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Clanek |
Uvodni ustanoveni

Vnitfni Fidici akt se vydava za ucelem doplnéni Instrukce vrchni feditelky pro fizeni
sekce 7 €. 5/2023 Sjednoceni postupu pfi ur€eni v misté obvyklého najemného
dle ustanoveni § 34 pism. a) zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi,
ve znéni pozdéjsich predpist, k metodickému sjednoceni postupu Ufadu prace Ceské
republiky (dale jen ,UP CR*) pfi stanoveni najemného v misté obvyklého. Aplikace
stanoveni najemného v misté obvyklého bude mit dopady na fizeni o davkach
podle zakona €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu
(dale jen ,ZPHN*) ve smyslu konkrétniho postupu na pracovistich UP CR a zadavani
do informacéniho systému OKnouze (dale jen ,IS OKnouze®). Instrukce vrchni Feditelky

pro fizeni sekce 7 €. 5/2023 je v textu oznaCovana jako Instrukce MPSV.

Clanek I
Zakonna vychodiska

Instrukce MPSV detailné vymezuje pojmy spojené s najemnym v misté
obvyklym.

Dle pravni tupravy odivodnénych nakladu na bydleni, ustanoveni § 34 ZPHN, se
do oduvodnénych nakladd na bydleni zapoclitava najemné ve skuteéné vysi
(pfip. ndjemné v ramci podnajemni smlouvy) do vySe v misté obvyklé.

Narok na doplatek na bydleni osobé nevznikne v pfipadé, Zze osoba bez vazného
divodu odmitne moznost priméreného bydleni (ustanoveni § 33 odst. 3 ZPHN), které
je povinna si aktivné hledat. Standardni byt, na néjz lze poskytnout davku doplatek
na bydleni je byt pfiméfeny (funkCni a vyhovuijici).

Podle ustanoveni § 2 nafizeni vlady ¢&. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti
a postupu pro zjisténi srovnatelného najemného obvyklého v daném misté, se
srovnatelnym najemnym rozumi najemné placené v sou€asné dobé za srovnatelny byt
v domé ve srovnatelném misté a v dalSich obdobnych podminkach rozhodnych
pro vySi ujednaného najemného. Srovnatelné najemné obvyklé v daném misté je
souhrnna veli€ina srovnatelnych najemnych.

Srovnatelné najemné musi byt tedy vzdy dolozeno z aktualné srovnateinych
byth:

a) obdobného mista (pokud je v obci lokalita, ktera je draha ¢i levna, neméla by se
ve srovnavacim vzorku objevit, obecné Ize respektovat déleni vétSich mést
na meéstské ¢asti),

b) obdobnych velikosti obytného prostoru (malé, stfedni, nebo velké),
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c) obdobné kvality (do vzorku nelze zahrnout byt se snizenou kvalitou, byt
bez toalety v byté, vybydleny byt, byt v domé ve Spatném stavu...),

d) obdobnych druhu staveb (doporu€ujeme nesmésSovat vzorky bytu v domech
s vice bytovymi jednotkami a bytd v rodinnych domech; u bytd v rodinnych
domech muze byt najemné navySeno o najem vyuzZivanych pozemkda, v téchto
pfipadech je Zadatel povinen na vyzvu dolozit vySi najmu bez zapoc¢tu pozemka,
pfip. hospodarskych staveb, jestlize toto nemuze Zadatel dolozit, je nutné
vyzvat pronajimatele dle ustanoveni § 50 ZPHN).

Do podlahové plochy bytu uréené k vytapéni se nezapoditava terasa, balkény
a lodzie (i zasklené), sklepy neboli vSechny vedlejsi prostory bytu (mimo byt).

Obytnou mistnosti je ¢ast bytu, ktera spliiuje poZzadavky predepsané vyhlaskou?, je
uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?. Pokud byt tvori
jedna obytna mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?; u mistnosti
se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou
vySkou mensi nez 1,2 m.

