovanou moz-
nosti, jak se zbavit regulace najemného, je privatizace obecnich
byti do rukou samotnych najemnikia. V nékterych statech se
prevod uskutecnil prakticky zdarma, ve vétsiné zbylych ptipadu
byly odkupni ceny velmi nizké, protoze najemnici neméli dost
prostfedkii na koupi bytu za trzni ceny. Az na Polsko a Ceskou
republiku, kde najemnici obecnich byti nedostali pravo na koupi,
probéhla v zemich stfedni a vychodni Evropy masova privatizace,
pii které bylo do osobniho vlastnictvi prevedeno az 31 % bytového
fondu béhem péti let (Kiecek et al., 2005).

Ac¢ je privatizace byti pro obce velmi nevyhodna, da se rici, Ze
¢asto pro né muze byt i tlevou, protoze nedokézi financné zvla-

dat adrzbu obrovského mnozstvi bytt z nizkych piijmu z regulo-



vaného najemného.

Prestoze se privatizace stala tolik popularni, nese s sebou radu
nepiiznivych dopadt. V prvni fadé je to socialni nespravedlnost,
jelikoz nékteri se takto dostanou v podstaté ndhodou k vlast-
nimu bydleni velmi levné, zatimco novym doméacnostem nezbyva
nez porizovat bydleni za bézné trzni ceny:. Casto takeé jsou kval-
itnéjsi a atraktivnéjsi byty za komunistickych rezimi pridélovany
stranfkim a prislusnikiim nomenklatury, takze nejlépe z této situ-
ace vychazi nakonec ti, ktefi si to nejméné zaslouzi. Dale dochazi
k degradaci vlastnickych prav (Kiecek et al., 2005), nebot lac-
iné nabyti bytu se u novych vlastnikii ¢asto projevuje nezod-
povédnym pristupem k tomuto majetku. Vznikaji problémy pri
fizeni spolecenstvi vliastnikt bytt, plynouci z faktu, Ze mnohdy se
stanou vlastniky i lidé, ktefi by si nemohli dovolit koupi bytu za
bézné trzni ceny a nemaji tak ani dostatek prostiedkii na vyssi
prispévky do fondu oprav. Ty jsou zvlast po obdobi regulace,
kdy piijmy z regulovaného najemného nebyly dostateéné vysoke,
aby vlastniku umoznili do bytd investovat, nutné na rozsahlou

rekonstrukei a modernizaci domu.

2.2 Deregulace

Druhou alternativou odstranéni regulace nadjemného je deregu-
lace, tedy pfechod k trznim cenédm a principim. Takovy proces

cv 2

je zifejmeé spravedlivéjsi nez privatizace, 1 tak vSak pfinasi mnohé



negativa a byva také obtiznéji politicky prosaditelny z davodu
znacné neoblibenosti u voli¢l, kterlf maji slovo deregulace spo-
jené s razantnim rustem najemného. Jde také proti zazitému
presvédceni z minulého rezimu, kdy bylo najemni bydleni po-
vazovano za v podstaté bydleni ,ye vlastnim®“, coz bylo zptisobeno
prakticky nemoznosti vypovézeni ndjemni smlouvy ze strany pron-
ajimatele a existenci institutu prechodu najmu. Idealni deregu-
lace v sobé nese jak deregulaci cenovou, tak i pravni, doprovazenou
zavedenim adresnych socialnich prispévki na bydleni a pfimére-
nou ochranou néjemniki (Skaloud, 2008).

Cenova deregulace muze probthat skokoveé nebo postupné. Sko-
kovéa deregulace predstavuje jednorazovou zménu cen najemného
a rychlé srovnani cen na trzni Groven. Zasadnimi vyhodami jsou
rychlé zastaveni negativnich projevi regulace, eliminace dalsich
nakladi spojenych s postupnou a tedy dlouhodobou deregulaci
a také jeji nevratnost. Nespornou nevyhodou je naopak cenovy
sok, ktery tézce ponesou zvlaste socialné slabsi, nejistota a z toho
plynouci i tézka politicka prichodnost. Politicky snaze prosa-
ditelnou moznosti je tak varianta postupné deregulace, zpravidla
spocivajici v ur¢itém prechodu od regulace prvni generace k reg-
ulaci druhé generace a nakonec az k tuplné liberalizaci cen. Je
potom snesitelnéjsi pro méné majetné a socialné slabsi, avsSak
prodluzuje prechodné obdobi a s nim spojené dalsi nédklady a ex-
istuje také riziko, ze bude dale postupné prodluzovana ¢i dokonce

zvracena.
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Cilem pravni deregulace by pak mélo byt v prvni fadé zrovno-
pravnéni postaveni pronajimateld a najemcti, zejména pak zruseni
¢i vyrazné omezeni institutu prechodu prava bytu a mozZnost

snazsiho vypovédéni nadjemni smlouvy:.

11



3 Regulace a deregulace v jednotlivych statech

V této kapitole bude popsana historie regulace a pozdé&jsi pro-
ces jejtho odstranovani ve vybranych statech stfedni a vychodni
Evropy, a to Ceskeé republice, Slovensku a Polsku. Nejprve je
v samostatnych republikich Ceska a Slovenska. Pripad Polska
je potom zajimavy hlavné prilomovym rozsudkem Evropského
soudu pro lidska préava o stiznosti polské ob¢anky ve véci regulace
najemného. Na konci této sekce bude provedeno kratké shrnuti
a porovnani toho, jak si jednotlivé staty s regulaci a deregulaci

poradily.

3.1 Ceska republika

Pocéatky regulace v éeschh zemich nalezneme jesté kratce pred
vznikem samostatného Ceskoslovenska a to v roce 1917 vladnim
natizenim 34/1917 R.z., které ochranilo najemniky pfed jednos-
trannym zvySovanim najemného a vypovédi z bytu. Toto nafizeni
se vztahovalo jen na nékteré obce a mésta — priumyslova centra,
kde se za valky soustfedila pracovni sila potfebnéa pro vale¢nou
vyrobu a rostla zde poptavka po bytech a s ni i ndjemné. Spolu
se znac¢nym utlumem vystavby novych byt za valky a rostouci
inflaci to bylo divodem, pro¢ na nasem tzemi poprvé doslo k reg-
ulaci ndjemného. VIadni nafizeni 21/1918 R.z. z pocatku roku

1918 pak tuto regulaci rozsitilo na vSechny obce. Narizeni se
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nevztahovala na nové postavené byty, doslo tedy k rozdéleni trhu
s ndjemnim bydlenim na dva sektory - regulovany a neregulovany.

Zacatkem 20. let byla déle legislativné upravovana ochrana néa-
jemniki. Vypoveéd najemni smlouvy ze strany pronajimatele byla
mozna jen v ur¢enych ptipadech a s pfivolenim soudu, podobné
tomu bylo se zvySovanim najemného. Roku 1924 pak byla za-
hajena postupna deregulace,! kterd z ochrany nejprve vyjmula
¢tyfpokojové a vétsi byty a byty v obcich do 2000 obyvatel,
pronajaté od kvétna 1924, a najemniky s majetkem presahu-
jicim 1000000 korun. Od roku 1928 se pak pravidla regulace
tykala i prijmu najemniki, z ochrany byli vyclenéni i ti s ro¢nim
prijmem nad 100000 korun. Tato hranice byla v dalsich letech
nekolikrat snizovana az do roku 1940, kdy byl hrani¢ni piijem
stanoven na 24 000 korun ro¢né. Zaroven také deregulace dosahla
na byty pétipokojové, pokud se jich nepouzivalo k vykonu po-
volani, pozdéji pak i na zbylé pétipokojové byty. 7 ochrany
byly podobné postupné vyjimany ctyi-, t¥i- a dvoupokojové byty.
Rozsitovan byl téz vycet moznych divodu pro vypovéd néjem-
ného.

K 30.6.1940 bylo regulovano uZz jen najemné v jednopoko-
jovych bytech s najemniky, jejichz prijem dosahoval maximéalné
24000 korun roc¢né, deregulace vSak kviili zacatku druhé sveé-

tové valky nebyla nikdy tuplné dokoncéena. Od 20.6.1939 bylo

1Zejména zdkonem 85/1924 Sb.
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zakdzano zvySovat ceny najemného? a béhem vélky fidil vyvoj
cen najemného Nejvyssi ifad cenovy.

S nastupem komunistického rezimu v roce 1948 byly témér
vSechny byty znarodnény a byl nastaven pridélovy systém. Zasadni
pak byla vyhlaska Ustfedni spravy pro rozvoj mistniho hospodai-
stvi ¢.60/1964 o thradé za uzivani bytu a za sluzby spojené
s uzivanim bytu, kteréd rozdélila byty do ¢tyt kategorii a stanovila
sjednocené ceny najemného za 1 m? podlahové plochy zvlast pro
obytné a vedlejsi mistnosti a zafizeni a vybaveni bytu. Vyh-
lagka takeé zrusila termin jnédjem* a nahradila jej vyrazem ,osobni
uzivani®, které bylo uzavirano na dobu neurcitou a bylo v pod-
staté dédicné. Po smrti uzivatele bytu nebo jeho trvalém opusténi
domacnosti prechézelo pravo osobniho uzivani na prislusniky jeho
rodiny nebo spole¢né domacnosti.

V této podobé byla pravni Gprava najemniho bydleni prejata
i po zméné rezimu v roce 1989. Zakonem ¢.509/1991 pak doslo
vice méné pouze k transformaci existujicich pravnich vztaha vy-
plyvajicich z ,0sobniho uzivani bytu“ na pravni vztahy vyplyvajici
z najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou (Zajicek et al.,
2009). Zachovany byly téz ceny najemného dané ptuvodni vyh-
laskou, které v byté I. kategorie mési¢né ¢inily smésnych 2,20 Kés
za 1m? u obytné mistnosti a 1 Kés u vedlejsi mistnosti. Roéni

najemné zakladniho provozniho pifslusenstvi® v byté 1. kategorie

2Nafizeni predsedy vlady ¢.175/1939 Sb. o zakazu zvySovani cen
3K zakladnimu provoznimu zaiizeni bytu patfily podle vyhlasky ¢.60/1964 sporaky,
prostory k uskladnéni potravin a paliva (spiZ a sklep), hygienicka zafizeni, rozvody plynu,
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mohlo dosahovat maximalné 400 Kcs.

