úprava nájemního vztahu v některých státech

Kanada.

Bydlení je řízeno zákonem o bydlení a zákonem o založení kanadské hypotéční společnosti pro bydlení. V roce 1994 byl zákon o bydlení novelizován s cílem podpořit výstavbu nových domů, opravy a modernizaci bytů a zlepšení podmínek bydlení všeobecně.

Hypotéční společnost zajišťuje půjčky na výstavbu, na koupi pozemků, je zúčastněna ve všech stadiích procesu výstavby, dohlíží, aby výstavba nevybočila od sjednaných a předepsaných podmínek. Společnost také zajišťuje bydlení studentům. Půjčky se sjednávají až do výše 95% předpokládaných nákladů, společnost pojišťuje hypotéku až na 50 let.

Finsko. 
Finsko je zemí vlastnického bydlení, více než 70 % Finů bydlí ve vlastní nemovitosti. Kompletní deregulací nájemného v roce 1990 došlo ke zvýšení nabídky nájemního bydlení. Ve Finsku připadá na 1000 obyvatel 450 bytů, tím se Finsko řadí mezi nejpřednější země na světě. O bydlení se stará odbor bytové a stavební politiky ministerstva životního prostředí spolu s ministerstvem sociálních záležitostí a zdravotnictví.

Podpora bytové výstavby se uskutečňuje poskytováním půjček na výstavbu domů s nájemními byty, na renovaci bytů a dotováním úroků z půjček. Stát poskytuje dary na opravy starších a nemocných občanů.

Jedna třetina ze 70 % bydlí v kondominiích a vlastní akcie spoluvlastnického bydlení.

Registr bydlení založený v roce 1985 poskytuje vládě informace o stavu bytového fondu, poskytovaných půjčkách a příjmovém rozvrstvení domácností. Na základě těchto informací vláda vyhlašuje doporučení na výši nájemného ve státem subvencovaných bytech.

Norsko.

V Norsku je obdobná situace jako ve Finsku. 70 % bydlí ve vlastní nemovitosti, na 1000 obyvatel připadá 416 bytů. Pouze jedna sedmina jsou družstevní byty. V Norsku téměř neexistuje nájemní bydlení. O podporu bydlení se stará bytová banka, která podporuje stavební družstva. Nájemné se většinou sjednává na dobu určitou.

Dánsko. 
V Dánsku je nájemní bydlení upraveno zákonem o nájmu,  zákonem o úpravě bydlení a o sociálním bydlení. Zákon vyjmenovává body nájemní smlouvy. Nájemní smlouva je státem omezována pouze s ohledem na způsob stanovení výše nájemného, které zahrnuje zisk vlastníka, a na pravidla o užívání bytu. Existuje oznamovací povinnost v případě zvýšení nájemného. Problémy a spory mezi smluvními stranami řeší t.zv. bytový tribunál, jehož rozhodnutí mohou být zkoumána Vrchním soudem. Nájemní vztah je určen vlastní nájemní smlouvou, která může být za normálních podmínek vypovězena nájemcem, nikoliv vlastníkem (bez vysvětlení). Je též možno uzavřít smlouvu za podmínek určených státem.

V roce 1994 byla určena komise, která měla vypracovat revisi a zjednodušení celé oblasti nájemního práva. 

Švédsko.
Bydlení se řídí zákonem o půdě z roku 1984.

Švédský zákon předpisuje minimální (nejnižší) standard vybavení bytu, které je podstatně vyšší než v Rakousku. Rakouské byty kategorie C a D nejsou ve Švédsku myslitelné!

Písemná forma nájemní smlouvy se použije jen když to jedna strana vyžaduje. Nájemné je určeno částkou stanovenou v nájemní smlouvě, jak je to v případě ústní smlouvy dokument neříká.

Na tvoření zákonů ohledně nájmů se průběžně podílejí organizace majitelů nemovitostí i organizace nájemců. Ty řeší otázky jednacího řádu, který zahrnuje obvyklé otázky týkající se nájmu bytů. Z dokumentu nejasně vyplývá, že tvoření zákonů podléhá v každém kraji jeho bytovému výboru, který řeší i veškeré spory v kraji.

