Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

vidla kategorie obdobi vystavby domu), geografickd poloha (v praxi jsou obvykle
rozliseny dvé nebo tfi kategorie lokality — napfiklad prtimérnd/dobrd).

V piipadé jednoduchych zrcadel ndjemného zakon nepiedepisuje Zddnou metodu jak
vyhodnocovat ziskané tdaje pro tcely konstrukce zrcadla ndjemného, v praxi se
obvykle pouZzivaji stfedni hodnoty (primér, medidn) ndjemného. V piipadé¢ kvalifiko-
vanych zrcadel ndjemného se pouziva tzv. tabulkovd nebo regresni metoda, obé jsou
aplikovdny na datech ziskanych prostfednictvim reprezentativniho Setfeni v dané
lokalité. Regresni metoda ocenuje piispévek kazdé charakteristiky daného bytu (veli-
kosti, stdfi, vybavenosti atd.) k celkovému ndjmu. Tabulkovd metoda je zaloZena na
pfedpokladu, Ze cenové charakteristiky bytového fondu v dané lokalité 1ze dostatec-
né presné vyjadrit jeho roz¢lenénim do specifickych podkategorii podle rtznych
kombinaci zjisStovanych bytovych charakteristik (napf. segment bytd ve staré zastav-
bé s koupelnou o podlahové plose nepiesahujici 40 m? v priimérné lokalitg).

Jednotlivé segmenty bytového fondu pro dcely vypoctu mistné piislusného ndjemné-
ho jsou urcovdny podle kombinace takovych kritérii, které nejvice ovliviiuji vysi
ndjemného. Zaroven musi byt zajiSt€no, aby tyto segmenty byly vnitiné relativné
homogenni z hlediska vySe ndjemného a soucasné se podstatné¢ odliSovaly od jinych
segmentt. S cilem zajistit ndvaznost udaji v takto vytvofenych zrcadlech ndjemného
na ménici se trzni podminky méla by kvalifikovand zrcadla ndjemného byt nejméné
kazdé dva roky aktualizovdna a po Ctyfech letech obnovovdna (znovu zaloZena).
V pripadé, Ze kvalifikované zrcadlo ndjemného neni aktualizovdno ve stanovené
Casové lhiteé, ztraci charakter kvalifikovaného zrcadla a mize byt naddle vyuzivano
pouze jako jednoduché zrcadlo ndjemného. Zdkon pfipousti dva zpiisoby aktualizace
zrcadel ndjemného: prostiednictvim cenového indexu publikovaného statistickym
ufadem nebo prostfednictvim vybérového Setfeni. Aktualizace prostfednictvim ceno-
vého indexu je doporucovdna v téch lokalitach, kde nedoslo k vyznamnéj$im struktu-
rdlnim zméndm v rdmci bytového fondu a cenovy vyvoj v jeho jednotlivych segmen-
tech byl zhruba podobny.

Pro jakoukoliv zménu ndjemného je zapotfebi souhlasu ndjemnika a pronajimatel,
narozdil od systému Svycarského, tedy nesmi zménit vySi ndjemného jednostranné.
Zatimco Svycarsky systém spocivd na principu prdva pronajimatele uréit ndjemné

a prava ndjemnika se proti vySi odvolat, némecky systém dava vétsi pravo ndjemni-
kovi nesouhlasit se zvySenim ndjemného a majiteli pouze pravo domoci se zvySeni
ndjemného soudné (v Némecku neexistuji smirci komise). Ndjemnik je vSak ze zdko-
na povinen souhlasit se zvySenim ndjemného, které je mu zasldno pisemné a je nédle-
Zité odGivodnéno a v limitech stanovenych zakonem (pokud by ndsledné soud rozho-
dl o opravnénosti zvySeni ndjemného, ndjemnik doplati dluznou cdst za zvySené
ndjemné od chvile pronajimatelem stanoveného zvySeni ndjemného). Narozdil od
$vycarského systému ndjemnik také musi dét svij souhlas s piipadnou rekonstrukei
(modernizaci) bytu, pokud by se mu ndklady modernizace mély projevit ve zvySeni
ndjemného, a bez tohoto souhlasu pronajimatel nesmi modernizace bytu provést.

