Jak je to s jednostrannym zdrazovanim najemného ?

Zakon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného stanovi, ze
Ministerstvo pro mistni rozvoj zvefejiiuje formou sdéleni ve Sbirce zakonl vzdy s
ucinnosti od 1. Cervence kalendarniho roku zakladni ceny za 1m2 podlahové plochy
bytd. Na tomto zakladé mohou majitelé bytd zvysit najemné. Jde o Castky které
nejsou vysledkem zjistovani CSU, ale udajem stanovenym ministerstvem financi na
zakladé prodejnich cen uskute€nénych prodejl a jsou ¢lenény podle velikostnich
skupin obci a stanovenych katastralnich uzemi. Na zakladé publikovaného sdéleni
se pronajimatelé i najemnici dovédi o moznosti miry zdrazeni najemného, které
mohou oCekavat v pFistim roce.

Hledani zakladu trzniho najemného

| nejzarytéjSi neoliberal vi, Ze trzni ekonomika je poptavkovou ekonomikou a
v dUsledku toho najemné urCuje trzni cenu domu nebo bytu. Existence dvou druhu
najemného , regulované a volné, takovou moznost vylu€uji. Proto se hleda veliCina,
ktera by umoznila opaénym postupem, tzn. vyuzitim cen domu nebo bytl dosahnout
stanoveni trzniho najemného. Hledani takové veliCiny je vSak vic jak pfekvapuijici.
Podle sdélovacich prostfedkl trzni najemné v nasi zemi existuje. Povazuje se za néj
tzv. volné najemné, které sice vznika na nerovnovazném trhu, ale to zfejmé nasim
trznim komsomolcum ale ani ufednikim MMR nevadi, aby bylo oznaceno jako trzni.
Ani hledani této veliCiny neni v naSich podminkach snadné. Mame nejen ceny
obecnich bytu prodavanych do osobniho vlastnictvi v ramci tzv. privatizace ale také
prodejni ceny novych bytl. Co z toho vybrat, ktera cena mize slouzit jako zaklad a
vychodisko pro stanoveni trzniho najemného.

Exnaméstek MMR Ivan Prikryl, ktery se hlasi k autorstvi zakona o jednostranném
zvySovani najemného k tomu uvedl :“ Ale my takovy udaj nemame, (trzni cenu
nemovitosti - JC) my ho musime mit exaktné, a proto jsme si, a to je novum toho
navrhu, pomohli sice administrativnim zpUusobem, nicméné takovym, ktery je zalozen
pfece jen na trzni cené nemovitosti, a to je pravé to, Ze ministerstvo financi sestavuje
vyhlasku, ve které mapuje celou republiku a vydava v té pfiloze sedmnact ceny
nemovitosti. Tak my pouzijeme tento administrativni limit.“ Na zakladé téchto udajl
se v uvedeném cClenéni vypocita tzv. stfedni hodnota kupnich cen nemovitosti.
Zvoleny postup charakterizoval senator Miroslav Skaloud (ODS) nasledovné :
,Pouzity cenovy primér ceny nemovitosti za danou lokalitu nema s realnou cenou nic
spole¢ného, pravé diky tém zprimérovanym hodnotam. Cilova hodnota mési¢niho
najemného nebude tedy skuteCné trzni cenou, i kdyz princip sméfovani k procentu
trzni ceny povaZzuji za spravny, ale mél by byt vztazen ke kazdé nemovitosti.”

A jak je tomu s pouzitymi cenami. Vyhlaska MF jen registruje ceny za kterych byly
domy prodany. Jejich vy§e muze byt a pravdépodobné je ovlivnéna celu Fadou
faktor( vCetné subjektivnich. Neni pravdou, Ze jde o jedinou objektivni informaci.
Takovou informaci mize byt i prodejni cena obecnich byt(, protoZe respektuje
koupéschopnou poptavku. Vychazet z prodejnich cen, které jsou vysledkem dohody
prodavajiciho a kupujiciho aniz zname podminky za kterych byla uzaviena dohoda ,
je hazard.

