V Brné dne 5. zari 2014
Sp. zn.: 1354/2014/VOP/AV

Zprava o Setreni z vlastni iniciativy

ve véci stanovovani mistné obvyklého najemného pro ucely doplatku
na bydleni

A - Predmét Setreni
A.1 Predmét Setreni

V bfeznu roku 2014 jsem zahajila $etfeni postupu krajskych pobo&ek Ufadu
prace Ceské republiky pFi stanovovani mistné obvyklého najemného pro ugely
doplatku na bydleni dle zakona €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni
pozdéjSich predpisu.

Pfi hodnoceni naroku nadavku pomoci v hmotné nouzi - doplatek
na bydleni - a pfi stanovovani vy$e davky vychazi krajska pobocka Ufadu prace
Ceské republiky jako organ pomoci v hmotné nouzi z tzv. odGvodnénych nakladd
na bydleni. Dle § 34 odst. 1 zakona o pomoci v hmotné nouzi se do odivodnénych
nakladd nabydleni zapoditava najemné, kterym se rozumi najemné hrazené
v ndjemnich bytech, ato az do vySe, ktera je v misté obvykla.! Zakon o pomoci
v hmotné nouzi blize neurCuje, jakym zpusobem by mél organ pomoci v hmotné
nouzi vySi mistné obvyklého najemného stanovit. V ramci Setfeni jsem se zaméfila
na postupy kontaktnich pracovist krajskych pobo&ek Utadu prace Ceské republiky
(dale také ,kontaktni pracovisté®) pfi zjiStovani mistné obvyklého najemného.

A.2 Divody pro zahdajeni Setreni
K zahajeni Setfeni z vlastni iniciativy mé vedly nasledujici davody:

(1) Rostouci poé€et individualnich stiznosti smérujicich proti postupu organu
pomoci v hmotné nouzi pfiuréovani naroku nadoplatek na bydleni
a stanovovani jeho vyse.

(2) Zjisténi opakovanych pochybeni pri stanovovani mistné obvyklého
najemného pro ucely doplatku na bydleni.

MUj pfedchadce ve funkci JUDr. Pavel Varvarovsky se v roce 2013 opakované
setkal s nespravnym postupem Ufadu prace Ceské republiky pfi stanovovani mistné
obvyklého najemného pro ucely doplatku na bydleni. Mezi asta pochybeni patfilo,
7e Ufad prace Ceské republiky za mistné obvyklé najemné povaZoval najemné

v § 34 odst. 1 pism. a) zdkona o pomoci v hmotné nouzi je dale stanoveno, Ze se zapoditava popfipadé
najemné az do vySe cilového najemného podle zakona &€. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
z bytu a 0 zméné zakona €. 40/1964 Sb., obéanského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisl. Vzhledem k tomu,
ze dany zakon byl s ucinnosti od 1. 1. 2014 zakonem ¢&. 89/2012 Sb. zrusen, cilové najemné se nepouzije a dané
ustanoveni je v této ¢asti obsoletni.



na 1 m? v obecnich bytech, ikdyZz Zadatel o doplatek na bydleni uzival byt trzni.2
V jinych pfipadech Ufad prace Ceské republiky pfi uréovani mistné obvyklého
najemného mechanicky zapocetl pouze omezenou plochu bytu, ktera se vyuziva
pro vypoCet normativii dle zakona ¢&.117/1995 Sb., o statni socialni podpore,
ve znéni pozdéjSich predpisu.?

(3) Nejednotnost praxe krajskych poboéek Uradu prace Ceské republiky
(kontaktnich pracovist) pfi stanovovani mistné obvyklého najemného.

Z poznatki ze Setfeni vedenych na zakladé individualnich podnétd jsem
dospéla k zavéru, Ze kontaktni pracovisté postupuji nejednotné pfi stanovovani
mistné obvyklého najemného pro ucely doplatku na bydleni.

(4) Postup pfistanovovani mistné obvyklého najemného v rozporu
s normativni instrukci €. 10/2013.

Ministerstvo prace a socialnich véci vydalo normativni instrukci €. 10/2013
k postupu v fizeni o doplatku na bydleni, ktera nabyla ucinnosti dne 1. srpna 2013,*
Vv niz popsalo zpusob urCovani mistné obvyklého najemného. Vramci Setfeni
vedenych na zakladé individualnich podnéti jsem se setkala stim, Zze néktera
kontaktni pracovisté postupuji v rozporu s touto instrukci.

(5) Stazeni mapy najemného z webovych stranek Ministerstva pro mistni
rozvoj, respektive Statniho fondu rozvoje bydleni.

MUj pfedchudce ve funkci JUDr. Pavel Varvarovsky v minulosti doporucil, aby
organ pomoci v hmotné nouzi vychazel pfi hodnoceni naroku na doplatek na bydleni
a pfi stanovovani jeho vySe z udaje o obvyklém najemném v mapé najemného
Ministerstva pro mistni rozvoj, ktery urCil soudni znalec jako ¢astku najemného,
za které by bylo mozno pronajmout byt v daném misté, stavu a ¢ase.® Pouziti mapy
najemného nebylo vhodné ve v8ech pfipadech, eliminovalo ovSem riziko, ze by
organ pomoci v hmotné nouzi interpretoval mistné obvyklé najemné libovolné.
Doporucéeni vychazet z mapy najemného promitlo Ministerstvo prace a socialnich
véci také do normativni instrukce ¢&.10/2013. Ke konci roku 2013 Ministerstvo
pro mistni rozvoj ukoncilo zvefejhiovani mapy najemného.

2 Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 2. dubna 2013, sp. zn. 7791/2012/VOP/AV. Vefejny ochrance
prav [online]l. Brno: © Kancelaf vefejného ochrance prav |[vid. 7.c&ervence 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.

Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 22. Fijna 2013, sp. zn. 1143/2013/VOP/AV.

3 Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 31. Cervence 2013, sp. zn. 578/2013/VOP/AV. Vefejny
ochrance prav [online]. Brno: © Kancelaf vefejného ochrance prav [vid. 7. Cervence 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.

4 normativni instrukce Ministerstva prace a socialnich véci €. 10/2013 k postupu Vv fizeni o doplatek na bydleni
podle zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpist, u¢inna od 1. 8. 2013,
€. j. 2013/34349-23

5 Definice mistné obvyklého najemného vychazela ze zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu.



http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/

(6) Vylouéeni pouzitelnosti narizeni vlady ¢€.453/2013 Sb., o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjiSténi srovnatelného najemného obvyklého
v daném misté.

V souvislosti s nabytim ucinnosti zakona ¢&. 89/2012 Sb., obc¢anského
zakoniku, vlada upravila nafizenim €. 453/2013 Sb. postup pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté. SouCasné vyloucila pouziti § 4, 5 a 6 nafizeni
pro ucely stanovovani naroku a vy$e davek podle zakona o pomoci v hmotné nouzi.®

(7) Nedostateéné odlivodnéni uvahy pouzité pfi vykladu mistné obvyklého
najemného jako neurcitého pravniho pojmu.

V souc€asné dobé zavisi zcela na uvaze organu pomoci v hmotné nouzi, jakym
zpusobem neurcity pravni pojem — mistné obvyklé najemné — vylozZi a v jaké Castce
vySi mistné obvyklého najemného stanovi. Z individualnich podnétu, které jsem
fesila, vyplyva, Zze organ pomoci v hmotné nouzi neseznamuje Zzadatele o doplatek
na bydleni ¢&i pfijemce davky s Castkou mistné obvyklého najemného ani
se zpUsobem, na zakladé kterého tuto ¢astku urcil.

A.3 Cile Setireni

Cilem Setfeni bylo zjistit postupy, které kontaktni pracovisté vyuZivaji v praxi
pfi uréovani mistné obvyklého najemného, a ovéfit jejich jednotnost.

A.4 Metoda Setreni

Pozadala jsem v8echna kontaktni pracovisté krajskych pobodek Ufadu prace
Ceské republiky o poskytnuti souginnosti spogivajici ve vypInéni dotazniku
ke zplUsobu uréovani mistné obvyklého najemného. Dotaznik je soucasti pfilozené
zpravy, jez shrnuje vysledky empirického vyzkumu. Blize k metodé Setfeni uvadi
pfilozena vyzkumna zprava.

B - Skutkova zjisténi

Odkazuji na priloZzenou zpravu, ktera shrnuje vysledky empirického vyzkumu.

C - Hodnoceni véci ochrankyni
C.1 Mistné obvyklé najemné jako neurcity pravni pojem a jeho interpretace

Mistné obvyklé najemné je neurcity pravni pojem.” VyuZiti neurcitého
pravniho pojmu pro stanoveni maximalni vySe doplatku na bydleni je pfiléhavé,
nebot mistné obvyklé najemné se méni v zavislosti na Case a posuzované lokalité.
Zakon o pomoci v hmotné nouzi mistné obvyklé najemné nedefinuje ani neuvadi
zpusob pro jeho ureni. NejvySSi spravni soud v této souvislosti zdUrazriuje, ze

6 ustanoveni § 7 nafizeni vlady &. 453/2013 Sb.

7 K charakteristice neuréitého pravniho pojmu blize SKULOVA, Soha. Spravni uvézeni — zékladni charakteristika
a souvislosti pojmu. 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, 2003, s. 20. ISBN 80-210-3237-5. HENDRYCH,
DuSan. Spravni pravo: obecna ¢ast. 7. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 86-87. ISBN 978-80-7400-049-2.



Ldefinovani neurcitych pravnich pojmu v pravnich pfedpisech neni pro jejich povahu
samu vhodné, dokonce ani mozné, nebot neurcité pravni pojmy zahrnuji jevy nebo
Skutecnosti, které nelze uUspésné zcela presné pravné definovat, jejich obsah
a rozsah se mizZe ménit, ¢asto byva podminén ¢asem a mistem aplikace normy*“38

V platném pravnim fadu a v literatufe se mizeme setkat s vymezenim pojmu
mistné obvyklé najemné.

Ustanoveni § 2 nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. definuje srovnatelné najemné
obvyklé v daném misté® jako souhrnnou veli¢inu srovnatelnych najemnych, tedy
najemnych placenych v souéasné dobé zasrovnatelny byt v domé
ve srovnatelném misté av obdobnych dalSich podminkach rozhodnych
pro vySi ujednaného najemného. Vlada vydala nafizeni ¢.453/2013 Sb.
na zakladé zmocnéni v § 2249 odst.2 zakona ¢.89/2012 Sb., obcfanského
zakoniku®®. Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. nabylo uéinnosti dne 1. ledna 2014.
| pro u€ely pomoci vhmotné nouzi se vsouCasné dobé pouzije definice
srovnatelného najemného obvyklého v daném misté uvedena v § 2 nafizeni viady
¢. 453/2013 Sb.

Zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, u¢inny do 31. prosince 2013, definici
mistné obvyklého najemného neobsahoval a neodkazoval ani na provadéci pravni
predpis.’! Duvodova zprava k zakonu ¢.132/2011 Sh.,'? kterym do$lo ke zméné
zakona €. 40/1964 Sb. v &asti tykajici se obvyklého najemného, uvadéla, ze
zakonodarce zvazoval otazku zarazeni definice pojmu obvyklé najemné, nasledné
vSak analogicky vyuzil zakon ¢&.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich predpist. Mistné obvyklé najemné tak
definoval jako najemné, za které by bylo mozno pronajmout byt v daném misté, stavu
a Case. Do vySe obvyklého najemného nemohly byt promitnuty mimofadné okolnosti
trhu, osobni poméry pronajimatele a najemce ani vlivy zvlastni obliby.13

8 rozsudek Nejvy8Siho spravniho soudu ze dne 26. zafi 2007, &.j. 5 As 78/2006-95, rozsudek NejvysSiho
spravniho soudu ze dne 29. srpna 2012, €. j. 1 As 75/2012-76, www.nssoud.cz

9 pro pravni vztahy zalozené najemni smlouvou, ve které se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci byt, dim
nebo jiny nez obytny prostor k zajisténi bytovych potieb

10y § 2249 obcanského zakoniku je zakotvena moznost zvySovani najemného v pfipadé najmu bytu ¢i domu.
Jestlize si pronajimatel a ndjemce neujednaji zvySovani najemného nebo nevylouli-li zvySovani najemného
vyslovné, mize pronajimatel v pisemné formé& navrhnout najemci zvySeni ndjemného az do vySe srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté, pokud navrzené zvySeni spolu stim, k némuz jiz doSlo v poslednich
tfech letech, nebude vys$Si nez dvacet procent.

11 podle § 696 odst. 2 zakona €. 40/1964 Sb., ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013, mohl pronajimatel pisemné
navrhnout najemci zvy3eni najemného, nedoSlo-li ke sjednani najemného dohodou. Nesdélil-li najemce
pronajimateli pisemné dodvou meésicu od doru€eni navrhu, ze se zvySenim najemného souhlasi, mél
pronajimatel pravo navrhnout, aby vysi najemného ur€il soud. Soud na navrh pronajimatele rozhodl o uréeni
najemného, které je v misté a Case obvyklé.

