K vychodisku jednostranného zvySovani najemného

Za vychodisko uprav piedpokladanych zakonem o jednostranném zvySovani najemného byla
zvolena stfedni hodnota kupnich cen nemovitosti vychazejici ze statistiky cen nemovitosti.
Jde o zprimériiovanou veli¢inu dosaZenych prodejnich cen zjiSténych ministerstvem financi
pro potifeby ocenovani nemovitosti. A protoze cilem jednostranné¢ho zvySovani je, aby
ndjemné na konci tzv. ptechodného obdobi doséhlo 5% trzni hodnoty nemovitosti, a protoze
pry neexistuji exaktni udaje o trznich cenach, bylo rozhodnuto vyuzit tohoto
administrativniho zplisobu pro stanoveni vychozi urovné Gpravy ndjemné¢ho. Jde vlastné o
veli¢inu, ktera podle autori tohoto postupu nahrazuje trzni cenu.

Otazek a problému kolem urceni stfedni hodnoty kupnich cen nemovitosti je celd fada. Tyto
ceny vznikaji za existence vyrazné nerovnovahy a neustalych kratkodobych i dlouhodobych
turbulenci, stile je§t¢ piitomnych na viech trzich nemovitosti. Casto jsou ovlivnény
neredlnymi a Casto spekulacnimi ofekavanimi. Stac¢i pfipomenout rist cen vSech druhu
nemovitosti v€etné cen bytd, vyvolany ocekdvanim, ze vstupem do EU zazije trh nemovitosti
Ceské republiky nevidany boom, Ze se objevi zastupy koupéchtivych zahrani¢nich subjektt
touzicich zakoupit se v nasi zemi. Pfedrazeni prodejnich cen bytd nejen v Praze, je vysledkem
uméle vyvolané poptavky souborem opatieni stimulujicich vlastnické bydleni a likvidujicich
nidjemni bydleni. Nova vystavba je vyrazn¢ zaméiena na vlastnické bydleni. Ti, ktefi tomu
rozuméji mluvi o cenové bubliné. A na zidkladé téchto cen je stanovena veliina stfedni
hodnoty kupnich cen nemovitosti, kterd je zakladem konstrukce jednostranného zvySovani
najemné¢ho. Nelze také pominout, Ze domy a byty jsou nekone¢né diferencované vyrobky.
Vypocitat stredni hodnotu jejich kupnich cen ptredpokladd znalost uméni scitat jablka
S hruskami.

Domnivam se, Ze je plné namisté charakteristika tohoto vychodiska sendtorem Skaloudem
(ODS), ktera zaznéla pti projednavani zakona v senatni diskusi. ,,Pouzity cenovy priamér ceny
nemovitosti za danou lokalitu nemda s redlnou cenou nic spoleéného, pravé diky tém
zprumérovanym hodnotdm. Cilova hodnota mési¢niho najemného nebude tedy skutecné trzni
cenou, 1 kdyz princip sméfovani k procentu trzni ceny povazuji za spravny, ale m¢l by byt
vztazen ke kazdé nemovitosti.*

BohuZel poslanci schvalili zakon, ale zcela pominuli pravidla stanoveni této veli¢iny, ktera
slouzi k stanoveni aktualni vySe najemného.  Pfitom zakonem de facto zplnomocnili
nevelkou skupinu ufednikit MF a MMR, aby vzdy s G¢innosti od 1. ¢ervence kalendainiho
roku ve Sbirce zdkond vyhlasila a zvefejnila formou sdéleni zdkladni ceny za 1 m2
podlahové plochy byti vyjadiujici stfedni hodnoty kupnich cen nemovitosti. Jsem
presvédcen, Ze jde o fatalni chybu, ktera se projevila neCekané brzy.

Snémovna zakon schvélila s tim, ze regulované ndjmy vzrostou o 14,2 procenta. Necely
mésic po jeho schvédleni vSak ozndmil ministr pro mistni rozvoj, Ze pivodni propocty ristu
regulovanych ndjmi vychazely ze staré cenové vyhlaSky a Ze ministerstvo financi vydalo
nejnovejsi ceny za metr Ctvereni tuzemskych nemovitosti a ty jsou vyssi, nez se kterymi
resort pocital. To znamena, Ze regulované najmy vzrostou podle hrubého odhadu v priméru o
19,2 procenta. Tuto zménu oznacil jako velkorysejsi uvolfiovani najmi. Tato velkorysost
nesporné potési zejména socialn¢ slabsi ndjemniky. Nové ceny byt byly pfipraveny az po
schvaleni zdkona o najemném. Poslanci pfi schvalovani zakona nevédéli, ze schvaluji davno
ptekonana ¢isla. Pan ministr utéSoval : ,,Jsou to ceny daleko realngjsi, umozni nikoli suplovat
trh s najemnimi byty, ale pfiblizit se k tomuto trhu, ktery je bézny v celé Evropé,”“. Jak



k zrealnéni doSlo zistava utajeno, protoze vypocet stfedni hodnoty prodejnich cen
nemovitosti za danou lokalitu se nezménil. Pan ministr jisté¢ potésil pfipadné nespokojence
tvrzenim, ze zvySeni ndjmil z tohoto titulu nebude nijak pronikavé, pry ptjde nejvys o koruny
za CtvereCni metr. O jaké koruny puajde se kazdy muze presvédéit na zakladé vefejné
publikovanych daji. Ukazuje se, Ze v nékterych piipadech, za ptfedpokladu, ze budou
dodrzeny publikované udaje, které vSak nebyly dodrzeny hned v prvnim roce, najemné
vzroste trojnasobné. Jak patrno jde opravdu o nekolik, nikoliv vsak korun, ale tisicikorun. A
to nikdo nevi co bude ve skute¢nosti jakmile ministerstvo financi spocita nové udaje. Lidem
nezbyva nez doufat, ze se predpoklada tomu odpovidajici rist mezd a dichodi.

