10. 7. 2007

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Informace k vypoctu jednostranného
zvySovani najemného z bytu v roce 2008

Prvni mistopiedseda vlady a ministr pro mistni rozvoj Jiti Cunek podepsal dne 25. ¢ervna 2007
Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj CR, které bylo dne 29. ¢ervna pod ¢islem 151/2007 Sb.
publikovano ve Sbirce zéakonl v ¢astce 55.

Ministerstvo musi publikovat Sdéleni ve Shirce zakonu kazdoro¢né k 1. Cervenci az do roku 2009, a
to podle zdkona o jednostranném zvySovani najemného z bytu. Informace jsou nutné pro vypocet
maximalné moznych prirustka jednostranné zvySeného najemného v pribéhu roku 2008 v
jednotlivych bytech, na které se Uprava vztahuje a kde se pronajimatel s ndjemcem nedohodnou
jinak. Jedna se o tyto informace:

» roztridéni obci do velikostnich kategorii podle pocCtu obyvatel,

 izemni rozclenéni obci seskupenim katastralnich tzemi,

vy$e zékladnich cen za 1 m* podlahové plochy byti,

cilové hodnoty mési¢niho ndjemného za 1m* podlahové plochy bytu,

» maximalni prirustky mési¢niho najemného,

e postup pri vyhledani maximélniho prirustku ndjemného pro konkrétni byt.

Jak platny obcansky zdkonik, tak zdkon o jednostranném zvySovani najemného davaji jednoznacnou
prednost dohodé pronajimatele s najemcem, kterd by méla odrazet mistni situaci v konkrétnim
najemnim vztahu. "Jednostranné zvysovani najemného je vsak jen jednou z moznosti
pronajimatele, jak dosahnout zmény ndjemného," uvadi ministr Cunek a déle dodava: "Cilem
tohoto systému s vyuzitim informaci ze Sdéleni neni, na rozdil od zrusenych cenovych
predpisi stanovujicich neprekrocitelnou vysi ndjemného, jakkoli omezovat nebo limitovat
ndjemce a pronajimatele pri sjedndvani dohody o vysi ndjemného nebo jeji zmény. Cilem je
pouze umoznit, aby pronajimatel mohl v pritbéhu nékolikaletého "prechodného" obdobi
dosdhnout i v pripadé absence dohody takového ndjemného, které bude - alespon do urcité
miry - vychadzet z realnych trznich cen nemovitosti. To vsak v zadném pripadé, podle mého
ndzoru, nebrani sjedndvdni a "nalézani" ndjemného jako ceny v misté a case obvyklé, ktera
miize byt odlisna".

Udaje ve Sdéleni 151/2007 Sb. o poétu obyvatel k datu 1. ledna 2007, podle kterého jsou obce
zatridény do velikostnich kategorii, jsou prevzaty od Ceského statistického ufadu. Uzemni rozélenéni
obci (Prahy a Brna) je shodné jako v lonském roce, protoze zakon uklada je prevzit z ocenovacich
predpisti - jedna se o vyhlasku 540/2002 Sb. v platném znéni. K vypoctu hodnot cilového najemného
a maximalnich prirtstki mési¢niho najemného podle vzorcu uvedenych v zakoné obdrzelo
ministerstvo pro mistni rozvoj od ministerstva financi vypocty z udaju, které shromazduji finan¢ni
urady o cenach sjednanych za nemovitosti v pripadé jejich prodeje a predavaji je ministerstvu
financi. Pro ucely Sdéleni byly pouzity tidaje o cenach bytu za obdobi poslednich 36 mésict - tj. od
kvétna 2004 do dubna 2007. Z vypoctu strednich hodnot cen byt byly vylouceny ty byty, které byly
postaveny, popr. zrekonstruovéany, po roce 1993, protoze téchto bytl se problém narovnavani
cenovych deformaci v oblasti ndjemného netykd. Zaroven byly vylouCeny ceny za prodeje obecnich
byta.
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"Zakon o jednostranném zvysovani najemného neni, podle mého ndzoru, cenovym
predpisem, nereguluje ndjemné jako cenu, nestanovi maximalni neprekrocitelnou hranici
ndjemného a najemné zvysené podle néj nepodléha cenové kontrole," vysvétluje ministr
Cunek a zdlraziiuje, Ze "tzv. cilové ndjemné nelze v zddném pripadé povazovat za ndjemné
obvyklé, protoze ndjemné obvyklé v ekonomickém i pravnim smyslu miize vzniknout pouze
v ramci volného sjedndavani cen na mistnim trhu - ve vztahu dvou svobodnych smluvnich
stran promitajicich si do konkrétni vyse najemného za konkrétni byt své konkrétni priority,
rizika apod. Najemné neni parametrem bytu; smluvné sjednané ndjemné je parametrem
konkrétniho vztahu dvou konkrétnich subjektii." Proto systém jednostranného zvySovani
najemného nijak nebréni, podle ministra Cunka, hleddni smluvni dohody mezi pronajimatelem a
ndjemcem a nebrani tudiz ani tomu, aby takova smluvni dohoda byla pro konkrétni ob¢anskopravni
spor dvou konkrétnich smluvnich stran nahrazena vyrokem soudu.

Vypoctené hodnoty ruzné vysokych maximalnich prirastki najemného pro rok 2008, v zavislosti na
konkrétnim aktudlnim ndjemném a na konkrétni lokalité bytu, je od 2. ¢ervence 2007 - také mozné
snadno vypocitat na kalkulacce ndjemného pro rok 2008 umisténé na webu ministerstva pro mistni
rozvoj vedle kalkulacky najemného pro rok 2007.

Zdroj: MMR CR
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