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Poslani ochrance

Sp. zn.: 2239/2021/VOP/KK

Jiz od roku 2001 ochrance chrani osoby
pfed nezdkonnym ¢&i jinak nespravnym
jednanim nebo necinnosti spravnich
Uradi a dalsich instituci. Tehdy ma pravo
nahliZzet do Urednich ¢i soudnich spist, Za-
dat Urady o vysvétleni a mlizZe bez ohla-
Seni provadét mistni Setfeni. Shleda-li po-
chybeni Urfadu a nepodafi se mu dosah-
nout napravy, mlze informovat nadfizeny
Urad ci verejnost.

Od roku 2006 ochrance plini ukoly narod-
niho preventivniho mechanismu podle
Opéniho protokolu k Umluvé proti muéeni
a jinému krutému, nelidskému ¢i ponizuji-
cimu zachazeni nebo trestani. Systema-
ticky navstévuje zafizeni, v nichzZ se nacha-
zeji osoby omezené na svobodé, ato jak
z moci Uredni, tak v disledku zavislosti na
poskytované péci. Cilem ndvstév je posilit
ochranu pred Spatnym zachazenim. Sva
zjisténi a doporuceni ochrance zobechuje
v souhrnnych zpravach z navstév a na je-
jich zadkladé formuluje standardy zacha-
zeni. Navrhy na zlepsSeni zjisSténého stavu
a odstranéni pripadného Spatného zacha-
zeni ochrance smétuje jak k samotnym za-
fizenim a jejich ztizovatellim, tak k ustred-
nim organdm statni spravy.

V roce 2009 byl ochrance povéren roli na-
rodniho orgdnu prorovné zachazeni
aochrany pred diskriminaci (equality
body). Prispiva tedy k prosazovani prava
na rovné zachazeni se vSemi osobami bez
ohledu na jejich rasu nebo etnicky plivod,
narodnost, pohlavi, sexualni orientaci,
vék, zdravotni postiZzeni, nabozenské vy-
znani, viru nebo svétovy nazor. Zatim
Ucelem poskytuje pomoc obétem diskri-
minace, provadi vyzkum, zverejiuje
zpravy avydava doporuceni k otazkam

souvisejicim s diskriminaci a zajistuje vy-
ménu dostupnych informaci s pfislusnymi
evropskymi subjekty.

Od roku 2011 ochrdnce rovnéz sleduje za-
jisténi cizincG a vykon spravniho vyhos-
téni.

Pocinaje lednem 2018 zastdva ochrance
také funkci monitorovaciho organu pro
naplfiovani prav zakotvenych Umluvou
o pravech osob se zdravotnim postiZzenim
a pomaha také cizincm-obcantm Evrop-
publice. Poskytuje jim informace o jejich
pravech a pomoc pfi podezieni na diskri-
minaci z ddvodu statni prislusnosti.

Ke zvlastnim opravnénim ochrance patti
pravo podavat Ustavnimu soudu navrhy
na zruSeni podzakonnych pravnich pred-
pisd, pravo vedlejSiho ucastenstvi pred
Ustavnim soudem v Fizeni o zrudeni za-
kona ¢i jeho ¢asti, pravo podat spravni za-
lobu k ochrané verejného zajmu ¢i navrh
na zahdjeni kdrného fizeni s predsedou ¢i
mistopredsedou soudu. Ochrance také
mulze pfislusSnému Ufadu doporudit
vyddani, zménu ¢&i zruseni pravniho nebo
vnitfniho predpisu. Doporuceni ke zméné
zakona podava vladé.

Ochrance je nezdvisly a nestranny, z vy-
konu své funkce je odpovédny Poslanecké
snémovné, kterd ho zvolila. M3 jednoho
voleného zastupce, kterého muize povérit
vykonem ¢asti své plsobnosti. Se svymi
poznatky ochrance pribéziné seznamuje
verejnost prostfednictvim médii, inter-
netu, socialnich siti, odbornych seminard,
kulatych stoll a konferenci. Nejdulezitéjsi
zjisténi a doporuceni shrnuje zprava o ¢in-
nosti verejného ochrance prav predkla-
dand kazdoroc¢né Poslanecké snémovné.
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Slovnik uzitych pojmu

Tabulka — dokument obsahujici udaje alespon o dvou bytech, z nichZz urad prace provadi
pocetni operaci (srovnani) sméfujici ke zjisténi vySe obvyklého ndjemného

Postup — samostatny zplsob stanoveni vySe mistné obvyklého najemného vlastnim
proSetfenim nebo jinym zplsobem zjisténi, ktery je platny pro uzemni jednotku urcenou
kontaktnim pracovistém dle vlastniho ¢lenéni

Platnost najemni smlouvy — trvani najemniho vztahu ke dni stanoveni vySe obvyklého
najemného
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Seznam pouzitych zkratek

ARK - Asociace realitnich kancelafi CR

generalni feditelstvi — Generalni feditelstvi Uradu prace Ceské republiky
kontaktni pracovisté — kontaktni pracovisté Uradu prace Ceské republiky
krajska pobocka — krajska pobocka Ufadu prace Ceské republiky
ministerstvo — Ministerstvo prdce a socialnich véci

obvyklé ndjemné — vySe ndjemného, které je v misté obvyklé dle ustanoveni § 34 pism. a)
zdkona €. 111/2006 Sb.

ochrance — vefejny ochrance prav

Sdéleni generalniho feditelstvi - Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN ¢. 5 /2015: Postup
pfi urceni v misté obvyklého ndjemného pro systém davek pomoci v hmotné nouzi

Urad prace — Ufad prace Ceské republiky

zakon o pomoci v hmotné nouzi — zakon ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni
pozdéjsich predpisu

zakon o statni socialni podpofe — zakon €. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpore, ve znéni
pozdéjsich predpisd
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Uvodni slovo

Doplatek na bydleni je davkou pomoci v hmotné nouzi, jejimZz primarnim ucelem je zajistit
rodindm finan¢ni pomoc s thradou naklad na bydleni. Mél by socidlné slabym osobdm
garantovat, Ze jim po zaplaceni naklad( na bydleni zlistane konecny pfijem alespon ve vysi
Zivotniho, pripadné existenéniho minima. Tato socidlni ddvka predstavuje provedeni
ustavné zaruceného prava kazdého, kdo je v hmotné nouzi, na takovou pomoc, ktera je
nezbytna pro zajisténi zakladnich Zivotnich podminek (¢l. 30 odst. 2 Listiny zakladnich prav
a svobod). V souvislosti s posuzovanim naroku na ddvku pomoci v hmotné nouzi doplatek
na bydleni je klicovy pojem odlvodnéné naklady na bydleni. Odlvodnénymi naklady
na bydleni zakon o pomoci v hmotné nouzi povazuje ndjemné maximalné do vyse, kterd je
v misté obvykla.

Zakon ani provadéci predpis nestanovuji pevné ¢astky mistné obvyklého ndjemného, jde
o neurcity pravni pojem, ktery musi organ pomoci v hmotné nouzi vyloZit pti rozhodovaci
praxi. Udaje o wydich nidjemného Ufady prace ziskdvaji vlastnim progetfenim, vychazi
predevsim zinformaci z vlastni Uredni cinnosti (spist klientd), od realitnich kancelafi
¢i od poskytovatell komeréniho ndjemniho bydleni.

Jiz vroce 2014 jsme provedli vyzkum, ktery se tykal problematiky stanoveni obvyklého
najemného pro uUcely doplatku na bydleni. Tehdy vyzkum spocival jen v dotaznikovém
Setreni. Z vyzkumu vyplynulo, Ze jednotlivd pracovisté Uradu prace postupuji pfi stanoveni
obvyklého najemného nejednotné a v nékterych pfipadech v rozporu se zdkonem. Z tohoto
dlvodu ochrance jako vhodné opatfeni k ndpravé doporucil pfijeti metodiky k uréovani
mistné obvyklého ndjemného pro ucely davek pomoci v hmotné nouzi. Nasledné bylo
vydano Sdéleni generalniho feditelstvi.

Pti Setfeni individudlnich podnétd v dalsim obdobi jsme sledovali, zda pfi stanoveni
obvyklého ndjemného kontaktni pracovisté postupuji v souladu se Sdélenim generdlniho
feditelstvi. V listopadu 2019 jsme usporadali kulaty stdl s pracovniky krajskych pobocek.
Seznamili je se zjisténimi ze Setfeni podnétl jednotlivych stéZovatell a nastinili spravny
postup pro stanoveni obvyklého najemného.

V pfipadech, kdy pracovisté nepostupuji v souladu se Sdélenim generalniho feditelstvi, mize
dochézet k rozdilnosti praxe napti¢ Ceskou republikou. Zarover zohlednénim nespravnych
udajli anebo stanoveni vyse obvyklého nidjemného neadekvatnim postupem, mlze dojit
ke zkresleni (snizeni) vysledné castky mistné obvyklého najemného. Stanoveni obvyklého
najemného je pfitom rozhodujici pro stanoveni vySe ddvky doplatek na bydleni.

Cilem Setfeni z vlastni iniciativy formou vyzkumu je zmapovat aktudlni praxi kontaktnich
pracovist Ufadu prace pfi stanovovani obvyklého najemného pro systém davek pomoci
v hmotné nouzi. Vtomto ohledu nas zajimalo, jakym zplsobem a na zakladé jakych
podkladl kontaktni pracovisté urcuji vysi obvyklého najemného, které je potrebné
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pro stanoveni vySe doplatku na bydleni, a zda pfi stanoveni obvyklého ndjemného postupuji
v souladu se Sdélenim generélniho Feditelstvi'.

Vyzkum ma dveé ¢asti vychazejici ze dvou vyzkumnych metod. Prvni vyzkumnou metodou je
online dotaznikové Setfeni mezi kontaktnimi pracovisti. Pomoci této metody jsme
prozkoumali, jak pracovisté postupuji pfi ur¢eni mistné obvyklého najemného. Dotaznik
se zaméfil na nékolik okruhll. Prvnim okruhem byl postup kontaktniho pracovisté
pfi stanoveni vySe mistné obvyklého najemného, zpUsob ziskavani podkladl a jejich
zpracovani. Dalsim okruhem byl zplsob, jakym kontaktni pracovisté vyhodnocuji
srovnatelné byty pfi stanoveni ¢astky obvyklého najemného na zakladé vlastniho prosetieni.
Déle nas zajimalo, z jakych zdroju Cerpaji pfi urceni mistné obvyklého najemného a zda
zohlednuji realnou dostupnost cenové primérenych bytl. Sbér dat dotaznikového Setreni
probéhl na zdkladé vyzvy vsem kontaktnim pracovistim k vyplnéni online dotazniku. Vyzvu
k vyplnéni online dotazniku jsme zaslali prostfednictvim generalniho feditelstvi
198 kontaktnim pracovistim dne 22. ¢ervna 2021. Posledni dotaznik byl vyplnén v fijnu
2021. Zpét jsme ziskali 193 vyplnénych dotaznikd (ndvratnost 97 %).

Druhou vyzkumnou metodou je obsahovd analyza? podkladd, které kontaktni pracovisté
pouzivaji pfi vyhodnoceni zadosti o doplatek na bydleni. V tomto ohledu nas zajimalo, zda
podklady obsahuji podrobnéjsi informace o bytech srovnavanych vrdmci stanovovani
obvyklého najemného (napt. rozdéleni bytl podle velikosti, srovnavani tfi byt( v kazdé
kategorii apod.), zda tato srovnavani vychazi z prezkoumatelnych udaji a dalSich nalezitosti.

Sbér dat pro obsahovou analyzu probéhl na zdkladé vyzvy vSem kontaktnim pracovistim
k zaslani podkladd pro stanoveni obvyklého ndjemného Kancelafi vefejného ochrance prav
v druhé poloviné roku 2021. Tabulky obvyklého najemného a/nebo jiné zdrojové udaje
pouzité pfi stanoveni obvyklého ndjemného zaslalo 153 kontaktnich pracovist (ndvratnost
77 %). Z téchto podkladli jsme provedli obsahovou analyzu.

Vzhledem k rozsahu vyzkumné zpravy ptipojujeme blizsi vysvétleni k jeji strukture. Za timto
uvodnim slovem ndsleduje stru¢né ,manazerské shrnuti“ obou casti vyzkumu a shrnuti
vSech doporuceni.

Prvni ¢ast vyzkumu (strana 16 a nasledujici) zac¢ind analyzou vysledkd dotaznikového Setieni
u kontaktnich pracovist. Za ni nasleduje vykladova ¢&ast, kterd obsahuje nase pravni
komentafe ke zjisténim z dotaznikového Setfeni a doporuéeni pro dotéené organy statni
spravy.

Druha Cast vyzkumu (strana 48 a nasledujici) zacina kapitolou s vysledky obsahové analyzy
podkladl, na zakladé nichZ kontaktni pracovisté stanovila vysi obvyklého najemného.
Za ni nasleduji pravni komentare a doporuceni k jednotlivym zjisténim.

1 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN €. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého ndjemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.

2 SCHERER, Helmut. 2004. Uvod do metody obsahové analyzy. In: SCHULZ, Winfried, ed. Analyza obsahu medialnich
sdéleni. Ed. Praha: Univerzita Karlova v Praze, Karolinum, 2004, s. 29-50.
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Véfime, Ze tento vyzkum pfispéje ke sjednoceni postupu uradu prace pfi stanovovani
najemného v misté obvyklého. Nasim pranim je, aby ddvkovou pomoc na bydleni obdrzely
vSechny osoby v hmotné nouzi v takové vysi, na niZ maji ze zdkona narok.

VSem ctenarlim prejeme inspirativni ¢teni.

JUDr. Stanislav Krecek
verejny ochrance prav
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Shrnuti vysledku analyzy

Vysledky dotaznikového sSetreni

1.

Témér kazdé druhé kontaktni pracovisté cerpalo ze zdroj(, které mohou zkreslit vysi
obvyklého najemného. Neceld polovina kontaktnich pracovist uvedla, Ze za zdroj
k uréeni obvyklého najemného vyuziva i sdéleni bytovych druistev ohledné byt(
uzivanych cleny druzstva (44 %, 76 ze 173). Pficemz témér vSechna tato pracovisté
je pouZivala jako podklad pro Zadatele z druzstevnich byt (95 %, 72 ze 76). Jedné
Sestiné tento zdroj slouZil i pro Zadatele z trznich byt (16 %, 12 ze 76) a jen dvé
kontaktni pracovisté je pouZzivala pro Zadatele z byt obecnich (3 %, 2 ze 76).

Nékolik kontaktnich pracovist pfi vypoctu obvyklého ndjemného pouZivalo mapu
Asociace realitnich kancelafi jinak neZ pouze pro dodatecné ovéreni vysledka.
Priblizné pétina kontaktnich pracovist uZivala informace zmapy ARK (22 %,
38 ze 173). Ztéchto pracovist neceld tretina pouzZivala mapu ARK jako zdroj
rovnocenny s jinymi zdroj (29 %, 11 z 38) a dalsi tfi pracovisté nam neodpovédéla
na to, jakym zplsobem mapu ARK pouzivaji (8 %).

Nékterd kontaktni pracovisté vychazela zvySe ndjemného v obecnich bytech
i pro vypocet obvyklého najemného pro Zadatele z trznich a druZstevnich bytU.
Sdéleni obci o vysi najemného v obecnich bytech jako zdroj informaci vyuzivalo vice
nez Ctyri pétiny kontaktnich pracovist (82%, 141 ze 173). Témér viechna kontaktni
pracovisté sdéleni obci pouzivala v ptipadech, kdy Zadatelem o doplatek na bydleni
byl ndjemce obecniho bytu (99 %, 140 ze 141). Pfesto deset kontaktnich pracovist
urcovalo vysi najemného s vyuZitim sdéleni obci v pfipadech, kdy se jednalo
o najemce trzniho bytu (7 %, 10 ze 141) a druzstevniho bytu (6 %, 8 ze 141).

Nékolik kontaktnich pracovist nezohledriovalo velikost bytu jako faktor jejich
srovnatelnosti pfi stanovovani obvyklého najemného. Vétsina kontaktnich pracovist
uvedla, Ze rozdélovala srovnavané byty podle velikosti bud na malé, stfedni a velké,
nebo jinym zplsobem (93 %). Dvandct kontaktnich pracovist (7 %) pfi vybéru
srovnatelnych bytd nezohledriovalo Zzadnym zplGsobem velikost bytu.

Pouze ojedinéle kontaktni pracovisté neaktualizovala vysi obvyklého najemného
dostatecné casto. Méné nez jednou rocné aktualizovalo vysi obvyklého ndjemného
Sest kontaktnich pracovist (3 %, 6). PricemZ jednou roéné aktualizovala vysi
najemného vétsina kontaktnich pracovist (89 %, 153 pracovist) a neceld desetina
pracovist je aktualizovala ¢astéji (8 %, 14 pracovist).

Nékolik kontaktnich pracovist vybiralo byty pro srovnani zptsobem, ktery mohl
zkreslit vyslednou vysi najemného. V situaci, kdy se vySe ndjmu znacné liSila i v ramci
jedné lokality a velikostni kategorie, Sest pracovist (4 %) vybiralo pro srovnavani jen
byty levnéjsi z cenového rozpéti. Nezkreslujici postupy zvolily vice nez Etyfi pétiny
pracovist (82 %, 142 pracovist), pficemzZ vice neZ polovina pracovist vybirala byty
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vsech cenovych skupin (57 %, 99 pracovist) a Ctvrtina jich vybirala byty uprostred
cenového rozpéti (25 %, 43 pracovist).

Vyznamna cast kontaktnich pracovist nezohledriovala realnou dostupnost cenové
pfimérenych byt pfi stanovovani obvyklého najemného. Vice neZ dvé pétiny
pracovist nam sdélily, Ze se nezaobiraly otazkou, zda jsou byty, které kontaktni
pracovisté vybird za uUcelem stanoveni obvyklého najemného, pro klienta redlné
dostupné (41 %, 76 pracovist). Redlnou dostupnost cenové pfimérenych byt
pro klienta zohledriovala necelé tfi pétiny pracovist (59 %, 108 pracovist).

Vysledky obsahové analyzy podklad(

1.

U vice neZ kazdého druhého postupu stanoveni obvyklého ndjemného vychdazelo
kontaktni pracovisté z podklad(, které nebyly aktualni a platné. Za postup jsme
povaZovali zpUsob stanoveni vySe mistné obvyklého najemného vlastnim
proSetfenim nebo jinym zplsobem zjisténi, ktery je platny pro Gzemni jednotku
uréenou kontaktnim pracovistém. Ve tfech pétinach postup(, v nichZ urad prace
pouzil smlouvy jako podklad k vypoctu obvyklého ndjemného pro obecni byty, byla
alespon jedna smlouva neplatnd nebo nesla ovérit jeji platnost (61 %). Jen
u necelych dvou pétin postupl byly dané smlouvy platné (39 %). Tento problém byl
palcivéjsi u trznich byt(, ve tfech ¢tvrtinach postupl vychazel Grad préace z alespon
jedné neplatné smlouvy nebo z podklad(l, u kterych nesla ovéfit platnost (76 %).
V témér kazdém ctvrtém postupu pouzil ufad prace platné smlouvy jako podklad
k vypoctu (24 %). Pfi pouziti inzertnich nabidek pro stanoveni obvyklého ndjemného
v trznich bytech nebyla ve vice neZ poloviné postup( platna alespor jedna inzertni
nabidka nebo u téchto nabidek nesla ovéfit jejich platnost (56 %).

Priblizné u kazdého patého postupu stanoveni obvyklého ndjemného neni jasné, kdy
kontaktni pracovisté naposledy aktualizovala vysi obvyklého ndjemného. Datum
posledni aktualizace vySe obvyklého ndjemného nebylo uvedeno ve ctvrtiné
postupt tykajicich se trznich byt (25 %). V pokladech upravujici postup stanoveni
obvyklého najemného pro obecni byty chybéla tato informace v necelé pétiné
postupl (17 %).

V poloviné postupll stanoveni obvyklého ndjemného, kdy Urad prace pouZil mapu
Asociace realitnich kancela¥i CR jako zdroj informaci o ndjmech, s ni zachézel jako se
zdrojem rovnocennym s ostatnimi zdroji (50 %, 18 z 36), prestoze je vhodné ji
pouZivat pouze pro dodatecné ovéreni vysledkd. U jednoho postupu jsme navic
zaznamenali, Ze tato mapa byla jedinym zdrojem informaci o najmech (3 %, 1 z 36).

Prehledové tabulky u postupl, které upravuji vypoclet stanoveni obvyklého
najemného pro obecni i trini byty, nemély veskeré ndleZitosti. V naprosté vétsiné
postupl tykajicich se trznich byt chybéla alespon jedna nélezZitost (95 %). U vice
nez Ctyr pétin téchto postupl chybél idaj o pronajimateli (83 %) a ve vice nez dvou
pétinach chybél udaj o umisténi porovndvaného bytu (43 %). Navic u vétSiny
postupl tykajicich se trznich bytd, které vychazeji ze smluv, chybél v tabulce Udaj
o aktudlnosti smlouvy (89 %). Podobny problém mély i postupy upravujici vypocet
pro obecni byty. U vice nez Ctyr pétin postupll neméla tabulka vSechny nalezZitosti
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(81 %). PricemzZ ve dvou tfetinach pripadd chybél Udaj o umisténi bytu (64 %).
U postupl tykajicich se obecnich byt a vychazejicich ze smluv chybél udaj
o aktudlnosti smluv ve vice nezZ tfech ctvrtinach postupt (78 %).

5. Pracovisté problematicky porovnavaji vysi najmu u nejméné tfi srovnatelnych bytd,
predevsim u postupl upravujicich vypocet pro obecni byty. U postup( tykajicich se
obecnich bytl nejsou byty rozdéleny podle velikosti ani podle Zadného jiného klice
ve dvou tretinach pfipadd (66 %). U trinich bytl se tento problém objevil v pétiné
postupl (20 %). Kontaktni pracovisté u obecnich byt nesrovnavaji vysi najmu u
nejméné tii srovnatelnych bytd, protoZe pracovisté v podkladech uvadi jen konec¢né
Castky oznacujici obvyklé najemné ve vice nez ¢tyfech pétinach postupl (83 %). U
trznich byt uvadi konecné Castky jen v necelé desetina postupt (9 %). Skutecnost,
Ze kontaktni pracovisté spiSe neporovnavaji obecni byt podle velikosti, nemusi
znamenat nesprdvny postup, pokud vychdzeji ze sdéleni obce nebo uznavaji ndjem
v pIné vysi.

6. V pokladech pro stanoveni obvyklého najemného pro obecni byty chybi zdroj
informaci o vysSi najmu u kazdého Ctvrtého postupu (25 %). V pripadé trznich bytd
pritom tato informace schdazela jen u nékolika jednotek postupti (2 %, 11 ze 472).
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Shrnuti doporuceni pro praxi
stanovovani obvyklého najemnéeho

Doporuceni k vydani vnitrniho predpisu

Doporucujeme ministerstvu, aby vydanim nového vnitfniho pfedpisu metodicky vedlo
kontaktni pracovisté, aby pfi stanovovani vyse obvyklého ndjemného:

1.

7.

Posuzovala vSechny aspekty srovnatelnosti bytl pouZitych pfi stanoveni vySe
obvyklého najemného (napt. druh stavby, velikost bytu, kvalita, lokalita, vybaveni).

Spisova dokumentace pro uréeni ¢astky mistné obvyklého ndjemného obsahovala i
udaj o datu posledni aktualizace.

Zpracovavala tabulky s vypisem rozhodnych informaci tam, kde je to mozné. Tabulka
musi obsahovat aktualni Udaje o typu pronajimatele, umisténi v obci, zdrojich
informaci, datu posledniho stanoveni vyse obvyklého najemného, podlahové plose
srovnavanych byt(, vysi srovnavanych ndjmu a aktudlnosti zdrojovych podklad(.

Stanovovala podlahovou plochu bytu vzdy jako soucet plochy vSech mistnosti bytu
a vSech prostor tvoficich pfislusenstvi bytu, ale bez sklepl, balkonu, lodZii, teras
¢i dalSich venkovnich ploch jako jsou predzahradky, zahrady, kalny, pUGdy,
parkovaciho stani, gardze, dvorky apod.

Vidy umoiznila ucastnikim fizeni nahlizet do kompletnich podkladl slouZicich
pro stanoveni obvyklého najemného, a to v ramci prava na seznameni podklad(
rozhodnuti.

K zaokrouhlovani pfistupovala pouze u konec¢né ¢astky obvyklého ndjemného, a to
vidy dle matematickych pravidel.

Vysi obvyklého ndjemného stanovovala jako interval.

Doporuceni pro fidici a kontrolni ¢innosti

Doporucujeme ministerstvu, aby v souvislosti s vydanim vnitfniho predpisu prfipomnélo
zaméstnancim Uradu prace nejdilezZitéjsi zavéry tohoto vyzkumu. Zejména doporucujeme
pfipomenout kontaktnim pracovistim nutnost:

1.

Srovnavat vidy jen mistné srovnatelné byty. Nejsou-li Udaje o vySi najemného
v obci k dispozici, mél by ufad prace pfistoupit k individudlnimu posouzeni vyse
najemného, pripadné muze Urad prace ,prihlédnout” k normativnim nakladim.

Duasledného rozliSovani obecniho, druzstevni a trzniho ndjemného.

Pravidelné aktualizace vyse obvyklého najemného, a to alespon jednou roc¢né.
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4. Rozdélovat srovnatelné trini byty podle velikosti, a obecni byty, je-li to vhodné.

5. Srovndvat alespon 3 trini byty v kazdé velikostni kategorii, a obecni byty, je-li to
vhodné.

6. Do spisové dokumentace zakladat vypis Udajd z rozhodnych podklad( (seznameni
Ucastnika fizeni ¢i tabulku).

7. Umoinit Zadateli o doplatek na bydleni ¢i pfijemci davky sezndmit se s tim, jakym
zpUsobem urad prace urcil vysi mistné obvyklého najemného.
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Pravni uprava

Pojem "vySe v misté obvykld" neni v zdkoné o pomoci v hmotné nouzi blize specifikovan.
Najemnym v misté obvyklym se rozumi srovnatelné ndjemné podle ustanoveni § 2249 odst.
2 obcanského zakoniku a natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu
pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté. Podle tohoto nafizeni lze
aplikovat pro zjisténi ndroku a vySe ddvek pomoci v hmotné nouzi § 1 az 3.

Z definice obvyklého ndjemného zakotvené v nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. plyne, Ze Udaj
musi vychazet z vySe ndjemného, ktera se plati za srovnatelny byt v domé ve srovnatelném
misté a v obdobnych dalsich podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného najemného.
Podle § 3 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 2 pism. a) natizeni vlady ¢. 453/2013 Sbh.
se srovnatelné ndjemné obvyklé v daném misté pro konkrétni byt zohledni na zakladé
prokazatelného doloZzeni vySe nejméné tfi srovnatelnych najemnych, tj. najemnych
placenych v soucasné dobé za srovnatelny byt vdomeé ve srovnatelném misté a v obdobnych
dalSich podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného najemného.

Pfi zjisStovani vySe najemného, které je v misté obvyklé, mohou kontaktni pracovisté
postupovat riznymi zplsoby. Pfesnéjsi postup pfi urcovani obvyklého nadjemného stanovi
Sdéleni generalniho feditelstvi.

Stanoveni obvyklého ndjemného je rozhodujici pro pfizndni dadvky ve vysi, za kterou je
mozné komeréni bydleni v daném misté zajistit. Urad prace by mél mistné obvyklé ndjemné
pro Ucely doplatku na bydleni stanovit tak, aby klienti méli redlnou Sanci pronajmout si
za takové najemné byt.

Pokud orgdn pomoci v hmotné nouzi zohledni ndjemné v ¢astce, kterd neodpovida
obvyklému ndjemnému, mizZe osoba v hmotné nouzi ztratit dosavadni bydleni, coZ je
v rozporu s Ucelem pomoci v hmotné nouzi. Stat by mél prostiednictvim pomoci v hmotné
nouzi zajistit lidem v tizivé situaci pfimérené bydleni v souladu s ¢l. 30 odst. 2 Listiny
zékladnich prav a svobod® a Mezindrodnim paktem o hospoda¥skych, socidlnich a kulturnich
pravech,” a to téZ za pfimérenou cenu, za kterou Ize oviem v daném misté bydleni redlné
ziskat.

3 Usneseni predsednictva Ceské narodni rady ¢.2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako
soudasti Ustavniho porddku Ceské republiky.

4  Podle ¢l. 11 odst. 1 Mezinarodniho paktu o hospodarskych, sociadlnich a kulturnich pravech maji staty, smluvni
strany Paktu, povinnost uzndvat pravo kazdého jednotlivce na pfimérenou Zivotni Uroven pro néj ajeho rodinu,
zahrnujice v to dostate¢nou vyZivu, Satstvo, byt, a na neustalé zlepSovani Zivotnich podminek. Vyhlaska ministra
zahranicnich véci ¢. 120/1976 Sb., o Mezindrodnim paktu o ob&anskych a politickych pravech a Mezindrodnim paktu
o hospodafskych, socialnich a kulturnich pravech.
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Dotaznikové setreni stanovovani
obvykleého najemného

Prvnim vyzkumnym ndstrojem analyzy stanovovdani obvyklého ndjemného bylo dotaznikové
Setfeni mezi kontaktnimi pracovisti za Ucelem zjisténi jejich postupu a praxe pti stanovovani
obvyklého ndjemného (kapitola 1). Tato zjisténi nam odkryla nékteré problematické body
z hlediska nastaveni jednotného zakonného postupu kontaktnich pracovist Ufadu prace
pfi stanovovani obvyklého ndjemného a rozhodovdni o doplatku na bydleni. Nejvice
problematické postupy nam slouzily k podrobnéjsimu komentafi a k formulaci doporuceni
pro praxi stanovovani obvyklého najemného (kapitola 2).

1. Analyza vysledkd dotaznikového Setfeni

Dotaznik pro jednotlivd kontaktni pracovisté sledoval oblasti postupu pfi stanoveni
obvyklého ndjemného pro systém davek pomoci v hmotné nouzi. Prvni ¢ast se vénuje
otazce, z jakych podkladd kontaktni pracovisté stanovi obvyklé ndjemné (kapitola 1.1). Dalsi
okruh se vénuje dlvodim stanoveni obvyklého ndjemného na zdkladé normativnich
nakladd (kapitola 1.2) a nasledujici ¢ast se vénuje blizSimu uréeni postupu a praxe
pfi stanoveni obvyklého ndjemného na zakladé vlastniho prosetieni (kapitola 1.3). V dalsi
Casti nas zajimalo, zda jednotliva kontaktni pracovisté zohledruji redlnou dostupnost byt(
pro klienta (kapitola 1.4). Posledni kapitola je vénovana dalSim zjisténim vychdazejicim
z komentard samotnych kontaktnich pracovist (kapitola 1.5).

