Obecné hodnoceni vybranych nastroja bytové politiky

o zvySeni ndgjemného zaslaného majitelem. Jestlize smir¢i komise oznaci zvyseni
najemného majitelem za neopravnéné, majitel nesmi zvysit ndgjemné v pribéhu dal-
Sich tif let. Podobné jako v Némecku pozivd ndjemnik relativné rozsdhlé ochrany
svych prav a vypovéd smi dostat pouze v explicitn¢ uvedenych piikladech, jako je
hrubé poruseni ndjemni smlouvy, pokud pronajimatel urgentné potfebuje byt pro
sebe, své piibuzné nebo své podnikdni nebo v piipadé planované rozsdhlé rekonstruk-
ce bytu. Pokud by tedy komise ,,zmrazila“ neoprdvnéné zvySované ndjemné, pronaji-
matel nemtize nalézt vychodisko ve vypovédi ndjemni smlouvy, jinak by se dopustil
nelegdlniho jedndni. Nejistota kolem kone¢ného vysledku smir¢iho fizeni vede do
jisté miry k opatrnému a zpravidla zpozdénému odrdzeni zvyseni ndkladt do ndjem-
ného, tj. ndjemnici jsou timto ustanovenim chrdnéni pfed pfili§ rychlym rdstem
ndjemného.

Je ziejmé, Ze Svycarsky systém akcentuje princip rovnosti vynosu (income equity)
pred principem rovnosti cen (price equity), coZ jinymi slovy znamend, Ze klade vétsi
ddraz na to, aby vSichni pronajimatelé dosahovali vynosu a to dokonce stejného
vynosu ze svych investic, zatimco mnohem mensi diraz se klade na to, aby ndjemni-
ci bydlici v bytech stejného standardu a polohy platili stejné ndjemné. Najemné tak
méné odrdzi trzni nabidku a poptdvku, avSak na druhou stranu zajistuje vSem inves-
torim teoreticky stejny opravnény vynos. Némecky systém mistné piislusného
ndjemného je pravé opacny.

Regulace ndjemného druhé generace — pripadova studie Némecko

Némecky systém mistné prislusného ndjemného vychdzi Cisté z principu ochrany
stavajicich ndjemnikd (u probihajicich ndjemnich pomért) pfed rychlym rastem
ndjemného a pred situaci pozadovdni vys$s$itho nez trzniho ndjemného, pfiCemz
ndjemné u uvolnénych ,,nedotovanych® byt je uzavirdno prakticky zcela svobodné
na zdkladé dohody mezi pronajimatelem a ndjemcem. Ndkladovy princip stanoveni
ndjemného je omezen pouze na piipad modernizace (rekonstrukce) bytu a tudiz vyse
ndjemného nezdvisi ani tolik na vysi ptivodni investice (tedy i stafi bytu) a vyvoji
nakladd, jako spise na aktudlni nabidce a poptavce po daném bydleni v dané lokali-
té. Z téchto diivodd systém sice negarantuje pronajimatelim vynos, a uz vibec ne

teoreticky stejny vynos, z jejich investic, avSak na druhou stranu vyse regulovaného

P

ndjemného se daleko vice blizi potencidlnimu trznimu ndjemnému a nevznikaji eko-
nomické paradoxy, jako tomu miiZe teoreticky v nékterych ptipadech byt u systému
Svycarského.

Podobné jako ve Svycarsku Zije vét§ina domécnosti v soukromém ndjemnim bydlent
(okolo 43 %), aviak narozdil od Svycarska existuje v Némecku vyznamnéjsi sektor
socidlniho ndjemniho bydleni, kde jsou ndjmy regulovany dle platného federalniho ¢i
zemského dota¢niho programu (v soucasnosti okolo 8 %, ale tento podil se neustile
a rychle méni). Némecky systém socidlntho bydleni je v mnoha ohledech velmi spe-
cificky, jelikoz se jednd o ,,pohybujici se* socidlni bydlent, tj. socidlni charakter bytu
je pouze docasny a podil socidlniho bydleni tak mtize vyrazné variovat v ¢ase. Do
socidlniho bydleni tak patfi neustdle jind ¢dst bytového fondu. Mimo to, provozova-
teli socidlnich byt v Némecku mohou byt nejen obecni bytové spolecnosti ¢i nezis-
kové organizace (bytova druzstva), ale také soukromi ,,na zisk* orientovani investofi,
ktefi maji garantovany velmi omezeny vynos. Podrobnosti k némeckému systému
socidlniho bydleni lze nalézt v knize Bydleni — véc verejnd (Lux 2002 (ed.)).