Podobny navrh jiz dfive publikovala JUDr. Marvanova. V Clanku ,Liberalismus
zvitézil nad rozumem® v HN dne 22.6.2001 napsala: ,ProtoZze obvykla cena
najemného je silné deformovana cenovou regulaci a neodpovida nabidce a
poptavce, nelze obvyklé najemné odvozovat od vySe najemného, za které je v dané
obci pronajata vétSina bytu, jak to navrhovalo ministerstvo financi." Vzhledem k tomu
navrhla “ Nejlepsi by pry bylo vyjit nikoli z cen najemného, at uz volného Ci



regulovaného, ale z cen, za néz jsou prodavany byty, tfeba druzstevni, v jednotlivych
lokalitach, a stanovit obvyklé roCni najemné urCitym procentem ceny nemovitosti.”
ProtoZe tzv. obvyklé najemné neodpovida nabidce a poptavce navrhuje se zvolil
opacny postup, tzn. najemné stanovit urCitym procentem na zakladé prodejnich cen ,
tfeba druzstevnich bytd. Tato moznost byla vyuzita v pfipadé zakona o
jednostranném zvySovani najemneého.s tim rozdilem, Ze wvychodiskem se stala
virtualni  veliCina stfedni hodnota kupnich cen nemovitosti. Tento rozdil
neodstranujeme zasadni nedostatek spocivajici v tom, Ze trzni ngjemné vznika na
zakladé CcCiselné hodnoty stanovené ministerskymi Ufedniky a nikoliv na zakladé
respektovani realnych vlivi nabidky a poptavky.

Michal Petfik poradce prezidenta k tomu v HN dne 18.4. 2006 poznamenal : ,Z
nového zakona budou mit snad nejvySsi radost jeho autofi, ufednici ministerstva pro
mistni rozvoj. Zakon totiz dava ministerskym ufednikim kompetence, o nichz se jim
az dosud ani nesnilo. Paragraf 4 tohoto zakona je totiz onim »zmocfiovacim
ustanovenim, které dava ministerstvu (a ne napfiklad viadé, coz by bylo mnohem
legitimnéjSi) prakticky bianco Sek k vydani podzakonné pravni normy, kterou se
teprve tento zakon provede a kterou se maji urCit vSechny Ciselné hodnoty detailniho
vzorce vypoctu novych najmu v jednotlivych &tyfech krocich.

Kvalita a lukrativnost bytu a najemné

ma liSit vylu¢né jen podle lokality (uréené z ministerskych cenovych map) a velikosti
bytu. NeliSi-li se timto, jsou byty z pohledu najemného identické a vzajemné
zaménitelné. Zakon jen prodluZzuje stav, kdy cena za uZivani bytu (najem)
neodpovida kvalité a (ne)lukrativnosti takovéhoto bytu.“ konstatuje opét Michal
Petfik, poradce prezidenta.

Je znamo, Ze evropské zemé, a pominout nelze ani mezivale¢né Ceskoslovensko,
vypracovaly fadu zpuUsobuU stanoveni najemného konkrétniho bytu s pfihlédnutim
k vztahu nabidky a poptavky, dobé vystavby, fyzickému a moralnimu opotfebeni,
poloze apod., tzn. ke viem relevantnim faktorim, které urCuji najemné. Némecky
systém vychazi ztzv. mistné obvyklého najemného, ponékud sloZitéjSi je systém
uplatfiovany ve Svycarsku. V Zzadné zevropskych zemi v3ak neni najemné
konkrétniho bytu stanoveno na zakladé fiktivni tzv. stfedni hodnoty kupnich cen.
Zavislost najemného na pohybu stfedni hodnoty kupnich cen vede k zdrazovani
najemného bez ohledu na to o jaky byt se jedna. Najemné bytu, ktery byl postaven
jako nouzovka na pocatku minulého stoleti a pfed rokem 1989 byl opravnéné zarazen
do 3. resp. 4. kategorie s pfislusné nizkym najemnym, a ktery je fyzicky a moralné
opotifebovany a nachazi se v hlu¢né kfizovatce nebo na magistrale v Sokolské ulici,
neni stanoveno na zakladé vlivu mnoziny faktord vCetné subjektivnich, které
determinuji vySi najemného, ale na zakladé vySe virtualni veli€iny stfedni hodnoty
kupnich cen. Ta je ovlivnéna Fadou vice ¢i méné obtizné zjistitelnych faktord véetné
faktoru, které negativné ovliviiuji socialni postaveni domacich najemnik.