Ostatní podmínky týkající se výše nájemného jsou obdobné jako v ostatních státech, vyplývá zřejmě z vyjednávání v jednotlivých krajích.

Německo. 
V Německu je regulováno pouze zvyšování nájemného a to dle situace v každé individuelní obci. 

Výlohy majitele je nutno doložit, stejně jako v ostatních státech. V zákonech Německa není v základních bodech podstatných odchylek od zákonů ostatních států.

Za zmínku stojí hlavně zcela samostatný zákon o regulaci nájemného z něhož je zřejmé, že zvyšování nájemného má velice široké meze a rozhodně si majitelé ani nájemníci nemohou stěžovat. Majiteli dává zákon dostatek prostoru pro krytí výdajů a nájemce chrání dostatečně před předražováním nájemného.

Belgie a Nizozemsko. 
Dle údajů z roku 1992  bydlí v Belgii ve vlastnickém sektoru 65 % obyvatelstva, 30 % v soukromých a 5 % ve státních sociálních bytech. V roce 1992 vypracovala vláda program na podporu financování sociálního bydlení zavedením systému alternativního financování. To je založeno na spojení fondů soukromých a veřejných investorů pro výstavbu sociálních nájemních domů s jednorázovou fixní státní subvencí. Sociální nájemní byty jsou určeny především domácnostem s nízkými příjmy.

V rámci Evropského společenství jsou pro určité druhy bytové výstavby uplatňovány daňové úlevy, které drasticky snižují nebo dokonce ruší daň z přidané hodnoty.

V roce 1989 bylo  ve vlastnictví uživatelů 44 % bytů, 38 % ve vlastnictví bytových korporací, 6 % soukromých pronajímatelů a 6 % ve státním a obecním fondu.

V Nizozemském tržním systému má stát velmi omezenou roli. Princip suverenity spotřebitele se bere velice vážně, trh s byty však současně značně regulují úřady, stát a obce.
Kvalitní bydlení je považováno za sociální základní právo a od státu se očekává, že bude podporovat, aby každý mohl v zásadě disponovat kvalitním bytem. U dotované nové výstavby nebo zkvalitnění bytu se rozdíl mezi nájmem odpovídajícím nákladové ceně a předepsaným nájmem řeší pomocí podpor. Stát stanoví trendové zvýšení nájemného, které činilo v roce 1994 6 %.

Velice důležité je dotování nových bytů. V nové výstavbě v tržním sektoru existuje také systém jednorázových premií. V obou zemích se stát podílí značnou měrou na podpoře a vývoji sociálního bydlení, které se dodnes podílí více jak 40% na celkovém bytovém fondu. Jde o nejrozsáhlejší sociální bytový sektor v Evropě. Omezuje se pouze na nájemní typ bydlení, jde o široké pojetí sociálního bydlení - rozumí se jím nájemní bytová výstavba podporovaná státem, postavená a provozovaná neziskovým způsobem.

Rakousko.

Situace se zakládá na spolkovém zákonu z roku 1981, zákon o nájemním právu (Mieterechtsgesetz, MRG).

Přesto, že na první pohled by se mohlo zdát, že Rakousko rozhodně není pro majitele nájemních domů země zaslíbená, je možno zjistit, že výše nájemného je omezena pouze v tzv. hlavním nájemném, které je stanoveno pro každou ze čtyř kategorií bytů. Další úpravy nájemného plynoucí z místních poměrů, kvalita a atraktivnost prostředí se odrážejí v tržní výši nájemného podstatnou měrou.

Z popisu veškerých zákonů jasně vyplývá, že rozsah kvality bydlení v Rakousku je značně veliký. Byty kategorie C a D jsou zřejmě byty s velice nízkým standardem. Jak plyne na př.z popisu švédských zákonů, byty kategorie C a D se nepovažují ve Švédsku za obyvatelné.

Byty kategorie C a D jsou také byty, kterých se omezení nájemného nejvíce týkají (viz případ Mellacher, citovaný v Rozhodnutí Ústavního soudu ohledně vyhlášky 176/1993). Většina omezení výše nájemného se bytů kategorie A a B netýká.