12 zakon &. 132/2011 Sb., kterym se méni zakon ¢&.40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich
predpist, azakon ¢&.102/1992 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s vydanim zakona
€. 509/1991 Sh., kterym se méni, doplfuje a upravuje ob&ansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013

B ple § 2 zadkona o ocenovani majetku plati, Ze:

,Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob oceriovani. Obvyklou
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 v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.


http://www.nssoud.cz/

Civilni soudy dosud vyuzivaly pro urCovani mistné obvyklého najemného
predevsim znalecké posudky.

V literatufe mizeme nalézt vymezeni pojmu mistné obvyklé najemné jako
,hajemné, za které je mozné v daném misté a ¢ase a za béznych trznich podminek
pronajmout porovnatelny byt, ktery naplriuje definici obvyklé ceny, a které je
rozlisovano vymezenim uzemni jednotky (napf. celou obci, sidlem, katastralnim
uzemim Ci jinym cenovym pasmem, {tj. tfidou polohy, lokalitou); kdy na vySi ceny ma
nejvétsi viiv poloha a stav bytu“.14

Ministerstvo prace a socialnich véci upravilo postup pro zjiStovani mistné
obvyklého najemného pro ucely doplatku na bydleni ve vnitfnich pfedpisech. StarsSi
metodicky pokyn Ministerstva prace a socidlnich véci ¢. 4/2010*° doporucoval
organim pomoci v hmotné nouzi postupovat pfi stanovovani mistné obvyklého
najemného nasledujicim zplGsobem (a to do doby, nez budou v Ceské republice
k dispozici objektivni podklady k uvedené problematice, tedy mapa vyse mistné
a Casové obvyklého najemného v jednotlivych regionech Ministerstva pro mistni
rozvoj). Organ pomoci v hmotné nouzi mél zjistit u pfislusného odboru obecniho
ufadu, popfipadé u organizace, ktera spravuje bytovy fond obce, vysSi najemného
stanoveného pro jednotlivé typy bytl, popfipadé vysSi najemného stanoveného
na 1 m? bytu. Pokud byly v misté realitni kancelare, které zprostfedkovavaji najem
byt v osobnim vlastnictvi, doporucilo ministerstvo zjistit dotazem priamérnou vysi
najemného, popfipadé najemného po&itaného na 1 m2 plochy bytu. Udaje slouzily
organu pomoci v hmotné nouzi k porovnani najemného, které uvadél najemce
po dohodé s vlastnikem bytu. Byla-li vySe sjednaného najemného vySSi nez
najemné, které organ pomoci v hmotné nouzi stanovil na zakladé prizkumu jako
najemné v misté a Case obvyklé pro urCity typ bytu, organ pomoci v hmotné nouzi
zohlednil pro ur€eni naroku na davku a jeji vySi najemné v misté a Case obvyklé.
Pokud bylo najemné nizSi nez Castka najemného v misté a Case obvykla, vzal
v ivahu skuteénou vySi najemného.’® Obdobny postup upravuje soucasna
normativni instrukce ¢. 10/2013, u¢inna od 1. srpna 2013.17

Komentai k zakonu o pomoci v hmotné nouzi'® ktéto problematice uvadi
totozné doporuceni k postupu pfi stanovovani vySe najemného, ktera je v misté
obvykla. Najemné v misté obvyklé urCuje organ pomoci v hmotné nouzi na zakladé

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

14 §IMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé néjemné. 1. vydani. Praha: Ob&anské sdruzeni majiteltd doma, bytd
a dal$ich nemovitosti v CR, 2010, s. 15. ISBN 978-80-254-883-7.

15 metodicky pokyn Ministerstva prace a socidlnich véci, odboru rodiny a davkovych systém(, &. 4/2010, ze dne
13.12. 2010, €. j. 2010/98474-21

16 metodicky pokyn Ministerstva prace a socialnich véci, odboru rodiny a davkovych systému, ¢. 4/2010, ze dne
13.12. 2010, €. . 2010/98474-21, s. 2

17 normativni instrukce Ministerstva prace a socidlnich véci €. 10/2013 k postup v fizeni o doplatek na bydleni
podle zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpist, u¢inna od 1. 8. 2013,
€. ]. 2013/34349-23, s. 14 a nasl.

18 BECK, Petr. Davky pomoci v hmotné nouzi a davky pro osoby se zdravotnim postizenim: k1. 5. 2012:
komentar, pravni pfedpisy. 1. vydani. Olomouc: ANAG, 2012. Prace, mzdy, pojisténi, s. 86. ISBN 978-80-7263-
744-7.



vlastniho prosSetfeni (dotazem uobecniho dfadu aurealitnich kancelafi).
Z komentare vyplyva, ze organ pomoci v hmotné nouzi stanovi najemné v misté
obvyklé pro urcity typ bytu. Co se rozumi typem bytu, komentar jiz blize neuvadi.

C.2 Prumérna vysSe mistné obvyklého najemného v jednotlivych lokalitach

Z vysledku Setfeni vyplynulo, ze dolni hranice mistné obvyklého najemného,
kterou kontaktni pracovisté vyuzivaji pro doplatek na bydleni, se pohybuje
od 1,- K&/m? az po 151,- K&/m?, horni hranice se pohybuje od 10,- KE/m? az
po 200,- K&/m2. Pramér mistné obvyklého najemného dosahuje 57,- KE/m? v pFipadé
dolni hranice a 63,- K&/m? v pfipadé horni hranice a median dili stfedni hodnota
dosahuje 52,- K&/m? (dolni hranice) az 60,- K&/m? (horni hranice).

Pro srovnani uvadim, Zze podle odborné literatury &ini v Ceské republice pouze
naklady prosté reprodukce najemniho bydleni, tedy opravnéné naklady pronajimatele
na provoz, udrzbu aopravu bytového fondu'®, 60,- K&/m? (udaj zroku 2010,
v soucasné dobé bude patrné vys$si).2° Pokud by pronajimatel G¢toval pouze tuto
Castku, mél by kryty pouze opravnéné naklady na provoz, udrzbu a obnovu bytového
fondu, ale nemél by Zadny vynos za to, Ze pfenechava svlj majetek k uzivani jinému.
Lze predpokladat, Ze pronajimatelé nechtéji pronajimat byty pod naklady prosté
reprodukce, nebot by na takovém prondjmu tratili.?! Institut regionalnich informaci
urcil vy$i mistné obvyklého najemného pro standardni byt o velikosti 68 m? v bézné,
nikoli okrajové poloze v roce 2009 v &astce 106,20 K&/m?2 pro Ceskou republiku.?
Vysi primérného trzniho najemného Ize odvodit také od trzni ceny bytu.??

Setfeni ukazalo, Ze kontaktni pracovisté zapod&itavaji vysi mistn& obvyklého
najemného v nékterych pripadech v ¢astce 1,- K&/m?. Respondenti patrné zaménili
pojmy skuteCné najemné, které hradi najemce pronajimateli, a mistné obvyklé
najemné, které je objektivni veli€inou a tvofi maximalni zapo itatelnou ¢astku, kterou
Ize zohlednit v oddvodnénych nakladech na bydleni pro doplatek na bydleni. Zavér,
Ze v nékterych lokalitdich se byty primérné pronajimaji za 1,- K&/m?, neodpovida
realité. K vySi najemného je dale tfeba uvést, Ze najemni vztah je uUplatny,?* tudiz

19\ nakladech prosté reprodukce jsou daf z nemovitosti, pojiSténi staveb, naklady na udrzbu a opravy, sprava
nemovitosti, tj. sjednavani a rozvazovani najemnich smluv, inzerce, vybér a vymahani najemného, rozuctovani
sluzeb, prohlidky nemovitosti a zajiStovani opravarskych firem, amortizace, nedpIné pronajmuti, provize
za ziskani nového najemnika, soudni spory a nedobytné pohledavky. SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvykié
néajemné. 1. vydani. Praha: Ob&anské sdruZeni majitelti dom(i, byti a dal$ich nemovitosti v CR, 2010, s. 40. ISBN
978-80-254-883-7.

20 SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé n&jemné. 1. vydani. Praha: Ob&anské sdruzeni majiteld domi, byt
a dal$ich nemovitosti v CR, 2010, s. 59. ISBN 978-80-254-883-7.

21 SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé najemné. 1. vydani. Praha: Ob&anské sdruzeni majiteldl doma, byt
a dalich nemovitosti v CR, 2010, s. 59. ISBN 978-80-254-883-7.

22 y/ Usteckém kraji se jednalo o 71,- K&m?, v JihoGeském kraji 74,- K&/m?, v Karlovarském kraji 77,- K&/m?,
v Olomouckém kraji 80,- K&/m?, v Kralovéhradeckém kraji 76,- K&/m?, v Libereckém kraji 80,- K&/m?, v Kraji
Vysocina 79,- K&/m?, v Pardubickém kraji 81,- K& m?, v Plzeriském kraji 84,- K&/m?, ve Zlinském kraji 90,- K&/m?2,
v Moravskoslezském I§raji 93,- K&/m2, v Jihomoravském kraji 109,- K&/m?, ve StfedoCeském kraji 100,- KE/m?,
v Praze 155,- K&/m?2. SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé najemné. 1. vydani. Praha: Ob¢anské sdruzeni
majiteld doma, byt a dalSich nemovitosti v CR, 2010, s. 31. ISBN 978-80-254-883-7.

23 Viz SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé najemné. 1. vydani. Praha: Ob&anské sdruZeni maijitelti dom,
bytd a dalSich nemovitosti v CR, 2010, s. 55. ISBN 978-80-254-883-7.

24 7 § 2201 obc¢anského zakoniku plyne, ze ndjemni smlouvou se pronajimatel zavazuje pfenechat najemci véc
k do€asnému uzivani a najemce se zavazuje platit za to pronajimateli najemné.



pronajimatel a najemce by se méli dohodnout na vysi najemného, neujednaji-li si
najemne pevnou castkou, vznikne pronajimateli pravo na najemné v takove vysi,
jaka je v den uzavieni smlouvy v misté obvykla pro novy najem obdobného bytu
za obdobnych smluvnich podminek.?> Ujednaiji-li si pronajimatel a najemce vysi
najemného v ¢astce 1,- K&, je otazkou, zda se s ohledem na umysl smluvnich stran
nejedna o smlouvu o vypujcce?®, pfipadné vyprosu.?’

C.3 Zpusob stanoveni mistné obvyklého najemného pro doplatek na bydleni
C.3.1 Prevzeti udaje z mapy najemného Ministerstva pro mistni rozvoj

Do 31. prosince 2013 byla na webovych strankach Ministerstva pro mistni
rozvoj, respektive Statniho fondu rozvoje bydleni, k dispozici mapa najemného.?®

Muj predchudce ve funkci JUDr. Pavel Varvarfovsky v minulosti doporudil
z mapy najemného pfi stanoveni mistné obvyklého najemného pro ucely doplatku
na bydleni vychazet, nebot tdaj urcil soudni znalec.?® Tento Udaj by pravdépodobné
vyuzil icivilni soud v fizeni, jehoz pfedmétem by byla vySe najemného v misté
a Case obvyklého podle zakona €. 40/1964 Sb., ve znéni u€inném do 31. 12. 2013.
Doporuceni vychazet z udaji z mapy najemného obsahovaly téz metodické pokyny
Ministerstva prace a socialnich véci (¢. 4/2010, ¢. 10/2013).

Ministerstvo pro mistni rozvoj ukoncilo zvefejiovani mapy najemného
ke konci roku 2013, proto jsem je oslovila s dotazem na dlvody tohoto kroku.
Ministryné pro mistni rozvoj uvedla, Ze mapa najemného méla napomoci vyjednavani
0 jiz zcela volném neregulovaném smluvnim najemném poté, co skoncila moznost

25 ustanoveni § 2246 odst. 2 obanského zakoniku

26 ple § 2193 obcanského zakoniku smlouvou o vypUjéce pujcitel pfenechava vypuijciteli nezuzivatelnou véc
a zavazuje se mu umoznit jeji bezplatné do¢asné uzivani. Srov. napfiklad rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu
ze dne 10. kvétna 2006, €.j. 1 Afs 69/2005-164, www.nssoud.cz. Srov. rozsudek Nejvy$§Siho soudu ze dne
14. dubna 2011, sp. zn. 26 Cdo 2715/2010, www.nsoud.cz.

27 ple § 2189 obcanského zakoniku vznika vyprosa, pfenecha-li pajcitel nekomu bezplatné véc k uzivani, aniz se
ujednda doba, po kterou se ma véc uzivat, ani ucel, ke kterému se ma véc uzivat.

