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Toto Sdéleni se vydava za ugelem sjednoceni postupd Ufadu prace CR
(dale jen ,UP CR*) pro ur&eni v misté obvyklého najemného pro Gely davek pomoci
v hmotné nouzi.

1.

Clanek |
Vymezeni pojmu ,,v misté obvykla vyse najemného*

hrazeného v najemnich bytech

Do odivodnénych nakladi na bydleni se najemné hrazené v najemnich
bytech, zapocitava az do vysSe, ktera je v misté obvykla, viz § 34 zakona
€. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpist (dale
jen ,zakon o HN").

Ugelem zakona o HN je zajisténi zakladnich Zivotnich potfeb osob v hmotné
nouzi, a to zejména opakujicimi se davkami pomoci v hmotné nouzi -
pFispévkem na Zivobyti a doplatkem na bydleni (dale jen ,DnB*). U&elem DnB
je zajistit pro osoby v hmotné nouzi spolu s prispévkem na bydleni thradu
priméreného bydleni (v prvni radé standardniho).

Byt ve vztahu k systému pomoci v hmotné nouzi je treba chapat jako
priméreny byt (déle k pojmu pfiméreny byt v ClI. 1l).

Pojem ,,v misté“

Mistem je obec, popfipadé jeji méstska Cast Ci obvod, v niz se nachazi
posuzovany byt (§ 8 odst. 4 a 5 ve spojeni s § 33 zakona o HN). Posuzovanym
bytem je byt, ktery Zadatel o davku uziva a na ktery vynaklada prostredky
na bydleni a pro ktery se stanovi odivodnéné naklady na bydleni.

V pfipadech, kdy se priméreny byt v obci nenachazi a neni mozné stanovit
pro obec, vysi obvyklého najemného, Ize pouzit podplrné analogii
s ustanovenim § 8 odst. 5 zdkona o HN a pfi uréeni vyse DnB prihlédnout
k normativnim nakladim na bydleni stanovenym podle §26 zakona
€. 117/1995 Sh., o statni socialni podpofe (dale jen ,normativni naklady*
a ,zakon o SSP*). Pokud jsou skute¢né prokazané naklady na bydleni (véetné
sluzeb a energii) vy$8i nez normativni naklady, posoudi UP CR individuainé
jejich odlvodnénost, a to sohledem na realnou moznost Zadatele a s nim
spolecné posuzovanych osob fesit bytovou situaci jinak.

Pojem ,,obvykla vyse najemného”

Pojem ,obvykla vysSe najemného”“ neni v zakoné o HN bliZze definovan. Pojem
,Srovnatelné najemné obvyklé v daném misté“ obsahuje nafizeni vlady



€. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté. UP CR miiZe pro stanoveni vy$e v misté
obvyklého najemného aplikovat § 1 az § 3 uvedeného nafizeni. Pouziti § 4 az
§ 6 vCetné pfiloh tohoto nafizeni je pro ucely stanoveni naroku a vySe davek
podle zakona o HN vyslovné vylouc€eno.

Pro Ggely uréeni v mist& obvyklého najemného UP CR ziskava informace
o pfiméfenych bytech v souladu s § 2 pism. a) nafizeni viady €. 453/2013 Sb.
z Udajd, které jsou UP CR pribé&zné aktualizovany.

V misté obvyklé najemné je stanoveno na zakladé prokazatelného dolozeni vySe
nejméné tfi srovnatelnych najemnych (§ 3 odst. 1 pism. b) nafizeni
&. 453/2013 Sb.) v obci, pfipadné jeji méstské &asti &i obvodu (viz CI. /Il bod 1).

Ke zji§téni v misté obvyklého najemného neni pro UP CR vhodné zadavat
posudky znalcum (§ 3 odst. 1 pism. a) nafizeni ¢. 453/2013 Sh.). Nevhodnost
zadavani posudkl znalcim vyplyva predevSim z finanéni naro€nosti takového
postupu, z poc¢tu posuzovanych davek, a rovnéz z lhat, ve kterych je o narocich
tfeba rozhodnout.

Pouzitelnost jinych obecné zavaznych pravnich predpis(

Jiné obecné zavazné predpisy pro definovani najemného v misté obvyklého
nejsou pouzitelné. V obecné zavaznych predpisech jsou vSak obsazeny dalSi
pojmy potfebné pro posuzovani pfiméfenosti a dalSich kritérii pro posouzeni
v misté obvyklého najemného.