Nájem zahrnuje hlavní (základní) nájemné, které je stanoveno dle bytové kategorie pro všechny byty stejně, dále podíl na provozních nákladech, podíl na zvláštních výdajích a přiměřené odměny za pronajaté zařízení.

Nájemné je splatné první den běžného měsíce předem.

Velice důležité jsou však následující výjimky!

Omezení výše hlavního nájmu se netýkají (a) nájmu bytů v nových domech, (b) komerčních nájmů, (c) bytů v domech spadajících pod památkovou ochranu, (d) bytů kategorie A a B s obytnou plochou přes 130 m2 a (e) nájmů na dobu neurčitou !!! V posledním případě je nutné, aby od prvotního počátku nájmu uplynul jeden rok a nájemní smlouva byla uzavřena písemně. Z této poznámky je možno odvodit, že i v Rakousku je možno uzavřít nájemní smlouvu ústně.

V nájemném se dále odrážejí odchylky od standardu tzv. normovaného bytu dle nájemního práva. Tyto odchylky uvažují polohu bytu v domě, vybavení bytu částmi nemovitosti (terasa, balkon), vybavení budovy, dopravní situace v místě domu, okolí domu, stav údržby domu atd.

Dále se v rakouských zákonech probírají velice detailně jednotlivé přípustné přirážky a odpočty.

Poměrně liberální je postup při modernizaci a generálních opravách bytů a domů. Stačí jen zažádat s doložením předpokládaných nákladů, při čemž je nutno stanovit období pro rozvržení výdajů na dobu nepřesahující deseti let !

Provozní náklady zahrnují: vodné a stočné, čistění komínů, osvětlení domu, pojištění proti požáru, proti veškerým škodám, povinné ručení, výlohy na správu domu (tiskopisy, účetní poplatky, nářadí, vybavení kanceláře nebo bytu, telefonní hovory atd.) a práce správce domu. Tyto výdaje jsou vyúčtovány na základě záloh.

Je zakázáno poskytovat odstupné oběma směry ve všech formách.

Shrnutím lze možno říci, že základní nájemné vlastně určuje zisk majitele, protože ostatní náklady a výdaje jsou plně započteny v celkovém nájemném. 

Itálie

V Itálii připadá na 1000 obyvatel 335 bytů, z cehož 21 bytů je se sociálním nájemným. Přitom 67 % bytů je v soukromém vlastnictví. Podpora bytové výstavby se řeší na regionální úrovni. Subvence na sociální bydlení v Itálii není zavedeno.

Švýcarsko

Podíl bytů v soukromém vlastnictví je pouhých 32 %, většina domácností bydlí v nájmu. Měsíční výdaje na bydlení činí asi 20 %. Podpora bydlení se odstupňována dle sociálních poměrů domácnosti. Na výstavbu nových domů a bytů jsou poskytovány dvě hypotéky z nichž první, obvykle 15 – 25 % se splácí do 10 až 20 let, 10 až 20 % činí vlastní investice a zbylých 65 % je úrokováno pevně 5 %. Stavební družstva požívají výhod podpory státu. 

Nájemné ve Švýcarsku má podle zákona přinést majiteli určitý zisk, ale nejde o klasicky tržní nájemné. Existují dvě metody jak určit nájemné:

1. Určuje se zúročením vloženého kapitálu při koupi, pokud je kupní cena přiměřená (tzv. tržní, objektivní, která se odvozuje od reálné a výnosové). Úročit tento kapitál lze ovšem jen do povolené úroční sazby.

2. Nájemné podle plochy bytu. Existují tarify a ceník, zohledňující do určité míry polohu bytu a jeho vybavení.

Pravidla vymezující práva nájemníků jsou obsažena ve dvou zákonech:

a) obecné předpisy o nájemném a pronájmu bytů jsou součástí občanského zákoníku,

b) federální zákon z roku 1972 stanoví opatření proti nesolidnostem při vypovídání smluv o pronájmu bytů a stanovení výše nájemného.

