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Stat ze nas chrani...?
Robert Higgs

Kdyz jsem byl mladsi a mé znalosti byly jesté mensi nez dnes, vé-
fil jsem, Ze vlady statt (obvykle definované jako monopol na legi-
timni vyuziti donuceni na daném tzemi) vykondvaji jednu zdkladni
funkei, totiz Ze chrani lidi pfed jednanim agresort, at jiz krajant1 ¢i
agresort zahrani¢nich, a ze Zddn4 jind instituce tuto funkci nemtize
aspésné vykondvat. Kdysi jsem dokonce napsal knihu, jejiz tplné
prvni véta pravi: ,,Vladu mit musime.“ (Crisis and Leviathan: Critical
Episodes in the Growth of American Government, Oxford Universi-
ty Press, 1987, str. 3.) Timto ndzorem jsem se stal pouhou soucasti
onoho velkého stdda nemyslicich lidi, ackoliv k témuz zdvéru dospé-
lo, nenechme se mylit, mnoho filosofil, spolecenskych védcti a jinych
mysliteltl. S ptribyvajicim vékem se mi ovSem naskytla prilezitost pre-
hodnotit zaklady své viry v nepostradatelnost statu jako poskytova-
tele ochrany. Poté, co jsem tak ucinil, jsem mnohem skepti¢téjsi a
dnes se spiSe prikldnim k ndzoru, Ze tuto myslenku je tfeba odmit-
nout. Pfedklddané tvrzeni mi stdle vice ptipadd zcela absurdni.

Mty skepticky nazor vyplyva ¢aste¢né z dokonalejstho poznani to-
ho, jak désivé Skody vlady pachaji a kolik lidi pfipravuji o Zivot, a to
nejen tehdy, kdyz vedou valky proti vladam jinych stétd, ale, coz je
mnohem vymluvnéjsi, pti titocich na vlastni obyvatelstvo. Podle sta-
tistickych tidaji, které shromdzdil R. J. Rummel, pfinesly vlady me-
zi lety 1900-1987 smrt asi 170 miliontim vlastnich obyvatel (Death
by Government, Transaction, 1994, str. 4) a toto ¢islo béhem po-
slednich patndcti let jesté narostlo. K tomuto straslivému sou¢tu mu-
si byt jesté pripocteno zhruba 40 milionti dalsich, ktefi zahynuli ve
véle¢nych bojich, do kterych ve dvacatém stoleti vlddy své obyvatel-
stvo vrhly (ibid,, str. 3).

Ano, ano, namitnete, jisté vlady se k vrazdéni zcela urcité uchy-
lovaly, avsak takové jedndni nic netrika o vladach jako takovych, ale
dokazuje darebné chovani Cifianti, Rusti, Némeii atp. Mozna také
namitnete, Ze vina nelezi na vlddé jako takové a Ze za obéti je spiSe
odpovédny komunismus, fasismus nebo néjakd jind ohavnd ideolo-
gie, ktera vedla jisté vlady k tak ostudnému chovani. Tyto vytky vsak
nelze zcela prijmout, jelikoz nic¢eni a vrazdéni provadéné vladami
provazi velkou fadu etnik a ideologii. Vlddy povéstné svymi aktivita-
mi byly pod kontrolou Cifianti, Rusti, Némct, Japonct,
Kambodzanti, Turki, Spanélﬁ, Vietnamecti, Poldkii, Pakistdnctl,
Jugoslaveti, Briti, Korejeli, Chorvati, Mexicanti, Indonézant,
Ugandanti, Rwandanti, Hutd, Nigerijéanti a mnohych dalsich etnic-
kych ¢i narodnich skupin. Jejich spole¢nym prvkem se nezda byt et-
nikum ¢i ndrod, ale vldda. Vlady pfi jejich bésnéni ovlddali naciona-
listé, tribalisté, fasisté, komunisté, socialisté a ptivrzenci nejriiznéj-
sich jinych ideologii ¢i vitbec zZadnych ideologii. Opét lze Tici, Ze se
zd4, 7e spole¢nym prvkem je sama vldda.

Asi teknete, dobrd, svét si zazil vice zriidnych vldded, nez si za-
slouzi, ale nase vlastni (americkd) vldda by se takovych zlo¢ind ni-
kdy nedopustila. Nanestésti se tak jiz stalo. Utok americkych vojsk
na civilisty a jejich zivobyti ve statech Konfederace béhem Vélky me-
zi stity lze pocitat mezi nejohavnéj$i myslitelné akty zrtidnosti
(DiLorenzo, Thomas J.: ,Waging War on Civilians* v The Real
Lincoln: A New Look at Abraham Lincoln, His Agenda, and an
Unnecessary War, Forum, 2002, str. 171-199). Vyhlazeni mnoha
americkych indidnskych kmentt ptili§ ke cti americké vlady také ne-

(pokracovani na strané 2)

leden 2003 / roénik 4

Kdo ma zajem o maly ndjem
Dan Stastny

Kdyz pted vice jak deseti lety zacinala transformace socialistic-
ké ekonomiky, bylo jednim z prvnich a nejdilezitéjsich kroka
uvolnéni cen. Je tomu tak zédsti proto, Ze pouze ceny, kterym je
umoznéno se pohybovat, mohou fungovat jako voditko, co a jak
produkovat aniz by dochézelo k plytvani. Bez cenové deregulace by
nebyla transformace vitbec myslitelna - administrativné fixované
ceny by stejné jako za socialismu zptisobovaly, Ze néceho by bylo
neustéle pfili§ mnoho a jiného neustéle pfili§ mélo.