Kratce po revoluci byla zahajena restituce byt znarodnénych
a zabavenych komunistickym rezimem. Asi 10 % bytového fondu
bylo v letech 1991 az 1993 navraceno ptivodnim majiteltim, jejich
dédictim ¢i prfimym piibuznym (Sykora, 2003). v podstaté nové
tak vznikl sektor soukromého néjemniho bydleni, prazdné byty
mohly byt rovnou pronajaty za trzni ceny, avsak byty, ve kterych
zustali ndjemnici, nadéale podléhaly regulacnim cenam.

V roce 1991 byla také vétsina bytového fondu vlastnéného
statem prevedena do vlastnictvi obci. Zaroven ale nebyly ni-
jak posileny obecni rozpocty, takze prestoze se obce staly spravci
téchto bytu, nebyly schopny z prostiedki vybranych na regulo-
vaném najemném zajistit zakladni idrzbu. Ve snaze ulevit rozpoc-
tim pristupovaly obce ¢asto k privatizaci casti nové nabytého
bytového fondu. Nebyla v8ak vydana zadnéa plosné platna do-
poruceni pro obce ohledné toho, jak velkou ¢ast bytového fondu
maji privatizovat, jak stanovit ceny nebo podle jakého pravidla
vybrat nemovitosti k privatizaci. Dusledkem toho probihala pri-
vatizace nekoordinované a chaoticky.

Prvnim a zaroven poslednim kriickem v upravé regulace né-
jemného pro spolecné Ceskoslovensko byla Vyhlaska Federalniho
ministerstva financi, ministerstva financi Ceské republiky a minis-
terstva financi Slovenské republiky ¢. 15/1992 Sbh., ktera k 1. 7. 1992

plosné navysila najemné v bytech podléhajicich regulaci o 100 %.

elektrické energie a vody a odvody odpadnich vod.
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Po rozdéleni federace pak Ministerstvo financi Ceskeé republiky
vyhlaskou ¢. 176/1993 v roce 1994 rozdélilo byty do ¢tyT kategorii
a stanovilo pevnou cenu najemného za 1m? podlahové plochy
bytu* a vybaveni. Tato vyhlaska se nevztahovala na byty by-
tovych druzstev zrizenych po roce 1958, postavenych se statni
Ucasti, byty, se kterymi hospodari Diplomaticky servis a byty,
jejichz najemce nemé trvaly pobyt na tzemi Ceské republiky:.
Regulace se taktéz nevztahovala na byty a domy postavené bez
ucasti verejnych prostredki, zkolaudované po 30.cervnu 1993,
a pro byty v rodinnych domech, kde se sjednava najemné s novym
najemcem, kromé pripadi zakonného prechodu najmu, vymeény
bytu nebo bytové nahrady. Pro byty jejichz vystavba, rekon-
strukce nebo modernizace byla povolena po 30. ¢ervnu 1993 a na
jejimz financovani se podilely verejné prostredky, bylo stanoveno
vécné usmérnované zakladni mésiéni najemné. Jeho vyse se po-
dle vyhlasky urcila jako nasobek porizovaci ceny bytu a mési¢niho
koeficientu k=0,00375.

Za vyznamnou se povazuje novelizace® této vyhlasky z roku
1995, kteréd zavedla postupné zvysovani maximéalniho najemného

podle vzorce

Nt+1:Nt'Ki'Kv'Kr

4Stanovena cena mési¢niho zakladniho najemniho &nila 6K& za 1m? v byté
I. kategorie, 4,50K¢ v byté II. kategorie, 3,50 Ké v byté III. kategorie a 2,50 K¢ v byté
IV. kategorie.

5Vyhlagka Ministerstva financi & 30/1995
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Kde

Niy1 = nova maximalni cena zékladniho mési¢nitho najemného
za 1m? podlahové plochy bytu platnid od 1.¢ervence
bézného roku

N; = maximalni cena zakladniho mési¢niho néjemného za
1m? podlahové plochy bytu platnd do 30.cervna
bézného roku

K; = koeficient ristu najemného vyjadiujici miru inflace za
cely predchézejici kalendarni rok

K, = koeficient riustu nadjemného v zavislosti na velikosti obce

K, — koeficient rozhodovaci
Bylo stanoveno pét hodnot pro koeficient K, podle velikosti obce,
ktery obcim umoznoval zvysit takto najemné, nebo ho naopak
viibec nevyuzit. Najemné tak rostlois velikosti obce. Rozhodovaci
koeficient vlady byl zafazen pro piipad nahlych ekonomickych
zmén, nebyl ale nikdy vyuzit.

Posledni novelou® pivodni vyhlagky, aéinnou od biezna 1992,

byl pak vzorec zjednodusen na
Nepr = Nt - K;

a podstata koeficientu K; byla stanovena jako koeficient riistu
najemného, ktery vyjadiuje primérné mésiéni tempo rastu dhrn-
ného indexu cen stavebnich praci v predchozim roce. Tato zména,
tedy znemoznila obcim zasahovat do riustu najemného a vyz-
namné zpomalila tempo deregulace. V roce 2000 byl skupinou

senatori podan podnét k Ustavnimu soudu, ktery nasledné rozhodl,

6Vyhlagka Ministerstva financi ¢.41/1999

17



ze vyhlaska 176/1993 ve znéni pozdéjsich predpist je v rozporu
s ustanovenimi Listiny zékladnich prav a svobod, nebot mimo
jiné omezuje vlastnickd prava vlastnikii nemovitosti a zaklada
nerovnost mezi najemci v bytech s regulovanym a neregulovanym
najemnym. Ustavni soud vyhlasku zrusil s platnosti od 1.1.2002
a dal tak vladé ¢as na ptipravu nového predpisu o najemném.

Vlada se rozhodla pro navrh zakona Ministerstva financi, ktery
vSak neprogel Parlamentem, jelikoz mél najemné viceméné zafixo-
vat na stavajici turovni. Ministerstvo financi déle vydalo cen-
ovy vymér 01/2002, ktery pozdéji nahradil vymeér 06,/2002, kdyz
byl opét podan navrh Ustavnimu soudu na zrudeni prvnfho cen-
ového vymeéru. Oba v podstaté kopirovaly ptvodni zrusenou
vyhlagku a nakonec byl i cenovy vymér 06/2002 Ustavnim sou-
dem zrusen. Jako protitstavni bylo shledano i vladou nafizené
tIfmeésicni cenové moratorium vyhlasené od 20. 12. 2002. Nasledneé
nastalo dlouhé obdobi vladni nec¢innosti v oblasti pravni Gpravy
najemného. 7 divodu neexistence jakékoli pravni normy v této
oblasti byla jedinou moznosti zvySeni najemného podle Obcan-
ského zakoniku oboustranné dohoda mezi pronajimatelem a na-
jemcem. Rozdil mezi regulovanym a trznim najemnym se tak
v nékterych oblastech stal propastnym. Napiiklad pro srovnatelny
byt 3+1 o rozloze 70 m? v Praze dosahovalo trzni ndjemné 15 000
K¢, zatimco regulované najemné ¢inilo pouze 2520 Ké (Poldkova
et al., 2006).

V roce 2006 pak byl koneéné schvilen zakon ¢. 107/2006
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Sh., ktery od 1.1.2007 umoznil jednostranné zvysSovani najem-
ného o maximéalni prirtstek podle stanoveného vzorce az do konce
roku 2010. o tfi roky pozdéji byla zakonem ¢.150/2009 up-
ravena doba, do kdy bylo mozné jednostranné zvysovat néjemné
v nékterych méstech a obcich. Doba zvySovani najemného byla
prodlouzena do konce roku 2012 v bytech v Praze a obcich Stre-
doceského kraje s poctem obyvatel presahujicim 9999 k 1. 9. 2009,
dale v éesky'ch Budéjovicich, Plzni, Karlovych Varech, Liberci,
Hradci Kralové, Pardubicich, Jihlavé, Brné, Olomouci a Zliné. Ve
vétsich méstech byl totiz rozdil mezi regulovanym a cilovym né-
jemnym nejvyraznéjsi a zakon mél deregulaci rozmélnit do delsiho
casového tseku a tim zmirnit skoky ve zvySovani najemného.

Maximalni priristek najemného byl vypocten podle nasledu-
jicich vzorcti:

CN=1/12-p- ZC
Kde
CN — cilova hodnota mési¢niho ndjemného za 1m? podlahové
plochy bytu

ZC — zakladni cena za 1m? podlahové plochy bytu

p = koeficient vyjadiujici podil roéniho najemného na zék-

ladni cené bytu

Zakladni cenu zverejnovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj formou
sdéleni ve Shirce zédkonu vzdy s tc¢innosti od 1.7. kalendainiho

roku a koeficient p byl stanoven podle kvality a umisténi bytu.
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A podle:

MP = ( 1 /[ONJAN — 1) -100

Kde
MP = maximalni prirtistek mésicniho najemného vyjadieny
v %

CN — cilova hodnota mési¢niho najemného za 1m? podlahové
plochy bytu vyjadiena v K&/m?

AN = aktuélni hodnota mési¢niho najemného za 1m? podla-
hové plochy bytu vyjadrend v K¢/m?

k = roc¢ni koeficient v ramci platnosti ¢asti prvni zdkona

Pro obdobi 1.ledna 2007 az 31. prosince 2010, v pfipadech, kdy

jednostranné zvysSovani najemného konéi 31. prosince 2010:

k=1 pro obdobi od 1.ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro

obdobi od 1.ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro obdobi od

1.ledna 2009 do 31.prosince 2009, k=4 pro obdobi od 1.ledna

2010 do 31. prosince 2010.

Pro obdobi 1.ledna 2007 az 31. prosince 2012 v ptipadech, kdy

jednostranné zvysovani najemného koné¢i 31. prosince 2012:

k=1 pro obdobi od 1.ledna 2007 do 31. prosince 2007, k=2 pro

obdobi od 1.ledna 2008 do 31. prosince 2008, k=3 pro obdobi od

1.ledna 2009 do 31.prosince 2009, k=2 pro obdobi od 1.ledna

2010 do 31.prosince 2010, k=3 pro obdobi od 1.ledna 2011 do

31. prosince 2011, k=4 pro obdobi od 1.ledna 2012 do 31. prosince

2012.