28 Mapa najemného obsahovala orientacni Udaje o vySi najemného v obcich (méstech, méstskych Castech
a obvodech a cenovych oblastech), ve kterych skoncila ucinnost zakona ¢.107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani najemného z bytu a 0 zméné zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpisd,
ve znéni zakona €. 150/2009 Sb. (zakon o jednostranném zvySovani najemného.) Orientaéni Udaje (odhad vyse
najemného zjistény dle posudku znalce pro standardni byt) byly zpracovany pro uréené obce, které mély vice nez
2 000 obyvatel podle Ceského statistického Gfadu k 1. 1. 2010, pro hl. mésto Prahu a ostatni krajska mésta,
a také pro obce Stfedoceského kraje s poétem obyvatel k 1. 1. 2009 vys$§im nez 9 999. Informace zvefejnéné
na webovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj udavaly, Ze zdrojem dat pro vytvofeni mapy najemného
byly iudaje o vySi najemného v obecnich bytech (v tomto pfipadé vSak byla zohlednéna urcita specifika
sjednavani najemnich smluv dana rozdily mezi komercnimi pronajimateli a samospravou). Dle dostupnych
informaci zvefejnénych do konce roku 2013 pracovala mapa najemného s obvyklym najemnym definovanym
v souladu s definici obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zakona o ocefovani majetku.

29 \/ konkrétnim pfipadé stéZovatel uzival byt trzni o velikosti 70 m?, organ pomoci v hmotné nouzi uréoval vysi
doplatku na bydleni zarok 2012, tudiz mohl vyuzit Gdaj o vySi obvyklého najemného stanoveny v mapé
pro standardni byt o velikosti 65 m? z roku 2011 (vy$e najemného se pravdépodobné vyrazné neménila). Timto
zpusobem bylo eliminovano riziko pochybeni pfi ur€ovani mistné obvyklého najemného viastnim proSetfenim.
Organ pomoci v hmotné nouzi v8ak stanovil mistné obvyklé najemné ,zprimérovanim“ péti ¢astek najemného
v obecnich bytech a jedné ¢astky vyjadfujici primérnou vysi najemného v bytech trznich, aniz by vzal v Gvahu
dostupnost bydleni v bytech ve vlastnictvi obce a pocet jednotlivych bytd. Zprava o Setfeni vefejného ochrance
prav ze dne 2. dubna 2013, sp. zn. 7791/2012/VOP/AV. Vefejny ochrance prav [online]. Brno: © Kancelar
vefejného ochrance prav [vid. 7. ervence 2014]. Dostupna z: http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-
a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.



http://www.nssoud.cz/
http://www.nsoud.cz/
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/

zmeénit vySi ngjemného za najem bytu podle zakona €. 107/2006 Sb. (k 31. 12. 2010,
resp. k31. 12. 2012 pro vybrana mésta vCetné Prahy). Mapa najemného byla
doplnéna jesté koncem roku 2012. Udaje v mapé& najemného plnily pouze orientaéni
roli abyly doCasné. Ztohoto divodu neni divodné avhodné nadale mapu
najemného zverfejfiovat.

S ohledem navy$e uvedené mam zato, Ze vsouCasné dobé kontaktni
pracovisté nemohou udaje z mapy najemného, maji-li je k dispozici, pouzit pfimo
pro zjistovani vySe mistné obvyklého najemného pro ucely doplatku na bydleni, a to
z nasledujicich davodu:

. jde o neaktualizované udaje zroku 2011, pfipadné zroku 2012, které jiz
nemusi odpovidat skute€nym vySim najemného,

. udaje jiz nejsou verejné pfristupne,

. Gdaj o vySi najemného byl stanoven pro standardni byt o velikosti 65 m?,

pokud by byl pouzit k vypocétu ndjemného v malém byté o velikosti 30-40 m?,
mUzZe byt vysledna vySe najemného zkreslend, nebot’ ndgjemné na m? v malych
bytech je povétsSinou vy$s$i nez ndjemné na m? ve vétsich bytech.

C.3.2 Vyuziti normativnich nakladi na bydleni pro statni socialni podporu

Z vysledku Setfeni vyplynulo, Ze néktera kontaktni pracovisté zapocitavaji
najemné maximalné ve vysSi normativnich nakladd na bydleni podle zakona o statni
socialni podpofe. Takovy postup ovS8em zakon o pomoci v hmotné nouzi
neumoznuje.

Normativni naklady na bydleni jsou primérné naklady na bydleni propocitané
na pfimérené velikosti bytl podle poctu ¢lend domacnosti a podle velikosti obce,
v niz se byt nachazi. Normativni naklady jsou diferencovany pro najemni bydleni
na strané jedné a pro druzstevni a vlastnické bydleni na strané druhé.3°

Castky normativnich nakladd na bydleni stanovi viada kazdoro&né nafizenim
pro obdobi od 1. ledna do 31. prosince®! na zakladé zakonného zmocnéni v § 28
zakona o statni socialni podporfe. Zohledriuje pfitom narust najemného a nakladu
srovnatelnych s najemnym azménu indexu spotfebitelskych cen plynu, elektfiny,
vodného, sto¢ného, odvozu odpadu a centralniho vytapéni &i pevnych paliv.
Podle komentare k zakonu o statni socialni podpofe vychazeji ¢astky normativnich
nakladd na bydleni v pfipadé druzstevnich byta a byt vlastnikt z propoétd Ceského
statistického dfadu (tzv. imputovaného najemného), navic se ktémto nakladim
pripoCitavaji ceny sluzeb aenergii podle primérné spotieby dle poctu osob
v domacnosti. Pfi kalkulaci normativnich nakladl na bydleni se vychazi z pfiméfené

30 NejvysSi spravni soud k této diferenciaci konstatoval, ze konstrukce vypoctu pFispévku na bydleni pomoci
stanovenych tzv. normativnich nakladd na bydleni vychazi mj. z premisy, Ze najemni bydleni je nakladnéjSi nez
bydleni v druzstevnim ¢i vlastnim byté, a proto jsou hodnoty normativnich nakladi na bydleni pro rodiny bydlici
v ndjemnich bytech vysS8i nez pro rodiny bydlici v druzstevnich €i vlastnich bytech. Rozsudek Nejvyssiho
spravniho soudu ze dne 29. zafi 2010, ¢&. j. 3 Ads 61/2010-48, www.nssoud.cz.

31 pro rok 2014 se jedna o nafizeni vlady €. 440/2013 Sb.


http://www.nssoud.cz/

velikosti bytl pro patficny pocCet osob v nich trvale bydlicich dle technické normy
a podle statistického Setreni.3?

Zakon o pomoci v hmotné nouzi pfipousti vyuziti normativnich nakladu
na bydleni jako limitu zapoditatelnych nakladi na bydleni pouze v pfipadé uzivani
jiné nez najemni nebo vlastnické formy bydleni,3® nikoli jako maximalni hranici
zapocitateIného najemného pro doplatek na bydleni. | pokud by zakon tuto konstrukci
pfipoustél, je tfeba mit na paméti, ze normativni naklady na bydleni pro najemni
formu bydleni zahrnuji nejen najemné, ale i naklady za dodavku a spotfebu energii
a uhradu sluzeb.

C.3.3 Pofrizeni posudku znalce ¢i vlastni prosetreni

Vzhledem k tomu, Ze zakon o pomoci v hmotné nouzi ani provadéci pravni
predpis nestanovi pevné Castky mistné obvyklého najemného, nelze vyuZzit ani udaju
z mapy najemného, mél by organ pomoci v hmotné nouzi v souladu s § 3 odst. 1
nafizeni vlady ¢&.453/2013 Sb. urCit mistné obvyklé najemné na zakladé
prokazatelného dolozeni vySe nejméné tfi srovnatelnych najemnych ¢i nechat
zpracovat znalecky posudek o vySi obvyklého najemného (tato varianta ovSem neni
prakticky pfili§ vyuzZitelna s ohledem nasvou finanni a ¢asovou naro¢nost).
Pro uCely stanoveni naroku a vySe davek podle zakona o pomoci v hmotné nouzi
zakonodarce vyloudil aplikaci § 4, 5 a 6 nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.,3* ustanoveni
§ 3 nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. se ovSem pouZije.

C.4 Zdroje pro uréeni mistné obvyklého najemného viastnim prosetrenim

C.4.1 Vyuzitelnost jednotlivych zdroji pri uréovani mistné obvyklého
najemného

Ke zjisténi nejméné tfi udaju o srovnatelném najemném v dané lokalité maze
organ pomoci v hmotné nouzi pouzit vice zdroju. Organ pomoci v hmotné nouzi
muUze vychazet z udaji o vySi srovnatelného najemného, ktery mu sdéli realitni
kancelafe pUsobici v dané lokalité.3® Tuto variantu upravuje i normativni instrukce
¢. 10/2013 v ¢asti tykajici se stanovovani mistné obvyklého najemného.3¢ Rozsahlym
zdrojem informaci je nabidkova inzerce v realitnim tisku a na internetovych
realitnich adresach. Vyhodou téchto informaci je jejich volna dostupnost, inzerce
pokryva celé spektrum nemovitosti k bydleni. Na druhé strané ovSem tyto udaje
nemusi vzdy odpovidat realizované cené, za kterou je nakonec byt pronajat. Hrozi,
Ze v rlznych inzercich mize byt nabidka pronajmu téhoz bytu vicekrat, inzerce maze

32 BURDOVA, Eva in BRESKA, Nad&zda akol. Statni socialni podpora s komentafem a pfiklady.
14. aktualizované vydani. Olomouc: ANAG, 2012, s. 97. ISBN 978-80-7263-739-3.

33 ustanoveni § 34 odst. 1 pism. ¢) zakona o pomoci v hmotné nouzi

34 ustanoveni § 7 nafizeni viady &. 453/2013 Sh.
35

36

na zakladé § 50 zakona o pomoci v hmotné nouzi

normativni instrukce Ministerstva prace a socialnich véci €. 10/2013 k postupu v fizeni o doplatek na bydleni
podle zakona ¢&. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpist, u¢inna od 1. 8. 2013,
€. . 2013/34349-23, s. 15



také postradat nékteré dulezité udaje o nabidce pronajmu.3” V nékterych pripadech
nemusi byt v inzerci rozliSena vySe najemného a vySe uhrady za sluzby a energie.

Organ pomoci v hmotné nouzi muze vychazet pfistanovovani mistné
obvyklého najemného také z idaju o vySi najemného, které vyplyvaji ze spist jinych
klientd v hmotné nouzi. Spravni organ je opravnén vyuzit jako podklad pro vydani
rozhodnuti skuteCnosti znamé z ufedni cinnosti.3® Meél by ovSem nalezité
v odlvodnéni rozhodnuti vyloZit, ze kterého zdroje Udaje pochazeji.®

Zdrojem pro ureni mistné obvyklého najemného mohou byt také udaje
sdélené konkrétnimi pronajimateli trznich byta, napfiklad pokud jde o vlastniky
vice bytu (bytovych dom(l) vdané lokalité.*® Fyzické a pravnické osoby maji
povinnost sdélit na vyzvu pfislusného organu pomoci v hmotné nouzi bezodkladné
a bezplatné udaje rozhodné pro narok na davku, jeji vysi nebo vyplatu.#!

Jako podplrny ukazatel vySe mistné obvyklého najemného v dané lokalité
(napfiklad pro ovéfeni vysledku vlastniho zjiSténi) muze slouzit udaj z mapy
najemného, kterou zpracovala Asociace realitnich kancelafi.*> Ta by podle udajl
dostupnych na webovych strankach méla slouzit jako pomucka realitnim makléFiim,
odborné i laické vefejnosti v orientaci na trhu s nemovitostmi. Asociace realitnich
kancelafi tvofi cenovou mapu na zakladé udaju o skute¢né realizovanych cenach
nemovitosti sdélenych c¢lenskymi kancelafemi Asociace realitnich kancelafi,
neclenskymi kancelafemi a dalSimi subjekty. Mapa obsahuje primérnou vysSi
najemného za m? zji§ténou na zakladé statistickych metod (extrémni hodnoty jsou
provérovany a pripadné vyrazovany), udaje jsou mési¢né aktualizovany.*3

V sou€asné dobé by organ pomoci v hmotné nouzi nemél vychazet z adaju
0 vySi mistné obvyklého najemného obsazenych v mapé najemného Ministerstva
pro mistni rozvoj. Z vysledkl Setfeni je ziejmé, Ze 51 % kontaktnich pracovist tento
udaj vyuziva prourCeni mistné obvyklého najemného na zakladé vlastniho
proSetfeni.

