V Brné dne 20. srpna 2013
Sp. zn.: 1143/2013/VOP/AV

Zprava o Setreni
ve véci pani A.

A - Predmét Setreni

Podnétem ze dne 13. 2. 2013 se na mé obratila pani A., nar. aaa, t. €. bytem
XXX, nyni bytem yyy (dale také ,stéZovatelka“). Pozadala mé o kontrolu vypoctu vysSe
doplatku na bydleni, nebot po zaplaceni nakladl na bydleni (East nakladu na bydleni
pokryva také prispévek na bydleni) ji nezistava ani Castka existenéniho minima.
StéZovatelka vpodnétu uvedla, Ze se pocCatkem ledna 2013 prestéhovala, wysi
doplatku na bydleni, kterou dostavala vpfedchozim bydliSti, nerozporuje, nyni vSak
doslo ke snizeni davky.

Po seznameni s obsahem podnétu jsem zahajil v souladu s ustanovenim § 14
zakona ¢€.349/1999 Sb., o vefejném ochranci prav, ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,zakon o vefejném ochranci prav‘), vevéci Setfeni postupu Uradu
prace CR, krajské pobocky v Usti nad Labem, kontaktnho pracovisté Z. (dale také
jen ,urad®), pfi stanoveni vySe doplatku na bydleni stéZovatelce. S ohledem na obsah
podnétu stézovatelky jsem vsouladu s ustanovenim § 15 odst. 2 pism. a), b) ac)
zakona o vefejném ochranci prav pozadal feditele Krajské poboéky Uradu prace CR
vUsti nad Labem o poskytnuti vyjadieni akopie spisové dokumentace ve véci
doplatku na bydleni.

B - Skutkova zjisténi

Z vyjadreni uradu a kopie spisové dokumentace vyplynuly tyto skuteCnosti.

StéZovatelka pobira dlouhodobé opakované davky pomoci Vvhmotné
nouzi - pfispévek na zivobyti a doplatek na bydleni, byl ji pfiznan také pfispévek
na bydleni, je posuzovana samostatné. Je zaméstnana na dohodu o provedeni prace
od 7.1.2013 do 31. 12. 2013, mésicné vykazuje prijem ve vysi 350,- KC.

Stézovatelka uziva byt na zakladé najemni smlouvy sjednané od 1. 1. 2013
do 31. 12. 2013 na adrese xxx, jeji mésiCni naklady na bydleni Cini najemné ve vySi
3.000,- K&, uhrada za sluzby souvisejici s uzivanim bytu ve vySi 4.000,- K¢, uhrada
za dodavku elektrické energie ve vysi 750,- K&, uhrada za dodavku plynu ve vySi
110,- K¢.

V mésici lednu aunoru 2013 byl stéZovatelce pfiznan doplatek na bydleni
ve wsi 2.971,- K& vmeésici bfeznu 2013 ve wsi 7.269,- KE. Ke snizeni doplatku
na bydleni vmésici lednu 2013 dosSlo zdlvodu pfestéhovani a zapoditani novych
oddvodnénych nakladi na domacnost. Mistné a Casové obwyklé najemné bylo
pro ucely doplatku na bydleni stanoveno ve vySi 1.834,- KE. StéZovatelka uziva byt
o velikosti 65 m?, pro mésto X. je stanoveno mistné obvyklé najemné ve vysi 28,22
K&/1 m2. Mistné obvyklé najemné Urad urcil na zakladé viastniho prosetfeni, a sice
jako vysi najemného v bytech obecnich.



Nasledné ufad Zjistil, Ze najemni smlouva stéZovatelky neni platna, nebot
nebyla uzaviena se Sdruzenim obcanu obytného domu xxx, které je viastnikem
domu na adrese xxx, nybrz pouze s podiovym viastnikem, ktery je sam najemcem
bytu. Od 1. 4. 2013 tak urad pfistoupil k posuzovani formy bydleni stézovatelky podle
ustanoveni § 33 odst. 5 zakona €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni
pozdéjSich predpistu (dale jen ,zakon o pomoci vhmotné nouz), jako tzv. jinou nez
najemni formu bydleni (jako podnajemni formu bydleni). Sjednani platné najemni
smlouvy nebylo vdaném pfipadé mozné sohledem nanesouhlas podiového
viastnika domu. V mésici dubnu 2013 byl stéZovatelce pfiznan doplatek na bydleni
ve wsi 4.665,- KC. Oduavodnéné naklady nabydleni byly pfivypoCtu doplatku
na bydleni od dubna 2013 zapodteny vmaximaini mozné wySi, asice ve wysi
normativnich nakladd na bydleni, které pro mésto X. vpfipadé jedné osoby Ccini
4.665,- K&.

