
vidla kategorie obdobÌ v˝stavby domu), geografick· poloha (v praxi jsou obvykle

rozliöeny dvÏ nebo t¯i kategorie lokality ñ nap¯Ìklad pr˘mÏrn·/dobr·).

V p¯ÌpadÏ jednoduch˝ch zrcadel n·jemnÈho z·kon nep¯edepisuje û·dnou metodu jak

vyhodnocovat zÌskanÈ ˙daje pro ˙Ëely konstrukce zrcadla n·jemnÈho, v praxi se

obvykle pouûÌvajÌ st¯ednÌ hodnoty (pr˘mÏr, medi·n) n·jemnÈho. V p¯ÌpadÏ kvalifiko-

van˝ch zrcadel n·jemnÈho se pouûÌv· tzv. tabulkov· nebo regresnÌ metoda, obÏ jsou

aplikov·ny na datech zÌskan˝ch prost¯ednictvÌm reprezentativnÌho öet¯enÌ v danÈ

lokalitÏ. RegresnÌ metoda oceÚuje p¯ÌspÏvek kaûdÈ charakteristiky danÈho bytu (veli-

kosti, st·¯Ì, vybavenosti atd.) k celkovÈmu n·jmu. Tabulkov· metoda je zaloûena na

p¯edpokladu, ûe cenovÈ charakteristiky bytovÈho fondu v danÈ lokalitÏ lze dostateË-

nÏ p¯esnÏ vyj·d¯it jeho rozËlenÏnÌm do specifick˝ch podkategoriÌ podle r˘zn˝ch

kombinacÌ zjiöùovan˝ch bytov˝ch charakteristik (nap .̄ segment byt˘ ve starÈ z·stav-

bÏ s koupelnou o podlahovÈ ploöe nep¯esahujÌcÌ 40 m2 v pr˘mÏrnÈ lokalitÏ).

JednotlivÈ segmenty bytovÈho fondu pro ˙Ëely v˝poËtu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈ-

ho jsou urËov·ny podle kombinace takov˝ch kritÈriÌ, kterÈ nejvÌce ovlivÚujÌ v˝öi

n·jemnÈho. Z·roveÚ musÌ b˝t zajiötÏno, aby tyto segmenty byly vnit¯nÏ relativnÏ

homogennÌ z hlediska v˝öe n·jemnÈho a souËasnÏ se podstatnÏ odliöovaly od jin˝ch

segment˘. S cÌlem zajistit n·vaznost ˙daj˘ v takto vytvo¯en˝ch zrcadlech n·jemnÈho

na mÏnÌcÌ se trûnÌ podmÌnky mÏla by kvalifikovan· zrcadla n·jemnÈho b˝t nejmÈnÏ

kaûdÈ dva roky aktualizov·na a po Ëty¯ech letech obnovov·na (znovu zaloûena).

V p¯ÌpadÏ, ûe kvalifikovanÈ zrcadlo n·jemnÈho nenÌ aktualizov·no ve stanovenÈ

ËasovÈ lh˘tÏ, ztr·cÌ charakter kvalifikovanÈho zrcadla a m˘ûe b˝t nad·le vyuûÌv·no

pouze jako jednoduchÈ zrcadlo n·jemnÈho. Z·kon p¯ipouötÌ dva zp˘soby aktualizace

zrcadel n·jemnÈho: prost¯ednictvÌm cenovÈho indexu publikovanÈho statistick˝m

˙¯adem nebo prost¯ednictvÌm v˝bÏrovÈho öet¯enÌ. Aktualizace prost¯ednictvÌm ceno-

vÈho indexu je doporuËov·na v tÏch lokalit·ch, kde nedoölo k v˝znamnÏjöÌm struktu-

r·lnÌm zmÏn·m v r·mci bytovÈho fondu a cenov˝ v˝voj v jeho jednotliv˝ch segmen-

tech byl zhruba podobn .̋

Pro jakoukoliv zmÏnu n·jemnÈho je zapot¯ebÌ souhlasu n·jemnÌka a pronajÌmatel,

narozdÌl od systÈmu öv˝carskÈho, tedy nesmÌ zmÏnit v˝öi n·jemnÈho jednostrannÏ.