(Pozn.: každý dům ve Švýcarsku musí dle zákona být vybaven betonovým protiatomovým krytem se sílou stěny 1 m, který každou stavbu soukromého rodinného domku značně prodražuje. Švýcarské stavebnictví má nejpřísnější stavební předpisy na světě.)

Španělsko

Se 440 byty na 1000 obyvatel se Španělsko řadí mezi nejpokrokovější země na světě. Španělsko představuje jeden z nejsilnějších stavebních trhů v Evropě. Stavební sektor podílí asi 7 - 8 % na tvorbě hrubého domácího produktu. 76% bytů ve je v osobním vlastnictví uživatele.

Španělská ústava dává občanům právo na slušné a při​měřené bydlení a ukládá příslušným veřejným orgánům vytvářet podmínky pro naplnění tohoto práva.
Zatímco soukromý nájemní sektor je ve Španělsku zcela deregulovaný, pro státní nájemní sektor je typické, že je zde nájemné pevně stanoveno. Sociálně nájemních bytů je ve Španělsku velmi málo. Nájmy v těchto bytech se přizpůsobují příjmům rodin.

Polsko.

Hlavním problémem politiky bydlení v Polsku je přetrvávající nedostatek bytů, především ve velkých městech (schází celkem asi 1,25 mil. bytů). Předpokládá se, že asi 20 % domácností (většinou mladých rodin) nemá vlastní byt. Asi 50 % obyvatel žije v nepřiměřených podmínkách, v přelidněných bytech se dvěma i více osobami na obytnou míst​nost. Značná část bytů je ve špatném technickém stavu, případně s nedostatečným základním příslušenstvím.

Koncem roku 1995 nabyl v Polsku účinnosti zákon o podpoře bytové výstavby. Cílem zákona je zajištění cenově dostupných bytů pro vrstvy obyvatelstva s nižšími a středními příjmy, optimální využití omezených prostředků, kterými disponují stát i bankovní sektor a zmírněni sociální nespokojenosti, způsobené tíživými poměry a podmínkami bydlení ve společnosti. Zákonem se zřizují v Polsku instituce jako stavební spořitelny, Ná​rodní fond bydlení a společnosti pro veřej​nou výstavbu či institut smlouvy o poskytnutí smluvního úvěru.

Stavební spoření je přesně definováno, může se používat pouze pro účely bytové výstavby a zaručuje dlouhodobé úvěry s velice nízkými úrokovými sazbami.

Prostředky Národního fondu jsou určeny na poskytování úvěrů společnostem pro ve​řejnou výstavbu a bytovým družstvům na výstavbu bytů, na poskytování půjček bankám provozujícím bytové spořitelny v nezbytném rozsahu k zajištění běžné platební schopnosti, na poskytování úvěrů obcím na realizaci ko​munální technické infrastruktury, na koupi cenných papírů emitovaných stá​tem nebo Polskou národní bankou, na krytí nákladů spojených s emisí a výku​pem obligací a na splácení zahraničních půjček, včetně úroků. 

Společnost pro veřejnou, obecně prospěšnou výstavbu se stará o zakládání ekonomických subjektů, zabývajících se výstavbou a pro​vozováním nájemních bytů, které vybírají za poskytované služby, spojené s bydle​ním, poměrně nízké nájemné. Nájemné v družstevních bytech má krýt náklady na provoz a opravy a peněžní částky na splácení poskytovaného úvěru; jeho výše nemůže překračovat 4 % repro​dukční hodnoty bytu.

Nájemce bytu je povinen předkládat spo​lečnosti ročně prohlášení o průměrném měsíčním pří​jmu domácnosti. Dále je povinen na požádání společnosti předložit potvrzení místně příslušného finančního úřadu o výši jeho příjmu i dalších osob žijí​cích s ním ve společné domácnosti. Společnost je oprávněna vypovědět ná​jemní smlouvu, nepředloží-li nájemce pro​hlášení o svém příjmu ve stanovené lhůtě. V nájemní smlou​vě může být zakotvena povinnost nájemce ke složení kauce jako záruka na plnění jeho povinností. Zákon stanoví, že kauce nesmí překračovat 10 % reprodukční hodnoty bytu v den uzavření nájemní smlouvy.