Byt a obytny prostor slouzici k trvalému bydleni a jiny nez obytny prostor jsou
posuzovany podle stavebniho zakona a vyhlasky €. 268/2009 Sb., o technickych
pozadavcich na stavby, ve znéni vyhlasky €. 20/2012 Sb., a souvisejicich
pravnich predpisu.

Podlahova plocha bytu

Doklad o podlahové ploSe bytu pfiklada zadatel k Zadostem o DnB i pfispévek
na Zivobyti (§ 72 odst. 3 a 4 zakona o HN). Pokud je pfedloZzeni dokladu
o podlahové ploSe bytu spojeno pro zadatele o davku s tézko prekonatelnou
prekazkou, poskytne tento doklad na zadost UP CR obecny stavebni ufad
(§ 72 odst. 8 zakona o HN).

Podlahova plocha bytu se vypocte souétem podlahové plochy vSech mistnosti
bytu, tedy jak obytnych mistnosti, tak vSech prostor tvoficich pfislusenstvi bytu
(koupelna, WC, predsiri). Pfi uréovani vy$e obvyklého najemného na m?
pro rizné velikosti bytd se do podlahové plochy nezapocgitavaji plochy teras,

s v



Mistnost a obytna mistnost

Pro vypocet podlahové plochy bytu je kliCovym pojmem pojem "mistnost bytu”.
Pojem mistnost definuje vyhlaska €. 268/2009 Sb. jako prostorové uzavienou
Cast stavebniho dila, vymezenou podlahou, stropem nebo konstrukci krovu
a pevnymi sténami (dale Ize rovnéz definici mistnosti odvodit z ustalené soudni
praxe jako kazZdy prostor nachazejici se v budové, kteryje uzavien ze vSech
stran obvodovymi sténami, podlahou a stropem a je opatfen standardnimi
zarubnémi a vstupnimi dvermi.)

Obytnou mistnosti je ¢ast bytu, ktera splfiuje poZadavky pfedepsané vyhlaskou
€. 268/2009 Sb., je urCena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu
8 m? Kuchyn, kterd& ma plochu nejméné 12 m? a ma zajisténo ptimé denni
osvétleni, pfimé vétrani a vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou
mistnosti. Pokud byt tvofi 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.

Clanek I
Priméreny byt
Pro urCeni vySe vobci obvyklého najemného je tfeba ziskavat informace
o takovych bytech, které jsou pro Zadatele a s nim spoleéné posuzované osoby
primérené. DnB je konstruovan tak, Zze pokud zadatel obyva priméreny byt
S najemnym odpovidajicim v misté obvyklému najemnému, nemélo by dochazet
k doplaceni nakladd na bydleni z pfispévku na Zivobyti.

Priméfenost bytu - s ohledem na charakter davky DnB (zajistuje zakladni
Zivotni potreby) ji nelze poskytovat bez omezeni na byt nepfiméreny —
nadstandardni (nadmérny, nebo s nadstandardnim vybavenim ¢i v drahé casti
obce), a z toho dlivodu drazsi. Plati vSak nasledujici pravidla:

Pokud se jedna o byt nepfiméfeny (nadmérny nebo s nadstandardnim
vybavenim ¢i v drahé c¢asti obce), je nutno individualné posoudit, zda je divodné
setrvani Zadatele a spole¢né posuzovanych osob pravée v tomto byteé.

Je-li dvodem pro setrvani skute€nost, ze v obci neni vdaném Case dostupny
pfiméfeny levnéjsi byt, jde o situaci, kdy se obvyklé najemné neda urcit. | vtomto
pfipadé je mozno obdobné vyuzit postup podle &l. | bodu 2 a pfihlédnout k vySi
normativnich nakladu podle zakona o SSP.



Pfimérena velikost bytu

Je-li redln& mozné, aby si klient napf. za pomoci socialnich pracovnikd UP CR
aobce naSel levngjsi pfiméfeny byt v dané obci, mize UP CR piistoupit
k zapocitani ,pfiméfené“ podlahové plochy bytu. Pokud se do levnéjsiho
pfiméfeného bytu klient divodné nemuze prestéhovat ihned, neméla by mu byt
snizena vySe DnB prostfednictvim zapoctu ,pfiméfené“ podlahové plochy
neprodlen&. V ramci socialni prace socidlni pracovnik UP CR seznami klienta
s touto skuteCnosti a nabidne mu ve spolupraci se socialnim pracovnikem obce
pomoc s hledanim bydleni, pficemz by se mél klientovi poskytnout potfebny
Casovy prostor na hledani bydleni, po ktery mu bude DnB poskytovan ve vysi
odpovidajici skute€¢né podlahové ploSe bytu.