ZatÌmco öv˝carsk˝ systÈm spoËÌv· na principu pr·va pronajÌmatele urËit n·jemnÈ

a pr·va n·jemnÌka se proti v˝öi odvolat, nÏmeck˝ systÈm d·v· vÏtöÌ pr·vo n·jemnÌ-

kovi nesouhlasit se zv˝öenÌm n·jemnÈho a majiteli pouze pr·vo domoci se zv˝öenÌ

n·jemnÈho soudnÏ (v NÏmecku neexistujÌ smÌrËÌ komise). N·jemnÌk je vöak ze z·ko-

na povinen souhlasit se zv˝öenÌm n·jemnÈho, kterÈ je mu zasl·no pÌsemnÏ a je n·le-

ûitÏ od˘vodnÏno a v limitech stanoven˝ch z·konem (pokud by n·slednÏ soud rozho-

dl o opr·vnÏnosti zv˝öenÌ n·jemnÈho, n·jemnÌk doplatÌ dluûnou Ë·st za zv˝öenÈ

n·jemnÈ od chvÌle pronajÌmatelem stanovenÈho zv˝öenÌ n·jemnÈho). NarozdÌl od

öv˝carskÈho systÈmu n·jemnÌk takÈ musÌ d·t sv˘j souhlas s p¯Ìpadnou rekonstrukcÌ

(modernizacÌ) bytu, pokud by se mu n·klady modernizace mÏly projevit ve zv˝öenÌ

n·jemnÈho, a bez tohoto souhlasu pronajÌmatel nesmÌ modernizace bytu provÈst.

PronajÌmatel m˘ûe zvyöovat n·jemnÈ v pr˘bÏhu n·jemnÌho vztahu na z·kladÏ v˝öe

zmÌnÏn˝ch pravidel (omezen˝ r˘st a do limitu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho) nebo

se m˘ûe s n·jemnÌkem dohodnout na pravidelnÈm r˘stu n·jemnÈho jiû v okamûiku

uzav¯enÌ n·jemnÌ smlouvy ñ v tomto p¯ÌpadÏ hovo¯Ìme o tzv. indexovanÈm (Index-

miete) nebo stupÚovanÈm (Staffelmiete) n·jemnÈm. Jestliûe se obÏ smluvnÌ strany

dohodnou na tzv. indexovanÈm n·jemnÈm, je v˝öe n·jemnÈho v pr˘bÏhu n·jemnÌho

vztahu upravov·na prost¯ednictvÌm cenovÈho indexu publikovanÈho statistick˝m ˙¯a-

dem. V˝öe n·jemnÈho se v takovÈm p¯ÌpadÏ m˘ûe mÏnit maxim·lnÏ s roËnÌ periodi-

citou, p¯iËemû se nep¯ihlÌûÌ ke zmÏn·m n·jemnÈho z d˘vodu modernizace nebo r˘stu

provoznÌch n·klad˘. V p¯ÌpadÏ stupÚovanÈho n·jemnÈho je pÌsemnÏ sjedn·na jeho

v˝öe pro nÏkolik n·sledujÌcÌch let (pro jednotliv· obdobÌ v r˘znÈ v˝öi), p¯ÌpadnÏ

absolutnÌ Ë·stky, o kterÈ n·jemnÈ v budoucÌch letech poroste. OpÏt platÌ pravidlo, ûe

po dobu alespoÚ jednoho roku se v˝öe n·jemnÈho mÏnit nesmÌ. V p¯ÌpadÏ stupÚova-

nÈho n·jemnÈho nesmÌ pronajÌmatel poûadovat zv˝öenÌ n·jemnÈho z titulu moderni-

zace nebo nav˝öenÌ na ˙roveÚ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho.

HodnocenÌ vybran˝ch systÈm˘ regulace n·jemnÈho druhÈ generace

Ze srovn·nÌ obou relativnÏ v˝znamnÏ se liöÌcÌch druhogeneraËnÌch systÈm˘ regulace

n·jemnÈho je patrnÈ, ûe ustavenÌ systÈmu v »eskÈ republice musÌ p¯edch·zet relativ-

nÏ öirok· ve¯ejn· debata, jak˝ by mÏl b˝t smysl takovÈ regulace. M·-li b˝t smyslem

spÌöe omezit v˝nos z investice jednotliv˝m pronajÌmatel˘m, avöak z·roveÚ do jistÈ

mÌry zaruËit bez ohledu na trûnÌ vztahy jistou mÌru v˝nosu vöem pronajÌmatel˘m, pak
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by byl öv˝carsk˝ systÈm z¯ejmÏ vhodnÏjöÌ (takov˝ systÈm je takÈ vnÌm·n jako mÈnÏ