Druhym, daleko méné diskutovanym (ale pro nés jakoZto za-
stance majetkovych prav primarnim) dévodem cenové deregulace
bylo jednoduse umoznit legitimnim vlastniktim naklddat se svym
majetkem. Bez cenové deregulace by byl nédvrat k soukromému
vlastnictvi parodii.

V jistém smyslu by ndm bylo bliz$i se zde nyni bavit o tom, jak
regulace ndjemného predstavuje omezovani prav majitel bytd, jak
je nehordznd, nespravedlivd, nelegitimni... Zda se vsak, Ze na argu-
menty tohoto typu dne$ni populace odkojena demokracii zpravidla
neslys$i. Proto se vyddme jinou cestou. Bez velkych ohled na to, co
se déje majiteldim bytdi, se budeme vénovat pouze odpovédi na
otazku, zda regulace ndjemného cini bydleni pro ndjemniky do-
stupnéjsi. To je totiz cil, jehoZ chtéji jeji zastdnci jejim prostfed-
nictvim dosdhnout.

Podati-li se nam ukézat, ze k dosazeni takového cile regulace na-
jemného nevede, vezmeme tim jejim zastancam vitr z plachet, aniz
bychom je museli presvédc¢ovat o svobodé a majetkovych préavech.
Pojdme se tedy podivat, jaké dtisledky bude zavedeni regulace na-
jemného mit. Za¢neme nejdiive pripadem, kdy je regulace uvalena
ploéné (4. na vSechny pronajimané byty). Potom si ukdzeme, v ¢em
se dusledky regulace ndjemného 1isi v pripadé, Ze plati jen selek-
tivné (tj. pouze na urcité byty), tak jak je tomu v soucasné dobé
v nasi zemi. Pro leps$i ilustraci predpokladejme, ze pred zavedenim
regulace byla trzni cena 3000 K¢ za byt na mésic a pronajimalo se
100 bytt. Zbytek existujicich byt vyuzivali jejich majitelé pro své
potieby.

Plosna regulace

Podivejme se nyni, jaké budou dtsledky zavedeni regulace né-
jemného na drovni niz§i, nez ¢inila trzni cena, feknéme na drovni
2000 K¢. (Kdyby byla regulace zavedena na tirovni vyssi, feknéme
na 4000 K¢, byla by odpovéd pohodlné jednoduchd - nestalo by se
viibec nic.) Niz$i ndjemné se odrazi ve zménéném chovdni obou
stran trhu. Pfi niz$i cené bydleni budou chtit ndjemnici bydlet
komfortnéji a budou mit nyni zdjem si najimat vice bytt (vétsi plo-
chu) nez predtim, feknéme 120. Pro majitele byttt vSak bude nizsi
nijemné piedstavovat mensi odménu za to, Ze se jejich vyuzivani
vzdaji ve prospéch ndjemnikd. Proto jich budou mit zdjem prona-
jimat méné nez piedtim, dejme tomu jen 80. Na trhu tak vznikne
dojem, Ze existuje ,,nedostatek byt - ndjemnici poptévaji o 40 by-
th vice, nez kolik jich jejich majitelé k prondjmu nabizeji. Tento
,nedostatek vSak nemd nic spole¢ného s fyzickym mnozstvim by-
tl, jak to byva ekonomickymi ignoranty prezentovéno, ale je pravé
dtisledkem nesouladu mezi poptavanym a nabizenym mnozstvim,
zpusobeného samotnou regulaci. (I kdyby bylo bytt desetkrét tolik,
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slouzi. BEhem mého vlastniho Zivota, v prii-
béhu 40. let 20. stoleti, americkd vldda s u-
spokojenim shodila tisice tun vysoce vybus-
nych a zdpalnych bomb na rezidenéni ob-
lasti némeckych a japonskych mést a updli-
la, zadusila a zpopelnila stovky tisic nevin-
nych muZi, Zen a déti, kteti v téchto oblas-
tech shodou okolnosti Zili. Generdl Curtis
LeMay jednou hovofil o Tokiu a prohlésil:
,Védeéli jsme, Ze zabijeme mnoho Zen a déti,
kdyZz mésto vypalime. Muselo se to udélat.“
(Citovano v Lindqvist, Sven: The History of
Bombing, New Press, 2000, str. 109.) Vldda
v8ak nakonec prekonala i tuto nemravnou
ukrutnost a uskuteénila explozi atomovych
bomb nad ne$tastnym obyvatelstvem dvou
velkych japonskych mést. V Hiro$imé ,,bylo
asi 100 000 lidi (95 000 z nich civilistt1)
okamzité zabito. Dalsich 100 000, vétSina
z nich byli také civilisté, umiralo dlouhou
smrti z ozateni.“ (ibid., str. 112.) Bomba svr-
Zend na Nagasaki, kterd explodovala ptimo
nad ,,étvrti $kol, tovaren a rodinnych dom-
kt“, zabila 74 000 lidi a zranila obdobny po-
Cet, z nichz byla vétSina civilistd, ,a ti, co
prezili, trpéli stejnymi dlouhodobymi ka-
tastrofalnimi dasledky ozafeni a dusevnim
traumatem jako v Hiro§imé.“ (,,Nagasaki®
v The Oxford Companion to World War II,
Oxford University Press, 1995, str. 773.)
Kde je tu néjaky zdsadni rozdil mezi kond-
nim tidajné zlych vlad a aktivitami americké
vlady? Neni to tak, Ze by sama vldda byla
zdrojem tohoto zla?