Od 1. 5. 2013 se stézovatelka prestéhovala, a sice na adresu yyy, kde uziva
byt o velikosti 40 m? na zakladé platné najemni smlouvy. Doplatek na bydleni byl
zamésic kveten 2013 pfiznan ve vySi 4.541,- K&, za mésic Cerven 2013 ve vysSi
4.635,- KE. Naklady na bydleni stézovatelky Cini ngjemné ve vySi 4.600,- KE (bylo
zapocitdno obvyklé najemné ve wySi 1.641,- K&), uhrada za sluzby ve vysi 2.900,- K&
(Uhrada energii je zapoctena jiz ve sluzbach). Vysi obvyklého najemného drad urcil
na zakladé svého viastniho proSetfeni, asice zudaju o wysSi najemného v bytech
obecnich azudaji owvysi najemného vbytech soukromych wastnikd, ktefi viastni
znaény podi bytd ve mé&std Z. (Stavebni bytové druzstvo C., D., s. r. o.). Urad
nevychazel zmapy najemného zvefejnéné na webovych strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj, nebot tyto udaje jsou pouze orientani a informativni.

Z udaju zkatastru nemovitosti wyplynulo, Ze viastnikem bytového domu
na adrese xxx, vhémz je byt, ktery stéZovatelka uzivala, je skuteCné Sdruzeni
ob&anl obytného domu xxx, které je obCanskym sdruzenim vzniklym na zakladé
zakona ¢€.83/1990 Sb., o sdruZovani ob&andl, ve znéni pozdé&jSich pfedpisu (dale jen
,Zakon o sdruzovani obc&anu).

StéZovatelka predloZila vmeésici lednu 2013 Ufadu smlouvu o najmu bytu
zedne 12. 12. 2012 vdomé na adrese xxx, Ve které vystupuje jako pronajimatel
realitni kancelaf, ktera ve smlouvé prohlasuje, ze ma prfedmétny byt v uzivani a dale
jej pfenechava do uzZivani stézovatelce jako najemkyni. Zminéna realitni kancelafr
nevystupuje ve smlouvé jako zprostfedkovatel €i zmocnénec, nybrz jako pronajimatel
bytu.

Ze spisové dokumentace dale vyplynulo, ze v mésici dubnu 2013 stézovatelka
doloZila ufadu podnajemni smlouvu ze dne 12. 12. 2012 uzavienou se Clenem
Sdruzeni ob&anu obytného domu xxx, sjehoz Clenskym podiem je spojeno pravo
najmu predmétného bytu.

C - Hodnoceni véci ochrancem

Pro ucely vypoltu vySe doplatku na bydleni je pfedné nezbytné zabyvat se
tim, na zakladé jaké formy bydleni stéZovatelka uzivala byt na adrese xxx, nebot
konstrukce vypoctu doplatku na bydleni zhlediska uréeni odivodnénych nakladu
na bydleni v pfipadé najemni formy bydleni avpfipadé jiné nez najemni formy
bydleni vykazuje jisté odliSnosti.



StéZovatelka predloZila dfadu smlouvu o najmu bytu, vniz vystupuje jako
pronajimatel realitni kancelaf, kterd ve smlouvé prohladuje, Ze ma prfedmétny byt
vuzivani adale jej prenechava do uzivani stézovatelce jako najemkyni. Z vypisu
zkatastru nemovitosti ufad Zjistil, Zze viastnkem bytového domu je obcanské
sdruzeni - Sdruzeni ob&anu obytného domu xxx. Z pfedlozené spisové dokumentace
pak vyplyva, Zze obCanské sdruzeni dalo pfedmétny byt do najmu pani B., ktera je
Clenkou zminéného sdruzeni s majetkovou ucCasti.

Najem bytu vznikd vsouladu s ustanovenim § 685 zakona ¢&.40/1964 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich pFedpisu (dale jen ,oblansky zakonik®),
najemni smlouvou, kterou pronajimatel prenechava najemci zanajemné byt
do uzivani, ato nadobu urCitou nebo bez ur€eni doby uzivani. Pojmovym znakem
najemni smlouvy je pfenechani prava uzivat byt, coZ pFedpoklada, aby byl
pronajimatel opravnén stimto pravem nakladat. Primarné pravo uzivat byt, véetné
opravnéni stimto pravem disponovat, svédCi viastnikovi bytu (opravnéni véc
uzivat - ius utendi iopravnéni s véci nakladat — ius disponendi tvofi vedle dalSich
dil€ich opravnéni obsah viastnického prava). Jako pronajimatel v3ak muze
vystupovat také napfiklad opravnény drzitel, spravce dédictvi, ktery mdze najemni
smlouvu uzaviit se souhlasem dédicd asoudu, nebo subjekt, ktery na zakladé
pravniho vztahu s nékterym z uvedenych subjektl ma pravo ius utendi prfevadét, ato
bud jménem subjektu, kterému zminéné pravo svédci, nebo jménem svym (typicky
jejich zmocnénec na zakladé plné moci, opatrovnik, mandatar atd.).