Najemci navic vzdy muselo byt doruceno pisemné oznameni o zvy-

Seni ndjemného nejméné tii mésice predem.
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Zakon uz nebyl dale novelizovan a tak s koncem roku 2012
skoncilo i pravo pronajimatelii jednostranné zvysSovat najemné.
Vyse najemného lze dale upravit pouze oboustrannou dohodou,
pokud k ni nedojde, maji obé strany pravo obratit se na soud,
ktery muze urc¢it jak zvyseni, tak i snizeni najemného.

V soucasné dobé je tedy regulace ndjemného v Ceskeé republice
definitivné zrusena, v prubéhu deregula¢niho procesu nedochéazelo
k zadnym vétsim komplikacim. Na webovych strankach Minis-
terstva pro mistni rozvoj byla pro kazdy rok platnosti zakona
dostupna kalkulacka pro vypocet jednostranného zvyseni najem-
ného i s komentarem k zdkonu, ve kterém byly vysvétleny vSechny
potencionalné nejasné pojmy. Pti zavadéni zakona se mnozi oba-
vali nartistu poc¢tu soudnich sporti o urc¢eni vysky najemného, ani
tyto obavy se vSak nenaplnily a deregulace tak v Cesku probéhla

pomérné hladce.

3.2 Slovensko

Slovensko zacalo svou vlastni bytovou politiku tvorit az po rozdé-
leni Ceskoslovenska, do roku 1993 byl pribéh regulace stejny
jako v Cesku. Prvni rozdil lze najit v pojeti privatizace, kdy
slovensti najemnici ziskali predkupni pravo dle zakona 182/1993
Z.z. Pro obecni a druzstevni byty byla stanovena maximéalni cena,
za kterou bylo mozné byt prodat a ktera byla vyrazné nizsi nez

cena trzni. i restituenti museli respektovat predkupni préavo sta-
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vajicich najemcti, netykalo se jich ale ustanoveni o maximéalni
cené a tak mohli pozadovat trzni cenu. Tato skutecnost zptiso-
bila, Ze se mnoho najemct v bytech soukromych vlastniki citilo
poskozeno, jelikoz na rozdil od nadjemct v obecnich bytech neméli
moznost odkoupit byt za zvyhodnénou cenu. Vlivem predkupniho
prava a stanoveni maximalnich cen byla prevazna vétsina bytu
ve vlastnictvi obci a druzstev privatizovana, zatimco soukromi
vlastnici si své byty spiSe ponechali. Na tomto misté jesté nutno
podotknout, Ze na rozdil od Ceska bylo na Slovensku v restitucich
navraceno pivodnim vlastnikiim podstatné mensi mnozstvi byt,
podle odhadt pouze asi 0,25 % bytového fondu.

Co se tyce vyse regulovaného najemného, nebyla od jednora-
zoveho zvyseni o 100 % v roce 1992 nijak upravovana az do konce
roku 1999. V byté I kategorie tak ¢inila pouze 4,30 Sk za 1m?
mésicné. V platnosti ziistavala také vyhlaska ¢. 60/1964 Zb. o uhra-
de za uzivanie bytu a za sluzby spojené s uzivanim bytu ve znéni
pozdéjsich predpisti. Ta byla zrusena az k 1.1.2000 Vyhlaskou
Ministerstva financi ¢.375/1999 Zb. v souvislosti s touto vyh-
lagkou bylo vydano i opatieni ¢. R-11/1999, které taktéz k 1. 1. 2000
navysilo maximalni ceny najemného o 70 %. Cenové stropy byly
stanoveny plosné a takto zvySovany byly v pribéhu let jesté néko-
likrat. V roce 2001 o 45%, v roce 2003 o 95%, a naposledy

v roce 2004 o0 60 %.” Pro byty postavené z vefejnych prostiedki

"Opatreni Ministerstva financii SR & R-1/2001, Opatrenia Ministerstva financii SR
z 28.1.2003 ¢.R-1/2003, Vynosom Ministerstva vystavby a regionalneho rozvoja SR
z 22. decembra 2003 ¢. V-1,/2003
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po 1.2.2001 bylo uréeno maximalni ro¢ni najemné ve vysi 5%
z porizovaci ceny bytu.

Struktura vsech téchto opatieni se vSak podobala puvodni vyh-
1asce z roku 1964. Byty nadale ztstaly rozdéleny do ¢tyt kategorii
podle vytapéni a zakladniho prislusenstvi a pro tyto jednotlivé
kategorie byla stanovena maximalni hodnota najemného za 1 m?
v obytnych a vedlejsich mistnostech. Dale se pfipocitavalo na-
jemné za provozni zafizeni a vybaveni bytu. Opatieni urcovala
i pravidla pro snizovani ceny najemného v piipadé nékterého chy-
béjicitho vybaveni nebo napt. suterénniho bytu. Maximalni cena
tak byla vzdy stanovena vyhradné podle podlahové plochy bytu,
jeho kvality a zafizeni, nijak nereflektovala velikost obce nebo
polohu. A ackoli byly ceny regulovaného najemného nékolikrat
zvyseny, trznimu najemnému se stale nepriblizovaly. Deregulace
najemného byla vladou nékolikrat odsouvana uz od roku 2006.

Doslo i na vyjadieni Ustavniho soudu k regulaci najemného, na
rozdil od ¢eské nejvyssi instance se vSak rozhodl navrhu na pro-
titstavnost regulace nevyhovét a ve svém nalezu uvadi, Zze ,FeSeni
bytovych potieb obcant je v zdjmu soukromém, ale i vefejném a v
tomto stadiu je bez rizika socialnich otfesti neni mozné ponechat
zivelnému pusobeni trhu” a ze ,trh s byty méa byt statem usmérno-
vany aspoii do vybudovéani fungujiciho trznfho prost¥edi*.®

A7 v roce 2011 byl schvélen zakon ¢.260/2011 Z. z., o ukon¢eni

a sposobe usporiadania niektorych najomnych vztahov k bytom,

8Nalez Ustavného stidu Slovenskej republiky sp. zn. PL. US 26/00 zo 4. aprila 2002
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ktery umoznuje pronajimateltim jednostranné kazdoro¢ni zvysSo-
vani najemného o 20 % a to nejdifve od 15.9.2011 do roku 2015.
Oznameni o tomto zvySeni musi byt nédjemci doru¢eno do vlast-
nich rukou a ten se mize ve stanovené lhiité obratit na soud.
Pronajimatelé také mohli do 31.3.2012 vypovédét najem bez
udani divodu s vypovédni lhiitou 12 mésict. Pokud se takto vy-
povézeny najemce nachézel v materialni bytové nouzi,’ mél narok
na bytovou nahradu ve stejné obci nebo se mtze dohodnout i na
byté v jiné obci. Bytovou nahradu méla zajistit obec, proto byl
v souvislosti s deregula¢nim zakonem prijat i zakon ¢. 261 /2011 Z.
z., 0 poskytnuti dotacii na obstaranie ndhradnych najomnych by-
tov, ktery upravuje ucel, rozsah a podminky poskytovani dotaci
na obstarani nahradnich najemnich bytt, technické vybavenosti
a pozemku pod budovu na bydleni s ndhradnimi byty pii posky-

tovani bytové nahrady a charakteristiku nahradniho bytu.

3.3 Polsko

Taktéz Polsko mé dlouhodobou zkusenost s regulaci najemného.
Jeji zacatky jsou podobné jako v Ceskoslovensku spojené se sveé-
tovou valkou, v pripadé Polska az s tou druhou, kdy vyvstala
nutnost resit nedostatek byt ve valkou zni¢enych méstech. Dvé
naiizeni vlady z roku 1945 a 1948 nejprve zavedly statni by-

tovou spravu, kterd se tykala rovnéz nemovitosti v soukromém

9Vymezena podle § 5 ods. 2 zdkona & 260/2011 Z. z.,
0Dekret z 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami i kontroli najmu
a Dekret o najmie lokali

24



vlastnictvi, a pak i statni pravomoc byty pridélovat a regulaci na-
jemného. Zékon z roku 1974 ustanovil rezim ,zvlastniho prava®,
ktery se vSak prili§ nelisil od toho ptredchoziho, tedy byty byly
nadale pridélovany bez souhlasu vlastnikt. Polska bytova politika
byla od konce 40.let az do zacatku 90.let, stejné jako politicky
rezim, veskrze podobné té ¢eskoslovenskeé.

Ke zruseni rezimu zvlastniho prava doslo v roce 1994, nové bylo
povoleno sjednavani novych najemnich smluv s volnou vysi na-
jemného, stavajici najemni vztahy vsak ztstaly zachovany a pod-
l1ehaly regulaci. Ta zahrnovala prechod najmu na nejblizsi pribuzné
a maximalni cenu najemného ve vysi 3% z rekonstrukéni ceny
bytu. Této hranice ale ndjemné obvykle nedosahovalo, obce jej
stanovovaly asi na 1,3 % této hodnoty, coz dostacovalo na pokryti
asi jen 60 % nékladu na bé&znou udrzbu byti. Doba najmu byla
stanovena na neurcito a bylo v podstaté nemozné ji ze strany
pronajimatele vypovédét. Regulace se pak vztahovala na byty
statni, obecni a v soukromém vlastnictvi restituent a méla byt
zachovana do roku 2004.

Podobné jako v Cesku i v Polsku probéhl prevod byt ve vlast-
nictvi statu do vlastnictvi obci, taktéz nebyla ale vydana zadna
plosna doporuceni, jak postupovat s privatizaci, a ta tak casto
probthala velmi nekoordinované. Najemnici nedostali predkupni
pravo a tak bylo, na rozdil od Slovenska, do soukromého vlast-

nictvi prevedeno jen nevelké procento obecnich byt.