Bez vlddy bychom ale byli vrZeni do a-
narchie, tvrdi tradi¢ni argument, do stavu
nésilného chaosu a hobbesovské valky vsech
proti véem. Lidé se vétSinou domnivaji, Ze si
1ze jen stézi predstavit néco horsiho nez si-
tuaci, jez by nastala pfi neexistenci vlady
(tak jak ji zndme dnes). PovS§imnéme si vak
toho, Ze zde mluvime o pouhé domnénce. A
o pouhou domnénku také jde. Lze se sku-
tetné domnivat, Ze bez vlad, které lidi orga-
nizuji a usmériuji, by lidé na celém svété
byli tak tupi a nesocidlni, Ze by se ve 20. sto-
leti pustili do vyvrazdéni vice nez 210 mili-
onii lidi, aniZ by si uvédomili, co napachali?
Takovd predstava neorganizovaného nasili
se pri¢i mysli. Ackoli je mé minéni o lidstvu,
prizndvam, vyrazné nizsi, nez lidé obycejné
maji, jen téZko si predstavuji, Ze by situace
bez vlad byla horsi, nez jakd byla s vladami.

Ponechdme-li stranou pochyby, jeZ se ob-
jevuji pti dvahéch o tom, ,,co by kdyby“, na-
rdzime stdle na problematickou otdzku o-
chranné funkee vlady. Clovék se nemiiZe ne-
divit, zvazuje-li ndsledujici: Pro¢ se stdle to-
lik z nés stdvd obétmi vrazd, zndsilnéni, pte-
padeni, loupeZi, vloupani a mnoha ostatnich
zlo¢inti? Kde je ona vychvalovand ochrannd
funkce vlddy? Podle tidajti Federdlniho tfa-
du vySetfovani o poctu deliktdi, které byly
nahldseny policii (jejich skute¢ny pocet bu-
de daleko vétsi), doslo v roce 1999 ve
Spojenych stétech k zhruba 16 000 vrazddm,
89 000 znasilnénim, 410 000 loupezim a 916
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000 tézkym pfepadenim, a to ani nemluvi-
me o 2 100 000 vloupdnich, 6 957 000 kra-
dezich a 1 147 000 kradezich automobilit
(U.S. Bureau of the Census, Statistical
Abstract of the United States 2001, Govern-
ment Printing Office, 2001, str. 182).

Ve skute¢nosti vétsina Ameriantt dobte
vi, Ze vldda nemfiZe, ani nebude chranit je
ani jejich majetek, a proto se stdle vice
uchyluji k vlastni ochrané. BEhem nékolika
poslednich desetileti se ve Spojenych statech
(a také v mnoha jinych zemich) fadi sektor
soukromého zabezpeceni k nejrychleji ros-
toucim odvétvim. Podle zpravy The
Economist z roku 1997 prevysilo mnozstvi
vlddnich policistti v roce 1970 pocet soukro-
mych policistti 0 40 %, ale ,,nyni je t¥ikrat vi-
ce soukromych policisti nez policisti stét-
nich. ...Ameri¢ané také utrdceji mnohem vi-
ce za soukromé zajisténi bezpecnosti (asi 90
mld. dolarfi ro¢né), nez kolik prostfednic-
tvim dani vydavaji na stdtni policii (40 mld.
dolartt). Dokonce i sama vldda utréci za na-
jiméani soukromych agentur vice, nez kolik
vydavd na ochranu stdtni policii.
(,Welcome to the New World of Private
Security“, The Economist, 19. dubna 1997.)
Reportér bystfe poznamendva: ,,Soukromy
sektor pfispéchal, aby zaplnil vakuum, jez
pfi uspokojovani potieby zajisténi prava a
pofadku zanechal stét.“