Pronajimatel mize zvySovat ndjemné v pribéhu ndjemniho vztahu na zakladé vyse
zminénych pravidel (omezeny rlst a do limitu mistné piislusného ndjemného) nebo
se muzZe s ndjemnikem dohodnout na pravidelném rtstu ndjemného jiz v okamziku
uzavieni ndjemni smlouvy — v tomto pfipadé hovoiime o tzv. indexovaném (Index-
miete) nebo stupiiovaném (Staffelmiete) ndjemném. Jestlize se obé smluvni strany
dohodnou na tzv. indexovaném ndjemném, je vyse ndjemného v pribéhu ndjemniho
vztahu upravovdna prostfednictvim cenového indexu publikovaného statistickym tfa-
dem. Vyse ndjemného se v takovém piipadé miize ménit maximdlné s rocni periodi-
citou, pri¢emz se nepfihlizi ke zméndam najemného z diivodu modernizace nebo ristu
provoznich nédkladt. V piipadé stupniovaného ndjemného je pisemné sjedndna jeho
vySe pro nékolik ndsledujicich let (pro jednotlivd obdobi v riizné vysi), pripadné
absolutni ¢4dstky, o které ndjemné v budoucich letech poroste. Opét plati pravidlo, Ze
po dobu alespoii jednoho roku se vySe ndjemného ménit nesmi. V piipadé stupiiova-
ného ndjemného nesmi pronajimatel pozadovat zvySeni ndjemného z titulu moderni-
zace nebo navySeni na tdroven mistné ptislusného ndjemného.

Hodnoceni vybranych systémi regulace najemného druhé generace

Ze srovnani obou relativné vyznamné se lisicich druhogenera¢nich systému regulace
ndjemného je patrné, Ze ustaveni systému v Ceské republice musi piedchézet relativ-
né Sirokd vefejnd debata, jaky by mél byt smysl takové regulace. Ma-li byt smyslem
spiSe omezit vynos z investice jednotlivym pronajimateltim, avSak zdroven do jisté
miry zarucit bez ohledu na trzni vztahy jistou miru vynosu v§em pronajimatelim, pak
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by byl Svycarsky systém ziejmé vhodnéjsi (takovy systém je také vniman jako méné
rizikovy pro instituciondlni investory jakymi jsou penzijni ¢i investi¢ni fondy, vlast-
nici velkou ¢&dst Svycarskych ndjemnich bytt, avSak margindlni ¢dst némeckych
ndjemnich bytd). Mé-li vSak byt smyslem, aby vySe ndjemného u probihajicich
ndjemnich smluv vérnéji odrdzZela trzni nabidku a poptdavku po daném bydleni v dané
lokalité a tak ddvala jasnéjsi trzni signdly o piipadnych deficitech, zatimco vynos pro-
najimatele neni do Zddné miry limitovan ani garantovan, pak by volba mohla padnout
spiSe na systém némecky. Oba bohuzel predpoklddaji nemalé dodate¢né administra-
tivni ndklady: v systému Svycarském se jednd zejména o ndklady soudnich jednani pii
hodnoceni nejriznéjsich nakladovych kalkulaci, v systému némeckém pak zejména
o ndklady reprezentativnich Setfeni ndgjemného a vytvdfeni obecnich zrcadel ndjem-
ného. Jak vSak upozoriuji informovani zastupci obou zemi, oba systémy jsou relativ-
né stabilni a dokdzaly pfi relativné slusné ochrané ndjemnikt udrzet vyznamné sou-
kromé investice v oblasti ndjemniho bydleni.

I pres svou relativné dlouhodobou stabilitu jsou to pravé nedavné roky ¢i soucasnost,
kdy oba systémy proSly ¢i prochdzi ne zcela nepodstatnymi zménami. Zatimco
némecky systém za situace dlouhodobé ekonomické hospodarské stagnace, rostouci
nezameéstnanosti a zejména obecného snizovani cen bydleni doznal na zac¢dtku nové-
ho tisicileti zmény zpfisiujici regulatorni mechanismus vice chrdnici ndjemniky pred
prudkym ristem ndjemného, ekonomické paradoxy $vycarského systému (snizovani
ndjemného za situace rostouci poptavky) vedly k diskusi o zrusen{ vazby ristu ndjem-
ného k vysi referen¢ni drokové miry hypotec¢nich uvérd. Je pfirozené, Ze jako ve
vSech lidskych situaci ani zde neni mozné najit zcela optimdlni feSeni, jeZ by bylo
navéky neménné.