Postup pro uréeni odiivodnénych nakladi na bydleni u jiného nez obytného
prostoru a ubytovaciho zafizeni neni predmétem upravy v instrukci MPSV a je
upraven v ustanoveni § 34 ZPHN. Doplatek na bydleni Ize pfiznat jen, jestlize je situace
Zadatele vyhodnocena jako pfipad zvlastniho zfetele:
a) Pokud jsou naklady na ubytovani rozdélené na jednotlivé polozky, postupuje se
u stanoveni najemného v misté obvyklého stejné jako u byt (tj. v IS OKnouze
rozepsat dle polozek). Uhrada, ktera se zapodte do odiivodnénych nakladu
na bydleni v téchto pfipadech, vSak nesmi pfevySovat 80 % normativnich
nakladd na bydleni podle zakona €. 117/1995 Sb., o statni socialni podpore,
ve znéni pozdéjSich predpisu).
b) Pokud je uhrada nakladli na ubytovani tvofena jednou sumou, mulze se
zohlednit, ale maximalné do vyse 80 % normativnich nakladu pro najemni byty.

Clanek Il
Uréeni v misté obvyklého najemného

Najemné v misté obvyklé se stanovuje pro obce a v nich pro kategorie bytu,
ve kterych bydli zadatelé/prijemci opakujicich se davek pomoci v hmotné nouzi.
Pokud je o opakovanou davku hmotné nouze nové pozadano v obci, kde dosud
najemné v misté obvyklé stanoveno nebylo, nebo nebylo stanoveno pro urcitou
kategorii bytu, je nutné najemné v misté obvyklé stanovit.

1 Vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, je platna minimalné do 31. 12. 2023.
V budoucnu by mél byt pfedpis pfimo ve stavebnim zakoné.
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1. V misté obvyklé najemné se stanovi pro trzni byty. Do této kategorie spadaji
rovhéz obecni byty, v nichz je najemné stanoveno na zakladé trznich
mechanismu.

2. Z hlediska najemného v obecnich bytech je nutné ze strany UP CR zjistit, jak je
najemné stanoveno zastupitelstvem obce, které b&zné najemné stanovuje. UP CR
oslovi pfislusny odbor obecniho ufadu, nebo organizaci, ktera ma v gesci bytovy
fond obce.

a) UP CR zjisti, Ze najemné v obecnich bytech je stanovené na zakladé
trzniho mechanismu. Vtom pfipadé lze najemné zahrnout do vzorku
pro vypocet najemného v misté obvyklého pro trzni byty a pro obecni byty
pronajimané za uziti trznihno mechanismu.

b) UP CR zjisti, Ze najemné v obecnich bytech neni stanovené na zakladé
trzniho mechanismu. Vtom pfipadé je cena zjiSt€éného najemného
pfiméfena a najemné se zohledni ve skuteéné vysi.

Zjisténa cena najemného za m? pro obecni byty, u nichZ neni najemné stanovené

na zakladé trzniho mechanismu, se zapiSe do tabulky na SharePointu

Generalniho feditelstvi UP CR — viz bod 16.

3. Do srovnavaciho vzorku pro stanoveni najemného v misté obvyklého pro trzni byty
a pro obecni byty pronajimané za uziti trzniho mechanismu nelze zahrnout takové
byty, u nichZz je mozné zohlednit najemné ve skuteéné vySi — napf. byty
s charakterem socialniho bydleni, byty pronajimané za nizsi ceny najmu (z davod
historickych, vztahll mezi najemcem a pronajimatelem) apod.

Doporucujeme vynechat rovnéz abnormalni vzorky = pfrili§ nizky najem, ¢i
prilis vysoky najem oproti najmim do srovnavaciho vzorku zarazenym, které
by priimér srovnavaciho vzorku pfili§ ovliviiovaly.