Pokud ma byt skuteCna podlahova plocha posuzovaného bytu z divodu
pfiméfenosti omezena s ohledem na vztah velikosti bytu a po¢tu osob uZivajicich
byt, je vzdy nutno dolozit a uvést v odlivodnéni rozhodnuti, ze v obci,
pripadné jeji méstské casti ¢i obvodu, je dostupny velikosti priméreny
a zaroven levnéjsi byt (nebyva pravidlem, Ze menS$i byt je levnéjsi nez byt vétsi
a neplati vzdy, Ze byt s podlahovou plochou o 1/3 mensi bude o 1/3 levnéjsi).
Posuzovani uvedenych situaci musi byt individualni a citlivé.

Jestlize klient / klienti uzivaji byt, jehoz podlahova plocha je pro jejich potfeby
nepfiméfené velka (nadmérna), lze v odivodnénych pfipadech porovnat vySi
najemného v misté obvyklého s naklady na plochu bytu pfipadajici na jednotlivé
osoby, ktera je v ramci statni socialni podpory pouzivana pfi stanoveni naklad
na bydleni. K posouzeni, zda je podlahova plocha pfiméfena, doporuCujeme
pro jednu osobu zapogitat 38 m?, pro dvé 52 m? a pro tfi 68 m%. Obyva-li byt vice
osob, lze obytnou plochu umérné navysit. Pro ucCely porovnani se najemné
vypoéita: zapoditatelna podlahova plocha x najemné v misté obvyklé na 1 m?
podlahové plochy.

Clanek lli

Metoda uréovani v misté obvyklého najemného

Pro urCovani vySe v misté obvyklého najemného (respektive vySe najemného
pfiméfeného bydleni) bude vyuzivana porovnavaci metoda, a to vySe najemného
v minimalné tfech pfiméfenych bytech. Pro aplikaci porovnavaci metody musi
byt splnény dvé podminky: porovnavané byty se musi v dané obci bézné
pronajimat a udaje o realizovanych pronajmech musi byt dostupné. Pokud
nelze srovnavaci metodu vyuzit, pak neni mozno stanovit v misté obvyklé
najemnée.



Najemné v misté obvyklé je tfeba urcit porovnanim hodnoceného bytu s nejméné
tremi primérfenymi standardnimi byty. Podstandardnim bytem je takovy byt,
ktery neni okamzité obyvatelny (napfr. probihajici rekonstrukce znamenajici
faktickou  neobyvatelnost bytu) nebo je hygienicky  nevyhovuijici.
Za nadstandardni byt je vtomto kontextu tfeba posuzovat i byt, u néhoz vyse
nakladd na bydleni vyrazné pfekracuje normativni naklady stanovené zakonem
o statni socialni podpofe pro obec této velikosti, a to i v pfipadé, kdy jinak byt
znaky nadstandardu (velikost, vybaveni, prisluSenstvi, vyhled, draha lokalita
v ramci obce) nevykazuje.

Ve vétSich obcich / méstech je na zakladé nabidky a poptavky na trhu s realitami
v pfepoétu na 1 m? vétsinou najem u mensich byt vyssi, neZ u velkych. Z tohoto
didvodu je vhodné vobcich / méstech, kde existuje stala nabidka bytd,
pro urcovani v misté obvyklého najemného posuzované byty tfidit podle velikosti
podlahové plochy na malé byty do 40 m?, stfedni byty od 40 m?do 70 m? a velké
byty nad 70 m?.

Prepocet vy$e v misté obvyklého najemného na m? slouzi k vyhodnoceni
nadmérnosti podlahové plochy a tyka se vétSich bytd. U byt malometraznich
by pfepoétem na m? bylo uréeno realné nedostupné v misté obvyklé najemné.
Priklad: garsoniéra 22 m? a garsoniéra 38 m? — najemné je u obou byt
stanoveno na 4.500,- K& pokud by se pouZil prepotet na m?
pak by pfi 100,- K&/m? pro mensi garsoniéru bylo stanoveno 2.200,- K&
a pro druhou 3.800,- K&-. V uvedenych pfipadech nelze pouzit vypocet soucinem
podlahové plochy bytu a v misté obvyklého najemného na 1 m? podlahové
plochy, protoZe za vypocitanou vySi najmu si klient v dané lokalité nema realnou

moznost pronajmout jiny pfiméfeny byt.

