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Cenové mapy obvyklého najemného jsou ndstrojem, ktery funguje jako zaklad pro urceni vyse
najemného po deregulaci, ktera zacala platit zacatkem tohoto roku. | pfesto, Ze mapa najemného
muze byt uZitecny nastroj, stale nefesi podstatu problému.

Regulace prvni ¢asti byt skoncila k 31.12.2010 pro 400,000 z celkovych 700,000 regulovanych bytd..
Pro hladky pfesun od regulovaného trhu k trznimu neni mozné udélat deregulaci ptfimo, ale je nutné
ji zavést v urcitych krocich, které cely proces ulehci jak pro majitele, tak pro najemniky. Pokud by byla
zavedena deregulace skokové, mohlo by se stat, Ze trh byt(, ktery je velmi specificky a pravé regulaci
v mnoha mistech deformovan, by mohl zplsobit nerovnovahu na trhu. Pfechodovym krokem, ktery
by toto mél zajistit je prdvé cenova mapa, kterou zverejiiuje Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Bohuzel vzhledem k tomu, Ze v soucasnosti ma tvorbu mapy na starosti jediny soudni znalec je zatim
zvetejnéno jen 10% z celkové cenové mapy, tj. 64 obci z celkovych 639. Cisla zatim zcela chybi za
Plzenisky, Olomoucky, Karlovarsky a Zlinsky kraj, a v mnoha dalSich krajich jsou cisla zverejnéna jen
pro velmi omezeny pocet obci. DalSi udaje by mély byt dopliovany béhem roku a pozdéji budou
dostupnd data i pro dalsi kategorie ndjemného jako je smluvné sjednané ndjemné a ndjemné
v obecnich bytech, ale zatim neni jasné, kdy bude mapa hotovd. Ministerstvo mluvi o konci tohoto
roku.

Cenova mapa, kterou pro ministerstvo pfipravuje Institut regiondlnich informaci v Brné, slouzi jako
zaklad pro urceni mistné obvyklého najemného. Toto ndjemné v mapé neni vyjadieno jedinym
Cislem, ale rozsahem, ktery ma za ucel urcitou volnost pfi domlouvani ceny ndjmu mezi vlastnikem a
najemcem daného bytu. Konkrétni vySe najmu se bude zdlezet na dalSich nékolika faktorech, jako
jsou lokalita, stari bytu, technicky stav domu, velikost bytu a technologie vystavby. Ovsem cenové
mapy neberou v potaz dalsi dllezité faktory jako kvalita a vybaveni bytu, které na trhu dokazou cenu
velmi vyrazné ovlivnit.

Jiz pfi planovani deregulace najmu byly o¢ekdvany mnohé problémy, a proto bylo stanoveno, Ze
pfipadné spory o stanoveni mistné obvyklého najemného bude feSeno soudné. PfestoZe bylo
ocekavano mnoho spor(, zatim sdruzeni ndjemnikd eviduje jen asi 39 takovychto pfipadl. V pfipadé,
Ze uz ke sporu dojde, i tak pro soudy nejsou cenové mapy zdvazné, slouzi jen jako pomdicka pro
stanoveni mistné obvyklého najemného. Soudce muize cerpat zjakychkoliv dalSich dostupnych
material{.

Velkou pozornost v soucasnosti budi fakt, Ze cenové mapy, které jsou zatim postaveny jen na zakladé
znaleckych posudkd, zpracovavd pouze jeden soudni znalec. Odborna verejnost se priklani spiSe
k tomu, aby se na tvorbé mapy podilelo také vice specialistl v danych krajich a obcich, ktefi maji vétsi
prehled o situaci v dané oblasti, coZz by kromé urychleni celého procesu vytvareni cenovych map
zajistilo také presnéjsi data.

Cenova mapa najemného muze byt uZiteény nastroj, ale stale neresi podstatu problému

Soucasnd diskuze nad deregulaci ndjemného, respektive nad funkci a tvorbou cenovych map
najemného, kterd mda zamezit viné soudnich Zalob, se ale stadle nedotykd hlavni pficiny celého
problému.