Druhogeneracni systém kontroly ndjemného pro ,,nedotované* bydleni (nedotované
uvadime v zavorkdch, jelikoz v Némecku, stejné jako ve Svycarsku, Svédsku &i Fran-
cii, soukromi investofi do ndjemniho bydlenf{ ziskdvaji nikoliv nevyznamné dotace ve
formé vyhodnych odpisti, dafiovych tlev v piipadé investic spoficich spotiebu ener-
gif a od nékterych spolkovych zemi téZ nizko-urocené pijcky ¢i nevratné dotace na
modernizaci bytového fondu) je vSak na sektoru socidlniho bydleni nezdvisly, coz
znamend, Ze ndgjemné v socidlnim bydleni Zddnym zptisobem neovliviiuje vysi ndjem-
ného v soukromém ,,nedotovaném* ndjemnim bydleni (mimo nepiimy vliv prostied-
nictvim konkurence o klienta, ndjemnika).

Podobné jako v jinych zemich byla po druhé svétové vilce (stejné jako v pribéhu
valky) zavedena z pochopitelnych divodi (nedostatek bytd, nebezpeéi zneuZziti
monopolniho postaveni) regulace ndjemného prvni generace. JiZ od pocatku 60. let
20. stoleti bylo na zdkladé specidlnich zdkond o ndjemném regulované ndjemné
postupné zvySovano a v regionech, kde odhadovany deficit bytd byl méné nez 3 %,
byla regulace zcela zruSena. Na zacdtku 70. let pak jedinymi mésty, kde byla uplat-
novdna regulace ndjemného prvni generace, byly jiz pouze Hamburg, Mnichov
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a Zapadni Berlin, pficemz v prvnich dvou zmifiovanych méstech byla regulace zruse-
na do prvni poloviny 70. let. Po skon¢eni pfechodného obdobi pro deregulaci ndjem-
ného pak koalice socidlnich demokrati a liberdlt v roce 1971 piijala novy zdkon,
Zdkon o ochrané ndjemnikii (Wohnraumkiindingungsschutzgesetz), ktery definoval
druhogeneracni systém regulace ndjemného v Némecku v zdsadé nezménéné podobé
az do roku 2001. K 1. zafi 2001 vstoupila v platnost reforma ndjemniho prava, kterd
sjednotila pravni ipravu do Obcanského zdkoniku, jez dnes predstavuje hlavni prav-

ni predpis upravujici vztahy mezi pronajimateli a ndjemci.

Kromé sjednoceni a zjednoduseni pravni upravy bylo ucelem reformy ndjemniho
prava v roce 2001 (Wohngeld- und Mietenbericht 2002, 14) dat ndgjemnikiim a prona-
jimateldm vétsi smluvni svobodu pifi uzavirdni ndjemnich smluv (tykd se zejména
casového omezeni pii sjedndvani tzv. indexovaného nebo stupiiového ndjemného).
Reforma pfinesla mimo jiné rovnéz zkraceni zakonem stanovené vypovédni lhity na
strané ndjemnikd na maximdlné tfi mésice (vypovédni lhita na strané pronajimatele
zavisi na délce ndgjemniho poméru a mize dosdhnout az deviti mésicli), zohlednuje
nové formy partnerského souZziti (zajiSténim tzv. ,,prdva na vstup“ v piipadé umrti
cich s ndgjemnikem v daném byte), vice akcentuje potieby télesné postizenych osob
a v oblasti Upravy ndjemného zavadi jista omezeni ristu ndjemného ¢astecné zpiisiu-
jici charakter regulace ndjemného druhé generace. Tyto zmény byly provedeny za
situace stagnujiciho trhu a relativné velkého mnozstvi nepronajatych prazdnych bytt,
proto se posileni ochrany ndjemnikti prozatim vyraznéjsim zpisobem neprojevilo na
zméné chovani soukromych investord.

Zdkladni principy systému mistné piislusného ndjemného jsou ndsledujici. Pti uza-
vieni nové ndjemni smlouvy je ndjemné fakticky ur¢eno svobodnou dohodou mezi
pronajimatelem a ndjemnikem, jakkoliv dle trestnitho prdva neni dohoda platnd,
pokud dohodnutad cena je bezdtvodné piili§ vysoka (,,nemoralni*). Za vysokou se pak
povazuje ndjemné, které je o 50 % vyssi nez pro dany byt daného standardu v dané
lokalité ur¢ené mistné prislusné ndjemné (v takovém pripadé, pokud by viibec néja-
ky ndjemnik na tak vysokou cenu pftistoupil, by mohla byt ndjemni smlouva prohla-
Sena za nemordlni a zruSena soudem v piipadé stiznosti ndjemnika). JelikoZ mistné
prislusné ndjemné vychazi, jak podrobnéji uvedeme niZe, z poloviny z nové svobod-

né uzavienych ndjemnich smluv, je 50%ni diference postacujici k tomu, aby odrazi-
la pfipadny rtst poptavky po bydleni pravé v dané lokalité (vyssi ndjemné miZe navic
pronajimatel pfed soudem odtivodnit poukazem na vyS$si ndklady). Proto je toto ome-
zeni v praxi pouze formdlni a jen zfidka mtize dojit k situaci, kdy by svobodné dohod-
nuté ndjemné mohlo byt nad povolenym limitem.