Pfi posuzovani, zda byl urCity subjekt vkonkrétni véci opravnén najemni
smlouvu uzaviit, je tfeba mit na paméti obecné platnou zasadu, ze nikdo nemuze
nabyt od jiného pravo, které pravni pfedchidce sam nemél, vyjadienou také tak, ze
nikdo nemdZe na jiného prevést vic prav, nez ma sam.!

Pokud by méla byt najemni smlouva uzavifena mezi pani A. a realitni kancelafi
platna, musela by realitni kancelaf jednat jako zmocnénec obcanského sdruzeni
nebo sice svym jménem, ale ve prospéch obcCanského sdruzeni na zakladé tzv.
inominatni smlouvy, jiz by ji obCanské sdruzeni zmocnilo k tomu, aby uzaviela svym
jménem najemni smlouvu k pfedmétnému bytu. V daném pfipadé nebyla realitni
kancelai ani zmocnéncem obcCanského sdruzeni, ani ji inominatni smlouva
sobanskym sdruZzenim nezmoctiovala kuzavieni najemni smlouvy (realitni
kancelaf méla pravni vztah ke Clence obcCanského sdruZeni). Realitni kancelaf tak
nemohla pfenechat byt do uzivani stéZovatelce, nebot toto pravo ji vrozhodné dobé
nesveédcilo.

Jiz vdobé, kdy stéZzovatelka smlouvu o najmu bytu Ufadu prace predlozila jako
prilohu k Zadosti o doplatek na bydleni v souladu s ustanovenim § 72 odst. 4 pism.
a) zakona opomoci vhmotné nouzi,’ mél Gfad prace provéiit nahlédnutim
do katastru nemovitosti, zda najemni smlouvu uzaviel viastnik, pfip. mél
stéZovatelku nebo dotCenou realitni kancelaf wvyzvat kosvéd€eni skuteCnosti
rozhodnych pro narok na davku, tj. k doloZzeni smlouvy, kterou byla realitni kancelar
zmocnéna disponovat s pfedmétnym bytem, eventualné platné najemni smlouvy,
pokud by vfizeni vySlo najevo, Ze realitni kancelaf neméla pravo pfevést na pani A.
pravo uzivani pfedmétného bytu.

1 KNAPPOVA, Marta, Jiii SVESTKA a Jan DVORAK. Obé&anské pravo hmotné. 4., aktualiz. a dopl. vyd. Praha:
ASPI, 2005, s. 352.

2 K zadosti o doplatek na bydleni musi byt pfiloZzen doklad o tom, Ze byt je uZivan na zakladé najemni smlouvy
nebo na zakladé viastnictvi k nemovitosti.



Najemni smlouva uzaviena mez realitni kancelafi jako pronajimatelem
na strané jedné a stéZovatelkou jako najemkyni na strané druhé tak nemohla byt
posouzena jako platna najemni smlouva. Jestlize vSak ufad pfiznal doplatek
na bydleni, nelze vyplacenou davku vymahat jako preplatek v souladu s ustanovenim
§ 51 zadkona opomoci vhmotné nouzi, nebot chybi zavinéni stéZovatelky jako
prjemce davky. Predpokladem pro vymahani pfeplatku je vsouladu s citovanym
ustanovenim skuteCnost, Ze pfijemce davky pfijimal davku, ackoliv musel z okolnosti
predpokladat, Zze tato davka byla vyplacena nepravem nebo ve vy$Si Castce, nez
nalezela, nebo jestlize davka byla pfiznana nebo jeji vySe stanovena na zakladé
nepravdivych, neulplnych nebo  zkreslenych udaji, sdélenych pfijemcem.
StéZovatelka v3ak fakticky na zakladé predloZzené smlouvy pFfedmétny byt uZivala
v dobré vife, Ze jej uziva na zakladé platné najemni smiouvy.

Sdruzeni obCanl obytného domu xxx, které je viastnikem bytového domu, je
pravnickou osobou — obcanskym sdruzenim zaloZzenym dle zakona o sdruZovani
ob¢anll.? StéZovatelka si nesjednala prenechani uzivani bytu stimto sdruzenim,
nybrz s €lenkou sdruzeni, s jejimz Clenstvim je spojeno pravo uzivat predmétny byt.
Smlouvu, kterou uzaviela stézovatelka s Clenkou sdruzeni, tak bylo mozné
vyhodnotit podle obsahu, nikoli dle oznaceni,* jako jinou nez najemni formu bydleni
(analogicky Ize aplikovat ustanoveni o podnajemni smlouvé).