1.1 Podklady pro stanoveni obvyklého najemného

Stanoveni obvyklého najemného je dllezitym nastrojem pfti urceni dvou kli¢ovych davek
pomoci v hmotné nouzi: pfispévku na Zivobyti a doplatku na bydleni. Tyto davky v roce 2020
pfedstavovaly 98 % vsech vyplacenych davek pomoci v hmotné nouzi®, a pfedstavuji tak
jeden z hlavnich nastroji pomoci lidem, ktefi se ocitli v problematické Zivotni situaci. Jen
v roce 2020 bylo primérné mésic¢né vyplaceno 61 552 davek prispévku na zZivobyti a 32 735
davek doplatku na bydleni®, pro které bylo v rozpoétu vynaloZeno pfes 4,5 miliardy korun’.

Vypldceni davek se fidi stanovenim najemného, které je obvyklé v daném misté®. Konkrétni
vysSi obvyklého najemného kontaktni pracovisté mohou stanovit tfemi zpUsoby. Zvoleni

5 Jsou tFi davky: Zivobyti, bydleni, MOP. MOP pFedstavuje jen 2 % davek (dopo¢itano z udaji CSU. Vybrané ddaje
o socialnim zabezpeceni za rok 2020. Praha: Socidlni zabezpeceni, 2021, kéd publikace: 190029-21, s. 60.)

6 CsU. Vybrané Udaje o socidlnim zabezpeéeni za rok 2020. Praha: Socialni zabezpeéeni, 2021, kéd publikace:
190029-21, s. 60.

7 CsU. Vybrané Gdaje o socialnim zabezpeeni za rok 2020. Praha: Socialni zabezpeéeni, 2021, kéd publikace:
190029-21, s. 59.

8 Podle nafizeni vlady €. 453/2013 Sh.
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konkrétniho zpUsobu je zavislé na specifické situaci Zadatele, potrebach klienta, dostupnosti
srovnavanych byt a dalSich kritériich.

Prvnim postupem je stanoveni davky na zakladé podkladu, které kontaktni pracovisté ziskaji
vlastnim prosetfenim. Kontaktni pracovisté porovnavaji ceny pronajimanych bytQ
dostupnych v daném misté za ucelem stanoveni obvyklého ndjemného. Jak je ziejmé z grafu
1, tento postup alespori nékdy voli vétsina kontaktnich pracovist (90 %). Druhym postupem
je stanoveni obvyklého najemného na zakladé skutecnych nakladd, které predklada zZadatel
o davku. Ze skute¢nych nakladl vychazi témér tfi ¢tvrtiny pracovist (71 %). Treti postup je
stanoveni obvyklého ndjemného na zadkladé tabulky normativnich nakladd na bydleni
stanovenych podle § 26 zakona o statni sociadlni podpore, z ¢ehoz vychazi témér dvé tretiny
kontaktnich pracovist (63 %).

Graf 1 Typy podkladd, na jejichZz zakladé kontaktni pracovisté stanovi vysi obvyklého
najemného (N=193)
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Znéni otazky: Z jakych podkladl alespon nékdy vychazi Vase kontaktni pracovisté pti stanoveni vyse
mistné obvyklého najemného dle ustanoveni § 34 pism. a) zakona o pomoci v hmotné nouzi?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.

Pokud jde o kombinaci rdznych postupl stanoveni obvyklého najemného (graf 2), nejvice
pracovist vyuziva vSechny tfi postupy, které voli podle potfeb klienta, dostupnosti
srovnavanych byt a dalSich kritérii. Jedna se o vice nez tretinu pracovist (40 %). Méné
kontaktnich pracovist kombinuje dva postupy, pficemz neceld ¢tvrtina pracovist vychazi
z podkladQ, které ziskda vlastnim prosetienim a ze skutecnych nakladd (22 %). Méné casto,
méné neZ v pétiné, kontaktni pracovisté vychazi z podkladd zvlastniho prosetreni
a z tabulky normativnich nakladd (17 %). Jen deset kontaktnich pracovist stanovi obvyklé
ndjemné z normativnich a ze skutecnych nakladl (5 %; 10 ze 193). To je méné neZ pocet
kontaktnich pracovist, ktera stanovi obvyklé najemné pouze vlastnim prosetfenim, kterych
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je priblizné desetina (11 %). Nejméné Casté je stanoveni pouze ze skute¢nych nakladd (4 %)
a pouze na zakladé normativ( (1 %).

Graf 2 Kombinace typl podkladd, ze kterych kontaktni pracovisté vychazi pfi stanoveni

obvyklého najemného (N=193)

Podklady z vlastniho prosetreni, skutec¢né a
normativni naklady
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Znéni otéazky: Z jakych podkladl alesporn nékdy vychazi Vase kontaktni pracovisté pfi stanoveni vyse
mistné obvyklého najemného dle ustanoveni § 34 pism. a) zakona o pomoci v hmotné nouzi?

1.2 Stanoveni obvyklého najemného na zdkladé normativnich nakladd

Stanoveni na zakladé normativnich nakladd je mozné v pripadech, kdy nelze ziskat podklady
pro stanoveni obvyklého najemného u posuzovaného bytu. U kontaktnich pracovist, ktera
alespon nékdy stanovi obvyklé najemné na zakladé tabulky normativi (63 %; 121 ze 193),
nas zajimalo, v jakych pfipadech si tento postup voli.

Jak ukazuje graf 3, vice nez Ctyti pétiny kontaktnich pracovist uvedlo, Ze se jednd o pfipady,
kdy Udaje o vysi ndjemného nejsou v dané lokalité k dispozici (81 %, 91 ze 121). Pricemz
pouziti normativ( vyhradné v téchto pfipadech (tj. nikoliv v kombinaci s jinymi pfipady) voli
témér polovina z téchto kontaktnich pracovist (57 %, 56 z 91). Naopak, méné neZ desetina
kontaktnich pracovist, stanovi najemné z tabulky normativnich nakladd ve viech pfipadech,
kdy posuzuji zadost o vyplaceni doplatku na bydleni (8 %). Témér Ctvrtina kontaktnich
pracovist stanovi vysi obvyklého najemného na zakladé normativnich nakladi v pripadech,
kdy je posuzovany byt nadstandardni, naptiklad tim, Ze je nadmérny nebo s nadstandardnim
vybavenim (24 %). Neceld pétina kontaktnich pracovist pouZivd tabulku normativnich
ndkladu ve specifickych jinych ptipadech (17 %). Jedna se predevsim o situace, kdy kontaktni
pracovisté posuzuje Zadost o doplatek na bydleni v ubytovnach, vjiném neZ obytném
prostoru, pouze pro ¢ast bytu, v socidlnim bydleni aj. Normativy také nékterd kontaktni
pracovisté voli v pfipadech, kdy je Zadatel zahrnut pod tzv. ,zvldstni zfetel”. Pojem "pfipad
hodny zvlastniho zietele" je definovdn podminkami pro jeho posouzeni v § 33c zakona
o pomoci v hmotné nouzi. Vyslovné je urceno, Ze ptipad hodny zvlastniho zretele neni
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situace, kdy osoba bez vaznych divod( opusti predchozi bydleni v byté, neni s obci, v niz ma
skutecny pobyt (pfipadné s mistem bézné dostupnym z obce), spjata, ¢i s ni je spjata, ale

v této obci je pro ni dostupné jiné primérené bydleni v byté (pokud je schopna je ziskat
a udrzet).

Graf 3 Charakteristika pripadl stanoveni obvyklého najemného na zakladé normativnich
nakladd na bydleni (N=121)

Udaje o vy&i ndjemného nejsou v dané lokalité k
ispozici
Posuzovany byt je nadstandardni - 29 (24 %)
Jednad se o urdity typ uzivani bytu - 19 (16 %)

Vsechny z4dosti o vyplaceni doplatku na bydleni . 10 (8 %)

siné pripady [ 20 27 %)

0 50 100 150

Znéni otazky: Ve kterych pfipadech stanovi Vase kontaktni pracovisté vysi mistné obvyklého najemného
na zdkladé normativnich naklad na bydleni stanovenych podle § 26 zdkona ¢. 117/1995 Sb., o statni
socialni podpore, ve znéni pozdéjsich predpisd?

Pozn.: Soucet podili netvofi 100 %, respondenti mohli oznadit vice moznosti.
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Jen Sestina kontaktnich pracovist pouzivda normativni naklady v ptipadech, kdy se jedna
o urcity typ uzZivani bytu (16 %; 19 ze 121). Jak je patrné z grafu 4, tato pracovisté nejéastéji
stanovi ndjemné podle normativd, pokud je posuzovany byt druZstevni, coz voli vice nez dvé
tfetiny téchto pracovist (68 %). Vice nez polovina kontaktnich pracovist, ktera pouziva
normativy z ddvodu typu uzivani bytu, tak Cini, pokud se jednd o byt trzni (58 %). Nejméné
takovych kontaktnich pracovist, ale stale témér polovina, tak ¢ini, pokud je posuzovany byt
obecni (47 %).

Graf 4 Pomér typU uZivani bytu u kontaktnich pracovist, kterd pouZivaji tabulku
normativnich nakladd z dlvodu urcitého typu uzivani bytu (N=19)

Trzni byty

11 (58 %)

10 12 14

o
N
D
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[or]

Znéni otazky: Pro které typy pronajimanych bytd stanovi Vase kontaktni pracovisté vysi mistné obvyklého
najemného na zakladé normativnich nakladd na bydleni stanovenych podle § 26 zédkona ¢. 117/1995 Sb.,
o statni socialni podpore, ve znéni pozdéjsich predpisi?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.

1.3 Zpracovani podkladtd pro stanoveni obvyklého ndjemného na zakladé vlastniho
prosetireni

Kontaktni pracovisté nejc¢astéji stanovila obvyklé ndjemné na zakladé vlastniho prosetieni
(89 %, 173 ze 193, jak je zfejmé z grafu 1). Aby nedochdazelo k rozdilnosti praxe napfi¢ Ceskou
republikou, je tfeba, aby postup vlastniho prosetieni vychazel z jednotnych pravidel. Ta jsou
shrnuta ve Sdéleni generalniho feditelstvi. Podle néj jsme urcili nékolik oblasti pro sledovani
zpUsobu zpracovani podkladd na zakladé vlastniho prosetieni napric kontaktnimi pracovisti.
Prvni sledovanou oblasti byla aktudlnost podklad( (kapitola 1.3.1). Nasledujici oblast
sledovala zplsoby, jakymi pracovisté vyhodnocuji srovnatelné byty vramci vlastniho
prosetieni (kapitola 1.3.2). Posledni oblast se vénovala zdrojim, které pracovisté pouZivaji
k uréeni mistné obvyklého najemného (kapitola 1.3.3).
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1.3.1 Aktudlnost podkladd pro stanoveni obvyklého ndjemného

Pojem obvyklé ndjemné oznaluje srovnatelné ndjemné obvyklé vdaném misté.
Pfi stanoveni ¢astky na zakladé vlastniho prosetfeni se takto stanovend vyse ndjemného
meéni v zavislosti na vysi ndjemného na trhu s nemovitostmi v daném case, dle mistnich
kritérii i s ohledem na redlné moznosti v dané obci°. Proto je dllezité, aby podklady, které
kontaktni pracovisté pouzivaji pro stanoveni obvyklého ndjemného, byly aktualni. Zajimalo
nas, jak ¢asto jednotlivd kontaktni pracovisté podklady aktualizuji, coz zobrazuje graf 5.

Naprostd vétsina kontaktnich pracovist aktualizuje podklady jednou ro¢né (89 %). Dvakrat
ro¢né aktualizuje podklady pouze osm pracovist (5 %). Nékolikrat do roku aktualizuje
podklady Sest kontaktnich pracovist (3 %), a stejné tak Sest kontaktnich pracovist (3 %)
naopak aktualizuje podklady méné nez jednou rocné.

Graf 5 Cetnost aktualizace podklad(l pfi stanoveni obvyklého ndjemného na zakladé
vlastniho prosetreni (N=173)

180
160 153 (89 %)
140
120
100
80
60
40
20 6 (3 %) 8(5 %) 6 (3 %)

0 — L —

Méné nez jednou Jednou rocné Dvakrat rocné Nékolikrat do roka
rocné

Znéni otdzky: Jak casto jsou podklady, ze kterych Vase kontaktni pracovisté vychazi pfi stanoveni
obvyklého najemného, aktualizovany?

9 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN ¢&. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého najemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.
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1.3.2  Vyhodnocovani srovnatelnych ndjma

Mistné obvyklé najemné na zakladé vlastniho prosetfeni je stanoveno tak, Ze jsou
porovnany vyse najmu u nejméné tfi srovnatelnych bytl nachazejicich se v misté, kde
se nachazi i posuzovany byt. Jednim z kritérii srovnatelnosti najm0 je velikost bytu.
PredevSim ve vétSich méstech byva ndjem u mensich bytl vyssi nez u velkych bytd
(pFepoéteno na 1 m?).2° Proto nés zajimalo, zda kontaktni pracovisté velikost bytt zohledfuji
a zda posuzované byty tfidi podle rozlohy podlahové plochy (graf 6). Naprostd vétsina
kontaktnich pracovist rozdéluje byty na malé, stfredni a velké (91 %). Dalsi dvé procenta také
zohledriuji velikost, ale podle jinych kritérii. Neceld desetina kontaktnich pracovist (7 %)
pfi vybéru srovnatelnych bytl nezohledriuje jejich rozlohu.

Graf 6 Pomér kontaktnich pracovist, ktera zohledruji velikost pti vybéru srovnatelnych byt
(N=173)

3 (2%)

158 (91%)

= Ano, pfi vybéru srovnatelnych bytl rozlisujeme velikost bytu na malé, stfedni a velké

m Ano, pfi vybéru srovnatelnych byt(, byty rozdélujeme podle velikosti, ale jinak nez na malé, stfedni a
velké

= Ne, pfi vybéru srovnatelnych bytd nerozliSujeme velikost bytu

Znéni otazky: Zohledriujete pti vybéru srovnatelnych byt (jejichZ vyse ndjmu tvofi podklad pro stanoveni
obvyklého ndjemného) jejich velikost?

10 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN €. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého ndjemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.
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Srovnatelnost porovnavanych bytl vSsak nemusi byt dana pouze velikosti. V rdamci jedné
lokality mUzZe byt vySe ndjemného i u velikostné srovnatelnych bytl znacné rozdilna.
Zajimalo nas, jakym zplUsobem jednotlivd kontaktni pracovisté vybiraji byty k urceni
obvyklého ndjemného, pokud se vySe ndjmu znacné lisi. Jak je patrné z grafu 7, vice nez
polovina kontaktnich pracovidt vybird byty viech cenovych skupin (57 %). Ctvrtina
kontaktnich pracovist vybira byty uprostfed cenového rozpéti (25 %). Nejméné kontaktnich
pracovist vybira levnéjsi byty z cenového rozpéti (4 %) nebo drazsi byty z cenového rozpéti
(1 %). Vice nez desetina kontaktnich pracovist se s problémem rozdilnosti vyse najm0 zatim
nesetkala (13 %).

Graf 7 Zplsoby vybéru srovnatelnych byt( v pripadé znacné rozdilnosti vySe najmu v dané
lokalité (N=173)

120
99 (57 %)
100
80
60
43 (25 %)
40
23 (13 %)
20
6(4%
(4%) 2 (1%)
0 - I
Vybirame byty vSech Vybirdame byty Vybirdme levnéjsi byty z Vybirame drazsi byty z Takovou situaci jsme
cenovych skupin uprostfed cenového celého cenového celého cenového dosud neresili
rozpéti rozpéti rozpéti

Znéni otazky: Nékdy se mlZe stat, Ze vySe najemného za srovnatelné byty je v dané lokalité znacné
rozdilna. Jakym zplGsobem pak Vase kontaktni pracovisté vybird nejméné tfi srovnatelné byty?
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Po vybéru alespon tfi srovnatelnych byt kontaktni pracovisté vyhodnocuji informace o vysi
najmu tak, aby ziskala vysi obvyklou v dané lokalité (graf 8). Vice nez tti ¢tvrtiny kontaktnich
pracovist vypocitavaji vysi obvyklého ndjemného na zadkladé aritmetického priméru
srovnavanych bytd, tj. secte ceny vyhledanych bytd a vydéli je poctem vyhledanych byt
(78 %). Pétina kontaktnich pracovist vybere Castku, ktera se nachazi uprostfed seznamu
kontaktni pracovisté pouzivaji jiny postup (2 %), vramci kterého kombinuji median
a aritmeticky prdmér — v zavislosti na velikosti bytu i velikosti vzorku srovnavanych byta.

Graf 8 Pomér kontaktnich pracovist podle zplisobu vyhodnoceni informaci o pronajimanych
bytech k urceni obvyklého ndjemného (N=173)

4(2%)

134 (78 %) 35 (20 %)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Prosty aritmeticky prdmér B Median M Jiny postup

Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého najemného?
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1.3.3 Zdroje k uréeni mistné obvyklého ndjemného

Stanoveni vySe obvyklého ndjemného vychazi ze srovnatelnych byt v daném misté, které
kontaktni pracovisté vybiraji z dostupnych zdrojud. Jak zobrazuje graf 9, pro témér vsechna
kontaktni pracovisté jsou zdrojem informaci o najmech spisy jinych klientll pobirajicich
doplatek na bydleni (97 %). Velmi ¢astym zdrojem je také sdéleni obci o vysi najmu
v obecnich bytech, z téchto Udaju kontaktni pracovisté Cerpaji ve vice nez ¢tyrech pétinach
(82 %). Vice neZ polovina kontaktnich pracovist pouziva jako zdroj spisy klient( pobirajicich
prispévek na bydleni (56 %) a tisténou Ci elektronickou inzerci (54 %). Méné nez polovina
kontaktnich pracovist pouzivd sdéleni bytovych druistev o vysi najemného byt clentd
druistva (44 %) a zaroven pro tfetinu kontaktnich pracovist jsou zdrojem i informace
o najmech druzstevnich neélend (32 %). Vice neZ tfetina kontaktnich pracovist vyuziva
sdéleni soukromych pronajimateld trznich bytl (36 %) a méné ne? tretina vychazi ze sdéleni
realitnich kancelafi o vysi ndjemného v trznich bytech (30 %). Vice neZ pétina kontaktnich
pracovist nachazi Udaje o vysi ndjemného v dané lokalité v mapé Asociace realitnich
kancelafi CR (22 %). Jen 3est kontaktnich pracovist vyuZivd jiné informaéni zdroje (3 %,
6 ze 173), z nich ndm pouze jedno ztéchto pracovist uvedlo, o jaké zdroje se jedna
(,informace o ndjemném v obci srovnatelné poctem obyvatel”).

Graf 9 Typy zdrojd informaci o ndjmech pro ucely vypoctu mistné obvyklého ndjemného
(N=173)

Spisy jinych klient( pobirajicich doplatek na bydleni 97% (167
Sdéleni obci 0 najemném v obecnich bytech | NNNINGNGIGTNNGNGNGEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENEEGEEE 32% (141)

Spisy jinych klient(i pobirajicich pFispévek na bydleni [ NNRNRNRNGIEDDGEGE 6% (97)

VeFejnd inzerce trznich bytd (v novindch, na internetu) [ NNRNGTNNEEGEGEGEEEEEEEEE /% (93)

Sdéleni bytovych druzstev ohledné bytl uzivanych ¢leny
druzstva

I 44% (76)

Sdéleni soukromymi pronajimateli trznich bytd [ NN 36% (62)

Sdéleni bytovych druzstev ohledné bytt uzivanych
necleny druzstva

I 32% (55)
Sdéleni realitnich kancel&fi o trznich bytech | NN 30% (52)
Mapa najemného Asociace realitnich kanceléfi CR [ NI 22% (38)
Jinéinformace M 3% (6)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Znéni otazky: Které zdroje informaci o ndjmech Vase kontaktni pracovisté alespon nékdy pouZziva pro ucely
vypoctu mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podili netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.
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JelikoZ se Castky ndjemného v daném v misté i ¢ase mohou lisit podle typl uZivanych bytd,
musi byt ¢astka obvyklého ndjemného v rdmci obce stanovena oddélené pro byty s trZnimi
najmy a pro obecni/méstské byty'l. Za stejny byt ve stejné lokalité miZe byt vyZzadovana
rozdilnd ¢dstka v zavislosti na tom, zda se jednd o byt trzni, obecni ¢i druzstevni. Z tohoto
dlivodu nas zajimalo, jaké zdroje kontaktni pracovisté pouzivaji pro jednotlivé typy uzivani
bytd. Nasledujici grafy jsou sefazeny podle ¢etnosti uzivani daného zdroje za Uicelem vypoctu
mistné obvyklého najemného.

NejCastéji pouzivanym zdrojem pro vypocet mistné obvyklého ndjemného byly spisy klientd,
ktefi pobiraji doplatek na bydleni. Graf 10 ukazuje, Ze témér vSechna kontaktni pracovisté,
kterd vychazi z tohoto zdroje, pouZivaji spisy jinych klientl jako zdroj v pfipadech, kdy je
Zadatel ndjemcem triniho bytu (99 %). Vice neZ polovina pracovist vychazi z tohoto zdroje
i pro najemce druZstevnich bytd (54 %) a méné neZ polovina u Zadatell z obecnich byt
(49 %).

Graf 10 Informace ve spisech jinych klientl pobirajicich doplatek na bydleni jako zdroj
informaci pro uUcely vypoctu mistné obvyklého najemného podle typu uzivani bytu (N=167)
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Zadatel je ndjemcem triniho bytu Zadatel je ndjemcem obecniho Zadatel je ndjemcem druzstevniho
bytu bytu

Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice moZnosti.

11 Srov. Sdéleni generdlniho feditelstvi.
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Pokud kontaktni pracovisté vychazeji pfi vypoctu mistné obvyklého ndjemného ze sdéleni
obci o vysi najemného v obecnich bytech, témér vzdy je pouzivaji v pfipadech, kdy je Zadatel
najemcem vobecnim byté (99 %), coZ je patrné z grafu 11. Pouze necelé desetiné
kontaktnich pracovist slouzi tento zdroj jako podklad k vypoctu obvyklého najemného
u Zzadateld z trznich byt (7 %) a jeSté méné kontaktnich pracovist je pouZiva pro Zadatele
z byt( druZstevnich (6 %).

Graf 11 Informace od obci tykajici se vySe ndjemného v obecnich bytech jako zdroj informaci
pro ucely vypoctu mistné obvyklého najemného podle typu uzZivani bytu (N=141)
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Zadatel je ndjemcem triniho bytu Zadatel je ndjemcem obecniho Zadatel je ndjemcem druZstevniho
bytu bytu

Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice moZnosti.
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Vice nez polovina pracovist pouziva jako zdroj informace ze spist jinych klientl pobirajicich
prispévek na bydleni (56 %; 97 ze 173). Graf 12 ukazuje, Ze témér vSem (98 %) kontaktnim
pracovistim slouZi tento zdroj jako podklad vypoctu najemného u Zadatell z trznich bytd.
Vice neZ polovina z nich pracuje se spisy jinych klientli pobirajici prispévek na bydleni
u ZzadatelU z druZstevnich bytd (52 %) a méné neZ polovina u Zadatell z bytd obecnich
(44 %).

Graf 12 Informace ze spist jinych klientl pobirajicich prispévek na bydleni jako zdroj
informaci pro Gcely vypoctu mistné obvyklého najemného podle typu uzivani bytu (N=97)
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Zadatel je ndjemcem triniho bytu Zadatel je ndjemcem obecniho Zadatel je ndjemcem druzstevniho
bytu bytu

Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice moZnosti.
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VSem kontaktnim pracovistim, ktera pouZivaji vefejné dostupnou inzerci jako zdroj podkladi
pro vypocet obvyklého najemného, slouzi tento podklad k vyhodnoceni Zadosti ndjemci
trzniho bytu (100 %), coZ je patrné z grafu 13. Neceld tretina kontaktnich pracovist,
vychdazejici z tohoto zdroje, s inzerci pracuje i u ndjemct druzstevnich bytl (29 %) a priblizné
desetina i u ndjemcl obecnich bytl (11 %).

Graf 13 Informace z vefejné dostupné inzerce trznich byt (v novinach, na internetu) jako
zdroj informaci pro ucely vypoctu mistné obvyklého ndjemného podle typu uZivani bytu
(N=93)
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Zadatel je najemcem triniho bytu Zadatel je ndjemcem obecniho Zadatel je ndjemcem druzstevniho
bytu bytu

Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznadit vice moznosti.
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Méné nez polovina kontaktnich pracovist vypocitava obvyklé ndjemné ze sdéleni bytovych
druZstev ohledné vyse najemného jejich ¢lenl (44 %; 76 ze 173). Jak lze vycist z grafu 14,
témér vSechna tato kontaktni pracovisté je pouzivaji jako podklad pro Zadatele
z druzstevnich bytl (95 %). Priblizné jedné Sestiné tento zdroj slouZi i pro Zadatele z trznich
byt( (16 %) a jen dvé kontaktni pracovisté je pouZivaji pro Zadatele z byt obecnich (3 %).

Graf 14 Informace sdélené bytovymi druZstvy tykajici se byt uzivanych cCleny druZstva jako
zdroj informaci pro ucely vypoctu mistné obvyklého ndjemného podle typu uZivani bytu

(N=76)
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50 50
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0 | 0
Zadatel je ndjemcem triniho bytu Zadatel je ndjemcem obecniho Zadatel je ndjemcem
bytu druzstevniho bytu

Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice moZnosti.
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Dvé tretiny kontaktnich pracovist (36 %, 62 ze 173) vyuzivaji méné Casta sdéleni soukromych
pronajimateld trznich bytl. Jak zobrazuje graf 15, viem témto kontaktnim pracovistim
sdéleni slouzi jako podklad pro Zadatele, ktefi jsou najemci trznich bytl (100 %). Necela
pétina z nich je pouziva i pro Zadatele z druzstevnich bytl (18 %) a jen dvacetina kontaktnich
pracovist vychazeji z tohoto zdroje u Zadatel( z byt obecnich (5 %).

Graf 15 Informace sdélené soukromymi pronajimateli trznich bytl jako zdroj informaci
pro ucely vypoctu mistné obvyklého ndjemného podle typu uzivani bytu (N=62)
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Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podili netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.
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Jak je patrné z grafu 16, pokud kontaktni pracovisté vychazeji ze sdéleni bytovych druzstev
ohledné byt uZivanych jejich necleny, vétSina je pouZivad v pfipadech, kdy je Zadatel
ndjemcem v druZstevnim byté (85 %). Vice neZ Ctvrtiné kontaktnich pracovist slouZi tento
zdroj jako podklad k vypoctu obvyklého ndjemného u Zadateld z trznich bytd (27 %) a jen
jedno kontaktni pracovisté je pouziva pro zZadatele z byt obecnich (2 %).

Graf 16 Informace sdélené bytovymi druzstvy tykajici se bytl uzZivanych necleny druZstva
jako zdroj informaci pro ucely vypoctu mistné obvyklého ndjemného podle typu uzivani bytu
(N=55)
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Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého najemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.
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Neceld tretina kontaktnich pracovist vyuZiva sdéleni podané na vyzadani realitnimi
kancelafemi (30 %, 52 ze 173). Graf 17 zobrazuje, Ze témér vSem z téchto kontaktnich
pracovist slouzi tato sdéleni jako podklad vypocétu obvyklého najemného pro Zadatele
z trznich bytl (98 %). Necela pétina je pouZziva i pro Zadatele z druzstevnich byt (17 %) a jen
tfi kontaktni pracovisté vychazi z téchto sdéleni i u Zadatell z byt obecnich (6 %).

Graf 17 Informace o trznich bytech sdélené na vyzadani realitnimi kanceldfremi jako zdroj
informaci pro Gcely vypoctu mistné obvyklého najemného podle typu uzivani bytu (N=52)
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Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podili netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice moznosti.
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Jak je vidét na grafu 18, vétsina kontaktnich pracovist, ktera pouzivaji mapu ARK pfi vypoctu
obvyklého najemného, pouziva tento zdroj pfi vyhodnoceni Zadosti najemce trzniho bytu
(97 %). Témér dvé pétiny vychazi z mapy i pro najemce druzstevnich bytl (39 %) a pétina
pro najemce obecnich bytl (18 %).

Graf 18 Informace z mapy najemného ARK jako zdroj informaci pro ucely vypoctu mistné
obvyklého najemného podle typu uzivani bytu (N=38)
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Znéni otazky: Jakym zplsobem Vase kontaktni pracovisté vyhodnocuje informace o nejméné trech
pronajimanych bytech dostupnych v dané lokalité pouzitych k uréeni mistné obvyklého ndjemného?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.
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Podle grafu 19, pfiblizné dvéma tfetindm kontaktnich pracovist, ktera mapu ARK pouZivaji,
slouZi pouze pro dodatecné ovéreni vysledki ziskanych z jinych zdrojli (63 %) a pouze necela
tretina z nich mapu ARK povaZzuje za plnohodnotny zdroj (29 %).

Graf 19 VyuZiti informaci z mapy ndjemného Asociace realitnich kancelafi pro Ucely vypoctu
mistné obvyklého ndjemného (N=38)
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1.4 Zohlednéni redlné dostupnosti bytd pro klienta

Doplatek na bydleni, pro které vypocet obvyklého ndjemného slouzi, je ur€en na pfiméreny
byt snajemnym odpovidajicim obvyklému ndjemnému. Pro urceni vySe obvyklého
najemného tedy kontaktni pracovisté ziskavaji informace o bytech, které jsou pro Zadatele
standardni (napt. rozlohou, vybavenim apod.). Vznikd vSak otdzka, zda pravé byty, které
kontaktni pracovisté vybird za ucelem stanoveni obvyklého ndjemného, jsou pro klienta
dostupné. Proto jsme se kontaktnich pracovist ptali, zda alespori nékdy zohledruji
pfi zjistovani mistné obvyklého ndjemného redlnou dostupnost cenové pfimérenych bytl
pro klienta (graf 20), coZ potvrdila vice nez polovina kontaktnich pracovist (59 %).

Graf 20 Pomér kontaktnich pracovist zjistujicich redlnou dostupnost cenové pfimérenych
byt pro klienta (N=184)
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Znéni otazky: Zohledriuje Vase kontaktni pracovisté alesponi nékdy pfi zjistovani mistné obvyklého
najemného realnou dostupnost cenové pfimérenych bytl pro klienta?
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U téch kontaktnich pracovist, kterd zohledriuji redlnou dostupnost pfimérenych bytd, nas
zajimalo, v jakych ptipadech tak obvykle &ini (graf 21). Vice neiZ ctvrtina kontaktnich
pracovist, ktera zohledriuji redlnou dostupnost pfimérenych byt(l, tak postupuje ve vSech
pfipadech Zadosti vyplaceni doplatku na bydleni (26 %). Vice neZ dvé tfetiny kontaktnich
pracovist takto postupuji v ptfipadech, kdy pronajimatel stanovil neimérné vysoky najem
(68 %). Vice nez polovina kontaktnich pracovist zohlednuje redlnou dostupnost v pfipadech,
kdy je byt nadstandardné velky (61 %) a méné neZ polovina kontaktnich pracovist
zohlednuje redlnou dostupnost v pfipadech, kdy ndklady na byt vyrazné prevysuji ptijmy
klienta (47 %). Pouze tfi kontaktni pracovisté zohlednuji redlnou dostupnost i v jinych
pripadech (3 %). Tyto pripady zahrnuji Zadatele podle zvlastniho zfetele a pripady, kdy klient
prechdzi z podstandardni formy bydleni do standardni.

