POLOHA A AKTUALNI NAJEMNE

Poloha a najemné

Jednim z mimotadné véaznych nedostatkli najemného bylo to, Ze pifi jeho tvorbé se
nerespektovala poloha, ktera je vyznamnym faktorem najemného. Poloha v ramci statu, sidel
i kazdého jednotlivého domu ma vliv na jeho diferenciaci. S ambicemi o piekonani tohoto
stavu pfichdzi nedavno pfijaty zdkon o jednostranném zvySovani ndjemného.

Diferenciace najemného v ramci statu

Pokus dosahnout prostorové diferenciace najemného vramci statu diferencovanym
zvySovanim najemného na zdklad¢ tzv. koeficientu velikosti obce podle poctu obyvatel
skon€il tim, vznikly nesmyslné relace mezi mésty. Zatimco u nas dosahuji rozdily stovky
procent, v sousednim Némecku to jsou maximalné desitky procent.

V zdkoné o jednostranném zvySovani ndjemné¢ho je tato diferenciace odvozovana od tzv.
stfedni hodnoty kupnich cen nemovitosti. V' ¢isle XY tohoto ¢asopisu byla uvetejnéna stat’
analyzujici tento zamér. Jak by to dopadlo 1ze demonstrovat na ptikladu Ostravy, pro kterou
byla ptivodné stanovena piekvapivé nizka mira zvySovani najemného. Stfedni hodnota byla
totiz stanovena na zdkladé kupnich cen ovlivnénych nizkou poptavkou v disledku ttlumu
hospodarského rozvoje regionu. Lze predpokladat, Ze vystavba automobilky v NoSovicich
pravdépodobné zvysi ceny nemovitosti. TO povede K zvySeni stfedni hodnoty kupnich cen.
Podle logiky zakona, ktery uplatiiuje tuto hodnotu pro uréité izemni celky a nikoliv pro
kazdou jednotlivou nemovitost, by mélo dojit K plosnému zvySeni najemného vsech byt
Vv regionu, pro ktery byla tato hodnota vypocitana. Pozadovat, aby ve vSech bytech daného
regionu doslo k zvySeni najemného na zakladé ristu stfedni hodnoty kupnich cen je doslova
absurdni. Nicméné podle zdkona tak tomu ma byt. Je ziejmé, Ze logika zdkona je v naprostém
rozporu se skutecnosti. Prece nelze predpokladat rist cen vSech domi s njjemnimi byty v
souladu s vypoc¢tenou stiedni hodnotou kupnich cen a od toho odvozovat rist najemného byt
vSeho druhu. TrZzni cenu domu urcuje fada dalSi faktori vCetné jeho polohy vcetné jeho
vzdalenosti od mista mozného zaméstndni. ZvySovani ndjemného je podle ristu stfedni
hodnoty v regionu je nesmysl.

Diferenciace najemného v ramci sidla

Zakon obsahuje také opatieni, ktera maji zajistit prostorovou diferenciaci najjemného v ramci
sidel, konkrétné v piipadé Prahy a Brna. K zikonu je pfipojena Ptiloha ¢. 2 Uzemni
roz¢lenéni Prahy a Brna seskupenim jejich katastralnich uzemi. Pro Prahu 2 jsou navrhnuta
dve seskupeni a to VySehrad a Vinohrady, kterd predstavuji pomérné rozsahla tizemi tohoto
méstského obvodu. Na rozdil od plosného zdrazovani v ramci celého obvodu v minulosti se
bude nijemné zvySovat diferencované podle stanovenych seskupeni. Pro vSechny byty
Vv jejich ramci bude platit stejny index zvySovani. Jinak feCeno, piedpoklada se, Zze Vv jejich
ramcei neexistuji rozdily v poloze domi. Pokud existuji neberou se podle zdkona v Gvahu.

Jak to je ve skuteCnosti svéd¢i kupf. nedavno uvetejnéné vysledky mimotadné zajimavého
pruzkumu, jak je to s hlukem v Praze. Nepitekvapuje zjisteéni, ze existuji ulice, kde se kvuli
autim a barim skoro neda bydlet. Podle hygienikli bydli ve velmi ruSnych ulicich dvé sté
tisic Prazanl. Tak kupf. je neuvétitelné, ze byt v domé, ktery hygienici kvuli hluku z ulice
povazuji za neobyvatelny a soud jiz v roce 1991 rozhodl, Ze dim je vhodny jen pro nebytové
prostory, je povazovan, podle davno zastaralé¢ a doposud uplatiiované kategorizace, za byt
prvni kategorie. Z hlediska polohy jde o evidentné nekvalitni byty. N&ékteti realitni makléfi
uvadéji, ze v Legerove ulici se daji pronajmout jen byty, které jsou ve vyssich patrech nebo
s okny do vnitrobloku. Potvrzuje se, Ze vyhodnou ¢i nevyhodnou polohu domu a bytu uréuje