Nasledné tak ufad postupoval spravné, pokud stéZovatelku vyzval
k pfedlozeni platné najemni smlouvy, anazakladé nové dolozené smlouvy
(oznaCené jako smlouva podnajemni) vyhodnotil, Ze doplatek na bydleni je mozné
poskytnout vsouladu s ustanovenim § 33 odst. 5 zakona o pomoci vhmotné nouzi
pro jinou nez najemni formu bydleni. Ufad poté také spravné aplikoval ustanoveni
§ 34 odst. 1 pism. c) zakona o pomoci v hmotné nouzi, kdy jako odivodnéné naklady
na bydleni vpfipadé jiné nez najemni formy bydleni zohlednil skuteCné naklady
na bydleni pfedlozené stéZovatelkou maximalné do vySe normativnich nakladd
na bydleni stanovenych dle zakona ¢.117/1995 Sb., o statni socialni podpofre,
ve znéni pozdéjSich predpist. VySe doplatku na bydleni za mésic duben 2013 tak
byla stanovena v souladu se zakonem o pomoci v hmotné nouz.

Vzhledem ktomu, Zze uUfad pfi hodnoceni naroku na doplatek na bydleni
a pfi stanoveni jeho vySe za mésice leden az bfezen 2013 pochybil ve prospéch
stéZovatelky, pfiCemz neni mozné vymahat preplatek (viz vySe), nebudu se jiz k jeho
postupu pfi vypocltu vySe doplatku na bydleni za tyto mésice dale vyjadiovat.

PovaZzuji vSak za nezbytné dale se wyjadrit k postupu Ufadu pfi stanoveni vySe
doplatku na bydleni od mésice kvétna 2013. V meésici kvétnu 2013 stéZovatelka
ufadu sdélila, ze se prestéhovala adolozla udfadu platnou najemni smlouvu.
VySe mésitniho najemného byla sjednana na Castku 4.600,- K&, uhrady za sluzby
souvisejici s uzivanim bytu byly dohodnuty ve vysi 2.900,- K¢, stéZovatelka jiz zviast
nehradi dodavku energii. Namisto Castky 4.600,- K& ufad zohlednil pfi vypoctu
doplatku na bydleni dle ustanoveni § 34 odst. 1 pism. a) zdkona o pomoci v hmotné
nouzi najemné v misté obvyklé, nebot skuteCné najemné bylo vySSi. Mistné obvyklé
najemné ufad stanovil jako nasobek podlahové plochy bytu, ktery stéZovatelka uZiva,

3 Evidenci ob¢anskych sdruzeni vede Ministerstvo wnitra - http:/aplikace.mvcr.cz/'seznam-obcanskych-
sdruzeni/Default.aspx.

4Vsouladu s ustanovenim § 35 odst. 2 ob&anského zakoniku je tfeba pravni Ukony wjadiené slovy wkladat
nejenom podle jejich jazykového wyjadreni, ale zejména také podle vile toho, kdo pravni tkon uginil, neni-li tato
vile v rozporu s jazykovym projevem.



http://aplikace.mvcr.cz/seznam-obcanskych-sdruzeni/Default.aspx
http://aplikace.mvcr.cz/seznam-obcanskych-sdruzeni/Default.aspx
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembqhfpwy6boobzgc5tonfpxk23pny
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembqhfpwy6booz2wyzi
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembqhfpwy6boobzgc5tonfpxk23pny
https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=nnptembqhfpwy6booz2wyzi

ti. 40 m?, a Castky, ktera je vdané lokalité obvykla jako najemné na 1 m? bytu. Mistné
obwyklé najemné nal m? bytu Ufad stanovil na zakladé viastniho prosetieni z udaju
o wsi najemného v bytech obecnich (Castka 33,26 K&/1 m2) avbytech soukromych
viastnikd, ktefi maji nejvy38i podil bytl ve mésté (Stavebni bytové druzstvo C. ¢astka
28,85 KE&/1 m?, spolecnost D. 56,- KE/1 m?, spolecnost E. 46,- K&/ 1 m?). Na zakladé
téchto udaji bylo stanoveno prumérem mistné obvyklé najemné na Castku 41,02
K&/1 m?, vpripadé stéZovatelky bylo stanoveno mistné obvyklé najemné na ¢astku
1641,- K€ (41,02 x 40).