4. Najemné v misté obvyklé se stanovi vypoctenim praméru z minimalné 3 vysi
najmua srovnatelnych byt v kazdé velikostni kategorii:
a) malé byty (do 40 m?),
b) stfedni byty (nad 40 m?, ale do 70 m?),
c) velké byty (nad 70 m?).
Zarazeni do velikostni kategorie je dle podlahové plochy bytu urcené
pro vytapéni. Do podlahové plochy bytu uréené k vytapéni se nezapocitava
terasa, balkony a lodzie (i zasklené), sklepy neboli vSechny vedlejsi prostory bytu
(mimo byt). Zafazeni do velikostni kategorie je nutné vysvétlit Zadateli
v dokumentu Seznameni_ucastnika Fizeni se stanovenym najemnym v misté
obvyklym a také v odlvodnéni rozhodnuti/oznameni.

Kazdy vzorek je prepocéten na cenu vKE za 1 m? a to v celych cislech
(zaokrouhluje se matematicky). Z minimalné 3 vzork( najemného je primérem
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vypoctena vysledna vySe najemného v misté obvyklého, a to opét v celych Cislech
(jde o cenu jak za 1 m?, tak za celkovou podlahovou plochu bytu).

5. Srovnavat Ilze byty, které se realné vobci bézné pronajimaji
a zadatel/prijemce davky ma realnou Sanci si byt pronajmout s ohledem
na vysi najmu. Byty se musi v dané obci nachazet. Pokud neni dostatek
srovnavacich vzorkl pro stanoveni najemného v misté obvyklého, pouzije
se:

a) najemné v misté obvyklé srovnatelné obce/méstské Casti, ktera nemusi s obci
pfimo sousedit, ale je s danou obci/méstskou c&asti srovnatelna (pocet
obyvatel, dostupnost S$kolstvi, dostupnost ufadd obce s rozSifenou
pusobnosti, dopravni obsluznost, dostupnost sluzeb - obchody
a zdravotnictvi. Parametry jsou stanoveny v tabulce, do niz se udaje
k najemnému v misté obvyklému zapisuji — viz bod 16 tohoto sdéleni).
V dokumentu Seznameni ucastnika fizeni se stanovenym najemnym v misté
obvyklym a v odavodnéni rozhodnuti/oznameni musi byt uvedeny parametry,
na zakladé&, kterych UP CR urgil, Ze obce jsou navzajem srovnatelné.

b) pokud nelze pouZit postup podle pismena a) najemné v misté obvyklé Ize
stanovit podle najemného v misté obvyklého pro jinou kategorii bytu, a to:

I.  Je-limozné stanovit najemné v misté obvyklé napfiklad pro stfedni byty,
ale nelze stanovit pro malé, nebo velké byty, nebo obé tyto kategorie
bytd, vyuZzije se stejné ndjemné na m? jako pro stredni byty.

II.  Je-limozné stanovit ngjemné v misté obvyklé napfiklad pro malé a velké
byty, pro stfedni byty se pouzZije vySe, ktera se vice pfi pFepoctu
na konkrétni m? blizi skuteénému najemnému.

Pokud se bude v odlvodnénych pfipadech jevit ,pfevzaté” najemné zjiné

kategorie nepfimérené (velmi nizké), Ize takto vyhodnocené najemné v misté

obvyklé navysit az do vySe skuteCného najemného, a tedy za najemné v misté
obvyklé povazovat skuteCné najemné.

6. Pro stanoveni vySe Castek najemného v misté obvyklého srovnavaci metodou je

nutné vychazet z vice zdroju pro ziskani cen najma.

a) Mohou to byt obce, zastupitelstvo obce, bytovy fond, pronajimatelé bytq,
realitni kancelare, jiné subjekty jako nevladni neziskové organizace atd.

b) Dale to mohou byt Gidaje z inzerovanych nabidek pronajmu ve stejné obci
od realitnich kancelafi, pokud je nabidka pronajimatele realna a aktualni.

c) Dalsim zdrojem mohou byt spisy pfijemct opakujicich se davek pomoci
v hmotné nouzi, ¢i pfispévku na bydleni2. Lze porovnavat pouze aktualni
najemni smlouvy ve stejné obci, nebo ve srovnatelné obci.