1 Szczegolny tryb najmu
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V roce 2000 prohlasil Ustavni soud regulaci najemného za
protiustavni, ve svém nalezu ze dne 12.1.2000 to oduvodnil ze-
jména omezenim vlastnickych prav pronajimateli, kterym nebyla
dana zadna moznost ovlivnit vysi najemného. Do ¢ervence roku
2001 mela byt regulace zrusena. Parlament pak v ¢ervnu roku
2001 prijal novy zékon, jez umoznoval pronajimateltim zvysit jed-
nou za pul roku najemné, ale jen s ohledem na hodnotu rekon-
strukce bytu a index spotfebitelskych cen. Nové také prona-
jimatelé mohli vypovédét najemni smlouvu, pokud hodlali byt
sami uzivat, bez nutnosti shanét najemci nahradni ubytovani
s vypovédni lhitou tii roky. I tento zdkon vsak byl Ustavnim
soudem zrusen a to v fijnu 2002. v roce 2004 byl schvalen novy
zakon, podle kterého mohli pronajimatelé zvysit ndjemné i na
hodnotu vyssi nez 3% rekonstrukéni ceny bytu, ale jen o max-
iméalné 10 % bézného ro¢niho najemného. Také tento zédkon zrusil
svym nalezem ze dne 19.4.2004 Ustavni soud.

Zésadnim prilomem pro regulaci najemného nejen v Polsku se
stal rozsudek velkého senatu Evropského soudu pro lidska prava
ze dne 19.6.2006 ve véci Hutten-Czapska proti Polsku'?. Pani
Hutten-Czapska, Francouzka polského pivodu, zdédila v roce
1990 po rodi¢ich dim v Gdyni, ktery a¢ nebyl nikdy vyvlast-
nén, byl v prubéhu let okupovan nejprve armadou nacistickou,
pozdéji sovétskou. Dim zdédila i s puvodnimi nédjemniky a pos-

tupné bezvysledné prosla vSemi stupni civilniho Fizeni ve snaze

12Gtiznost ¢. 35014/97
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dosdhnout vyklizeni bytt, aby v domé mohla ustavit sidlo své
nadace. Svou stiznost vznesla az k Evropskému soudu pro lidska
prava. Ten rozhodl, Ze regulace nepfimérené omezuje vlastnicka
prava stézovatelky a nafidil jeji odskodnéni ve vysi 30000 € za
moralni Gjmu a 22500 € za naklady spojené s rizenim. Vyzval

také Polsko k napravé a deregulaci najemného.

3.4 Srovnani pribéhu deregulace

Pro srovnéni byly zdmérné vybrany staty s podobnou geografickou
polohou a historickym vyvojem a miizeme pozorovat, ze téz je-
jich postup v regulaci najemného a pozdéjsi deregulaci se prilis
nelisil. Nékteré rozdily 1ze presto naleznout. Pocéatek regulace
trhu s najemnimi byty byl jak v Ceskoslovensku tak i Polsku
nasledkem nedostatku bytt zptsobenym vélkou, v Ceskosloven-
sku to vsak byla jiz prvni svétova valka, v Polsku az druha svétova.
V ceskych a slovenskych zemich je tak historie regulace o dvé
dekady delsi a zahrnuje i prvorepublikovou zkuSenost s postup-
nou deregulaci. Kratce po konci druhé svétové valky pak v obou
statech nastoupily k vladé komunistické strany, které na vétsinu
druhé poloviny 20. stoleti zavedly totalitni rezim. V ném byla up-
latiiovana politika absolutni statni kontroly, potlaceni soukromého
vlastnictvi a vyvlasthovani byti. Od 90.let se tak nové nas-
toupivsi demokratické vlady potykaly s feSenim nasledkii téchto

zasaht. A zde mizeme najit dalsi odlisnosti.
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Ve vsech srovnavanych statech probéhlo navraceni zestatnéného
majetku pivodnim vlastnikim a prevod nemovitosti ve vlast-
nictvi statu do vlastnictvi obci. Obce pak ¢ast nové nabytych
byt privatizovaly. Pojeti privatizace uz se ale v jednotlivych
statech ligilo. Na Slovensku se vyznacovalo nabidnutim predkup-
nich prav k bytim stavajicim najemniktim za velmi vyhodné ceny,
privatizace zde tedy probihala v nejvétsim rozsahu. Cestf a polsti
najemci podobnou moznost nedostali a do soukromého vlastnictvi
bylo prevedeno nizsi procento bytii.

Po padu komunistického rezimu byla v éesku, Slovensku i Pol-
sku zachovana regulace ndjemného pro stavajici najemni vztahy
v obecnich bytech a bytech vlastnénych restituenty. Méla piso-
bit jako ochrana chudsich najemniki proti rychlému zvysSovani
najemného ze strany pronajimatele. Pro vSechny zminéné staty
také plati, ze jejich vlady pomérné dlouho otalely, nez pristoupily
k alespon postupné deregulaci. V Cesku bylo mezi roky 1995
a 2002 zvySovano regulované najemné pomoci vzorce zohlednu-
jiciho inflaci a velikost obce (mezi roky 1999 a 2002 pouze inflaci),
pozdéji bylo az do roku 2006 dokonce zmrazeno. Slovensko zvo-
lilo cestu nékolika jednorazovych plosnych zvySeni maximélnich
cen a v Polsku byla vlada dlouhou dobu ve véci deregulace tplné
nec¢inna, od roku 2000 bylo mozné zvysit ndjemné s ohledem na
hodnotu rekonstrukce.

Ke slovu se dostaly 1 Ustavni soudy, v Cesku a Polsku rozhodly

obdobné a nafidily zruseni regulace najemného, jakozto protits-
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tavni. Slovensky Ustavni soud se naopak royhodl stiznosti na
protitstavnost nevyhovét. Ani tyto néalezy ale nedonutily vlady
k rozhodné akeci. Az rozsudek Evropského soudu pro lidska prava
ve sporu Hutten-Czapské proti Polsku, pak dodal impuls ¢eské
a slovenské vladé k zahajeni nalezité deregulace, z obavy pred
podobnymi stiznostmi ze stran ceskych a slovenskych pronaji-
mateli. [ presto ale Slovensko deregulac¢ni zakon nékolik let
odsunovalo a az v roce 2011 prislo s moznosti jednostranného
zvySovani ndjemného ze strany pronajimatele o 20 %. V Cesku uz
byla tou dobou na vétsiné tzemi deregulace dokonéna prostied-
nictvim zakona, jenz umozinoval jednostranné zvyseni najemného
o maximalni prirtstek az na cilové ndjemné. Na rozdil od sloven-
ského zékona byly prirtstky vypocitavany z pomeérné slozitého
vzorce, ktery zohlednoval velikost obce a polohu bytu v ni. Slo-
vensko naproti tomu zahrnulo do zakona institut bytové nahrady,
ktery v Cesku ziistal opomenut.

Prialomovy rozsudek Evropského soudu pro lidské préava také
podnitil fadu dalsich stiznosti ze strany c¢eskych i slovenskych
pronajimatelt, ktefi zadaji po statu nahradu skod zptisobenych
dlouholetou regulaci ndjemného. Nékteré takové stiznosti byly
rovnou zamitnuty z formélniho diuvodu, tedy Ze stézovatelé nevycer-
pali vSechny moznosti dosdhnout spravedlnosti u ceské justice,
dalsi jsou ale stale projednavany. Zacatkem roku 2014 napii-

klad soud ve véci stiznosti Bitto a dalsi proti Slovensku rozhodl,
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ze regulaci najemného byla omezena prava slovenskych vlastniki
nemovitosti a ze slovensti majitelé nemeéli k dispozici zadny vni-
trostatni Gcinny opravny prostiedek. Soud by nyni mél urcit vysi
odskodnéni (Polata, 2015). ESLP naopak prohlésil za nepfijatel-
nou stiznost slovenskych najemnikit byt v domech restituentu
(Straka a dalsi proti SR) na diskriminaci ze strany slovenského
statu. Ta méla spoc¢ivat v tom, Ze na rozdil od nadjemct obecnich
byt jim nebylo umoznéno odkoupit byty za zvyhodnéné ceny.
ESLP zdiraznil, Ze pravo uzivat konkrétni byt nezaklada pravo
tento byt vlastnit. Projednavana je také zaloba dalsich ceskych
stézovateli. O prubéhu této a podobnych zalob pravidelné infor-
muje na svych webovych strankidch Obcanské sdruzeni majitelt
domt bytu a dalsich nemovitosti v CR.

Faktem nicméné je, ze ESLP casto potfebuje k zaujeti stanovis-
ka i nékolik let, zaloby se tak protahuji. Smutnou ilustraci je i pri-
pad samotné pani Hutten-Czapské, ktera svou stiznost k tehdejsi
Komisi pro lidska prava podéavala jiz v roce 1994, v roce 1998
byla postoupena Evropskému soudu pro lidskd prava, rozsudku
se dockala az roku 2005, kratce po uzavieni dohody s polskym

statem v roce 2008 vsak bohuzel zemfela.
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4 Dopady regulace a deregulace v Ceské re-

publice a na Slovensku

Tato cast prace se snazi postihnout néktera specifika pribéhu
a dopadi regulace a deregulace ndjemného v Ceské a Slovenské
republice, ptipadné v jednotlivych krajich téchto stati. Pozornost
je vénovana zejména mite regulace a rychlosti jejitho odstranéni,
nebot tak poskytuje moznost zhodnoceni dvou riznych postupt

v cesté k deregulaci, jimiz se vydaly vlady obou sousednich statii.

4.1 Mira a rychlost deregulace

Jako prvni a dalo by se fici i stézejni faktor pro porovnani prubéhu
deregulace v Cesku a na Slovensku je jeji mira a rychlost, neboli
jak rychle se ceny regulovanych nédjmu priblizovaly tém trznim.
Pro takové porovnani se nejlépe hodi index regulace, vyjadiu-
jici kolikrat vyssi jsou trzni ceny oproti regulovanym. Spocita se
jednoduse jako podil cen trznich a regulovanych néjma. Cim je
vysledné ¢islo vyssi, tim vice jsou regulované ceny podhodnocené.
Blizi-li se naopak jedné, blizi se sobé€ i ceny najemného v obou
segmentech trhu.