Systém regulace ndjemného druhé generace ma vSak oproti zcela liberdlnimu systé-
mu nemdlo vyhod: ochrana ndjemnikd pred pozadovanim vyssiho nez trzniho ndjem-
ného (takové ,,zneuZiti* pronajimateli je z diivodu specifi¢nosti bydleni a charakteru
bydleni jako uspokojeni zdkladni lidské potieby mit trvaly domov velmi pravdépo-
dobné), udrzeni soukromych investic v oblasti ndjemniho bydleni poskytujictho pii-
stfe$i i socidlné ¢i ptijmove slabSim domdcnostem a tak mnohem mensi vefejné vyda-
je nez pri vytvareni rozsdhlého vetfejnymi rozpocty dotovaného sektoru socidlniho
ndjemniho bydlen{ a zejména pak ustaveni skutecné dlouhodobé funk¢ni alternativy

k vlastnickému bydleni, jez dokdze nabidnout ndjemnikiim takovou ochranu, Ze sou-
kromé ndjemni bydleni neni na cesté Zivotem povazovano pouze za pifechodné pred-
stadium kone¢né koupé vlastniho bytu ¢i domu. Z hlediska tdhrnnych spolecenskych
ndkladt pak za dnesni situace rychlého pohybu investic a kapitdlu je ndjemni bydle-
ni umoziujici flexibilni reakci na aktudln{ situaci na trhu price jisté levnéjsi nez byd-
leni vlastnické, jelikoZ vlastnici se mobilité zpravidla brani.

Verfejna podpora finan¢ni dostupnosti ndjemniho bydleni

Posledni otdzkou, na kterou bychom chtéli dat, jakkoliv netdplnou, odpovéd, vsak je,
zda-li vedle systému regulace ndjemného druhé generace je nutné jesté zavést doda-
te¢né ndstroje bytové politiky zajistujici dostatec¢nou finan¢ni dostupnost bydleni pro
ty domdcnosti, které by si za trznich podminek nebyly schopny zajistit odpovidajici
bydleni vlastnimi silami, tj. je-li zapotiebi zdchranné socidlni sité¢ financované z ve-
fejnych zdroji. V lonské studii Standardy bydleni 2002/03 jsme relativné rozsdhle
popsali vyvoj a aktudlni stav finan¢ni dostupnosti ndjemniho i vlastnického bydleni
v CR. Z néj bylo ziejmé, 7e i za stavajici regulace ndjemného hluboko pod jeji trzni
urovni (v jistych regionech) mnohé domadcnosti, zejména starsich lidi, se i pfes rtizna
ocisténi vydaji na bydleni, kterd jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou
jejich vydaje na bydleni neimérné. Regulace ndjemného druhé generace neni jeste
socidlnim opatienim, chrdnéné ndgjmy se od trznich (nové uzavienych) ndgjmua v del-
$im obdobi nelisi a ochrana je stejnd pro vSechny skupiny domacnosti bez ohledu na
pfijem ¢i socidlni potfebnost.

Jelikoz bydleni je vedle ekonomického statku (navic velmi specifického) téz uspoko-
jenim zdkladni lidské potieby, je jen tézké si piedstavit v moderni vyspélé spolecnos-
ti, Ze by stdt socidlné potiebnym domdcnostem nenapomohl bud prostifednictvim
podpory nabidky (napfiklad, podpora vystavby ¢i provozu tzv. socidlnich bytd) ¢i
podpory poptdvky (napiiklad, pfispévek na ndjemné/bydleni) a ohrozil tak socidlni
stabilitu a soudrznost celé spolecnosti. Bydleni ve slumech v nevyhovujicich zdravot-
nich podminkdch ¢i velké mnozstvi lidi bez jakéhokoliv pfistiesi (bezdomovectvi)
jsou jisté¢ fenomény, které by dlouhodobé stabilit¢ demokratické spolecnosti pfilis
nenapomohly. Bydleni je navic zboZzim s mnohymi externalitami, coZ znamend, Ze
spotieba bydleni jednoho ¢lovéka vyraznym zpisobem ovliviluje spotfebu bydleni
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