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Za ucelem sjednoceni postupu krajskych poboc¢ek a poboc¢ky pro hlavni mésto Prahu
Ufadu prace Ceské republiky a Odboru odvolani a spravnich &innosti nepojistnych
davek a LPS MPSV:

1. Vydavam

Instrukci ke sjednoceni postupu pfi ur€eni v misté obvyklého najemného dle § 34 pism.
a) zakona €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpisu

2. Ukladam

Ufadu prace Ceské republiky a Odboru odvolani a spravnich &innosti nepojistnych
davek a LPS MPSYV zajistit realizaci plnéni povinnosti vyplyvajicich z této instrukce.

v

Instrukce nabyva ucinnosti od 1.€ervence 2023

Ing. Iva Merhautova, MBA
vrchni feditelka pro fizeni
sekce socialniho pojisténi a nepojistnych davek



Instrukce se vydava za Géelem metodického sjednoceni postupu Ufadu prace Ceské
republiky (dale jen ,UP CR®) pfi stanoveni v misté obvyklého najemného, jehoz
aplikace bude mit dopady v prvoinstanénim a druhoinstanénim fizeni o davkach podle
zakona €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich pfedpisu (dale
jen ,ZPHN).

Clanek l.
Pravni uprava — odlivodnéné naklady na bydleni dle ustanoveni § 34 ZPHN

Odavodnéné naklady na bydleni jsou specifikovany v ustanoveni § 34 ZPHN.

Naklady na bydleni se u najemni formy bydleni rozdéluji do polozek:
e Najemné
e Uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu
e Uhrady za prokazatelnou nezbytnou spotfebu energii

Na najemné se obecné vztahuji ustanoveni zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
ve znéni pozdéjsich predpisu, v ¢asti Najemné a jiné platby (§ 2246 a dalsi).

Na stanoveni vySe najemného se obecné uplatni zakon €. 526/1990 Sb., o cenach,
ve znéni pozdéjsich predpisu?.

Do odlvodnénych nakladu na bydleni se zapocitava najemné, a to az do vyse
v misté obvyklé.

Obdobné se postupuje v pfipadé podnajemni formy bydleni, kdy Zadatel o davku, ktery
doklada jako pravni titul uzivani bytu podnajemni smlouvu, hradi najemci ,najemne®,
které muze byt o néco vyssi, nez je najemné samotného najemce. Pfi zapocteni
oduvodnénych nakladu na bydleni se s najemnym ve vysSi v misté obvyklym porovnava
,najemné®, které je uvedeno v podngjemni smlouvé.

Clanek IL.
Vymezeni pojmu ,,v misté obvyklé najemné‘“ a dalSich zakladnich pojmu

1. V misté obvyklé najemné

Pro stanoveni vySe v misté obvyklého najemného Ize aplikovat ustanoveni § 1 az 3
nafizeni vlady €. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi
srovnatelného v misté obvykléeho najemného (dale jen ,nafizeni vlady
¢. 453/2013 Sb.%).

1 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obgansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisli upravuje ndjemné a s ni souvisejici jiné
platby, které mohou v ndjemnim vztahu c&init problémy, Na stanoveni napf. jistotu (kauce) v § 2254, kterou
je mozné prostfednictvim mimofadné okamzité pomoci jednorazovy vydaj poskytnout az do vySe trojnasobku
mési¢niho najemného, dale upravuje sluzby s uzivanim bytu (§ 2247), zvySovani najemného (§ 2248),
jednostrannou zménu najemného (§2249), splatnost najemného (§ 2251), vyuctovani najemného (§ 2252) a dalsi.
2 Najemné je specifickou formou ceny, na kterou Ize vztahnout nékteré zasady, které nejsou vymezeny
v obanském zakoniku ani v Zadném dalSim pravnim pfedpisu, napfiklad o jejim sjednavani, o obvyklé cené,
0 nepfimérenosti ceny, o opravnénych nékladech, zisku apod.
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Dle ustanoveni § 2 pism. a) nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. se srovnatelnym najemnym
rozumi najemné placené v soucasné dobé za srovnatelny byt v domé
ve srovnatelném misté a v obdobnych dalSich podminkach rozhodnych pro vysi
ujednaného najemného.

Déale ustanoveni § 3 odst. 1 pism. b) nafizeni vlady ¢&. 453/2013 Sb. uvadi,
Ze srovnatelné v misté obvyklé najemné se stanovuje na zakladé dolozeni nejméné tfi
srovnatelnych najemnych.

Dle nafizeni vlady €. 453/2013 Sh. se pro ulely stanoveni naroku a vySe davek podle
ZPHN ustanoveni § 4, 5 a 6 nepouZiji.

Ke zjisténi srovnatelného v misté obvyklého najemného je dle § 3 odst. 1 pism. a)
nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. mozné pofridit posudek znalce, ale z dlivodu finanéni
a Casové narocCnosti je tuto moznost doporuc¢eno pouzit pouze v odivodnénych,
ojedinélych, individualnich situacich, kdy nelze véc vyfeSit za uziti jinych, zde
uvedenych postup.