Citite se bezpetnéji v ndkupnim centru ¢i
v chrdnéné rezidenéni Ctvrti stfeZzené sou-
kromou bezpe¢nostni agenturou, nebo na
vetejné ulici, kde bezpedi zajistuje vlddni po-
licista? Sama otdzka ddvd odpovéd. Kdyby
vldda vykondvala svou zdkladni ochrannou
funkei, kterou neustdle zdtraziiuje, aby o-
spravedlnila svoji dotérnost a své dané (a na-
konec samotnou svoji existenci), nebylo by
zde Zadné ,,vakuum¢, do néhoz by soukromy
sektor mohl vstupovat. Vlddni policisté se
obcas sice ukazi, hodi-li se jim to, a zazna-
menaji spachany zlo¢in. Soukromé agentury
se v8ak naproti tomu predev§im snazi, aby
zlo¢inu zabranily. Vefejnost, jeZz spoléhd na
vlddni policii, musi trpét nejen tim, Ze plati
za statni policii, ale také trpi Skodami a ztra-
tami zplisobenymi zlo¢inci, jelikoz vldda
bréani tomu, aby zlo¢inci své obéti odskod-
fiovali. Namisto toho musi poskozend vetej-
nost znovu platit a financovat vladni systém
véznic, kde si jejich obyvatelé krati ¢as kon-
zumaci drog a snénim o novych zlo¢inech,
které spachaji po propusténi.

Nejhorsi v8ak je, ze vladni policie a pro-
kuratofi na rozdil od soukromych bezpec-
nostnich agentur sami zlo¢iny pdchaji, na-
misto toho aby jim pfedchdzeli. KdyZ za-
méstnanci stdtu zatykaji a odsuzuji lidi za
¢innosti, které tito lidé maji plné pravo délat
(od kouteni marihuany po hrani hazardnich
her ¢&i provozovani sexudlnich sluzeb nebo
prodej nelicencovanych sluzeb ¢&i ,,neschva-
lenych“ 1ék1), pak tito zaméstnanci statu ne-
jednaji jako ochrdnci vefejnosti, ale jako
predstavitelé holé tyranie: slovy Gora

Vidala, ,tolik Jakobinti ve vélce proti Zivo-
tiim, svoboddm a majetku nasich obc¢anti!*
(Perpetual War for Perpetual Peace: How
We Got to Be So Hated, Nation Books, 2002,
str. 115.) Neni proto divu, Ze velkd ¢ast oby-
vatelstva pohliZi na takové ochrdnce s opo-
vrzenim ¢i dokonce s nendvisti. Vldda, ktera
se opovazuje tvrdit, Ze chrani své oblany
pred nimi samymi, zavird do Zaldft a véze-
ni miliony takovych vinikd, ktefi se ni¢im
nésilnym neprovinili, zahdjila zjevné vilku
proti vlastnim lidem. Kde je John Locke,
kdyZ je ho tieba?

Téméf pred osmdesati lety sepsal H. L.
Mencken text, ktery nejlépe zachytil povahu
vlddy. V ném piikladné objasnil ochranou
funkei vlddy. Napsal:

,Dne$ni obCan, a to i v nejcivilizovanéj-
$ich statech, neni jen nedc¢inné chranén pro-
ti ostatnim obc¢antim, ktet{ jej chtéji zneuzit
a zranit, ...ale je také témét bezmezné zneu-
Zivdn a zratiovdn samotnou vlddou, tedy
pravé tou instituci, kterd se jej jala chranit.
..Pred ni je proto mnohem obtiznéjsi a né-
kladnégjsi se uchranit nez pfed jakymkoli ji-
nym nepfitelem. ...Ob¢an jiz totiZz nemtize
uniknout vybéréimu dani a policistovi, v je-
jich proménlivych a rozmanitych podobach,
stejné jako nemftiZze uniknout smrti. Je neu-
stdle, ve dne v noci, v jejich obkli¢eni, jejich
pocet se neustéle zvySuje a jejich chovéani a
masky jsou stale vice odzbrojujici. Utodi na
jeho svobodu, napadaji jeho ddstojnost a
stoji stédle vice v cesté hleddni jeho Stésti.
Kazdym rokem si vynucuji véts$i a vétsi po-
dil na jeho majetku.“ (,,On Government“ v
Mencken, H. L.. Prejudices: A Selection,
Vintage, 1958, str. 178-79.)

Od doby, kdy Mencken v roce 1924 toto
pozorovéani ucinil, se situace pouze zhorsila.
Mocné elity, obzvlasté pak ti z Nové Ttidy,
kteti ovlddaji toky informaci, neustdle biji
na své tamtamy a varuji nds pred stdle no-
vymi nebezpeCimi - staCi se kterykoli den
podivat na hlavni body velernich zprdv - a
ustavi¢né volaji po nové vlddni ochrané, jiz
vldda nikdy nemfiZe zajistit a také nezajisti.

Vldda vSak nikdy neptestane tvrdit, ze li-
di chréni, a nezastavi tok chromnych zdrojt
vénovanych na propagandu a balamucent li-
di ohledné sprdvnosti svych tvrzeni. Vidal
spravné poznamenal, Ze ,lidem, ktefi se ne-
chaji tak systematicky - a do takové miry -
uvddét v omyl, neni pomoci.“ (Perpetual
War for Perpetual Peace, str. 115.)
Prohlédnou lidé nékdy tuto habadtru? Sdm
Mencken mnoho optimismu nenasel.
LVydirdni a ttlak vlddy bude pokracovat,
prohlésil, ,tak dlouho, dokud tento Ciry
podvod k oklamavédni a odzbrojovani vefej-
nosti bude fungovat“ (,,On Government®,
str. 188.) Zadny divod pro zménu nenalézal.
Je to smutné, ale Mencken mél asi pravdu.