Nemalé zvySeni stfedni hodnoty prodejnich cen bytl, z nichz se odvozuji najmy, vyplynulo
ze zmény metodiky vypoctu, ktera pochazi z dilny ministerstva financi. Do vypoctu se noveé
zahrnuji jen kupni ceny téch prodeju bytl, k nimz doslo v poslednim tfiletém obdobi. Snadno
Ize zjistit, Ze jde o obdobi vyznamného rdstu prodejnich cen byt ovlivnéné zminénym
ocekavanim rustu cen po vstupu do EU, hrozbami o dal§im a dalSim zdrazovani ndjemného,
vznikem podminek zabezpecCujicich relativné vyhodné zakoupeni bytu mj. s pomoci putjcek
se statni podporou.

Dalsi zména metodiky spociva v tom, ze z vypoctu byly vylouceny prodeje obecnich byth
nagjemnikiim. Pry proto, Ze jejich ceny jsou ze zndmych divodil nizké, a tudiz zkreslujici.
Proc€ jsou nizké by méli védét i na ministerstvu financi. Nizké jsou proto, Ze prodej za vyssi
ceny neumoziuje koupéschopnd poptdvka obyvatelstva. Jsou zndmy piipady, kdy obecni
zastupitelstvo po hlasitych protestech snizilo jejich tiroven po protestech najemniki. Bez toho
by se prodej neuskutecnil. Néktefi publicisté soudi, Ze vyse téchto prodejnich cen odpovida
mnohdy jen jedné tretiné resp. poloving trzni ceny. Na tomto misté se nelze podrobnéji
zabyvat problematikou trzni ceny. Nicméné lze stanovit, ze vySe téchto cen je blizs§i trznim
cenam, nez ceny vzniklé v piedstavach nekvalifikovanych publicistd. V souvislosti s tim
vznika otdzka, pro¢ se konstruovaly tyto umélé zprimériiované ceny nemovitosti za danou
lokalitu, a nebyly pouZity prodejni ceny byt proddvané obcemi do osobniho vlastnictvi.
Podstatné je, Ze jejich vyse respektuje koupéschopnou poptavku. A to plné odpovida trzni
ekonomice, ktera je poptavkové orientovana. Pominout nelze ani Cetnost prodeji. Ta je
v piipadé prodeje obecnich byth nesrovnatelné vyS$§i nez jiné druhy prodeje. A
Z nepochopitelnych divodl byly tyto ceny ministerstvem financi vylouceny ze stanoveni
zakladu pro jednostranné zvySovani ndjemného. Podle vysledku lze uCinit zavér, ze jde o
ucelnou manipulaci, jejimz cilem je dosdhnout vy$Siho nez deklarovaného zdrazeni
najemného. Proti této manipulaci, ktera je proti zdravému rozumu a zvySuje ohrozeni
ndjemnikti nikdo neprotestoval, ani ti, ktefi to maji v popisu prace. Spokojili se
S konstatovanim, ze ohlaSené zvySeni ndjmi je v souladu se zdkonem.

Tato manipulace ma vSak bumerangovy efekt spo€ivajici v tom, Ze zvysi vydaje ze statniho
rozpod&tu na vyplaceni podpor socialné slabsim ob&antim. Ceské ministerstvo financi je snad
jediné ministerstvo v §irém okoli, které nehleda uspory statniho rozpoctu, ale ¢ini opatieni
zvySujici jeho vydaje. Podivné ministerstvo financi ! Tuto operace zaplati vSichni danovi
poplatnici.

Na zaklad¢ provedené analyzy 1ze ucinit zavér, ze ndpad nalézt vychodisko jednostranného
zvySovani nagjemného uméle vypocitanou stfedni hodnotou kupnich cen nemovitosti, ktera
vznikd zprimériiovanim dosazenych prodejnich cen, je naprosto nepfijatelnym feSenim,
vedoucim k naprosto zavad&jicim a zkreslenym pomérim v soustavé najemného. Nepovede
kjeji objektivizaci, ale naopak k nenapravitelnym deformacim S vaznymi ekonomickymi a



socidlnimi disledky.To je mimofddné zdvazni chyba zikona vedouci kuvaze o jeho
urychlené novelizaci. Potfebné objektivizace soustavy ndjemného zachovavajici ekonomickou
a socialni rovnovahu lze dosahnout vypracovanim standardniho zakona, ktery bude systémove
upravovat vsechny relevantni otdzky komplexu bydleni.
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