Graf 21 Charakteristika prfipadl, kdy kontaktni pracovisté zkoumaji redlnou dostupnost
cenové primérenych bytl pro klienta (N=108)
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Znéni otazky: Ve kterych pripadech obvykle zkoumad Vase kontaktni pracovisté redlnou dostupnost cenové
primérenych bytd pro klienta?

Pozn.: Soucet podild netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice mozZnosti.
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Aby kontaktni pracovisté méla informace o redlné dostupnych bytech, je tfeba oslovit
takové subjekty, které maji vhled do aktudlni situace na trhu s nemovitostmi na daném
misté. Jak je patrné z grafu 22, pfi zjisStovani redlné dostupnosti pfimérenych bytd, témér
vSechna kontaktni pracovisté oslovuji primarné obce (93 %). Méné nez tfetina kontaktnich
pracovist oslovuje soukromé pronajimatele bytd (30 %) a vice neZ ¢tvrtina oslovuje realitni
kancelafe (27 %). TéméF desetina kontaktnich pracovist oslovuje jiné subjekty (9 %),
predevsim nevladni neziskové organizace.

Graf 22 Typy subjektd oslovené za Gcelem zjisténi redlné dostupnosti cenové primérenych
byt pro klienta (N=108)
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Znéni otazky: Které subjekty Vase kontaktni pracovisté obvykle oslovuje pfi zjiStovani realné dostupnosti
cenoveé primérenych bytl pro klienta?

Pozn.: Soucet podili netvori 100 %, respondenti mohli oznacit vice moZnosti.
1.5  Dalsi zjigténi

Soucasti naseho vyzkumu byl i prostor pro vyjadreni jednotlivych kontaktnich pracovist
k tématu stanoveni vySe mistné obvyklého najemného. Této mozZnosti wvyuzilo
53 kontaktnich pracovist (27 %). V téchto komentérich jsme nasledné identifikovali nékolik
opakujicich se témat. Prvnim z nich byla vyzva ke sjednoceni a zjednoduseni postupu
stanoveni obvyklého najemného (kapitola 1.5.1). Druhym tématem byly problémy spjaté
s nedostatkem dostupného bydleni (kapitola 1.5.2).

1.5.1 Sjednoceni a zjednoduseni postupu stanoveni obvyklého ndjemného

Stanoveni mistné obvyklého najemného na zakladé vlastniho prosetieni jednotlivymi
kontaktnimi pracovisti povaZuji pracovisté za naro¢ny proces. Kontaktni pracovisté ve svych
komentarich nejcastéji vyzyvala prislusné organy ke sjednoceni a zjednoduseni postupu
stanoveni obvyklého ndjemného. Jednotlivd kontaktni pracovisté zpravidla Zadala
o vytvoreni mapy, kterd by zobrazovala aktudlni ceny ndjemného v daném regionu ¢i obci,
jak dokladaji nasledujici vyroky.
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,Uvitali bychom, kdyby Ministerstvo pro mistni rozvoj vytvorilo cenovou mapu
ndjemného v misté obvyklém a nemuseli bychom vlastnim Setfenim a prizkumem
jej zjistovat.”

(...) privitali bychom, kdyby toto nemuseli délat rucné a bylo to vyhodnocovdno
programem (jiZ dfive byvalo) (...)“

Pro vytvoreni centralni mapy uddvala kontaktni pracovisté rlizna odlivodnéni. Jednim z nich
byla nizka objektivita stanoveni obvyklého ndjemného na zdkladé vlastniho prosetreni
kazdym kontaktnim pracovistém zvlast.

»Dle naseho ndzoru je vypolet mistné obvyklého ndjemného neobjektivni.
Vytvofend mapa ndjemného by byla pro nasi prdci velmi pozitivni.”

,Velmi Zddouci by byl ndvrat k pfedchozi praxi, kdy se mistné obvyklé ndjemné
stanovilo dle mapy ndjemného Ministerstva pro mistni rozvoj. Stanoveni mistné
obvyklého najemného vedoucimi oddéleni hmotné nouze neni vZdy objektivni, mizZe
dochdzet k chybam ve vypoctu, je ¢asové ndarocné. (...)”

Problém objektivity stanoveni obvyklého ndjemného jednotlivymi pracovisti lze také
formulovat jako problém nesjednoceného postupu stanoveni napfi¢ jednotlivymi pracovisti,
coz néktera pracovisté reflektovala v komentaftich.

»Pro stanoveni zapocitaného ndjemného bychom uvitali cenovou mapu
ndjemného, a to predevsim z diivodu sjednoceni postupu vsech pracovist.”

,Tento zplsob zjistovani NMO (najemného v misté obvyklého — pozn. autora)
se ndm zdd nespravedlivy, nebot si kontaktni pracovisté urcuji rizna kritéria
pro stanoveni vyse NMO. Uvitali bychom zpét "mapu" ndjemného v misté
obvyklém.”

Dalsim dlvodem, proc¢ by kontaktni pracovisté uvitala stanoveni obvyklého najemného
na zakladé centralni mapy, byla vysoka casova a administrativni narocnost, jak dokladaji
nasledujici komentare.

,Na velkych pracovistich je stanoveni obvyklého ndjemné administrativné ndrocné.

(..)”

,Ndjemné v misté obvyklé by mélo byt stanoveno centrdlné — z irovné MPSV & GR,
Kontaktni pracovisté by si to neméla stanovovat sama — je to ¢asové ndroché
a kazdy postupuje nejspise trochu jinak, takZe se to timto zplisobem nemiiZe nikdy
sjednotit.”

Narocnost stanoveni na zakladé vlastniho prosSetreni se propisovala i do jinych zplsobl
feSeni nez na zakladé vytvoreni cenové mapy. Jednim z navrhovanych zjednoduseni je
rozsifeni vyuZiti normativnich nakladd na bydleni pro vSechny byty.

»Stanoveni ndjemného v misté obvyklého je sloZity a pracny proces. Privitali
bychom vychdzet z normativnich ndkladi na bydleni podle z. o SSP.“
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»Z pohledu naseho uradu by bylo vhodné vrdtit se k "cenovym mapdm", které by
odradZely skutecnou situaci na trhu. (...) Dalsi moZnosti by bylo urcit strop ndakladi
na bydleni jako je v pfipadé ddvek SSP, nebo pouze ndjemného.”

1.5.2 Problémy spjaté s nedostatkem dostupného bydleni

Obvyklé najemné ma pruzné reagovat na situaci na trhu s nemovitostmi tak, aby davky
hmotné nouze mohly efektivné pomoci lidem, ktefi se ocitli v problematické Zivotni situaci
v daném misté a cCase. Proces stanoveni obvyklého ndjemného je podminény mistnimi
podminkami dostupnosti bydleni. Kontaktni pracovisté v komentarich upozornila na nékolik
problému spjatych s nedostatkem trznich, obecnich i socialnich byt(.

Prvnim problém, ktery se tyka predevsim mensich obci, je nedostatek bytd, které Ize pouzit
jako podklad pro stanoveni obvyklého ndjemného, jak dokladaji nasledujici vynatky
z komentara.

(...) Nékdy je opravdu slozZité (zvlasté v malych méstech) najit v jedné kategorii bytt
stanoveny pocet alespori 3 nové pronajatych byt (aby udaje byly "Cerstvé"
a odpovidaly skutecnosti) (...)"

,Nedostatecné mnoZstvi ndstroji a zdroji pro zjisténi trzniho ndjemného v misté
obvyklém u malych obci. Nékteré obce nedisponuji ndjemnimi byty. “

Druhym problémem je nedostatek cenové dostupnych, predevsim obecnich byt(, které by
klientdm v problematické Zivotni situaci slouzily k bydleni, na coZ upozornilo nékolik
kontaktnich pracovist.

»Na nasem KoP chybi cenové dostupné byty pro nase klienty, jednd se zejména
o0 obecni byty, které nejsou k dispozici nebo v omezeném mnoZstvi. (...)“

,Z naseho pohledu bychom privitali dostate¢né mnoZstvi obecnich, Ci socidlnich
bytu, nebot trini ndjemné v nasi lokalité se stdle zvysuje a je neiumérné. Ddle
vnimdme problém umistit viceCetnou rodinu do trZniho i obecniho bytu.”

Zaroven, vzhledem k nedostatku bytd na trhu s nemovitostmi, dochazi k navysovani trzniho
najemného. Z tohoto dlivodu Zadatelé, nachazejici se v problematické Zivotni situaci, bydli
v bytech s vysokymi najmy. Vysoké naklady na bydleni uréené soukromymi pronajimateli
vedly kontaktni pracovisté k vyzvam o urceni horni hranice uznatelného ndjemného.

,Kvuli rostoucimu ndjemnému v dané lokalité u byt pronajimanych soukromymi
majiteli je vhodné stanovit horni hranici ndjemného.”

»(...) privitali bychom pevné stanovené maximdlni naklady na bydleni”

Nedostatek trznich bytl a navySovani trzniho najemného ovliviiuje i proces ziskavani
obecnich a socialnich byt(. Jednak si obce mohou klast pfisnéjsi podminky pfi rozhodovani
o tom, komu bude obecni byt pfidélen, jak uvedlo jedno pracovisté.

»Pro pridélovani obecnich byt maji obce casto vytvoreny natolik striktni podminky,
Ze vétsina osob a rodin v hmotné nouzi tyto podminky nesplini.”
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Pfipadné mulZe dochazet k soutéZi o ziskani obecniho bytu, napfiklad tzv. ,obdalkovou
metodou”.

,1 obecni byty jsou v nasem mésté nabizeny formou vybérového Ffizeni — obdlkovd
metoda, kdo nabidne vic — takZe i obecni byty maji trzni ngjem (...)”

Striktni podminky k ziskani obecnych obecnich bytl pro osoby a rodiny v hmotné nouzi vede
k jejich orientaci na komercni ndjmy. Tato skutecnost, spolec¢né s neimérnym navySovanim
najmU z dlvodu nedostatku bytl, vytvari prostor pro navysSovani uznatelnych nakladi
na bydleni pro vypocet socidlnich davek. Vysoké ndklady a moZnost zneuZiti situace
u komerénich najm0 muZe vést obce k negativnhimu postoji pro uznavani komercnich najma,
prfedevSim u nestandardnich forem bydleni. Jak pfiblizuje ndsledujici komentaf, i tento
negativni pristup mohl byt dlivodem pro vytvareni, dnes jiz zrusenych, , bezdoplatkovych
z6n”.
»Neurci-li stdt maximdini vysi ndjemného (napr. cenovd mapa ndjemného), kterou
je "ochoten" z verejnych prostiedkii zohlednit jako uznatelny ndklad osobdm
dlouhodobé zavislym na nepojistnych socidlnich davkdch, pak mizZe napr. v malych
obcich, kde je maly bytovy fond (jde-li o bytové domy, obvykle maji stejného
soukromého maijitele), dochdzet k neumérnému navysovani ndjmi a pfi souc¢asné
metodice stanoveni od(vodnénych ndkladid na bydleni (v misté obvyklého
ndjemného), kdy je nutno rozlisovat komercni a obecni byty (nelze zprimérovat),
tak nardstaji rozdily mezi obecnimi a komercnimi ndjmy. Je to snadno zneuZitelné
a zastropovdni uznatelnych ndkladi normativnimi ndklady dle zdkona o SSP (zakon
o statni socialni podpore — pozn. autora) neni v tomto pripadé za soucasné pravni
upravy mozné. Pro pridélovani obecnich bytii maji obce casto vytvoreny natolik
striktni podminky, Ze vétsina osob a rodin v hmotné nouzi tyto podminky nespini.
Tim se vytvdri prostor pro komercni ndjmy a navySovdni uznatelnych ndkladi
na bydleni u komercnich bytu pro socidlni ddvky je ze strany obci vnimdno
negativné. | z tohoto divodu pak vznikaji "bezdoplatkové" zény (...)“

2. Pravni komentar a doporuceni ke zjisténim z dotaznikového
Setreni

Z vyzkumnych zjisténi dotaznikového Setfené vybirame k podrobnéjSimu komentari
a formulaci doporuceni nejvice problematické postupy. PovaZzujeme to za klicové z hlediska
nastaveni jednotného zdkonného postupu kontaktnich pracovist uUradu prace
pfi stanovovani obvyklého ndjemného a rozhodovani o doplatku na bydleni.

Vyklad neurcitého pravniho pojmu ,mistné obvyklé ndjemné” by mél probihat na celém
tzemi Ceské republiky podle jednotnych pravidel, které vyplyvaji z ob&anského zakoniku
a narizeni vlady ¢. 453/2013 Sh. Postupuji-li néktera kontaktni pracovisté odlisné, Cini tak
v rozporu se zasadou legality vykonu vefejné moci'? a zdsadou legitimniho oekavani'®.

12 Ustanoveni § 2 odst. 1 spravniho fadu.

13 Ustanoveni § 2 odst. 4 spravniho fadu.
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K tomu, aby se témto situacim predchdzelo, ma slouzit metodické vedeni prostfednictvim
vnitfnich predpisU.

Nasledujici kapitoly jsou Fazeny tematicky podle povahy problematickych zjisténi. Prvni
kapitola predklada pravni komentar ke zjisténi ohledné aktualizace podklad( pro uréeni
mistné obvyklého najemného (kapitola 2.1). Druha kapitola se vénuje kritériim vybéru
srovnavanych bytd (kapitola 2.2). Nasleduje kapitola, kterd komentuje zjisténi ohledné
zdroji informaci o najmech (kapitola 2.3). Dalsi kapitola rozvadi praxi ovéreni redlné
dostupnosti bytd (kapitola 2.4) a v posledni kapitole této casti kratce predstavujeme
doporuéeni ministerstvu, generdlnimu feditelstvi a krajskym pobockam (kapitola 2.5).

2.1 Cetnost aktualizace podklad(

Z dotaznikového Setrfeni vyplynulo, Ze Sest kontaktnich pracovist (3 %) aktualizuje vysi
obvyklého najemného méné nez jednou roc¢né (graf 5, kapitola 1.3.1).

Vzhledem k tomu, Ze obvyklé ndjemné je proménnd veli¢ina, mél by organ pomociv hmotné
nouzi jeho vysi pravidelné aktualizovat, a to alespori jednou roéné. Obdobné vldda Ceské
republiky kazdoroc¢né natizenim aktualizuje vysi ¢astek normativnich ndkladd na bydleni
podle narlstu ndjemného na zakladé zakonného zmocnéni v § 28 zakona o statni socialni
podpore.

Podle § 3 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 2 pism. a) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sbh.
se srovnatelné najemné obvyklé v daném misté pro konkrétni byt zohledni na zakladé
prokazatelného doloZeni vySe nejméné tfi srovnatelnych najemnych, tj. ndjemnych
placenych v souc¢asné dobé za srovnatelny byt vdomé ve srovnatelném misté a v obdobnych
dalSich podminkach rozhodnych pro vysi ujednaného ndjemného.

Ze slovniho spojeni ,v soucasné dobé” jasné vyplyva zakonny pozadavek na pravidelné
ovérovani cenové hladiny tak, aby se jednalo skutecné o aktudlni primérnou vysi
najemného. Dle ¢lanku IV, odst. 3 Sdéleni generdlniho feditelstvi musi byt potfeba
prehodnoceni stanoveného obvyklého najemného posuzovana individualné, zejména dle
mistnich kritérii, zmén na trhu s nemovitostmi apod.

Pro lepsi predstavu o nutnosti pravidelné aktualizace vySe obvyklého ndjemného uvadime,
Ze velka ¢ast pronajimatel byt pravidelné zvysuje ceny ndjemného o inflaci. Ve smlouvé
je zpravidla moZnost pronajimatele zvysit ndjemné upravena takzvanou infla¢ni dolozkou,
ktera umoznuje zvysit cenu za prondjem bydleni podle miry inflace. ZvySovat vsak najmy
mohou ale i ti, ktefi inflacni dolozky ve smlouvé nemaji.

Mira inflace v roce 2021 dosahla 3,8 %. Najemné by tak v nékterych bytech mohlo vzrist
o tuto hodnotu. V pfipadé primérného bytu o 65 metrech ¢tverecnich s primérnou cenou
247 korun za metr Ctverecni (jde o celorepublikovy priimér podle vypoctl spolecnosti
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Deloitte) by zvySeni ceny o lofiskou miru inflace 3,8 % znamenalo v praxi zvySeni ceny
mési¢niho najemného pfiblizné o 600 K&.**

V letoSnim roce Ministerstvo financi vsak hlasi vyrazné vyssi narlst primérné miry inflace.
Za soucasnych cen se pronajmy zvysuji i nékolikanasobné. V prvnim ctvrtleti letoSniho roku,
kdy vzrostly ceny najmu v Praze a krajskych méstech primérné o 2,4 %, za metr Ctverecni,
tak najemnici zaplatili 253 K¢. Ve druhém ctvrtleti roku 2022 ceny najmu také vzrostly, a to
v priméru o 2,8 %. Ndjemnici tak za metr Ctverecni zaplatili v priméru 260 K¢. NarGst
najemného pokracoval i ve tretim ctvrtleti roku 2022, rychlost rlistu se navic oproti
predchozimu méfenému obdobi jesté zvysila. Ndjemnici napfi¢ Ceskem si pFiplatili 0 4,6 %
vice, v praméru tedy 272 K&/m?2.%

Do vyse najemného se vedle miry inflace navic promitaji i dalsi naklady pronajimateld.
Vzhledem ke stalému rlstu Urokovych sazek se do vyse najmu v soucasné dobé promitaji
zejména splatky hypoték.

Prikladem dobré praxe je aktualizace vysSe obvyklého ndjemného dvakrat i vicekrat do roka,
coz Cini 14 kontaktnich pracovist (8 %). Takto postupuji nejcastéji kontaktni pracovisté ve
Zlinském (6 pracovist) a Pardubickém kraji (3 pracovisté).

Pfi projednani predbéznych zdvérl z vyzkumu na kulatém stole se zdastupci krajskych
pobocek Ufadu prace, generalnim feditelstvim Ufadu prace a ministerstvem vyslo najevo, zZe
vSechna kontaktni pracovisté jiz vysi obvyklého najemného stanovuji samostatnym
Sdélenim feditele Odboru kontaktniho pracovisté v pisobnosti Uzemi okresu nebo feditele
Odboru nepojistnych socialnich davek kontaktniho pracovisté v misté krajské pobocky, a to
vzdy ve stejny termin — nejpozdéji k 1. 4. kalendarniho roku.

2.2 Vybér srovnavanych bytu
2.2.1 Zohledniovani velikosti srovnatelnych bytu

Z vyzkumu vyplynulo, Ze 12 kontaktnich pracovist (7 %) pfi vybéru srovnatelnych bytl
velikost bytu nerozlisuje velikost srovnavanych bytl (graf 6, kapitola 1.3.2). Pfitom Sdéleni
generalniho reditelstvi upozoriiuje, Ze ve vétsich méstech nebo obcich na zdkladé nabidky
a poptéavky na trhu s realitami je v pfepo¢tu na 1 m? vétdinou ndjem u mensich bytd vy3si
nez u velkych. Z tohoto didvodu je vhodné ve méstech nebo obcich, kde existuje stala
nabidka bytl, pro uréovani v misté obvyklého najemného posuzované byty tridit podle
velikosti podlahové plochy na malé byty do 40 m?, stfedni byty od 40 m? do 70 m? a velké
byty nad 70 m.

Utad prace by nemél tedy uréovat mistné obvyklé ndjemné na m?2 zprmérovanim udajd o
vysi ndjemného v bytech o rdznych velikostech. Idealné by mél vychazet pri stanovovani
mistné obvyklého ndjemného v konkrétnim pfipadé vidy z udaji o vysi najemného

14 Stukova, K. Bydleniv najmu vyrazné podrazi. Jen kvdli inflaci priimérné o stovky korun. In: Seznam Zpravy [online].
©2022, 16. Unora 2022 7:12 [cit. 2022-08-16]. Dostupné z: https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-
reality-bydleni-v-najmu-vyrazne-podrazi-jen-kvuli-inflaci-prumerne-o-stovky-korun-188574.

15 Analyza Deloitte Rent Index. Jaké jsou cenové trendy najemniho bydleni v Cesku? [online]. ©2022, [cit. 2022-11-
9]. Dostupné z: https://www?2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html.
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v minimalné tfech bytech o shodné podlahové plose v dané lokalité. Srovnatelné najemné
musi byt doloZeno z byt obdobné velikosti.

Nelze-li urcit vysi v misté obvyklou (napf. pfi neexistenci 3 srovnatelnych bytl), je mozné
pfistoupit k individudlnimu posouzeni vyse najemného. DalSi mozZnosti je pfi uréeni vyse
odGvodnénych nakladd na bydleni pfihlédnout k normativnim ndakladim na bydleni
stanovenym podle § 26 zakona o statni socialni podpore. Pokud skutecné naklady na bydleni
jsou vyssi nez normativni naklady na bydleni a tato vyse je odGvodnéna (napf. v obci nejsou
k dispozici byty primérené;jsi), mize je Urad prace akceptovat.

2.2.2 Cenova hladina srovnavanych byt

Vyzkum ukazal, Ze mezi kontaktnimi pracovisti jsou znacné rozdily ve zplsobu vybéru
vhodnych srovnatelnych byth (graf 7, kapitola 1.3.2). Zjistili jsme, Ze 99 kontaktnich
pracovist (57 %) ke srovnani pouziva byty vSech cenovych skupin a 43 pracovist (25 %) vybira
jen byty prostfedni cenové hladiny. Oba tyto postupy povazujeme za spravné, jelikoz jak
sam nazev ,obvyklé ndjemné” naznacuje, mélo by se jednat o pridmérnou vysi ndjemného
v daném misté.

Z vyzkumu vsak vyplynulo, Ze Sest kontaktnich pracovist (4 %) vybird pro srovnavani jen byty
levné;jsi z cenového rozpéti a dvé kontaktni pracovisté (1 %) pouzivaji ke srovnani jen byty
drazsi z celého cenového rozpéti.

Smyslem zapocteni ndjemného v mistné obvyklé vysi pro Ucely doplatku na bydleni je, aby
bylo mozné komercni bydleni v daném misté zajistit, a aby stat nehradil prostfednictvim
davky neprimérené vysoké ndjemné. Srovnavani pouze byt levnéjsich nebo naopak pouze
bytl s vysokym najemnym je proti smyslu pravni Upravy. Pfi tvorbé primérného najemného
Urad prace samoziejmé muze vyloucit chybné, nevérohodné Udaje a Udaje s extrémnimi
hodnotami. Vysledna vySe ndjemného v misté obvykld by vsak vidy méla odpovidat
pramérnym hodnotdm. Pokud ufad prace zohledni najemné v ¢astce, kterd neodpovida
mistné obvyklému ndjemnému, miZe osoba v hmotné nouzi ztratit dosavadni bydleni.

Znalost vySe priimérného (obvyklého) najemného je dulezitym faktorem pro posuzovani
dostupnosti bydleni.

2.3 Zdroje informaci o najmech

Ke zjisténi nejméné tfi udaju o srovnatelném najemném v dané lokalité mlze urad prace
pouzit vice zdrojl. Vedle Udajd o vysi ndjemného, které vyplyvaji ze spist jinych klient(
v hmotné nouzi, mlGZe pfi stanovovani mistné obvyklého ndjemného vychazet také
z inzertnich nabidek, sdéleni pronajimateld a podpUrné i z mapy ARK. Nasledujici kapitoly
predstavuji komentar ke zjisténim tykajicim se tfi zdroja: sdéleni bytovych druZzstev ohledné
byt uzivanych ¢leny druzstva (kapitola 2.3.1), sdéleni obci ohledné najemného v obecnich
bytech (kapitola 2.3.2) a mapy ARK (kapitola 2.3.3).

2.3.1 Sdéleni bytovych druzstev ohledné byt( uzivanych ¢leny

Castka mistné obvyklého nadjemného musi byt podle Sdéleni generdlniho Feditelstvi
stanovena oddélené pro byty s trznimi ndjmy a pro obecni byty. Pfi uréovani mistné
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obvyklého ndjemného je mozné vychdazet z Udaja o vysi najemného v bytech, které druzstvo
pronajima osobdm, jez nejsou jeho ¢leny. Tuto moznost dle dotaznikového Setfeni vyuziva
55 kontaktnich pracovist (32 %, graf 9, kapitola 1.3.3).

Vedle toho v dotaznikovém Setfeni 76 kontaktnich pracovist (44 %) uvedlo, Ze za zdroj
k urCeni v misté obvyklého najemného vyuziva i sdéleni bytovych druzstev ohledné byt
uzivanych cleny druzstva (graf 9, kapitola 1.3.3). Jak Ize dale vycist ze zjisténi (graf 14,
kapitola 1.3.3), informace o vysi ndjmu v druZstevnich bytech uzivanych ¢leny druZstva
pouziva vétsSina z téchto kontaktnich pracovist pro ucely stanoveni ¢astky mistné obvyklého
najemného pro byty druzstevni (95 %, 72 ze 76 pracovist), 12 kontaktnich pracovist pro byty
s trznimi najmy (16 %) a dvé kontaktni pracovisté pro byty obecni (3 %). Tento postup vsak
odporuje jak obecné zavazné pravni Upravé, tak Sdéleni generalniho feditelstvi.

Pravni Uprava vibec nepodita se zjistovanim cenové hladiny ndajma v druzstevnich bytech
uzivanych ¢leny druistva. V pfipadé druzstevnich bytQ, které uZivaji clenové druistva,
se obvyklé ndjemné nezjistuje. U byt v druzstevni formé bydleni se odlvodnéné naklady
na bydleni zapocitavaji maximalné do vyse srovnatelnych ndkladd na bydleni podle § 25
odst. 1 pism. b) zakona o statni socialni podpore.

Nelze ani zapocitavat Udaje z ndjmu druzstevniho bytu ¢lenem druZstva dohromady s udaji
o béznych komercnich najmech bytu. Je nepfipustné, aby organ pomoci v hmotné nouzi
vyuzival pfi stanovovani mistné obvyklého najemného Udaje o wvysi ndjemného
v druzstevnich bytech, pokud je uZivaji ¢lenové druZstva. V pfipadé urcovani obvyklého
najemného pro byty s trznim najmem a byty obecni nelze druZstevni byt uzivany ¢lenem
druZstva povaZovat za byt srovnatelny.

Nafizeni vlady €. 453/2013 Sb. zdlraznuje, ze pfi zjistovani srovnatelnosti se nezohledriuje
najemné z bytd, které jsou druzstevnimi byty uZivanymi éleny druzstva.'®

Sdéleni generalniho feditelstvi rovnéz v ¢l. V bodu 2. stanovi, Ze ndjemné uvedené
v ndjemnich smlouvach, ze kterych jsou zfejmé nadstandardni vazby, nelze povaZzovat
za vhodny zdroj k urceni vySe najemného v misté obvyklé. U bézného komerc¢niho najmu
bytu neni standardni, Ze je ndjemce bytu zdroven ¢lenem prislusného bytového druzstva,
které vlastni ¢i spravuje takovy byt.

Zapocteni nesrovnatelnych byt pfindsi zkresleni Gdajli pro rozhodovani o doplatku
na bydleni.

2.3.2 Informace od obci tykajici se ndjemného v obecnich bytech

Sdéleni generalniho feditelstvi zdlraznuje, Ze Ufad prace by mél stanovit mistné obvyklé
najemné zvlast pro byty trini a zvlast pro byty ve vlastnictvi obce.

Zvyzkumu vyplynulo, Ze sdéleni obci o vysSi ndjemného v obecnich bytech jako zdroj
informaci vyuZiva celkem 141 kontaktnich pracovist (82 %, graf 9, kapitola 1.3.3). Pficemz
deset kontaktnich pracovist tyto informace pouziva v pfipadech, kdy Zadatelem o doplatek
na bydleni je ndjemce triniho bytu (7 %, graf 11, kapitola 1.3.3), a osm kontaktnich pracovist

16 Ustanoveni § 4 odst. 3 pism. d) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sbh.
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v pfipadech, kdy je Zadatelem o davku ndjemce bytu druistevniho (6 %, graf 11, kapitola
1.3.3).

Obec casto upravuje specifické podminky pro vybér najemce obecniho bytu, disponuje-li
bytovym fondem. Nezfidka obec upfednostiiuje socidlné slabé obyvatele, ¢imz realizuje
socialni politiku a naplfiuje povinnost vyplyvajici z § 35 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisl. V souvislosti s tim stanovi nizsi
najemné, nez za které jsou v dané lokalité pronajimany byty trini. V obecnich bytech je
najemné zpravidla nizsi nez v bytech s trznim ndjemnym.

Z téchto dlvodu by mél urad prace informace sdélené obcemi o najemném v obecnich
bytech vyuzZivat jen pro ucely stanoveni obvyklého najemného pro byty obecni, nikoli
pro byty trzni, ¢i dokonce druZstevni.

Pokud by utfad prace zohlednil udaj o vysi ndjemného v bytech obecnich jako jeden
z vychozich udaji pro uréeni mistné obvyklého najemného, mize dojit ke zkresleni vysledné
¢astky najemného obvyklého v daném misté. Ufad prace by proto nemél Udaj o vysi
najemného v bytech obecnich vyuZivat pro uréovani mistné obvyklého najemného
v pfipadé, Ze Zadatel o doplatek na bydleni je ndjemce trzniho bytu.

Také narizeni vlady €. 453/2013 Sh. vyluéuje zohledriovani najemného z bytl, které maji
ndjemné limitovdno v souvislosti s podporou z vefejnych prostfedkd.'’

233 Asociace realitnich kancelafi (ARK)

Podplrné Ize vyuZit téZ udaje z mapy ndjemného ARK. Udaje z této mapy mze Gfad prace
pouzit k ovéreni vysledk ziskanych vlastnim prosetienim, a to naptiklad k ovéreni vysledk
ziskanych vlastnim Setfenim v misté obvyklého ndjemného (napf. pro vylouceni zcela
excesivnich hodnot obvyklého najemného), nikoliv pro samotny jeho vypocet.

Z vyzkumu vyplynulo, Ze 11 kontaktnich pracovist vyuzivd mapu ARK jako rovnocenny zdroj
s jinymi zdroji, coZ predstavuje témér tretinu z kontaktnich pracovist pouzivajicich tento
zdroj (29 %, graf 19, kapitola 1.3.3). Takovy postup neni spravny. Pouze k dodate¢nému
ovéreni vysledkl ziskanych vlastnim proSetfenim ji vyuziva 24 kontaktnich pracovist, témér
dvé tretiny kontaktnich pracovist vychazejicich z tohoto zdroje (63 %, graf 19, kapitola
1.3.3).