2 VIS OKcentrum Ize vyhledat pro konkrétni kontaktni pracovisté seznam vSech davek pfispévek
na bydleni, nelze filtrovat dle obci. Generalni feditelstvi UP CR zadé tento poZzadavek na zapracovani.
Do nasazeni této moznosti je nutné vyuzivat znalosti mistnich pomérd.
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d) V zavéru Ize pouzit podpirné Cenovou mapu Asociace realitnich kancelari
CR. Nepouzivejte ji k vypoétu. Lze ji vyuZit pro ovéreni vysledk( ziskanych
vlastnim Setfenim.

UP CR je povinen shromazd’ovat podklady, z nichZ vypoéital najemné v misté

obvyklé. Vychazi se z nich pfi oddvodnéni rozhodnuti/oznameni o vysi doplatku

na bydleni za Uéelem prezkoumatelnosti postupu UP CR, ale nemusi byt

soucasti kazdé konkrétni spisové dokumentace. Zakladni informace bude

obsahovat ,Seznameni ucastnika fizeni se stanovenym najemnym v misté

obvyklym®“ — viz niZe. Pro ucely odvolaciho Fizeni, pfezkumného fizeni, Fizeni

pred spravnimi soudy, nebo pfi kontrolni €innosti je nutné spisovou dokumentaci

o tyto podklady dopinit. Podklady jsou anonymizované najemni smlouvy,

z nichz musi byt zjevné, Ze jsou aktualni. Je nutné doplnovat dodatky najemnich

smluv, nebo jiné aktualizace. Informace z podkladd / ze smluv jsou soucasti

dokumentu Seznameni ucastnika fizeni se stanovenym najemnym v misté

obvyklym jako tabulka s jednotlivymi body, a to:

a) Cisla spisu nebo ¢isla jednaciho, nebo oznaceni zdroje v pfipadé jinych
podkladl nez spisova dokumentace,

b) vySi najemného v K¢,

c) velikost podlahové plochy bytu v m?,

d) cenuzalm?

e) umisténi bytu v obci (mistni nazev lokality, ulice, kde se byt nachazi atd.),

f) datum u€innosti smlouvy a doba, na niz je najemni smlouva uzavirena.

Dale jsou podklady udaje z inzertnich nabidek (tisk se zfetelné uvedenym datem,
nebo udaje o aktualnosti ke dni stanoveni najemného v misté obvyklého).
Mezi podklady patfi rovnéz informace od obce (bytového fondu), tj. zaznam
do spisu, a informace z cenové mapy realitnich kancelafi (tisk s datem).

Vyhodnoceni najemného v misté obvyklého je obsazeno jak v dokumentu
Seznameni U€astnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym, tak
v odlivodnéni rozhodnuti/oznameni. Je soucasti kazdé spisové dokumentace.
Seznameni ucastnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym
obsahuje:

a) tabulku s vypisem udajli z podkladu, které byly pro rozhodovani shromazdény,
b) vypocet stanoveni najemného v misté obvyklého.

Priloha €. 1 se vztahuje k pfipadim, kdy lze stanovit nagjemné v misté obvyklé
v obci pro vSechny kategorie bytu.

Pokud nelze stanovit ndjemné v misté obvyklé pro danou velikost bytu a vychazi
se z najemného v misté obvyklého ve srovnatelné obci, nebo se vychazi z hodnot
pro jiné velikosti bytu — pfipady z bodu 5 — pouZije se vzor pfrilohy €. 2 az 4.



Pokud ale neni nutné pro nékterou kategorii bytd stanovit najemné v misté
obvyklé, nebo vychazime z najemného v misté obvyklého pro jinou kategorii byt
(pfiloha €. 3 a €. 4), je mozné tabulku s vypisem z podkladu a vypocet stanoveni
najemného v misté obvyklého smazat. Vzorové texty priloh €. 2, €. 3 a €. 4 je
mozné kombinovat.

Odavodnéni rozhodnuti/oznameni musi obsahovat popis, jakym zplsobem byla
stanovena vy3$e najemného v misté obvyklého. Oduvodnéni je vzdy individualni,
proto neni mozné predlozit vzor. DoporuCujeme vychazet z textu dokumentu
Seznameni uCastnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym.