2. Misto

Mistem je obec, pfipadné jeji méstska €ast nebo obvod, v niz se posuzovany byt
nachazi (ustanoveni § 8 odst. 4 a 5 ve spojeni s ustanovenim § 33 ZPHN). Obci
je mySleno i mésto. V oduvodnénych (mimoradnych) pfipadech Ize mistem urcit také
ulici nebo skupinu ulic (ddvodem muze byt umisténi bytu v drazsi lokalité — ulici atd.,
ktera vybocCuje vysi najmu z celé obce).

3. Byt

Dle ustanoveni § 33a odst. 1 ZPHN se bytem rozumi soubor mistnosti nebo
samostatna obytna mistnost, které svym stavebné technickym uspofadanim
a vybavenim spliuji poZzadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto ucelu uzivani uréeny
podle stavebniho zakona nebo jsou zkolaudovany jako byt.

4. Primérenost bytu

Primarné se u Zadosti o doplatek na bydleni vyhodnocuje pfiméfenost bydleni
na zakladé ustanoveni § 33 odst. 3 ZPHN, které uvadi, ze narok na doplatek na bydleni
osobé nevznikne v pfipadé, Zze osoba bez vazného ddvodu odmitne moznost
pfimé&feného bydleni, které je povinna si aktivné hledat. U&elem doplatku na bydleni
je spolu s pfispévkem na bydleni ze systému statni socialni podpory pomoc s uhradou
pfiméreného bydleni®, za respektovani stavu véci, Ze vysi doplatku na bydleni ovliviiuji
odlvodnéné naklady na bydleni a vySi pfispévku na bydleni ovliviiuji normativni
naklady na bydleni. Pfiméfeny byt je tfeba chapat jako standardni byt.

Za standardni formu bydleni je povazovano bydleni ve funkénim vyhovujicim
byteé.

3 PfiméFenost bydleni je prikladmo uvedena v § 11 odst. 4 pism. a) ZPHN. Posuzuje ve vztahu k bydleni stavajicimu
zejména s prihlédnutim k jeho formé, velikosti, vy$i nakladt na bydleni a osobnim pomériim osoby a s ni spole¢né
posuzovanych osob.



Podstandardni byt je takovy byt, ktery neni obyvatelny, napf. je v celkové rekonstrukci,
je vybydleny, hygienicky nevyhovuijici atd. Naopak nadstandardni byt je napf. byt, ktery
vykazuje znaky nadstandardu umisténim v drahé lokalité, vybavenim, svoji velikosti
atd.

V situacich, kdy UP CR vyhodnoti, Ze osoba uziva nepfiméiené velky byt a osobé
nebyla jina nabidka velikostné pfiméfeného bytu ucinéna (pfi postupu dle ustanoveni
§ 33 odst. 3 ZPHN), nelze kratit uzivanou plochu bytu v ramci zapoc&tu odivodnénych
nakladd na bydleni, tedy vyhodnoceni najemného ve vysi v misté obvyklé.

Nestandardni formou bydleni se rozumi ubytovaci zafizeni, azylové domy, jiné nez
obytné prostory, napf. nebytové prostory, ateliéry.

Posuzovanym bytem je byt, ktery osoba uziva a na ktery ma povinnost hradit naklady
na bydleni. Pro tento byt se stanovi odlivodnéné naklady na bydleni.

V ptipadé zjisténi, Ze osoba nehradi naklady na bydleni, stanovi UP CR pfimou thradu
nakladl na bydleni prostfednictvim davky (ustanoveni § 42 odst. 3 ZPHN). Davka
se z diivodu, ze osoba naklady na bydleni neuhradila, neodejima a nevycisluje
se preplatek na davce. S klientem je dulezity vykon socialni prace.

5. Srovnatelné najemné

Srovnatelné najemné musi byt vzdy dolozeno z aktualné srovnatelnych bytu
obdobnych velikosti, tj. malé, stfredni a velké. P¥i zjiStovani srovnatelného
najemného z jinych bytd UP CR kromé velikosti byt dale pfihliZi k jejich kvalité (napf.
byt se sniZzenou kvalitou by se nemél vyskytovat ve srovnavacim vzorku), k mistu kde
se byt nachazi (draha Ci levna lokalita by se ve srovnavacim vzorku neméla
vyskytnout), €i zda se jedna o byt v rodinném domé, v bytovém domé apod. Dale
je zapotrebi pfihlédnout k tomu, jaka je velikost obytného prostoru, vybaveni obytného
prostoru ve smyslu neexistence toalety nebo koupelny v byté, jaky je stav budovy
a stav bytu (napf. vybydleny byt by se taktéZz nemél ve srovnavacim vzorku
vyskytnout).