Mapa najemného ARK méla slouzit jako pom(icka realitnim makléfiim, odborné i laické
vefejnosti v orientaci na trhu s nemovitostmi. Asociace realitnich kancelafi tvofila cenovou
mapu na zakladé udajl o skutecné realizovanych cenach nemovitosti sdélenych jejimi
¢lenskymi kancelafemi, neclenskymi kancelafemi a dalSimi subjekty. Mapa obsahuje
pramérnou vysi ndjemného za m? zjisténou na zakladé statistickych metod (extrémni udaje
jsou provérovany a pfipadné vyrazovany). K pouZitelnosti idaji ARK se ochrance vyjadril
napfiklad ve zpravé o $etfeni z vlastni iniciativy v roce 2019.®

17 Ustanoveni § 4 odst. 3 pism. f) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.

18 Zprava oSetfeni zvlastni iniciativy zedne 4. 2. 2019, sp. zn.: 7005/2018/VOP, dostupna z:
https://eso.ochrance.cz/Nalezene/Edit/7726.
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V soucasné dobé jsou udaje z ARK volné dostupné pouze omezené, zejména nejde
vyhledavat podle konkrétni adresy (tato moznost je nové zpoplatnéna). Sdm provozovatel
webovych stranek upozorriuje, Ze vefejna ¢ast vizualizace znazortfiuje primérné ceny v m?
vobcich nad 5000 obyvatel. Pro zjiSténi podrobnéjsiho zobrazeni (napf.
pro okres/obec/c¢ast obce) je nutna individualni objednavka.

Problémem pfi pouzZivani mapy ARK je skutecnost, Ze na rozdil od vlastniho prosetfeni
nejsou k dispozici podrobné zdrojové udaje, z nichZz vychazeji ¢astky uvedené v mapé.
Pfedevsim neni uvedeno, z jakych velikosti bytu zpracovatel mapy vychazel, za jaké ¢asové
obdobi jsou Udaje o jednotlivych ndjemnych a ani, jak ¢asto jsou aktualizovany. V daném
pripadé ufad prace na zadkladé informaci z mapy najemného ARK s vyuZitim udajd
z inzertnich nabidek realitnich kancelafi a z ndjemnich smluv klient( (adresy a vyméry byta)
vypocetl primérné najemné v jednotlivych oblastech. Z mapy ndjemného ARK vsak nelze
Zjistit pfesnou vysi prdmérného ndjemného na m? na konkrétni adrese. Aktudlni vefejné
dostupnd mapa neobsahuje zemépisné Udaje, a neni tak mozné z ni zjistit Udaje platné
pro danou obec. Informace uvedené v této mapé proto nemohou slouZit jako podklad
pro stanoveni ¢astky mistné obvyklého najemného. Udaje z mapy ndjemného ARK lze
pfi stanoveni této ¢astky pouZzit pouze podplrné, zpravidla pro ovéreni vysledkl ziskanych
vlastnim Setfenim (napf. pro vylouceni zcela excesivnich hodnot obvyklého ndjemného),
nikoliv pro samotny jeho vypocet.

Na moznost pouze podplrného vyuziti mapy ARK upozoriiuje i Sdéleni generalniho
feditelstvi.

2.4 Ovéreniredlné dostupnosti bytd

Pro aplikaci porovnavaci metody museji byt splnény dvé podminky — porovnavané byty
se museji v dané obci bézné pronajimat a udaje o realizovanych prondjmech museji byt
dostupné. Podle Sdéleni generdlniho teditelstvi je nutno individualné posoudit, zda je
dlvodné setrvani prijemce davky pravé v uZivaném byté. Je-li totiZz pro setrvani v byté
dlvodem skutecnost, Ze v misté neni v daném Case dostupny pfiméreny levnéjsi byt, jde
o situaci, kdy se obvyklé ndjemné neda urcit. V takovém ptipadé je mozné prihlédnout k vysi
normativnich naklad{ podle zdkona o statni socialni podpofre.

Neni mozné, aby organ pomoci v hmotné nouzi zapocital pro ucely doplatku na bydleni
v mistné obvyklé ndjemné v dané lokalité, aniz by zkoumal, zda md klient moZnost
prestéhovat se do jiného levnéjsiho primérené velkého bytu. Pfi zkoumani redlné
dostupnosti levnéjsich byt v dané lokalité, které jsou zdrojem pro stanoveni mistné
obvyklého ndjemného, mohou zaméstnanci orgdnu pomoci v hmotné nouzi vyuzit znalosti
mistnich poméra, vlastniho mistniho Setfeni, mohou oslovit obecni Urad, ziskat informace
z inzerce, od realitnich kancelafi & soukromych pronajimatel(. Urad prace by mél také vzit
v Uvahu existenci jistoty, ktera v soucasné dobé muze predstavovat znacnou prekazku pro
nalezeni jiného bydleni pro osobu v hmotné nouzi. Vysi mistné obvyklého najemného nelze
stanovit tak, aby klient nemél moZznost za ndjemné v takto stanovené ¢astce najit v dané
lokalité bydleni.
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Zapocteni ndjemného v takové vysi, ktera neodpovida mistné obvyklému najemnému, mize
vést ke ztraté dosavadniho bydleni, coZ je v rozporu s Gi¢elem pomoci v hmotné nouzi. Cilem
pomoci v hmotné nouzi je zajistit lidem v hmotné nouzi pfimérené bydleni.

Pfesto 76 kontaktnich pracovist (41 %) v dotaznikovém Settfeni uvedlo, Ze nezohlednuje
redlnou dostupnost cenové primérenych byt (graf 20, kapitola 1.4). Pfiblizné c¢tvrtina
z téchto kontaktnich pracovist, pouze 28 (26 % graf 21, kapitola 1.4), ovéfuje redlnou
dostupnost u vSech Zadosti o vyplaceni doplatku na bydleni. Tato dobra praxe je rozsifena
zejména na kontaktnich pracovistich v Usteckém (6 pracovist), Jihomoravském (5 pracovist)
a Zlinském kraji (4 pracovist).

2.5 Doporuceni

Vzhledem k tomu, Ze vysSe zjisténé nedostatky jsou v podstaté nedostate¢nym naplnénim
zakonnych pozadavk( a jiz existujiciho vnitfniho predpisu Uradu prace, urcujicich postup
urcovani v misté obvyklého najemného, nenavrhujeme konkrétni opatfeni k napravé.
Se zpravou sezndmime zastupce ministerstva, generdlniho reditelstvi a krajskych pobocek.
V ramci své fidici pisobnosti by uvedené subjekty mély zajistit, aby do budoucna kontaktni
pracovisté postupovala v souladu s pravidly a principy, které jsme uvedli v této zpravé.

Nelze vyloudit, Ze pfi zjisténi nedostatkl ministerstvo zahdji v konkrétnich pfipadech
prezkumnad fizeni nebo vyda prikazy k zahajeni zménovych fizeni, coz ve svém dlsledku
mUZe vést i ke zlepseni a sjednoceni spravni praxe Uradu prace.
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Obsahova analyza podkladu
pro stanovovani obvyklého najemneho

Druhym vyzkumnym ndstrojem analyzy stanovovani obvyklého ndjemného byla obsahova
analyza podkladd, které kontaktni pracovisté pouZivaji pti vyhodnoceni Zadosti o doplatek
na bydleni. Cilem bylo zjistit, zda podklady obsahuji vSechny ndlezZitosti v souladu
se Sdélenim generalniho feditelstvi'® (kapitola 3). Vysledky vyzkumu jsou doplnény pravnim
komentarem v samostatné kapitole (kapitola 4).

Pti vyzkumu jsme analyzovali jednotlivé postupy zjisténi vySe mistné obvyklého najemného,
které jsme identifikovali v doloZenych podkladech. Za samostatny postup jsme povazovali
zpUsob stanoveni vySe mistné obvyklého najemného vlastnim prosetfenim nebo jinym
zpUsobem zjisténi, ktery je platny pro Uzemni jednotku uréenou kontaktnim pracovistém
dle vlastniho ¢lenéni. Jedno pracovisté si mUZe stanovit samostatny postup pro vice
Uzemnich jednotek. U jedné Uzemni jednotky mze dale stanovit samostatné postupy
pro rdzné typy vlastnictvi srovnavanych bytl (obecni a trzni). Proto se v této Casti analyzy
objevuje vyrazné vice postupl nez kontaktnich pracovist.

3. Analyza vysledk( obsahové analyzy

Pti obsahové analyze jsme se zaméfili na podklady, kterd jednotlivd kontaktni pracovisté
pouzivaji pfi stanoveni obvyklého najemného pro systém davek pomoci v hmotné nouzi.
V rdmci svého obvodu si mohou kontaktni pracovisté stanovit rizné postupy pro urceni
obvyklého ndjemného. Proto se prvni ¢ast se zaméfuje na pocty jednotlivych postupl
v kontextu uzemniho clenéni kontaktnich pracovist (kapitola 3.1). Vramci jednotlivych
postupl se vySe ndjemného muze navic liSit s ohledem zpUsob uzivani bytu (obecni, trzni).
Ve druhé ¢&asti proto sledujeme, zda jednotlivé postupy rozliSuji mezi obecnimi
a druzstevnimi byty (kapitola 3.2), a v nasledujici ¢asti detailnéji porovnavame obecni a trzni
byty s ohledem na to, jakym zplsobem pracovisté vyhodnocuji informace o bytech, z nichz
vychazi pti stanoveni obvyklého ndjemného (kapitola 3.3). Ve ¢tvrté ¢asti se vénujeme tomu,
z jakych zdroji vychazi pracovisté pti stanoveni obvyklého najemného zvlast pro trini
a obecni byty (kapitola 3.4). Pata ¢ast se zaméruje na naleZitosti prehledové tabulky, ktera
slouzi k vyhodnoceni nejméné tii srovndvanych byt ke zjisténi v misté obvyklého
najemného (kapitola 3.5). Nasledujici ¢ast srovnava obecni a trini byty z hlediska doby, kdy
kontaktni pracovisté naposledy stanovila vysi obvyklého najemného pro dany Uzemni celek
(kapitola 3.6), a posledni ¢ast se vénuje zjisténim dalSich nesrovnalosti v podkladech
(kapitola 3.7).

19 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN €. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého ndjemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.
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3.1 Uzemni jednotky, pro které je stanoveny samostatny postup obvyklého
najemného

Vyse doplatku na bydleni se odviji od stanoveni obvyklého ndjemného. JelikoZ se vyse najma
mohou znaéné lisit v rdmci obvodu kontaktniho pracovisté, mohou si jednotlivd kontaktni
pracovisté stanovit vice postupt pro urceni obvyklého nadjemného. Z tohoto divodu jsme se
rozhodli sledovat veskeré postupy stanoveni obvyklého ndjemného tak, jak si je vnitfné ¢leni
kontaktni pracovisté.

Prvnim ukazatelem je pocet postupll stanovenych na zakladé vlastniho prosetreni
jednotlivych kontaktnich pracovist (graf 23). Nejvice kontaktnich pracovist, vice neZ tretina,
ma jen jeden postup stanoveni obvyklého ndjemného na zakladé vlastniho prosetreni
(36 %). Dva postupy pouziva vice nez Sestina kontaktnich pracovist (17 %), pricemz graf 23
zobrazuje sestupnou tendenci. Tfi postupy ma stanoveno méné nez desetina kontaktnich
pracovist (8 %) a o tfi kontaktni pracovisté méné si stanovi Ctyfi postupy (7 %, 10 ze 153).
Pét postupl si stanovi pouhd dvacetina kontaktnich pracovist (5 %). Pouze jednotky
kontaktnich pracovist mély vice neZz Sest postupu stanoveni obvyklého najemného na
kontaktni pracovisté, proto jsme se tyto Udaje rozhodli zaznamenat na Skale. Méné nez Sest
postupl si stanovi témér ti Ctvrtiny kontaktnich pracovist (73 %), zatimco mezi Sesti a deseti
postupy si stanovi témér Sestina kontaktnich pracovist (15 %). Méné neZ desetina
kontaktnich pracovist (8 %) ma 11 az 20 samostatnych postupl a jen pét kontaktnich
pracovist si stanovi vice nez 20 postupl vypoctu obvyklého najemného v ramci svého
obvodu (3 %).

Graf 23 Pocet postupll stanoveni obvyklého najemného na jedno kontaktni pracovisté
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Graf 24 ukazuje, Ze pocty postupu se lisi i mezi jednotlivymi kraji. Primeérné si kontaktni
pracovisté vramci kazdého kraje stanovi 51 postupl. PricemZ nejvice postupl ma
Jihomoravsky kraj, ktery pro své Uzemi stanovi pres sto postupl a které tvofi priblizné
Sestinu vSech postupl (16 %, 112 ze 716). Naopak nejméné postupl, méné nez dvacetinu
ze vsech postupd, si stanovi Hlavni mésto Praha a Jihocesky kraj (4 %, 26 ze 716).

Graf 24 Pocet postupl stanoveni obvyklého najemného dle krajd (N=716)
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Samotny postup stanoveni obvyklého ndjemného je vdzan na Uzemi, jehozZ vySe ndjemného
jsou vdaném misté srovnatelné. Obsah pojmu ,dané misto” urcuje pfislusné kontaktni
pracovisté a nejéastéji timto pojmem oznaluje obec, méstskou &ast ¢i obvod.?° U mensich
obci, kde nedochazi k vyraznym rozdilim ve vySi ndjemného, se mlze jednat i o vice obci
dohromady. Jak je patrné z grafu 25, nejcastéji kontaktni pracovisté stanovi samostatné
postupy pro celou obec, a to u t¥i ¢tvrtin postupd stanoveni obvyklého najemného (76 %).
Kontaktni pracovisté stanovuji vice nez desetinu postupl pro méstské casti (12 %), a stejné
tak vice neZ desetinu pro vice obci dohromady (11 %). Jen minimum postupl kontaktni
pracovisté stanovuji pro celé uUzemi kontaktniho pracovisté (1 %, 4 ze 716).
A u zanedbatelného poctu postupli jsme z podkladid nedokazali identifikovat, pro kterou
tuzemni jednotku je platny (< 1%, 2 ze 716).

Graf 25 Typy Uzemnich jednotek, pro které je stanoven samostatny postup stanoveni
obvyklého najemného (N=716)
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Skutecnost, Ze kontaktni pracovisté nejc¢astéji stanovi postupy pro celou obec, je patrna
i z grafu 26, ktery se zamérfuje na poméry zastoupeni Uzemnich jednotek u postupl v ramci
jednotlivych krajd. Ve vétsiné krajd jsou vice nezZ tfi Ctvrtiny postupl stanovené pro jednu
celou obec, nejméné v Moravskoslezském kraji (55 %) a nejvice v Libereckém kraji (96 %).
Jen ve dvou krajich je nejvice zastoupena jind Uzemni jednotka. Prvnim z nich je HI. m. Praha,
ve které jsou vSechny postupy stanoveny pro jednotlivé méstské ¢asti (100 %). Druhym je
Pardubicky kraj, kde jsou vice nez ¢tyfi pétiny postupll stanoveny pro vice obci (93 %).

Podle samostatnych méstskych ¢&asti ¢leni kontaktni pracovisté v krajich, ve kterych
se nachazeji nejvétsi ceska mésta (Praha, Brno, Ostrava, Plzen). V téchto krajich je vice nez
pétina postupll stanovena pro samostatné méstské ¢asti (nejméné Jihomoravsky kraj 20 %;
nejvice Moravskoslezsky kraj 35 % a HI. m. Praha 100 %). Nad ramec téchto mést maji
kontaktni pracovisté stanoveno obvyklé ndjemné pro samostatné méstské casti také
v pfiblizné Sestiné postupl v Karlovarském kraji (17 %), méné nez desetiné postupu

20 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN €. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého ndjemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.
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v Usteckém kraji (8 %) a v jednom postupu shodné kraj Vysocina (3 %) a Stfedocesky kraj
(3 %).

Samostatny postup pro vice obci dohromady je stanoven ve vétsiné krajd, zpravidla se jedna
priblizné o dvacetinu ze vSech postupul stanovenych v daném kraji (nejméné 3 %, nejvice
7 %). Vétsi pomér zastoupeni postupl pro vice obci dohromady ma zminény Pardubicky kraj
(93 %) a Kralovéhradecky kraj, kde je tento postup stanoveny v priblizné Sestiné pfipadl
(17 %). Mensi pomér zastoupeni postupl maji v jednotkach pripadd kraj Plzensky (1 %),
Jihomoravsky (1 %) a Ustecky (1 %). V Karlovarském kraji a v Hl. m. Praha se postup pro vice
obci dohromady nevyskytoval.

Graf 26 Pomér typll Uzemnich jednotek, pro které je stanoven samostatny postup stanoveni
obvyklého najemného dle krajii (N=716)
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3.2 Stanoveni postupu podle typu uzivani bytu

JelikoZ se Castky najemného v daném misté i ¢ase mohou lisit podle typd uzZivanych bytd,
musi byt ¢astka v rdmci obce stanovena oddélené pro byty s trznimi najmy
a pro obecni/méstské byty?'. Zaroveri je mistné obvyklé najemné na zdkladé vlastniho
prosetieni stanoveno tak, Ze jsou porovnany vyse najmu u nejméné tfi srovnatelnych byta.
V tomto ohledu nds zajimalo, zda jsou v podkladech mezi srovnavanymi byty zatazeny jen
byty srovnatelné z hlediska typu uzivani (tzn. trzni s trznimi, obecni s obecnimi apod.), nebo
zda kontaktni pracovisté pfi srovnavani smésuji trzni, obecni a druzstevni byty.

Graf 27 ukazuje, Ze pracovisté u naprosté vétsiny postupl srovnavaji jen srovnatelné byty
(96 %). Zatimco jen u jednotek postupl kontaktni pracovisté nerozlisuji mezi typy bytl (2 %,
11 ze 714) &i smésuji trini s obecnimi byty (1 %, 7 ze 714). Je vSak tfeba dodat, Ze jsme
u nékolika desitek postupl, které srovnavaji jen srovnatelné byty, identifikovali jiny typ
smésovani nez podle typu uzivani bytu — vramci nékteré z kategorii (trzni, obecni,
druzstevni) byl mezi srovnatelné byty zafazen napf. podnajemni, sluzebni ¢i cirkevni byt
(7 %, 53 ze 714).

Graf 27 Smésovani trznich, obecnich a druZstevnich bytl (N=714)
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Dale jsme sledovali, zda jsou postupy stanoveny pro obecni byty, pro trzni byty nebo pro oba
typy uZivani bytd. V tomto ohledu se Ize domnivat, Ze u postupl stanovenych jen pro jeden
typ uzivani bytu, bude u druhého typu uZivani bytu dochazet ke stanoveni jinym postupem
(napf. na zakladé skutecnych nakladl ¢i na zakladé tabulky normativnich nakladd podle
zakona o statni socialni podpore). Aby nedoslo ke zkresleni, mezi takto analyzované postupy
jsme nezahrnuli pfipady, ve kterych postupy smésuji obecni a trzni byty dohromady, nebo
ve kterych nerozlisuji mezi typy uzZivani bytu v rdmci vypoctu. Analyzovali jsme tedy pouze

21 Srov. Sdéleni generalniho feditelstvi.
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postupy stanoveni obvyklého ndjemného, ve kterych srovndvaji jen srovnatelné byty
a ve kterych smésuji trini a druzstevni byty.

Jak je patrné z grafu 28, vice neZ tfetina postupl je stanovena pro oba typy uzivani bytu
(35 %). Podobny pomér postupl upravuje pouze obecni byty (34 %) a méné neZ tretina
postupl je stanovena pouze pro trini byty (31 %).

Graf 28 Pomér typl bytl, pro které kontaktni pracovisté stanovi samostatny postup
stanoveni obvyklého ndjemného v dané Uzemni jednotce (N= 696)
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3.3 Rozdéleni srovnatelnych bytd

Obvyklé najemné na zakladé vlastniho proSetfeni stanovuji kontaktni pracovisté tak,
Ze porovndvaji vySe ndjmu u nejméné tfi srovnatelnych byt nachazejicich se v misté, kde
se nachazi i posuzovany byt. Srovnatelnost najmu je urcena i velikosti bytu. Predevsim
ve vétsich méstech byva najem u mensich byth vyssi neZz u velkych bytl (prepocteno
na 1 m?).?> Z tohoto dlivodu nds zajimalo, zda ve svych podkladech kontaktni pracovisté
rozdéluje srovnatelné byty podle velikosti na malé, velké a stredni (graf 29).

vv v

U trZnich bytd jsou v témér ctyrech pétinach postupl byty rozdéleny podle velikosti na malé,
stfedni a velké (78 %), zatimco u obecnich bytd kontaktni pracovisté takto rozdéluji v necelé
Sestiné postupl (15 %). Ve dvou tretinach postupl upravujicich vypocet pro obecni byty
kontaktni pracovisté nerozdéluji byty podle zadného klice (66 %). Trini byty nerozdéluje
podle zadného kli¢e pétina postupli (20 %). U nékolika jednotek postupd tykajicich se trznich
bytd jsme nemohli identifikovat, zda srovnatelné byty rozdéluji ¢i nerozdéluji (2 %, 8 ze 471),
protoze nebyly dolozeny pfislusné podklady. V jesté méné postupech kontaktni pracovisté
rozdéluji trzni byty podle velikosti, ale jinak nez na malé, stfedni a velké (1 %, 4 ze 471).
U obecnich byt neceld desetina postupl rozdéluje byty jinak nez podle velikosti (9 %)
a u stejného poméru postupt jsme sice identifikovali rozdéleni byt do kategorii, ale nebylo
specifikované kritérium, podle kterého byly byty do danych kategorii zarazeny (9 %).

Graf 29 Pocet postupl stanoveni obvyklého ndjemného pro trini a obecni byty podle klice,
podle kterého rozdéluji srovnatelné byty (N1= 471, N2= 492)
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22 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN €. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého ndjemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.
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Déle jsme sledovali, zda kontaktni pracovisté v ramci kazdé kategorie (at uz velikostni,
¢i nikoliv) srovnavaji alespon tfi srovnatelné najmy. Jak zobrazuje graf 30, u trznich byt(
kontaktni pracovisté srovnavaiji tfi a vice byt v kazdé kategorii u vice nez tfi ¢tvrtin postupl
stanoveni obvyklého najemného (76 %) a zdroven u vice neZ desetiny postupl srovndvaji
kontaktni pracovisté tfi a vice bytl v rdmci alespon jedné z kategorii (12 %). U obecnich byt
se srovnavaji tfi a vice bytd priblizné v desetiné postupl (12 %), a v rdmci alespon jedné
z kategorii tak srovnava jen 17 postupl (3 %, 17 ze 492). Pfi srovnavani obecnich byt
kontaktni pracovisté nejc¢astéji v podkladech uvadéla jen konecné ¢astky, ve vice nez ¢tyr
pétinach postupl (83 %). U trZnich bytl to byla necela desetina (9 %). Jen ve 13 postupech
u trznich byt pracovisté srovnavaji jeden aZ dva byty vramci vSech kategorii (3 %,
13 ze 472). Takto srovnavaji byty pouze v jednotkach postupd, které se tykaji obecnich byt
(1%, 4 ze 492).

Graf 30 Pocet postupl stanoveni obvyklého ndjemného pro trini a obecni byty podle poctu
bytl srovnavanych v kazdé kategorii (N1= 472, N2=492)
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3.4 Zdroje pro vypocet obvyklého najemného

Stanoveni vyse obvyklého najemného vychazi ze srovnatelnych byt v daném misté, které
kontaktni pracovisté vybiraji z dostupnych zdrojd. Z tohoto divodu jsme u jednotlivych
postupl sledovali, jaké zdroje se v podkladech objevuji a jak s nimi kontaktni pracovisté
nakladaji pfi uréovani ¢astky obvyklého ndjemného pro dany tzemni celek.

Jak ukazuje graf 31, u vétsiny postupl tykajicich se trznich bytl se nam ze zaslanych
podkladd podafilo zjistit zdroje informaci pouzité pro vypocet obvyklého najemného (98 %).
Zdroj informaci byl ve spisu dohledatelny u tfi ¢tvrtin postupl upravujicich postup
pro obecni byty (75 %).

Graf 31 Pocet postupll stanoveni obvyklého najemného, u kterych Ize zjistit zdroj informaci
o0 najmech pfi stanoveni obvyklého najemného pro trini byty (N1=472) a obecni byty
(N2=492)
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Jak je patrné z grafu 32, zaméfili jsme se na typy zdroji postupl pro trini byty, pricemz
pro vétsinu postupt tykajicich se trznich byt slouzi jako zdroj spisy jinych klientl (95 %).
U vétsiny z téchto postupl se nam podafrilo smlouvy z téchto spisti v podkladech vyhledat
(89 %) a u 28 postupl kontaktni pracovisté uvedla, Ze tento zdroj byl pouzit k vypoctu vyse
obvyklého ndjemného, ale nedolozZila ho v zaslanych podkladech (6 %). Druhy nejcastéjsi
zdroj pro trzni byty, ktery kontaktni pracovisté pouZivaji ve vice neZ tretiné postupl, byly
inzertni nabidky soukromych pronajimatel( trinich bytl a realitnich kancelafi (34 %).
Vétsina pouZitych inzertnich nabidek byla v podkladech doloZena (31 %) a u 15 postupl
nebyla doloZena (3 %, 15 ze 461). Tfetim nej¢astéjsim zdrojem informaci pro vypocet ¢astky
obvyklého najemného byla sdéleni realitnich kancelari, kterad kontaktni pracovisté pouzivaji
k vypoctu priblizné u desetiny postupd (11 %). Pricemz vétSina pracovist tento zdroj doloZila
v zaslanych podkladech (7 %, 33 ze 461). Z mapy ARK vychazi kontaktni pracovisté v necelé
desetiné postupl (8 %), pricemz pfriblizné polovina z nich tento zdroj dolozila v podkladech
(4 %, 19 ze 461) a polovina z nich tento zdroj nedolozila (4 %, 17 ze 461). U méné
neZ dvacetiny postupl pouZivaji kontaktni pracovisté i sdéleni obce tykajici se vySe
najemného v obecnich bytech (4 %, 15 ze 461) a zaroven ve vétsiné z nich byl tento zdroj
doloZzen (3%, 12 ze 461). Je tfeba dodat, Ze u vice neZ poloviny postupl upravujicich vypocet
pro trzni byty vychazela kontaktni pracovisté pouze z jednoho zdroje (53 %, 244 ze 461).
Ve vétsiné pripad( se jednalo o spisy jinych klientl (94 %, 230 z 244) a méné Casto o inzerci
(5%, 11z 244) a sdéleni RK (1 %, 3 z 244).

Graf 32 Zdroje informaci o ndjmech pro stanoveni obvyklého najemného pro trini byty
(N=461)
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U postupUl tykajicich se obecnich byt(l jsme sledovali dva typy moznych zdroji — spisy jinych
klientd a sdéleni obce. Jak zobrazuje graf 33, kontaktni pracovisté pouzivaji sdéleni obce jako
zdroj ve vice nez Ctyrech pétinach postupl (84 %). U vétsSiny z téchto postupli se ndm
podafilo danda sdéleni v podkladech dohledat (57 %) a u vice neZ Ctvrtiny postupd chybél
tento zdroj v zaslanych podkladech (27 %). Kontaktni pracovisté vychazeji ze spist ostatnich
klientd v méné nez Ctvrtiné postupl (23 %), pficemz u necelé pétiny postupl méla kontaktni
pracovisté smlouvy z téchto spisti v podkladech doloZena (18 %) a u 17 postupl kontaktni
pracovisté nezaslala smlouvy, které pouzila k vypoctu obvyklého najemného (5 %, 17 z 369).
Pro doplnéni, témér ve dvou tretinach postupl pro obecni byty vychazel Ufad prace pouze
z jednoho zdroje (63 %, 233 z 369). Nejvice byla samostatné vyuZivana sdéleni obci (51 %,
190 z 369) a méné casto spisy jinych klient( (12 %, 43).

Graf 33 Zdroje informaci o najmech pro stanoveni obvyklého najemného pro obecni byty
(N=369)
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U doloZenych smluv, které vychazeji ze spist jinych klientd kontaktniho pracovisté, jsme
zkoumali, zda jsou tyto smlouvy platné v dobé aktualizace vySe obvyklého najemného.
Nasim zamérem bylo zjistit, zda jsou tyto podklady aktualni pfi stanoveni obvyklého
najemného pro trini byty a pro obecni byty (graf 34). U trznich byt( byla ve vice nez poloviné
postupl aktualni alespon jedna smlouva, ale nikoliv vSsechny dostupné smlouvy (54 %).
VSechny doloZené smlouvy méla kontaktni pracovisté aktudlni u necelé ¢tvrtiny postupt
tykajicich se trznich byt( (24 %). U vice nez Sestiny postupl jsme nedohledali datum posledni
aktualizace (16 %). Pouze v 16 postupech jsme neméli k dispozici smlouvy ve formatu,
ze kterého bychom mohli danou informaci zjistit (4 %, 16 ze 411). Najemni smlouvy neplatné
v dobé aktualizace pouZivala kontaktni pracovisté jen u jednotek postupl upravujicich
postup pro trzni byty (2 %, 8 ze 411).

U obecnich byt byly v nejvétsim poctu postupl, necelych dvou pétinach, platné vSechny
dolozené smlouvy (39 %). U necelé Ctvrtiny postupl byla aktualni alespon jedna smlouva,
ale ne vSsechny dostupné smlouvy (24 %). Ve vice nez pétiné postupl tykajicich se obecnich
bytl nebyly k dispozici podklady v takovém formatu, ze kterého bychom mohli danou
informaci zjistit (21 %). U necelé desetiny postupli neSlo dohledat datum posledni
aktualizace (9 %) a ve vice neZ dvacetiné postupl vychazel Grad prace z neplatnych smluv
v dobé aktualizace vyse obvyklého najemného (7 %, 5 z 67).

Graf 34 Platnost smluv, které slouZi jako doloZeny zdroj informaci o ndjmech pro stanoveni
obvyklého najemného pro trzni byty (N1=411) a obecni byty (N2=67)
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Aktualnost podkladid nas zajimala i u postupu, které vychazely z inzertnich nabidek a tykaly
se pouze trznich bytl. Proto jsme analyzovali doloZené inzertni nabidky pouZité pro vypocet
obvyklého najemného. Jak zobrazuje graf 35, kontaktni pracovisté vychdazela z inzertnich
nabidek platnych v dobé aktualizace obvyklého najemného u vice neZ dvou pétin postupl
(44 %). U vice neZ pétiny postup( byla platna alespon jedna inzertni nabidka (22 %) a u rovné
pétiny postupl nebylo k dispozici datum tisku inzertni nabidky (20 %). Desetina podklad
méla veskeré inzertni nabidky neplatné v dobé aktualizace (10 %). V analyze jsme dale
zjistili, Ze v nékterych ptipadech kontaktni pracovisté vychdzela z inzertnich nabidek, které
byly zvefejnény pred vice neZ jednim rokem (napf. vroce 2018). U Sesti postupl jsme
nemohli tento Udaj vyhodnotit, protoZe jsme neméli k dispozici podklady v takové podobé,
ze které by bylo mozné tuto informaci ziskat (4 %, 6 ze 144).