Nijemni smlouva s ndgjemnikem smi v Némecku byt uzaviena pouze na dobu neurci-
tou (na dobu urcitou Ize uzaviit smlouvu jen ve vyjimecnych a taxativné uvedenych
piipadech), pfi¢emz ndjemnik poZiva ze zdkona, podobné jako ve Svycarsku, relativ-
né rozsdhlé ochrany pied vypovédi. Pronajimatel smi v zdsad¢é vypovédét smlouvu
pouze pokud dojde k zdvaznému poruseni smlouvy (neplaceni ndjemného v pribéhu
poslednich tif mésic, hluk, obtéZovani sousedii) nebo pokud by byt urgentné potie-
boval pro sebe ¢i své nejblizsi piibuzné. Plati vSak pfitom, Ze se ndjemné z ptivodné
svobodnou dohodou uzaviené hodnoty smi v pribéhu ndjemniho poméru zvySovat,
maximdlné vSak do vySe mistné piislusného ndjemného (v zdsadé trzniho ndjemné-
ho) a maximalné o 20 % v prubéhu tif let (ptivodni limit 30%niho zvyseni ndjemné-
ho v pribéhu tif let platny dle Zdkona o ochrané ndjemnikii byl reformou v roce 2001
snizen na 20 % z dtvodu ochrany pfijmové slabsich domécnosti pied prudsim ristem
ndjemného).

Vyse ndjemného u probihajicich smluv se tak k trznimu ndjemnému v Case blizi
a navic omezeni maximalniho ristu do velké miry odstraiiuje kratkodobou cenovou
fluktuaci. Misto prudkych rdsti a poklest trzniho ndjemného dochdzi pouze
k pozvolnému ristu ndgjemného u probihajicich ndjemnich poméra, jelikoz dodatec-
nd nabidka v del$im obdobi sniZi poptavkovym Sokem vyvolany cenovy skok patrny
u noveé uzavienych ndjemnich smluv a tudiZz ndjemné u probihajicich smluv pak
nemusi ,,absolvovat cely kriatkodoby cyklus ustaveni nové trzni rovnovahy (reakce
nabidky v nékterych lokalitdch je vSak, pfirozen¢, omezend).

Existuje v8ak dokonce ustanoveni, které umoziuje pronajimateliim i rychlejsi nez
povoleny 20%n( riist ndjemného, a to pokud dojde k modernizaci (rekonstrukci) bytu.
V ptipadé rozsdhlejsi modernizace (rekonstrukce) bytu smi ndjemné i podle nové
pravni ipravy vzrust az o 11 % z vynalozenych ndkladt ro¢né, pfic¢emz toto navyse-
ni se nezapocitdvd do maximalniho povoleného limitu 20%niho rdstu ndjmu v prabé-
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hu tfi po sobé jdoucich let. Obecné smi pronajimatel pozadovat zvySeni ndjemného

maximdlné do vySe mistné piisluSného ndjemného, jestlize (§ 558 odst. 1 ob&anské-

ho zdkoniku):

* sjednané ndjemné nepfevysuje uroven mistné piislusného ndjemného, a soucasné

* sjednané ndjemné nebylo zménéno v prubéhu uplynulych patnicti mésicii (za
zmény v ndgjemném se pritom nepocitd navyseni ndjemného z ditvodu modernizace
nebo zmény provoznich ndkladd — napt. ndklady na odvoz odpadkd, vytah, osvét-
leni spole¢nych prostor apod.),

» pozadované zvySeni ndjemného vstoupi v platnost nejdiive jeden rok od posledni-
ho zvySeni ndjemného (nepiihlizi se pfitom opét k rlstu ndjemného z divodu
modernizace nebo ristu provoznich ndkladt), a

* aktudlni zvySeni ndjemného nepiekroci maximdln{ limit 20%niho zvySeni ndjem-
ného v pribéhu uplynulych tif po sobé jdoucich let.

Pronajimatel musi sviij poZzadavek na zvyseni ndjemného pisemné zdivodnit pouka-
zem na mistné prislusnou droven ndjemného, k ¢emuz dle pravni upravy platné do
roku 2001 mohl vyuZit existujicich obecnich zrcadel ndjemného (viz niZe), informa-
ce z databanky ndjemného (alternativa k zrcadlim ndjemného), dobrozdani (expertni
posudek) kvalifikovaného odbornika nebo alesponn uvést vysi ndjemného ve tiech
konkrétnich srovnatelnych bytech v dané lokalité. Od roku 2001 soudy pfi svém roz-
hodovéni o opravnéni zvyseni ndjemného prihlizi pfednostné k ddajim v platnych
jednoduchych ¢i kvalifikovanych zrcadlech ndjemného a pronajimatel tak jen ojedi-
néle mize vyuzit ostatnich tif vy$e uvedenych postupi.