Z anglického originélu ,,Government Protects
Us?“ publikovaného v The Independent Review,
podzim 2002, pieloZil Josef Sima
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bude jejich nedostatek, pokud bude jejich
cena regulovdna pod trovni trZni ceny.)
Vzhledem k existenci tohoto nedostatku se
nyni musime ptat, co rozhoduje o tom, kdo
ze vSech potencidlnich ndjemnikét bydlet
bude a kdo bude tim, na koho se nedosta-
ne? Zavedenim regulace jsme vlastné vy-
louc¢ili, aby tim, co o tom rozhoduje, byla
vyse ndjemného (cena). Jaky jiny mecha-
nismus tedy mtize nesoulad mezi poptdva-
nym a nabizenym mnoZstvim vyfesit?

Prvni a veelku trividlni moZnosti je do-
pldceni rozdilu mezi regulovanou a trzni
cenou (1000 K¢&) neoficidlné, ,,bokem*, coz
predstavuje v podstaté ignoranci regulace.
Pro¢ by méli mit ndjemnici zdjem majitele
byttt uplacet bokem? Protoze pokud tak ne-
uéini, néktefi z nich pfijdou o moznost
bydleni, nebot k prondjmu by jinak bylo
pouze 80 namisto ptivodnich 100 bytd.

Druhou, jiz méné trividlni moznosti, je
vznik zvlastnich poplatkd, na néz se regu-
lace nevztahuje. Predstavme si napiiklad,
7e by pronajimatel zavedl k regulovanému
ndjemnému jeSté povinny poplatek 1000
K¢ za mozZnost pouZivat rohozku u hlavni-
ho vchodu. Cast piivodniho ndjemného tak
dostane jiné jméno a regulace tim bude o-
bejita. I zde je ditvodem, pro¢ by méli byt
ndjemnici ochotni si za rohozku platit, sku-
tenost, Ze by jinak mohli o bydleni pfijit.

Ani jeden z vySe uvedenych dtisledkii
regulace nelze povaZovat za néco, co by
zlepSovalo blahobyt jakékoliv ze stran, a te-
dy ani ndjemnikd, kteti leZi zastdnctim re-
gulace ndjemného tak na srdci. Oproti situ-
aci pred zavedenim regulace zde budou
pouze existovat dodate¢né ndklady na za-
kryvani neoficidlnich plateb, vymysleni no-
vych ndjemnich smluv a kryti rizik spoje-
nych se skuteCnosti, Ze platby ,bokem*
jsou mnesrovnatelné htite vymahatelné.
Zastdnci regulace ndjemného si jsou této
skute¢nosti z¢dsti védomi, a tak je samotnd
regulace ndjemného Casto dopliiovdna dalsi
legislativou. Jejim prostifednictvim jsou ma-
jitelé byttt zbaveni moZnosti rozhodovat
o tom, zda a komu byt pronajmout, a jsou
nuceni je pronajimat stavajicim najemni-
kiim. Nehrozi-li oném 20 nédjemnikim
z naSeho piikladu, Ze o byt pfijdou, nebu-
dou potom ochotni platit nic ,bokem* ani
nic za rohozku. I naddle tak bude pronaji-
méno 100 byt a skute¢né ndjemné bude
¢init pouhé 2000 K¢. Znamend to tedy, Ze
zdkonoddrci ve své snaze pomoci ndjemni-
kiim uspéli?

Na chvili se miize zdit, Ze ano - Ze za-
kon obohatil ndjemniky na dkor majiteld,
coZ je (navzdory pochybné mordlnosti ta-
kového kroku) pfesné to, o co zastdnci re-
gulace ndgjemného usiluji. Majitelé byth si
jsou v8ak védomi jedné podstatné skutec-
nosti. Védi, Ze ndjemnici si vyuzivdni jejich
byttt ceni na vice nez 2000 K¢ za mésic a
Ze za danou cenu zlstdvd poptdvka mnoha
ndjemniki neuspokojena. PfestoZe jim re-

gulace ndgjemného neumoziuje této skutec-
nosti vyuzit tak, ze ndjemné zvysi, jsou
schopni ji vyuzit i jinak. Védi totiz, Ze po-
kud snizi kvalitu svych bytd, o Zddné na-
jemniky neptijdou. A pokud by se to snad
nékterému ndjemniku nelibilo a chtél by o-
dejit, majitele bytu tim nijak nezarmouti,
nebot venku Cekaji dal$i zdjemci, ktefi bu-
dou jen radi, kdyz se néktery byt uvolni.
Tim se dostdvame ke tfeti moznosti, tieti-
mu alternativnimu mechanismu, jehoZ pro-
stfednictvim mftiZe byt poptdvané a nabize-
né mnozstvi vyrovndno - pokles kvality. Se
snizujici se kvalitou pfi nezménéné cené
dochdzi ke snizovdni poptdvaného mnoz-