Graf 35 Platnost doloZenych inzertnich nabidek, které slouZi jako zdroj informaci o ndjmech
pro stanoveni obvyklého ndjemného pro trini byty (N=144)
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Podle podklad( upravujici vypocet pro trzni byty kontaktni pracovisté pouZivaji jako zdroj
mapu ARK v 36 postupech stanoveni obvyklého ndjemného (jak ukazuje graf 32). Ve vétsim
detailu nas zajimalo, jak s timto zdrojem zachazi, coZ ukazuje nasledujici graf 36. V poloviné
postupl, které tento zdroj pouZivaji, slouzi Udaje z mapy ARK pfi vypoctu jako zdroj
rovnocenny s ostatnimi zdroji (50 %). V necelé poloviné postupl pouZiva ufad prace
informace z mapy najemného k dodateénému ovéreni vysledk( vypocitanych z jinych zdrojl
(47 %). V jednom pfipadé ho urad prace pouzil jako jediny zdroj k urCeni vyse obvyklého
najemného (3 %, 1z 36).

Graf 36 ZpuUsob pouZiti informaci z mapy najemného ARK pfi stanoveni obvyklého
najemného pro trzni byty (N=36)
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3.5 Prehledova tabulka a jeji nalezitosti

Aby se nelisila praxe napri¢ Ceskou republikou, je tieba, aby byl postup stanoveni obvyklého
najemného podle vlastniho prosetfeni sjednoceny. Jednim ze zplsobl, jak tuto praxi
sjednotit, je vytvoreni prehledové tabulky, kde pfislusna kontaktni pracovisté porovnavaji
vyse ndjmu u nejméné tfi srovnatelnych byt podle Sdéleni generalniho reditelstvi. Nejprve
nas zajimalo, zda prehledové tabulky obsahuji veskeré udaje, ze kterych lze dohledat udaje
potfebné k uréeni vySe obvyklého ndjemného, a zda lze zkontrolovat jejich spravnost
a aktualnost (kapitola 3.5.1). Dale nas zajimalo, zda lze ovéfit, ze jsou aktudlni smlouvy,
ze kterych vychazi informace v prehledovych tabulkach (kapitola 3.5.2). Posledni oblasti,
kterd nas zajimala, bylo, jakym zplsobem kontaktni pracovisté v podkladech vyhodnocuji
informace o alespon tfech pronajimanych bytech (kapitola 3.5.3).

Jak je patrné z grafu 37, je velky rozdil mezi postupy pro trzni a pro obecni byty podle toho,
zda kontaktni pracovisté pouzivaji prehledové tabulky. Kontaktni pracovisté nema
prehledovou tabulku ve vice neZ ¢tyfech pétinach postupl stanovujicich obvyklé najemné
pro obecni byty (85 %). Zaroven u trznich bytd nema urad prace prehledovou tabulku
v priblizné pétiné postupl (21 %). To znamen3d, Ze témér ve Ctyfech pétinach postupt
pro trzni byty (79 %) se stanovi vySe obvyklého najemného na zakladé prehledové tabulky.
Tento Udaj u postupl upravujicich obecni byty predstavuje méné nez jednu pétinu (15 %).

Graf 37 Pocet postupd, které maji k dispozici pfehledovou tabulku pro stanoveni obvyklého
najemného pro trini byty (N1=472) a pro obecni byty (N2=492)

Tr#ni byty 372 (79%) 100 (21%)

Obecni byty 75 (15%) 417 (85%)
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3.5.1 Nalezitosti prehledové tabulky u stanoveni obvyklého najemného

Prehledova tabulka slouZi k prehlednému sjednoceni postupl stanoveni vySe obvyklého
ndjemného, moznosti dohledat uvedené udaje a kontrole jejich aktualnosti. Rozhodli jsme
se proto sledovat, zda prehledova tabulka srovnavajici trzni a obecni byty obsahuje
nalezitosti, ze kterych lze dané Udaje zjistit.

U trznich bytd jsme sledovali Sest moznych ndleZitosti, které zahrnovali informace o vysi
najemného, umisténi bytu, pronajimateli, podlahové plose bytu, zdroj udajli a udaj
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o aktudlnosti tabulky. Jak zobrazuje graf 38, veskeré tyto ndleZitosti mély prehledové
tabulky jen v 19 postupech (5 %, 19 z 372). U naprosté vétSiny tabulek u postupt
upravujicich trzni byty chybél alespon jeden ze sledovanych udajd (95 %). U obecnich byt
nas zajimalo, zda tabulka obsahuje pét typ( Udajd: informace o vysi najemného, umisténi
bytu, podlahové plose bytu, zdroj Gdajd a Udaj o aktualnosti tabulky. VSechny tyto naleZitosti
tabulky kontaktni pracovisté maji u témér dvacetiny postupt tykajicich se obecnich byt
(19 %). To znamena, Ze alespon jeden z udaju chybi u vice neZz Ctyf pétin postupl
upravujicich postup pro obecni byty (81 %).

Graf 38 Pocet postuptl obsahujicich vSechny néleZitosti prehledové tabulky pro stanoveni
obvyklého ndjemného pro trzni byty (N1=372) a obecni byty (N1=75)
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NaleZitosti pfehledovych tabulek pro trZni byty zobrazuje graf 39. Tabulky, které upravuji
postup pro trzni byty, nej¢astéji obsahuji vysi ndjemného ve vice nez 90 % postupl (93 %).
Zaznamenali jsme pfipady, kdy vySe najemného zahrnovala platby, které by nemély byt
zapocitany do vypoctu obvyklého ndjemného (napfiklad Ghrada za uzivani a ddrzbu zahrady,
platba za parkovaci statni ¢i platba pojistného). Plochu srovnavanych bytd obsahuje tabulka
v naprosté vétsiné postupl pro trzni byty (90 %). V témér trech ¢tvrtinach postupl obsahuje
tabulka udaj o jeji aktudlnosti (72 %) a priblizné dvé tretiny postupl obsahuji v tabulce
zdroje, ze kterych uvedené Udaje pochazi (64 %). Tabulka pro trZni byty u vice nez poloviny
postupl obsahuje udaje o umisténi srovnavanych bytl v obci (57 %). Pouze zhruba Sestina
postupl ma v tabulce uvedeny Udaj, ze kterého lze vycist typ pronajimatele srovnavanych
bytd, tj. zda jde o soukromého vlastnika, druzstvo apod. (17 %).

Graf 39 NaleZitosti prehledové tabulky u postupl, které stanovi obvyklé ndjemné pro trini
byty (N=372)
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NaleZitosti tabulek u postupl, které stanovi obvyklé najemné pro obecni byty (graf 40)
se mirné lis$i od ndleZitosti tabulek trZnich bytd. Naprosta vétSina postupl obsahuje
v tabulce vysi najemného, které srovnava (91 %). | u obecnich bytl, jsme zaznamenali,
Ze do vypocCtl byly zahrnuty platby nesouvisejici bezprostifedné s bydlenim (napftiklad
Uhrada za uZivani a udrzbu zahrady, platba za parkovaci statni ¢i platba pojistného).
U ¢tyrech pétin postupl tabulka obsahuje zdroje, ze kterych uvedené Udaje pochazi (80 %).
Udaj oznadujici aktudlnost tabulky zahrnuji vice ne? tfi Etvrtiny tabulek v postupech
tykajicich se obecnich bytl (77 %) a u vice nez dvou tretin postupl tabulka obsahuje plochu
srovnavanych bytll (67 %). Vice nez tretina postupl ma v tabulce obsazeny Udaje o umisténi
srovnavanych bytd v ramci obce (36 %).

Graf 40 NaleZitosti prehledové tabulky u postupt, které stanovi obvyklé ndjemné pro obecni
byty (N=75)

Vyse najemného 68 (91 %) 7 (9%)
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3.5.2  Udaje o aktualnosti smluv

Déle nds zajimalo, zda postupy, které pti stanoveni obvyklého ndjemného vychazi ze smluv
a zaroven maji prehledovou tabulku, uvadéji v prehledové tabulce udaj o aktudlnosti tohoto
zdroje.

Udaje o aktudlnosti pro trini byty predstavuje graf 41. Témér devét desetin tabulek postup(i
u trznich bytd neobsahuje v tabulce Zadné udaje, ze kterych by bylo mozné zjistit, zda jsou
smlouvy aktualni (89 %). Datum pocatku platnosti smlouvy ma v tabulce 22 postupl (6 %,
22 z 344). Pouze jednotky postupl maji v tabulce datum oznadujici konec platnosti smlouvy
(1%, 5 z 344) a podobny pocet postupl zahrnuje v tabulce datum pocatku a konce platnosti
smlouvy (1 %, 4 z 344). Pét postupll obsahuje jiné informace o aktualnosti smluv jako
napfiklad jen informace o platnosti vztahujici se ke kalendarnimu roku (1 %, 5 z 344). Jeden
postup obsahoval datum, ze kterého nebylo patrné, co oznacuje (< 1 %, 1 z 344).

Graf 41 Udaje o aktudlnosti smluv v ramci pfehledové tabulky u postupd, které stanovi
obvyklé najemné pro trini byty (N=344)
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Podobné jako u trznich bytd, i u obecnich byt vétsina postup(, vice nez tfi Ctvrtiny (78 %),
neobsahuji v tabulce zaddné Udaje, ze kterych by bylo mozné zjistit, zda jsou smlouvy aktualni
(graf 42). Informace o datu pocatku platnosti smlouvy maji v tabulce ¢tyri postupy (7 %,
4z 54). U tfi postupll tabulka obsahuje jiné informace o aktudlnosti smluv, jako napfriklad
jen informace o platnosti vztahujici se ke kalendarnimu roku (6 %, 3 z 54), a stejny pocet
postupl ma v tabulce datum, ze kterého nebylo patrné, co oznacuje (6 %, 3 z 54). Tabulka
u pouze jednoho postupu zahrnuje oznacujici konec platnosti smlouvy (2 %, 1 z 54), a stejné
tak u jednoho postupu obsahuje datum pocatku a konce platnosti smlouvy (2 %, 1 z 54).

Graf 42 Udaje o aktudlnosti smluv v rdmci prehledové tabulky u postup(, které stanovi
obvyklé ndjemné pro obecni byty (N=54)
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3.5.3 Zpusob vyhodnoceni informaci o nejméné tfech pronajimanych bytech

Prehledova tabulka slouZi ke srovnavani nejméné tfi srovnatelnych trznich ¢i obecnich byta.
Zajimalo nas proto, jakym zpUsobem urad prace vyhodnocuje informace o vysi alespon tfi
najma k ziskani Udaje, ktery by odrazel vysi ndjemného obvyklou v dané lokalité (graf 43).%3

U trznich bytl ve vice neZ dvou tretinach postupt (68 %) urad prace vypocital vysi obvyklého
najemného na zdakladé aritmetického priméru srovnavanych bytl, tj. seletl ceny
vyhledanych bytl a vydélil je poctem vyhledanych bytl. Obdobné kontaktni pracovisté
stanovilo obvyklé ndjemné ve vice nez poloviné postupt tykajicich se obecnich bytl (55 %).
Druhym nejcastéjsim typem vypoctu byl jiny zplsob vyhodnoceni, ktery kontaktni
pracovisté provedla v méné nez pétiné postupu u trznich bytl (17 %) a priblizné ve tretiné
postupl (33 %) u obecnich bytl. Do této kategorie spada napft. jind pocetni operace jako
nespecifikovany koeficient nebo kombinace medianu a aritmetického priméru v zavislosti
na velikosti bytu ¢i velikosti vzorku srovndvanych byt(. Dalsi typ vypoctu, median, kontaktni
pracovisté zvolila pfiblizné v desetiné postupt u trznich (10 %) i obecnich byt (9 %). V téchto
ptfipadech kontaktni pracovisté vybere castku, kterd se nalézd uprostifed seznamu
u obou typu bytd se ndm nepodatilo zjistit zplisob vyhodnoceni informaci o nejméné trech
pronajimanych bytech. Nezjistitelny postup byl u 16 postup( u trznich bytl (4 %, 16 z 372)
a u dvou postupl obecnich bytl (3 %, 2 ze 75).

Graf 43 Zpusob vyhodnoceni informaci o nejméné trech pronajimanych bytech
pro stanoveni obvyklého ndjemného pro trini byty (N1=372) a obecni byty (N2=75)
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23 Sdéleni vedouci oddéleni davek SSP a HN €. 5 /2015: Postup pfi uréeni v misté obvyklého ndjemného pro systém
davek pomoci v hmotné nouzi.

70



ombudsman Sp. zn.: 2239/2021/VOP/KK
vefejny ochrance prav

3.6 Posledni stanoveni obvyklého najemného

Zavérem nas zajimalo, jak ¢asto kontaktni pracovisté stanovi obvyklé ndjemné pro dany
uzemni celek, a tedy, zda Ize data uvedend v rdmci daného postupu povaZzovat za aktudlni
(graf 44). Kontaktni pracovisté stanovila obvyklé najemné pred méné nez rokem v pfiblizné
tfech Ctvrtinach postupl pro trzni byty (74 %) i pro obecni byty (78 %). Pred vice nez rokem
stanovila obvyklé najemné kontaktni pracovisté u 24 postupl pro obecni byty (5 %,
24 ze 492), zatimco pro trini byty se jednalo pouze o Sest postupt (1 %; 6 ze 472). Informaci
ohledné posledniho stanoveni obvyklého najemného se ndm nepodafilo z podkladl zjistit
u Ctvrtiny postupl tykajicich se trznich byt (25 %) a u necelé pétiny postupl upravujicich
obecni byty (17 %).

Graf 44 Posledni stanoveni obvyklého najemného pro dany Uzemni celek (N1=472, N2=492)
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3.7  Dal¥f zjigténi

Soucasti obsahové analyzy byl i zdznam poznamek tykajicich se podkladd pro stanoveni
obvyklého ndjemného nad ramec kddovaciho kli¢e. V pripadé, Ze si néktery z kodér( vsiml
nesrovnalosti v postupu ¢&i zdroji stanoveni obvyklého ndjemného, zaznamenal takové
zjisténi do poznamky k ptislusné otdzce. Na zdkladé poznamkového apardtu jsme
identifikovali nékolik opakujicich se témat. Prvnim tématem byly nesrovnalosti tykajici se
souctu podlahové plochy bytu (kapitola 3.7.1). Druhym tématem bylo zarazeni najma, které
byly nesrovnatelné v jinych aspektech nez stanovenych ve Sdéleni generalniho feditelstvi
(kapitola 3.7.2). Tretim tématem byly nesrovnalosti v zaokrouhlovani udajl pfi vypoctu
obvyklého najemného (kapitola 3.7.3). Dale jsme zaznamenali nesrovnalosti v seznameni
Ucastnika a poslednim tématem bylo uréeni obvyklého ndjemného Castkou (kapitola 3.7.4).
Posledni kapitola se vénuje postupim stanoveni obvyklého najemného, které jsme
vyhodnotili jako atypické (kapitola 3.7.5).

3.7.1 Vyméra bytu

Nejcastéji se opakujicim tématem bylo zafazeni Casti bytu, které neslouZi k bydleni,
do podlahové plochy bytu pfi vypoctu srovnatelného najemného. Nad ramec mistnosti
a prostor pfislusenstvi bytu byl do vyméry bytu nejcastéji zapocitdvan balkon/lodzie
a sklepni prostory. Méné Casto postupy stanovily obvyklé ndjemné na zakladé plochy terasy,
pady, kllny a vyjimecné i pfedzahradek, garaze a dvougaraze.

71



ombudsman Sp. zn.: 2239/2021/VOP/KK
vefejny ochrance prav

3.7.2 Srovnatelnost najm{

Druhym tématem bylo zafazovani nesrovnatelnych najm0 do vypoctu vySe obvyklého
najemného. Nesrovnatelnost téchto ndjmu vychazela z rGznych aspektd. Zaprvé, mezi malé
byty byly Fazeny prostory, které velikosti odpovidaji pokoji (napf. 8 m?, 12 m? apod.), &i byty
vétsi nez 39 m2. Za druhé, mezi velké byty byly éasto zahrnuty celé rodinné domy, u kterych
se plocha obyvatelné ¢asti pocitala z plochy parcely, tj. véetné zahrady Ci garaze. Za treti, do
srovnatelnych najmua byly zarazeny jinak nevhodné byty. Jednalo se o nevyhovujici byty,
napfr. byty uréené k opravé, byty se sdilenym WC na chodbé ¢i byty s vytdpénim na tuha
paliva. Ctvrtym problémem z hlediska srovnatelnosti bylo zafazeni byt s vlastnickou
strukturou, kterd neodpovidd mistné obvyklému ndjemnému. Slo predeviim o srovnavani
vice byt s jednim pronajimatelem ¢i prondjmd, kde dochazi k ndjmu mezi pribuznymi.
Poslednim problémem, ktery jsme identifikovali, byl jiny typ smésovani nez podle typu
uzivani bytu, kdy byl mezi srovnatelné byty zafazen napt. podnajemni, sluzebni ¢i cirkevni
byt.

3.7.3 Zaokrouhlovani udaju

Tretim tématem, které jsme zaznamenali, byly nesrovnalosti v zaokrouhlovani udajl
v pokladech — predevsim vyméry bytll, a konecné vyse obvyklého najemného. Kontaktni
pracovisté u nékterych postupll nezaokrouhlovaly dle matematickych pravidel (tj. jedna
aZ Ctyri je zaokrouhlovano dold na nulu a pét az devét je zaokrouhlovano nahoru na 10).
V podkladech jsme srovnatelnou mérou zaznamenali zaokrouhlovani vidy dolll a vidy
nahoru bez ohledu na zaokrouhlované ¢islo.

3.7.4 Seznameni Ucastnika

Dalsim tématem byly nesrovnalosti v sezndmeni Ucastnika fizeni. Nejc¢astéji seznameni
neposkytovalo moznost seznamit se se viemi podklady pouzitymi pro vypocet obvyklého
najemného. Dochazelo také krozdildm mezi skutec¢né pouzitymi podklady pro vypocet
a podklady, které byly vsezndmeni Ucastnika prohlaseny jako pouzité pro urceni vyse
obvyklého najemného.

3.7.5  Atypické postupy stanoveni obvyklého najemného

Poslednim tématem jsou jednotlivé postupy stanoveni vySe obvyklého najemné, ve kterych
jsme zaznamenali zna¢nou odlisnost od standardniho zplsobu stanoveni. Prvni atypicky
postup jsme objevili u nékolika kontaktnich pracovist. Ta, namisto stanoveni vyse obvyklého
najemného, provedla prosetfeni cenové hladiny zvlast u kazdé individudlni Zadosti.
U druhého atypického postupu jedno kontaktni pracovisté neprovadélo jakékoliv vlastni
pro$etieni cenové hladiny najmd, ale vydélilo naklady na bydleni podle zdkona o SSP**
podlahovou plochou bytu, na ktery byl doplatek na bydleni Zadan. Tfetim zaznamenanym
spornym postupem byl pfipad, kdy jedno kontaktni pracovisté ponechalo vysi ndjemného
beze zmény na zakladé konstatovani, Ze se vySe ndjmd od predeslého roku nezménila.
Ackoliv byly k dispozici podklady z predchoziho roku, z podkladid nebylo ziejmé, jakym
zpUsobem kontaktni pracovisté ovérovalo aktualnost zjisténych udajd v aktualnim roce.

24 § 25, odst. 1 pism. b) zakona ¢. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpore, ve znéni pozdéjsich predpist.
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4. Pravni komentar a doporuceni ke zjiSténim z obsahové
analyzy podkladu pro stanoveni obvyklého najemného

K vyzkumnym zjisténim obsahové analyzy uvadime podrobnéjsi komentare. Jednotlivé
podkapitoly obsahuji pravni komentar k jednotlivym postupim uréeni v misté obvyklého
najemného a ndvrh doporuceni pro prislusné organy statni spravy. Vzhledem ke skutec¢nosti,
Ze nékterd zjisténi z dotaznikového Setfeni se vécné prekryvaji se zjisténimi z obsahové
analyzy podkladl pro stanoveni obvyklého najemného, budeme v dal$im textu na zjisténi
z dotaznikového Setfeni odkazovat.

Z obsahové analyzy vyplyva, Ze jednotliva kontaktni pracovisté nepostupuji zcela jednotné
a v nékterych pfipadech stanovuji obvyklé najemné v rozporu s pravidly, kterd vyplyvaji
z ob¢anského zakoniku a nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sh. V takovych ptipadech postupuji
v rozporu se zasadami legality vykonu vefejné moci’ a zasadou legitimniho o¢ekavani?®.

Jednotny zdkonny postup kontaktnich pracovist Uradu prace by mél byt usmérnén vnitfnimi
predpisy ministerstva nebo generdlniho fteditelstvi. Uvedené subjekty by mély mit
problematiku stanovovani obvyklého ndjemného zahrnutou v planu kontrol a v pravidelné
vzdélavaci ¢innosti, a tim pfrispivat ke sjednocovani postupu.

Jednotlivd zjisténi jsou v ndsledujicich podkapitolach pro prehlednost sefazena tematicky
podle povahy zjisténi. JelikoZ pravni hodnoceni je v nékterych ¢astech totozné pro byty trini
a byty obecni, nerozepisujeme pravni komentare zvlast podle typu vlastnictvi bytu. Prvni
kapitola se vénuje typu uzemni jednotky, pro kterou je stanoveno obvyklé ndjemné a pocty
postupl stanoveni na pracovisté (kapitola 4.1). Nasleduje kapitola, ktera komentuje
smésovani trznich, obecnich a druzstevnich bytd (kapitola 4.2). Treti kapitola je zamérena
na zpUsob zohlednéni velikosti pfi srovnavani byt (kapitola 4.3), za kterou jsme zaradili
kapitolu o aktualnosti a cetnosti stanoveni obvyklého ndjemného (kapitola 4.4). Pata
kapitola predklada komentar ke zjisténi tykajici se rozdéleni byt podle velikosti ¢i jiného
klice (kapitola 4.5). Sesta kapitola komentuje zjisté&ny pocet srovndvanych byt pro vypolet
obvyklého najemného (kapitola 4.6). Sedma kapitola se blize vénuje zdrojim vypoctu
(kapitola 4.7), za kterou nasleduje kapitola komentujici nalezitosti tabulky srovnatelnych
bytl (kapitola 4.8). Pfedposledni kapitola se vénuje zplsobu vypoctu konecné castky
obvyklého najemného (kapitola 4.9) a posledni kapitola blize rozebira dalsi zjisténi (4.10).

25 Ustanoveni § 2 odst. 1 spravniho radu.

26 Ustanoveni § 2 odst. 4 spravniho radu.
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4.1 Typ uzemni jednotky, pro kterou je stanoveno obvyklé ndjemné, a pocty postupl
stanoveni na kontaktni pracovisté

Vysi ndjemného pfi pronajmu bytl, stejné jako cenu bytl pfi jejich prodeji, ovliviiuje
predevsim poloha byt(?’ a s tim spojend duleZita kritéria, jako jsou dopravni obsluznost,
parkovaci mozZnosti, dostupnost $kol, Gfadd a zdravotnickych zafFizeni a dal3i.?®

Z vysledkl Setfeni vyplynulo, Zze v 76 % postup( urcil urad prace mistné obvyklé najemné
pro obec (bez rozliseni na méstské ¢asti i jiné mensi jednotky), v 12 % postupech rozlisoval
Castky mistné obvyklého ndjemného na méstské casti ¢i méstské obvody, v 11 % postupl
stanovil ¢astky obvyklého ndjemného pro vice obci dohromady a v 1 % (5 postupt) stanovil
jednu castku obvyklého ndjemného pro obvod celého kontaktniho pracovisté (graf 25,
kapitola 3.1).

Pro ucely hmotné nouze je dostacujici, aby urad prace urcil mistné obvyklé najemné
pro danou obec, v niz zadatel o doplatek na bydleni ¢i prijemce davky bydli. V pripadé
statutdrnich mést by mélo kontaktni pracovisté stanovit mistné obvyklé najemné
pro méstské casti ¢i méstské obvody. Prestoze Sdéleni generalniho feditelstvi za pojem
»V misté” povazuje pouze obec a méstskou ¢ast ¢i obvod, povazujeme za vhodné v nékterych
odlvodnénych pripadech i déleni podrobnéjsi, napf. ulice ¢i skupina ulic. Nemélo by se vsak
stdvat, Ze je jedna vySe obvyklého najemného platnd pro lUzemi celého kontaktniho
pracovisté. Takovyto postup neni v souladu se Sdélenim generalniho feditelstvi.

Nejsou-li udaje o vysi ndjemného v obci k dispozici, mél by arad prace pfistoupit
k individudlnimu posouzeni vySe ndjemného, pfipadné muzZe arad prace prihlédnout
k normativnim nakladidm na bydleni stanovenym podle § 26 zdkona o statni socialni
podpore. Pojem ,pfihlédnout” je vysvétlen v €l. 1 odst. 2 Sdéleni generdlniho feditelstvi:
»Pokud jsou skutecné prokdzané ndklady na bydleni (véetné sluZzeb a energii) vyssi
neZ normativni ndklady, posoudi UP CR individudiné jejich odiivodnénost, a to s ohledem
na redlnou mozZnost Zadatele a s nim spole¢né posuzovanych osob resit bytovou situaci
jinak.” Zd(raznujeme proto, Ze vySe normativnim nakladl na bydleni by neméla byt
povaZovana za maximalni vysi zohledfiovanych nakladd na bydleni. Ufad prace by mél vidy
tuto vysi individualizovat, a to i s pfihlédnutim k dostupnosti cenové pfijatelného bydleni.

Kontaktni pracovisté mohou vyuzit také informace o vysi mistné obvyklého najemného
v jiné srovnatelné sousedni obci ¢i obci ve spravnim obvodu. Néktera kontaktni pracovisté
Udaje o bytech umisténych v jinych obcich skutecné vyuZivaji. Jednd se predevsim
o kontaktni pracovisté krajské pobocky v Pardubicich.

Ne vZdy se vSak jedna o byty srovnatelné, a to prfedevsim vzhledem k mistu, kde se nachazi.
Dovolime si uvést jeden z konkrétnich prikladd. Jednim ze srovnavanych byt je byt,
umistény v obci, kterd ma 5 tisic obyvatel a je vzdalend 4 km od okresniho mésta. Dalsi
srovnavané byty jsou pfitom umistény v mensich obcich s poétem obyvatel pouze v fadu
stovek, které jsou navic vice vzdalené od okresniho mésta.

27 SIMECEK, Tomislav a kol. Mistné obvyklé ndjemné. 1. vyd. Praha: Ob&anské sdruzeni majiteld domd, bytd a dalsich
nemovitosti v CR, 2010, s. 15. ISBN 978-80-254-883-7.

28 Tamtéz.
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Upozorfiujeme proto, Zze pokud uUrad prace pfi stanoveni obvyklého ndjemného pouzije
udaje o bytech v sousednich obcich, musi vidy posoudit, zda se jednd o obec pfimérené
srovnatelnou, a to jak mistem, tak i svou velikosti.

Zaznamenali jsme také stanoveni obvyklého ndjemného pro seskupeni vice obci, prestoze
pro kazdou z téchto obci mélo kontaktni pracovisté zjiSténé samostatné ldaje. Trini
najemné sice mlZe byt stanoveno po vétsich celcich (napf. 5-10 mensich mést), ale pouze
v pfipadé, Ze nelze stanovit obvyklé najemné pro jednotlivé obce samostatné.

Pfi obsahové analyze podklad( jsme sledovali také pocet postupl stanoveni obvyklého
najemného na jedno kontaktni pracovisté. Za samostatny ,postup” jsme v tomto pfipadé
povaZzovali stanoveni vySe obvyklého ndjemného samostatné pro jeden uUzemni celek
a konkrétni typ vlastnictvi bytu, avsak bez ohledu na velikostni kategorie bytl. Pokud bylo
obvyklé ndjemné stanoveno v ramci jedné obce pro byty trzni a zvlast pro byty obecni, jedna
se o dva postupy. Jako samostatny postup stanoveni obvyklého ndjemného jsme povazovali
i pouhé uvedeni zjisténé castky obvyklého najemného (typicky u obvyklého najemného
v obecnich bytech stanoveného na zadkladé sdéleni obce). Vychdzeli jsme totiz
z predpokladu, Ze vySe obvyklého najemného musela byt stanovena na zakladé vlastniho
proSetieni Uradu prace.

Pocet postupl v ramci jednoho kontaktniho pracovisté ovliviiuje jednak velikost dzemni
pUsobnosti kontaktniho pracovisté, a dale struktura aglomeraci na jejim Uzemi. lJe
nepochybné, Ze je nutné stanovit jiny pocet jednotlivych ¢astek obvyklého najemného
pro Uzemi velkého mésta a odliSny pro oblast s vétSim mnozstvi malych obci. Pocet postupl
se tedy lisi s ohledem na mistni podminky jednotlivych kontaktnich pracovist.

Davod( ovliviujicich pocet postupl v ramci kontaktniho pracovisté maze byt zajisté vice.
Jako dalsi divod mlzeme uvést skutecnost, ze v nékterych obcich nejsou zZadni Zadatelé
o doplatek na bydleni. Zaznamenali jsme pfipad obce, z niZ od roku 2017 nemélo kontaktni
pracovisté zadnou Zadost o davku.

Za dobrou praxi Ize oznacit praxi krajské pobocky v Brné, u které jsme zjistili nejvétsi pocet
postupl (112 postupl, graf 24, kapitola 3.1). Ztohoto Udaje je ziejmé, Ze kontaktni
pracovisté této krajské pobocky maji obvyklé najemné stanoveno skuteéné podrobné
pro jednotlivé lokality.

Doporucujeme ministerstvu, aby ke stanoveni obvyklého najemného vydalo novy vnitini
predpis. Pojem ,v misté” Ize definovat obdobné jako ve Sdéleni generalniho feditelstvi s tim,
ze ve velkych méstech mize byt ,misto” definovano i mensi jednotkou nez méstskou
¢asti/méstskym obvodem.

4.2 Smésovani trznich, obecnich a druzstevnich byt

Na zadkladé zjisténi vyzkumu (graf 27, kapitola 3.2) Urad prace v 11 postupech (2 %) Zadnym
zpUsobem nerozliSuje mezi typy bytl, v sedmi pfipadech smésuje trzni a obecni byty
dohromady a v péti pfipadech smésuje byty trini s byty druZstevnimi. V96 % srovnava
z hlediska typ vlastnictvi vidy jen srovnatelné byty.
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Dle & 3 nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. je nutné ke zjiSténi srovnatelného najemného
obvyklého v daném misté doloZeni vySe nejméné tii srovnatelnych najemnych.
Srovnatelnym najemnym je pfitom ndjemné placené v soucasné dobé za srovnatelny byt
v domé ve srovnatelném misté a v obdobnych daldich podminkach rozhodnych pro vysi
ujednaného ndjemného. Sdéleni generalniho feditelstvi v ¢lanku IV odst. 1 vyslovné stanovi,
Ze Castka obvyklého ndjemného musi byt vramci obce stanovena oddélené pro byty
s trZznimi najmy a pro obecni ¢i méstské byty.