K vyjadreni indexu regulace je tak potieba znat jak regulované
tak trzni ceny a to byva v praxi ¢asto problém. Trh s bydlenim
je specificky svou heterogenitou, ceny jsou determinovany mnoha
faktory, kromeé celkové plochy bytu i poctem mistnosti, starim

bytu a samoziejmé jeho polohou. Je proto pomeérné obtizné
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ceny bytd porovnavat. Dalsim problémem je pak nedostupnost
spolehlivych idaji o cenéch bydleni, zejména pak najmu. V Cesku
zpracovava statistiku cen nemovitosti statisticky turad podle data-
baze Ministerstva financi, na Slovensku Narodna banka Sloven-
ska, ktera vychézi z udaji Narodnej asociacie realitnych kancelarii
Slovenska. Ceny nédjemného pak nejsou verejné dostupné viibec.
Jejich sbérem se zabyvaji soukromé spolecnosti, v ¢eském pri-
padé Institut regionalnich informaci ve slovenské stejné jako v pii-
padé cen nemovitosti NARKS. Pro tuto préaci se podarilo ziskat
pouze data IRI o ceskych cenach trzniho a regulovaného najem-
ného za byt o ploe 68 m? bézné polohy (ne v tizkém centru, nebo
naopak na periferii mésta) pro jednotliva krajska mésta za roky
2003 az 2012. Udaje o slovenskych najmech se ziskat nepodafilo.
Regulované najemné tak bylo vypoc¢itdno z maximélnich cen pro
byt I. kategorie podle jednotlivych opatieni Ministerstva financi
SR upravujicich regulované najemné. Pro tucel alespon orien-
tacniho srovnani byly vypocitany priblizné ceny trzntho najem-
ného z prodejnich cen nemovitosti pomoci price-to-rent ratia.'3
Ani hodnoty tohoto ukazatele ale pro Slovensky trh s nemovi-
tostmi nelze dohledat, byly proto pouzity hodnoty z Ceské re-
publiky, ve vife, Ze jeho vyvoj byl v sousednich statech alespon

podobny. Takto odhadnuté ceny slovenského trzniho najemného

13Price-to-rent ratio je podil ceny a ro¢niho najmu bytu a zjednodusené ¥ika, za kolik let
je z ceny najemného mozné naakumulovat ¢astku postacujici ke koupi bytu. Pti hodnotach
ratia pod 12,5 jsou nemovitosti podhodnocené a vyplati se koupit vlastni bydleni spiSe,
nez byt v pronajmu. Pfesdhnou-li naopak hodnoty 20, je vyhodnéjsi byt najemnikem.

32



byly nésledné jednou sniZzeny a podruhé zvySeny o 20% a vy-
déleny cenou regulovaného najemného. Tim byly ziskany dvé
hodnoty indexu regulace, jakasi horni a dolni mez, mezi kterymi
by se skutecné hodnota méla s nejveétsi pravdépodobnosti nachézet.
Odhad je to vskutku nepfresny, pro orientacni porovnani by vsak
meél dostacovat, nebot z nize umisténého grafu je vidét, ze index
regulace v Ceskeé republice byl po celou dobu nizsi nez odhad-
nuta dolni hranice slovenského indexu. Deregulace tedy v Ceské
republice probihala po celou svou dobu ve vétsi mite a rychleji.
Je tedy zfejmé, Ze ac¢ slovenské vlady nékolikrat skokové navy-
sily regulované najemné, v jednom pripadé skoro na dvojnasobek,
zacaly s deregulaci pozdé. Vice nez sedm let totiz ztstavaly ceny
slovenskych regulovanych najmi na stejné trovni,'* zatimeco prvni
roky hospodéarského vyvoje samostatného Slovenska byly charak-
teristické zvlasté vysokou inflaci a ceny trznich najmu tak vyrazné
rostly. Rozdil mezi cenami regulovaného a trzniho najemného
se tedy za tu dobu stal skutecné propastnym. V Cesku zatim
probéhlo zvyseni regulovanych cen o zhruba 40 % uz v roce 1993,
od roku 1995 pak mohlo byt najemné zvysSovano o maximéalni
prirtstek dany zakonem, jez zohlednoval inflaci a velikost obce,
pozdéji index cen stavebnich praci. A¢ ani tento postup nebyl
zdaleka idealni, pomohl alespon zajistit, aby se ceny trznich a reg-

ulovanych ndjmu od sebe nevzdalily tolik, jako na Slovensku.

140d zdvojnasobeni v roce 1992 az do zvyseni o 70 % roku 2000 &inilo najemné za 1 m?
v byté I. kategorie 4,30 Sk.
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Graf 1: Index regulace v Ceské a Slovenské republice
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Zdroj: Data IRI, NBS, vlastni vypocty

Na grafu ¢. 1 si lze vS§imnout zrychleni deregulace v Ceské re-
publice po roce 2006, kdy byl zaveden zédkon o jednostranném
zvySovani najemného. Zaroven je vidét, ze cesky index regulace
se jiz s koncem roku 2012 (a zaroven i s koncem regulace) vyz-
namné priblizil jedné, deregulacni zakon tedy efektivné srovnal
ptivodné propastny rozdil mezi trznimi a regulovanymi najmy.
Podobné na Slovensku je mozné pozorovat snizovani indexu od
roku 2011, kdy i zde nabyl uc¢innosti zadkon o jednostranném
zvySovani najemného. Pocatecni prudky pokles indexu je zpi-
soben skokovym navySenim ptuvodné az smésné nizkych regulo-
vanych cen'® o celych 95% v roce 2003 a o dalsich 60% o rok
pozdéji, od té doby ale az do roku 2011 ziistavaly na stejné trovni.

Pri¢inou poklesu indexu v letech 2008 a 2009 je tak spiSe snizeni

15Cena za 1m? v byté I. kategorie &inila v roce 2002 pouhych 10,85 Sk.
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cen trzniho najemného béhem hospodarské krize. V roce 2013 se
pak index nachazela nad hodnotou 1,8, je tedy vidét, Ze na Sloven-
sku neni deregulace jesté zcela dokoncena, ostatné podle zakona
260/2011 se tak ma stat az s koncem roku 2015. Na definitivni
vysledky deregulace na Slovensku je tedy nutno jesté pockat.
Zajimavé srovnani nabizi také porovnani indexu regulace v ram-
ci jednotlivych kraja. V Cesku totiz skoro vsechny deregula¢ni
zakony a vyhlasky zohlednovaly velikost obce a polohu, ve které se
byt nachéazel, ceny regulovaného najemného se tak lisily pro rizné
regiony. V grafu ¢.2 na strané 36, zobrazujicim index regulace
jednotlivé pro krajska mésta na tzemi Ceské republiky lze vidét,
ze prubéh téchto indext se rizni, zadné mésto vSak naprosto
vyrazné nevybocuje, a¢ by se tak tfeba u Prahy mozné oceka-
valo. Odlisuji se akorat Ostrava a Usti nad Labem, kde hodnoty
indexu zacinaly na pomérné nizkych hodnotach, v letech 2007,
doklesaly tak nizko, jako v jinych méstech. Toto bylo zptlisobeno
zejména znatelné mensimi priristky cen regulovanych najmi. Za-
timco v ostatnich méstech se naptiklad v roce 2007 regulované
najemné zvysilo priblizné o 20 %, v Ostravé a Usti nad Labem to

bylo pouze asi 0 5 %.
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Graf 2: Index regulace v krajskych méstech Ceské republiky
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Zdroj: Data IRI, vlastni vypocty

Pro Slovensko byly opét vypocitany orientacni ceny trzniho
najemného z cen nemovitosti pro jednotlivé kraje. Opét je to
odhad zna¢né nepresny, nyni i proto, ze price-to-rent ratio se
pro rizné kraje jisté lisi,'® ale i tentokrat postaci pro postih-
nuti hlavntho rozdilu mezi deregulaci v Cesku a na Slovensku.
V grafu ¢.3 na strané 37 se na prvni pohled od ostatnich kraji
znacné odlisuji hodnoty indexu regulace pro Bratislavsky kraj. Je
to zpusobeno tim, ze na Slovensku regulované najemné urcovala
cenova opatfeni naprosto plosné a nijak se neohliZela na speci-
fika riznych regionti a mést. V tomto pripadé se tedy nelze divit
napadné vysokym hodnotam indexu v Bratislavé, je obvyklé, ze

ceny najemného v hlavnim a vyrazné vétsim meésté byvaji taktéz

16 Jako pokus o postihnuti rozdilt mezi Bratislavskym a zbylymi kraji, bylo pro hlavni
mésto pouzito prazské price-to-rent ratio, pro ostatni kraje pak primérné ratio v ¢eskych
krajich bez Prahy.
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vyrazné vyssi a regulované ceny tomuto nikterak neodpovidaly.
Pomeérné vysoka mira regulace také v Bratislavském kraji pretrva-
vala i v roce 2014. Ve zbylych krajich zadny dalsi nijak vyznamné

nevycéniva, ceny nemovitosti se pohybovaly v podobné hladiné.

Graf 3: Index regulace ve krajich Slovenské republiky
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Zdroj: Data NBS, vlastni vypocty

4.2 Pocet nijemnich byt

Ke srovnani deregulace ndjemného je nutno pridat ale jesté jednu
dilezitou informaci, a to pocet bytu, kterych se tykala. Vlivem
rozdilného pojeti privatizace, se riizni i pocet najemnich byt
v obou porovnavanych statech. Diusledkem masové slovenské
privatizace je, Ze dnes az 90 % domécnosti vlastni nemovitost,
ve které bydli (Zavadil, 2013). Pomér vlastnického bydleni je
v zemich, kde probéhla transformace po padu komunistického

rezimu, obecné vyssi a Slovensko tedy neni vyjimkou. V Ceské
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republice ndjemnici nedostali pfedkupni prava, a tak zde nebylo
do soukromého vlastnictvi prevedeno takové procento byti, jako
na Slovensku. Naopak v restitucich byla ptvodnim vlastnikim
navracena mnohem vétsi ¢ast bytového fondu. Vysledkem toho
je pak samoziejmé odlisny pocet byt podléhajicich regulaci.