V misté obvyklym najemnym, jez se stanovi porovnavaci metodou, se rozumi vyse
najemného placeného v dané dobé za srovnatelny byt v domé ve srovnatelném
misté a v obdobnych dalSich podminkach rozhodnych pro vysSi ujednaného
najemného.

Je tfeba srovnavat vysSi najemného ve vice srovnatelnych bytech riznych
pronajimatell a ke srovnani se hodi i byty, jejichz pronajimatelem je obec, pokud jsou
pronajimany prostfednictvim trzniho mechanismu.

Srovnani byt pouze od jednoho pronajimatele musi byt pfi stanoveni najemného
ve vySi v misté obvyklé Fadné odivodnéno.

Dulezité:
Urcité byty nelze srovnavat. Mezi takové byty patfi napf. byty ve vlastnictvi cirkve,
byty ve spravé Statniho pozemkového ufadu, byty pronajimané statnim podnikem,

byty zvladtniho uréeni nebo byty sluzebni. Zpravidla se jedna o byty, které nejsou
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pronajimany za bézné trzni najemné. Jejich najem je vazan zakladnim
pracovnépravnim, popf. jinym pravnim vztahem, jejich pronajem je navazan na splnéni
konkrétnich podminek, nejedna se proto o byty, které si lze bézné pronajmout.

Oproti tomu byty uzivané na zakladé podnajemni smlouvy povazujeme
za srovnatelné. Najemce v takovém pfipadé uzavira s tfeti osobou tzv. podnajemni
smlouvu, jejiz doba trvani je omezena nejvySe dobou trvani najemniho vztahu mezi
pronajimatelem a najemcem. V pfipadech, kdy bude do srovnani zahrnuto najemné,
které je hrazeno na zakladé podnajemni smlouvy, postupuje se obdobné jako
u najemnich smluv, tj. zapoCte se najemné ve vySi uvedené v této podnajemni
smlouveé.

Zahrnuti nesrovnatelnych byti do srovnani prinasi zkresleni udaju pro
rozhodovani o doplatku na bydleni, a muze zpusobit nezakonnost rozhodnuti
o doplatku na bydleni.

6. Naklady obdobné najemnému u formy bydleni druzstevni (v€etné
spolecenstvi viastniktl jednotek) a vlastnické

V pfipadé druzstevnich bytl, které uzivaji ¢lenové druzstva, se obvyklé najemné
nezjistuje. Dale se v misté obvyklé najemné nezjistuje u formy bydleni spoleCenstvi
vlastnikd jednotek a vlastnické formy bydleni.

Dle ustanoveni § 34 pism. a) ZPHN se obdobnymi naklady (s najemnym) spojenymi
s vlastnickou nebo druzstevni formou bydleni rozumi vySe prokazatelnych nakladu
na bydleni, avSak maximalné se zapocitaji do vySe srovnatelnych nakladd na bydleni
uvedenych v ustanoveni § 25 odst. 1 pism. b) zakona €. 117/1995 Sb., o statni socialni
podpofe, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,zakon o SSP*).

Tyto obdobné naklady se hodnoti nejen u formy bydleni druzstevni a vlastnicke, ale
taktéz u formy bydleni spole€enstvi vlastnik( jednotek — dale jen ,SVJ* (tato forma
bydleni se pfifazuje k druzstevni formé bydleni, protoZe se nejvice podoba existujicim
druzstvim).

Do polozky ,najemné“ se u formy druzstevni a SVJ zahrnuiji:

e tzv. fond oprav (udrzba, opravy €i technické zhodnoceni domu ¢i bytu, které
slouzi k zajisténi moznosti uzivani bytu a jsou k jeho uzivani nezbytné),

e splatky avéru SVJ, tvorba rezerv apod., je-li platba urCena napf. k opravé
spolecnych Casti domu

e a pfipadné jiné polozky.

Je nutné vzdy radné zduavodnit, pokud néjaka polozka nebude zahrnuta.
Naklady urCené na vydaje spojené s vystavbou nastaveb domu ¢&i vybudovani garazi

se do oduvodnénych nakladu na bydleni nezahrnuji, a dale stejné tak splatka anuity
u druzstevni formy bydlenti, jelikoZz uvedené naklady s bydlenim pfimo nesouvisi*.

4 Naklady uréené na vydaje typu nastaveb domu &i vybudovani garazi nepini Zadnou funkci ve vztahu k uzivani
bytu a nejsou tak k jeho uzivani nezbytné. Stejné tak splatka anuity, ktera je splatkou dluhu druzstva. Po jeho



Pokud neni tzv. fond oprav rozepsan do jednotlivych polozek a nevyboCuje z mezi
standardni vySe fondu oprav®, je mozné jej zohlednit v pIné vysi bez nutnosti ovérovani
jednotlivych polozek, nebot maximalni vySe je stanovena srovnatelnymi naklady
uvedenymi v zakoné o SSP.