tak (zvlasté v ptipadé poklesu kvality) ve
skute¢nosti neni, pripustme na chvili, Ze se
to opravdu podati, abychom mohli v nasi
argumentaci postoupit déle. Predpoklddej-
me tedy naddle, Ze je pronajimdno 100 stej-
né kvalitnich bytli za skute¢né ndjemné
2000 K¢ za mésic. Pouze v takové situaci
bychom byli nuceni pfiznat, Ze regulace
ndjemného tém, ktefi si v dobé jejiho zave-
deni néjaky byt pronajimali, opravdu po-
mohla. To neni nijak pfekvapivé, nebot le-
gislativa v tuto chvili byty v podstaté zné-
rodniuje a dava je jejich soucasnym uZiva-
teltim. Je toto ale $tastny konec naseho pii-
béhu?

Regulace ndjemného uvadi do pohybu mechanismy, které znemoz-
riuji dosazeni cile, s nimz byla regulace ndjemného zavddéna - pomoci

ndjemnikdm.

stvi a ke zvySovdni mnoZstvi nabizenych
byttt a kvalita bude tedy klesat tak dlouho,
dokud se poptdvand a nabizend mnozZstvi
nevyrovnaji. V kone¢ném dtisledku proto
na tom ndjemnici nejenze nejsou lépe
(plati sice niz$i ndjemné, ale dostdvaji za to
horsi kvalitu bydleni), ale jsou na tom do-
konce htife nez predtim, nebot ve vyuziva-
ni byttt niz$i kvality za niz$i ndjemné jim
pted zavedenim regulace ndgjemného nikdo
nebranil. Je to pravé regulace ndjemného,
kterd je pripravuje o moznost volby a de
facto je nuti si pronajimat byty nizs$i kvali-
ty.

PrestoZze na$ tfeti mechanismus je tim
nejméné zjevnym a jako takovy ztistava
mnoha zastdnctim regulace ndjemného uta-
jen, i proti nému existuje legislativa, kterd
se snazi v jeho fungovani brénit tim, Ze vy-
jmenovava v8echny moZné povinnosti pro-
najimatele vzhledem k ndjemniktm. Us-
pésnost této snahy je vSak pochybnd. Tam,
kde chybi motivace, nemohou represe prilis
pomoci. Takov4 legislativa tak pomah4 kva-
lité bytdi, stejnym zptisobem jako normy
kvality za socialismu. MfiZze pronajimateli
nafizovat, aby svym ndjemniktim tteba myl
nddobi, ale pokud se mu to nebude vypla-
cet, budou nédjemnici s Cistotou talifti spo-
kojeni stejné jako spotiebitelé s kvalitou
1zi¢ek od soudruhti z NDR.

Z toho, co bylo doposud uvedeno, vy-
plyva, Ze regulace ndgjemného uvadi do po-
hybu alternativni mechanismy pfizptisobe-
ni, které znemoznuji dosaZeni cile, s nimz
byla regulace ndjemného zavadéna - pomo-
ci nagjemniktim. V rozporu s tvrzenim je-
jich zastanci je regulace ndjemného schop-
na za danych podminek postaveni obou ze
stran pouze zhorsit.

Jedinym zptisobem, jak zachranit popu-
larni tvrzeni, Ze regulace ndjemnikiim o-
pravdu poméhd, je predpoklddat, Ze vySe
zminén4 legdislativa bude ve zmrazeni vSech
alternativnich mechanismil i¢innd. Acko-
liv existuji dtivody se domnivat, Ze tomu

Chceme-li, aby se jen trochu bliZil reali-
té, pak rozhodné neni! Pokud ho totiZ obo-
hatime o navysost realistické (avsak dlou-
hodobé, a tedy pro mnohé snad piili§ sub-
tiln{) jevy, jako Ze lidé se rodi, stdrnou a
umiraji a Ze podobnym procesem procha-
zeji 1 samotné byty (je tfeba je postavit,
starnou a nékteré tplné mizi), dostdvdme
o fungovani regulace ndjemného daleko
méné optimisticky obrazek.

Predstavme si, Ze existuji dospivajici dé-
ti (konzervativei by na tomto misté vyza-
dovali, aby byly rtizného pohlavi a z rtiz-
nych rodin), které daji diive ¢i pozdéji
vzniknout nové rodiné. Ta bude mit jisté
zdjem nékde bydlet, a proto je tfeba se ptat,
kde tyto ptislovecné ,,rodiny s malymi dét-
mi“ bydleni najdou. Smutnou odpovédi je,
7e je prosté nikde nenajdou. Zdkon sice
milZe zakdzat majiteltm bytd, aby nechté-
né ndjemniky vystéhovali, ale nemftiZe je
dost dobfe nutit k tomu, aby ve svych by-
tech ubytovali ndjemniky nové ¢i aby no-
vym ndjemnikéim jen tak nové byty posta-
vili! V dasledku regulace ndjemného tak
novym néjemniktim nebude nikdo chtit
zadny byt pronajmout. ,,Rodindm s détmi
tak zbudou jiZ jen dvé moznosti, jak bydlet:
a) zustat u rodi¢dl, nebo b) postavit si vlast-
n{ byt (déim). To pfedstavuje mensi paletu
moznosti, nez jaké by se jim naskytaly pfi
neexistenci regulace a na ni navazujici le-
gislativy, a postaveni nékterych ndjemnikd
je tak zhorseno.