Smésovanim bytd trznich s byty obecnimi muize dojit ke zkresleni vysledné ¢astky mistné
obvyklého ndjemného. V obecnich bytech je totiz ndjemné zpravidla nizsi nez v bytech
s trznim najemnym. Obce své byty pronajimaji velmi ¢asto pod Urovni trzniho ndjemného
v daném misté a Case vzhledem k tomu, Ze primdrnim ucelem prondjmu bytového fondu
neni Casto tvorba zisku, ale uspokojovani bytové potreby obcanl obce. Pfi stanoveni vyse
mistné obvyklého ndjemného v trinich bytech by tak ufad prace k zohlednéni vyse
najemného v obecnich bytech mél pristupovat pouze tehdy, pokud obec pronajima své byty
za trzni ndjemné. Tato skutecnost vSak musi byt Ufadem prace radné ovérena a zafazena
do spisové dokumentace.

Doporucujeme ministerstvu, aby pfi vydani vnitfniho predpisu (viz ¢ast 4.1 a Shrnuti
doporuceni) zdlraznilo povinnost ufadu prace srovnavat dle typu vlastnictvi pouze
srovnatelné byty.

4.3 Srovnatelnost byt(

Nad ramec zkoumanych aspektl stanoveni obvyklého najemného jsme pfi obsahové
analyze podkladd narazili na fadu dalsSich problém, na které je tfeba upozornit. Jednim
z nich jsou dalsi podminky srovnatelnosti byta.

Je vhodné, aby ufad prace urcil pro Ucely doplatku na bydleni mistné obvyklé najemné
zudaji o wvysi ndjemného ve standardnich bytech (se standardnim vybavenim
a v primérném stavu, pocita se s urcitou mirou opotrebeni) a nepftihlizel pfi stanovovani
mistné obvyklého najemného k bytdm podstandardnim a nadstandardnim.

PFi posuzovani srovnatelnosti obytné hodnoty bytu by mél ten, kdo urcuje mistné obvyklé
najemné, posoudit, zda jde o shodny druh stavby a bytu (zejména zda jde o byt v rodinném
domé, v bytovém domé apod.), jakd je velikost obytného prostoru, jaké je vybaveni
obytného prostoru (posuzuje se napriklad neexistence WC nebo koupelny v byté), jaky je
stav budovy a stav bytu, jaké je umisténi bytu v misté (posuzuje se dostupnost sluzeb,
dopravni obsluznost apod.). Pfi zjistovani srovnatelnych najemnych tedy Urad prace prihlizi
i ke kvalité bytu (napf. byt se snizenou kvalitou), lokalité, kde se byt nachazi (draha ¢i levna
lokalita) apod.

Jednim z Castych zjisténi pti obsahové analyze podklad( bylo srovnavani ndjmu byt s najmy
celych rodinnych domU (kapitola 3.7.2). Mezi podklady pouzitymi pro stanoveni vySe
obvyklého najemného v bytech jsme zaznamenali i prondjem rodinného domu o 236 m?
véetné zahradky 250 m? a dvougaraze.

Jak je z tohoto prikladu patrné, v ndjemném u rodinnych domu se Casto odrdzi vyuzivané
pozemky a hospodarska staveni. Zpravidla nelze stanovit Cisty ndjem pouze za obyvanou
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plochu bytu. Stanoveni jedné vyse obvyklého ndjemného, v niz jsou dohromady byty
a domy, nepovazujeme za spravné, pokud urad prace nevi, jakd je vySe Cistého najmu
za plochu bytu. V této souvislosti Ize zminit jako ptiklad dobré praxe postup kontaktniho
pracovisté Bystfice pod Hostynem, které ma stanoveno zvlast obvyklé najemné pro byty
a samostatné obvyklé ndjemné pro rodinné domy. Stanovovani vyse obvyklého najemného
zvlast pro byty a zvlast pro rodinné domy neni nutné. Postaci rodinné domy, u nichz neni
znama vyse Cistého najmu, ze srovnani vyloucit.

Jednou ze zékladnich podminek srovnatelnosti bytu je jeho velikost. Ufad prace by mél
pro uréovani v misté obvyklého ndjemného posuzované byty tfidit podle velikosti podlahové
plochy na malé byty, stfedni byty a velké byty. Pro posouzeni srovnatelnosti bytu je pfitom
rozhodujici velikost podlahové plochy. DlleZité pritom je, aby srovnavany byt splnioval
pozadavky predepsané vyhlaskou ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby,
ve znéni pozdéjSich predpisd. Ustanoveni § 3 pism. i) této vyhlasky stanovi nejmensi
podlahovou plochu, kterou musi mit obytnd mistnost. Pokud tvofi byt jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?.

Pfi podrobné analyze podkladd, na zakladé nichz jednotliva kontaktni pracovisté stanovila
vySi ndjemného v misté obvyklé, jsme zaznamenali i ptipady, kdy byly mezi srovnavané byty
zahrnuty i ,byty” o velikosti 8 m?. Takovy prostor do stanoveni obvyklého ndjemného
vlastnim prosetfenim zahrnout nelze, nebot se nejedna o byt (vice v kapitole 3.7.2).

Mezi dalezita kritéria ovliviiujici vysi mistné obvyklého najemného patti také i vybaveni bytu
(napfiklad nestandardni vybaveni, kdy je socialni zafizeni ¢i zachod mimo byt*°) a stav bytu
(vybydlené byty na strané jedné a rekonstruované ¢i nové byty na strané druhé). Na nutnost
porovnavat vzdy jen standardni byty upozornuje i ¢lanek lll. Sdéleni generalniho reditelstvi,
podle kterého podstandardnim bytem je byt, ktery neni okamZzité obyvatelny (napr.
z dlivodu probihajici rekonstrukce) nebo hygienicky nevyhovujici.

V obsahové analyze (kapitola 3.7.2) jsme pfitom zjistili pfipad, kdy srovnavany byt mél
sdilené WC na chodbé. V jiném pfipadé mezi srovnatelnymi byty byly zahrnuty i byty
s vytapénim na tuha paliva. Zaznamenali jsme i srovnavani bytu se sniZzenou kvalitou ¢i byt
uréenych k opravé.

Takovyto postup nepovaZujeme za spravny. Ufad prace musi vidy pouZivat informace
o takovych bytech, které jsou pro osoby v hmotné nouzi pfimérené, a to nejen svou
velikosti.

Dale upozoriujeme na nutnost ze srovnavani vyradit i byty nestandardni jinym zpUsobem,
jako napf. byty, u nichZ jsou zfejmé nestandardni vazby — napf. ndjem uzavieny mezi
pribuznymi ¢i ndjem za nepfimérené nizkou cenu. V rdmci obsahové analyzy jsme se setkali
s nékolika pfipady, kdy mezi srovnavanymi byty byl i ndjem mezi pfibuznymi (kapitola 3.7.2).

29 Zvysledkl scitani lidu, domd a bytd z roku 2011 se ukazuje, Zze zhruba 90 % bytd je vybaveno koupelnou
a zachodem v byt&. CESKY STATISTICKY URAD. Analyzy z dat s¢itani lidu. Tab. 357 Obydlené byty podle velikosti bytu
a podle polohy a technického vybaveni bytu a podle druhu domu a pravniho diivodu uzivani bytu. Cesky statisticky
urad [online]. [vid. 11. srpna 2014]. Dostupné z: http://www.czso.cz.
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Rovné? zohlednénim bytu o velikosti 77 m? pronajimaném za 2 000 K¢ (26 K&/m?) v pfipadé,
kdy ndjemné ostatnich srovnavanych bytd je ve vy3i 211 K&/m?, neni vhodné.

Dalsim pripadem takto nesrovnatelnych bytl jsou byty ve vlastnictvi cirkve, byt ve spravé
Statniho pozemkového Uradu, byty pronajimané statnim podnikem nebo byty sluZzebni (graf
27, kapitola 3.2 a kapitola 3.7.2). Zpravidla se jednd o byty, které nejsou pronajimany
za bézné trini najemné. Jejich najem je vazan pracovnim i jinym vztahem, nejedna se proto
o byty, které si lze béZzné pronajmout. Takovym bytem je napftiklad byt pronajimany statni
organizaci Spravou Zelezni¢ni dopravni cesty jejim zaméstnanclim. Mezi srovnavanymi byty
jsme zaznamenali i byty slouZici k socidlné tréninkovému bydleni (socidlné aktiviza¢ni sluzba
pro rodiny s détmi).

Srovnatelnost by se méla posoudit vZdy podle konkrétnich okolnosti (napf. je-li vyrazné nizsi
najemné, existuje-li néjaky vztah pronajimatele a ndjemce a ze smlouvy je zjevné,
e bez tohoto vztahu se prondjem neuskute¢ni atd.). Ufad prace by mél v podstaté
ze srovnavani vyloucit byty uvedené v § 4 odst. 3 nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., pfestoze je
pouziti tohoto ustanoveni pro ucéely pomoci v hmotné nouzi vylouéeno. Domnivdme se,
Ze by organ pomoci v hmotné nouzi mél postupovat pfimérené podle vySe uvedeného,
nebot zakladni postup pro urcovani srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté
dle § 3 natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb. se aplikuje.

Opakované jsme zaznamenali i pfipady, kdy vSechny srovndvané byty maji stejného
pronajimatele (kapitola 3.7.2). V nékterych pripadech urad prace vychazel z idajl o bytech
v jednom bytovém domé, ktery cely mél jediného vlastnika. Domnivame se, Ze takto zjisténé
obvyklé ndjemné nemusi byt objektivni. Mame za to, Ze vtakovém pfipadé se jedna
o ,monopolizaci, kdy obvyklou vysi najemného vobci fakticky stanovuje jeden
pronajimatel. Vysi mistné obvyklého najemného negativné (tj. smérem nahoru) ovliviuji
predrazené byty "obchodnik( s chudobou". Byznys s chudobou spociva pravé v pronajimani
predrazenych, ¢asto podstandardnich byt osobam v hmotné nouzi. V téchto pfipadech
plati osoby v hmotné nouzi premrsténé ndjemné prevysujici cenu obvyklou s pomoci davek
pomoci v hmotné nouzi. Ke zjisténi realné trini ceny je zapotiebi porovnavat najmy vice
pronajimatel( a vyuZivat i dalsi pomocné zdroje. Nejsou-li jiné srovnatelné byty k dispozici,
pfichazi v tvahu také individualizované zastropovani vyse obvyklého ndjemného.

Dale upozorfiujeme na nutnost rozliSovani pravniho vztahu k bytu. UZzivani prostoru
na zakladé dlouhodobé ubytovaci smlouvy nemiZeme povazovat za srovnatelné se vztahem
najemnim. Od n3jmu bytu se totiz ubytovani lisi svym ucelem. Zatimco ucelem smlouvy
o nadjmu bytu je umoznit ndjemci bydleni, uéelem smlouvy o ubytovani je poskytnout
mu prechodné ubytovani (tj. prozatimni pobyt v prostoru, kde muizZe uspokojit své zdkladni
Zivotni a spolecenské potreby). Ubytovani tedy predpoklada, Ze bytova potreba (bydleni)
ubytovaného je uspokojovana jinde.

Naopak byty uzivané na zakladé podndjemni smlouvy povaZujeme za srovnatelné. Jako
podndjem je tradi¢né oznadovan tzv. prondjem najemniho prdva, tj. Uplatné zfizeni
uzivaciho prdva treti osobé (podndjemci) ndjemcem. Najemce v takovém pfipadé s treti
osobou uzavira tzv. podnajemni smlouvu, tj. najemni smlouvu, jejiz doba trvani je omezena
nejvyse na dobu trvani ndjemniho vztahu mezi pronajimatelem a ndjemcem. Vyse
najemného je obvykle stanovena v obdobné vysi jako u fddného ndjemniho vztahu.
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Doporucujeme ministerstvu, aby pfi vyddni vnitiniho predpisu metodicky podrobnéji
stanovilo nutnost posuzovat vsechny aspekty srovnatelnosti byt pouZitych pfi stanoveni
vyse obvyklého najemného.

4.4 Posledni stanoveni obvyklého ndjemného

Ze zjisténi vyzkumu vyplynulo (graf 44, kapitola 3.6), Ze v jednom procentu postupt pro byty
trini a péti procentech postupl pro byty obecni urad prace stanovil vysi obvyklého
najemného pred vice neZ jednim rokem. Tato zjisténi se prakticky shoduji se zjisténimi
z dotaznikového Setfeni. PovaZujeme za nutné uvést, Ze jsme zaznamenali i pfipady, kdy
posledni aktualizace vySe obvyklého ndjemného byla kontaktnim pracovistém provedena
na jare roku 2019.

Vzhledem k tomu, Ze mistné obvyklé najemné je proménna veli¢ina, mél by urad prace vysi
mistné obvyklého ndjemného pravidelné aktualizovat. Pravni hodnoceni k otdzce Cetnosti
aktualizace podkladll uvadime v podkapitole 2.1 v predchozi ¢asti, proto je nebudeme
opakovat a pouze na né okazujeme.

Podrobnéji se vSak budeme vénovat pripadim, kdy z podklad{ nebylo mozné zjistit datum
jejich aktualizace (graf 44, kapitola 3.6). U trZnich bytd jsme nezjistili datum posledniho
stanoveni obvyklého ndajemného ve Ctvrtiné postupl (25 %) a u byt obecnich se jednalo
o necelou pétinu (17 %).

Podle Sdéleni generalniho feditelstvi je Ufad prace povinen shromazdovat podklady, z nichz
bude patrné, Ze stanovena vysSe mistné obvyklého ndjemného je aktudlni. Aktudlnost
podkladl je vSak vidy tfeba posuzovat k datu stanoveni obvyklého najemného. Pokud neni
v dokumentaci datum stanoveni vySe obvyklého najemného uvedeno, nelze aktudlnost
podkladl s jistotou ovéfit. Postup Uradu prace privypoctu doplatku na bydleni je pak
neprezkoumatelny.

Obsahovou analyzou jsme zjistili, Ze jedno kontaktni pracovisté dospélo po provedeném
proSetieni cenové hladiny najma k zavéru, Ze ceny se od predeslého roku nezménily, proto
ponechalo obvyklé ndjemné beze zmény (kapitola 3.7.5). Takovyto postup vSak
nepovazujeme za spravny, jelikoz neni zfejmé, jakym zplsobem kontaktni pracovisté
aktualni cenovou hladinu ovérovalo. Akceptovatelny by byl pouze v pfipadé, ze kontaktni
pracovisté ovéfilo aktualnost udajd, které byly pro stanoveni vyse obvyklého ndjemného
pouzity v pfedchazejicim obdobi, a zjistilo, Ze nedoslo k zadné zméné téchto zdrojovych dat.
Doklady o aktudlnosti by mél ufad prace zaloZit do spisu, aby jeho postup byl
prezkoumatelny.

Doporucujeme ministerstvu, aby vnitfnim predpisem vedlo kontaktni pracovisté k tomu, aby
do spisové dokumentace pro uréeni ¢astky mistné obvyklého ndjemného uvadéla i udaj
o datu posledni aktualizace.

4.5 Déleni byt(i podle velikosti, pfip. jiného klice

Obsahova analyza ukazala (graf 29, kapitola 3.3), Ze zkoumané byty byly rozdéleny podle
velikosti na malé, stfedni a velké v necelych Ctyfech pétinach postupl (78 %), pokud jde
o byty trini, a v témér pétiné (17 %), pokud jde o byty obecni. U ¢tyf postupt byly byty trzni
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déleny na jiné velikostni kategorie (1 %). Tento postup je v souladu se Sdélenim generdlniho
feditelstvi. V podrobnostech odkazujeme na prdvni komentaf v podkapitole 2.2.1 pfedchozi
¢asti.

U trinich bytd kontaktni pracovisté povétSinou byty délila podle velikosti. Pokud
se nepodafilo kontaktnimu pracovisti zjistit informace o srovnatelnych bytech v nékteré
velikostni kategorii, stanovilo vysi obvyklého ndjemného alespon pro ostatni velikosti byta.
Takovyto postup je v souladu se zdkonem i vnitinim pfedpisem Uradu prace.

SpiSe vyjimkou jsou pripady srovnavani bytl rlizné velikosti. Na prikladu tfi srovnavanych
bytl o velikosti 38 m?, 62 m? a 104 m? uvadime miru zkresleni vy$e obvyklého ndjemného.
U vSech téchto tfi bytl bylo ndjemné ve vysi 5-6 tisic. Jak je z tohoto pfipadu zfejmé, vyse
najemného neni pfimo iumérna rozdilll m ve velikosti bytl. Mensi byt neni o tolik levnéjsi,
o kolik je mensi. Ndjemné za 1 m? mensich bytd je vy$3i neZ ndjemné u bytd s vétsi
podlahovou plochou. V dlsledku toho dochazi zejména u bytd s nizsi podlahovou plochou
k zapocteni mistné obvyklého najemného ve vysi, ktera neodpovida realité.

Upozoriiujeme také na pripady, kdy ufad prace vycisluje zvlast trzni ndjemné u malych,
stfednich a velkych bytl, nasledné je vSak zpriméruje a stanovi jednu vysi obvyklého
najemného pro byty vSech velikostnich kategorii. Tento postup postrada jakykoli smysl.
Pokud ma arad prace zjistény alespon tfi srovnatelné byty pro vsechny velikostni kategorie,
tedy velikostné srovnatelné, mél by vidy stanovit vysSi obvyklého ndjemného
dle jednotlivych velikosti bytl. Stanovenim prdmérné hodnoty pro byty vsech velikosti
soucasné dochazi ke zkresleni vysledné ¢astky obvyklého ndjemného. Priimérovanim byt(
viSech velikosti jsou znevyhodnény osoby uZivajici malé byty, zejména jednoclenné
domacnosti.

U obecnich bytl k déleni byt podle velikosti nedochazi tak ¢asto, jako u bytl trznich. Tato
skute¢nost muiZe byt dana jednak velikosti obce, ale predevsim velikosti obecnich bytd,
které jsou povétSinou podobné velké. Navic obce maji casto stanovenu jednu vysi
ndjemného za 1m?2. V téchto pfipadech jakékoli déleni neni potieba, jelikoZ se jednd o byty
srovnatelné.

Za dulezitou povazujeme i otazku pfimérenosti podlahové plochy bytu. Pfi obsahové analyze
podklad( pro stanoveni obvyklého najemného jsme se setkali i s ptipady, kdy srovnavané
byty byly velikostné nadstandardni — nadmérné.

Obecni byty byly v necelé desetiné postupli déleny podle jiného klice, nez je velikost (9 %,
graf 29, kapitola 3.3). V pfipadé jiného klice déleni obecnich bytt Slo predevsim o déleni dle
tzv. kategorie, lokality, stafi byt C¢i byty rekonstruované a pred rekonstrukci. Néktera
kontaktni pracovisté méla stanoveno zvlast obvyklé najemné pro byty socidlni ¢i pro byty
v domech s pecovatelskou sluzbou.

Takovyto postup povaZujeme za spravny, jelikoZz rozdéleni srovnavanych bytl dle vsech
charakteristik srovnatelnosti je v zajmu stanoveni obvyklého najemného ve vysi, za kterou
Ize prondjem v misté skutecné realizovat.

V pétiné postupl u trznich byt (20 %) a v pfiblizné dvou tretinach bytl obecnich (66 %)
nebyly byty déleny na velikostni kategorie ani jinym zplsobem (graf 29, kapitola 3.3). Jelikoz
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se nam nepodafilo zjistit, z jakého diivodu nejsou byty v téchto pfipadech rozdéleny Zadnym
zpUsobem, tento postup nehodnotime.

V necelé desetiné postupl u obecnich bytd byly byty sice rozdéleny, ale nepodafrilo se zjistit,
zda dle velikosti nebo dle jiného klice (9 %). ZdoloZenych podkladd bylo ziejmé,
Ze srovnavané byty jsou rozdéleny, zpUsob jejich déleni vSak nebyl znam. Zaroven
v 8 postupech u trznich bytl (2 %) nebylo zfejmé, zda k néjakému déleni bytd dochazi (graf
29, kapitola 3.3). Vtéchto pripadech povétSinou nebyla soucasti podklad( tabulka,
obsahujici vypisy Udajd o srovnavanych bytech, ani seznameni Ucastnika fizeni, ze kterého
by byl zplisob stanoveni obvyklého ndjemného patrny.

Z tohoto divodu povaZujeme za nutné upozornit, Ze Ufad prace by mél vidy stanovit vysi
obvyklého najemného prezkoumatelnym zplsobem. Dle Sdéleni generalniho feditelstvi
musi byt podklady, na zakladé kterych bylo v misté obvyklé ndjemné stanoveno, zalozeny
ve spisové dokumentaci. Dulezité je podrobné popsat vysledky porovnavani a vyhodnoceni,
na zakladé kterych Urad prace dospél k uréeni vySe v misté obvyklého najemného.

Doporucujeme, aby ministerstvo v ramci vydani nového predpisu zdlraznilo nutnost
srovnavat byty podle velikosti u trznich byt vidy a u obecnich bytd dle velikosti ¢i jiného
klice, pokud je to vhodné v zavislosti na mistnich podminkach.

4.6 Pocty srovnavanych byt(

Pro uréovani vySe mistné obvyklého najemného je vyuZivana porovndvaci metoda, a to s vysi
najemného v minimdlné tfech pfimérenych standardnich bytech. Z obsahové analyzy
vyplyva (graf 30, kapitola 3.3), Ze alespon tfi byty v kazdé velikosti ¢i jinak stanovené
kategorii byly srovnavany ve vice nez tfech ¢tvrtinach postupt (76 %), pokud jde o byty trzni,
a pouze v priblizné desetind postupl (12 %) u byt obecnich. Casteéné napinéni tohoto
poZadavku, tedy srovnavani alespon tfi byt pouze v nékteré velikosti ¢i kategorii, bylo
zjisténo v priblizné desetiné (12 %) stanoveni obvyklého ndjemného u trznich byt(
a v 17 pripadech (3 %) byt obecnich.

Ve 13 postupech stanoveni obvyklého najemného v trinich bytech (3 %) a ve Ctyfech
postupech stanoveni obvyklého najemného v bytech obecnich (1 %) byly vidy srovnavany
méné nez tfi byty (graf 30, kapitola 3.3). V nékterych pripadech jsme zjistili, Ze kontaktni
pracovisté stanovi vysi obvyklého najemného na zakladé udajd pochazejicich pouze z jedné
najemni smlouvy v kazdé velikosti. Tento postup je vrozporu se zakonem i vnitfnim
predpisem Uradu prace.

Pokud nelze pouzit srovndvaci metodu zjiSténi vySe ndjemného v misté obvyklé, jelikoz
kontaktni pracovisté nema k dispozici Udaje alespon o tfech srovnatelnych bytech, nemuze
stanovit obvyklé ndjemné. V takovych pfipadech je nutné pfistoupit kindividudlnimu
posouzeni vySe najemného nebo v krajnim pfipadé pouzit analogii s § 8 odst. 5 zakona
o pomoci v hmotné nouzi a pfi uréeni vyse odlvodnénych nakladd na bydleni pfihlédnout
k normativnim nakladiim na bydleni stanovenym podle § 26 zdkona o statni socialni podpofe
(k pouzitelnosti normativnich naklad blize viz kapitola 4.1).

Jako priklad dobré praxe Ize zminit postup kontaktniho pracovisté Vsetin, ktery pti stanoveni
vysSe obvyklého ndjemného vychazi ze vSech dostupnych ndjemnich smluv, kterych je 97.
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Dalsim ptikladem dobré praxe je postup kontaktniho pracovisté Kroméfiz, které vychazi
ze vsech smluv, ke kterym vypldci davky. Ztéchto vSech najemnich smluv stanovi
pramérnou hodnotu s vyloucenim krajnich hodnot. Nasledné teprve vybira tfi byty v kazdé
velikosti, které odpovidaji primérné hodnoté.

Setkali jsme se s pfipadem, kdy kontaktni pracovisté shromazdi Udaje o ¢tyrech najemnich
smlouvach a poté jednu s nejvySSim ndjemnym z vypoctu vyradi. Domnivame se vsak,
Ze vyfazenim pouze nejvyssi hodnoty (nikoli obou krajnich hodnot) mize dochazet
k neddvodnému sniZeni konec¢né vyse obvyklého najemného.

DoloZené podklady velmi casto obsahovaly pouze konecnou ¢astku vySe obvyklého
najemného, kdy u obecnich bytl se jednalo o vice nez Ctyfi pétiny (83 %) a u bytl trznich
o necelou desetinu (9 %, graf 30, kapitola 3.3). V téchto pfipadech nebylo moiné zjistit,
jakym zplsobem kontaktni pracovisté ¢astku zjistilo. V pripadé obecnich bytd se mize toto
Cislo zdat vysoké, proto uvadime, Ze zahrnuje i pfipady, kdy Utrad prace vychazi pouze z jedné
¢astky sdélené obci, coz nemusi byt chybnym postupem. Ufad prace mdze vysi obvyklého
najemného stanovit ve vysi sdélené obci. Obce byty pronajimaji zpravidla za stejnou vysi
ndjemného za m?, takie poZadavek na srovnavani se jevi jako neefektivni. V takovém
pfipadé nemusi pfistoupit kindividudlnimu posouzeni vySe najemného ¢i pfihlizet
k normativnim nakladlim na bydleni. V rdmci obsahové analyzy jsme vSak zaznamenali
i pfipady, kdy obec uvedla v kazdé velikostni kategorii Udaje o 3 konkrétnich ndjmech.

V pripadé trznich bytl je vSak takovyto postup nepfipustny, jelikoZz nedochazi k procesu
srovnavani. Podklady, na zdkladé kterych orgdn pomoci v hmotné nouzi stanovil mistné
obvyklé najemné, musi spravni orgadn vést ve spisové dokumentaci fizeni o doplatku
na bydleni, nebot jde o rozhodnou skutecnost pro uréeni naroku na doplatek na bydleni
a pro stanoveni vyse davky. Spisova dokumentace by méla umoznit prezkoumani zaveér(
organu pomoci v hmotné nouzi naptiklad v pfipadném odvolacim fizeni. Bez podklad(
ke stanoveni vySe odlvodnénych nakladl na bydleni jsou zavéry organu pomoci v hmotné
nouzi vécné neprezkoumatelné a odvolacimu spravnimu orgdnu by pfi rozhodovani
o odvolani ¢i prezkumu nezbylo nez rozhodnuti organu pomoci v hmotné nouzi zrusit a véc
mu vratit k novému projednani.

Urady prace zjistuji udaje o vysi ndjemného v obecnich bytech &asto prostfednictvi
e-mailové korespondence, pfip. telefonického rozhovoru, s obci. V takovych pripadech je
nutno doloZit e-mailovou komunikaci ¢i protokol o telefonickém hovoru. | kdyz se nejedna
o stanoveni vySe obvyklého najemného porovnavanim alespon tti srovnatelnych byt(, urad
prace i timto zpUsobem zjistuje cenovou hladinu vlastnim prosetfenim. | v rdmci tohoto
zjednoduseného a méné formalizovaného postupu, je povinen aplikovat ustanoveni
spravniho fadu.*

Doporucujeme ministerstvu, aby pfi vydani vnitiniho predpisu zdlraznilo povinnost Uradu
prace srovnavat vidy alesponi 3 trini byty v kazdé velikostni kategorii a obecni byty, je-li to
vzhledem k mistnim pomérdm vhodné. Vzhledem k tomu, Ze podminky pouziti srovnavaci
metody urcovani v misté obvyklého ndjemného jsou jiz upraveny vnitfnim predpisem

30 Srov. § 15 spravniho fadu. Viz téZ POTESIL, Lukds. § 15 [Vedeni Fizeni]. In: POTESIL, Lukas, HEJC, David, RIGEL, Filip,
MAREK, David. Sprdvni fad. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2020, s. 103.
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generalniho feditelstvi, Zddame, aby generalni feditelstvi/ministerstvo zajistilo seznameni
se zjisténimi ochrance na poradé za Ucasti pracovnikd Kancelare verejného ochrance prav.

4.7 Zdroje pro stanoveni obvyklého ndjemného

Zjistovali jsme, zda lze ve vSech ptipadech zjistit zdroje informaci, na zakladé nichz Grad
prace stanovil vysi ndjemného v misté obvyklé. Za zdroje jsme pfitom povaZovali vesSkeré
podklady, které ndm jednotlivd kontaktni pracovisté zaslala a které byly pouZity
pro stanoveni vyse obvyklého najemného vlastnim prosetfenim (pro vypoclet vyse
najemného v misté obvyklé).

Zjistili jsme, Ze v 11 postupech u trznich bytd (2 %) a ve Ctvrtiné pripadd u bytl obecnich
(25 %) neslo urdit, na zakladé jakych podkladl kontaktni pracovisté stanovilo vysi obvyklého
najemného (graf 31, kapitola 3.4).

U trZnich bytd urad prace vychazi predevsim ze spist klient(l uradu prace, a to v 95 % (graf
32, kapitola 3.4). Dale jako zdroj informaci vyuziva inzerci (34 %), sdéleni realitnich kancelari
(11 %) a udaje z mapy Asociace realitnich kancelafi (8 %). V mensi mife byly pouZity téz
informace sdélené obci (4 %) a informace sdélené pronajimateli trznich byta (<1 %).

U byt( obecnich jako zdroj informaci slouzi predevsim sdéleni obci (84 %, graf 33, kapitola
3.4). V necelé ctvrtiné vyuZivaji kontaktni pracovisté pro ucely stanoveni obvyklého
najemného v obecnich bytech tdaje ze spist klientl Uradu prace (23 %).

Cést zdrojovych informaci pfitom nebyla doloZena podklady. Jednd se o podklady, které byly
uvedeny jako zdroje v tabulce srovnavanych bytd, a byly tedy zjevné poufZity pro stanoveni
vySe obvyklého najemného vlastnim prosetienim, avSak nebyly nam zaslany. Nejcastéji
nebyly doloZeny informace sdélené obci. V nékterych ptipadech zaslané podklady (zejména
smlouvy) neodpovidaji udajim uvedenym v tabulce, obsahujici vypisy z ndjemnich smluv.
NemUlzeme vyloudit, Ze Urad prace nam zaslal jiné podklady nedopatfenim, avsak
pfi formulovani zavérd vychazime z podkladd, které nam urad zaslal v rdmci vyzkumu.

Vnitfni predpis zdlrazriuje, Ze podklady — vypisy z ndjemnich smluv, pripadné
anonymizované kopie najemnich smluv z jinych spisli, vytisk inzerce, sdéleni realitni
kanceldre — na zakladé kterych bylo v misté obvyklé ndjemné stanoveno, museji byt zaloZzeny
ve spisové dokumentaci. Toto pravidlo ve vnitfnim predpisu vychazi z § 50 spravniho radu,
podle néhoz podklady pro vydani rozhodnuti mohou byt zejména navrhy tGcastnikd, dikazy,
skutecnosti zndmé spravnimu organu z Uredni ¢innosti, podklady od jinych spravnich organ(
nebo organl verejné spravy, jakoz i skutecnosti obecné znamé, a z ustanoveni § 17
spravniho rfadu, podle néhoz jsou podklady soucasti spisu.

