
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

43

ObecnÈ hodnocenÌ vybran˝ch n·stroj˘ bytovÈ politiky



a Z·padnÌ BerlÌn, p¯iËemû v prvnÌch dvou zmiÚovan˝ch mÏstech byla regulace zruöe-

na do prvnÌ poloviny 70. let. Po skonËenÌ p¯echodnÈho obdobÌ pro deregulaci n·jem-

nÈho pak koalice soci·lnÌch demokrat˘ a liber·l˘ v roce 1971 p¯ijala nov˝ z·kon,

Z·kon o ochranÏ n·jemnÌk˘ (Wohnraumk¸ndingungsschutzgesetz), kter˝ definoval

druhogeneraËnÌ systÈm regulace n·jemnÈho v NÏmecku v z·sadÏ nezmÏnÏnÈ podobÏ

aû do roku 2001. K 1. z·¯Ì 2001 vstoupila v platnost reforma n·jemnÌho pr·va, kter·

sjednotila pr·vnÌ ˙pravu do ObËanskÈho z·konÌku, jeû dnes p¯edstavuje hlavnÌ pr·v-

nÌ p¯edpis upravujÌcÌ vztahy mezi pronajÌmateli a n·jemci.

KromÏ sjednocenÌ a zjednoduöenÌ pr·vnÌ ˙pravy bylo ˙Ëelem reformy n·jemnÌho

pr·va v roce 2001 (Wohngeld- und Mietenbericht 2002, 14) d·t n·jemnÌk˘m a prona-

jÌmatel˘m vÏtöÌ smluvnÌ svobodu p¯i uzavÌr·nÌ n·jemnÌch smluv (t˝k· se zejmÈna

ËasovÈho omezenÌ p¯i sjedn·v·nÌ tzv. indexovanÈho nebo stupÚovÈho n·jemnÈho).

Reforma p¯inesla mimo jinÈ rovnÏû zkr·cenÌ z·konem stanovenÈ v˝povÏdnÌ lh˘ty na

stranÏ n·jemnÌk˘ na maxim·lnÏ t¯i mÏsÌce (v˝povÏdnÌ lh˘ta na stranÏ pronajÌmatele

z·visÌ na dÈlce n·jemnÌho pomÏru a m˘ûe dos·hnout aû devÌti mÏsÌc˘), zohledÚuje

novÈ formy partnerskÈho souûitÌ (zajiötÏnÌm tzv. Ñpr·va na vstupì v p¯ÌpadÏ ˙mrtÌ

n·jemnÌka kromÏ p¯Ìbuzn˝ch a Ëlen˘ rodiny rovnÏû dalöÌm osob·m dlouhodobÏ ûijÌ-

cÌch s n·jemnÌkem v danÈm bytÏ), vÌce akcentuje pot¯eby tÏlesnÏ postiûen˝ch osob

a v oblasti ˙pravy n·jemnÈho zav·dÌ jist· omezenÌ r˘stu n·jemnÈho Ë·steËnÏ zp¯ÌsÚu-

jÌcÌ charakter regulace n·jemnÈho druhÈ generace. Tyto zmÏny byly provedeny za

situace stagnujÌcÌho trhu a relativnÏ velkÈho mnoûstvÌ nepronajat˝ch pr·zdn˝ch byt˘,

proto se posÌlenÌ ochrany n·jemnÌk˘ prozatÌm v˝raznÏjöÌm zp˘sobem neprojevilo na

zmÏnÏ chov·nÌ soukrom˝ch investor˘.

Z·kladnÌ principy systÈmu mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho jsou n·sledujÌcÌ. P¯i uza-

v¯enÌ novÈ n·jemnÌ smlouvy je n·jemnÈ fakticky urËeno svobodnou dohodou mezi

pronajÌmatelem a n·jemnÌkem, jakkoliv dle trestnÌho pr·va nenÌ dohoda platn·,

pokud dohodnut· cena je bezd˘vodnÏ p¯Ìliö vysok· (Ñnemor·lnÌì). Za vysokou se pak

povaûuje n·jemnÈ, kterÈ je o 50 % vyööÌ neû pro dan˝ byt danÈho standardu v danÈ

lokalitÏ urËenÈ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ (v takovÈm p¯ÌpadÏ, pokud by v˘bec nÏja-

k˝ n·jemnÌk na tak vysokou cenu p¯istoupil, by mohla b˝t n·jemnÌ smlouva prohl·-

öena za nemor·lnÌ a zruöena soudem v p¯ÌpadÏ stÌûnosti n·jemnÌka). Jelikoû mÌstnÏ