Vidime tedy, Ze i kdyZ ptipustime, Ze by
legislativa ispé$né snizila vysi skutetného
ndjemného a zabrdnila poklesu mnozstvi a
kvality nabizenych bytfi, stédle existuji na-
jemnici, které regulace poskozuje. Zatimco
milZze pomdhat tém, ktefi méli to Stésti
a v dobé zavedeni regulace bydleli v byté,
z néhoz je jejich majitel nemtize vystéhovat
a jehoZz kvalitu nemtize sniZovat, ostatni
néjemnici, ktef{ to $tésti neméli a byt hle-
daji (nebo jejich pribuzni, ktefi je vezmou
pod svou stfechu), na tom budou hiife,
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nebot dodate¢né byty k pronajmuti prosté
nebudou k dispozici. To md dvoji pfic¢inu:
a) motivace neplytvat stdvajicimi byty bude
omezena (vdova, kterd by normélné vyuzi-
vala mensi byt nebo by ho sdilela, zistane
za regulované ndjemné ve velkém byté)
a b) nové byty nebude nikdo stavét, nebot
se jejich prondjem nebude vyplacet (mozné
se budou stavét jen byty niz$i kvality,
které by se pfi ndjemném 2000 K¢ za mé-
sic vypldcely, ale to bylo mozné i bez regu-
lace!).

ptl roku vypne plyn, vyzaduje, aby ndjem-
nici chodili ,,slusné“ oblékani, a svétlo ve
sklepé se mu ze zdhadnych dtivodt nedaii
opravit (¢ehoz by obzvlasté otrly majitel
domu mohl jisté zneuZit jesté ke straseni
malych déti a prarodi¢t nepohodlnych né-
jemnikt). Neni divu, Ze tato skute¢nost
miiZe vztahy mezi majiteli a ndjemniky, jiz
tak regulaci napjaté, dédle vyostfovat. Tento
antagonismus vSak neni zptisoben defekt-
nim charakterem majitelt bytt, jak to byva
Casto prezentovano, ale samotnou regulaci,

Pokud regulace ndjemného viibec néjakym ndjemnikim pomdhad,

¢ini tak na dkor jinych (potencidlnich) ndjemnikii, pro néz je bydleni
v diisledku regulace méné dostupneé.

Selektivni regulace

Oproti vySe uvedenému scénaii plosné
regulace ma selektivni regulace ndjemného
(praktikovand napf. v soucasnosti u nés)
jedno specifikum. Pronajimané byty jsou
rozdéleny na dvé skupiny: na ty, které re-
gulaci podléhaji, a ty, které nikoliv. Prvni
skupinu tvofi v podstaté byty obyvané od
zavedeni regulace (resp. neprovedeni dere-
gulace) shodnymi ndjemniky. Teprve ve
chvili, kdy ptivodni ndjemnici (ani jejich
»Spolubydlici“ néstupci) jiz nebudou mit o
vyuzivani bytu zdjem, ptejde tento byt do
druhé skupiny, v niZ spolu se v§emi novy-
mi byty zddné regulaci ndjemného nepod-
1éha.

Vzhledem k tomu, Ze takové schéma re-
gulace se vztahuje pouze na ¢ést nabidky,
jsou jeho disledky ,,jen“ zcédsti tak Skodlivé
jako v ptipadé regulace plosné. Je tomu tak
zejména proto, Ze tento systém neodrazuje
od vystavby novych bytil tolik jako plo$na
regulace. Proto vznikaji nové byty, v nichz
nékteti, ktefi by v ptipadé plos$né regulace
ndjemného prondjem bytu nenalezli, p¥i-
stiesi naleznou. To pro mnohé predstavuje
zlepSeni, prestoze ndjemné v téchto bytech,
na néz se regulace nevztahuje, je vyssi, nez
by jinak bylo, kdyby viibec zZddna regulace
najemného neexistovala. Ti, kdo bydli v by-
tech s neregulovanymi ndjmy, tak plati za
néjem vic v dtsledku toho, Ze jin{ Ziji (resp.
»S1 uZivaji“) v bytech s regulovanym né-
jemnym. Vrcholem absurdity (pro nds v8ak
jiz. nepfekvapivym, nebot tento zavér je
shodny se situaci plo§né regulace) je sku-
teénost, Ze ti, ktefi plati za bydleni v di-
sledku regulace ndjemného vice, jsou Casto
naptiklad jiz zminéné ,,mladé rodiny s dét-
mi“ Prévé ty jsou totiz typickym zdstup-
cem téch, ktefi si byt hledaji a najdou ho
prirozené pouze za neregulované - vysSsi -
najemné.

