30. 6. 2006

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

Jednostranné zvysovani najemneho

Z&kon o jednostranném zvysovani najemného jednoznacné uprednostnuje dohodu obou stran tohoto
obcCanskopravniho vztahu. "Méli bychom si postupné zvykat na to, Ze ndjem je doCasné prenechani
véci, nebo jeji Casti, za Uplatu jiné osobé na zakladé sjednanych podminek véetné vyse této uplaty.
Do budoucna by mélo stéle vice soukromopravnich vztaht - ngjmi, mit takovyto sjednany charakter.
Proto by si mély obé strany, pronajimatelé i ndjemci, zvykat na to, ze jakékoli zmény v ndjemnim
vztahu véetné vySe ndjemného je nutné dohodnout," rekl ministr pro mistni rozvoj Radko Martinek.

Zakon umoziuje doCasné - jen ctyrikrat - jednostranné do smluvniho vztahu (ze strany
pronajimatele a pouze limitované) zasadhnout. Jedna o netrzni reformni opatreni reagujici na
dlouhodobé neresené hluboké cenové i pravni deformace v oblasti ndjmu bytu. "To, Zze napravu
téchto deformaci rozklada zakon do ¢tyr postupnych krokd, je jen rozlozeni do Casu této nezbytné
napravy, plné v souladu s judikatem Ustavniho soudu. Ten opakované konstatoval, Ze
regulace najemného "by méla byt omezena na nezbytné nutnou dobu"," doplnila Daniela
Grabmiillerov, reditelka odboru bytové politiky Ministerstva pro mistni rozvoj CR (MMR).

Najemné se (pokud se strany najemniho vztahu nedohodly) jiz 4 roky nezvySovalo; predtim v
letech 1999 az 2002 se zvySovalo prakticky jen s inflaci. Potrebny reformni krok se tedy od roku
1998 stéle odsouval. Pres radu predlozenych navrhu zakont, jak vlady tak poslanct, se az do roku
2006 bohuzel nepodarilo najit potfebnou politickou shodu o tom, jakym zpusobem, jak rychle a jakou
formou tuto ndpravu deformovanych cenovych vztahl v ndjemnim bydleni provést. Toto je viabec
poprvé, kdy se takova politicka shoda nasla.

Ustavni soud judikoval, Ze regulace ndjemného by méla vychazet z trznich cen. I tento zavér byl
splnén. Otazkou vsak bylo, jak takové trzni ceny uchopit a definovat. "Stat vyuzil té statistiky cen
nemovitosti, kterou vytvari, provozuje a s jejimiz daty a vystupy pracuji statni instituce vcetné
Ceského statistického uradu. Tim, Ze stat Zddnou jinou statistiku cen nemovitosti nema, lze jen tézko

Vv

Grabmullerova.

Data z cenové statistiky slouzi jako pomucka pouze na ¢tyri pouziti - tzn. Ze tento prechodny
reformni systém bude ukoncen na Silvestra 2010. Systém jednostranného zvySovani podle zakona C.
107/2006 Sb. neni "trhem", ani jej nenahrazuje ani nemodeluje. Systém vsSak vytvari nutné
predpoklady pro to, aby viibec mohl byt trh do tohoto segmentu najemniho bydleni vpustén (od ledna
2011).

"Nezbytny reformni krok nebylo mozné ucinit najednou, byl proto rozlozen do ¢tyr dil¢ich kroku.
Takze systém nepredstira trzni prostredi "nyni", ale vychazi z trhu a jeho odrazem je praveé cilové
najemné. Cil bude kazdoro¢né aktualizovan, tedy systém v sobé obsahuje prubéznou reakci na
skutecny vyvoj rezidenc¢niho trhu," vysvétlil ministr Martinek.

1. Ustavni soud uloZil regulovat podle trznich cen a jen po nezbytné nutnou dobu. Tyto
predpoklady zakon splnil odkazem na stredni hodnoty cen bytl z cenové statistiky a svou
omezenou Ctyrletou platnosti.

2. Zakon zmocnil Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) ke zverejnéni toho, co MMR obdrzi z
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cenové statistiky jiz zprumérované (= stredni hodnoty). Nezmocnil MMR, aby si ceny
vymyslelo nebo je snizovalo Ci zvySovalo. Stat zajistuje statistiku cen nemovitosti; bylo by tézko
obhajitelné, aby MMR tuto skutec¢nost ignorovalo a séhlo po jakékoli jiné cenové statistice -
obsahujici navic podstatné mensi pocet tdaju.

3. Algoritmus stanoveni maximalniho priristku nadjemného je obsazen v zakoné a je jednoznacné
urcen pro kazdy konkrétni byt, kterého se zakon tyka; tj. napr. nikoli byt druZzstevni. VSechny
pojmy a definice jsou také jednoznacné zakonem urceny (podlahova plocha, cilové nadjemné...).

4. Bude-li si po 1. ¢ervenci 2006 chtit kdokoli pro konkrétni byt spocitat maximalni prirastek
najemného (nedohodnou-li se majitel s ndjemnikem jinak, coz by mélo byt zdkladem)
uplatnitelny v roce 2007, staci mu pouze najit si prislusnou hodnotu "zakladni ceny" v priloze
¢. 3 Sdéleni ve Shirce zékont a tuto hodnotu dosadit do vzorct uvedenych v zékoné (jeho
priloze). Nic dalsiho v podstaté nepotrebuje.

5. Od ¢ervence bude na webovych strankdch MMR k dispozici aktualni kalkulacka najemného,
kam si bude moci kdokoli vlozit konkrétni hodnoty vztahujici se ke konkrétnimu bytu a
kalkulacka mu prislu$ny maximalni priristek ndjemného sama vypocte.

6. MMR pripravilo dne 12. ¢ervence 2007 od 10.00 hodin v sale Divadla Image (v budové MMR,
vchod z Parizské ulice) mimoradny konzulta¢ni den zaméreny pouze na problematiku
najemného. Pfistup je zdarma. Uéastnikiim budou k dispozici nejen vystoupeni a prezentace
pracovnikll odboru bytové politiky, ale budou pripraveny i tisténé verze obou predpisu a
pracovnici odboru bytové politiky budou zodpovidat na dotazy ucastnika.

Zdroj: MMR CR
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