rizikov˝ pro institucion·lnÌ investory jak˝mi jsou penzijnÌ Ëi investiËnÌ fondy, vlast-

nÌcÌ velkou Ë·st öv˝carsk˝ch n·jemnÌch byt˘, avöak margin·lnÌ Ë·st nÏmeck˝ch

n·jemnÌch byt˘). M·-li vöak b˝t smyslem, aby v˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch

n·jemnÌch smluv vÏrnÏji odr·ûela trûnÌ nabÌdku a popt·vku po danÈm bydlenÌ v danÈ

lokalitÏ a tak d·vala jasnÏjöÌ trûnÌ sign·ly o p¯Ìpadn˝ch deficitech, zatÌmco v˝nos pro-

najÌmatele nenÌ do û·dnÈ mÌry limitov·n ani garantov·n, pak by volba mohla padnout

spÌöe na systÈm nÏmeck .̋ Oba bohuûel p¯edpokl·dajÌ nemalÈ dodateËnÈ administra-

tivnÌ n·klady: v systÈmu öv˝carskÈm se jedn· zejmÈna o n·klady soudnÌch jedn·nÌ p¯i

hodnocenÌ nejr˘znÏjöÌch n·kladov˝ch kalkulacÌ, v systÈmu nÏmeckÈm pak zejmÈna

o n·klady reprezentativnÌch öet¯enÌ n·jemnÈho a vytv·¯enÌ obecnÌch zrcadel n·jem-

nÈho. Jak vöak upozorÚujÌ informovanÌ z·stupci obou zemÌ, oba systÈmy jsou relativ-

nÏ stabilnÌ a dok·zaly p¯i relativnÏ sluönÈ ochranÏ n·jemnÌk˘ udrûet v˝znamnÈ sou-

kromÈ investice v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ.

I p¯es svou relativnÏ dlouhodobou stabilitu jsou to pr·vÏ ned·vnÈ roky Ëi souËasnost,

kdy oba systÈmy proöly Ëi proch·zÌ ne zcela nepodstatn˝mi zmÏnami. ZatÌmco

nÏmeck˝ systÈm za situace dlouhodobÈ ekonomickÈ hospod·¯skÈ stagnace, rostoucÌ

nezamÏstnanosti a zejmÈna obecnÈho sniûov·nÌ cen bydlenÌ doznal na zaË·tku novÈ-

ho tisÌciletÌ zmÏny zp¯ÌsÚujÌcÌ regulatornÌ mechanismus vÌce chr·nÌcÌ n·jemnÌky p¯ed

prudk˝m r˘stem n·jemnÈho, ekonomickÈ paradoxy öv˝carskÈho systÈmu (sniûov·nÌ

n·jemnÈho za situace rostoucÌ popt·vky) vedly k diskusi o zruöenÌ vazby r˘stu n·jem-

nÈho k v˝öi referenËnÌ ˙rokovÈ mÌry hypoteËnÌch ˙vÏr˘. Je p¯irozenÈ, ûe jako ve

vöech lidsk˝ch situacÌ ani zde nenÌ moûnÈ najÌt zcela optim·lnÌ ¯eöenÌ, jeû by bylo

navÏky nemÏnnÈ.

SystÈm regulace n·jemnÈho druhÈ generace m· vöak oproti zcela liber·lnÌmu systÈ-

mu nem·lo v˝hod: ochrana n·jemnÌk˘ p¯ed poûadov·nÌm vyööÌho neû trûnÌho n·jem-

nÈho (takovÈ ÑzneuûitÌì pronajÌmateli je z d˘vodu specifiËnosti bydlenÌ a charakteru

bydlenÌ jako uspokojenÌ z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby mÌt trval˝ domov velmi pravdÏpo-

dobnÈ), udrûenÌ soukrom˝ch investic v oblasti n·jemnÌho bydlenÌ poskytujÌcÌho p¯Ì-

st¯eöÌ i soci·lnÏ Ëi p¯ÌjmovÏ slaböÌm dom·cnostem a tak mnohem menöÌ ve¯ejnÈ v˝da-

