
Regulace n·jemnÈho druhÈ generace ñ p¯Ìpadov· studie äv˝carsko

Vysok˝ standard bydlenÌ ve äv˝carsku stejnÏ jako relativnÏ vysok· spokojenost oby-

vatel se sv˝m bydlenÌm jsou v˝sledkem opatrnÈho p¯Ìstupu öv˝carsk˝ch vl·d ve

vÏcech dot˝kajÌcÌch se regulace n·jemnÈho. ÑP¯eûitÌ soukromÈho n·jemnÌho bydlenÌ

jako dominantnÌho sektoru bydlenÌ ve äv˝carsku bylo moûnÈ dÌky ëdruhogeneraËnÌí

kontrole n·jemnÈho, kter· zajistila zisk pro soukromÈ investice plynoucÌ do n·jemnÌ-

ho bydlenÌ.ì (Werczberger 1997, 337). VlastnickÈ bydlenÌ se na celkovÈm bytovÈm

fondu podÌlÌ pouze 31 %, zbytek tvo¯Ì bydlenÌ n·jemnÌ: 54,4 % veökerÈho n·jemnÌho

bydlenÌ je v ruku soukrom˝ch fyzick˝ch osob, 11 % vlastnÌ stavebnÌ spoleËnosti, 6,6

% bytov· druûstva, 8,6 % penzijnÌ fondy, 5 % pojiöùovny, 2,5 % neziskovÈ organiza-

ce a necel· 4 % obce.

K obecnÈ demografickÈ situaci ve äv˝carsku je dluûno dodat, ûe rovnÏû tato zemÏ stej-

nÏ jako NÏmecko Ëi Francie Ëelila velkÈ p¯ÌlivovÈ vlnÏ imigrant˘; obËanÈ s jinou neû

öv˝carskou n·rodnostÌ v roce 1990 tvo¯ili vÌce neû 18 % öv˝carskÈ populace. Podob-

nÏ jako v jin˝ch zemÌch klesala pr˘mÏrn· velikost dom·cnosti, coû vedle r˘stu popu-

lace a jiû zmÌnÏnÈ rozs·hlÈ imigrace taktÈû v˝raznÏ zvyöovalo popt·vku po finanËnÏ

dostupnÈm bydlenÌ (vlastnickÈ bydlenÌ je ve äv˝carsku velmi drahÈ). Soukrom˝

n·jemnÌ sektor s pomocÌ omezen˝ch st·tnÌch dotacÌ, fisk·lnÌch v˝hod a zejmÈna pak

druhogeneraËnÌho systÈmu kontroly n·jemnÈho tuto popt·vku dok·zal uspokojit.

Klasick· regulace n·jemnÈho, jak ji zn·me z ËeskÈho prost¯edÌ, postupnÏ mizela jiû

po druhÈ svÏtovÈ v·lce, v roce 1970 byly n·jmy zcela deregulov·ny. Jiû po roce 1947

nepodlÈhaly novÏ postavenÈ byty regulaci n·jemnÈho a od roku 1962 se p¯ech·zelo

k systÈmu, podle kterÈho byla v˝öe n·jemnÈho stanovov·na smluvnÏ. Zcela voln·

tvorba n·jemnÈho ve vöech n·jemnÌch bytech vöak probÌhala pouze od prosince 1970

do Ëervence 1972. Na z·kladÏ referenda z roku 1972 byla feder·lnÌ vl·da povÏ¯ena

obnovit kontrolu n·jemnÈho. CÌlem bylo nalÈzt systÈm, kter˝ by na jednÈ stranÏ zajis-

til Ñopr·vnÏn˝ì zisk majitel˘m soukrom˝ch n·jemnÌch dom˘, na stranÏ druhÈ by vöak

zabr·nil nekontrolovatelnÈmu r˘stu n·jemnÈho, kter˝ by, podle ˙stavnÌho dodatku

p¯ijatÈho pr·vÏ v roce 1972, vedl ke ÑzneuûÌv·nÌì. ÑVe snaze definovat zneuûitelnost

bral Parlament v ˙vahu kompromis mezi trûnÌm a n·kladov˝m n·jemn˝m...Princip

n·kladovÈho n·jemnÈho znamen·, ûe pronajÌmatel musÌ prok·zat, ûe stanovenÈ

n·jemnÈ slouûÌ ke krytÌ jeho n·klad˘. Je vylouËenÈ poûadovat vyööÌ v˝nos neû tako-