Dalsi specifika selektivni regulace vyply-
vaji ze skuteénosti, Ze na rozdil od plo$né
regulace zde majitelé byt védi, Ze existuje
zpusob, jak se z regulace vymanit (zbavit se
ndjemnika), a ndjemnici zase védi, Ze o
pravo vyuzivat dany byt za regulované nd-
jemné mohou piijit (pokud byt opusti). To
zpusobuje, Ze majitelé byttt (domtt) travi
jesté vice Casu vymyslenim stdle sofistiko-
vanéjsich zpiisobd, jak se soucasnych né-
jemnika zbavit. Z dtvodu ,revize“ jim na
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kterd z ndjemnikd (zdkaznikdl) ¢ini nechté-
né parazity.

Z hlediska ndjemnikit povede tento
systém k tomu, Ze budou muset pfi svém
rozhodovani o bydleni zvaZovat moznost,
Ze by mohli o prévo na regulované nédjem-
né prijit. Proto se jen vyjimeéné stéhuji
(odstéhovanim by o toto cenné pravo pii-
§li) a s oblibou nahlasuji své ptibuzné jako
spolubydlici, aby toto prdvo zachovali (tte-
ba pro pfipad smrti ptivodniho ndjemnika)
v rodiné.

Navzdory svym jistym specifikiim vSak
ani systém selektivni regulace neéini bydle-
ni ndjemniktim dostupnéjsi. Za to, Ze né-
kterym ndjemnikiim se postésti platit nizsi
nédjmy, zaplati jini ndjemnici ndjmy vyssi-
mi. Pfesto je bezpochyby lepsi alternativou,
neZ by byla plo$na regulace ndjemného, o
ni7 mnozi zastanci regulace usiluji. Cim re-
alisti¢téj$i je moznost, Ze by se jim to moh-
lo podafit, tim vice se soulasny systém
plodné regulaci bude bliZit. Vystavba no-
vych byt se totiz stane rizikovéjsi, nebot
jejich majitelé musi brét v tivahu mozZnost,
7e regulace miize byt nékdy v budoucnu
rozsifena i na tyto byty.

Pribéh regulace ndjemného je bohuzel
jen jednim specifickym pfipadem zdsaht
statu do cen. Z ekonomické teorie obecné
vime, Ze problém vzicnosti neni regulaci
ceny nijak feSen. Statek nebude pro spotie-
7e ho legislativa prostfednictvim cenové re-
gulace za ,levny“ prohldsi. Tyto snahy na-
opak ucini dané statky ve skute¢nosti vzdc-
néj$imi, nebot prestanou byt produkovény,
a existujici statky pfestanou byt hospodér-
né vyuzivdny. Spotiebitele tak mtize regu-
lace ceny v kone¢ném dtisledku poskozovat
a pokud viibec nékterym pomédhd, ¢ini tak
bezvyhrady na tikor jinych spotiebitel1, na
néZ se statek nedostane, ¢i na tikor téch,
ktefi statek nabizeji.

Jak jsme vidéli vySe, je tento obecny zd-
vér ekonomické teorie na ptiklad bydleni
plné aplikovatelny. Regulace nédjemného
automaticky nezajistuje lepsi postaveni ani
tém, kteti v bytech s regulovanym néjem-
nym bydli - miiZe se projevit v jinych plat-
bach spojenych s bydlenim ¢i poklesem

kvality bytd. Pokud viibec néjakym néajem-
nikdm pomadhd, ¢ini tak na tkor jinych
(potencidlnich) ndjemnikd, pro néz je byd-
leni v dasledku regulace méné dostupné.
Tvrzeni zastdncti regulace ndjemného, Ze
tato regulace ¢ini ndjemni bydleni lidem
dostupnéjsim, je proto nepravdivé. Tento
zavér nakonec neni produktem naseho Iais-
sez faire presvédleni, ale je jednim z ne-
jméné kontroverznich ekonomickych té-
mat. (Naptiklad s vyrokem, Ze regulace nd-
jemného snizuje kvalitu a kvantitu bydlent,
souhlasilo v priizkumu roce 1992 pfes 90 %
¢lentt Americké ekonomické asociace...)

Pokracovani regulace ndjemného je tak
jen dals$im v fadé didkazi toho, jak politic-
ky proces (at jiz nevédomky ¢i zdmérné) ig-
noruje ekonomickou védu. Lze si ho vy-
svétlovat jen dvéma zpfisoby: jeho zastdnci
se bud myli (nevédi nic o ekonomii a chy-
bi jim zdravy rozum), nebo bezosty$né
1zou (nebot z regulace néjakym zptisobem,
at uz jako nédjemnici ¢i jako politici/regula-
tofi, tézi). Jaké z téchto vysvétleni je v pii-
padé jednotlivych kieckd, sobotkdi, svobo-
dt ¢i $pidld blize pravdy, nechdvdme k po-
souzeni samotnému ¢tendfi.
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