Zadatel o doplatek na bydleni ¢i pfijemce davky by mél mit moznost seznamit se s tim, jakym
zpUsobem urad prace urcil vysi mistné obvyklého najemného pro Gcely doplatku na bydleni.
Zvlast pokud spravni organ interpretuje neurcity pravni pojem (v daném pripadé mistné
obvyklé ndjemné) Ci vede spravni Uvahu, je tfeba, aby odlvodnéni rozhodnuti obsahovalo
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vyklad tohoto pojmu tak, aby bylo rozhodnuti pfezkoumatelné a soucasné byla dodrzena
zésada predvidatelnosti (legitimniho olekavani).*

Utad prace tedy postupuje v rozporu s vnitfnim piedpisem a ustanovenim § 17 spravniho
¥adu, pokud podklady pro uréeni vy$e mistné obvyklého ndjemného vilbec nema. Urad
prace musi mit konkrétni podklady, a to i tehdy, kdy md prehledovou tabulku najemného
v misté obvyklého pro jednotlivé velikosti bytl a lokality. Tabulku je nutno povaZovat pouze
za pomocny nastroj pro vypocet davky.

Vzhledem k tomu, Ze zakladani veskerych podklad(, na zadkladé kterych byla stanovena vyse
obvyklého najemného, do kazdé individualni spisové dokumentace je velmi administrativné
zatéZujici a nehospodarné, povaZujeme za dostacujici, aby Urad prace do spis zakladal
pouze Sezndmeni Ucastnika fizeni s vypoctem stanoveni obvyklého ndjemného ¢i tabulku
s vypisem 0dajl z rozhodnych podkladd. Soucasti tohoto dokumentu by vSak mélo byt
i prohlaseni ucastnika fizeni, ze byl seznamen s postupem stanoveni obvyklého ndjemného
a mél mozZnost nahlédnout do kompletnich podklad(l, které ke stanoveni obvyklého
najemného byly pouzity.

Veskeré podklady musi mit Grad prace k dispozici nejen pro ucely nahlizeni G¢astnika fizeni,
ale taktézZ pro ucely uplatnéni opravnych prostfedkl. Pokud totiz Ucastnik fizeni v odvolani
namitne vysSi zohledfiovanych ndkladd na bydleni, mél by ufad prace vidy odvolacimu
organu poskytnout nejen spisovou dokumentaci obsahujici Seznameni ucastnika fizeni
s vypoctem Ci prehledovou tabulku, ale rovnéZz kompletni podklady. Jediné tak muze
odvolaci organ v plném rozsahu prezkoumat postup stanoveni vyse obvyklého ndjemného.

Doporucujeme ministerstvu, aby pti vydani vnitfniho zddraznilo povinnost Urfadu prace
do spisové dokumentace zakladat vypis Udajll z rozhodnych podkladd (seznameni Ucastnika
fizeni ¢i tabulku) a umoznit ucéastnikim fizeni seznamit se s kompletnimi podklady,
na zakladé kterych bylo obvyklé ndjemné stanoveno.

471 Smlouvy a jejich platnost v dobé stanoveni obvyklého ndjemného

Utad prace je podle Sdéleni generalniho Feditelstvi povinen shromazdovat podklady, z nichz
bude zfejmé, Ze stanovend vySe najemného v mistné obvykla je aktudlni. U najemnich
smluv, které jsou podkladem pro uréeni mistné obvyklého ndjemného, se aktualnost
prokazuje uvedenim data uzavieni smlouvy a pripadné datem posledni Upravy vyse
najemného.

Zvyzkumu vyplynulo (graf 34, kapitola 3.4), Ze u trinich byt byly pouze v necelé
ctvrtiné postupl aktudlni vSsechny smlouvy, které slouzily jako zdroj informaci pro stanoveni
obvyklého ndjemného (24 %). Ve vice neZ poloviné postupl tykajicich se trznich byt byly
aktudlni k datu stanoveni (aktualizace) obvyklého ndjemného pouze nékteré z pouzitych
smluv (54 %). Zadna ze smluv nebyla platnd u osmi postupt stanoveni obvyklého ndjemného
(2 %). Vostatnich pripadech nebylo moziné platnost najemnich smluv ovérit, jelikoz
se nedalo zjistit datum stanoveni obvyklého najemného (16 %), nebo ndm kontaktni
pracovisté nezaslala smlouvy pouZité pro vypocet (4 %). Za platné jsme pritom povazovali

31 Viz VEDRAL, Josef. Sprdvni fdd: komentdr. 2., aktualiz. a rozs. vyd. Praha: BOVA POLYGON, 2012, ISBN 978-80-
7273-166-4, s. 612-613.
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pouze smlouvy, které byly aktudlni ke dni stanoveni vySe ndjemného v misté obvyklé
(napfiklad bylo-li obvyklé najemné stanoveno ke dni 1. 5. 2021, smlouvy s platnosti do 30. 4.
2021 jsme hodnotili jako neaktualni).

U obecnich bytl byly platné vSechny smlouvy v necelych dvou pétinach (39 %), pouze Cast
platnych smluv byla v priblizné c¢tvrtiné (24 %) a ve zhruba desetiné (7 %) nebyla platna
zadna z pouzitych smluv (graf 34, kapitola 3.4).

V nékterych pfipadech kontaktni pracovisté pouze uvadi, Ze ,vSechny Udaje jsou platné
k datu stanoveni obvyklého najemného”, aniz by byla platnost jednotlivych podkladd jakkoli
doloZzena. Pouhé konstatovani vySe uvedené skuteCnosti vSak nelze povaZzovat
za dostatecné.

Z vyzkumu vsak vyplynulo, Ze ani uvedeni data uzavieni smlouvy ¢i dodatku smlouvy
upravujici vysi najemného, tak jak to poZaduje Sdéleni generdlniho feditelstvi, neni
dostacujicim dokladem o tom, Ze je smlouva a vySe sjednaného najemného platnd v dobé
stanoveni obvyklého najemného. V mnoha pripadech byly pro stanoveni obvyklého
najemného pouzity najemni smlouvy, v nichz byl sjedndn ndjem bytu na dobu neurcitou.
Vzhledem k datu jejich uzavieni (mnohdy pred mnoha lety), se vsak k prokazani jejich
aktualnosti datum uzavieni takovéto smlouvy jevi jako nedostatec¢né. Neaktudlnost
takovychto Udajl je zvyraznéna v pfipadech, kdy vySe ndjemného je od uzavieni smlouvy
nezménéna. Jako priklad uvadime smlouvu uzavienou v roce 1990, kdy ndjemné cinilo
821 K¢, pficemz v této vysi slouzila jako podklad pro stanoveni obvyklého ndjemnéhoiv roce
2021. Daldim pfikladem velmi staré smlouvy s nizkym ndjmem je byt o velikosti 70 m?
pronajimany za 1300 K¢, tedy 19 K&/m?2. Casto ani v tabulce predloiené kontaktnim
pracovistém nejsou k dispozici podrobnéjsi idaje pro zhodnoceni aktualnosti smluv.

Pfes tuto skutecnost jsme veskeré smlouvy uzaviené na dobu neuréitou povazovali
za smlouvy platné. Upozoriiujeme vsSak na povinnost Ufadu prace vychazet vidy pouze
z najemnich smluv skute¢né platnych v dobé stanoveni obvyklého ndjemného, pouzivat
pro vypocet aktudlni vysi hrazeného ndjemného a aktualnost Udaji mit doloZenou
v dokumentaci.

Za dalsi problematicky aspekt povaZujeme smlouvy obsahujici ujednani o automatické
prolongaci. Takovéto smlouvy jsme povaZovali za neplatné v dobé aktualizace, pokud
usmlouvy nebyl doloZzen dodatek o automatickém prodlouzeni, ani zadny jiny doklad
potvrzujici, Ze k automatickému prodlouzeni skutecné doslo.

Na zakladé vyse uvedenych zjisténi se domnivame, Ze by méla byt doloZena vidy aktudlnost
podkladl k datu stanoveni obvyklého najemného, a to nejen uvedenim data uzavieni
smlouvy ¢i datem posledni Upravy vyse najemného. Nelze bez dalSiho vychazet z domnénky
platnosti smlouvy, a to ani v pfipadé velmi staré smlouvy uzaviené na dobu neurcitou
¢i smlouvy s automatickym prodluzovanim.

Pti obsahové analyze jsme se setkali s mnoha rliznymi zpUsoby dokladani platnosti smluv.
Jako doklad o platnosti smluv byly doloZeny evidencni a vypoctové listy i rozpisy
najemného. Pokud urad prace vyuziva informace ze spisl jinych klientQ, zajisté ma vidy
k dispozici néktery z téchto dokladl a muze jej k podkladlim pro stanoveni vyse obvyklého
najemného pfilozit, aniz by to znamenalo vétsi administrativni zatizeni.
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Jako priklad dobré praxe muZeme uvést postup kontaktniho pracovisté Rakovnik, kdy
aktudlnost smluv starSiho data uzavienych na dobu neuréitou byla doloZena kopiemi
aktualnich Zadosti o prispévek na bydleni.

Doporucujeme ministerstvu, aby vnitfnim predpisem vedlo kontaktni pracovisté k tomu, aby
byla vidy doloZena aktudlnost ndjemnich smluv a vySe hrazeného ndjemného k datu
stanoveni obvyklého ndjemného, a to uvedenim udaje, dokdy je smlouva platna.

4.7.2 Inzertni nabidky a jejich platnost

Vzhledem ke skutecnosti, Ze jako druhy nejcastéjSi zdroj informaci pro stanoveni vyse
obvyklého ndjemného jsou vyuzivany informace obsazené v inzertnich nabidkach, zajimali
jsme se také o aktualnost téchto podklad( pfi stanoveni obvyklého ndjemného pro trini byty
(graf 35, kapitola 3.4).

Zjistili jsme, Ze ve vice nez dvou pétinach postupl byly aktudlni vSechny inzertni nabidky,
které slouzily jako zdroj informaci pro stanoveni obvyklého najemného (44 %). Ve vice
nez pétiné postupt (22 %) byly aktudlni k datu stanoveni obvyklého ndjemného pouze
nékteré inzerdty. Zadnd zinzertnich nabidek nebyla platna v desetiné (10 %) postup(i
stanoveni obvyklého ndjemného. V ostatnich pfipadech se nam nepodafilo platnost
inzertnich nabidek ovéfit, jelikoz na nich nebylo uvedeno datum tisku (20 %), nebo nam
kontaktni pracovisté inzertni nabidky vibec nezaslala (4 %). Za platné jsme pritom
povazovali veskeré inzertni nabidky, z nichZ bylo mozné ovéfit jejich aktudlnost (predevsim
datem tisku) a které byly platné (vytisténé) maximalné jeden mésic pred stanovenim
obvyklého ndjemného. Timto zpUsobem jsme zohlednili prodlevu, kterd wvznika
administrativni ndro¢nosti pti shromazdovani podkladl a jejich zpracovani.

Podrobnou analyzou doloZenych inzertnich nabidek jsme zjistili, Ze v nékterych pfipadech
kontaktni pracovisté pouZivaji pro stanoveni vyse najemného v misté obvyklé i inzertni
nabidky zverejnéné na internetu pred vice lety. Zaznamenali jsme napftiklad inzeraty
zvefejnéné a kontaktnim pracovistém wvytiSténé jiz vroce 2018. Takovyto postup
nepovazujeme za spravny.

Podle § 3 odst. 1 pism. b) ve spojeni s § 2 pism. a) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sh. se ndjemné
obvyklé vdaném misté stanovi na zakladé srovnani najmu placenych v soucasné dobé. Slovni
spojeni ,,v soucasné dobé” znamena nutnost pravidelného ovérovani cenové hladiny tak,
aby se jednalo skute¢né o aktudlni primérnou vysi ndgjemného.

Podle dat realitni kanceladife ReMax totiz vzrostly v Cesku ceny najmt od roku 2015 o desitky
procent u vsech velikosti bytu a ve vSech krajich.>’? Napfiklad pramérnd cena najmu
tficetimetrové garsonky stoupla z 5 206 K¢ v roce 2015 na 7 925 K¢ v roce 2021, tedy 0 52 %.
N&jem bytu 3+kk o velikosti 65 m? zdraZil je5té vic —ze 7 270 K& na 12 423 K¢, co? je 0 71 %.
Znacny rlst ceny najm0 se odrdzi i vinzertnich nabidkach. | kdyZ jsou inzertni nabidky
mnohdy neobjektivni a nadhodnocené, nemlzZe Urad prace rezignovat na pravidelnou

32 Divinova, J., Hovorka, J. Ceny ndjm( rostou. Zajem zveda nedostupné vlastni bydleni. In: penize.cz [online]. ©
2000-2022, 10. Gnora 2022 [cit. 2022-08-16]. Dostupné z: https://www.penize.cz/pronajem-bytu/432092-ceny-
najmu-rostou-zajem-zveda-nedostupne-vlastni-bydleni.
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aktualizaci cen najma z inzerce, pokud ji jako zdroj pouziva. K ovéreni realné trzni ceny miize
Urad prace poutzit srovnani vice rliznych inzertnich nabidek ¢i udaje srovnavat s jinymi zdroji.

Doporucujeme ministerstvu, aby vnitfnim predpisem vedlo kontaktni pracovisté k tomu, aby
byla vidy doloZena aktualnost inzertnich nabidek k datu stanoveni obvyklého najemného,
a to predevsim udajem o datu tisku inzertni nabidky.

4.7.3 Mapa ARK

Jako zdroj informaci pro stanoveni vyse obvyklého najemného pouzZivaji kontaktni
pracovisté i Udaje zmapy ARK.** Dle vyzkumnych zjisténi tento zdroj pouZila kontaktni
pracovisté v témér desetiné postupu stanoveni obvyklého najemného (8 %, graf 32, kapitola
3.4).

Témér v poloviné téchto pripadd pritom nebyl vytisk cenové mapy doloZzen v dokumentaci
47 %; 17 z 36 postupt). Upozoriiujeme proto, Ze povinnost mit zalozeny veskeré podklady
v dokumentaci se vztahuje i k Udajim zjisténym z internetu. | v tomto pripadé je nutné, aby
Urad prace mél doklad o tom, kde, kdy a jaké informace zjistil.

Ve vztahu k mapé ARK je vSak hlavnim problémem zpUsob, jakym jsou informace zjisténé
z tohoto zdroje pouZivany. Zjistili jsme, Ze v 17 pfipadech slouZila mapa ARK pouze
pro dodatecné ovéreni vysledkl vlastniho prosetfeni cenové hladiny najma. V 18 pfipadech
vSak byla mapa ARK pouZita pfi stanoveni vySe obvyklého ndjemného jako zdroj rovnocenny
s ostatnimi zdroji (graf 36, kapitola 3.4).

Jak jsme jiz uvedli v podkapitole 2.3.3 v pfedchozi ¢asti, mapu ARK neni moZzné pouzivat
pfi stanoveni vySe obvyklého ndjemného jako rovnocenny zdroj. Aktualné jsou Udaje z mapy
ARK volné dostupné pouze omezené a neobsahuji geografické udaje. Zhodnocenim
pramérného najemného z mapy ARK dochazi ke zkresleni vysledné ¢astky mistné obvyklého
najemného. Nejsou navic k dispozici podrobné zdrojové Udaje — velikost bytl, casové
obdobi, data aktualizaci, proto informace uvedené v této mapé nemohou slouZit jako
podklad pro stanoveni ¢astky mistné obvyklého ndjemného. Udaje z mapy najemného ARK
lze pfistanoveni této castky pouZit pouze podpuirné, zpravidla pro ovéreni vysledk(
ziskanych vlastnim Setfenim (napt. pro vylouceni zcela excesivnich hodnot obvyklého
najemného), nikoliv pro samotny jeho vypocet.

Doporucujeme ministerstvu, aby pfi vydani vnitfniho predpisu zdaraznilo, Ze jako
rovnocenny zdroj informaci pro stanoveni obvyklého najemného nelze pouzit mapu
Asociace realitnich kancelafi.

4.7.4 Dalsi zjisténi ohledné zdrojl pro stanoveni obvyklého najemného

Sdéleni generdlniho feditelstvi uvadi, Ze je nutné, aby Urad prace pfi stanoveni obvyklé ceny
najemného porovnavacim zptisobem vychazel z vice zdrojl (kapitola 3.4, komentar ke grafu
32 agrafu 33). PrestozZe je ze sdélenizifejmé, Ze je vyuZivani vice zdrojl Zadouci, jelikoZ timto
zpUsobem dochazi ke zjisténi skutecné realné trini ceny, zaznamenali jsme pripady, kdy
kontaktni pracovisté nevyuzilo informace z rlznych zdrojd, prestoZe je mélo k dispozici.

33 Dostupna na https://www.cenovamapa.eu/cnm/#/map.
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V konkrétnim pfipadé Gfad prace nezohlednil Udaje zinzertnich nabidek a informace
sdélené realitnimi kancelaremi, jelikoZ se z téchto zdroji nepodafilo u jednotlivych velikosti
byt( nalézt alespon tfi byty. Prestoze mohl pfi stanoveni vyse obvyklého najemného
vychdzet ze smluv a inzerce (kombinaci téchto zdroji mél k dispozici dohromady tfi byty),
zohlednuje najemné do vyse normativnich nakladu.

Setkali jsme se také s vyuzitim Udajl z aplikace, ktera provadi primérny odhad najemného
obdobnych bytl. O jakou aplikaci se jedna, nebylo z doloZzenych podkladll patrné. Zjistili
jsme, Ze na internetu skutecné lze nalézt webové stranky, na nichZ Ize po zaddani adresy,
velikosti bytu, typu vlastnictvi, vybaveni bytu a dal$ich Udajd ziskat odhad ceny najmu.3
V téchto pfipadech je odhad trini ceny stanoven na zakladé (dajd z nékolika rliznych blize
nespecifikovanych zdroja.

Pouziti takovychto zdroji povazujeme za obdobné mapé ARK. Stejné jako z mapy ARK zde
nelze zjistit pfesnou vy$i primérného najemného na m? na konkrétni adrese. Na rozdil
od vlastniho prosetfeni nejsou k dispozici podrobné zdrojové Udaje, z nichZ vychazeji ¢astky
uvedené v aplikaci. Pfredevsim neni uvedeno, z jakych velikosti bytu zpracovatel aplikace
vychazel, za jaké ¢asové obdobi jsou Udaje o jednotlivych ndjemnych, a ani jak ¢asto jsou
aktualizovany. Informace uvedené v takovychto aplikacich proto nemohou slouzit jako
podklad pro stanoveni ¢astky mistné obvyklého najemného.

Doporucujeme ministerstvu, aby pfi vydani vnitiniho predpisu zdGraznilo, Ze jako
rovnocenny zdroj informaci pro stanoveni obvyklého ndjemného nelze pouZit zdroje, u nichz
nelze ovéfrit plivod udaju.

4.8 Tabulka srovnatelnych byt(

Pti obsahové analyze podkladd pro stanoveni vyse obvyklého ndjemného jsme sledovali
také, zda maji kontaktni pracovisté rozhodné udaje o srovndvanych bytech vypsané
v tabulce. Za ,tabulku” jsme pfitom povazovali jakykoli vypis Udaji ze zdrojovych podkladi
o srovnavanych bytech, tedy i prosty seznam srovnavanych byt(l, bez ohledu na grafickou
podobu. V nékterych pripadech vypis Udajd o srovnavanych bytech obsahoval seznameni
ucastnika fizeni. | tento dokument jsme pro ucely tohoto vyzkumu povazovali za ,tabulku®.
Za tabulku jsme vsak nepovaZovali vypis Uzemnich celkd s kone¢nou castkou obvyklého
najemného, jenz neobsahuje zadné udaje o srovnavanych bytech. Tabulkou je pro ucely
tohoto vyzkumu minén jen dokument obsahujici idaje alespon o dvou bytech, z nichZ drad
prace provadi pocetni operaci ke zjisténi vyse obvyklého ndjemného.

Zjistili jsme (graf 37, kapitola 3.5), Ze u bytl trznich maji kontaktni pracovisté zpracovanou
tabulku s vypisem rozhodnych skutecnosti ve Ctyfech pétinach pripadl (79 %) a u bytQ
obecnich v méné nez pétiné postupl (15 %).

Na kulatém stole s pracovniky krajskych pobocek, ktery se konal v listopadu 2019, jsme
krajské pobocky seznamili se zjisténimi ze Setfeni podnétl jednotlivych stéZovatel(
a nastinili sprdvny postup pro stanoveni obvyklého ndjemného. V této souvislosti jsme
krajskym pobockam predali i vzorové sezndmeni Gcastnika s podklady (vzorovou tabulku —

34 Napt. www.odhad-zdarma.cz.

88


http://www.odhad-zdarma.cz/

ombudsman Sp. zn.: 2239/2021/VOP/KK
vefejny ochrance prav

viz pfiloha). Obsahovou analyzou jsme zjistili, Ze fada kontaktnich pracovist ma zpracovanou
tabulku svypisem rozhodnych Udaji pravé v podobé vzorové tabulky zpracované
ochrancem.

Utad prace neni povinen mit zpracovanou tabulku s vypisem tGdajd o srovnavanych bytech.
Podle Sdéleni generdlniho feditelstvi je nutné podrobné popsat vysledky porovnavani
a vyhodnoceni, na zakladé kterych dospél urad prace k urceni vySe v misté obvyklého
najemného. Pokud tak Urad prace neucini v ramci tabulky, je povinen postup stanoveni vyse
obvyklého najemného podrobné popsat v kazdém individudlnim rozhodnuti. Ufad prace
musi dat Gcastniku fizeni moznost seznamit se s podklady, které slouzily k urceni vySe v misté
obvyklého ndjemného. Metodicky pokyn pritom vychazi z poZzadavkl kladenych na podklady
ve spisové dokumentaci a na odlvodnéni rozhodnuti spravnim radem (§ 17, § 50, § 68 odst.
3). Podklady ke srovnavanym bytim je tfeba zaradit do spisové dokumentace.

Pokud ndm kontaktni pracovisté nedolozilo tabulku s vypisem rozhodnych skutecnosti,
nebylo zpravidla mozné urcit zplsob vyhodnoceni zdrojovych podkladd. Nemohli jsme urcit,
zda jsou byty déleny podle velikosti a mista, ani jakym zplGsobem je vysSe obvyklého
najemného stanovena. Pfedpokldddme, Ze Urad prace v téchto pfipadech vidy podrobné
popisuje vysledky porovnani a vyhodnoceni, na zakladé kterych dospél k uréeni vyse
obvyklého najemného, v odlvodnéni individualnich rozhodnuti.

Z praktického hlediska vSak povazujeme za vhodné, aby urad prace mél zpracovanou tabulku
s vypisem rozhodnych skutecnosti, obsahujici odkaz na podklady, které jsou na vyzadani
k dispozici. V takovém ptipadé urad prace nemusi do kazdého spisu zakladat anonymizované
kopie smluv a dalsi doklady, jak jsme popisovali vyse (blize viz podkapitola 4.7).

Doporucujeme ministerstvu, aby vnitfnim predpisem vedlo kontaktni pracovisté
ke zpracovani tabulky s vypisem rozhodnych informaci tam, kde je to mozné. Doporucujeme
téZ ve vnitinim predpisu zdlraznit moznost nahlizeni ucastnik( fizeni do kompletnich
podklad( slouzicich pro stanoveni obvyklého ndjemného vramci prava na seznameni
podkladl rozhodnuti.

4.8.1 NdaleZitosti tabulky

Sdéleni generalniho feditelstvi uvadi, Ze vypis rozhodnych (dajl z ndjemnich smluv jinych
klient uradu prace by mél obsahovat vzdy alespon Cislo spisu, vysi ndjemného, podlahovou
velikost byt a umisténi bytu v obci.

Pokud ma urad prace vypis udajd ze smluv &i jinych zdroji zpracovany ve formé tabulky,
pfipadné v podobé seznameni uUcastnika Fizeni, mél by obsahovat vSechny rozhodné
skutecnosti. Pro ucely stanoveni obvyklého ndjemného jsou jimi zejména vySe ndjemného
a Udaj o podlahové plose bytu. Pro posouzeni srovnatelnosti bytu je rozhodnou skute¢nosti
téZz umisténi bytu v obci, Udaj o pronajimateli (typ vlastnictvi — trZni, obecni, druzstevni)
a Udaj o aktualnosti Gdaju. Dalsi dlleZitou skutecnosti je oznaceni zdroje téchto informaci,
jimzZ je v pripadé spisa klientl uradu prace cislo spis(.

Vzhledem k tomu, Ze v nékolika pfipadech jsme zaznamenali rozpory mezi Udaji v tabulce
(¢i sezndmeni Uclastnika Fizeni) a doloZzenymi podklady, upozorfiujeme na nutnost
postupovat tak, aby tyto Udaje byly vidy shodné. Pfikladem nespravného postupu je
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seznameni Ucastnika, v némz se uvadi, Ze vychazi z ,,ndjemnich smluv a sdéleni konkrétni
méstské Casti u méstskych bytl a z ndjemnich smluv a mapy Asociace u trZnich bytd“,
pricemzZ obvyklé ndjemné bylo stanoveno jen na zakladé udajli z inzertnich nabidek.

Udaj o pronajimateli

Jak ukazuje graf 39 v kapitole 3.5.1, v tabulkach srovnavanych trznich bytl nejcastéji chybél
udaj o pronajimateli. Tento Udaj nebyl uveden dokonce ve vice nez tfech pétinach tabulek
(83 %). U obecnich byt jsme uUdaj o pronajimateli nesledovali, jelikoZ pronajimatelem
by méla byt vZdy obec.

Castka mistné obvyklého ndjemného musi byt dle Sdéleni generalniho feditelstvi stanovena
oddélené pro byty s trznimi ndjmy a pro obecni byty. Z tdaji musi byt proto zfejmé, o jaky
typ vlastnictvi bytu se jedna.

Uvedeni ptijmeni ndjemcl a pronajimatell — fyzickych osob jednotlivych bytl v tabulce je
nadbytecné a v rozporu s pravidly ochrany osobnich Gdajli. Problematikou ochrany osobnich
udajli jsme se v ramci vyzkumu blize nezabyvali, presto uvadime, ze v nékolika ptipadech
jména najemcu v tabulce uvedena byla. Za nadbytecné povaZujeme téz napfiklad uvedeni
jména realitniho makléfre u inzertni nabidky.

Vedle rozliseni triniho a obecniho najmu je nutné téz disledné rozliSovat ndjem
druzstevniho bytu. Z vypisu udajli ze smluv musi byt zjevné, zda se nejednd o druzstevni
byty, a pokud ano, zda jsou najemci ¢leny druzZstva.

Udaj o umisténi v obci

Velmi ¢asto v tabulkach rozhodnych skuteénosti chybél i idaj o umisténi srovnavanych bytd
v obci (graf 39 a graf 40, kapitola 3.5.1). U trznich bytd tento udaj chybél ve vice nez dvou
pétinach postupli (43 %), u byt obecnich v témér dvou tretinach pripadl (64 %).

Umisténi v obci je jednim z velmi daleZitych udajd, jelikoz dle § 2 pism. a) nafizeni vlady
€.453/2013 Sb. lze za srovnatelné ndjemné povaZovat jen najemné placené
ve srovnatelném misté. Mistem pro zjisténi vySe srovnatelnych najemnych Ize analogicky
podle § 8 odst. 4 a 5 zdkona o pomoci v hmotné nouzi povazovat danou obec, poptipadé jeji
méstskou ¢ast ¢i obvod.

Dle Sdéleni generdlniho feditelstvi znamena umisténi v obci zpravidla mistni nazev lokality.
Muze byt uvedena i ulice, kde se byt nachazi.

Vzhledem k tomu, Ze obce a mésta maji rliznou velikost, je tfeba klast i jiné poZadavky
na zplUsob uvedeni umisténi srovnavanych bytl v obci. Pokud se jedna o mésto Uzemné
clenéné na méstské casti i obvody, je tfeba vidy uvést ndzev méstské ¢asti. V tomto pripadé
je vSak vhodné a Zadouci uvést i nazev ulice, na niz se byt nachazi.

Udaj o nazvu ulice je tieba uvadét u mést & obci Gzemné nedlenénych. Uvedeni pouze nazvu
obce je nedostacujici. U malych obci, které nejsou ani ¢lenény na ulice, je uvedeni umisténi
bytu v obci diskutabilni. Jedinym uddajem, ktery by bylo mozné uvést, je Cislo domu.
Pozadavek na uvedeni ¢isla domu by vSak mohl v pfipadé takto malé obce byt v rozporu
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s ochranou osobnich Udajd. Mala obec navic v nékterych pripadech nedosahuje ani velikosti
méstské Casti vétsiho mésta.

Udaj o zdroji dat

Jak ukazal vyzkum (graf 39 a 40, kapitola 3.5.1), udaje o zdrojich dat nebyly v tabulkach
srovnavanych byt uvedeny ve vice neZ tretiné v pripadé bytd trinich (36 %) a v pétiné
postupl upravujici vypocet pro byty obecnich (20 %).

Jsou-li zdrojem dat najemni smlouvy, musi Urad prace uvadét cislo spisi. Tuto povinnost
stanovi Sdéleni generdlniho feditelstvi. Upozornujeme, Ze uvedena cisla spisi musi byt
shodnd s razitky na najemnich smlouvach. Zaznamenali jsme totiz pfipady, kdy tomu tak
nebylo. V tabulce bylo sice uvedeno Cislo jednaci, avSsak na doloZzenych smlouvach byla
uvedena Cisla jina.

U inzerce je nutné uvést alespon skutecnost, Ze Udaje pochazi z inzertni nabidky. Vhodné je
uvedeni i ndzvu realitni kancelare Ci internetové adresy (napt. bezrealitky.cz).

Udaj o zdroji informaci slouzi k presné identifikaci podklad(l. Bez uvedeni tohoto Gdaje by
mohlo dojit k zdméné podkladd.

Datum stanoveni obvyklého najemného (aktualizace tabulky)

Datum stanoveni vyse obvyklého ndjemného musi ufad prace v tabulce uvadét vidy, jelikoz
by se mélo jednat o stéZejni Udaj o aktualnosti vSech Gdajl. K datu stanoveni vyse obvyklého
najemného by mély byt aktudlini vSechny zdrojové podklady. Bez uvedeni tohoto data nelze
aktudlnost podkladd Zadnym zplsobem ovéfit.

Datum aktualizace obvyklého ndjemného ndm rovnéz fika, od kdy stanovena vyse obvyklého
najemného plati, tedy od kterého data se od ni odviji vySe davky doplatek na bydleni.

Prestoze se jedna o uUdaj velmi dilezity, nebyl uveden pfiblizné u Ctvrtiny tabulek s trznimi
byty (28 %) a tabulek s byty obecnimi (23 %). Ve vétSiné téchto pripadl neobsahovaly
tabulky ani Udaj o roku stanoveni obvyklého najemného (graf 39 a graf 40, kapitola 3.5.1).

Podlahova plocha

Podlahova plocha je nepochybné jednim z klicovych adajt, jelikoZ slouzi k vypoctu vyse
obvyklého ndjemného. Pomoci tohoto Udaje zji$tuje Gfad prace vysi ndjemného za 1 m2.

Jak Ize vycist z graf(i 39 a 40 v kapitole 3.5.1, udaj o podlahové plose bytl nebyl u trznich
byt uveden v desetiné tabulek (10 %) a u byt obecnich v jedné tretiné postupl (33 %).