v ,̋ kter˝ p¯edstavuje rozumn˝ kapit·lov˝ ˙rok.ì (Gratz 2000, 34). V˝öe n·jemnÈho

se navÌc nepovaûuje za nep¯imÏ¯enou, pokud nep¯evyöuje v˝öi n·jemnÈho pro srov-

natelnÈ byty ve stejnÈ lokalitÏ se zohlednÏnÌm polohy, vybavenÌ a stavu bytu (mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ podobnÏ jako v systÈmu nÏmeckÈm, viz nÌûe). Pro obhajobu sta-

novenÈ v˝öe n·jemnÈho p¯i uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy Ëi obhajobu r˘stu n·jemnÈho

u probÌhajÌcÌch smluv tak pronajÌmatel m˘ûe uûÌt jednoho ze dvou zp˘sob˘: 1. kalku-

lace Ñn·kladovÈhoì n·jemnÈho zaruËujÌcÌ i majiteli opr·vnÏn˝ v˝nos z vlastnÌho uûi-

tÈho kapit·lu; 2. odkaz na mÌstnÏ p¯Ìsluönou ˙roveÚ n·jemnÈho pro stejnÏ velik˝ byt

stejnÈho standardu a umÌstÏnÌ (zejmÈna u staröÌch bytov˝ch dom˘, kdy je tÏûkÈ dohle-

dat p˘vodnÌ cenu po¯ÌzenÌ a tak vych·zet z n·kladovÈho principu).

Ot·zka nadmÏrnÈho v˝nosu z n·jemnÈho byla ponech·na öv˝carsk˝m soud˘m

a nebyla ¯eöena p¯i legislativnÌ ˙pravÏ öv˝carskÈho obËanskÈho z·konÌku. Z·kladnÌ

ustanovenÌ je pouze obecnÈ: ÑN·jemnÈ je zneuûitelnÈ, pokud se jedn· o nadmÏrn˝

v˝nos z pron·jmu, nebo pokud se jedn· o z¯etelnÏ nadhodnocenou kupnÌ cenu.ì

(ObËansk˝ z·konÌk, odst. 269, citov·no v Gratz 2000, 35). Soudy tak ve öv˝carskÈm

systÈmu druhogeneraËnÌ regulace n·jemnÈho hrajÌ zcela kruci·lnÌ roli, jelikoû speci-

fikujÌ relativnÏ v·gnÌ legislativnÌ ˙pravu.

Na z·kladÏ rozhodov·nÌ feder·lnÌch öv˝carsk˝ch soud˘ se v souËasnosti ust·lila

praxe relativnÌ a absolutnÌ metody p¯i hodnocenÌ opr·vnÏnÈho v˝nosu z vlastnÌho

kapit·lu. AbsolutnÌ metoda povaûuje takov˝ Ëist˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu investo-

vanÈho do po¯ÌzenÌ bytu za opr·vnÏn ,̋ pokud nep¯esahuje souËasnou ˙rokovou mÌru

tzv. prvnÌ hypotÈky ve velk˝ch bank·ch (zpravidla kanton·lnÌ banka, la Banque can-

tonale) o vÌce neû 0,5 %. DodateËn· polovina procentnÌho bodu nad ˙roveÚ ˙rok˘

z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ je p¯id·na z d˘vodu, ûe majitel na sebe p¯ebÌr· riziko, ûe byt

m˘ûe b˝t po nÏjakou dobu nepronajat˝ (v dobÏ rekonstrukce, odchodu jednoho

n·jemnÌka a hled·nÌ novÈho). Pokud je tedy souËasn· ˙rokov· mÌra prvnÌ hypotÈky

6,5 %, nesmÌ b˝t Ëist˝ v˝nos z vlastnÌho investovanÈho kapit·lu pouûitÈho pro po¯Ì-

zenÌ (v˝stavbu) n·jemnÌho bytu vyööÌ neû 7 %.