p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ vych·zÌ, jak podrobnÏji uvedeme nÌûe, z poloviny z novÏ svobod-

nÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv, je 50%nÌ diference postaËujÌcÌ k tomu, aby odrazi-

la p¯Ìpadn˝ r˘st popt·vky po bydlenÌ pr·vÏ v danÈ lokalitÏ (vyööÌ n·jemnÈ m˘ûe navÌc

pronajÌmatel p¯ed soudem od˘vodnit poukazem na vyööÌ n·klady). Proto je toto ome-

zenÌ v praxi pouze form·lnÌ a jen z¯Ìdka m˘ûe dojÌt k situaci, kdy by svobodnÏ dohod-

nutÈ n·jemnÈ mohlo b˝t nad povolen˝m limitem.

N·jemnÌ smlouva s n·jemnÌkem smÌ v NÏmecku b˝t uzav¯ena pouze na dobu neurËi-

tou (na dobu urËitou lze uzav¯Ìt smlouvu jen ve v˝jimeËn˝ch a taxativnÏ uveden˝ch

p¯Ìpadech), p¯iËemû n·jemnÌk poûÌv· ze z·kona, podobnÏ jako ve äv˝carsku, relativ-

nÏ rozs·hlÈ ochrany p¯ed v˝povÏdÌ. PronajÌmatel smÌ v z·sadÏ vypovÏdÏt smlouvu

pouze pokud dojde k z·vaûnÈmu poruöenÌ smlouvy (neplacenÌ n·jemnÈho v pr˘bÏhu

poslednÌch t¯Ì mÏsÌc˘, hluk, obtÏûov·nÌ soused˘) nebo pokud by byt urgentnÏ pot¯e-

boval pro sebe Ëi svÈ nejbliûöÌ p¯ÌbuznÈ. PlatÌ vöak p¯itom, ûe se n·jemnÈ z p˘vodnÏ

svobodnou dohodou uzav¯enÈ hodnoty smÌ v pr˘bÏhu n·jemnÌho pomÏru zvyöovat,

maxim·lnÏ vöak do v˝öe mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho (v z·sadÏ trûnÌho n·jemnÈ-

ho) a maxim·lnÏ o 20 % v pr˘bÏhu t¯Ì let (p˘vodnÌ limit 30%nÌho zv˝öenÌ n·jemnÈ-

ho v pr˘bÏhu t¯Ì let platn˝ dle Z·kona o ochranÏ n·jemnÌk˘ byl reformou v roce 2001

snÌûen na 20 % z d˘vodu ochrany p¯ÌjmovÏ slaböÌch dom·cnostÌ p¯ed prudöÌm r˘stem

n·jemnÈho).

V˝öe n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch smluv se tak k trûnÌmu n·jemnÈmu v Ëase blÌûÌ

a navÌc omezenÌ maxim·lnÌho r˘stu do velkÈ mÌry odstraÚuje kr·tkodobou cenovou

fluktuaci. MÌsto prudk˝ch r˘st˘ a pokles˘ trûnÌho n·jemnÈho doch·zÌ pouze

k pozvolnÈmu r˘stu n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch n·jemnÌch pomÏr˘, jelikoû dodateË-

n· nabÌdka v delöÌm obdobÌ snÌûÌ popt·vkov˝m öokem vyvolan˝ cenov˝ skok patrn˝

u novÏ uzav¯en˝ch n·jemnÌch smluv a tudÌû n·jemnÈ u probÌhajÌcÌch smluv pak

nemusÌ Ñabsolvovatì cel˝ kr·tkodob˝ cyklus ustavenÌ novÈ trûnÌ rovnov·hy (reakce

nabÌdky v nÏkter˝ch lokalit·ch je vöak, p¯irozenÏ, omezen·).

Existuje vöak dokonce ustanovenÌ, kterÈ umoûÚuje pronajÌmatel˘m i rychlejöÌ neû

povolen˝ 20%nÌ r˘st n·jemnÈho, a to pokud dojde k modernizaci (rekonstrukci) bytu.