Z vysledki mého Setfeni vyplynulo, Ze 78 % kontaktnich pracovist vychazi
pfi zjiStovani vySe mistné obvyklého najemného zinformaci o vysSi najemného
v obecnich bytech sdélenych obci. 54 % kontaktnich pracovist vyuziva
pfi stanoveni mistné obvyklého najemného v pfipadé€, Ze o doplatek na bydleni Zada
najemce trzniho bytu, udaj o vySi najemného v byté obecnim. S touto nespravnou

37 SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé najemné. 1. vydani. Praha: Obc&anské sdruzeni majiteldl doma, bytl
a dalich nemovitosti v CR, 2010, s. 26. ISBN 978-80-254-883-7. Stejné tak LUX, Martin, KUDA, FrantiSek (eds.)
a kol. Regionalini rozdily v dostupnosti bydleni v Ceské republice. 1. vydani. Praha: Sociologicky Ustav Akademie
véd Ceské republiky, v. v. i., 2008, s. 174. ISBN 978-80-7330-149-1.

38 ystanoveni § 50 odst. 1 zakona €. 500/2004 Sb., spravniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpist

39 VEDRAL, Josef. Spravni fad. Komentar. 2. aktualizované a rozSifené vydani. Praha: RNDr. lvana Hexnerova —
BOVA POLYGON, 2012, s. 515. ISBN 978-80-7273-166-4.

40 Napftiklad spole¢nost RPG Byty, s. r. 0., pronajima vice bytd v Moravskoslezském kraji.
41 ystanoveni § 50 zakona o pomoci v hmotné nouzi
42 dostupna z: http://cenovamapa.gekonsro.cz/#

43 ASOCIACE REALITNICH KANCELARI. O cenové mapé. Cenovamapa.gekonsro.cz [online]. [vid. 4. srpna
2014]. Dostupné z: http://cenovamapa.gekonsro.cz/?page=0-mape.
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praxi ufadu prace jsem se setkala také vramci Setfeni vedenych na zakladé
individualnich podnéta.+

Z definice obvyklého najemného zakotvené v nafizeni viady €. 453/2013 Sbh.
plyne, Ze udaj musi vychazet z vySe najemného, ktera se plati za srovnatelny byt
vdomé ve srovnatelném misté a v obdobnych dalSich podminkach rozhodnych
pro vySi ujednaného najemného. Obec ovSsem Casto upravuje specifické podminky
pro vybér najemce obecniho bytu,*® disponuje-li bytovym fondem. Neziidka obec
upfednostiiuje socialné slabé obyvatele, ¢imz realizuje socialni politiku a naplfiuje
povinnost vyplyvajici z § 35 odst. 2 zakona ¢&. 128/2000 Sh., o obcich (obecni
zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisl.*® V souvislosti s tim stanovi niz§i najemné,
nez za které jsou v dané lokalité pronajimany byty trzni. PfestoZe byla ukonCena
regulace najemného, nejsou mnohdy vyse najemného v bytech trznich a v bytech
ve vlastnictvi obce srovnatelné.*” Nékteré obce bytovym fondem nedisponuiji.
Obyvatelé obce nemuseji mit ve vSech pfipadech realnou Sanci stat se najemci
obecniho bytu.

Za predpokladu, Zze by organ pomoci v hmotné nouzi zohlednil udaj o vysi
najemného v bytech obecnich jako jeden z vychozich udaji pro uréeni mistné
obvyklého najemného, muzZe dojit ke zkresleni vysledné c¢astky najemného
obvyklého v daném misté.

Z téchto ddvodld by organ pomoci v hmotné nouzi nemél udaj o vysi
najemného v bytech obecnich ploSné vyuZivat pro urCovani mistné obvyklého
najemného v pfipadé, Ze zadatel o doplatek na bydleni je najemce trzniho bytu. Také
nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. vylu€uje zohledriovani najemného z byta, které maji

44 Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 22. fijna 2013, sp. zn. 1143/2013/VOP/AV, zprava o Setfeni
vefejné ochrankyné prav ze dne 10. Cervna 2014, sp. zn. 2025/2014/VOP/AV, zprava o Setfeni vefejné
ochrankyné prav ze dne 27. bfezna 2014, sp. zn. 7207/2013/VOP/AV. V poslednim uvedeném pfipadé organ
pomoci v hmotné nouzi zohlednil jako mistné obvyklé najemné &astku 50,- KE/m?, coZz je vy$e najemného,
za kterou pronajimala byty obec. Zadatelka o doplatek na bydleni uZivala se tfemi détmi byt v rodinném domé
o velikosti 44 m? a hradila najemné ve vysi 3.500,- K&. Urad prace Ceské republiky zapo&ital ndjemné v mistné
obvyklé vysi, kterou ur€il mechanickym soucinem ¢astky 50,- KE a podlahovou plochou bytu, tedy ve vysSi
2.200,- K& Vramci Setfeni jsem zjistila, Ze dana obec pronajima patnact ,socidlnich® bytl za najemné
50-60 K¢&/m?, které ovéem byly obsazené. Navic obec stanovila dalsi kritéria pro vybér najemcti obecniho bytu.
Najem bytu za najemné ve vySi 2.200,- KE nebylo mozné v dané obci ziskat.

45 Kritéria pro vybér najemcu obecnich bytd ovSem nemohou byt diskriminaéni, jak konstatoval verejny ochrance
prav v Doporuceni ochrance k naplfiovani prava na rovné zachazeni s zadateli o pronajem obecniho bytu ze dne
9. bfezna 2010. Verfejny ochrance prav [online]. Brno: © Kancelar vefejného ochrance prav [vid. 4. srpna 2014].
Dostupné z: http://www.ochrance.cz/diskriminace/doporuceni-pro-verejnost/.

46 ple § 35 odst. 2 véty druhé a tfeti zakona o obcich obec v samostatné pusobnosti ve svém Gzemnim obvodu
dale pecuje v souladu s mistnimi pfedpoklady a s mistnimi zvyklostmi o vytvafeni podminek pro rozvoj socialni
péce a pro uspokojovani potfeb svych ob&anu. Jde predevsim o uspokojovani potfeby bydleni, ochrany a rozvoje
zdravi, dopravy a spoju, potfeby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany
vefejného poradku.

47 Z vysledkd Setfeni Institutu regionalnich informaci plyne, Ze i po dosazeni cili zakona o jednostranném
zvy$ovani najemného se predpoklada primérné najemné v diive regulovanych najmech o vice nez 40,- K&/m?
niz&i nez mistn& obvyklé najemné. SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé ndjemné. 1. vydani. Praha:
Obganské sdruzeni maijiteltl domd, byt a dal$ich nemovitosti v CR, 2010, s. 35. ISBN 978-80-254-883-7.
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najemné limitovano v souvislosti s podporou z vefejnych prostfedku.*® Tento zavér
vyslovil jiz muj predchldce ve funkci JUDr. Pavel Varvarovsky.*?

Také normativni instrukce €. 10/2013 zdUrazruje, Ze organ pomoci v hmotné
nouzi by mél stanovit mistné obvyklé najemné zvlast pro byty trzni a zvlast pro byty
ve vlastnictvi obce.

Organ pomoci v hmotné nouzi je opravnén zohlednit ,zvyhodnéné“ obecni
najemné pouze Vv pripadé, ze obec ma volné byty aklient si mize byt realné
pronajmout.

Je nepfipustné, aby organ pomoci v hmotné nouzi vyuzival pfi stanovovani
mistné obvyklého najemného udaje o vySi najemného v druzstevnich bytech,
pokud je uZivaji &lenové druzstva. Setfeni ukazalo, Ze 15 % kontaktnich pracovist
zachazi s vySi najemného v druzstevnich bytech jako s vychozim udajem pro ur€eni
mistné obvyklého najemného v dané lokalité. Skute¢nost, zda se jedna o druzstevni
byt, ktery uziva Clen druzstva, Ci zda jde o standardni najem bytu neclenovi druzstva,
musi organ pomoci v hmotné nouzi vzdy objektivizovat. Pfi stanovovani mistné
obvyklého najemného pak muze vychazet pouze z udaju o vysi najemného v bytech,
které druzstvo pronajima osobam, jez nejsou jeho c¢leny.® Také nafizeni viady
€. 453/2013 Sb. zdurazhuje, Zze pfizjisStovani srovnatelnosti se nezohledniuje
najemné z bytd, které jsou druzstevnimi byty uzivanymi ¢leny druzstva.>?

Vy$i mistné obvyklého najemného zjistuje rovnéz Cesky statisticky ufrad.52
Tyto udaje ovSem nejsou dostupné v takové formé, aby je mohl organ pomoci
v hmotné nouzi vyuzit pfistanovovani mistné obvyklého najemného pro ucely
doplatku na bydleni.

Pro uplnost uvadim, ze organ pomoci v hmotné nouzi musi vzdy vychazet
z udaje o ,Cistém“ najemném, tedy bez plateb za provozni naklady. Zadatel

48 ystanoveni § 4 odst. 3 pism. f) nafizeni vlady €. 453/2013 Sb.

49 viz zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 2. dubna 2013, sp. zn. 7791/2012/VOP/AV. Verfejny
ochrance prav [online]. Brno: © Kancelaf vefejného ochrance prav [vid. 4. srpna 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.

Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 31. Cervence 2013, sp. zn. 578/2013/VOP/AV. Vefejny
ochrance prav [online]. Brno: © Kancelaf vefejného ochrance prav [vid. 4. srpna 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.

Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 22. fijna 2013, sp. zn. 1143/2013/VOP/AV.

50 Organ pomoci v hmotné nouzi musi rozliSovat, zda jde o druzstevni ¢i najemni bydleni, jiz pfi samotné Zadosti
o davky na bydleni. Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 15. ledna 2009, sp. zn. 2794/2008/VOP/ZV.
Vefejny ochrance prav [online]. Brno: © Kancelaf vefejného ochrance prav [vid. 4. srpna 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.

51 ustanoveni § 4 odst. 3 pism. d) nafizeni vlady &. 453/2013 Sb.

52 ziskavani statistickych informaci provadi na zakladé zakona ¢.89/1995 Sh., o statni statistické sluzbé,
ve znéni pozdéjsich predpisti. Program statistickych zjistovani stanovi Cesky statisticky GFad vyhlagkou
na zakladé § 10 a § 27 pism. b) zdkona o statni statistické sluzbé. Pro rok 2014 jde o vyhlasku €. 348/2013 Sb.,
o0 Programu statistickych zjistovani narok 2014. Podle programu Cesky statisticky Ufad zpracovava mésiéni
vykaz o najemném z bytu. Ugelem statistického zjistovani je ziskat udaje o najemném z bytd, jejichz najem
zprostfedkovavaji realitni kancelafe, k méfeni vyvoje cenové hladiny smluvniho najemného v dusledku
uvolnovani regulovaného najemného, pro vypocet narodniho i harmonizovaného indexu spotfebitelskych cen
a pro informovani vefejnosti.
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o doplatek na bydleni je povinen k zadosti o davku pfilozit doklad o vySi a uhradé
najemneho, o vysi pravidelnych uhrad za sluzby bezprostfedné spojené s uzivanim
bytu aovysi uhrady za dodavku elektrické energie a plynu, pfipadné dalSich
druhd paliv.>® Neni-li takovy udaj ziejmy z najemni smlouvy &i z evidenéniho listu,
vyzve organ pomoci v hmotné nouzi Zadatele o doplatek na bydleni k osvédcCeni
skutec¢nosti rozhodnych pro narok na davku, na jeji vysi nebo vyplatu,>* pfipadné
pozada o poskytnuti soucinnosti pronajimatele.>® Bez téchto Udaji nemuze organ
pomoci v hmotné nouzi narok na doplatek na bydleni vyhodnotit a urcit jeho vysi.

C.5 Posuzovani srovnatelnosti bytti a najemnich vztahu

Podle nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. by mél ten, kdo urCuje mistné obvyklé
najemné, vychazet z udaju o vysi najemného ve srovnatelnych najemnich vztazich
v bytech o srovnatelné obytné hodnoté.>¢ Nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sbh. definuje
charakteristiky najemnich vztahG a charakteristiky obytné hodnoty bytu, které se
pouZiji ke zjisténi srovnatelného najemného.>’

PFi zjiStovani srovnatelného najemného se vychazi z najemnich vztahl
srovnatelné délky o stejném rozsahu prav a povinnosti. Pfi posuzovani srovnatelnosti
obytné hodnoty bytu by mél ten, kdo uréuje mistné obvyklé najemné, posoudit, zda
jde o shodny druh stavby a bytu (zejména zda jde o byt v rodinném domé, v bytovém
domé apod.), jaka je velikost obytného prostoru, jaké je vybaveni obytného prostoru
(posuzuje se napfiklad neexistence WC nebo koupelny pod uzavienim v byté), jaky
je stav budovy a stav bytu, jaké je umisténi bytu v misté (posuzuje se dostupnost
sluzeb, dopravni obsluznost apod.).