V˝nos z vlastnÌho kapit·lu se pak poËÌt· tak, ûe se z n·jemnÈho odeËtou vöechny

poplatky (na opravy, spr·vu, ˙rokovÈ spl·tky z·p˘jËnÌho kapit·lu) a v˝sledn· suma
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se vydÏlÌ ÑsouËasnouì hodnotou vlastnÌho investovanÈho kapit·lu. SouËasn· hodnota

vlastnÌho investovanÈho kapit·lu se zjistÌ z po¯izovacÌ ceny bytu v dobÏ po¯ÌzenÌ, po

n·slednÈm odeËtenÌ tÈ jejÌ Ë·sti, jeû byla hrazena z hypoteËnÌho ˙vÏru, a vyn·sobenÌ

indexem spot¯ebitelsk˝ch cen (CPI) mezi dobou po¯ÌzenÌ a aktu·lnÌm rokem. Nejed-

n· se tedy o p˘vodnÌ historickou hodnotu vlastnÌho investovanÈho kapit·lu, ale odhad

jeho dneönÌ re·lnÈ hodnoty po zapoËÌt·nÌ inflace. Pokud byl byt postaven jiû d·vno

a nelze zjistit p˘vodnÌ po¯izovacÌ cenu, pak lze takÈ vych·zet z kapitalizace n·jemnÈ-

ho u srovnatelnÈho bytu ve stejnÈ lokalitÏ (mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ) a normativnÏ

rozliöit vlastnÌ a z·p˘jËnÌ Ë·st kapit·lu pro krytÌ po¯izovacÌ ceny dle ÑreprezentativnÌ-

ho pronajÌmateleì (viz nÌûe).

AbsolutnÌ metoda v˝poËtu opr·vnÏnÈho v˝nosu m· vöak svÈ ne zrovna transparentnÌ

omezenÌ v doplÚkovÈ relativnÌ metodÏ, jeû urËuje opr·vnÏnost snÌûenÌ/zv˝öenÌ n·jem-

nÈho zejmÈna u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘ v n·vaznosti na zmÏnÏ n·klad˘.

ZatÌmco absolutnÌ metodu zpravidla majitelÈ pouûÌvajÌ p¯i stanovenÌ n·jemnÈho

u novÏ uzavÌranÈ n·jemnÌ smlouvy s nov˝m n·jemnÌkem, relativnÌ metoda se vyuûÌv·

spÌöe pro stanovenÌ jasnÏjöÌch limit˘ pro zv˝öenÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho v pr˘bÏhu

n·jemnÌho pomÏru. Soudy totiû povaûujÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho od˘vodnÏnÈho absolut-

nÌ metodou (nedostateËn˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu) ze neopr·vnÏn ,̋ pokud se

nezmÏnily n·klady mÏ¯enÈ metodou relativnÌ. Naopak, pokud pronajÌmatel zv˝öil

n·jemnÈ z d˘vodu r˘stu n·klad˘ (relativnÌ metoda), soudy povaûujÌ takovÈ zv˝öenÌ za

neopr·vnÏnÈ, pokud pronajÌmateli nabÌzÌ p¯Ìliö vysok˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu

(absolutnÌ metoda). RelativnÌ metoda tedy umoûÚuje zv˝öenÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho na

z·kladÏ zmÏny nÏkter˝ch nÌûe uveden˝ch n·klad˘:

ï zmÏna ˙rokov˝ch sazeb hypoteËnÌch ˙vÏr˘. P¯i zapoËÌt·nÌ zmÏny ˙rokovÈ sazby do

n·klad˘ p¯itom relativnÌ metoda nepoËÌt· se skuteËnou v˝öÌ pomÏru hypoteËnÌho

˙vÏru a vlastnÌho kapit·lu, ale p¯edpokl·d· ÑreprezentativnÌho pronajÌmateleì,

kter˝ p¯i po¯ÌzenÌ bytu hradÌ 60 % hodnoty bytu z hypoteËnÌho ˙vÏru a ˙roky

(z ˙vÏru plus vlastnÌho kapit·lu) tvo¯Ì 70 % n·jemnÈho. Takov˝ normativ pak

umoûÚuje vytvo¯enÌ tabulky zachycujÌcÌ variaci n·jemnÈho (procentu·lnÌ zv˝öe-

nÌ/snÌûenÌ n·jemnÈho) jako funkce variace ˙rokovÈ mÌry z hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Jin˝-

mi slovy, i pokud pronajÌmatel jiû d·vno splatil sv˘j hypoteËnÌ ˙vÏr, p¯edpokl·d·

se d·le, ûe jej spl·cÌ, a to ve v˝öi 60 % po¯izovacÌ hodnoty bytu, a protoûe ˙roky

z takovÈho ˙vÏru vËetnÏ ˙rok˘ z vlastnÌho investovanÈho kapit·lu tvo¯Ì, dle norma-

tivu, 70 % n·jemnÈho, pak smÌ 70 % r˘stu ˙rokovÈ mÌry z hypoteËnÌch ˙vÏr˘ refe-

renËnÌ kanton·lnÌ banky promÌtnout do zv˝öenÌ n·jemnÈho.