U bytd ve vlastnické formé bydleni, které nejsou souc€asti SVJ (napf. vlastnictvi
rodinného domu), se odlvodnéné naklady na bydleni v ramci polozky
,najem“ nezohlednuji. Pro tuto formu bydleni se najemné neurcéuje, jelikoz vlastnici
si sami sobé najemné nestanovu;ji.

7. Oduvodnéné naklady na bydleni u jiného nez obytného prostoru
a ubytovaciho zafizeni

U jiného nez obytného prostoru a ubytovaciho zafizeni mize byt doplatek na bydleni
pfiznan, pokud bude situace vyhodnocena jakozto pfipad hodny zvlastniho zfetele.
Neni vylou¢eno, aby Zadatel dokladal vysi nakladd na bydleni jednou polozkou
(najemné + ostatni naklady na bydleni = jedna suma). Jsou-li rozdéleny do jednotlivych
polozek, tak se u ur€eni vySe v misté obvyklého najemného postupuje stejné jako
u standardnich bytu. Rozdil je pouze v tom, Ze se zapoctou dle ustanoveni § 34 pism.
d) ZPHN do vySe v misté obvyklé, maximalné v8ak do vyse 80 % normativnich nakladd
na bydleni podle ustanoveni § 26 odst. 1 pism. a) zakona o SSP®.

Jiné nez obytné prostory musi splhovat standardy kvality bydleni podle stavebniho
ufadu a ubytovaci zafizeni musi mit schvaleny provozni fad krajskou hygienickou
stanici.

8. Podlahova plocha bytu

NejbéznéjSi definici podlahové plochy bytu je soucCet podlahovych ploch vSech
mistnosti bytu. Do podlahové plochy bytu se tak zapocitavaji obytné mistnosti
a v8echny prostory tvofici pfFisluSenstvi bytu, tj. plocha koupelny, toalety i pfedsiné.
Oproti tomu se do podlahové plochy bytu nezapoditava terasa, balkény a lodzie
(i zasklené), sklepy neboli vedlejsi prostory, které jsou mimo byt. Plochy sklepnich
kdji, balkonu, lodzii a teras se u srovnavaciho vzorku nezapocitavaji do podlahové
plochy bytu pfi stanoveni najemného za m? ve vysi v misté obvyklé, které predstavuje
urCitou hranici vySe najemneho, kterou lze pro ucely doplatku na bydleni zohlednit.
AvSak pfi vypoctu najemného u konkrétniho bytu, na ktery je o doplatek na bydleni
zadan, se vychazi z celkové zapoctené podlahové plochy bytu (tzn. véetné terasy,
balkonu, lodzie, sklepnich kgji atd., a to z dlvodu, Ze osoba je povinna hradit najem
za celkovou zapoctenou podlahovou plochu bytu).

Priklad:
Celkova podlahova plocha bytu je 80 m? pricemz do této podlahové plochy byl
zapocten sklep (3 m?) a balkén (4 m?). Uvedena celkova plocha bude zapoctena pri

splaceni néktera druzstva predvadi byty do osobniho vlastnictvi &lena. Clen druZstva se tak podili na investici
do domu v majetku druzstva, ve kterém je i druzstevni byt, ktery ma v najmu.

5 Standardni vy$e fondu oprav je takova vySe, kdy odpovida obvyklym podminkdm v daném misté, tj. Ze neni
nepfimérené vysoka (vysi fondu oprav zvySuje anuita atd.)

6 Pro rok 2023 dle ustanoveni § 26a odst. 2 pism. a) zakona o SSP jsou navy$eny mési¢ni normativni naklady
na bydleni v bytech uzivanych na zakladé najemni nebo podnajemni smlouvy.
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vypocétu najemného, tudiz bude uvedena v Informacich o bytu a vstoupi jako jedna
z veli¢in do vypoctu o dalsi odivodnéné naklady na bydleni, jako napr. elektriny.

Budu-/i ale hledat minimalné tfi srovnatelné byty obdobné velikosti, tak podlahova
plocha mého bytu pro srovnani s dal§imi byty bude o velikosti 73 m?, tj. bez
zapocteného balkénu (4 m?) a sklepa (3 m2).

Samoziejmosti je, Zze do podlahové plochy bytu pfi stanoveni v misté obvyklého
najemneého a dale pak ani pfi zapocCteni najemného u konkrétniho bytu v ramci
stanoveni naroku na davku se nezapocitavaji ani garaze, hospodarska staveni, pole,
zahradky, pfedzahradky, parkovaci stani, dvorky apod.

Pro vypocet podlahové plochy bytu je kliCovym pojmem ,obytna mistnost bytu”.

Obytnou mistnosti je Cast bytu, ktera splfiuje pozadavky pfedepsané vyhlaskou
¢. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby, ve znéni pozdéjsich predpist’,
je uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m2. 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.