Vlada vyslovné vyloucila pouziti ustanoveni § 4, 5 a 6 nafizeni, jez definuji
charakteristiky srovnatelnosti najemnich vztahl a obytné hodnoty bytu, pro ucely
stanovovani naroku a vySe davek pomoci v hmotné nouzi.>®

Domnivam se, Ze vlada by namisto vylouCeni vSech charakteristik
srovnatelnosti naopak méla upravit, které charakteristiky srovnatelnosti organ pomoci
v hmotné nouzi vyuzije pfi stanovovani mistné obvyklého najemného s ohledem
na ucel pomoci v hmotné nouzi. Jak ukazala praxe, je nezbytné definovat kritéria,
na zakladé kterych bude organ pomoci v hmotné nouzi urCovat mistné obvyklé
najemné pro doplatek na bydleni. Vylou€eni pouzitelnosti nafizeni ke zpusobu
ur€ovani mistné obvyklého najemného pro ucely hmotné nouze vedlo k tomu, ze
kontaktni pracovisté ufadu prace nadale postupuji velmi nejednotné a v nékterych
pfipadech stanovuji mistné obvyklé najemné svévolné. Postup ufadu prace je tak
pro klienty vefejné spravy nejen nepredvidatelnym, ale nese i urcité znaky libovule,
jejiz zakaz vyplyva ze zasady pravniho statu obsazené v é&l. 1 odst. 1 Ustavy.5®
Z tohoto dlvodu jsem jiz v ramci pfipominkového Fizeni k novele zakona o pomoci

53 ustanoveni § 72 odst. 4 pism. ¢) a d) zakona o pomoci v hmotné nouzi

54 dle § 49 odst. 1 pism. a) zakona o pomoci v hmotné nouzi

55 dle § 50 zakona o pomoci v hmotné nouzi

56 ustanoveni § 4 nafizeni vlady &. 453/2013 Sb.

57y priloze &. 1 a 2 nafizeni viady &. 453/2013 Sb.

58 ustanoveni § 7 nafizeni vlady &. 453/2013 Sb.

59 ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti
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v hmotné nouzi®® navrhovala, aby zakonodarce upravil postup pfi stanovovani mistné
obvyklého najemného pro ucely hmotné nouze provadécim pravnim predpisem,
pripadné upravil nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. Toto stanovisko i nadale zastavam.

Dokud nebudou kritéria pro urCovani mistné obvyklého najemného pro ucely
hmotné nouze definovana zavaznym pravnim pfedpisem, mél by organ pomoci
v hmotné nouzi pro vylouCeni libovule pfiméfené aplikovat néktera z kritérii
srovnatelnosti uvedenych v nafizeni vlady €. 453/2013 Sb., nebot ma povinnost
dle § 3 nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. vychazet nejméné ze tfi udajl o srovnatelném
najemném.

Vzhledem k redlnym moznostem organu pomoci v hmotné nouzi povazuiji
za dostacujici, aby organ pomoci v hmotné nouzi aplikoval pfiméfené pfi stanoveni
mistné obvyklého najemného jen nékteré z charakteristik srovnatelnosti upravenych
v nafizeni vlady €. 453/2013 Sb., a sice velikost obytného prostoru a umisténi bytu
v lokalité. Ddvodem pro nezbytnost zohlednéni alespon téchto kritérii je skutecnost,
Ze vySe najemného za uzivani malych, stfednich a velkych byt v riznych lokalitach
se znacné lisi. Cilem zakona o pomoci v hmotné nouzi neni, aby osoba v hmotné
nouzi doplacela na naklady na bydleni za uzivani bytu, ktery neni nepfiméfené velky
ani drahy, z prostfedkd ur€enych na zivobyti. V dusledku zapocteni vySe obvyklého
najemného odpovidajici najemnému ve velkych bytech se mlze stat, ze klientim
v hmotné nouzi v malych bytech zuUstane po uhradé bydleni pfijem pod hranici
Zivotniho minima.

Velikost obytného prostoru

v

Normativni instrukce €. 10/2013 uvadi, ze organ pomoci v hmotné nouzi by
mél urcit vySi najemného stanoveného pro jednotlivé typy bytl, popfipadé vysi
najemného stanoveného na 1 m? bytu.

V obou pfipadech by organ pomoci v hmotné nouzi mél zohledriovat vysi
najemného v bytech obdobné plochy, jakou uzZiva Zadatel o doplatek na bydleni Ci
prijemce davky. Také nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. klade ddraz na to, aby ten, kdo
uruje srovnatelné najemné, vychazel z vySe najemného v bytech obdobné velikosti,
do podlahové plochy bytu se pfitom nezapoditavaji plochy teras, balkonu, lodzii,
popfFipadé sklepu, které nejsou mistnostmi. Vychazi-li organ pomoci v hmotné nouzi
z takto stanovenych obytnych ploch, neni nutné, aby rozliSoval mistné obvyklé
najemné zvlast pro byty a zvlast pro rodinné domy. Z vyzkumu vzeslo, ze 73 %
kontaktnich pracovist postup pfi urCovani mistné obvyklého najemného v pfipadé
domu a byt nerozliduje.

Za predpokladu, Ze organ pomoci v hmotné nouzi uruje ndjemné na 1 m?
plochy bytu, musi vzit v avahu, ze najemné za CtvereCni metr menSich bytld je
zpravidla vy$Si nez najemné u bytl s vétsi podlahovou plochou.

Z vysledku Setfeni je ziejmé, Ze 45 % kontaktnich pracovist pfi zjiStovani
mistné obvyklého najemného nezohledriuje velikost bytd. Také =z poznatkd

60 \iadni navrh zakona, kterym se méni zakon €. 111/2006 Sh., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich
pfedpisU, a dalSi souvisejici zakony, snémovni tisk 256/0
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ze Setfeni, ktera jsem vedla na zakladé individualnich podnétli, plyne, ze fada
kontaktnich pracovist stanovi Castku mistné obvyklého najemného prostym
soucCinem skuteCné podlahové plochy bytu a €astky mistné obvyklého najemného
nam?, kterd je vSak uréena z udaji o najemném v bytech rdznych velikosti.
V dusledku toho dochazi zejména u bytl s nizSi podlahovou plochou k zapocteni
mistné obvyklého najemného ve vysi, kterd neodpovida realité.b!

V dotaznicich odpovédélo 84 % kontaktnich pracovist, Ze pfi vypoCtu mistné
obvyklého najemného v pfipadé, Ze dvé osoby uzivaji byt o velikosti 40 m?,
zohlednuji skute¢nou podlahovou plochu bytu vynasobenou c¢astkou mistné
obvyklého najemného na m? (povétsinou uréenou bez ohledu na velikost byta).

Smyslem zapocteni najemného v mistné obvyklé vySi pro uCely doplatku
na bydleni je, aby stat nehradil prostfednictvim davky nepfimérfené vysoké najemne,
které muUZze vzniknout napfiklad tim, Ze jedna osoba v hmotné nouzi uziva byt 3+1
nebo uziva nadstandardné vybaveny drahy byt, a sou¢asné ma moznost si v dané
lokalité najit bydleni levnéjsi. Pokud organ pomoci v hmotné nouzi zohledni najemné
v Castce, ktera neodpovida mistné obvyklému najemnému, mize osoba v hmotné
nouzi ztratit dosavadni bydleni, coz je v rozporu s u€elem pomoci v hmotné nouzi.
Stat by mél prostfednictvim pomoci v hmotné nouzi zajistit lidem v tizivé situaci
pfiméfené bydleni v souladu s ¢l. 30 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod®?
a Mezinarodnim paktem o hospodafiskych, socidlnich a kulturnich pravech,®® a to téz
za pfiméfenou cenu, za kterou lze ovSem v daném misté bydleni realné ziskat.

Mistné obvyklé najemné pro ucely doplatku na bydleni dle zakona o pomoci
v hmotné nouzi musi organ pomoci v hmotné nouzi stanovit v konkrétnim pfipadé
tak, aby mél klient v hmotné nouzi realnou Sanci najmout si za takové najemné byt
pfimérené velikosti podle poctu ¢lenl rodiny v dané lokalité. Zduraziuiji, ze ne vzdy je

61 v ramci Setfeni individualnich podnétl jsem se setkala stim, Ze kontaktni pracovisté stanovilo jako mistné
obvyklé najemné castku 41,02 K&/m?2. Vzhledem k tomu, Ze stéZovatelka uzivala byt o velikosti 40 m?, kontaktni
pracovi§té zohlednilo jako mistné obvyklé najemné c&astku 1.641,- KE (41,02 x 40) namisto skuteéného
najemného 4.600,- K& Viz zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 22. fijna 2013, sp.zn.
1143/2013/VOP/AV. V dalSim z pfipad(l totéZz kontaktni pracovi§té vzalo do Uvahy mistné obvyklé najemné
po zaokrouhleni ve vySi 1.600,- KE (41,02 x 38,64), prestoZze stéZovatelka hradila za uzivani bytu o velikosti
38,64 m? najemné ve vysi 2.460,- K&. Viz zprava o Setfeni vefejné ochrankyné prav ze dne 10. Gervna 2014,
sp. zn. 2025/2014/VOP/AV. V obou pfipadech jsem nahlédnutim do vefejné dostupné realitni inzerce zjistila, ze
v dané lokalité nejsou v nabidce k najmu byty velikostné pfiméfené pro bydleni jedné osoby za najemné
1.600,- K&. Najemné za byt o velikosti 35-40 m? &inilo v dobé $etfeni 2.800,- K¢ a vice. V jiném pfipadé urcil
organ pomoci v hmotné nouzi jako mistné obvyklé najemné ¢astku 67,- K&/m?, ktera realné mohla odpovidat vysi
najemného ve standardnich bytech, v pfipadé malého bytu o velikosti 28 m? ovéem vy$e mistné obvyklého
najemného uréena mechanickym soucinem, tj. Castka 1.876,- K¢, byla od reality vzdalena. Viz zprava o Setfeni
vefejné ochrankyné prav ze dne 16. kvétna 2014, sp. zn. 1510/2014/VOP/MBL. Manzelim uzivajicim byt 1+1
o velikosti 42 m? za najemné ve vysi 4.450,- K& organ pomoci v hmotné nouzi zohlednil jako mistné obvyklé
najemné Castku 2.940,- K&, kterou urcil mechanickym soucinem podlahové plochy bytu a ¢astkou obvyklého
najemného 70,- K&/m? (stanovenou pro véechny byty v daném misté bez ohledu na velikost). V dané lokalité si
mohli manzelé nalézt byt obdobné velikosti za najemné od 3.440,- KE. Viz zprava o Setfeni vefejné ochrankyné
prav ze dne 6. ¢ervna 2014, sp. zn. 2031/2014/VOP/AV.

62 ysneseni predsednictva Ceské narodni rady &. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako
soudasti Ustavniho poradku Ceské republiky

63 podle &l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, sociélnich a kulturnich pravech maji staty, smluvni
strany Paktu, povinnost uznavat pravo kazdého jednotlivce na pfiméfenou Zivotni uroven pro néj a jeho rodinu,
zahrnujice v to dostate€nou vyzivu, Satstvo, byt, a na neustalé zlepSovani zZivotnich podminek. Vyhlaska ministra
zahrani¢nich véci €. 120/1976 Sb., o Mezinarodnim paktu o ob&anskych a politickych pravech a Mezinarodnim
paktu o hospodarskych, socialnich a kulturnich pravech.
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vhodny mechanicky vypocet prostfednictvim soucinu mistné obvyklého najemného
na m? a podlahové plochy bytu, nebot realné se mensi byty pronajimaji za vyssi
najemné nam?2 VySe najemného v byté o velikosti 30 m? neodpovida poloviné
najemného vbyté o velikosti 60 m?, coz plyne téz znormativni instrukce
¢. 10/2013.5%4 Z odborné literatury plyne, Ze pramérné najemné za m? bytu
s podlahovou plochou 38 m? bylo vroce 2000 vys$si 013 % nez najemné
u standardnich byt (68 m?), v roce 2006 bylo vy$$i o vice nez 26 %.5°

Prostym souc¢inem podlahové plochy mensiho bytu a vySe najemného na m?
stanovené pievazné z udaju z vétSich bytl dochazi k tomu, Ze takto uréené obvyklé
najemne neodpovida najemnému, za které by si Zadatel o davku mohl realné mensi
byt pronajmout.

Nepovazuji za vhodné, aby organ pomoci v hmotné nouzi urCoval mistné
obvyklé najemné na m? zprimérovanim Gdaju o vysi najemného v bytech o rtiznych
velikostech. ldealné by mél vychazet pfi stanovovani mistné obvyklého najemného
v konkrétnim pfipadé vzdy z udaju o vySi najemného v minimalné tfech bytech
o0 shodné podlahové ploSe v dané lokalité. Jako mozné zjednoduSujici feSeni se
ukazuje, aby organ pomoci v hmotné nouzi uréil vysSi mistné obvyklého
najemného na m? odstupriované podle velikosti obytného prostoru, tedy
pro byty velké (napfiklad od 70 m?), stfedni (napfiklad v rozmezi 40-70 m?)%6
a malé (napriklad do 40 m?).