Domnivam se, Ze postup, ktery ufad zvolil pfi stanoveni mistné obwvyklého
najemného vdaném pfipadé, neni mozny. Jiz dfive jsem vyjadfil stanovisko, Ze ufad
by mél primarné vychazet pfi stanoveni mistné obvyklého najemného z udaje o vysi
obwyklého najemného obsazeného vmapé najemného Ministerstva pro mistni
rozvoj, je-li tento udaj pro uritou obec k dispozici. Obvyklé najemné je vtomto
pfipadé stanoveno posudkem soudniho znalce jako najemné, zakteré by bylo
mozno pronajmout byt vdaném misté, stavu a Case. Timto zpusobem mize ufad
predejit chybam, které mohou provazet stanoveni mistné obvyklého najemného
vdané lokalitt nazakladé viastniho proSetieni, jez spocCivaji predevsSim
v nezohlednéni mnoZzstvi a dostupnosti jednotlivych byta.

Zakon o pomoci vhmotné nouzi blize zpusob stanoveni mistné obvyklého
najemného neurCuje. Jedna se tak o neurCity pravni pojem, jehoZz interpretace je
sveéfena organu pomoci v hmotné nouz.

Voditky pfi interpretaci mistné obvyklého najemného jsou metodické pokyny
Ministerstva prace a socialnich véci. Star§i metodicky pokyn Ministerstva prace
asocialnich véci, odboru rodiny adavkovych systémua, ¢&.4/2010, ze dne
13.12.2010, ¢&.j.: 2010/98474 - 21, doporucil organlm pomoci vhmotné nouzi
postupovat pfi stanoveni mistné obwvyklého najemného nasledujicim zpUisobem (a to
do doby, nez budou vCeské republice k dispozici objektivni podklady k uvedené
problematice). Zminénym metodickym pokynem doporucilo Ministerstvo prace
a socialnich véci pro ucely pomoci vhmotné nouzi pol. 1. 2011 (po ukonCeni
regulace najemného) vychazet zwvySe ,v misté acCase obvyklého najemného”.
Souc€asné v metodickém pokynu ministerstvo navrhuje postup pro stanoveni v misté
a Case obwvyklého najemného do doby, nez bude kdispozici mapa vySe ,v misté
aCase obwyklého najemného“ vjednotlivych regionech, kterou pfipravuje
Ministerstvo pro mistni rozvoj.

Ministerstvo doporucilo Zjistit u pfislusného odboru obecniho Ufadu, popfipadé
uorganizace, ktera sprawuje bytovy fond obce, wySi najemného, stanoveného
pro jednotlivé typy bytl, popfipadé vySi ndjemného stanoveného na 1 m? bytu. Pokud
jsou vmisté realitni kancelafe, které zprostfedkovavaji najem bytd vosobnim
viastnictvi, doporu€uje se iunich zjistit dotazem primérnou wySi najemného,
popfipadé najemného pocitaného nal m?2 plochy bytu. Uvedené Udaje poslouZi
organu pomoci vhmotné nouzi k porovnani najemného, které bude uvadét najemce
po dohodé s viastnkem bytu. Bude-li vySe nové sjednaného najemného vySSi nez
najemné, které organ pomoci vhmotné nouzi stanovi na zakladé vySe uvedeného
prizkumu jako najemné vmisté a Case obwvyklé pro ur€ity typ bytu, bude brano
v uvahu pro stanoveni naroku na davku ajeji vySi najemné vmisté a Case obvyklé.
Pokud bude najemné, ato bud nové sjednané, nebo plvodni nezménéné, nizsi nez
Castka najemného vmisté a Case obvykla, bude brana v uvahu pro stanoveni naroku
na davku skutecna vySe najemného. Pokud k dohodé o stanoveni vySe najemného
mezi viastnikem bytu a ndjemcem po 1. 1. 2011 nedojde, ma se pro ucely pomoci



v hmotné nouzi zato, Ze i nadale vySe najemného Cini ¢astku platnou pfed uvedenym
datem.

Komentaf k zakonu o pomoci vhmotné nouzi® ktéto problematice uvadi
totozné doporuceni k postupu pfi stanoveni vySe najemného, které je vmisté
obvyklé. Najemné v misté obvyklé urCuje organ pomoci vhmotné nouzi na zakladé
viastniho proSetfeni (dotazem u pfislusného odboru obecniho ufadu a urealitnich
kancelafi). Zkomentafe wvyplyva, Zze najemné vmisté obwvyklé je tfeba stanovit
pro ur€ity typ bytu. Co se rozumi typem bytu, vS8ak komentar jiz blize neuvadi.