Obdobné se nepouzije prepocet vy$e v misté obvyklého najemného na m?
v pfipadech bytu sice nadmeérnych, ale s pfiméfenou cenou.

Priklad: domek v malé obci 80 m?, dvé spoleéné posuzované osoby, najemné
3000,-KE. Za uvedenou cenu nelze v lokalit¢ pronajmout jiny velikostné
pfiméfeny byt, zde by prepoétem na m? rovnéZ doslo, kuréeni realné
nedostupného v misté obvyklého najemného.

Clanek IV
Zasady pro uréovani v misté obvyklého najemného

Céastka najemného v misté i ase obvykla musi byt v ramci obce stanovena
oddélené pro byty s trznimi najmy a pro obecni/méstské byty.



2. Je-li zadatelem dolozené skuteCné najemné vySSi nez najemné, které bylo
stanoveno jako najemné v misté obvyklé pro pfiméfeny byt, bude pro ucely
stanoveni oduvodnénych nakladd na bydleni zohlednéno najemné ve vysi
v misté obvyklé.

3. UP CR je povinen shromazdovat podklady, znichz bude zietelné
pro odavodnéni v rozhodnuti o davce DnB a pro mozné odvolaci fizeni,
Ze stanovena vyse najemného v misté obvykla je aktualni.

Aktualnost musi byt kromé €asu — napfiklad pfi vyuziti podkladu ze spist klientd,
posuzovana i sohledem na realné mozZnosti v konkrétni obci. Potfeba
pfehodnoceni stanoveného v misté obvyklého najemného musi byt UP CR
posuzovana individualné — tzn. dle mistnich kritérii, zmén na trhu s hemovitostmi,
ploSné zméné vySe najemného apod.

Clanek V
Zdroje k uréeni v misté obvyklého najemného

1. Pfi stanoveni obvyklé ceny najemného porovnavacim zplsobem je nutné
pfi vypoétu vychazet z vice zdrojli, znichz Ize ceny namul dostupnych
a pfiméfenych bytu ziskat.

Zdroje pro urCeni v misté obvyklého najemného:

e aktualni udaje ze spisu jinych klientd

e Udaje z inzertnich nabidek — internetové i jiné zdroje

e Udaje zjisténé od odboru spravy majetku, bytovych druzstev a organizace
spravujici bytovy fond atd. (zasadni je prubézna spoluprace zejména se
socialnimi pracovniky obci, ktefi by méli mit o dostupnosti ,obecnich® bytu
aktualni prehled)

¢ udaje z mapy najemneho Asociace realitnich kancelafi

2. Udaje o najemném ze spist klientd UP CR

Je nutné vyhledavat najemni smlouvy uzaviené klienty ve stejné obci, pfipadné
jejich  méstskych C¢astech ¢&i obvodech. Najemné uvedené v najemnich
smlouvach, ze kterych jsou zfejmé nadstandardni vazby (napr. smlouvy mezi
rodinnymi  pfislu$niky, ¢i s najmem za symbolickou cenu) nelze povaZovat
za vhodny zdroj k ur€eni v misté obvyklého najemného.

U najemnich smluv, které budou podkladem pro urCeni v misté obvyklého
najemného, je nezbytné prokazat jejich aktualnost uvedenim data uzavfeni
najemni smlouvy a pfipadné datem posledni upravy vySe najemného. Dale je
treba provést z vybranych najemnich smluv vypisy rozhodnych udajl, a to vzdy


http://www.mesto-rakovnik.cz/organizacni-struktura/subjekt-odbor-spravy-majetku-11.html

s uvedenim Cisla spisu (vysi najemného, podlahovou velikost bytu, umisténi bytu
v obci — zpravidla mistni nazev lokality, muzZe byt uvedena i ulice, kde se byt
nachazi). Uvedenim udaju o konkrétnim byté nesmi byt naruSena ochrana udaju
o tfetich osobach tj. napf. pronajimatele. DalSi mozZnosti je anonymizace
vyhledanych najemnich smluv, se zachovanim Cisel spist, ze kterych smlouvy
pochazi. Vypisy z najemnich smluv, pfipadné anonymizované najemni smlouvy
je nutno vlozit do spisové dokumentace, pro kterou bylo v misté obvyklé najemné
uréeno. Tyto postupy zajisti pfezkoumatelnost postupu UP CR v odvolacim
i pfezkumném fizeni.