Podle souCasného metodického vedeni by mél organ pomoci v hmotné nouzi
zohlednit pfi stanovovani mistné obvyklého najemného v odivodnénych pfipadech
pouze pfiméfenou plochu bytu, uZiva-li Zadatel o doplatek na bydleni &i pfijemce
davky nadmérny byt (v pfipadé jedné osoby je pfiméfena plocha 38 m?, v pfipadé
dvou osob 52 m?, v pfipadé tfi osob 68 m?, v pfipadé ¢tyf osob 82 m?).57

Z vyzkumu vzeslo, Ze 45 % kontaktnich pracovist zohledriuje pfi vypoctu
mistné obvyklého najemného pouze pfiméfenou podlahovou plochu pro dvé osoby,
tedy 52 m?, v pfipadé, Ze dvé osoby uzivaji byt o velikost 74 m?.

64 normativni instrukce Ministerstva prace a socialnich véci €. 10/2013 k postupu v fizeni o doplatek na bydleni

podle zakona ¢&. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpisu, s. 16

65 LUX, Martin, KUDA, Frantiek (eds.) akol. Regionaini rozdily v dostupnosti bydleni v Ceské republice.
1. vydani. Praha: Sociologicky Ustav Akademie véd Ceské republiky, v. v. i., 2008, s. 177. ISBN 978-80-7330-
149-1.

66 Hranice vychazeji z Udaju o velikosti stfedné velkého bytu vyuzivanych pro mapu najemného Ministerstva
pro mistni rozvoj. Primérna obytna plocha na jeden obydleny byt je 65 m?, jak plyne z vysledk( séitani lidu, dom
a byt z roku 2011. CESKY STATISTICKY URAD. Analyzy z dat s&itani lidu. Tab. 28 Primérna obytna plocha
obydlenych byt(i v pfepoétu na 1 byt a 1 osobu podle druhu domu a podle velikostnich skupin obci a krajti. Cesky
statisticky ufad [online]. [vid. 11. srpna 2014]. Dostupné z: http://www.czso.cz.

67 v/ ramci etreni vedenych na zakladé individualnich podnétl jsem se setkala s tim, Ze organ pomoci v hmotné
nouzi zapodital pfi uréovani mistné obvyklého najemného automaticky plochu 38 m?, kterou vynasobil vy$i mistné
obvyklého najemného na m?2 uréenou pro standardni byty o velikosti 65 m2. Zadatelka o doplatek na bydleni
uzivala byt 1+1 o celkové podlahové ploSe 55 m?, obytna plocha ¢inila 37,9 m?. Stézovatelka v daném pfipadé
ovSem neuzivala nadmérny byt, nybrz pouze obytnou plochu pfiméFfené velkou pro jednu osobu, dalSi ¢ast bytu
nemohla prakticky vyuzit (napfiklad jeden pokoj dat do podnajmu za uéelem zvySeni pfijmu). Organ pomoci
v hmotné nouzi postupoval nespravné. Viz zprava o Setfeni vefejné ochrankyné prav ze dne 3. Cervna 2014,
sp. zn. 6831/2012/VOP/PMJ.
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Organ pomoci vhmotné nouzi by nemél automaticky zohlednovat
doporu€enou pfiméfenou podlahovou plochu pfivypoltu mistné obvyklého
najemného. K zapoéteni primérené podlahové plochy by organ pomoci
v hmotné nouzi mél pristupovat pouze ve vyjime€énych pripadech, kdy je
zfejmé, ze byt je pro zadatele o doplatek na bydleni nadmérny, za predpokladu,
ze ma zadatel o doplatek na bydleni realnou moznost najit levnéjsi bydleni
o0 mensi rozloze v dané lokalité,’® pfipadné stavebné-technické feseni bytu
umoznuje podnajem jeho ¢asti.®® | v tomto pripadé by ovSsem nemél snizit doplatek
na bydleni okamZzité, nybrz musi seznamit klienta s pfedpokladanym postupem
a pomoci mu nalézt jiné bydleni v ramci socialni prace.”® VySe uvedené ostatné
vyplyva také z normativni instrukce €. 10/2013.

Vybaveni obytného prostoru, stav budovy a bytu

Vybaveni bytu (napfiklad nestandardni vybaveni, kdy je socialni zafizeni Ci
zachod mimo byt’) a stav bytu (vybydlené byty na strané jedné a rekonstruované di
nové byty nastrané druhé) patfi mezi dulezita kritéria ovliviiujici vySi mistné
obvyklého najemného.”?

Smyslem a ucelem doplatku na bydleni je poskytnout osobé& v hmotné nouzi
prispévek na naklady na bydleni tak, aby ji zUstala Castka zivobyti, tj. minimalni
hranice penéznich pfijmu k zajisténi vyzZivy a ostatnich zakladnich osobnich potfeb.
Nezbytné naklady na bydleni musi byt prostfednictvim doplatku na bydleni hrazeny
v pIné vysi (na rozdil od pfispévku na bydleni, kdy se naklady na bydleni kryji pouze
CasteCné) tak, aby bylo zachovano ustavné zaruené pravo na pomoc v hmotné
nouzi zakotvené v ¢l. 30 odst. 2 Listiny zakladnich prav a svobod, nebot' zajisténi
bydleni patfi bezpochyby mezi zakladni Zivotni podminky. Pod pojmem nezbytnych
nakladl na bydleni musime ovSem chapat naklady na lidsky dustojné, bezpecné,
hygienicky nezavadné a na trhu realné dostupné trvalé bydleni. Jinymi slovy,
osoba v hmotné nouzi musi mit Sanci najit si v dané lokalité lidsky dustojné bydleni,
na jehoz naklady by ji stat pfispival prostfednictvim davek na bydleni v plné vysi
(za pfedpokladu, Ze osoba v hmotné nouzi nema Zadny prijem).

Je tedy vhodné, aby organ pomoci v hmotné nouzi urcéil pro ucely
doplatku na bydleni mistné obvyklé najemné z udaji o vySi najemného
ve standardnich bytech (se standardnim vybavenim a v primérném stavu, pocita

68 Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 31. Cervence 2013, sp. zn. 578/2013/VOP/AV. Vefejny
ochrance prav [online]. Brno: © Kancelaf vefejného ochrance prav [vid. 6. srpna 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.

69 ple § 2274 obcganského zakoniku muze dat najemce treti osobé do podnajmu ¢ast bytu, pokud v byté sam
trvale bydli, i bez souhlasu pronajimatele. V pfipadé, Zze najemce v byté sam trvale nebydli, je souhlas
pronajimatele dle § 2275 odst. 1 obanského zakoniku vyzadovan.

0 dle § 64 odst. 2 zakona o pomoci v hmotné nouzi

& Z vysledku scitani lidu, dom( a bytl z roku 2011 se ukazuje, Zze zhruba 90 % byt je vybaveno koupelnou
azachodem v byté. CESKY STATISTICKY URAD. Analyzy zdat sé&itani lidu. Tab. 357 Obydlené byty
podle velikosti bytu a podle polohy a technickeého vybaveni bytu a podle druhu domu a pravniho ddvodu uzivani
bytu. Cesky statisticky ufad [online]. [vid. 11. srpna 2014]. Dostupné z: http://www.czso.cz.

72 SIMECGEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé néjemné. 1. vyd. Praha: Ob&anské sdruzeni majiteltd doma, bytd
a dalSich nemovitosti v CR, 2010, s. 15. ISBN 978-80-254-883-7.
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se surCitou mirou opotfebeni) a nepfihlizel pfi stanovovani mistné obvyklého
najemného k bytdm podstandardnim a nadstandardnim.

Samotné vybaveni obytného prostoru (neexistence WC nebo koupelny
pod uzavienim v byté, existence vice koupelen nebo WC, existence vytahu,
sklepnich €i pudnich prostor pfistupnych najemci atd.) by tedy nemélo byt urcujicim
kritériem pfi stanovovani mistné obvyklého najemného pro ucely pomoci v hmotné
nouzi. Pokud je zfejmé, Zze C&ast nakladi na bydleni tvofi poplatek za uzivani
zakladniho vybaveni bytu (nabytku, spotfebiCu ve vlastnictvi pronajimatele),
zohlednuje organ pomoci v hmotné nouzi tuto ¢astku ve vySi sluzeb bezprostfedné
spojenych s uzivanim bytu, jak plyne z normativni instrukce €. 10/2013.

Rovnéz technicky stav bytu (nevyhovujici stav bytu napfiklad pro opakovany
vyskyt plisni) by nemél vést ke snizeni mistné obvyklého najemného a doplatku
na bydleni, a v disledku toho i k mozné ztraté bydleni.”® Spatny technicky stav bytu
predstavuje ovSem impuls pro socialni pracovniky organu pomoci v hmotné nouzi,
aby pomohli klientovi hledat jiné bydleni v ramci socialni prace, ke které jsou povinni
dle § 64 odst. 2 zakona o pomoci v hmotné nouzi.

Umisténi bytu v misté — |okalita

VySi najemného pfi pronajmu bytl, stejné jako cenu bytu pfijejich prodeji,
ovliviiuje prfedevsim poloha byt(’4 a s tim spojena dulezita kritéria, jako jsou dopravni
obsluznost, parkovaci moznosti, dostupnost vzdélani, ufadu a zdravotnickych
zafizeni, bezpecCnost, obchodni vybavenost, mozZnost najit dobfe placené
zaméstnani, kulturni ¢i sportovni vyziti a dal$i.”

Z vysledku Setfeni vyplynulo, Ze 82 % kontaktnich pracovist urCuje mistné
obvyklé najemné zpravidla pro obec (bez rozliSeni na méstské &asti Ci jiné mensi
jednotky), 12 % kontaktnich pracovist rozliSuje ¢astky mistné obvyklého najemného
na méstské c&asti, 7 % kontaktnich pracovist zpravidla uréuje mistné obvyklé
najemné pro katastr, 5 % kontaktnich pracovist zohledriuje zpravidla mensi jednotku
nez meéstskou Cast.

Pro ucely hmotné nouze je dostacujici, aby organ pomoci v hmotné
nouzi ur€il mistné obvyklé najemné pro danou obec, v niz zadatel o doplatek
na bydleni €i prijemce davky bydli. Organ pomoci v hmotné nouzi by nemél
zapocitavat mistné obvyklé najemné v sousedni obci, s vyjimkou nize uvedené
situace. Timto zpUisobem by mohly vznikat socialné vylou€ené lokality s obyvateli
v hmotné nouzi. Socialni pracovnici jsou ovSem opravnéni feSit s dlouhodobym
pfijemcem davek pomoci v hmotné nouzi otazku prestéhovani za ucelem ziskani
zaméstnani alevnéjSiho bydleni vramci socialni prace dle § 64 odst. 2 zakona
0 pomoci v hmotné nouzi.

73 zprava o Setfeni vefejné ochrankyné prav ze dne 3. ¢ervna 2014, sp. zn. 6831/2012/VOP/PMJ

74 SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé najemné. 1. vyd. Praha: Ob&anské sdruZeni maijiteld domu, byta
a dalich nemovitosti v CR, 2010, s. 15. ISBN 978-80-254-883-7.
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Pouze v pfipadé, nejsou-li udaje o vySi najemného v malé obci k dispozici,
mulze organ pomoci v hmotné nouzi vyuzit informace o vysSi mistné obvyklého
najemného v jiné srovnatelné sousedni obci Ci obci ve spravnim obvodu. Vyzkum
ukazal, Ze 64 % kontaktnich pracovist se orientuje podle cen v jiné srovnatelné velké
lokalité ve svém uzemnim obvodu, jestlize nelze zjistit vySi ngjemného v malé obci.