V nasledujici tabulce je na datech Eurostatu zobrazen ménici
se pomér najemniho bydleni za trzni i sniZzenou cenu (nebo uplné
bezplatné). Hlavné v Ceské republice je zretelna klesajici ten-
dence u celkového poc¢tu najemnich byti a byt se snizenou ce-
nou najemného, roste naopak pomér byt s trznim najemnym.
Nejvétsi skok je vidét mezi roky 2010 a 2011, kdy skoncila regu-
lace na vétsiné tizemi, a mezi roky 2012 a 2013, kdy byla zavrsena,
uplné. Na Slovensku dlouhodobé kleséd pocet najemnich byti za

trzni 1 snizené ceny rovnomeérné.

Tabulka 1: Najemni bydleni v Ceské a Slovenské republice

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Cesko najemni bydleni

celkem 26,5 259 255 242 234 21,3 199 196 19,9
tr7n 49 47 48 50 54 50 130 132 16,0
snizené 21,6 21,1 20,7 192 179 162 69 64 39

Slovensko najemni bydleni

celkem 17,9 11,1 10,9 10,7 10,5 10,0 98 9,6 9,5
trzni 125 9,5 92 91 88 84 8,0 7,8 7,6
snizené 5,4 1.6 1,7 1.7 1.7 1,6 1.7 1.8 2,0

Zdroj: Data Eurostat, vyjadieno v % z celkového pocétu byti
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7, dat ze scitani lidi, domu a byti, které probéhlo v Cesku i na
Slovensku v letech 2001 a 2011 vyplyvaji presnéjsi ¢isla. V Ceské
republice bylo v roce 2001 1092950 néjemnich bytt z celkového
poctu 3827678, tedy 28,5 %. O poctu byti s regulovanym néajem-
nym piesné ¢isla neexistuji, bylo to nejspis kolem 20 % z celkového
bytového fondu, odhadem se tedy regulace mohla tykat zhruba
750000 byt ¢i vice. O 10 let pozdéji bylo byta v najmu 920 405
z celkovych 4104635, coz je 22%. Podle udajiu Eurostatu bylo
v roce 2011 6,9 % bytt pronajiméno za sniZené ceny, coZ ¢inf pri-
blizné 280 000 byttu. Slovensko mé se svou skoro polovi¢éni popu-
laci oproti Cesku samoziejmeé 1 nizsi pocet byti. V roce 2001 jich
bylo 1665536, z toho 135225 najemnich (asi 8%). V roce 2011
pak celkovy pocet vzrostl na 1776698, pocet najemnich naopak
klesl na 78 690, tedy asi 4,5 %.17 Bylo-li regulovanych 1,7 %, jak
vyplyva z tdaji Eurostatu, ¢ini toto asi 30000 byti. Regulace
se tedy na Slovensku tykala vyrazné mensitho mnozstvi byt nez
v Ceské republice. To muze byt divodem, proc¢ zde byl dereg-
ula¢ni zakon schvalen az o 5 let pozdéji nez v sousednim state,
nizké zisky totiz ,palily” mnohem mensi mnozstvi pronajimatel

nez v Cesku.
Zajimavou skutecnost odhali i pohled na absolutni poc¢ty a pro-

centudlni zastoupeni ndjemnich bytt v jednotlivych krajich Ceskeé
a Slovenské republiky v letech 2001 a 2011, jak je zobrazuje tab-

ulka ¢.2 a grafy ¢.4 a 5. Predné si lze znovu vSimnout pok-

ITProcentualni poméry se lisi od dat Eurostatu, ten totiz nejspis do poétu najemnich
byti zahrnul i byty druZstevni.
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Tabulka 2: Najemni byty v krajich Ceské a Slovenské republiky

2001 2011
CR celkem 1 092 950 28,6% 920 405 22.4%
Hlavni mésto Praha 234 599 47,2% 184 186 34,0%
Stredocesky kraj 78 684 19,0% 71 088 14,7%
Jihocesky kraj 58 441 25,3% 50 628 20,4%
Plzensky kraj 55 732 26,7% 46 160 20,4%
Karlovarsky kraj 43 398 37,4% 29 431 24.6%
Ustecky kraj 119 393 37,1% 82 273 24.9%
Liberecky kraj 46 070 28,5% 41 712 24.3%
Krélovéhradecky kraj 46 943 23,0% 40 623 18,9%
Pardubicky kraj 35 524 19,4% 35 193 17,9%
Kraj Vysocina 27 563 15,3% 26 964 14,3%
Jihomoravsky kraj 101 767 25.1% 96 139 21,7%
Olomoucky kraj 50 115 21,7% 44 529 18,3%
Zlinsky kraj 25 163 12,3% 32 023 14,8%
Moravskoslezsky kraj 169 558 36,1% 139 456 29,0%
SR celkem 135 225 8,1% 78 690 4.4%
Bratislavsky kraj 19 042 8,7% 8 760 3,3%
Trnavsky kraj 11 312 6,7% 8 802 4.8%
Trenciansky kraj 14 948 7,8% 10 191 51%
Nitriansky kraj 19 979 8,6% 10 695 4.5%
Zilinsky kraj 14 068 7,0% 9 094 4,2%
Banskobystricky kraj 21 515 9,9% 11 087 5,0%
Presovsky kraj 17 402 8,4% 9 534 4,3%
Kosicky kraj 16 959 7,5% 10 527 4.5%

Zdroj: Data CSU a SU SR, vlastni vypodty

lesu poc¢tu najemnich byti v priubéhu dekady, a to jak v ab-
solutnich ¢islech, tak i v procentudlnim zastoupenim ve vztahu
k celkovému poc¢tu byti. Tento pokles je ve slovenskych kra-
jich znatelnéjsi. Zatimco ale v Cesku se mnozstvi najemnich
byt i jeho vyvoj v jednotlivych krajich rizni, zejména pak co
se absolutnich ¢isel tyce, na Slovensku jsou pocty bytu v riznych
krajich velmi podobné. Z ceskych kraji vycéniva nejvice Praha,

kde je pocet bytl vice nez dvojnasobny nez ve vétsiné ostatnich
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kraji, i procentualné jsou zde najemnimi byty zastoupeny nej-
vice. Tato skutec¢nost neni zrovna neocekadvana, nemovitosti jsou
v hlavnim mésté vyrazné drazsi nez ve zbytku republiky, je zde
vysoka migrace, mnoho lidi se sem stéhuje docasné za studiem ¢i
praci a zistava tedy v podnajmu, nebot se jim nevyplati investo-
vat do vlastniho bydleni. Prekvapivé je, ze a¢ to samé plati i pro
slovenské hlavni mésto Bratislavu, pocet najemnich byti zde ne-
jenze ostatni kraje neprevysuje, ale v roce 2011 byl dokonce ze
vSech nejnizsi. Bratislava mé proti Praze zhruba jen tfetinovou
populaci, mésto je mnohem mensi a nebude se sem tedy staho-
vat takové mmnozstvi lidi jako do Prahy. Presto je toto zjisténi
necekané. Jednim z vysvétleni mohou byt nizké ceny, za které
bylo mozné poridit byt v dobé privatizace, a to i pravé v hlavnim
mesté. Veétsina tehdejsich najemnikt nejspis moznosti vyhodné
koupé neodolala.

Nizké zastoupeni najemniho bydleni po celém Slovensku miize
bydleni je jediné ve vlastnim a bydlet v najmu je zalezitost so-
cialné slabsich. Nakup nemovitosti je pro vétsinu lidi zivotni
investice, kterd zvysuje jejich socialni status a vlastni byt také
muze zajistovat pocit jistoty a zakofenéni. Vysoky pomér vlast-
nického bydleni pfitom obvykle neznamené bohatou spole¢nost,
spiSe naopak. V zemich zapadni Evropy dosahuje najemni by-
dleni az 50 % (napf. Némecko, Velké Britanie) a rozhodné neni

jen zachrannou siti pro socialné slabé. Naopak umoziuje vyssi
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mobilitu prace a je prijatelnou moznosti pro mladé rodiny, které
se necht&ji hned zatézovat spldcenim hypotéky. Na Slovensku
pak nizky pocet ndjemnich byta ve vlastnictvi obci znamené ne-
dostatek pravé socialnich byti, jenz je v fadé mést dlouhodobym

problémem.

Graf 4: Najemni byty v krajich Ceské republiky
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Zdroj: Data CSU, vlastni vypoéty

Graf 5: Néjemni byty v krajich Slovenské republiky
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4.3 Vnitrni migrace

Jednim z jiz zminénych dopadi regulace najemného je omezeni
mobility préce a migrace obecné. Lidé v bytech s regulovanymi
najmy se jich nechtéji vzdavat, nebot v misté nového zamést-
nani by pravdépodobné bydleni za podobné nizkou cenu nesehnali
a mnohdy tak ani vys$si mzda nevyrovné financni rozdil mezi
piivodnim regulovanym néjemnym a najemnym v novém miste
bydliste.

Tento vedlejsi efekt regulace se nicméné pomérné obtizné po-
zoruje, jednim z moznych ukazateli ale miize byt alesponn migrace
uvnity Ceské a Slovenské republiky. Samotna vnitini migrace
je téma na samostatnou praci a nespocet praci ji uz také bylo
vénovano. Studie Luxe a Sunegy z roku 2007 se zaméruje piimo
na vliv podminek bydleni na zamyslenou migraci ¢eské popu-
lace za praci. Tento vliv je vSak zkouman pouze na zamyslené
migraci za praci, nebot statistika skutecné migrace provadéna
éeskYm statistickym turadem nezahrnuje informace o pravnim
divodu uzivani bytu migrujicich. Vyzkum je tedy zalozen na
postojich respondentid v hypotetickém piipadé, které nemohou
byt povazované za 100% spolehlivé. Studie nicméné potvrdila
,statistickou vyznamnost vlivu pravniho divodu uzivani bydleni
(téz vyznamnost vlivu typu placeného najemného) na zamyslenou
migraci za praci v pripadé nezaméstnanosti, a to i pii kontrole

vlivu vybranych ostatnich evidovanych faktori. Znamena to, ze

43



v piipadé nezaméstnanosti jsou ochotni se vyznamné vice stého-
vat lidé zijici v prechodnych forméch pravniho duvodu uzivani
bydleni, lidé Zijici v soukromych i obecnich najemnich bytech;
naopak vyznamné méné jsou ochotni se za dané situace prestého-
vat lidé vlastnici/spoluvlastnici rodinny dam.”“ Déle dodavaji, ze
aC z diavodu malého vzorku dotazanych nelze ucinit jednoznacné
zavery z empirického vyzkumu, nemaly vliv na migraci za praci
ma jisté téz regulace najemného.