ï inflace. Inflace aktualizuje hodnotu p˘vodnÌ investice, zvyöuje cenu vlastnÌho inves-

tovanÈho kapit·lu, a tudÌû i opr·vnÏn˝ v˝nos z vlastnÌho kapit·lu. Protoûe se vöak

i v tomto p¯ÌpadÏ pracuje s normativem ÑreprezentativnÌho pronajÌmateleì, kter˝ pou-

ûÌv· vlastnÌ kapit·l pouze na krytÌ 40 % po¯izovacÌ ceny (60 % je kryto, jak je uvede-

no v˝öe, z hypoteËnÌho ˙vÏru), m˘ûe pronajÌmatel promÌtnout do zv˝öenÌ n·jemnÈho

pouze 40 % z inflace, tj. hodnoty zmÏny indexu spot¯ebitelsk˝ch cen (CPI).

ï zmÏna n·klad˘ na ˙drûbu a administraci nebo zmÏna v˝öe danÏ z nemovitosti, kterÈ

musÌ pronajÌmatel n·leûitÏ doloûit (nap .̄ zv˝öenÌ n·klad˘ na opravy poukazem na

r˘st cen stavebnÌch pracÌ a materi·l˘, zv˝öenÌ ceny pojiötÏnÌ poukazem na pojistnou

smlouvu atd.)

ï n·klady modernizace bytu vedoucÌ ke zv˝öenÌ standardu bydlenÌ, zv˝öenÌ hodnoty

bytu. Pokud je pouze nefunkËnÌ vÏc vymÏnÏna za funkËnÌ, nejedn· se jeötÏ

o modernizaci zvyöujÌcÌ standard bydlenÌ. P¯i rozs·hlejöÌ rekonstrukci se zpravidla

ploönÏ poËÌt·, ûe 50 ñ 70 % celkov˝ch n·klad˘ vedou ke zv˝öenÌ hodnoty bytu

a standardu bydlenÌ. RozdÌl mezi cenou p˘vodnÌho vybavenÌ (nap¯Ìklad p˘vodnÌ

kuchynÏ Ëi p˘vodnÌch oken) a cenou novÈho vybavenÌ (novÈ modernÏjöÌ kuchynÏ

Ëi nov˝ch lÈpe tÏsnÌcÌch oken) se v p¯ÌpadÏ v˝daj˘ zvyöujÌcÌch standard bydlenÌ

odrazÌ ve zv˝öenÌ n·jemnÈho v podobÏ amortizace tentokr·t jiû draûöÌho vybavenÌ.

N·jemnÌk musÌ na zv˝öenÌ n·jemnÈho p¯istoupit, i kdyû s rekonstrukcÌ bytu osob-

nÏ nesouhlasil. Jin˝mi slovy, n·jemnÌk m· relativnÏ m·lo moûnostÌ, jak zamezit Ëi

ovlivnit rozsah modernizace/rekonstrukce bytu, jejÌû n·klady se pozdÏji zË·sti pro-

mÌtnou do zv˝öenÌ n·jemnÈho. PronajÌmatel pouze musÌ v dobÏ rekonstrukce snÌûit

n·jemnÈ (nebo jinak kompenzovat n·jemnÌka za omezenÌ jeho spot¯eby bydlenÌ)

a dle soudnÌho precedentu by nemÏl mÏnit takovÈ vybavenÌ, kterÈ dosud perfektnÏ

slouûÌ.