V pfipadé statutarnich mést muze kontaktni pracovisté stanovit mistné
obvyklé najemné pro méstské cCasti i méstské obvody. Jedna z otazek, na kterou
jsem se v ramci dotaznikového Setfeni dotazala respondentu, byla, jakym zplsobem
uréuji mistné obvyklé najemné v pfipadé, Ze klient bydli v nejdrazsi lokalité v okoli.
81 % kontaktnich pracovist odpovédélo, Ze neberou v uvahu trzni ngjemné
v nejdrazsi lokalité. Takovy postup ovSem neni mozny, nebot mistné obvyklé
najemné je objektivni veliina, ktera se méni zejména v zavislosti na lokalité. Organ
pomoci v hmotné nouzi by tak i v téchto situacich mél urc€it mistné obvyklé najemné
s ohledem na lokalitu, v niz klient bydli. Je vSak pfipustné, aby v nasledujicim kroku
dospél k zavéru, ze vzhledem k individualnim okolnostem zapocita do odivodnénych
nakladld na bydleni nikoli mistné obvyklé najemné z nejdrazsi lokality, ale maximalné
mistné obvyklé najemné z jiné srovnatelné lokality v daném mésté, v niz ma klient
prokazatelnou moznost sehnat levnéjsi bydleni. Tento postup Ize akceptovat, pokud
organ pomoci v hmotné nouzi muze spravedlivé zadat, aby se klient prestéhoval.
Pfi posuzovani srovnatelnosti by mél organ pomoci v hmotné nouzi pfihlédnout
zejmeéna k dopravni dostupnosti, dostupnosti sluzeb, vzdalenosti Skoly apod. Jestlize
ovSem pujde o pfipady, kdy se v hmotné nouzi pfechodné ocitne rodina s détmi,
osamély senior, zdravotné postizeny klient apod., nebude pravdépodobné
spravedlivé, aby organ pomoci v hmotné nouzi vyzadoval zménu bydlisté rodiny,
S niz souvisi zména Skoly, lékafl, krouzkl pro déti. Je v rozporu s nejobecnéjSim
ucelem zakona o pomoci v hmotné nouzi, jimz je zabranéni vzniku a prohlubovani
socialniho vylou€eni, aby se osoby v hmotné nouzi stéhovaly do levnéjSich lokalit.

C.6 Zohlednovani realné dostupnosti bytt pro klienta pfi zjiStovani mistné
obvyklého najemného

Z vyzkumu vzeSlo, Ze 57 % kontaktnich pracovist nezohlediuje realnou
dostupnost levnéjSich volnych bytu pfi zjiStovani mistné obvyklého najemného.

Pri Setfeni vedenych na zakladé individualnich podnétl jsem se setkala s tim,
Ze manzelam, ktefi uzivali rodinny dim o celkové podlahové plose 78,37 m?, Urad
prace zapocetl pro uCely doplatku na bydleni mistné obvyklé najemné v Castce, jiz
uréil sou¢inem obvyklého najemného na m? a pfimérené plochy pro dvé osoby 52 m?2.
Organ pomoci v hmotné nouzi se vSak nezabyval tim, Ze manzelé uzivali fakticky
pouze obytnou plochu o velikosti 60 m? (bez chodeb a verandy), navic za velmi nizké
najemné 3.000,- K. Zatakto stanovené najemné neméli realnou Sanci ziskat
do uzivani byt o velikosti pfiméfené pro dvé osoby v dané obci. Je otazka, zda by
v daném pfipadé neznamenalo hledani mensiho pfiméfeného bytu v okoli vysSi
naklady pro statni rozpocet.”®

76 Zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 31. €ervence 2013, sp. zn. 578/2013/VOP/AV. Vefejny
ochrance prav [online]. Brno: © Kanceldf vefejného ochrance prav [vid. 6. srpna 2014]. Dostupna z:
http://www.ochrance.cz/stiznosti-na-urady/pripady-a-stanoviska-ochrance/stanoviska-socialni-
zabezpeceni/stanoviska-socialni-pomoc/davky-na-bydleni/.
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Dle mého soudu neni mozné, aby organ pomoci v hmotné nouzi zapocital
pro ucely doplatku na bydleni v pfipadech obdobnych vySe uvedené situaci mistné
obvyklé najemné vdané lokalité, aniz by zkoumal, zda ma Kklient moZzZnost
prestéhovat se do jiného levnéjSiho pfiméfené velkého bytu. PFi zkoumani realné
dostupnosti levnéjSich byt v dané lokalité, které jsou zdrojem pro stanoveni mistné
obvyklého najemného, mohou zameéstnanci organu pomoci v hmotné nouzi vyuzit
znalosti mistnich pomért, vlastniho mistniho Setfeni, mohou oslovit obecni ufad,
ziskat informace z inzerce, od realitnich kancelafi ¢i soukromych pronajimateld.

Organ pomoci v hmotné nouzi by mél také vzit v ivahu existenci jistoty, ktera
v souCasné dobé muze predstavovat znacnou piekazku pro nalezeni jiného bydleni
pro osobu v hmotné nouzi.

VysSi mistné obvyklého najemného nelze stanovit tak, aby klient nemél
moznost za najemné v takto stanovené ¢astce najit v dané lokalité bydleni.

C.7 Pocet relevantnich zdroja a primérovani informaci
C.7.1 Pocet vychozich udaja

Podle nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. stadi, pokud organ pomoci v hmotné
nouzi vychazi zprokazatelné doloZzenych vySi tfi srovnatelnych najemnych
(ve srovnatelném byté vdomé ve srovnatelném misté v obdobnych dalSich
podminkach). Z vysledkl Setfeni vyplynulo, Ze 41 % kontaktnich pracovist udaje
nepruméruje, nebot’ vyuziva pouze jeden udaj o vySi najemného. Takovy postup neni
v souladu s nafizenim vlady €. 453/2013 Sb.

C.7.2 Priumérovani zjisténych udaji o vysi ndjemného

Z vysledku Setfeni vyplynulo, Ze 46 % kontaktnich pracovist vyuziva prosty
aritmeticky prumeér vSech udaju, 9 % vyuziva aritmeticky pramér jako udaj podpurny,
nebot vysi skute€ného najemného ajeho pomér k mistné obvyklému najemnému
posuzuje individualné na zakladé spravniho uvazeni.

Podle nafizeni vlady ¢.453/2013 Sb. se srovnatelné najemné obvyklé
hodnot srovnatelného najemného pfijejich poCtu mensSim nez 12, jako interval
z rozdéleni jednotlivych srovnatelnych najemnych bez krajnich hodnot, to je
vylou€enim jedné Sestiny hodnot na spodnim a jedné Sestiny hodnot na hornim okraji
rozdeéleni pfi jejich poCtu 12 az 30 nebo jako stfedni hodnota plus minus smérodatna
odchylka z jednotlivych srovnatelnych najemnych pfi jejich poctu vétsim nez 30.77

Prestoze nafizeni vlady ¢&.453/2013 Sb. pouziti § 6 pro ucely pomoci
v hmotné nouzi zapovida, domnivam se, Zze by organ pomoci v hmotné nouzi mél
postupovat pfiméfené podle vySe uvedeného, nebot zakladni postup pro urCovani
srovnatelného najemného obvyklého vdaném misté dle §3 nafizeni vlady
€. 453/2013 Sb. se aplikuje. Organ pomoci v hmotné nouzi bude pravdépodobné
nejCastéji vychazet z poctu udaju mensiho nez 12. V takovém pfipadé muze stanovit

77 ustanoveni § 6 nafizeni vlady &. 453/2013 Sh.
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vySi mistné obvyklého najemného jako interval. Domnivam se, ze v prvotni fazi by
mél posoudit, zda se skute€cné najemné, které hradi zadatel o doplatek
na bydleni, pohybuje v tomto intervalu. Pokud tomu tak bude, je povinen zohlednit
skuteCné najemné. Jestlize je skuteCné najemné vysSi, zohledni vySi mistné
obvyklého srovnatelného najemného, kterou muize stanovit primérnou ¢Eastkou
na m2.78

Pfi tvorbé primérného najemného by organ pomoci v hmotné nouzi mél
vyloudit chybné a nevérohodné Udaje a udaje s extrémnimi hodnotami.”

C.8 Podklady pro uréeni mistné obvyklého najemného, odivodnéni zpusobu
uréeni mistné obvyklého najemného v rozhodnuti o davce

Podklady ke stanovovani mistné obvyklého najemného musi organ
pomoci v hmotné nouzi vést ve spisové dokumentaci Fizeni o doplatku
na bydleni, nebot’ jde o rozhodnou skute€nost pro uréeni naroku na doplatek
na bydleni a pro stanoveni vyse davky.® Spisova dokumentace by méla umoznit
pfezkoumani zavérd organu pomoci Vv hmotné nouzi napfiklad v pfipadném
odvolacim fizeni. Bez podkladl k dovozeni vySe oduvodnénych nakladd na bydleni
jsou zavéry organu pomoci vV hmotné nouzi vécné prakticky nepfezkoumatelné
a odvolacimu spravnimu organu by pfi fadném rozhodovani o odvolani nezbylo nez
rozhodnuti organu pomoci v hmotné nouzi zruSit avéc mu vratit k novému
projednani. Ze Setfeni vzeslo, Ze pouze 65 % kontaktnich pracovist zafazuje popis
postupu pfi stanoveni mistné obvyklého najemného do spisové dokumentace.

Organ pomoci v hmotné nouzi by mél u¢astniku fizeni také umoznit seznamit
se s podklady pro stanoveni mistné obvyklého najemného,®’ pokud se nejedna
o podklady pro vydani rozhodnuti, které spravnimu organu predlozil G¢astnik fizeni.??

Zadatel o doplatek na bydleni &i pfijemce davky by mél mit moznost
seznamit se s tim, jakym zplsobem organ pomoci v hmotné nouzi urcil vysi
mistné obvyklého najemného pro ucely doplatku na bydleni v oduvodnéni
rozhodnuti.?3 Zvlast pokud spravni organ interpretuje neurdity pravni pojem
(v daném pripadé mistné obvyklé najemné) Ci vede spravni uvahu, je tfeba, aby
oduvodnéni rozhodnuti obsahovalo vyklad tohoto pojmu tak, aby bylo rozhodnuti
pfezkoumatelné a souCasné byla dodrzena zdsada predvidatelnosti (legitimniho

8 Normativni instrukce &. 10/2013 uvadi, Zze organ pomoci v hmotné nouzi by mél ur€it vysSi nijemného
stanoveného pro jednotlivé typy bytl, popfipadé vysi najemného stanoveného na 1 m? bytu. Normativni instrukce
Ministerstva prace a socialnich véci ¢&.10/2013 k postupu v fizeni o doplatek na bydleni podle z&kona
€. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich predpisu, s. 15.

9 Srov. LUX, Martin, KUDA, Franti§ek (eds.) a kol. Regionaini rozdily v dostupnosti bydleni v Ceské republice.
1. vydani. Praha: Sociologicky Ustav Akademie véd Ceské republiky, v. v. i., 2008, s. 174. ISBN 978-80-7330-
149-1.

80 Jedna se o podklady pro vydani rozhodnuti dle § 50 spravniho fadu. V souladu s § 17 spravniho fadu by meély
byt soucasti spisové dokumentace.

81 ystanoveni § 36 odst. 3 spravniho fadu

82 ple § 74 zakona o pomoci v hmotné nouzi povinnost spravniho organu dat ucastniku fizeni pfed vydanim
rozhodnuti moznost vyjadfit se k podkladim rozhodnuti neplati, jedna-li se pouze o podklady, které spravnimu
organu predlozil tento u€astnik Fizeni.

83 pozadavky na oddvodnéni vymezuje § 68 odst. 3 spravniho Fadu.
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oc¢ekavani).8* ,Soud musi mit mozZnost prezkoumat, zda interpretace a aplikace
neurcitého pravniho pojmu spravnim organem je v souladu se zakonem, jaké
podklady pro své rozhodnuti ktomu spravni organ soustfedil, zda tak ucinil
v rozsahu, ktery mu umoZznil ve véci spravné rozhodnout, a zda jeho zjisténi s témito
podklady nejsou v logickém rozporu. Jestlize takovy prezkum mozZny neni, je
rozhodnuti pro nedostatek duvodu neprezkoumatelné. “®

| v pfipadé, Ze organ pomoci v hmotné nouzi oznamuje pfiznani doplatku
na bydleni vramci zjednoduSeného méné formalizovaného fizeni, je povinen
aplikovat ustanoveni spravniho fadu tykajici se odlvodnovani rozhodnuti, nebot
na oznameni muzeme nahlizet jako na rozhodnuti v materialnim slova smyslu (je
vydavano v rezimu spravniho fizeni a zakladaji se jim v urcité véci prava — pfiznani
mimoradné okamzité pomoci, eventualné se jim v urCité véci prohlasuje, ze urcita
osoba prava ma - pfiznani pfispévku na zivobyti a doplatku na bydleni).86 Absence
oduvodnéni rozhodnuti je pak namisté pouze v jednoduchych pfipadech, kdy spravni
organ prvniho stupné véem ucastnikim v plném rozsahu vyhovi. Pfitom nestaci, aby
organ pomoci v hmotné nouzi uvedl v odivodnéni pouze vySi mistné obvyklého
najemného. Mél by vyslovné téz popsat zpusob ureni vysledné Castky a vychozi
zdroje. Je nepfipustné, aby oduvodnil postup pfi stanoveni vySe davek pomoci
v hmotné nouzi odkazem na ,aplikaci pro zpracovani davek“?8’

Z vysledku Setfeni je patrné, Ze pouze 67 % kontaktnich pracovist sdéluje
automaticky informace ke zplsobu vypoc€tu doplatku na bydleni (v€etné informaci
k ur€eni vySe obvyklého najemného) v pisemném vyhotoveni oznameni €i rozhodnuti
o doplatku na bydleni.