A¢ mezindrodni porovnani vnitini migrace v rameci ruznych
stati Evropy naradzi na fadu problému zptisobenych naptiklad
lisici se definici migrace a rtznym zptisobem sbéru dat v jed-
notlivych statech, za zminku také jisté stoji. Zabyval se jim ve
své praci z roku 2004 Huber, na datech Eurostatu pro roky 1992
a 1999 uvadi miry hrubé'® a ¢isté!? vnitini migrace v 16 evrop-
skych zemich. Tabulka jeho vysledki byla doplnéna o procen-
tualni zastoupeni vlastnického bydleni v danych statech, jez bylo
zjisténo ve studiich Scanlonové a Whiteheadové (2004) a National
Board of Housing, Building and Planning, Sweden a Ministry for
Regional Development of the Czech Republic (2004). Tato data
pochéazi pro razné staty z riznych roki, podle toho, kdy narodni

statistické urady sva Setfeni provadély, rok zjistovani je proto uve-

8Hruba mira migrace je obecné formulovana jako polovina podilu, kde v &itateli je
soucet pristéhovalych a vystéhovalych v danych regionech a ve jmenovateli celkovy pocet

obyvatel ve v8ech regionech: GF = % [%}, kde M; (O;) je pocet migranti, ktefi

prichazeji (odchazeji) do (z) regionu i a POP; je pocet obyvatel v regionu i.
19Cist4 mira migrace je definovana jako jedna polovina podilu, kde v &itateli je soudet

absolutnich hodnot rozdili po¢tu pfistéhovalych a vystéhovalych do (z) regionu a ve

M]

jmenovateli je pak celkovy pocet obyvatel ve vSech regionech: NF = % . [ S poP,
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den v tabulce zcela vlevo. I data o migraci jsou z nékterych let

pro nékteré zemé nedostupna, v tabulce je toto oznaceno n.a.

Tabulka 3: Hruba mira vnitini migrace ve vybranych evropskych statech

hrubé mira ¢istd mira vlastnické
migrace migrace bydleni

1992 1999 1992 1999 % rok
Dénsko 3,38 341 0,090 0,095 53 2003
Velka Britanie 2,70  n.a. 0,132 n.a. 69 2001
Némecko 1,88 n.a. 0,152  n.a. 45 2002
Svédsko 1,63 1,87 0,095 0,182 61 2001
Nizozemi 1,63 1,69 0,079 0,063 55 2003
Belgie 1,26 1,28 0,123 0,086 68 2002
Rakousko n.a. 0,93 n.a. 0,054 58 2003
Italie 0,54 n.a. 0,097 n.a. n.a. 2003
Spanélsko 0,53 1,76 0,043 0,099 82 2003
Mad arsko 1,49 1,32 0,094 0,054 92 2003
Rumunsko n.a. 1,23 n.a. 0,013 93 2003
Estonsko 0,87 0,53 0,203 0,024 86 2003
Ceska republika 0,57 0,50 0,009 0,063 47 2001
Polsko 0,37 0,29 0,053 0,033 58 2003
Slovinsko n.a. 0,30 n.a. 0,021 84 2003
Slovensko n.a. 0,22 n.a. 0,023 74 2000

Zdroj: Huber 2005; Scanlon, Whitehead 2004; National Board of Housing... 2004,
vlastni vypocty

Tabulka ¢. 3 je sefazena podle hrubé miry migrace a je tak
na prvni pohled zfejmé, Ze jeji hodnoty byly nejvyssi v zemich
s nizkym zastoupenim vlastnického bydleni. Ceska republika a Slo-
vensko s hrubou mirou migrace pouze 0,50, resp. 0,30 pak figuruji
samém konci tabulky. I presto, ze podil vlastnického bydleni byl
v Cesku v roce 2001 jeden z nejnizsich mezi sledovanymi staty,
byla mira migrace velmi nizka. Toto je pravdépodobné zptisobeno
pravé regulaci najemného, nebot, jak bylo feceno v predchozi

podkapitole, velka ¢ast z celkovych zhruba 30 % néjemnich bytu
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podléhala regulaci. Najemce v téchto bytech tak pravdépodobné
od stéhovani odrazovala pravé obava, ze by jiz nejspis nenasli by-
dleni, za podobné vyhodnou cenu. 7 tabulky ¢islo 4 je vidét,
e v Ceské republice hruba mira migrace alesponn do roku rostla
(a to i pres zvysujici se podil vlastnického bydleni). Na Slovensku

zustava stale mezi hodnotami 0,30 a 0,40.

Tabulka 4: Hruba mira vnitini migrace v Ceské a Slovenské republice

Cesko  Slovensko

2000 0,56 0,32
2001 0,61 0,34
2002 0,70 0,38
2003 0,66 0,38
2004 0,66 0,38
2005 0,74 0,38
2006 0,79 0,40
2007 0,95 0,40
2008 0,94 0,41
2009 0,38 0,37
2010 0,87 0,40
2011 0,80 0,38
2012 0,79 0,38
2013 0,77 0,39

Zdroj: Data CSU, SU SR, vlastni vypoclty

Podle tdaji ¢eského a slovenského statistického tradu lze porov-
nat i vnitini migrace v krajich obou stati. V roce 2000 byl
v Cesku i Slovensku zménén pocet kraji, pro porovnani tedy
pouzity tudaje od tohoto roku do roku 2013. Grafy ¢. 6 a 7
zobrazuji hrubou miru migrace v jednotlivych ¢eskych a sloven-
skych krajich. Jeji hodnoty jsou opét velmi nizké, na Slovensku
obzvlast. Vyssi miru migrace zaznamenala Praha a Stfedocesky

kraj, zejména v roce 2007. To muze byt jisté vysvétleno mnoha
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riznymi faktory, nabizi se ale i moznost, Ze to mohlo byt zpi-
sobeno zavedenim deregulacniho zakona. N&jemnikiim v bytech
s regulovanym najemnym méla tato vyhoda brzy skoncit, a proto
je jiz v puvodnim bydlisti nedrzela vidina udrzeni levného by-
dleni. Ze slovenskych kraji byla nejvétsi mira hrubé migrace
taktéz v hlavnim mésté a nejblizsim Trnavském kraji, ani zde
vsak za celou dobu nepresahla hodnotu 0,80. V ostatnich krajich
byla hruba mira migrace jesté znatelné nizsi.

Sledovany jsou téz duvody stéhovani, v Cesku vsak pouze do
roku 2004, na Slovensku po celou dobu. I podle CSU jsou ale
udaje o diivodech stéhovani neprilis spolehlivé, migrujici totiz
casto své pohnutky ke stéhovani sdéluji neochotné. Na tomto
misté tedy pouze uvedeme, ze v Cesku se hruba mira migrace za
praci pohybovala (v obdobi o kterém jsou tdaje dostupné) kolem
0,065. Priblizeni k praci, ¢i jeji zména pak uvadélo jako diuvod
zhruba 10 % migrujicich. Na Slovensku byla po celou sledovanou
dobu hruba mira migrace za praci mezi 0,030 a 0,040, v poslednich
letech spise klesa. Podobné jako v Cesku se kvl préaci stéhovalo
piiblizné 10 % migrujicich. Pokud bychom se podivali na ¢istou
miru migrace pro jednotlivé kraje, zjistime, ze suverénné nejvice

lidi se za praci stéhuje do hlavnich mést obou stati.’

20Cist4 mira migrace za praci dosahovala pro Prahu a Bratislavu hodnot kolem 0,07,
pro ostatni ¢eské kraje 0,02 nebo méné, pro slovenské pak maximélné 0,01.
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Graf 6: Hruba mira vnitini migrace v krajich Ceské republiky
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Graf 7: Hruba mira vnitfni migrace v krajich Slovenské republiky
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Podle Luxe a Sunegy (2007) je vSak potieba brat s rezervou

i celkové tidaje o vnitinim stéhovani, nebot ,opomiji rozsahlou

migraci (¢asto pravé za praci) u lidi, ktef{ neméni misto trvalého
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bydlisté.” Presto na zakladé vyse uvedenych dat miizeme jisté
rici, ze regulace a také privatizace sehraly svij podil na omezeni
migrace a snizeni mobility pracovni sily. Vysoky podil vlastnick-
¢ho bydleni v Ceskeé republice a zvlasté na Slovensku je nejspis,
jak vyplyva i z mezinarodniho srovnani, jednim z divodu velmi

nizké miry migrace.
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Z.aveér

Od zacatku regulace najemného 20. letech minulého stoleti si
na jeji odstranéni musela Ceska republika pockat bezmala sto
let. Nutno podotknout, Ze o zmrazeni cen ndjemného na néko-
lik desetileti se postaral hlavné minuly totalitni rezim, i pore-
volucéni vlady se v8ak k deregulaci odhodlavaly pomérné dlouho.
Stézejni zédkon o jednostranném zvysovani najemného zde byl
zaveden az v roce 2006 a tuplnou deregulaci dokoncil o Sest let
pozdéji. Dlouho oc¢ekavany zédkon tak byl zaveden pomérné pozde,
na druhou stranu alespon efektivné srovnal rozdil mezi cenami
trznich a regulovanych najmi, deregulace se obesla bez vétsich
komplikaci a zvySeného mnozstvi soudnich sporti o urceni vyse
najemného. Sousedni Slovensko se podobného zakona dockalo
az v roce 2011, do té doby pouze nékolikrat skokové navysilo
ceny regulovanych najmu. To nejspis nebyl praveé idealné postup,
nebot ze srovnéni s Ceskou republikou jasné vyplyva, Ze mira
regulace byla na Slovensku celou dobu vyssi a trzni ceny prevyso-
valy ty regulované mnohonasobné.