S pojmem obvyklého najemného pracuje, mimo jiné, také mapa najemného,
zminéna v metodickém pokynu Ministerstva prace asocialnich véci. Mapa
najemného, zvefejnéna nawebovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj,
definuje pojem ,obvyklé najemné“ v souladu s definici obvyklé ceny podle ustanoveni
§2 odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., oocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu, ve znéni pozdéjSich predpist. Obwvyklou cenou se pro UCely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby vobvykléem obchodnim
styku vtuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu Viiv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd prodavajicho nebo kupujiciho, ani viiv 2zviastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mez prodavajicim
a kupujicim. 2Zviastni oblibou se rozumi zvias$tni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Mapa najemného obsahuje orientaCni udaje o vySi najemného v obcich
(méstech, méstskych <&astech aobvodech, acenovych oblastech), ve kterych
skoncCila ucinnost zakona ¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
zbytu aozméné zakona ¢.40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
pfedpisl, ve znéni zakona €. 150/2009 Sb. Orienta¢ni udaje (odhad vySe najemného
zjistény dle posudku znalce pro standardni byt) byly zpracovany pro urené obce,
které mély vice nez 2000 obyvatel podle Ceského statistického Gfadu k 1. 1. 2010,
pro hl. mésto Prahu a ostatni krajska mésta, ataké pro obce StfedoCeského kraje
s poctem obyvatel k1. 1. 2009 wys8Sim nez 9999. Zinformaci zvefejnénych
na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj vyplyva, Ze zdrojem dat
pro vytvofeni mapy najemného byly iudaje o vySi najemného vobecnich bytech
(vtomto pfipadé jsou v3ak zohlednéna urcita specifika sjednavani najemnich smiuv
dana rozdily mezi komerénimi pronajimateli a samospravou).

Vzhledem ktomu, Ze zakon o pomoci vhmotné nouzi sam definici pojmu
mistné a Casové obvyklého najemného neobsahuje, je tfeba nahlédnout do jinych
pravnich predpist. S pojmem mistné a Casové obvyklého najemného pracuje
obCansky zakonik. Dle ustanoveni §696 odst. 2 citovaného zakona plati, Ze
nedoSlo-li ke sjednani najemného dohodou, muze pronajimatel pisemné navrhnout
najemci zvySeni najemného. Souhlasi-li najemce s navrhem na zvySeni najemného,
zvySuie se najemné pocinaje tfetim kalendarnim meésicem od doruceni navrhu.
Nesdéli-li najemce pronajimateli pisemné do dvou mésict od dorueni navrhu, Ze se

5 BECK, Petr. Davky pomoci v hmotné nouzi a davky pro osoby se zdravotnim postizenim: k 1. 5. 2012:
komentar, pravni pfedpisy. 1. vyd. Olomouc: ANAG, 2012. Prace, mzdy, poji$téni, s. 86.



zvySenim najemného souhlasi, ma pronajimatel pravo navrhnout ve Ihité dalSich ftfi
meésicl, aby wvySi najemného urCil soud. Soud nanavrh pronajimatele rozhodne
o urCeni najemneho, které je vmisté acCase obwyklé. VySi najemného soud urCi
ke dni podani navrhu soudu. Samotny obCansky zakonik rovnéz mistné a Casové
obvyklé najemné nedefinuje. V davodové zpravé k zakonu €.132/2011 Sb., kterym
doSlo ke zméné zminéného ustanoveni § 696 obcCanského zakoniku, se uvadi, ze
otazka =zafazeni definice pojmu ,obwyklée najemné“ byla zvazovana, nicméné
zakonodarce nasledné pfistoupil ktomu, Ze bude analogicky vyuZita stavajici pravni
Uprava, asice zakon ¢C.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu, ve znéni pozdéjSich predpisli. Z ustanoveni § 2 tohoto zakona Ize dovodit,
Zze vmisté obvyklé najemné je najemné, zakteré by bylo mozno pronajmout byt
vdaném misté, stavu acCase. DovySe obwyklého najemného nemohou byt
promitnuty mimofadné okolnosti trhu, osobnich poméru pronajimatele a najemce, ani
viivy zviastni obliby.

Soudni judikatura k vymezeni pojmu obvyklého najemného je prozatim velmi
kusa. Civilni soudy wyuZivaji pro ur€eni mistné obvyklého najemného predevsim
znalecké posudky.

Stanoveni mistné obvyklého najemného se vénuje napriklad publikace autort
Tomislava Simec¢ka akolektivu snazvem ,Mistné obvyklé najemné“s Autofi
vychazeji pfi stanoveni mistné obvyklého ndjemného ze zdkona ¢.526/1990 Sb.,
0 cenach, ve znéni pozdéjSich pFedpisu, aze zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu. Mistné obvyklé najemné definuji jako
najemné, za které je mozné vdaném misté a Case aza béznych trznich podminek
pronajmout porovnatelny byt, ktery napliuje definici obvyklé ceny, akteré je
rozliSovano vymezenim uzemni jednotky (napf. celou obci, sidlem, katastralnim
uzemim ¢i jinym cenovym pasmem, tj. tfidou polohy, lokalitou); kdy na vysi ceny ma
nejvétSi vliv poloha astav bytu. Autofi publikace pfitom pfi stanoveni obvyklého
najemného vychazeji znajemného trzniho (nikoliv napfiklad zvySe najemného
v pfipadé obecnich bytl, ktera mize byt niz§i v navaznosti na socialni politiku obce).