Podlahova plocha bytu je kliCovym udajem, slouzZicim k vypoctu vySe obvyklého
najemného, ktery ma vliv na narok a vysi davky. UP CR je povinen v pfipadé
pochybnosti o skute¢né vymére bytu vzdy tuto skuteCnost ovéfit. Ovéreni skute€nosti
je mozné napf. uskuteCnénim Setfeni v misté, dale napf. vyuzit udaje uvedené
v inzertnich nabidkach u trznich byta Ize ovéfit u realitnich makléra.

Podle ustanoveni § 72 odst. 3 a4 ZPHN Zadatel k Zadosti o doplatek na bydleni a také
o prispévek na Zzivobyti doklada ,Doklad o podlahové plose bytu“ (nejcastéjSim
dokladem je evidencni list, najemni smlouva, ve které je podlahova plocha uvedena
atd.)®. V pfipadé, Zze dolozeni dokladu o podlahové ploSe bytu je spojeno s tézko
prekonatelnou piekazkou, tak UP CR pozada pisemné stavebni Gfad (ustanoveni § 72
odst. 8 ZPHN) o poskytnuti tohoto dokladu.

Clanek IlI.
Postup pfi uréeni v misté obvyklého najemného

UP CR je povinen stanovit v mist& obvyklé najemné pouze pro obce, ve kterych Ziji
Zadatelé/pfijemci opakujicich se davek pomoci v hmotné nouzi. V pfipadé,

ze o opakujici se davku pozada osoba zijici v obci, pro niz na prislusné obdobi nebylo
stanoveno v misté obvyklé najemné, je nutné, aby jej UP CR také stanovil.

Pro uréeni vmisté obvyklého najemného vychazi UP CR 2z informaci
o srovnatelnych bytech. Podle ustanoveni § 2 pism. a) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.
se rozumi: ,srovnatelnym najemnym najemné placené v soucasné dobé

7 Vyhlaska ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby je k 1.7.2023 zru$ena zakonem ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon. Popis obytné mistnosti je soucasti stavebniho zakona s uc&innosti od 1.7.2023

8 Do aplikaéniho programu se zadava podlahova plocha bytu uréena k vytapéni, jelikoz z této polozky se stanovuji
naklady ve vysi v misté obvyklé pro vytapéni. Pfi vypoCtu najemného u konkrétniho bytu, na ktery je doplatek
na bydleni zadan, se vychazi z celkové zapoctené podlahové plochy.



za srovnatelny byt v domé ve srovnatelném misté a v obdobnych dalSich podminkach
rozhodnych pro vysi ujednaného najemného,“.

Dle pism. b) téhoz ustanoveni se rozumi: ,srovnatelnym najemnym obvyklym
v daném misté souhrnna veli¢ina srovnatelnych najemnych®.

V praxi se stava, Ze vlastnik bytu v rozpisu nakladt na bydleni, které je povinen
najemce hradit, stanovi zvlast ¢astku najemného a zvlast fond oprav (ktery je povinen
hradit vlastnik bytu). V takovych situacich, pokud vlastnik bytu trva na uvedeném
rozepsani, se fond oprav pfi€te k najemnému a tato suma se porovna s najemnym
Vv misté obvyklym.

V misté obvyklé najemné se stanovi zvlast pro trzni_byty a zvlast pro
obecni/méstské byty.

Jsou-li byty ve vlastnictvi obce/méstskych ¢asti pronajimany za uZiti trznich
mechanismu, napf. obalkovou metodou, zafazuji se do srovnavaciho vzorku pro
ureni v misté obvyklého najemného u trznich bytu.

Do srovnavaciho vzorku pro stanoveni v misté obvyklého najemného u trznich byta se
nezahrnuji byty ve vlastnictvi obce/méstské Casti, které nesou charakter socialniho
bydleni (nemusi byt definovany jakozto socialni byty), byty, které jsou pronajimany bez
uziti trzniho mechanismu (napf. je ur€ena pevna cena najemného ze strany obce),
byty pronajimané za niZ8i ceny, nez je v misté obvyklé (at jiZ historicky €i v realném
Case) apod.

Rozhodujici neni subjekt, ktery byt vlastni, rozhodujici je politika stanoveni
najemného, kdy sjednocujicim prvkem je trzni mechanismus pronajimani bytu.

Pro stanoveni vySe Castek v misté obvyklého najemného se nevyuziva pouze jeden
zdroj, ale kombinuje se co nejvice dostupnych informaci o trznich a obecnich cenach
byta.

Postup pfi vypoctu vyse v misté obvyklého najemného u trznich bytu:

Pro ucely naroku a vyse davek pomoci v hmotné nouzi se v misté obvykly najem
stanovi vypoctenim priméru z minimalné 3 vysi najmul srovnatelnych trznich
byt (pfimérfenych standardnich) v kazdé velikostni kategorii.

V misté obvyklé najemné se u trznich bytl stanovi dle velikosti bytu:
> byty malé (do 40 m?)
> stiedni (nad 40 m? — 70 m?)
> velké (nad 70 m? a vétsi)
Priklad vypoctu:
V obci byly zjistény 3 stfedni byty za trzni cenu najmu, ve kterych bylo stanoveno

najemné takto:
1. byt - 110 K&/m?