Zahraniéni poptavka, stredni hodnota kupnich cen a socialni postaveni
najemnika

Znacny Vliv na uréeni stfedni hodnoty kupnich cen vykonava zahrani¢ni poptavka.
Jak tomu je kvalifikovanym zpUsobem charakterizoval Daniel Deyl v ¢asopise Tyden
21.10.2007 kdyz hledal odpovéd na otazku ,Pro€ jsou byty tak drahé.“ a jak je
mozné, Ze ceny bytd rostou doslova pfed ocima? Leccos ztoho jsou Sikovné
nasazené ruzoveé bryle, zEasti je to pozdni dédictvi po komunistech — a také je to dilo



zahrani¢nich spekulantu, jimz napfiklad patfi az 20 procent prazského trhu s novymi
byty.

Zaroven konstatuje, Ze ve zbrusu novych novostavbach, zejména na lepSich
adresach v Praze, vSak zhusta zUstavaiji ty nejdrazsi byty prazdné. Jak je to mozné?
Oboji je soucasti téhoz jevu: cenam nékterych bytu (jde predevSim pravé o nové
vystavéné luxusni prazské byty) pomaha nahoru spekulace dvojiho typu. Zaprvé
0 drahé byty v hlavnim mésté maji zajem cizinci — jako o investice. ,Zhruba osm set
az tisic novych prazskych bytd loni koupila zahrani¢ni klientela,” fika Jakub
Sedmihradsky z firmy Lexxus Business Development. Zajem o prazské byty, takika
bez vyjimky o ty nejluxusnéjSi a nejdrazsi, stoupl podle Sedmihradského po vstupu
Ceska do Evropské unie.

Stava se, ze takovy investor skoupi ivice bytd vjedné novostavbé najednou.
Metrostav, jeden z vyznamnych &eskych developerd, takovou zku$enost ma. ,Casto
se stava, ze nékdo koupi vice nez jeden byt,“ Fika Martina Huclova, ktera ma ve firmé
prodej bytd na starosti. ,Jednou tfeba skoupil ¢lovék vSech devét bytl jednoho
menSiho developerského projektu, jindy koupi firma ze stovky novych bytd rovnou
tficet.”

Daniel Dey dale uvadi:“ Ani jedna z firem nebyla ochotna jména hromadnych klientl
nebo zajemcl zvefejnit. To je jedna stranka véci. Druhou strankou je skuteCnost, Ze
halasné vytrubovani zprav o neustalém zdrazovani bytl se leckomu dobfe hodi do
kramu. Pro jedny je to skuteCné dobra zprava — pro majitele bytl, ktefi je chtgji
prodat, pro realitni kancelare, developery... Paradoxné to vSak mlze znamenat jistou
pobidku pro lidi, ktefi si byt teprve pofidit zamysleji. Zaprvé, mam-li pfedstavu, ze
ceny budou nadale stoupat, je pro mne koupé bytu dobrou investici do budoucna;
zadruhé, pokud si nepofidim byt ted, za nékolik let uz na néj nedosahnu vubec.“
Vysledkem vlivu zahrani¢ni poptavky je rust prodejnich cen bytu a vypocitané stredni
hodnoty kupnich cen, ktera urCuje vySi najemného a jeho zdrazeni.

V dusledku toho je socialni postaveni ¢eského domaciho najemnika v€etné toho,
ktery Zije ve fyzicky a moralné zastaralém byté postaveném jako nouzovka v pocatku
minulého stoleti a Casto zmodernizovaného viastnimi prostfedky najemnika, zavislé
na konjunkture trhu byt ovlivnéné vstupem solventnich zahrani€nich kupcl na
Cesky trh, ktery je pro zahrani€ni investory mnohé velmi zajimavy. Tato skuteCnost je
dale prohlubuje celkovou socialni necitlivost zakona.

Praha 2.11. 2007 prof. Ing. Jaromir Cisaf, CSc, pfedseda CSRB
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