V p¯ÌpadÏ rozs·hlejöÌ modernizace (rekonstrukce) bytu smÌ n·jemnÈ i podle novÈ

pr·vnÌ ˙pravy vzr˘st aû o 11 % z vynaloûen˝ch n·klad˘ roËnÏ, p¯iËemû toto nav˝öe-

nÌ se nezapoËÌt·v· do maxim·lnÌho povolenÈho limitu 20%nÌho r˘stu n·jm˘ v pr˘bÏ-
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hu t¯Ì po sobÏ jdoucÌch let. ObecnÏ smÌ pronajÌmatel poûadovat zv˝öenÌ n·jemnÈho

maxim·lnÏ do v˝öe mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, jestliûe (ß 558 odst. 1 obËanskÈ-

ho z·konÌku):

ï sjednanÈ n·jemnÈ nep¯evyöuje ˙roveÚ mÌstnÏ p¯ÌsluönÈho n·jemnÈho, a souËasnÏ

ï sjednanÈ n·jemnÈ nebylo zmÏnÏno v pr˘bÏhu uplynul˝ch patn·cti mÏsÌc˘ (za

zmÏny v n·jemnÈm se p¯itom nepoËÌt· nav˝öenÌ n·jemnÈho z d˘vodu modernizace

nebo zmÏny provoznÌch n·klad˘ ñ nap .̄ n·klady na odvoz odpadk˘, v˝tah, osvÏt-

lenÌ spoleËn˝ch prostor apod.),

ï poûadovanÈ zv˝öenÌ n·jemnÈho vstoupÌ v platnost nejd¯Ìve jeden rok od poslednÌ-

ho zv˝öenÌ n·jemnÈho (nep¯ihlÌûÌ se p¯itom opÏt k r˘stu n·jemnÈho z d˘vodu

modernizace nebo r˘stu provoznÌch n·klad˘), a

ï aktu·lnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho nep¯ekroËÌ maxim·lnÌ limit 20%nÌho zv˝öenÌ n·jem-

nÈho v pr˘bÏhu uplynul˝ch t¯Ì po sobÏ jdoucÌch let.

PronajÌmatel musÌ sv˘j poûadavek na zv˝öenÌ n·jemnÈho pÌsemnÏ zd˘vodnit pouka-

zem na mÌstnÏ p¯Ìsluönou ˙roveÚ n·jemnÈho, k Ëemuû dle pr·vnÌ ˙pravy platnÈ do

roku 2001 mohl vyuûÌt existujÌcÌch obecnÌch zrcadel n·jemnÈho (viz nÌûe), informa-

ce z databanky n·jemnÈho (alternativa k zrcadl˘m n·jemnÈho), dobrozd·nÌ (expertnÌ

posudek) kvalifikovanÈho odbornÌka nebo alespoÚ uvÈst v˝öi n·jemnÈho ve t¯ech

konkrÈtnÌch srovnateln˝ch bytech v danÈ lokalitÏ. Od roku 2001 soudy p¯i svÈm roz-

hodov·nÌ o opr·vnÏnÌ zv˝öenÌ n·jemnÈho p¯ihlÌûÌ p¯ednostnÏ k ˙daj˘m v platn˝ch

jednoduch˝ch Ëi kvalifikovan˝ch zrcadlech n·jemnÈho a pronajÌmatel tak jen ojedi-

nÏle m˘ûe vyuûÌt ostatnÌch t¯Ì v˝öe uveden˝ch postup˘.

MÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ pro konkrÈtnÌ byt konkrÈtnÌho vybavenÌ a polohy je tak

zjiöùov·no zejmÈna ze zrcadel n·jemnÈho (Mietelspiegeln) vytv·¯en˝ch zpravidla

obcemi z v˝öe n·jemnÈho, kterÈ bylo v danÈ obci nebo srovnatelnÈ obci svobodnÏ

sjedn·no p¯i uzavÌr·nÌ nov˝ch n·jemnÌch smluv v uplynul˝ch Ëty¯ech letech a v˝öe

n·jemnÈho u probÌhajÌcÌch smluv, kterÈ bylo zmÏnÏno v pr˘bÏhu uplynul˝ch Ëty¯ let

za byt srovnatelnÈho typu, velikosti, vybavenÌ, obdobÌ v˝stavby a geografickÈ polo-

hy. MÌstnÏ p¯ÌsluönÈ n·jemnÈ p¯itom nep¯edstavuje konkrÈtnÌ ËÌslo, ale urËitÈ rozme-

zÌ pro dan˝ segment bytovÈho fondu. Zakladatelem zrcadla n·jemnÈho nemusÌ b˝t

vûdy obec, m˘ûe jÌm b˝t i sdruûenÌ n·jemnÌk˘ nebo pronajÌmatel˘. Zrcadlo n·jemnÈ-

ho se nemusÌ rovnÏû vztahovat pouze na danou konkrÈtnÌ obec, ale m˘ûe existovat

vÌce zrcadel n·jemnÈho v r·mci jednÈ obce (v p¯ÌpadÏ velmi segmentovanÈho byto-

vÈho trhu) nebo naopak jedno zrcadlo n·jemnÈho pro vÌce obcÌ (za p¯edpokladu

podobn˝ch trûnÌch relacÌ).