9. Pokud je zadatelem (pfijemcem) doloZzeno najemné niz8i nez stanovené najemné
v misté obvyklé, UP CR zapoéte do odiivodnénych nakladi na bydleni
skuteénou vysi najemného. Je-li Zadatelem (pfijemcem) dolozeno skute¢né
najemné vySSi nez v misté obvyklé najemné, zapolte se najemné pro danou
kategorii ve vySi nagjemného v misté obvyklého.

10. Do IS OKnouze je nutné kromé podlahové plochy (plochy k vytapéni, obytné
plochy = zeleny ctverecek) zapsat do popisu v informacich o bytu i celkovou
podlahovou plochu bytu (tzn. v€etné terasy, protoze osoba je povinna hradit najem
za celkovou podlahovou plochu bytu = cerveny ctverecek). Na obrazku je

oznaceno skute¢né najemné a zapocitané najemné
dle ngjemného v misté obvyklého, které je oznaCeno modrym ctvereckem.
Typ domu Informace o bytu Zdroj vody a odvod odpadni vody
Fopis: [Podiahova plocha bytu 70m2. NVMO = 70*112=7840 K& I1=
|dl'1m s vice bytovymi jed: mi VI - Verejny vodovod:
Alah, 2 - |5 2 P
Cislo bytu: [5 ] |P" o, "0 | - | Vefejna kanalizace:
[~ Eastbytu [~ Zadatel je manzel(ka) viastnika
Najemné Informace o energiich Vareni
Najemné [10 000 | Ké/mésic Pocetfazijistice:[i__|  Proud jistice: A Sazbaelektiiny:[D02d__ | ¥ elektiina
Najemné zaobdobny byt | Kéimésic Distributor elektfiny:[CEZ Distribuce, a.s. -] I~ zemniplyn
I~ Pfipad kdy neni obdobny byt Dodavatel silové elektriny: ICEZ Prodej, s.r.0. 'I [~ ostatni energie
el b Dodavatel plynu:[ I/~
Distributor plynu:| ]

Zapocitané najemné / naklady

IZapoéilane’ najemné (2| [7 840 Kt':fmésicl

11. Pokud je dolozeni dokladu o podlahové ploSe bytu (napf. najemni smlouva,
eviden¢ni list) dle ustanoveni § 72 odst. 3 a 4 ZPHN k zadosti o pfispévek
na zivobyti, nebo doplatek na bydleni spojeno s tézko pfekonatelnou prekazkou,
UP CR pozada pisemné stavebni Gfad (ustanoveni § 72 odst. 8 ZPHN)
0 poskytnuti tohoto dokladu.

12. Jestlize je vlastnikem bytu zvlast stanoveno najemné a fond oprav, fond oprav se
pfiCte k ngjemnému, a tato celkova vyse se porovna s najemnym v misté obvyklym.
Do IS OKnouze do Informaci o byté do kolonky najemné se uvede celkova vyse
vCetné napf. fondu oprav.



13.

14.

15.

16.

Ugastnik Fizeni musi byt seznamen svy$i najemného v misté obvyklého
dokumentem Seznameni ucastnika fizeni s podklady rozhodnuti vzdy v téchto
pfipadech:

a) rozhodovani o Zadosti o opakujici se davky pomoci v hmotné nouzi,

b) zméné vyhodnoceni vySe najemného v misté obvyklého.

Seznameni ucastnika fizeni s podklady rozhodnuti prob&hne v ramci bézného
spravniho fizeni.

Pokud je v odivodnénych nakladech na bydleni zohledfiovana skute¢na vyse
najemného, postupuje se dle ustanoveni § 74 ZPHN (UP CR nemusi vyrozumét
ucastnika fizeni o moznosti vyjadfit se k podkladim rozhodnuti pfed jeho vydanim
dle ustanoveni § 36 odst. 3 spravniho fadu), v opatném pfipadé je nutné
vyrozumeét ucastnika fizeni vzdy, jak uvadi bod 13.