Srovnani navic ukazalo i rozdily zptsobené odlisSnym pojetim
privatizace. Slovensti najemnici ziskali moznost odkoupit obecni
nického bydleni na celkovém bytovém fondu. Az 90 % Slovéaki
dnes bydli v byté, ktery sami vlastni, pouze 5% si pak bydleni

pronajima. V Cesku bydli v najmu znatelné vétsi procento lidi,
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i regulaci proto podléhalo vyrazné vétsi mnozstvi byti. Otézka

Vysoky podil vlastnického bydleni mé jesté jeden pomérné
zasadni dopad a to velmi nizkou miru vnitifni migrace a to jak
v Ceské republice, tak hlavné na Slovensku. Toto ma spolu s reg-
ulaci ndjemného za nésledek znacné omezeni mobility pracovni
sily. Lidé v bytech s regulovanym néjmem se zdrahaji za praci
stehovat z obavy, ze by v misté nové prace nesehnali cenové srov-
natelné bydleni, ¢lovék bydlici ve vlastnim byté jej bude také
pravdépodobné jen nerad opoustét.

Zatimco disproporce v cenach najemného zpiisobené regulaci
se tedy jiz v Ceské republice podarilo odstranit, problém nizké
mobility pracovni sily pretrvava a negativné ovliviuje napiiklad
nezameéstnanost. Bylo tedy jisté zahodno jej TeSit, nepochybné
to vSak bude béh na dlouhou trat a je otézkou, zda v této véci

viubec stat néco zmuze.
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Summary

The Czech Republic had to wait for almost one hundred years
since the beginning of rent control in year 1917 till its recent re-
moval. It should be noted that for the freeze of rents for few
decades was mainly responsible the previous totalitarian commu-
nist regime, nevertheless even after its fall was the deregulation
postponed for a fairly long time. Crucial law on unilateral rent
increases was finally introduced in 2006 and the full deregulation
was completed six years later. Although the long-awaited law was
introduced rather late, at least it effectively smoothen the differ-
ence in the height of market and regulated rent prices. The dereg-
ulation took place without any major complications or increased
amount of litigation for determining the rent price. Neighbour-
ing Slovakia has garnered similar law in 2011, until then were
the prices of regulated rents increased only a few times. That
probably turned out not to be the ideal approach, because the
comparison with the Czech Republic clearly shows that the rate
of regulation was in Slovakia higher the whole time and that also
the market prices were many times higher than the regulated
ones.

In addition, the comparison showed the differences caused by
the different concept of privatization. Slovak tenants got the op-
tion to buy municipal flats at very low prices, which caused a high

percentage of owner-occupied housing in the total housing stock.
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Today, up to 90 % of Slovaks lives in an apartment, which is their
own, while only 5% people lives in rented apartment. In the
Czech Republic the percentage of tenants is significantly higher.
Therefore a larger number of flats was subject to the regulation,
which probably caused the question of deregulation to be more
poignant.

A high proportion of owner-occupied housing has also a fairly
significant impact in a very low rate of internal migration in the
Czech Republic and mainly in Slovakia. This, along with rent
regulation, resulted in a considerable reduction of workforce mo-
bility.

While the disparity in the prices of rents caused by regulation
has been in the Czech Republic finally eliminated, the problem
of low labor mobility persists and negatively influences for ex-
ample the unemployment. Hence it would certainly be advisable
to deal with it, but it will be definitely a long time run, and it
is questionable whether the State can in this matter accomplish

anything whatsoever.

53



Reference

1]

6]

7]

8]

CSU. Demografické rocenky (pramenna dila) 2009 - 1990.
Cesky statisticky drad [online]. [cit. 2015-04-10]. Dostupné z:
https:/ /www.czso.cz/csu/czso/casova_rada__demografie
2009 1990

CSU. Demografické rocenky (pramenna dila) 2010 - 2013.
Ceskiyj statisticky urad [online|. [cit. 2015-04-10]. Dostupné z:
https:/ /www.czso.cz/csu/czso/casova_rada_demografie

CSU. Seitant lidu, domi a byta 2001. éesky’ stati-
sticky uiad |online]. [cit. 2015-04-10]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/staticke /sldb/sldb2001.nsf/index

CSU. Seitani lidu, domd a bytu 2011. éesky’ stati-
sticky urad |online|. [cit. 2015-04-10]. Dostupné z:
https:/ /www.czso.cz/csu/sldb/domov

EUROSTAT. Distribution of population by tenure sta-
tus, type of household and income group (source:
SILC). Furostat [online]. [cit. 2015-05-15]. Dostupné
z: http:/ /ec.europa.eu/eurostat/web/products-datasets /-
Jile_lwho02

HUBER, Peter. Inter-regional Mobility in the Accession
Countries: A Comparison to EU-15 Member States.
Journal of Labour Market Research |online]. 2004, roc.
2004, ¢. 04, s. 393-408 |[cit. 2015-04-14]. Dostupné z:
https:/ /ideas.repec.org/p/wio/wpaper/y2005i249.html

KRE@EK, Stanislav et al. Derequlace ndjemného v CR:
sbornik texti mladych konzervativeid. Praha: Oeconomica,
2005, 42 s. ISBN 80-245-0847-8.

LIND, Hans. Rent Regulation: A Conceptual and Com-
parative Analysis. Furopean Journal of Housing Pol-
icy |online|]. 2001, ro¢. 1, ¢ 1, s. 41-57 [cit. 2015-
05-15]. DOI: 10.1080/14616710110036436. Dostupné z:
hittp:/ /www.informaworld.com/openurl?genre=article

o4



9] LUX, Martin. Financni dostupnost bydleni v CR a zemich
FEU. Praha: Néarodohospodarsky tstav Josefa Hlavky, 2002,
179 s. ISBN 80-239-0215-6.

[10] LUX, Martin a Petr SUNEGA. Vliv podminek bydleni na
zamyslenou migraci ¢eské populace za praci. Sociologicky ca-
sopis |online]. 2007, ro¢. 2007, ¢. 02, s. 305-332 [cit. 2015-04-
14|. Dostupné z: hitp://www.ceeol.com/

[11] National Board of Housing, Building and Plan-
ning, Sweden a Ministry for Regional Development
of the Czech Republic. 2005.Housing Statistics in
the FEuropean Union 2004 |online|. Karlskrona, 2005
[cit.  2015-04-14]. ISBN  91-7147-865-5. Dostupné z:
http:/ /www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/
2005/housing _statistics_in_ the_ european_ union_ 2004.pdf

[12] NBS.  Ceny nehnutelnosti na  byvanie.  Ndrodnd
banka Slovenska [online|]. [cit. 2015-05-10]. Dostupné

z: http:/ /www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje /vybrane-
makroekonomicke-ukazovatele /ceny-nehnutelnosti-na-
byvanie

[13] POLAKOVA, Olga et al. Bydleni a bytovd politika. Praha:
Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-869-2903-5.

[14] POLATA, Karel. Dalsi pozitivni zpravy z ESLP
- Straka a dalsi proti SR. In:  Obcanské sdruzeni
magiteli  domi  bytd a  dalsich  nemovitosti v CR
lonline|. 13.1. 2015 [cit. 2015-04-14]. Dostupné z:
http:/ /www.osmd. cz/novinky/dalsi-pozitivni-zpravy-z-
eslp-straka-a-dalsi-proti-sr-1404037664.html?page=2

[15] SYKORA, Ludék. Between the State and the Market: Local
Government and Housing in the Czech Republic. Housing
policy: An end or a new beginning?. 1st ed. Budapest: Lo-
cal Government and Public Services Reform Initiative, 2003,

s. 47-116. ISBN 963941946x.

%)



[16] SKALOUD, Miroslav. ReSeni dostupnosti najemniho
bydleni v CR - aktualizovand verze (28.2.2005). RNDr.
Miroslav Skaloud [online|. 2005 [cit. 2015-04-09]. Dostupné
z: http:/ /www. skaloud.net/clanky/stanoviska /tridena-
stanoviska/bytova-problematika /reseni-dostupnosti-
najemniho-bydleni-v-cr-aktualizovana-verze-28-2-2005/

[17] SU  SR.  Scitanie  obyvatelov, domov a  by-
tov 2001. gtatisticky’ urad  Slovenskej  repub-
liky  Jonline|].  [cit.  2015-05-14].  Dostupné  z:
hittp:/ /www.statistics. sk/webdata/scitanie/def sr/run.html

[18] SU SR. Séitanie obyvatelov, domov a bytov. Statisticky irad
Sovenskej republiky |online|. [cit. 2015-05-15]. Dostupné z:
hitp://slovak.statistics.sk/wps/portal /ext /themes/demography/
census/indicators

[19] WHITEHEAD, Christine. International trends in housing
tenure and mortgage finance. London: London School of Eco-
nomics, 2004. ISBN 09-544-5786-2.

20] ZAJICEK, Miroslav, Miroslav SEVCIK a Karel ZEMAN.
Regulace ndjemného - politicky motivovand nespravedinost.
Praha: Oeconomica, 2009, 116 s. ISBN 978-802-4515-366.

|21] ZAVADIL, Tibor. Slovenské doméacnosti vlastnia najviac
nehnutelnosti a pritom st najmenej zadlzené: Porov-
nanie bohatstva a prijmov domaéacnosti v eurozone. Ana-
lytické komentdre menového tseku Ndrodnej banky Sloven-
ska |online]. 2013, ¢. 2 |[cit. 2015-05-13|. Dostupné z:
http:/ /www.nbs.sk/_img/Documents/ _komentare/
AnalytickeKomentare/2013/AK02_k_HFCS.pdf

26



Seznam tabulek

N O O e W N

Index regulace v Ceské a Slovenské republice . . . 34

Index regulace v krajskych méstech Ceskeé republiky 36

Index regulace ve krajich Slovenské republiky . . . 37
Najemni byty v krajich Ceské republiky . . . . .. 42
Najemni byty v krajich Slovenské republiky . . . . 42

Hrubé mira vnitini migrace v krajich Ceské republiky 48

Hruba mira vnitini migrace v krajich Slovenskeé re-

Seznam grafi

Najemni bydleni v Ceské a Slovenské republice . . 38
Najemni byty v krajich Ceské a Slovenské republiky 40
Hruba mira vnitfni migrace ve vybranych evrop-
skych statech . . . ... ..o 45
Hrubé& mira vnitini migrace v Ceské a Slovenské

republice . . . . ... ..o 46

57