2. byt — 116 K¢&/m?
3. byt — 96 K¢&/m?

Pramér najemného z vySe uvedenych bytu je souétem najemnych za m? jednotlivych
bytl, vydéleny poctem srovnavanych byt tj. 110 +116+ 96 = 322:3 = 107 K&/m?

Vysledna vyse v misté obvyklé najemné se zaokrouhluje matematicky na cela
éisla, napf¥, 107 K¢é x 43,2 m?2 = 4 622,40 K¢ bude zaokrouhleno 4 622 Ké a napf.
107 x 52,4 m?=5 606,80 K& bude zaokrouhleno na 5 607 Kg¢.

Srovnavat Ize byty, které se realné v obci bézné pronajimaji a Zadatel/pfijemce davky
ma realnou Sanci si byt pronajmout s ohledem na vysi najmu. Obecni/méstské byty
se musi v dané obci nachazet, Ci se nachazet v obci z daného mista bézné dostupné.

Pokud nelze s ohledem na nedostatek srovnavacich vzorki stanovit v misté
obvyklé najemné, postupuje se u trznich bytt nasledovné:

1. Srovnavaci vzorek neni dostateCny pro vyhodnoceni v misté obvyklého
najemného pro nékterou kategorii bytd v dané obci, méstské casti. Pak
se pfi stanoveni v misté obvyklého najemného vychazi ze srovnatelné
obce/méstské Casti, ktera nemusi s obci pfimo sousedit, tzn. mUze byt
i vzdalengjsi, ale je s danou obci/méstskou Casti srovnatelna (pocCet obyvatel,
dopravni obsluznost, dostupnost lékail, dostupnost zakladniho S$kolstvi,
dostupnost pracovnich mozZnosti apod.). Ve vyhodnoceni v misté obvyklého
najemného musi byt uvedeny parametry, na zakladé&, kterych UP CR urgil,
Ze obce jsou navzajem srovnatelné.

2. Nelze pouzit postup dle bodu 1. a srovnavaci vzorek je dostateény pro
stanoveni v misté obvyklého najemného alespon pro jednu kategorii bytu
(kategorie bytl: byty malé, stfedni, velké). Pak v misté obvyklé najemné
se pouzije i pro dalSi kategorie (dal$i kategorii) bytl, pro které nebylo v misté
obvyklé najemné vyhodnoceno. Napf. bylo stanoveno v misté obvyklé najemné
pro stfedni byty, nebylo vyhodnoceno pro malé a velké byty. V misté obvyklé
najemné se uzije i pro malé a velké byty. Pokud je v misté obvyklé ngjemné
vyhodnoceno pro dvé kategorie bytd (napf. malé a velké byty), pak se pro treti
nevyhodnocenou kategorii (napf. byty stfedni velikosti) pouZije to vyhodnoceni,
které se vice pfi prepoétu na konkrétni m? blizi skute¢nému najemnému.
V oduvodnénych pfipadech, kdy se bude jevit takto ,pfevzaté® najemné
za nepfimérené situaci (velmi nizké), |ze uvedenym postupem vyhodnocené
v misté obvyklé najemné navySit aZz do vySe skute€ného najemného
a za v misté obvyklé najemné povazovat az skuteCné najemné.

Jestlize jsou v ndjmech zahrnuty i vyuzivané pozemky, hospodarska staveni atd.
(mUze se tykat napr. rodinnych domuil) a nelze tak stanovit Cisty najem,
zadatel/prijemce davky je povinen na vyzvu dolozit vySi najmu bez zapoctu
pozemkl, hospodarskych staveni atd. V pripadé, ze predlozeni této skute¢nosti
neni_ze strany Zadatele/pfijemce davky mozné, vyzve UP CR na zakladé
ustanoveni § 50 ZPHN k dolozeni této skutecnosti pronajimatele.
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Pfi stanoveni v misté obvyklého najemného porovnavaci metodou je nezbytné
vychazet z vice zdrojl, ze kterych je mozné ziskat ceny najma (viz ¢lanek IV.).

Postup pii stanoveni v misté obvyklého najemného u obecnich/méstskych byt

Stanoveni v misté obvyklého najemného u obecnich byti (obecni byty, je-li
u nich vysSe najemného ovlivhéna specialni bytovou politikou obce):

V situacich, kdy obec uzavira najemni smlouvy k bytim za uziti trzniho mechanismu,
tzn. cena je urCena nabidkou a poptavkou, se ovéfuje primérna cena najemného
na 1 m? bytu. Tyto byty jsou povazovany za pronajimané na zakladé trzniho
mechanismu.

Pro zji$téni stanoveného najemného pro jednotlivé typy byt UP CR oslovi ptislusny
odbor obecniho ufadu nebo organizaci, ktera ma v gesci bytovy fond obce.