Dle tohoto systÈmu druhogeneraËnÌ regulace n·jemnÈho platÌ, ûe pokud se n·klady

sniûujÌ (zejmÈna pak pokud ˙rokov· mÌra hypoteËnÌch ˙vÏr˘ kles·), m˘ûe naopak
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n·jemnÌk poû·dat o snÌûenÌ n·jemnÈho. PodobnÏ, i kdyû v˝öe n·jemnÈho u novÏ uza-

v¯en˝ch smluv je v z·sadÏ zcela svobodn·, tj. na dohodÏ mezi pronajÌmatelem

a nov˝m n·jemnÌkem, m˘ûe se n·jemnÌk po uzav¯enÌ smlouvy obr·tit na soud, ûe

dan· v˝öe n·jemnÈho d·v· pronajÌmateli neadekv·tnÏ vysok˝ v˝nos z pron·jmu

a soud ji m˘ûe snÌûit. Jakkoliv existuje takov· moûnost, je n·jemnÌky vyuûÌv·na jen

v˝jimeËnÏ. PodobnÏ je tomu i v p¯ÌpadÏ, kdy kles· v˝öe n·klad˘, tedy zejmÈna v˝öe

˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘ ñ jen velmi mal· Ë·st n·jemnÌk˘ vyuûije poklesu

n·klad˘ k poûadov·nÌ niûöÌho n·jemnÈho. Je tomu jak z informaËnÌch tak ekonomic-

k˝ch d˘vod˘ a tyto d˘vody takÈ vedle relativnÌ sloûitosti stanovov·nÌ a prokazov·nÌ

n·klad˘ jsou hlavnÌmi slabostmi öv˝carskÈho systÈmu.

Je z¯ejmÈ, ûe existuje relativnÏ v˝znamn· informaËnÌ i aplikaËnÌ asymetrie. InformaË-

nÌ asymetrie spoËÌv· ve skuteËnosti, ûe pro n·jemnÌka je tÈmÏ¯ nemoûnÈ zn·t vöech-

ny jednotlivÈ n·kladovÈ sloûky n·jemnÈho a proto se proti zv˝öenÌ n·jemnÈho h˘¯e

br·nÌ soudnÌ cestou. AplikaËnÌ asymetrie spoËÌv· ve skuteËnosti, ûe zatÌmco zvyöov·-

nÌ ˙rokovÈ mÌry pronajÌmatelÈ zpravidla promÌtnou do n·jemnÈho, sniûov·nÌ ˙roko-

vÈ mÌry Ëi jin˝ch n·klad˘ ke snÌûenÌ n·jemnÈho nevede. Je tomu zejmÈna proto, ûe

samotn· vazba v˝öe n·jemnÈho na v˝öi ˙rokovÈ mÌry nenÌ zcela ekonomicky spr·v-

n·: v pr˘bÏhu 90. let doölo, nap¯Ìklad, ve äv˝carsku k poklesu z˙roËenÌ hypoteËnÌch

˙vÏr˘, ale z d˘vodu rostoucÌ popt·vky po bydlenÌ takÈ k poklesu pr·zdn˝ch neprona-

jat˝ch byt˘, tedy nabÌdky na trhu s n·jemnÌm bydlenÌm. Sniûov·nÌ n·jemnÈho za

situace nedostateËnÈ nabÌdky je p¯irozenÏ ekonomick˝ non-sense vyvolan˝ princi-

pem n·kladovosti jako stÏûejnÌho principu druhogeneraËnÌho systÈmu regulace

n·jemnÈho ve äv˝carsku. Proto takÈ pronajÌmatelÈ na snÌûenÌ n·jemnÈho, i p¯es zaûi-

tou soudnÌ praxi, nep¯istoupili.

P¯i p¯Ìpadn˝ch ojedinÏl˝ch sporech (n·jemnÌci dob¯e znali situaci na trhu a vÏdÏli, ûe

novÏ uzav¯enÈ n·jemnÈ by bylo vyööÌ, proto byly poûadavky na snÌûenÌ n·jemnÈho

spÌöe ojedinÏlÈ) pronajÌmatelÈ poukazovali na druh˝ princip fungujÌcÌ v r·mci systÈ-

mu regulace n·jemnÈho ñ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ. OpÏt dle zaûitÈ soudnÌ praxe

postaËuje, aby pronajÌmatel pouk·zal na n·jemnÈ v nejmÈnÏ pÏti bytech stejnÈho

standardu a st·¯Ì ve stejnÈ lokalitÏ (nap .̄ novÏ pronajat˝ch) a pokud je n·jemnÈ vyööÌ,

pak m· pr·vo poûadovat rovnÏû vyööÌ n·jemnÈ. äv˝carsk˝ svaz majitel˘ dom˘ vypra-

coval pro tento ˙Ëel cenovou mapu, kde je v˝öe n·jemnÈho sledov·na podle nÏkolika

kritÈriÌ: velikost bytu (zvl·ötÏ poËet pokoj˘), poloha (ve velk˝ch mÏstech podle Ëtvr-

tÌ), vybavenÌ (dvÏ kategorie: standardnÌ a komfortnÌ), stav (dvÏ kategorie: renovova-

n˝ a nerenovovan˝ byt) a doba v˝stavby (t¯i kategorie: p¯ed rokem 1947, mezi roky