také jejich okoli. Staci, aby se z tiché ulice stala ru$na dopravni tepna nebo aby se ocitli v
blizkosti exponované kifizovatky. A pravé to se stalo s t€mito domy a byty. Je ziejmé, ze
ptifadit ke vSem bytim zvoleného seskupeni stejny index zvySovani nidjemného znamena
nerespektovat realitu. Studie o hluku totiz jednoznacné prokdzala, Ze v ramci navrhovanych
katastralnich seskupeni existuji diametralni rozdily polohy. Jsou i dal$i zjistitelné faktory
podobného druhu. Navrh zdrazovat v jejich rdmci vSem stejné je jen karikaturou uplatnovani
diferenciace najemného podle polohy. K objektivnimu zjiSténi vlivu polohy na nijemné je
nezbytné, aby byla provedeny dalsi podobné prizkumy. To se tyka v prvni fad¢ dopravnich
poméry, které vyznamné ovliviiuji vyhodnost ¢i nevyhodnost polohy.

Sotva lze ptehlédnout, Ze polohu v ramci sidla ovliviiuji dopravni poméry. V Praze do poptedi
vystupuje dopravni dostupnost metrem. Jsem piesvédCen, ze realitni kancelafe maji
zpracovany cenové mapy vyjadiujici rozdilnost polohy dané touto skutecnosti. Jen statni
ufednici chtéji urCovat ndjjemné jednotné v jimi ur¢eném seskupeni katastralnich izemi.

Poloha a kvalita bytu

Najemné v bytech vSech kategorii v Praze 2 podrazi od ledna 2007 o 22 az 58 procent.
Nejveétsi zvySeni se tyka bytu tieti a ¢tvrté. kategorie, zatimco u prvni kategorie vzroste najjem
maximalné o tfetinu. Kde hledat pficinu tohoto rozdilu. Zakon se snazi napravit nedostatek
spoCivajici v tom, Ze najemné nerespektovalo polohu. Doposud totiz platila uprava z roku
1964, podle které poloha nem¢la vliv na najemné. Nerespektovalo se, zZe méné kvalitni byty
tieti a Ctvrté kategorie Se mnohdy nachazeji na vysoce atraktivnich mistech. Snahu
respektovat tuto skute¢nost pti ur€ovani ndjjemného lze v zasad¢ povazovat za opravnénou.
Napravit tento nedostatek se pravdépodobné neobejde bez vyssiho zdrazeni téchto byt ve
srovnani s byty zafazenych v soucasnosti do vy$Sich kategorii. Dilezit¢é vSak je, aby se
zaroven piihlizelo k dal$im kriteriim kvality bytu. Niz8i kvalit¢ bytu by v zasadé mélo, za
jinak stejnych okolnosti, odpovidat niz$i najjemné. Nelze respektovat polohu a nebrat v tivahu
dal$i charakteristiky kvality bytu. A to se vSak ma, podle schvaleného zakona, stat
skute¢nosti. Jeho podstatnym nedostatkem je totiz absence souboru kriterii umoziujicich
stanovit souhrnnou  kvalitu bytu. Neni proto vylouceno, ze pii necitlivém zvyseni
najemného v dusledku vyhodné polohy dojde k zvySeni , které mize byt v rozporu s dal$imi
strankami kvality bytu. ReSeni predstavuje zpracovani toho co v Némecku oznaluji jako
zrcadlo najmt. Jde o pomérné rozsahly soubor udaji a kriterii, které umoznuji stanovit
souhrnnou kvalitu bytu vcetné¢ jeho polohy. Na jeho zpracovani se vyznamné podileji
predstavitel¢ ptislusSnych  mistnich zdjmovych organizaci vcetn¢ radnice a sdruzeni
najemnikli a pronajimatelti. Tak tomu neni v nasi zemi. Tvorba syst¢ému ndjemného v nasi
zemi je stale jeSt¢ poznamendna tuhou centralizaci a absenci potiebnych prvki decentralizace.
To se tyka také zdkona o jednostranném zvySovani najemného.

Diferenciace najemného v ramci domu

Samostatnym problémem je diferenciace ndjemného v ramci domu. Ktomu nelze nalézt
v zakoné¢ ani slovo, jakoby tento problém neexistoval. Postacuje, aby pro pouceni ptislusni
uiednici nahlédli do prvorepublikovych zdkont upravuyjicich tuto diferenciaci. Jako ndhradni
feSeni lze doporucit analyzu poptavky byt kupovanych do osobniho vlastnictvi. Developeti
a realitni kancelafe maji dostatek tidajt..



Zavér

Potieba respektovani polohy byttt pfi stanoveni najemného je mimotradné aktudlni. Zakon pro
potiebnou diferenciaci najemného v tomto sméru neobsahuje ptijatelné navrhy feseni. Opak je
pravdou. Navrh zikona vtomto sméru prokazuje naprostou nekompetentnost jeho
navrhovatelii. Uspokojivé teSeni této sloZité a narocné problematiky nelze ocekavat bez
pfiméfené miry decentralizace a demokratizace.
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