U bytd, jez nesou charakter socialniho bydleni (nemusi byt jako socialni byty pfimo
oznacCeny), je za vysSi v misté obvyklé najemné povazovano najemné, za které
obec/mésto, poskytuje tyto byty k pronajmu.

Clanek IV.
Zdroje pro stanoveni v misté obvyklého najemného

Pfi stanoveni obvyklé ceny najemného porovnavacim zpusobem se pfi vypoctu
vychazi ze zdrojd, z nichz Ize ziskat ceny najmua srovnatelnych bytd, domU, mistnosti.
Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni (napf. bytu)
se stejnymi nebo obdobnymi vlastnostmi a vySi najmu sjednanou pfi jeho pronajmu.
N4jemné, u kterého je zjevné, Ze jeho vySe byla stanovena nestandardné (napf.
smlouvy mezi rodinnymi pfislusniky, ¢i s najmem za symbolickou cenu) nelze
povazovat za vhodny zdroj k ur€eni v misté obvyklého najemného.

Pro stanoveni v misté obvyklého najemného se doporucuje vychazet
z kombinace vice dostupnych zdroju:

» Zdrojem informaci pro zjisténi srovnatelnych bytd mohou byt obce,
pronajimatelé bytt, realitni kancelaife nebo jiné subjekty jako nevladni
neziskové organizace atd.

> Zdrojem informaci mohou byt dale tdaje z inzerovanych nabidek pronajmi
ve stejné obci od realitnich kancelafi. Realitni inzerce je pomérné rozsifena
a dostupna (internet, tisk atd.), ale je tfeba kalkulovat s tim, Ze inzerovana
Castka vyjadfuje pfedstavu pouze jedné strany (zpravidla pronajimatele) o vysSi
najemného. Vzdy je nutné pFi porovnavani zjistovat aktualnost podané
nabidky.

» Zdrojem informaci mohou byt také spisy klientli. Je mozné Eerpat z aktualnich
najemnich smluv zjisténych ze spist jinych klientd pobirajicich doplatek
na bydleni nebo pfispévek na bydleni ve stejné obci nebo srovnatelné obci.
Je nutné vyhledavat pfedevsim aktualni najemni smlouvy uzaviené klienty
ze stejné nebo obdobné lokality (obec €i jeho ¢ast, srovnatelna obec), kde
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jsou srovnatelné byty. V pfipadé, Ze byla najemni smlouva uzaviena na dobu
neurCitou a stanovena vySe najmu zlstava po delSi obdobi nezménéna, tak
se z porovnavaciho vzorku tato smlouva automaticky nevylucuje, ale v pfipadé
pochybnosti, je vhodné zjistit, jakou vySi nagjmu osoba ve skutecCnosti hradi
(z aplikace hmotné nouze u doplatku na bydleni nebo z aplikace statni socialni
podpory u pfispévku na bydleni). Ze srovnavaciho vzorku se obecné
doporucuje vynechat hraniéni situace (pfili§ nizky &i vysoky najem, vybydleny
byt, nadstandardné vybaveny byt apod.). Aktualnimi najemnimi smlouvami
se rozumi smlouvy, na zakladé kterych, je v aktualnim ¢ase hrazeno najemné,
nikoliv pouze smlouvy v aktualnim cCase uzaviené. Nicméné se doporucuje
do srovnavaciho vzorku primarné zahrnovat vzorky smluv, které byly uzavieny
v dobé, jeZz se Casové blizi obdobi, pro které je srovnani urCeno, tak, aby
vyhodnoceni vySe obvyklého najemného odpovidalo realnému stavu véci.

> Zdrojem informaci muZe byt Cenova mapa Asociace realitnich kancelafi CR.
Lze vyuzit pouze podpulrné, tzn. Zze pro uréeni v misté obvyklého najemného
nesmi zjisténi z Asociace realitnich kancelafi byt jedinym zdrojem, zpravidla
by méla slouzit pro ovéreni vysledkt ziskanych viastnim Setfenim nikoliv
pro samotny jeho vypocet.

IDulezité!:

Pro tGéely uréeni v misté obvyklého najemného je UP CR povinen shromazd'ovat
podklady, ze kterych je zjevné, ze stanovena vyse v misté obvyklého najemného
je aktualni. U najemnich smluv, které budou podkladem pro urcéeni
v misté obvyklého najemného, bude uveden vzdy udaj o dobé, na kterou
je smlouva uzaviena, ¢imz bude dolozeno, zda se jedna o aktualni smlouvu, viz
vysSe v El. IV, odstavec tykajici se dostupnych zdroji. Napf. dodatkem k najemni
smlouvé nebo informaci obsazenou v najemni smlouvé tykajici se prodluzovani
najemni smlouvy. Prodlouzeni smlouvy lze také ovérit urednim zaznamem
(telefonickym hovorem s pronajimateli) nebo potvrzenim od pronajimatele.