1947 a 1970 a po roce 1970).

Oba principy (n·kladovÈho n·jemnÈho a mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho) fungujÌcÌ

najednou vöak vytv·¯Ì mnoho paradoxnÌch situacÌ a rozdÌln˝ch kalkulacÌ a v˝slednÈ

rozhodnutÌ je pouze v kompetenci soud˘ Ëi smÌrËÌ komise. Z d˘vodu, ûe v˝voj n·jem-

nÈho m˘ûe p¯i uplatÚov·nÌ principu n·kladovosti jÌt paradoxnÏ proti v˝voji trûnÌ

nabÌdky a popt·vky, uvaûuje se v souËasnosti o upuötÏnÌ od vazby n·jemnÈho na ˙ro-

kovou mÌru hypoteËnÌch ˙vÏr˘ a jejÌm plnÈm nav·z·nÌ pouze na inflaci, tj. index spo-

t¯ebitelsk˝ch cen. Jak takÈ upozorÚuje Cuennet et al. (2002), i druhogeneraËnÌ systÈm

kontroly n·jemnÈho nem˘ûe zcela vylouËit negativnÌ aspekty regulace n·jemnÈho. Je

odhadov·no, ûe trûnÌ n·jemnÈ u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch smluv by bylo p¯ibliûnÏ o 20

% vyööÌ, neû jejich souËasn· regulovan· hodnota, coû p¯irozenÏ do urËitÈ mÌry sniûu-

je mobilitu dom·cnostÌ (p¯estÏhov·nÌm by dom·cnost ztratila tuto v˝hodu, tzv. tenu-

re discount), zvyöuje nadspot¯ebu bydlenÌ u jiû bydlÌcÌch dom·cnostÌ a to obojÌ pak

n·slednÏ sniûuje nabÌdku uvolnÏn˝ch byt˘ pro novÈ Ëi migrujÌcÌ dom·cnosti.

ÑN·jemnÈ u nov˝ch byt˘ nebo n·jemnÈ u byt˘, kterÈ ËastÏji mÏnily n·jemnÌka, jsou

tak v˝znamnÏji vyööÌ, neû by byly v p¯ÌpadÏ absence kontroly n·jemnÈho.ì (Cuennet

et al. 2002, 76-77). RelativnÏ v˝znamn˝ rozdÌl mezi v˝öÌ n·jemnÈho ve staröÌch

a nov˝ch bytech se stal nejn·padnÏjöÌm charakteristick˝m rysem öv˝carskÈho trhu

s n·jemnÌm bydlenÌm (Schips & Mueller 1993).

Mezi dalöÌ uv·dÏnÈ nev˝hody pat¯Ì relativnÏ vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na bydlenÌ öv˝-

carsk˝ch dom·cnostÌ (vysokÈ zatÌûenÌ v˝daji na n·jemnÈ) Ëi nadmÏrn· neuspokojen·

popt·vka po levnÏjöÌch bytech ve staröÌch domech, kterÈ z d˘vodu principu n·klado-

vosti a relativnÌ metody r˘stu n·jemnÈho p¯i regulaci majÌ, bez ohledu na velikost

skuteËnÈ trûnÌ popt·vky, n·jemnÈ niûöÌ, neû je n·jemnÈ poûadovanÈ v bytech mlad-

öÌch. Naopak byty, kterÈ jsou novÈ Ëi po kompletnÌ rekonstrukci, a tudÌû mohou poûa-

dovat mnohem vyööÌ n·jemnÈ, z˘st·vajÌ pr·zdnÈ i relativnÏ dlouhou dobu.