Reforma n·jemnÌho pr·va z roku 2001 zavedla k dosavadnÌm v˝öe zmÌnÏn˝m Ñjed-

noduch˝mì zrcadl˘m n·jemnÈho novÏ institut tzv. ÑkvalifikovanÈhoì zrcadla n·jem-

nÈho. Kvalifikovan· zrcadla n·jemnÈho musÌ, na rozdÌl od jednoduch˝ch zrcadel, spl-

Úovat jistÈ poûadavky zajiöùujÌcÌ vÏtöÌ vypovÌdacÌ schopnost prezentovan˝ch ˙daj˘

(minim·lnÌ poËet p¯Ìpad˘ vstupujÌcÌch do v˝poËtu mÌstnÏ srovnatelnÈho n·jemnÈho

pro dan˝ segment trhu, metoda stanovenÌ hladiny mÌstnÏ srovnatelnÈho n·jemnÈho

apod.), coû s sebou nese i jistÈ pr·vnÌ implikace. Soudy p¯i rozhodov·nÌ o p¯ivolenÌ

ke zv˝öenÌ n·jemnÈho berou v potaz, zda se pronajÌmatelÈ ve sv˝ch û·dostech opÌra-

jÌ o ˙daje z kvalifikovanÈho nebo jednoduchÈho zrcadla n·jemnÈho, p¯iËemû ˙daj

z kvalifikovanÈho zrcadla n·jemnÈho m· p¯irozenÏ vyööÌ v·hu. Kvalifikovan· zrcadla

n·jemnÈho vöak musÌ b˝t Ñuzn·naì obcÌ, svazy n·jemnÌk˘ a pronajÌmatel˘. Jedn· se

projev souhlasu, kter˝ nem· p¯esnÏ p¯edepsanou pr·vnÌ formu, v p¯ÌpadÏ obce se

m˘ûe jednat o usnesenÌ zastupitelstva, v p¯ÌpadÏ sdruûenÌ n·jemnÌk˘ Ëi pronajÌmate-

l˘ o vyj·d¯enÌ zastupujÌcÌho org·nu (a to i ˙stnÌ). V praxi obvykle obec spolupracuje

se z·stupci reprezentace n·jemnÌk˘ i pronajÌmatel˘ p¯i p¯ÌpravÏ zrcadla n·jemnÈho,

takûe p¯ÌpadnÈ rozpory mezi jednotliv˝mi stranami jsou ¯eöeny jiû ve f·zi p¯Ìprav

a p¯edch·zÌ se moûnÈmu blokov·nÌ zrcadla n·jemnÈho jednou nebo druhou stranou.

⁄daje o v˝öi ËistÈho n·jemnÈho (Nettokaltmiete), z nichû je n·slednÏ vytv·¯eno zrca-

dlo n·jemnÈho, jsou zpravidla zÌsk·v·ny prost¯ednictvÌm reprezentativnÌch öet¯enÌ Ëi

ze st·vajÌcÌch datov˝ch zdroj˘ v podobÏ datab·zÌ mÌstnÌch pronajÌmatel˘. SledujÌ se

pouze ceny n·jemnÈho, kterÈ byly v uplynul˝ch Ëty¯ech letech novÏ sjedn·ny nebo

zmÏnÏny. Jak bylo uvedeno v˝öe, n·jemnÈ v soci·lnÌch bytech (p¯ÌpadnÏ dalöÌch sub-

vencovan˝ch bytech, u kter˝ch jsou n·jemnÈ nebo jeho zmÏna omezeny) nenÌ v zrca-

dlech n·jemnÈho v˘bec zohlednÏno. KromÏ ceny jsou zpravidla shromaûÔov·ny

n·sledujÌcÌ charakteristiky bytu: typ bytu (byt v rodinnÈm domÏ, v bytovÈm domÏ,

v novÈ/starÈ z·stavbÏ, apod.), velikost bytu (plocha v m2), vybavenÌ bytu (typ vyt·-

pÏnÌ, vestavÏnÈ sk¯ÌnÏ, typ podlahovÈ krytiny, sklepnÌ prostory, komora, pr·delna

v domÏ apod.), st·¯Ì, stavebnÌ a energetick˝ stav domu, v nÏmû se byt nach·zÌ (zpra-
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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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