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Stanou se cenové mapy zbytecnou databazi ?

Cenové mapy jsou jednou z pomiicek pfi urcovani vyse obvyklého najemného. Vzhledem k tomu,
Ze realnych udaju neni dostatek, pfevainé zde prevladaji udaje ze znaleckych posudkll. Cenové
mapy obvyklého najemného jsou nastrojem, ktery funguje jako zaklad pro urceni vyse najemného
po deregulaci, ktera zacala platit zacatkem tohoto roku. | pfesto, Ze mapa najemného miiZe byt
uziteCny nastroj, stale neresi podstatu problému.

BohuZel vzhledem k tomu, Ze v sou¢asnosti ma tvorbu mapy na starosti jediny soudni znalec je zatim
zverejnéno jen 10% z celkové cenové mapy, tj. 64 obci. Institut regiondlnich informaci predpoklada,
Zze koncem letosniho roku bude mapa obsahovat posudky vsech 639 uréenych obci. Pfi tvorbé
cenovych map nechtéji byt zavisli jen na znaleckych posudcich a realnou tvorbu ceny chtéji opirat o
Udaje z realnych smluv, ¢i na zakladé vyzev individualnich majitelt , ndjemnikl a dalsich subjektd,
které zprostfedkovavaji najemny vztah. AvSak otazkou je , zda data od ndjemnikl ¢i pronajimateld
jsou néjak ovérovana a zda vypovéd najemnik( ¢i pronajimatelll opravdu pravdivda ? Kromé toho
majitele nemovitosti nemuzete donutit k poskytnuti téchto informaci. TakZze bohuzZel chté, nechté
opét jsme nejvice zavisli na znaleckych posudcich.

Ovsem cenové mapy neberou v potaz dalsi dllezité faktory jako kvalita a vybaveni bytu, které na trhu
dokdazou cenu velmi vyrazné ovlivnit.

Jiz pti planovani deregulace najmu byly ocekdavany mnohé problémy, a proto bylo stanoveno, Ze
pfipadné spory o stanoveni mistné obvyklého najemného bude feSeno soudné. Pfestoze bylo
ocekavano mnoho spord, zatim sdruZeni ndjemnikd eviduje jen asi 39 takovychto pfipadu. V pfipadé,
Ze uz ke sporu dojde, i tak pro soudy nejsou cenové mapy zavazné, slouZi jen jako pomucka pro
stanoveni mistné obvyklého najemného. Soudce muize cerpat z jakychkoliv dalSich dostupnych
materiald.

Odborna verejnost se priklani spise k tomu, aby se na tvorbé mapy podilelo také vice specialistli
v danych krajich a obcich, ktefi maji vétsi pfehled o situaci v dané oblasti, nez jeden soudni znalec jak
je tomu doposud. To by kromé urychleni celého procesu vytvareni cenovych map zajistilo také
presnéjsi data.

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 mlzZe pohybovat cena, resp. najem, u
primérného bytu vdané lokalité. Zohlednéni specifik daného bytu je sice moiné zajistit
vypracovanim znaleckého posudku, ale pro¢ suplovat trh tam, kde by mohl efektivné plsobit sam?
Ochrana bydleni pro socialné potrebné, jakozto dllezZita oblast vyspélé spolecnosti, pak mlze byt
feSena adresné, pro konkrétni domacnosti na zakladé jeji momentalni financni situace.

Z vyse uvedeného nevyplyvd, Ze cenova mapa najemného je instrument zbytecny. Pokud bude dobre
odpovidat realné trzni situaci, bude velmi uZitecny pro celou radu subjektl. Predpoklad pro jeho
vytvoreni existuje, vzhledem k tomu, Ze trh s nemovitostmi je jednim z mala likvidnich trhd 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 kancelare, makléri, realitni
servery nebo soudni znalci, hrozi, Ze z celého projektu zlstane jen dalsi administrativné narocna
databaze, bez redlné vypovidajici hodnoty.



Regulace prvni ¢asti bytd skoncila k 31.12.2010 pro 400,000 z celkovych 700,000 regulovanych byta.
Pro hladky presun od regulovaného trhu k trznimu neni mozné udélat deregulaci pfimo, 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 pravé cenova mapa, kterou zverejiiuje Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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