Mistné piislusné ndjemné pro konkrétni byt konkrétniho vybaveni a polohy je tak
zjisStovano zejména ze zrcadel ndjemného (Mietelspiegeln) vytvafenych zpravidla
obcemi z vySe ndgjemného, které bylo v dané obci nebo srovnatelné obci svobodné
sjedndno pfi uzavirdni novych ndjemnich smluv v uplynulych ctyfech letech a vyse
najemného u probihajicich smluv, které bylo zménéno v pribéhu uplynulych ¢tyt let
za byt srovnatelného typu, velikosti, vybaveni, obdobi vystavby a geografické polo-
hy. Mistné piislusné ndjemné pfitom nepiedstavuje konkrétni ¢islo, ale urc¢ité rozme-
z{ pro dany segment bytového fondu. Zakladatelem zrcadla ndjemného nemusi byt
vzdy obec, mtze jim byt i sdruZeni ndjemnik nebo pronajimateld. Zrcadlo ndjemné-
ho se nemusi rovnéz vztahovat pouze na danou konkrétni obec, ale miize existovat

vice zrcadel ndjemného v rdmci jedné obce (v pfipadé velmi segmentovaného byto-
vého trhu) nebo naopak jedno zrcadlo ndjemného pro vice obci (za pfedpokladu
podobnych trznich relaci).

Reforma ndjemniho prava z roku 2001 zavedla k dosavadnim vySe zminénym ,,jed-
noduchym* zrcadlim ndjemného nové institut tzv. , kvalifikovaného* zrcadla ndjem-
ného. Kvalifikovand zrcadla ndjemného musi, na rozdil od jednoduchych zrcadel, spl-
novat jisté pozadavky zajistujici vétsi vypovidaci schopnost prezentovanych udajt
(minimdlni pocet piipadd vstupujicich do vypoctu mistné srovnatelného ndjemného
pro dany segment trhu, metoda stanoveni hladiny mistné srovnatelného ndjemného
apod.), coz s sebou nese i jisté pravni implikace. Soudy pfi rozhodovdni o privoleni
ke zvySeni ndjemného berou v potaz, zda se pronajimatelé ve svych Zadostech opira-
ji o ddaje z kvalifikovaného nebo jednoduchého zrcadla ndjemného, pricemz tdaj
z kvalifikovaného zrcadla ndjemného ma ptirozené vyssi vahu. Kvalifikovana zrcadla
ndjemného v$ak musi byt ,,uzndna“ obci, svazy ndjemnikd a pronajimateld. Jednd se
projev souhlasu, ktery nemd piesné predepsanou pravni formu, v piipadé obce se
miZe jednat o usneseni zastupitelstva, v piipadé sdruzeni ndgjemnikd ¢i pronajimate-
It o vyjadieni zastupujiciho orgdnu (a to i ustni). V praxi obvykle obec spolupracuje
se zastupci reprezentace ndjemnikti i pronajimateld pfi piipravé zrcadla ndjemného,
takze pfipadné rozpory mezi jednotlivymi stranami jsou feSeny jiz ve fdzi pfiprav
a pfedchdzi se moznému blokovani zrcadla ndgjemného jednou nebo druhou stranou.

Udaje o vysi ¢istého ndgjemného (Nettokaltmiete), z nichz je ndsledné vytvaieno zrca-
dlo ndjemného, jsou zpravidla ziskdvany prostfednictvim reprezentativnich Setfeni ¢i
ze stavajicich datovych zdroji v podobé¢ databazi mistnich pronajimatelti. Sleduji se
pouze ceny ndjemného, které byly v uplynulych ¢tyfech letech nové sjedndny nebo
zménény. Jak bylo uvedeno vyse, ndjemné v socidlnich bytech (piipadné dalSich sub-
vencovanych bytech, u kterych jsou ndjemné nebo jeho zména omezeny) neni v zrca-
dlech ndjemného vibec zohlednéno. Kromé ceny jsou zpravidla shromazdovany
ndsledujici charakteristiky bytu: typ bytu (byt v rodinném domé, v bytovém domé,
v nové/staré zdstavbé, apod.), velikost bytu (plocha v m?), vybaveni bytu (typ vytd-
péni, vestavéné skiing, typ podlahové krytiny, sklepni prostory, komora, pradelna
v domé apod.), stdfi, stavebni a energeticky stav domu, v némz se byt nachdz{ (zpra-
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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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