Pokud n·jemce se zv˝öenÌm nesouhlasÌ, m˘ûe jej Ñnapadnoutì u smÌrËÌ komise p¯Ì-

sluönÈho obecnÌho ˙¯adu (Mietamt) do 30 dn˘ po obdrûenÌ pÌsemnÈho ozn·menÌ
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o zv˝öenÌ n·jemnÈho zaslanÈho majitelem. Jestliûe smÌrËÌ komise oznaËÌ zv˝öenÌ

n·jemnÈho majitelem za neopr·vnÏnÈ, majitel nesmÌ zv˝öit n·jemnÈ v pr˘bÏhu dal-

öÌch t¯Ì let. PodobnÏ jako v NÏmecku poûÌv· n·jemnÌk relativnÏ rozs·hlÈ ochrany

sv˝ch pr·v a v˝povÏÔ smÌ dostat pouze v explicitnÏ uveden˝ch p¯Ìkladech, jako je

hrubÈ poruöenÌ n·jemnÌ smlouvy, pokud pronajÌmatel urgentnÏ pot¯ebuje byt pro

sebe, svÈ p¯ÌbuznÈ nebo svÈ podnik·nÌ nebo v p¯ÌpadÏ pl·novanÈ rozs·hlÈ rekonstruk-

ce bytu. Pokud by tedy komise Ñzmrazilaì neopr·vnÏnÏ zvyöovanÈ n·jemnÈ, pronajÌ-

matel nem˘ûe nalÈzt v˝chodisko ve v˝povÏdi n·jemnÌ smlouvy, jinak by se dopustil

neleg·lnÌho jedn·nÌ. Nejistota kolem koneËnÈho v˝sledku smÌrËÌho ¯ÌzenÌ vede do

jistÈ mÌry k opatrnÈmu a zpravidla zpoûdÏnÈmu odr·ûenÌ zv˝öenÌ n·klad˘ do n·jem-

nÈho, tj. n·jemnÌci jsou tÌmto ustanovenÌm chr·nÏni p¯ed p¯Ìliö rychl˝m r˘stem

n·jemnÈho.

Je z¯ejmÈ, ûe öv˝carsk˝ systÈm akcentuje princip rovnosti v˝nosu (income equity)

p¯ed principem rovnosti cen (price equity), coû jin˝mi slovy znamen·, ûe klade vÏtöÌ

d˘raz na to, aby vöichni pronajÌmatelÈ dosahovali v˝nosu a to dokonce stejnÈho

v˝nosu ze sv˝ch investic, zatÌmco mnohem menöÌ d˘raz se klade na to, aby n·jemnÌ-

ci bydlÌcÌ v bytech stejnÈho standardu a polohy platili stejnÈ n·jemnÈ. N·jemnÈ tak

mÈnÏ odr·ûÌ trûnÌ nabÌdku a popt·vku, avöak na druhou stranu zajiöùuje vöem inves-

tor˘m teoreticky stejn˝ opr·vnÏn˝ v˝nos. NÏmeck˝ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho

n·jemnÈho je pr·vÏ opaËn .̋

Regulace n·jemnÈho druhÈ generace ñ p¯Ìpadov· studie NÏmecko

NÏmeck˝ systÈm mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho vych·zÌ ËistÏ z principu ochrany

st·vajÌcÌch n·jemnÌk˘ (u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘) p¯ed rychl˝m r˘stem

n·jemnÈho a p¯ed situacÌ poûadov·nÌ vyööÌho neû trûnÌho n·jemnÈho, p¯iËemû

n·jemnÈ u uvolnÏn˝ch Ñnedotovan˝chì byt˘ je uzavÌr·no prakticky zcela svobodnÏ

na z·kladÏ dohody mezi pronajÌmatelem a n·jemcem. N·kladov˝ princip stanovenÌ

n·jemnÈho je omezen pouze na p¯Ìpad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudÌû v˝öe

n·jemnÈho nez·visÌ ani tolik na v˝öi p˘vodnÌ investice (tedy i st·¯Ì bytu) a v˝voji

n·klad˘, jako spÌöe na aktu·lnÌ nabÌdce a popt·vce po danÈm bydlenÌ v danÈ lokali-

tÏ. Z tÏchto d˘vod˘ systÈm sice negarantuje pronajÌmatel˘m v˝nos, a uû v˘bec ne

teoreticky stejn˝ v˝nos, z jejich investic, avöak na druhou stranu v˝öe regulovanÈho

n·jemnÈho se daleko vÌce blÌûÌ potenci·lnÌmu trûnÌmu n·jemnÈmu a nevznikajÌ eko-

nomickÈ paradoxy, jako tomu m˘ûe teoreticky v nÏkter˝ch p¯Ìpadech b˝t u systÈmu

öv˝carskÈho.