Vzhledem k tomu, Ze jiz byla ukonCena regulace najemného, mély by byt vySe
najemného vbytech trznich ivbytech ve viastnictvi obci relativné srovnatelné.
Realné jsou v8ak vySe najmu vbytech ve viastnictvi obci Casto nizSi, nez trzni
najemné, nebot obec realizuje timto zplsobem svou socialni politiku. V dasledku
toho obce stanovi rovnéz podminky, na zakladé kterych pronajimaji byty ve svém
viastnictvi. VSem osobam Zijicim nauzemi obce tak fakticky nemusi byt byty
ve viastnictvi obce (za zvyhodnéné najemné) pfistupné.

Domnivam se tak, Ze bez dalSiho nelze do priméru pfi stanoveni obvyklého
najemného zapocitat najemné v bytech ve viastnictvi obce. Mistné obwvyklé najemné
by mélo byt, dle mého nazoru, stanoveno zviast pro byty trzni, tj. byty soukromych
viastnik, a zviast pro byty ve viastnictvi obce, nebot byty obecni nemusi byt vzdy
konkrétni osobé v hmotné nouzi dostupné.

Tomuto stanovisku koresponduje doporuceni kurCeni mistné obvyklého
najemného obsazené vnové Normativni instrukci Ministerstva prace a socialnich
véci €.10/2013, ucinné od 1. 8. 2013, kterou Ministerstvo prace a socialnich véci
usmérfiuie postup spravnich organt vfizeni tykajicim se doplatku na bydleni.

6 SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obwyklé najemné. 1. wd. Praha: Obcanské sdruZeni majiteld domda, bytd
a dalSich nemovitosti vCR, 2010, s. 15.



Ze zminéné instrukce plyne toto doporuceni. ,Mistné obvyklé najemné se stanovi
zvI&st' pro byty trzni a zvlast' pro byty ve vlastnictvi obce. V pripadé, Ze osoba uZiva
byt ve vlastnictvi obce, ma organ pomoci v hmotné nouzi moznost Zzjistit
u pfislusného odboru obecniho ufadu, popfipadé u organizace, ktera spravuje bytovy
fond obce, vySi najemného stanoveného pro jednotlivé typy bytu, popfipadé vysi
najemného stanoveného nal m? bytu. V pfipadé, Ze osoba uZivd byt na zakladé
najemni smlouvy uzaviené se soukromym pronajimatelem, mize organ pomoci
Vv hmotné nouzi zjistit primérnou vySi najemného, popripadé najemného pocitaného
nal m? plochy bytu, dotazem u realitnich kanceléfi, které zprostredkovéavaji najem
byt v dané lokalité. Je-li osobou doloZené najemné vysSi nez najemné, které organ
pomoci v hmotné nouzi stanovi na zakladé uvedeného proSetieni jako najemné
Vv misté obvyklé pro urCity typ bytu, bude brano v uvahu pro stanoveni naroku a vyse
davky vySe najemného v misté obvykla stanovena organem pomoci v hmotné nouzi
(v aplikacnim programu hmotné nouze zapsana v poli ,Zapocitané najemné®).“ Dale
Ministerstvo prace asocialnich véci ve zminéné instrukci doporuCuje vychazet
zmapy najemného, pfestoZze udaje vni obsazené jsou pouze informativni.
S uCinnosti od 1. 8. 2013 by mél organ pomoci vhmotné nouzi pFehodnotit
pravomocné pfiznany doplatek na bydleni podle této instrukce, tj. pfehodnotit také
vySi mistné obvyklého najemného.

Mésto Z. zvefejnilo pravidla pro vybérové fizeni na pronajem bytd v majetku
mésta na webovych strankach meésta. Uchaze€¢ nesmi byt, mimo jiné, dluznikem
mésta Z. Uchaze€i o najem odevzdavaji zalepené obalky s finanéni nabidkou,
pficemz za podani nabidky se plati spravni poplatek ve vysi 500,- KE. Pravo uzaviit
najemni smlouvu na nabizeny byt ziska uchazeC, ktery predloZil nejvy$Si nabidku
a spliiuje uvedené predpoklady. Domnivam se, Zze néktera ztéchto kritérii mohou
znesnadnit ¢i odepfit osobam vhmotné nouzi pfistup k obecnimu bydleni (napfiklad,
pokud maiji dluh vi¢i méstu v disledku nezaplaceni poplatku za svoz odpadu apod.).
V dusledku toho, Zze obecni byty nejsou za vSdech okolnosti pfistupné, se domnivam,
Ze vpfipadé, Ze je uzivan byt trzni, mél by organ pomoci vhmotné nouzi vychazet
pfi stanoveni mistné obvyklého najemného zudaju o najemném v bytech
soukromych viastniku.

