Nepovedeny experiment s mapami najemného
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V zahranici, napriklad v Némecku, funguji cenové mapy, resp. mapy najemného jiz radu let a zkusenosti
hovori vesmés v jejich prospéch. Tyto mapy se vsak vytvarely dikladné, to jest dlouho, a s pfihlédnutim k
radé parametrd, které v hura akci MMR a ceskych politikd chybi.

Zatim jen znalecké posudky

Cenové mapy najemného maji vychazet ze ¢tyf druht vstupnich dat: posudek znalce, volné sjednany
(trzni) ndjem a vyse najmu v obecnich a nékdejsich regulovanych bytech. Webové stranky ministerstva
uvadéji, ze ,,v soucasné dobé jsou zverejnény udaje za 134 obci, coz odpovida 21 % z celkového poctu 639
ur¢enych“. To zni optimisticky. Jenze veskeré stavajici Udaje se zakladaji vyhradné na nazoru znalce!
Odlisné hodnocenou obec zkratka nenajdete. Namisto skutecného stavu véci se tedy v lepsim pripadé
dozvidame domnénky expertu. Posudky navic na webu ministerstva nejsou dostupné, a tudiz nelze posoudit
metodiku jejich vypoctu. V horsim pripadé se jedna o dalsi pokus stanovit primérenou miru zisku, jakési
ekonomické najemné umoznujici reprodukci bytového fondu, coz samozrejmé nema s trznim najemnym nic
spolecného. Zavislost na znalcich vyplyva z faktu, Ze realné Gdaje stat nema. Blhvi, proc se k tomuto
Gcelu nevyuzilo napriklad nedavného scitani obyvatel, které tak mohlo alespon castecné prokazat svoji
uzitecnost.

Nepresna a neuplna data

Obrat k lepSimu vsak nelze ocekavat ani tehdy, az dostaneme k dispozici data o dalsich kategorii
ministerstvem stanovenych. Trh s tzv. ,smluvné volnym* najemnym je s vyjimkou nékolika silnych hracu na
trhu natolik roztristény, Ze ziskat realna data o skutecné vysi vybiraného najemného bude obtizné. Protoze
pravni postaveni najemce bytu je oproti pronajimateli stale nerovné, jsou navic tyto smlouvy kratkodobé,
typicky na dobu jednoho roku, a sjednané najemné proto trpi znacnou volatilitou. Najemné vybirané
obcemi zase Casto ovliviuji jiné nez ekonomické faktory. Navic samospravy casto povazuji za prioritu
pronajmout za kazdou cenu, uz kvali pokryti ceny sluzeb. JestliZze dnes v republice existuje priblizné 900
000 najemnich byt a zhruba polovinu z nich vlastni obce, je zjevné, v jak velké mife mohou celkovy trh
deformovat.

Vysledkem tedy budou draze sesbirana data, ktera daji jen velmi hruby a nepresny pohled na
»spravedlivou“ vysi najemného. Nedokazi také postihnout to zasadni, ¢im se vyznacuje dohoda mezi
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pronajimatelem a najemcem - individualni podminky. V jednom a témze domé, ba i na stejném poschodi,
mohou existovat byty srovnatelné dle vyméry, standardu provedeni a jinych faktor(i zohlednénych mapami.
Ale kvili detailim zasadniho vyznamu - napriklad vnitfnimu usporadani, vyhledu, slunec¢nimu svitu ¢i
hluénosti - se trzni najemné mize diametralné lisit.

Mapy nic neresi

S problémy cenovych map by se dalo Zit, pokud by se jednalo pouze o priizkum pro vnitfni potfeby
ministerstva - byt’ i v takovém pripadé by Slo o zbyte¢né vyhazovani penéz danovych poplatnikd. Co ovéem
cely projekt skryté, ovSem dozajista nejvice prodrazuje, je enormni zatizeni ceského soudnictvi. Vzhledem
k nesplnéni terminG dokonéeni cenovych map, které byly vazany na terminy stanovené zakonem 107/2006
Sb. o jednostranném zvysovani najemného, se na soudy hrnou zaplavy zadosti o soudem stanovené
najemné. ProtoZe tam, kde deregulace nebyla prodlouzena, se od 1.1.2011 musi najemce a pronajimatel o
vysi najemného domluvit. Pokud ne, rozhodne soud. A tomu jaksi chybi kvalitativni prostredky k rychlému
vyreseni sporu. Ma-li justice opirat své verdikty o takto amatérsky vytvor, pak pouze nahrazujeme
nespravedlnost regulovaného najemného odlisnou, le¢ opét neférovou praktikou.

Ukazuje se, ze cenové mapy, jakkoliv je jejich zamér muize jevit jako uslechtily, ve skutecnosti nic neresi.
Naopak dale prodluzuji nenormalni stav, kdy skupina obcanu ,,regulovanych®, bez ohledu na jejich socialni
slozeni, je stale statem preferovana a chranéna proti ,,zvali“ pronajimateld. Naopak ti nasi spoluobcané,
kteri zadny ,,dekret“ nikdy neméli, nezdédili nebo podvodnou vyménou neziskali, se musi potykat s otazkou
najemného sami; tyto ndjemniky cenové mapy nezajimaji a nijak jim pomoci nemohou. Jediné uplné
uvolnéni trhu s najemnym, kdy v pripadé nedohody o vysi najmu budou moci obé smluvni strany rozumnym
zplUsobem najemni vztah ukoncit, muze konecné rozhybat trh s byty tak, aby ,,spravedlivé“ najemné urcily
zakony nabidky a poptavky - a nikoli vile politiki. Doufejme, ze s novym obcanskym zakonikem se tato jiz
dvacet let ocekavana vize naplni, ku prospéchu nas vsech.

Autor je pracovnikem CIB Group, kterd se na Ceském realitnim trhu vénuje sprdavé a prondjmu vlastnich
rezidencnich a administrativnich budov.

Diskusni setkani ¢asopisu Stavebni forum na téma ,,Deregulace a jeji dopad na realitni trh (cenové
mapy a jejich vyuziti)“ se kona ve ¢tvrtek 20.10.2011 od 11:30 do 13:30 hodin v hotelu Adria,
Vaclavské namésti 26, Praha 1 (registrace 11:00-11:30 hod.). Vice informaci o programu a on-line
prihlasovaci formular naleznete na webu diskusi.
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