Udaje z inzertnich nabidek (véetné internetové inzerce)

Dal$im zdrojem informaci mohou byt Udaje z inzerovanych nabidek pronajm
ve stejné obci. Realitni inzerce je, vzhledem k fadé vydavanych periodik,
zejména realitnich novin a internetu, pomérné rozsifena a dostupna, ale je tfeba
pocCitat s tim, Ze inzerovana Castka vyjadfuje predstavu pouze jedné strany
(zpravidla pronajimatele). Inzerované nabidky realitnich kancelafi jsou
neobjektivni, nadhodnocené. Ke zjisténi realné trzni ceny je zapotiebi porovnat
vice nabidek raznych realitnich kancelafi a vyuzit dalsi pomocné zdroje.

Z aktualnich nabidek na trhu s nemovitostmi je nutné vyhledavat k porovnani jen
pfiméfené byty.

Udaje zjisténé od prislusného odboru obecniho Gfadu, bytového druzstva,
organizace spravujici bytovy fond atd.

Dalsim zdrojem pfi urCovani v misté obvyklého najemného jsou udaje
napf. od pfislusného odboru obecniho ufadu, bytového druzstva, firem
spravujicich bytovy fond. Tyto udaje slouzi také k ovéfeni nesrovnalosti, které
mohou vyplynout pfi stanoveni Castky najemného, a to pfedevS§im u obecnich
byt, méstskych bytu.

Pfi urCovani v misté obvyklého najemného je nutné vzdy vyhodnotit,
zdasejedna o obecni Cidruzstevni byt nebo byt strznim ngemnym.
PFi urCovani mistné obvyklého najemného je mozné vychazet z udaju o vysi
najemného v bytech, které druzstvo pronajima osobam, jez nejsou jeho Cleny.

s vr

Udaje z mapy najemného Asociace realitnich kancelafi

Podpurné Ize vyuzivat udaje z mapy najemného Asociace realitnich kancelafri,
dostupné na webové strance: cenovamapa.gekonsro.cz. Zde je mozné ovéfit
ziskané vysledky vlastniho Setfeni v misté obvyklého najemného. Asociace
realitnich kancelafi uverejfiuje volné dostupné informace na webovych strankach
na zakladé udaji o skuteéné realizovanych cenach nemovitosti sdélenych
Clenskymi i neClenskymi realitnimi kancelafemi. Shromazdéna data jsou


http://cenovamapa.gekonsro.cz/

zpracovana statistickymi modely, které znazorriuji primérné ceny v m? a cenové
rozdily jsou odliSeny barevnou Skalou. Na uvedenych strankach jsou data
pravidelné aktualizovana a krajni hodnoty zjist€éného najemného pribézné
ovérovany.

6. Podklady — vypisy z najemnich smluv pfipadné anonymizované kopie najemnich
smluv zjinych spist (viz bod 2 tohoto ¢l.), vytisk inzerce, sdéleni realitni
kancelare — na zakladé kterych bylo v misté obvyklé najemné stanoveno, musi
byt zaloZeny ve spisové dokumentaci. DulezZité je podrobné popsat vysledky
porovnavani a vyhodnoceni, na zakladé kterych UP CR dospél k uréeni vyse
v misté obvyklého najemného. Postup stanoveni v misté obvyklého najemného
je nutno uvést v odavodnéni. UP CR musi Ugastniku Fizeni umoznit seznamit se
s podklady, které slouzily k uréeni vySe v misté obvyklého najemného.

7. POZOR - S vyjimkou opravnych fizeni, ktera se tykaji dfive pfiznanych davek
nelze pfi stanoveni obvyklého najemného pouzivat cenovou mapu najemného,
kterou do roku 2013 spravovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Clanek VI

Najem jiného nez obytného prostoru

1. V pfipadé najmu jiného nez obytného prostoru, ktery neni urCen Kk trvalému
bydleni, ale je stavebnim ufadem shledan jako splnujici stanovené standardy,
postupuje UP CR pfi stanoveni vy$e najemného obdobné jako u najmu bytu.

2. 'V pripadech najmu jiného nez obytného prostoru musi UP CR nejprve vzdy zjistit
a urcit, zda existuje zvlast zietele hodny divod pro uzivani tohoto prostoru.

Clanek VI

Krajské poboéky UP CR jsou povinny zajistit sjednoceni postuptl pfi uréovani v misté
obvyklého najemného na vSech svych kontaktnich pracovistich, a to zejména formou
prubéznych kontrol.