Normativni instrukce €. 10/2013 zdUraznuje povinnost odlvodnovat oznameni
a rozhodnuti o doplatku na bydleni, vyslovné uvadi, ze: ,textem oduvodnéni musi byt
Zadatel srozumitelné obeznamen s tim, jak organ pomoci v hmotné nouzi dospél
ke stanoveni naroku na davku ajeji vySi (zpravidla slovnim opisem popsana
vypoctova operace a zduvodnéni spravniho uvazZeni u plné neakceptovanych
poloZek). €8

C.9 Jednotnost postupu pfi uréovani mistné obvyklého najemného
Vysledky vyzkumu ukazaly, Ze kontaktni pracovisté postupuji pfi ur¢ovani

mistné obvyklého najemného nejednotné. V nékterych pfipadech shromazduje udaje
o vySi mistné obvyklého najemného vramci kraje krajska pobocka, coz mizeme

84 VEDRAL, Josef. Spravni fad. Komentar. 2. aktualizované a rozSifené vydani. Praha: RNDr. lvana Hexnerova —
BOVA POLYGON, 2012, s. 614. ISBN 978-80-7273-166-4.

85 rozsudek NejvysSiho spravniho soudu ze dne 22. bfezna 2007, €. j. 7 As 78/2005-62, www.nssoud.cz

86 »,0znameni o pfiznani davky pomoci v hmotné nouzi vydavané podle § 76 zakona o pomoci v hmotné nouzi Ize
povaZovat za oznameni rozhodnuti (v materialnim smyslu). Samotné pfiznani davky pomoci v hmotné nouzi
svymi znaky odpovida znakim vymezenym v § 9, resp. § 67 odst. 13 spravniho fadu, nebot jde o rozhodnuti,
jimz sprévni orgén v uréité véci zaklada préva jmenovité uréené osoby.“ PORADNI SBOR MINISTRA VNITRA KE
SPRAVNIMU RADU. Zavér Poradniho sboru ministra vnitra ke spravnimu fadu ¢&. 125 ze dne 25. 10. 2013.
In mvcr.cz [online]. 25. 10. 2013 [cit. 11. srpna 2014]. Dostupné z http://www.mvcr.cz/clanek/zavery-poradniho-
sboru-ministra-vnitra-ke-spravnimu-radu.aspx.

87 zprava o Setfeni vefejného ochrance prav ze dne 13. z&fi 2013, sp. zn. 3423/2013/VOP/AV
88

normativni instrukce Ministerstva prace a socialnich véci €. 10/2013 k postupu Vv fizeni o doplatek na bydleni
podle zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpisu, s. 42
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oznacit za pfiklad dobré praxe, nebot krajska poboCka zajiStuje pouziti stejnych
pravidel pro ureni mistné obvyklého najemného. Tento postup souCasné vyzaduje
normativni instrukce ¢. 10/2013.8°

C.10 Aktualizace udaje o mistné obvyklém najemném

Vzhledem k tomu, Ze mistné obvyklé najemné je proménna veliina, mél by
organ pomoci Vv hmotné nouzi vySi mistné obvyklého najemného pravidelné
aktualizovat, a to alespon jednou ro¢né.*°

D - Zavéry

. Pro ucCely pomoci vhmotné nouzi se pouzije definice srovnatelného
najemného obvyklého v misté uvedena v § 2 nafizeni vlady €. 453/2013 Sb.
Ustanoveni § 2 nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. definuje srovnatelné najemné
obvyklé v daném misté jako souhrnnou veliCinu srovnatelnych najemnych,
tedy najemnych placenych v souCasné dobé za srovnatelny byt v domé
ve srovnatelném misté avobdobnych dalSich podminkach rozhodnych
pro vysSi ujednaného najemného. PrestoZze vlada vyslovné vyloucila pouziti
§ 4, 5 a 6 nafizeni, jez definuji charakteristiky srovnatelnosti najemnich vztahu
a obytné hodnoty bytu, pro u€ely stanovovani naroku a vySe davek pomoci
v hmotné nouzi, mél by organ pomoci v hmotné nouzi pro vylouceni libovule
pfiméfené aplikovat nékteré z téchto charakteristik, a sice velikost obytného
prostoru a umisténi bytu v misté.

. Organ pomoci v hmotné nouzi stanovi mistné obvyklé najemné pro ucely
doplatku na bydleni vlastnim proSetfenim na zakladé nejméné ftfi udaju
o srovnatelném najemném v lokalité, pfipadné vychazi ze znaleckého
posudku (tato varianta ovSem neni pfili§ prakticky vyuzitelna s ohledem
na ¢asovou a finan¢ni naro¢nost).

. Organ pomoci v hmotné nouzi nemuize prevzit udaje z mapy najemného, ktera
byla zvefejnéna do konce roku 2013 na webovych strankach Ministerstva
pro mistni rozvoj, ani pouzit normativni naklady na bydleni podle zakona
o statni socialni podpore.

. Ke zjisténi nejméné tfi udaju o srovnatelném najemném v lokalité mize organ
pomoci v hmotné nouzi vyuzit vice zdroju (udaje sdélené realitnimi
kancelafremi pasobicimi v lokalité, udaje z nabidkové inzerce v realitnim tisku
a na internetovych realitnich adresach, ze spisu jinych klientd v hmotné nouzi,
z informaci sdélenych konkrétnimi pronajimateli trznich byt). Jako podpurny
ukazatel vySe mistné obvyklého najemného (pro ovéfeni vysledku vlastniho
zjisténi) maze slouzit udaj z mapy najemného Asociace realitnich kancelafi.

. Vychozim zdrojem pro ur€eni mistné obvyklého najemného nemohou byt
udaje o vySi najemného v bytech obecnich, pokud Zadatel o doplatek
na bydleni neni najemcem obecniho bytu a nema realnou Sanci se jim stat

89 normativni instrukce Ministerstva prace a socialnich véci €. 10/2013 k postupu v fizeni o doplatek na bydleni

podle zakona €. 111/2006 Sbh., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich predpis(, s. 14

90 Obdobné viada kazdoro&né nafizenim aktualizuje vysi ¢astek normativnich nakladu na bydleni podle nar(istu
najemného na zakladé zakonného zmocnéni v § 28 zakona o statni socialni podpofre.
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(obecni byty jsou obsazené, Zadatel nespliuje specificka kritéria), a udaje
0 vySi najemného v druzstevnich bytech, pokud je uzivaji ¢lenové druzstva.

Organ pomoci v hmotné nouzi zohlednuje vySe najemného v bytech obdobné
plochy, jakou uZiva Zadatel o doplatek nabydleni ¢i pFijemce davky,
do podlahové plochy bytu se pfitom nezapoditavaji plochy teras, balkonu,
lodzii, popfipadé sklepu, které nejsou mistnostmi.

Stanovi-li organ pomoci v hmotné nouzi mistné obvyklé najemné na CtvereCni
metr, musi vzit v uvahu, Ze najemné za CtvereCni metr menSich bytd je
zpravidla vy$Si nez najemné u bytd s vétsi podlahovou plochou. Za pfiméfené
zjednodusSujici feSeni pro vypoCet mistné obvyklého najemného Ize
povazovat, pokud organ pomoci v hmotné nouzi urCi vySi mistné obvyklého
najemného nam? prorizné velikosti obytného prostoru, pro byty velké
(napriklad od 70 m?), stfedni (v rozmezi 40-70 m?) a malé (do 40 m?).

K zapocCteni pfiméfené podlahové plochy by mél organ pomoci v hmotné nouzi
pristoupit jen ve vyjimecnych pfipadech, kdy je zifejmé, Ze byt je pro Zadatele
o doplatek na bydleni nadmérny, za pfedpokladu, Ze ma Zadatel o doplatek
na bydleni realnou moznost najit levnéjSi bydleni o menSi rozloze v dané
lokalité, pfipadné stavebné-technické feSeni bytu umoziuje podnajem jeho
casti.

Organ pomoci v hmotné nouzi by mél urc€it mistné obvyklé najemné z udajl
o vy8i najemného ve standardnich bytech (se standardnim vybavenim
avprimérném stavu, pocita se s ur€itou mirou opotiebeni) a nepfihlizet
pfi stanovovani mistné obvyklého najemného kbytdm podstandardnim
a nadstandardnim.

Pro ucely hmotné nouze je dostacujici, aby organ pomoci v hmotné nouzi urcil
mistné obvyklé najemné pro obec, v niz Zadatel o doplatek na bydleni Ci
prijemce davky bydli. Organ pomoci v hmotné nouzi by nemél zapoditat
mistné& obvyklé najemné v sousedni obci, pfestoze je zde nabizen najem bytl
za niz8i najemné. Vyjimka, kdy organ pomoci v hmotné nouzi mize vychazet
z informace o vySi mistné obvyklého najemného v jiné srovnatelné sousedni
obci i obci ve spravnim obvodu, nastava v situaci, nejsou-li udaje o vysSi
najemného v malé obci k dispozici. V pfipadé statutarnich mést je vhodné
zvazit stanoveni mistné obvyklého najemného pro méstské Casti &i meéstské
obvody.

V pfipadé, Ze klient bydli v nejdrazsi lokalité ve mésté, musi organ pomoci
v hmotné nouzi vychazet pfi ur€ovani mistné obvyklého najemného z udajl
o trznim najemném v dané nejdrazsi lokalité, nebot’ mistné obvyklé najemné
je objektivni veliCina. Je vSak pfipustné, aby v nasledujicim kroku dospél
k zavéru, ze vzhledem k individualnim okolnostem zapocita do odidvodnénych
nakladld na bydleni nikoli mistné obvyklé najemné z nejdrazsi lokality, ale
maximalné mistné obvyklé najemné z jiné srovnatelné lokality v daném meésté,
v niz ma klient prokazatelnou moznost sehnat levnéjSi bydleni. Tento postup
|ze akceptovat, pokud organ pomoci v hmotné nouzi muze spravedlivé zadat,
aby se klient pfestéhoval. Pfi posuzovani srovnatelnosti by mél organ pomoci
v hmotné nouzi pfihlédnout zejména k dopravni dostupnosti, dostupnosti
sluzeb, vzdalenosti Skoly apod. Jestlize ovSem pUljde o pfipady, kdy se
v hmotné nouzi pfechodné ocitne rodina s détmi, osamély senior, zdravotné
postizeny klient apod., nebude pravdépodobné spravedlivé, aby organ pomoci
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v hmotné nouzi vyzadoval zménu bydlisté rodiny, s niz souvisi zména Skoly,
|€ékaru, krouzkd pro déti.

Organ pomoci v hmotné nouzi by mél stanovit vySi mistné obvyklého
najemného jako interval, vyuziva-li 3 az 12 vychozich udaju pro stanoveni
mistné obvyklého najemného. Pokud se skuteCné najemné, které hradi
Zzadatel o doplatek na bydleni, pohybuje vtomto intervalu, zohledni organ
pomoci v hmotné nouzi najemné v plné vysi. Jestlize je skuteCné najemné
vyS8Si, mize organ pomoci v hmotné nouzi zapocitat mistné obvyklé najemné
uréené prameérnou ¢astkou na m? plochy bytu.

Podklady, na zakladé kterych organ pomoci v hmotné nouzi stanovil mistné
obvyklé najemné, musi spravni organ vést ve spisové dokumentaci fizeni
o doplatku na bydleni, nebot jde o rozhodnou skuteCnost pro ur€eni naroku
na doplatek na bydleni a pro stanoveni vySe davky.

Organ pomoci v hmotné nouzi by mél ucastniku fizeni umoznit seznamit se
s podklady pro stanoveni mistné obvyklého najemného, pokud se nejedna
o podklady pro vydani rozhodnuti, které spravnimu organu predlozil u¢astnik
fizeni.

Zadatel o doplatek na bydleni &i pfijemce davky musi mit moznost seznamit
se stim, jakym zpusobem organ pomoci v hmotné nouzi ur€il vySi mistné
obvyklého najemného pro ucely doplatku na bydleni, v odlvodnéni rozhodnuti
o doplatku na bydleni ¢i oznameni o pfiznani nebo sniZeni davky.

Postup pfi uréovani mistné obvyklého najemného by mél byt jednotny. Udaje
o vySi mistné obvyklého najemného v ramci kraje miaze shromazdovat krajska
poboé&ka Uradu prace Ceské republiky, ktera zajisti pouziti stejnych pravidel.

Vysi mistné obvyklého najemného organ pomoci v hmotné nouzi pravidelné
aktualizuje, alespon jednou ro¢né.

Mgr. Anna Sabatova,PhD., v.r.
vefejna ochrankyné prav
(zprava je opatfena elektronickym podpisem)
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