UP CR je povinen vysi najemného v misté obvyklého pravidelné 1x roéné
aktualizovat. Pouzivaji se vzdy aktualni udaje. Pokud se zméni ceny na trhu
s nemovitostmi, zméni se najemné plosné, nebo v urcitych lokalitach atd., je nutné
provést mimoradnou aktualizaci.

Tabulka najemného v misté obvyklého je sdilena na SharePointu Generalniho

Feditelstvi UP CR — Odbor nepojistnych socialnich davek: Aktivné sdileny prostor

— Najemné v misté obvyklé. Je nutné ji udrzovat vzdy aktualni! Do tabulky

muze vstupovat pouze zaméstnanec krajské poboéky UP CR.

Pokyny pro vypliiovani tabulky na SharePointu GR UP CR:

a) Pokud v tabulce obec zcela chybi, kontaktujte GR UP CR.

b) Do tabulky je mozné vlozit fadek u obce, pokud je pro obec nutné stanovit
najemné v misté obvyklé pro vice lokalit. Informaci je nutné zapsat do pole
Poznamka k obci. Informujte GR UP CR.

c) VySi najemného v misté obvyklého uvadéjte pro trzni byty v kategoriich
pro malé, stiedni a velké byty v celych Cislech v cené za 1 m2. Pokud neni
najemné v misté stanoveno, napiste poml¢ku. Zapisujte najemné v misté
obvyklé stanovené z ndjemnich smluv, nezapisujte prevzaté &astky
najemného v misté obvyklého z jinych obci, ani pfevzaté z jinych kategorii
bytd.

d) VysSi nagjemného v misté obvyklého uvadéjte pro obecni byty, u nichz neni
najemné stanovené na zakladé trzniho mechanismu, se do tabulky zapiSe
v celych ¢islech vcené za 1 m?. Pokud neni najemné v misté stanoveno,
napiste pomlcku.

e) Podet obyvatel dle aktualni informace Ceského statistického ufadu uvadsijte
zaokrouhleny na stovky u obci do 10 000 obyvatel, nebo na tisice u obci
nad 10 000 obyvatel. Zaokrouhlovani je v tabulce pfednastaveno. Piste cela
Cisla bez teCek, ¢arek a mezer.




f) V Casti kratka charakteristika obce a jeji obCanské vybavenosti pouzivejte
odpovédi ANO — NE (pole nabizi rozeviraci seznam), pfipadné je mozné
pouzit pole Poznamka k charakteristice.

g) Uvedte datum stanoveni najemného v misté obvyklého.

Clanek IV
Zavérecéné ustanoveni

Toto Sdéleni je zavazné pro v8echny zaméstnance UP CR vykonavajici agendu davek
pomoci v hmotné nouzi.

Oddéleni nepojistnych socialnich davek krajské pobogky UP CR provede ve Ihiité 2
meésict od ucinnosti tohoto Sdéleni kontrolu, zda aktualni vybér srovnatelnych
najemnych v ramci jednotlivych kontaktnich pracovist odpovida upravé podle tohoto
Sdéleni. Pokud proces stanoveni najemného v misté obvyklého neodpovida pokynim
tohoto Sdéleni, je nutné nejpozdéji ve |haté 2 mésicl od ucinnosti tohoto Sdéleni
provést takovou Upravu, ktera je v tomto Sdéleni popsana.



Prehled pfriloh:

Pfiloha €. 1 Seznameni u€astnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym
(vyhodnoceni najemného ve vysi v misté obvyklé, tabulka s vypisem udaju
z podkladd a vypocet stanoveni najemného v misté obvyklého)

Pfiloha €. 2 Seznameni u€astnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym
— vyuziti ngjemného v misté obvyklého ve srovnatelné obci

Priloha €. 3 Seznameni u€astnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym
— vyuziti najemného v misté obvyklého pro jinou kategorii bytu, jestlize je
stanovena pouze jedna kategorie bytU

Pfiloha €. 4 Seznameni u€astnika fizeni se stanovenym najemnym v misté obvyklym
— vyuziti najemného v misté obvyklého pro jinou kategorii bytu, jestlize
jsou stanoveny dveé kategorie byta
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