PodobnÏ jako ve äv˝carsku ûije vÏtöina dom·cnostÌ v soukromÈm n·jemnÌm bydlenÌ

(okolo 43 %), avöak narozdÌl od äv˝carska existuje v NÏmecku v˝znamnÏjöÌ sektor

soci·lnÌho n·jemnÌho bydlenÌ, kde jsou n·jmy regulov·ny dle platnÈho feder·lnÌho Ëi

zemskÈho dotaËnÌho programu (v souËasnosti okolo 8 %, ale tento podÌl se neust·le

a rychle mÏnÌ). NÏmeck˝ systÈm soci·lnÌho bydlenÌ je v mnoha ohledech velmi spe-

cifick ,̋ jelikoû se jedn· o ÑpohybujÌcÌ seì soci·lnÌ bydlenÌ, tj. soci·lnÌ charakter bytu

je pouze doËasn˝ a podÌl soci·lnÌho bydlenÌ tak m˘ûe v˝raznÏ variovat v Ëase. Do

soci·lnÌho bydlenÌ tak pat¯Ì neust·le jin· Ë·st bytovÈho fondu. Mimo to, provozova-

teli soci·lnÌch byt˘ v NÏmecku mohou b˝t nejen obecnÌ bytovÈ spoleËnosti Ëi nezis-

kovÈ organizace (bytov· druûstva), ale takÈ soukromÌ Ñna ziskì orientovanÌ investo¯i,

kte¯Ì majÌ garantovan˝ velmi omezen˝ v˝nos. Podrobnosti k nÏmeckÈmu systÈmu

soci·lnÌho bydlenÌ lze nalÈzt v knize BydlenÌ ñ vÏc ve¯ejn· (Lux 2002 (ed.)).

DruhogeneraËnÌ systÈm kontroly n·jemnÈho pro ÑnedotovanÈì bydlenÌ (nedotovanÈ

uv·dÌme v z·vork·ch, jelikoû v NÏmecku, stejnÏ jako ve äv˝carsku, ävÈdsku Ëi Fran-

cii, soukromÌ investo¯i do n·jemnÌho bydlenÌ zÌsk·vajÌ nikoliv nev˝znamnÈ dotace ve

formÏ v˝hodn˝ch odpis˘, daÚov˝ch ˙lev v p¯ÌpadÏ investic spo¯ÌcÌch spot¯ebu ener-

giÌ a od nÏkter˝ch spolkov˝ch zemÌ tÈû nÌzko-˙roËenÈ p˘jËky Ëi nevratnÈ dotace na

modernizaci bytovÈho fondu) je vöak na sektoru soci·lnÌho bydlenÌ nez·visl ,̋ coû

znamen·, ûe n·jemnÈ v soci·lnÌm bydlenÌ û·dn˝m zp˘sobem neovlivÚuje v˝öi n·jem-

nÈho v soukromÈm ÑnedotovanÈmì n·jemnÌm bydlenÌ (mimo nep¯Ìm˝ vliv prost¯ed-

nictvÌm konkurence o klienta, n·jemnÌka).

PodobnÏ jako v jin˝ch zemÌch byla po druhÈ svÏtovÈ v·lce (stejnÏ jako v pr˘bÏhu

v·lky) zavedena z pochopiteln˝ch d˘vod˘ (nedostatek byt˘, nebezpeËÌ zneuûitÌ

monopolnÌho postavenÌ) regulace n·jemnÈho prvnÌ generace. Jiû od poË·tku 60. let

20. stoletÌ bylo na z·kladÏ speci·lnÌch z·kon˘ o n·jemnÈm regulovanÈ n·jemnÈ

postupnÏ zvyöov·no a v regionech, kde odhadovan˝ deficit byt˘ byl mÈnÏ neû 3 %,

byla regulace zcela zruöena. Na zaË·tku 70. let pak jedin˝mi mÏsty, kde byla uplat-

Úov·na regulace n·jemnÈho prvnÌ generace, byly jiû pouze Hamburg, Mnichov
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