Samotné regulované najemné, jakysi pohrobek doby minulé, je jiz nastésti jakozto nefunkcni a
nespravedlivy princip identifikovan a postupné odstrafiovan. Nyni by vSsak méla byt zahdjend diskuze i
nad moznosti uvolnéni klicového omezeni, které vyvoldvd soucasné problémy. Hrozba viny soudnich
sporl a nutnost tvorby cenovych map je totiz pouze dlsledkem pretrvavajici vyrazné regulace
mozZnosti vypovédét najemni smlouvu. Pronajimatel dnes smi, na zdkladé obcanského zakoniku,
vypovédét najemni smlouvu bytu pouze na zakladé presné a velmi striktné specifikovanych dlivod(, a
navic ¢asto jen s pfivolenim soudu.

Pritom vztah ndjemce a pronajimatele je ve vétsiné pripadl vyrovnany. Pokud se najemci nelibi vyse
najemného, stav bytu nebo chovani pronajimatele, mize najemni smlouvu vypovédét a zajistit si
bydleni jinde. Stejnou moznost by ale mél mit i pronajimatel. Zdkonem muzZe byt vypovédni lhdta
z popudu pronajimatele upravena napftiklad na dobu nutnou k nalezeni nového bydleni, cozZ zajisti
najemci primérenou miru jistoty. (Podminkou by ale musela byt aktivni Ucasti ndjemce pfi hledani
nového bydleni.) Na vét$ing mist Ceské republiky neni problém sehnat v rozumném dosahu volné
bydleni.

Pravo na bydleni je jisté dilezité. Kdo ale chce mit trvale jisté misto bydleni, musi si byt koupit. Pravo
na ,véény” pronajem je zde naprosto zcestné. Bydleni v ndjmu ma urcité vyhody oproti vlastnictvi
nemovitosti, ale ¢lovék musi pocitat s mozZnosti, Ze se budu muset nékdy stéhovat. Pokud je najemni
vztah spravné nastaven, nebude mit vlastnik nemovitosti Zadny divod vypovéd podavat.

Institut omezené vypovéditelnosti ndjemného bytu v soucasné podobé pfilis striktné konzervuje
status quo a vytvari pozadavek na hledani krkolomnych variant uréovani ,,obvyklého“ ndjemného.

Najemné obvyklé v daném misté a Case je pro tento Ucel chapano ve smyslu ceny obvyklé. Ta je
zakonem definovana jako cena, ktera by byla dosaZena pti prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.

Cenovd mapa z podstaty véci neni schopna zohlednit vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv.
V nejlepsim pripadé je schopna urcit rozmezi, ve kterém se mUlzZe pohybovat cena, resp. ndjem, u
primérného bytu vdané lokalité. Zohlednéni specifik daného bytu je sice mozné zajistit
vypracovanim znaleckého posudku, ale proc¢ suplovat trh tam, kde by mohl efektivné plsobit sam?
Ochrana bydleni pro socidlné potrebné, jakozto dllezZitda oblast vyspélé spolecnosti, pak milzZe byt
feSena adresné, pro konkrétni domacnosti na zakladé jeji momentalni financni situace.

Z vySe uvedeného nevyplyva, Ze cenova mapa najemného je instrument zbytecny. Pokud bude dobfe
odpovidat realné trzni situaci, bude velmi uzZitecny pro celou radu subjektl. Predpoklad pro jeho
vytvofeni existuje, vzhledem k tomu, Ze trh s nemovitostmi je jednim z méla likvidnich trh( v Ceské
republice, coz zajistuje dostatecny zdroj dat pro takovou databazi. Pokud ale do jeho tvorby nebudou
zapojeny instituce, které relevantnimi daty disponuji, jako jsou realitni kanceladfe, makléfi, realitni
servery nebo soudni znalci, hrozi, Ze z celého projektu zlstane jen dalsi administrativné narocna
databaze, bez realné vypovidajici hodnoty.