Clanek V.
Pravidla ke stanoveni v misté obvyklého najemného

1. UP CR je povinen shromazdovat podklady, ze kterych pro stanoveni v misté
obvyklého najemného vychazel, aby mohl fadné oduvodnit rozhodnuti o vysSi
doplatku na bydleni za ugelem prezkoumatelnosti postupu UP CR v odvolacim,
pfezkumném Fizeni nebo v fizeni pfed spravnimi soudy. Shromazdéné podklady
jsou také dulezité pro kontrolni ¢innost.

2. Pokud je Zadatelem (pfijlemcem) dolozeno najemné nizsi nez stanovené v misté
obvyklé najemné, UP CR zapoéte do oddvodnénych nakladt na bydleni tuto
skuteCnou vySi najemného. Je-li Zadatelem (pfijemcem) doloZzeno skute¢né
najemné vysSi nez v misté obvyklé najemné, zapocte se najemné ve vysSi v misté
obvyklé.

3. Podklady, které budou k dispozici na kazdém kontaktnim pracovisti UP CR,
nemusi vSak byt nezbytné soucasti kazdé konkrétni spisové dokumentace:
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» vypisy z najemnich smluv nebo anonymizované najemni smlouvy (vypis
z vybranych najemnich smluv, a to vzdy s uvedenim Cisla spisu nebo Cisla
jednaciho; vysi najemného, velikost podlahové plochy bytu, umisténi bytu
v obci — zpravidla mistni nazev lokality, mGze byt uvedena i ulice, kde se byt
nachazi, datum sjednani smlouvy a doba trvani najmu). Uvedenim udaju
o konkrétnim byté nesmi byt naruSena ochrana osobnich udaju tfetich osob
tj. napf. pronajimatele. U anonymizovanych najemnich smluv zachovat Cisla
spisu nebo Cisla jednaci, ze kterych smlouvy pochazi;

> zjisténé aktualni udaje z inzertnich nabidek; z nabidky by mélo byt zfejmé
datum tisku nebo jiny udaj o jeji aktualnosti ke dni stanoveni obvyklého
najemného;

» zjisténé informace od obce, bytového fondu atd.;
> informace ziskané z Cenové mapy Asociace realitnich kancelafi CR;

» vyhodnoceni vySe v misté obvyklého najemného musi byt vzdy soucasti
spisové dokumentace. Obsahem bude vypocet stanoveni v misté obvyklého
najemného, tabulka s vypisem udaji z podkladu, které byly pro rozhodovani
uzity. Tato skuteCnost musi byt soucasti rozhodnuti/oznameni o davce.
Ugastnik Fizeni musi byt seznamen s vy$i najemného v &astce v misté obvyklé
pfi rozhodovani o zadosti o doplatek na bydleni a poté, pfi zméné vyhodnoceni
vySe najemného v Castce v misté obvyklé. Pokud je v odavodnénych
nakladech na bydleni zohledhovana skuteCna vySe najemného, pak je dan
postup dle ustanoveni § 74 ZPHN a UP CR nemusi vyrozumét t¢astnika fizeni
o moznosti vyjadfit se k podkladim rozhodnuti pfed jeho vydanim dle
ustanoveni § 36 odst. 3 spravniho fadu, v opacném pfFipadé vyrozumiva
UCastnika Fizeni vzdy.

4. Pravidelna aktualizace:

UP CR je povinen vy$i v misté obvyklého najemného pravidelné 1x roéné
aktualizovat. Pfi aktualizaci musi vychazet ze sou€asnych podkladi pro hodnoceni,
tzn. pokud se pouzije jako zdroj inzertni nabidka, je nutné vychazet pouze z aktualni
inzertni nabidky.

Potfebu aktualizace v misté obvyklého najemného mimorfadné nad ramec
pravidelné ro¢ni aktualizace je nutné provadét individualné, tzn. podle zmén
na trhu s nemovitostmi, pfi ploSnych zménach vySe najemného, pfi zménach
najemného v urcitych lokalitach atd.

5. Socialni prace
UP CR ma povinnost u osob, které se nachazeji ve stavu hmotné nouze déle nez ffi

kalendarni mésice provadét socialni praci. V oblasti bydleni je vykon socialni prace
nezbytny.
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Dulezité je nasmeérovani osoby na obec &i dalSi subjekty, které ji mohou pomoci
s hledanim vhodného pfiméfeného bydleni. Nezbytna je spoluprace se socialnimi
pracovniky obci dle dikce ZPHN.

Clanek VI.

Zavérecéné ustanoveni

Generalni feditelstvi UP CR zajisti sjednoceni postupt pfi uréovani v misté obvyklého
najemného na vSech kontaktnich pracovistich v pusobnosti krajskych poboc&ek, popf.
uvede do souladu s touto instrukci sou€asné platné vnitfni fidici akty.

Ing. Iva Merhautova, MBA
vrchni feditelka pro fizeni
sekce socialniho pojisténi a nepojistnych davek
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