V daném pfipadé by mél organ pomoci vhmotné nouzi zvazit také skutecnost,
zda jsou uvazované byty ve viastnictvi soukromych subjektd realné dostupné (mél by
zvazit prekazku Clenstvi v druzstvu v pfipadé bytd stavebniho bytového druzstva).

Spravni uvahu o stanoveni mistné obvyklého najemného by mél organ pomoci
vhmotné nouzi wtélit do odivodnéni oznamenirozhodnuti o davce tak, aby byla
UCastniku fizeni seznatelna, ato vpfipadé jakékoli zmény vySe davky (zvySeni
isnizeni). Uvahu ostanoveni wSe mistné adasové obvykliého najemného
v oduvodnéni rozhodnuti Ufadu o snizeni doplatku na bydleni mési¢né od 1. 5. 2013
postradam (rozhodnuti ze dne 15. 5. 2013, €. j.. MPSV-UP/2747968/13/HMN). Stejné
tak postradam oduvodnéni vypoltu davky v pfipadé oznameni ze dne 12. 6. 2013,
C.j. MPSV-UP/3384579/13/HMN. Zminéna normativni instrukce ¢&.10/2013 jiz
zdUraziiuje povinnost oduvodriovat oznameni/rozhodnuti o doplatku na bydleni, kdy
vyslovné uvadi, ze: ... textem odlvodnéni musi byt Zadatel srozumitelné obeznamen
s tim, jak organ pomoci v hmotné nouzi dospél ke stanoveni naroku na davku a jeji
vySi (zpravidla slovnim opisem popsana vypoctova operace a zduvodnéni spravniho
uvazeni u plné neakceptovanych polozek)....”

Vzhledem ktomu, Ze stanoveni mistné obvyklého najemného vdané lokalité
vlastnim proSetfenim v pfipadé, Ze Zadatel/pfijemce davky uziva byt trzni, je spojeno



s mnoha uskalimi (je tfeba zkoumat dostupnost bytl, zohlednit vétSi pocet bytu
soukromych viastnik, nelze dle mého nazoru vychazet zudaji tfech wastnikd,
i kdyz maji znaCny podil natrhu sbyty), mam zato, ze dfad by mél primarné
vychazet z udaju z mapy najemného, jsou-li pro urcitou obec k dispozici.

D - Zavéry

Uzavre-li najemni smlouvu na strané pronajimatele pouze Clen obCanského
sdruzeni, sjehoz Clenstvim je spojeno pravo byt uzivat, vlastnikem bytového domu
(bytu) je v8ak obcCanské sdruzeni, nejde o platny najem bytu dle ustanoveni § 685
obCanského zakoniku. Smlouvu Ize vSak posoudit podle obsahu a analogicky vyuzit
ustanoveni o podnajmu bytu.

UrCuje-li organ pomoci vhmotné nouzi vySi mistné a Casové obvyklého
najemného pro uCely stanoveni vySe doplatku na bydleni, mél by ji stanovit zviast
pro byty trzni a zviast pro byty ve viastnictvi obce. Jeho povinnosti je také seznamit
Zadatele o doplatek nabydleni i pfijemce davky stim, jakym zplsobem dospél
ke stanoveni vySe doplatku na bydleni, vCetné toho, jak stanovil vySi mistné
obvyklého najemného.

Na zakladé vySe popsanych zjisténi a uvah jsem ve smyslu ustanoveni § 18
odst. 1 zakona o vefejném ochranci prav dospél k presvédéeni, ze se Ufad prace
CR, krajska poboé&ka v Usti nad Labem, kontaktni pracovisté Z., dopustil pochybeni
spocivajicho v nespravném stanoveni mistné obvyklého najemného pro ucely
vypocCtu doplatku na bydleni stézovatelce od kvétna 2013.

Zprawu o Seffeni zasilam fediteli Krajské pobogky Ufadu prace CR v Usti
nad Labem azadam, aby se vzakonné I|hit¢ 30 dnl od jejiho doruCeni vyjadril
ke Zjisténym pochybenim a informoval mé o pfijatych opatfenich k napravé. Zprava
shrnuje mé dosavadni poznatky, které mohou byt podkladem pro mé zavérecné
stanovisko.

O svych zjisténich a zavérech informuji rovnéz stézovatelku.

JUDr. Pavel Varvafovsky wv.r.
vefejny ochrance prav
(zprava je opatfena elektronickym podpisem)