je neû p¯i vytv·¯enÌ rozs·hlÈho ve¯ejn˝mi rozpoËty dotovanÈho sektoru soci·lnÌho

n·jemnÌho bydlenÌ a zejmÈna pak ustavenÌ skuteËnÏ dlouhodobÈ funkËnÌ alternativy

k vlastnickÈmu bydlenÌ, jeû dok·ûe nabÌdnout n·jemnÌk˘m takovou ochranu, ûe sou-

kromÈ n·jemnÌ bydlenÌ nenÌ na cestÏ ûivotem povaûov·no pouze za p¯echodnÈ p¯ed-

st·dium koneËnÏ koupÏ vlastnÌho bytu Ëi domu. Z hlediska ˙hrnn˝ch spoleËensk˝ch

n·klad˘ pak za dneönÌ situace rychlÈho pohybu investic a kapit·lu je n·jemnÌ bydle-

nÌ umoûÚujÌcÌ flexibilnÌ reakci na aktu·lnÌ situaci na trhu pr·ce jistÏ levnÏjöÌ neû byd-

lenÌ vlastnickÈ, jelikoû vlastnÌci se mobilitÏ zpravidla br·nÌ.

Ve¯ejn· podpora finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho bydlenÌ

PoslednÌ ot·zkou, na kterou bychom chtÏli d·t, jakkoliv ne˙plnou, odpovÏÔ, vöak je,

zda-li vedle systÈmu regulace n·jemnÈho druhÈ generace je nutnÈ jeötÏ zavÈst doda-

teËnÈ n·stroje bytovÈ politiky zajiöùujÌcÌ dostateËnou finanËnÌ dostupnost bydlenÌ pro

ty dom·cnosti, kterÈ by si za trûnÌch podmÌnek nebyly schopny zajistit odpovÌdajÌcÌ

bydlenÌ vlastnÌmi silami, tj. je-li zapot¯ebÌ z·chrannÈ soci·lnÌ sÌtÏ financovanÈ z ve-

¯ejn˝ch zdroj˘. V loÚskÈ studii Standardy bydlenÌ 2002/03 jsme relativnÏ rozs·hle

popsali v˝voj a aktu·lnÌ stav finanËnÌ dostupnosti n·jemnÌho i vlastnickÈho bydlenÌ

v »R. Z nÏj bylo z¯ejmÈ, ûe i za st·vajÌcÌ regulace n·jemnÈho hluboko pod jejÌ trûnÌ

˙rovnÌ (v jist˝ch regionech) mnohÈ dom·cnosti, zejmÈna staröÌch lidÌ, se i p¯es r˘zn·

oËiötÏnÌ v˝daj˘ na bydlenÌ, kter· jsme tehdy provedli, dostaly do situace, kdy jsou

jejich v˝daje na bydlenÌ ne˙mÏrnÈ. Regulace n·jemnÈho druhÈ generace nenÌ jeötÏ

soci·lnÌm opat¯enÌm, chr·nÏnÈ n·jmy se od trûnÌch (novÏ uzav¯en˝ch) n·jm˘ v del-

öÌm obdobÌ neliöÌ a ochrana je stejn· pro vöechny skupiny dom·cnostÌ bez ohledu na

p¯Ìjem Ëi soci·lnÌ pot¯ebnost.

Jelikoû bydlenÌ je vedle ekonomickÈho statku (navÌc velmi specifickÈho) tÈû uspoko-

jenÌm z·kladnÌ lidskÈ pot¯eby, je jen tÏûkÈ si p¯edstavit v modernÌ vyspÏlÈ spoleËnos-

ti, ûe by st·t soci·lnÏ pot¯ebn˝m dom·cnostem nenapomohl buÔ prost¯ednictvÌm

podpory nabÌdky (nap¯Ìklad, podpora v˝stavby Ëi provozu tzv. soci·lnÌch byt˘) Ëi

podpory popt·vky (nap¯Ìklad, p¯ÌspÏvek na n·jemnÈ/bydlenÌ) a ohrozil tak soci·lnÌ

stabilitu a soudrûnost celÈ spoleËnosti. BydlenÌ ve slumech v nevyhovujÌcÌch zdravot-

nÌch podmÌnk·ch Ëi velkÈ mnoûstvÌ lidÌ bez jakÈhokoliv p¯Ìst¯eöÌ (bezdomovectvÌ)

jsou jistÏ fenomÈny, kterÈ by dlouhodobÈ stabilitÏ demokratickÈ spoleËnosti p¯Ìliö

nenapomohly. BydlenÌ je navÌc zboûÌm s mnoh˝mi externalitami, coû znamen·, ûe

spot¯eba bydlenÌ jednoho ËlovÏka v˝razn˝m zp˘sobem ovlivÚuje spot¯ebu bydlenÌ
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