Dle Sdéleni generalniho feditelstvi je podlahova plocha souctem plochy vSech mistnosti bytu
a vSech prostor tvoficich pfislusenstvi bytu. Do podlahové plochy bytu se tak zapoditava
plocha koupelny, toalety i pfedsiné. Do podlahové plochy bytu se vSak v Zadném pfipadé

s v

V rdmci obsahové analyzy podkladd jsme zjistili, Ze velmi ¢asto jsou sklepy, balkony, lodzie
a terasy do podlahové plochy bytl zahrnovany. V fadé pripadl jsme zjistili i zapocitani
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predzahradky, zahrady, kilny, ptdy, parkovaciho stani, garazi, dvorku ¢i dokonce prostoru
pro chov slepic.

Timto postupem dochazi ke znacnému zkresleni vySe obvyklého najemného. Srovnavané
byty jsou Fazeny do nespravné velikostni kategorie a vy$e ndjemného za 1 m? je znacné
snizovana. Pro lepsi pfedstavu uvadime konkrétni priklady.

Z analyzy ndjemnich smluv vybirdme velky byt o velikosti 71 m?, k tomuto bytu viak byla
nespravné pfipoétena podlahova plocha terasy 25 m?. K jinému bytu o velikosti 53 m? byly
zahrnuty 2 sklepy o celkové velikosti 24 m?. Podobnych pFipad( jsme zaznamenali velké
mnozstvi. V pfipadé smluv se jednalo predevsim o zapocitavani sklepd, balkonl a lodzii. Tyto
Udaje ¢erpame z doloZenych najemnich smluv a doklad(l o podlahové plose.

U inzertnich nabidek je nespravné stanoveni podlahové plochy bytu jeSté markantnéjsi.
V jednom pfipadé se jednalo o byt o velikosti 50 m?, jenZ byl z divodu zapoéteni
pfedzahradky o velikosti 49 m? zahrnut mezi byty velké. Hrazené ndjemné bylo nespravné
rozpoditdno na 99 m2. Déle uvadime maly byt o velikosti 29 m?, k némuz byla pfipoétena
predzahradka o plose 61 m?. Tento maly byt byl zafazen mezi byty velké a ndjemné bylo
rozpoditdno na 90 m2.

Jsme si védomi toho, Ze u inzertnich nabidek jsou Udaje o podlahové plose bytu mnohdy
uvadény chybné. Ve vyse popsanych pfipadech vsak byly udaje o rozloze bytu i dalSich
soucdsti najmu jasné specifikovany.

Utad prace by si mél v pfipadé pochybnosti skute¢nou vyméru bytu vidy ovéfit. V ptipadé
najemnich smluv Zadatelé o davku vidy dokladaji i doklad o podlahové plose bytu, takze
Urad prace ma tyto udaje k dispozici. Ale i u inzertnich nabidek je uUrfad prace povinen
vychazet z nalezité zjisténého skutkového stavu véci. Za timto Ucelem muzZe Urad prace
kontaktovat pronajimatele bytu, jak ucinilo napf. kontaktni pracoviité Sternberk, které
timto zpUsobem zjistilo zapocteni balkonu. Takovyto postup povazujeme za dobrou spravni
praxi. Obdobné muzZe Ufad prace postupovat i u inzertnich nabidek, kde je zpravidla uveden
kontakt na realitniho maklére.

P¥i uvadéni vyméry srovnavanych bytl jsme zaznamenali také zaokrouhlovani tohoto udaje.
V nékterych pfipadech navic bylo zaokrouhleni nespravné — zaokrouhleni bylo provedeno
vzdy nahoru (nap¥. vyméra bytu 40,1 m? byla zaokrouhlena na 41 m?) nebo vidy dol( (napf.
vyméra 70,9 m? zohlednéna jako 70 m?). Pokud je timto zpUsobem zaokrouhlovdn udaj
o podlahové plose u vice srovnavanych bytl, muizZe dochazet k nedlivodnému zkresleni
Udaje o vysi obvyklého najemného. NejmarkantnéjSi je zkresleni v pfipadech, kdy je
zaokrouhlovani podlahové plochy jesté kombinovano se zaokrouhlovanim vypoctené vyse
obvyklého najemného (blize viz podkapitola 3.7.3).

| kdyZ se jedna o zdanlivé nevyznamny rozdil ve vysi najemného v misté obvyklé, je treba
si uvédomit, Ze pfi vypoctu obvyklého ndjemného za cely byt (soucin obvyklého ndjemného
a podlahové plochy bytu) se zpravidla jedna o ¢astku v fadu nékolika desitek korun, coz vsak
jiz mlzZe byt pro osobu v hmotné nouzi rozhodujici pro udrZeni stavajiciho bydleni.

Z téchto ddvodu povaZujeme za nutné, aby Ufad prace pfi stanoveni vySe obvyklého
najemného vychazel vidy ze skutecné vymeéry srovnavanych byta.
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Vyse ndjemného

Ackoli udaj o vysSi ndjemného ve srovndvanych bytech je nepochybné nejdlleZitéjSim
Udajem pro stanoveni vySe obvyklého ndjemného, ani tento udaj nebyl uveden ve vsech
tabulkach (graf 39 a graf 40, kapitola 3.5.1). V podkladech chybél v méné nez desetiné
postupl pro trzni (7 %) i obecni byty (9 %).

Navic vySe najemného nebyla uvddéna a zohledfiovana pfi stanoveni vySe obvyklého
najemného vidy zcela spravné.

Hlavnim zjisténim, na které bychom radi upozornili, je nezohledfiovani ndjemného
za vybaveni bytu. Samotné vybaveni obytného prostoru (neexistence WC nebo koupelny
pod uzavienim v byté, existence vice koupelen nebo WC, existence vytahu, sklepnich
¢i pldnich prostor pristupnych ndjemci atd.) by nemélo byt urCujicim kritériem
pfi stanovovani mistné obvyklého najemného pro ucely pomoci v hmotné nouzi. Pokud vsak
je zfejmé, ze Cast nakladl na bydleni tvofi poplatek za uzivani zakladniho vybaveni bytu
(ndbytku, spotiebicl ve vlastnictvi pronajimatele), mél by Grad prace tuto ¢astku ve vysi
sluzeb bezprostfedné spojenych s uzivanim bytu zohlednit.

Zaznamenali jsme vSak i opacny problém, kdy do vySe ndgjemného (anebo misto nagjemného)
byly zahrnovany platby, jejichz zapocitdni zakon nepfipousti nebo jez bezprostfedné
s uzivdnim bytu nesouvisi. Takovymi pfipady jsou napfiklad Uhrada za uZivani a udrzbu
zahrady, platba za parkovaci stani ¢i platba pojistného. Dle rozhodnuti Nejvyssiho spravniho
soudu &. j. 3 Ads 155/2010/-46 ze dne 3. 3. 2011* by mél tfad prace zohlednit poloZky
(ndklady) souvisejici s moznosti uzivani bytu, tj. s udrzbou, opravami ¢i technickym
zhodnocenim spolecnych ¢asti domu ¢i bytd (napfiklad naklady na vymalovani chodby,
opravu vytahu apod.).

V nékterych ptipadech, kdy ndjemné dle doloZzeného evidencniho listu nebylo stanoveno,
byla namisto najemného zohlediovana uhrada do tzv. fondu oprav. Pfispévek do fondu
oprav mlzZe Urad prace i u trznich byt zohledriovat spolec¢né s ndgjemnym (je-li tento vydaj
v rozpisu mésicnich zaloh, které je povinen hradit ndjemce, uveden samostatné, Urad prace
ho pric¢te k ndjmu). V téchto pripadech se vSak nejedna pouze o béiny najem. Vzhledem
ke skutecnosti, Ze Uhrada do fondu oprav je zpravidla nizsi nez trzni najemné, dochazi timto
zpusobem k faktickému snizovani obvyklé vyse ndjemného v daném misté. Takovy byt proto
povaiujeme za nesrovnatelny. Udaje o ndjemném stanoveném pouze ve wysi Uhrady
do fondu oprav by nemélo slouzit jako zdroj pro uréeni obvyklého najemného.

Podobny je pfipad bytu o velikosti 98 m?, kdy byla namisto ndjemného zohlednéna
»dlouhodoba zaloha na opravy a udrzbu“ v castce 1074 KE. Ztohoto dlvodu byla
pro vypocet vy$e obvyklého ndjemného pouZita &astka 10,95 K&/m2. TaktéZ tento byt
nepovazujeme za srovnatelny.

V nékterych pripadech doslo ke zjevné chybé pfi zpracovani podklad( pro stanoveni vyse
najemného v misté obvyklé. Takovou zjevnou nespravnosti je napriklad zapocitani vyse
sloZzené kauce namisto vySe najemného. Chapeme, Ze v mnozstvi zpracovavanych podklad(

35 Dostupny na www.nssoud.cz.

93


http://www.nssoud.cz/

ombudsman Sp. zn.: 2239/2021/VOP/KK
vefejny ochrance prav

muze dojit k drobnym chybam. Je tfeba mit na paméti, Ze takovato chyba neovlivni pouze
jednoho Zadatele. Stanovené obvyklé ndjemné zpravidla ovliviuje vysi davky vsech
prijemcl, a to po dobu jednoho celého roku. Doplatek na bydleni by mél socialné slabym
osobdm garantovat, Ze jim po zaplaceni nakladd na bydleni zGstane konecny pfijem alespon

vvvvv

najemného pro pfijemce doplatku na bydleni, by proto k chybadm dochdzet nemélo.
Udaj o aktualnosti smluv

Jak jsme jiz uvedli v podkapitole 3.5.2 (graf 41 a graf 42), zabyvali jsme se také aktudlnosti
najemnich smluv, které slouZily jako podklad pro stanoveni vySe obvyklého ndjemného.
Konstatovali jsme, Ze ani uvedeni této uzaviené smlouvy ¢i dodatku smlouvy upravujici vysi
najemného neni dostacujicim dokladem o tom, Ze je smlouva a vyse sjednaného najemného
platnd v dobé stanoveni obvyklého najemného.

V této souvislosti nas pti vyzkumu zajimalo také to, zda tabulky s vypisem rozhodnych
skutecnosti obsahuji idaj o aktudlnosti podklad(l. Jsme si védomi, Ze uvadéni tohoto Udaje
dosud ochrance v rdmci $etfeni individudlnich podnétl nepozadoval. Udaj o aktudlnosti
podkladid neobsahovalo ani vzorové seznameni Ucastnika fizeni s vypoltem stanoveni
najemného, s nimz byli vroce 2019 pracovnici krajskych pobocek sezndmeni na kulatém
stole s ochrancem.

Neprekvapilo nds proto, ze v rdmci obsahové analyzy tabulek jsme zjistili, Ze ve vétsiné
postupl tabulka srovnavanych trznich byt neobsahuje Zadny Udaj o aktudlnosti ndjemnich
smluv (89 %). V pripadé tabulek srovnavanych obecnich byti se jednalo o necelé Ctyfi pétiny
(78 %).

Dale nas zajimalo, jaky udaj o aktudlnosti smluv tabulky obsahuji. Nejcastéji se jednalo
o Udaj o pocatku platnosti smluv, a to v pripadé trznich i obecnich byt(. Méné ¢astymi byly
udaje o konci platnosti smluv ¢i jiné udaje.

V nékterych pfipadech byly uvedeny udaje o datu vyhotoveni evidencniho ¢i vypoctového
listu, datum uzavieni smlouvy, které se vSak neshoduje s platnosti smlouvy. Jindy bylo jako
udaj o aktualnosti smluv uvedeno datum predlozeni dokladu Uradu prace.

Udaje vtabulce by mély vypovidat o tom, Ze najemni smlouvy pouZité pro vypoclet
obvyklého ndjemného byly platné v dobé jeho stanoveni. Nékteré udaje uvadéné
kontaktnimi pracovisti vSak nemaji o aktualnosti smluv zadnou vypovidaci hodnotu. Jako
nejlepsi feSeni se jevi uvddéni udaje o konci platnosti smlouvy, a to v pfipadé smluv
uzavienych na dobu urcitou i na dobu neurcitou. U smluv na dobu neurcitou je vhodné
uvadét navic dalsi Udaj prokazujici trvani najemniho vztahu i ke dni stanoveni obvyklého
najemného.

Ackoli ve vzorovém seznameni Ucastnika fizeni jsme sami navrhovali uvadét vétu ,Najemné,
které je v misté obvyklé, je urCeno ke dni 1. 5. 2018. Veskeré nize uvedené udaje jsou
aktudlni k tomuto datu.”, po provedeném vyzkumu nepovaZujeme takovéto konstatovani
o aktualnosti bez dalSiho za dostatecné. Velké mnoiZstvi tabulek, které jsme podrobili
obsahové analyze, totiZ obsahuje obdobné pouhé konstatovani, prestoze z podklad( vyplyva
opak.
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Na zakladé zjisténi z obsahové analyzy jsme zpracovali nové vzorové sezndmeni Ucastnika
fizeni, které obsahuje veskeré udaje rozhodné pro stanoveni obvyklého najemného tak, jak
jsme popsali v této vyzkumné zpravé (viz pfiloha €. 2).

Doporucujeme ministerstvu, aby vnitfnim predpisem podrobnéji stanovilo, Ze tabulka musi
obsahovat aktualni udaje o typu pronajimatele, umisténi v obci, zdrojich informaci, datu
posledniho stanoveni vyse obvyklého najemného, podlahové plose srovnavanych byt(, vysi
srovnavanych najmul a aktudlnosti zdrojovych podkladd. RovnéZz by méla byt podrobnéji
metodicky stanovena otazka zpUsobu stanoveni podlahové plochy bytu.

4.9 Vypocet

Z vysledk setreni vyplynulo (graf 43, kapitola 3.5.3), Ze ve vice neZ dvou tretinach postupl
(68 %) bylo obvyklé ndjemné stanoveno prostym aritmetickym priamérem vsech udajl
a v desetiné se jednalo o median (10 %).

Podle § 6 nafizeni vlady €. 453/2013 Sh. se srovnatelné najemné obvyklé v daném misté
najemného pfi jejich poctu menSim nez 12, jako interval z rozdéleni jednotlivych
srovnatelnych ndjemnych bez krajnich hodnot, to je vylou¢enim jedné Sestiny hodnot
na spodnim a jedné Sestiny hodnot na hornim okraji rozdéleni pfi jejich po¢tu 12 az 30, nebo
jako stfedni hodnota plus minus smérodatnd odchylka z jednotlivych srovnatelnych
najemnych pfi jejich poctu vétsim nez 30.

V rdmci vyzkumu v roce 2014%¢ mimo jiné ochrance konstatoval, Ze Gfad prace by mél
postupovat primérené podle § 6 nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., pfestoze je jeho pouZiti
pro Uéely pomoci v hmotné nouzi vylouéeno. Ufad prace tedy midze stanovit vy$i mistné
obvyklého ndjemného jako interval. Pfi vybéru srovnatelnych bytd Ufad prace samoziejmé
mze vyloucdit chybné, nevérohodné Udaje a Udaje s extrémnimi hodnotami. V prvotni fazi
by mél posoudit, zda se skutecné najemné, které hradi Zadatel o doplatek na bydleni,
pohybuje v tomto intervalu. Pokud tomu tak bude, je povinen zohlednit skute¢né najemné.
Jestlize bude skuteéné ndjemné vyssi, posoudi individudlné jeho odlivodnénost, a to
s ohledem na realnou moZnost Zadatele fesit bytovou situaci jinak. Pokud je v obci dostupné
jiné cenové prijatelné bydleni, zohledni vysi mistné obvyklého srovnatelného najemného
ve vySi nejvyssi z doloZenych hodnot.

| nadale se domnivdme, Ze stanoveni obvyklého ndjemného intervalem se jevi jako nejlepsi
zpUsob, jelikoZ tento postup dava uradu prace vétsi moznost zohlednit individualni okolnosti
kazdého pripadu. VyuZziti udaje o nejvyssi z doloZzenych hodnot umozni, aby systém pomoci
v hmotné nouzi Iépe fungoval jako posledni zachrannd sit, tedy pomoci osobam, které
nemaji finan¢ni prostfedky na Uhradu ndkladd spojenych s bydlenim. Hradi-li osoby
v hmotné nouzi ndjemné prevysujici cenu v misté obvyklou s pomoci davek pomoci
v hmotné nouzi ur¢enych nejen na bydleni, ale i na Zivobyti, mohly by se ocitnout na ulici.

36 Viz zprava o Setfeni vefejného ochrdnce prav zedne 5. 9. 2014, sp. zn. 1354/2014/VOP, dostupna
na https://eso.ochrance.cz/Nalezene/Edit/2088.
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Stanoveni obvyklého ndjemného intervalem neni ani administrativné zatéZujici vice, ne? je
stanoveni primérem. Povinnost ovérovat redlnou dostupnost priméreného bydleni totiz
plati jiz nyni. Tento krok je nezbytny z divodu absence priméreného dostupného bydleni
v bytech pro nizkopfijmové domdcnosti, zejména v nékterych lokalitach.

Vedle aritmetického priméru ¢i medianu ze viech udajd a vsech zdrojli jsme zaznamenali
mnoho rGznych zplsobl vypocltu obvyklého najemného. Velmi casto byly nejprve
vypocitany primérné hodnoty pro jednotlivé zdroje a tyto primérné hodnoty dale
pramérovany na konecnou vysi obvyklého najemného. Prikladem takovéhoto postupu je
vypocitani nejprve zvlast priméru ze smluv a inzerce, poté zprimérovani s Gdaji z mapy ARK.
V jiném pfipadé byl vedle priméru vyse skutecného najemného vypocten i primér odhadu
trzniho ndjemného stejnych byt provedeny v néjaké ,aplikaci” a tyto zjisténé praméry jesté
zprimérovany. U téchto postupll nebyly dané udaje pfepocitavany na m2.

V nékterych pripadech byly metody vypoctu kombinovany (napt. u malych byta byla vyse
obvyklého najemného stanovena jako primér a u ostatnich jako median). Dalsi zpUsob
vypoctu opét kombinuje metody, a to tak, Ze nejprve bylo stanoveno rozmezi ze smluv viech
klientl a nasledné z rozmezi uréen priimeér.

Ne vZidy se ndm podafilo zjistit, jakd metoda vypoctu byla kontaktnim pracovistém pouzita.
V nékterych pripadech se vyse obvyklého najemného lisila od vyse vypocitané primérem.
Neni pfitom zfejmé, jak kontaktni pracovisté k ¢astkdm dospélo.

PFi vyzkumu jsme se nezajimali ani o to, jak ¢asto kontaktni pracovisté vypocet obvyklého
najemného  zaokrouhluje. NemuUzeme tedy kvantifikovat, v kolika pfipadech
k zaokrouhlovani obvyklého ndjemného dochdazi. Pfesto povazujeme za dulezité upozornit,
Ze zaokrouhlovanim vysledné ¢astky obvyklého ndjemného dochazi ke zkresleni, které mlze
nasledné ovlivnit vysi davky. Pokud je obvyklé ndjemné zjisténé ve vysi 104 K&/m?
zaokrouhleno na 100 K&/m?, znamend toto zaokrouhleni pfi pfepoétu na byt o velikosti
65 m? celkovou ¢astku 260 K¢. O tuto ¢astku je poté nedivodné snizena zapoditatelna vyse
najemného.

Musime téZ upozornit na pfipady nespravného zaokrouhlovani — vidy nahoru nebo vidy
dold, kde je zkresleni vyse obvyklého najemného jesté vyraznéjsi.

Doporucujeme ministerstvu, aby vnitfnim predpisem vedlo kontaktni pracovisté k tomu,
Ze v pfipadé shromazdéni dostatecného mnoizstvi podkladd je Zadouci stanovovat vysi
mistné obvyklého ndjemného jako interval. Pokud se skute¢né ndjemné, které hradi Zadatel
o doplatek na bydleni, pohybuje v tomto intervalu, zohledni Gfad prace ndjemné v plné vysi.

Doporucujeme ministerstvu, aby v novém vnitfnim predpisu metodicky vedlo kontaktni
pracovisté k tomu, aby k zaokrouhlovani pristupovala pouze u koneéné castky obvyklého
najemného, a to vidy dle matematickych pravidel.

4.10 Dalii zjiténi

Dale jsme zaznamenali nékolik atypickych postup(l, které bychom na tomto misté radi
zminili (kapitola 3.7.5).

96



ombudsman Sp. zn.: 2239/2021/VOP/KK
vefejny ochrance prav

Nékolik kontaktnich pracovist stanovi vysi obvyklého ndjemného ke kazdé Zadosti
o doplatek na bydleni zvlast. Prosetfeni cenové hladiny tedy délaji vzdy aktualné ke kazdé
individualni Zadosti. PfestozZe s takovymto postupem pravni dprava nepocita, nelze mu nic
vytknout (samoziejmé za predpokladu, Ze je vidy obvyklé ndjemné stanoveno
prezkoumatelnym zplsobem, jsou srovnavany vidy jen byty srovnatelné a jsou dodrzeny
spravni Ihaty pro vydani rozhodnuti).

Ackoli se Ize domnivat, Ze tento postup je mozny pouze u kontaktnich pracovist, které
zpracovavaji mensi mnozstvi zadosti o doplatek na bydleni, jedno kontaktni pracovisté resi
pfipady taktéz individuadlné, navic pfitom vychazi ze vSech dostupnych najemnich smluv,
jejichZ pocet je 97. Vétsinou uznava plnou cenu hrazenou Zadatelem z divodu nedostatku
volnych byt(.

Pfes vyse uvedené se domnivame, Ze pro vétsi kontaktni pracovisté tento zpUlsob stanoveni
obvyklého najemného nepfichazi vzhledem k administrativni ndaro¢nosti v Gvahu.

Dal$im odchylnym postupem je prepocitavani ndkladl na bydleni uvedenych v § 25 odst. 1
pism. b) zakona ¢. 117/1995 Sb., o statni socidlni podpore, ve znéni pozdéjsich predpis(,
na m?, aniz by kontaktni pracovi$té provadélo jakékoli vlastni pro$etfeni cenové hladiny
najmu. Setkali jsme se s pripadem, kdy kontaktni pracovisté ¢astku srovnatelnych nakladd
na bydleni pro byty druzstevni a byty vlastnik(i uvedenych v § 25 zdkona o statni socialni
podpore, vydélilo podlahovou plochou bytu, na ktery byl doplatek na bydleni Zadan.
Vyslednou ¢astku kontaktni pracovi$té povaZzovalo za vysi obvyklého ndjemného. Zadatelem
o davku pritom nebyl ndjemce druzstevniho bytu ani vlastnik bytu. Domnivame se, Ze tento
postup nemd oporu v zdkoné ani metodickém pokynu. U¥ad prace md moznost prihlédnout
pouze k vysi normativnich naklad( na bydleni v pfipadé nemoznosti stanovit vysi obvyklého
najemného vlastnim prosetfenim, v téchto pfipadech vsak vidy musi individudlné posoudit
odlvodnénost prokazanych skutecnych naklad( na bydleni. Moznost jakymkoli zpGsobem
zohlednovat ¢astku srovnatelnych naklad( na bydleni pro byty druzstevni a byty vlastnik(
uvedenych v § 25 zakona o statni socidlni podpofe pravni Uprava nepfipousti.

Za zminku jisté stoji i vlastni prosetfovani vyse obvyklého ndjemného i u druZstevnich bytd.
Jak jsme jiz zminili v podkapitole 2.3.1 predchozi ¢asti, zdkon o pomoci v hmotné nouzi
s takovymto postupem nepocitd. Pro druzstevni byty jsou ndklady na bydleni zohledfovany
do vyse nakladli uvedenych v § 25 odst. 1 pism. b) zdkona o socialnich sluzbach.
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Priloha 1: Vzorova tabulka z roku 2019

SEZNAMENI UCASTNIKA RIZENI S VYPOCTEM STANOVENI NAJEMNEHO, KTERE JE
V MISTE OBVYKLE PRO DAVKY POMOCI V HMOTNE NOUZI (PNZ, DNB)

Ucastnik Fizeni byl sezndmen s pfehledem vypoétu vyse najemného v misté& obvyklé
ve mésté Holoubkov.

Pro Ucely stanoveni vy$e najemného, které je v misté obvyklé, vychazel UP CR — KP
ve Spackové, kontaktni pracovisté Slavik, z ndjemnich smluv a evidenénich list(, které jsou
dostupné ze spisové dokumentace, a to ze Zadosti o ddvky pomoci v hmotné nouzi.
Na zakladé téchto dokladl bylo stanoveno priimérné najemné v misté obvyklé.

Byl pouZit primér c¢astek na zakladé vlastniho prosetieni. Najemné bylo stanoveno
zaokrouhlené pro malé byty (do 40 m?) ve vys$i 90 K& za m? obytné plochy, stiedni byty
(nad 40 m? do 70 m?) ve vy3i 60 K& za m? obytné plochy a velké byty (nad 70 m?) ve vy3$i 77 K¢&
za m? obytné plochy.

Najemné, které je v misté obvyklé, je uréeno ke dni 1. 5. 2018. Veskeré nize uvedené Udaje
jsou aktudlni k tomuto datu.

Malé byty:

¢.j.4249/2014/HOL — soukromy vl., ul. tf. Osvoboditeld, vySe najemného 3 000 K¢ za 36,5
m? 82,19 K¢ za m?
¢.j. 23824/2014/HOL — soukromy vl., ul. Moravska, vyse ndjemného 2 900 K¢ za 33

m? 87,88 K¢ za m?
¢.j. 241917/2015/HOL — soukromy vl., ul. tf. Osvoboditel(, vyse najemného 1 800 K¢ za 18
m? 100 K¢ za m?

270,07 : 3=90,02 K& za m?
Stfedni byty:
¢.j.169642/2017/HOL — soukromy vl., ul. Jana Nerudy, vyse ndjemného 3 860 K¢ za 54,39
m? 70,97 Ké za m?
¢.j. 30743/2018/HOL — soukromy vl., ul. Kovarska, vyse ndjemného 3 800 K¢ za 58
m? 65,52 K¢ za m?
¢.j. 7394/2014/HOL — druzstvo (neclen), ul. K. H. Machy, vyse ndjemného 3 053 K¢ za 68,62
m? 44,49 K¢ za m?

180,98 : 3 = 60,33 K¢ za m?

Velké byty:

¢.j.128842/2016/HOL — soukromy vl., ul. gen. Klapalka, vyse ndjemného 4 874 K¢ za 64,27
m? 75,84 K¢ za m?
¢.j.4936/2014/HOL — soukromy vl., ul. tf. Osvoboditell, vyse ndjemného 6 136 K¢ za 76,32
m? 80,39 K¢ za m?
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inzertni nabidka, ul. BoZzeny Némcové, vyse najemného 6 185 K¢ za 84

m? 73,63 K& za m?

229,86 : 3 = 76,62 K¢ za m?

Na 7adost Ize predloZit anonymizované najemni smlouvy, z nichz UP CR — KP ve Spackové,
kontaktni pracovisté Slavik, vychazel.

Dne Podpis Zadatele o ddvky pomoci v hmotné Nouzi: ..........cecevveiveeecceneneicree e
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Priloha 2: Nova vzorova tabulka

SEZNAMENI UCASTNIKA RIZENI S VYPOCTEM STANOVENI NAJEMNEHO, KTERE JE
V MISTE OBVYKLE PRO DAVKY POMOCI V HMOTNE NOUZI (PNZ, DNB)

Ucastnik fizeni byl sezndmen s pfehledem vypoctu vy$e ndjemného v misté obvyklé pro trini
(komer¢ni) byty ve mésté Holoubkov.

Odlvodnéné naklady na bydleni se pro uUcely davek pomoci v hmotné nouzi zohlednuji
v souladu s ustanovenim § 34 zdkona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen , zakona o pomoci v hmotné nouzi“). Dle § 34 pism. a) zakona
o pomoci v hmotné nouzi se do odlvodnénych nakladl zapoditava najemné az do vyse,
ktera je v misté obvykla. V misté obvyklé ndjemné je tfeba chapat jako souhrnnou veliéinu
srovnatelnych najemnych placenych v soucasné dobé za srovnatelny byt ve srovnatelném
misté. S odkazem na § 3 odst. 1 pism. b) nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni
podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté, je
mozné v misté obvyklé ndjemné stanovit na zdkladé prokazatelného doloZeni vyse nejméné
3 srovnatelnych najemnych.

Pro Ulely stanoveni vy$e najemného, které je v misté obvyklé, vychazel UP CR — KP
ve Spackové, kontaktni pracoviité Slavik, z ndjemnich a podnajemnich smluv a dalsich

podkladl, které jsou dostupné ze spisové dokumentace, a to ze 7adosti o davky pomoci
v hmotné nouzi. RovnéZ vychazel z inzertnich nabidek realitnich kancelari.

Najemné, které je v misté obvyklé, je uréeno ke dni 1. 10. 2022. Veskeré nize uvedené Udaje
jsou aktuadlni k tomuto datu.

Malé byty (do 40 m?):

trvani doklad o Ly -
. . .. , , . e vyse vymeéra | Cena
zdroj pronajimatel| najemniho aktudlnosti| umisténi . )
L e najmu | bytu zam
vztahu udaja
najemni
smlouva eviden¢ni
. j. soukromy na dobu list ze dne tr. 3000 36.5 m? 82,19
4249/2019/HOL | vlastnik neurditou Osvoboditel| K¢ ! K¢
. 6.9.2022
uzaviena dne
15.7.2003
dnai p
mlouvana | dodatek
¢.j. soukromy dobu Uréitou — smlouvy ze Moravsks 2900 33 m? 87,88
23824/2014/HOL| vlastnik ) dne 20. 9. Ke Ke
platna do
2022
31.12.2022
najemni
smlouva na
. . , dobu urcitou —| vypoctovy |
.. . 1
:;917/2021/HOL i?ait;?lin " | do1.6.2020 |iistze dne gsvoboditelﬁ Késoo 18m? | 100ke
s moznosti 30. 9. 2022
automatického
prodluzovani
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Reality ABC

soukromy
vlastnik

byt dostupny
od 11. 10.
2022

Vytisk
inzertni
nabidky ze
dne 30. 9.
2022

Jablonova

4500
Ke

29 m?

155,17
Ke

Pro malé byty UP CR — KP ve Spackové stanovi vysi ndjemného v misté obvyklého jako

evvs

do 155 K& za m?2. Pokud se skute¢né ndjemné, které hradi Zzadatel o doplatek na bydleni,
pohybuje v tomto intervalu, bude zohlednéna cela vySe skute¢ného najemného. Jestlize je
skute¢né ndjemné vyssi, zohledni vysi mistné obvyklého srovnatelného najemného ve vysi
nejvys$si z doloZzenych hodnot na m?, tj. ve vy$i 155 K& za m?.

Interval: 82 - 155

K& za m?

Stfedni byty (nad 40 m2 do 70 m?):

trvani doklad o iy B
. . .. , , . Ly vyse vyméra | Cena
zdroj pronajimatel| ndjemniho aktudlnosti | umisténi .. )
PN najmu | bytu zam
vztahu udajd
najemni
smlouva na evidencni
¢.j. soukromy dobu . Jana 3860 | 54,39 | 70,97
, " list ze dne y ) y
169642/2017/HOL vlastnik neurcitou Nerudy K¢ m K¢
., 6.9. 2022
uzaviena dne
15.7.2003
najemni
smlouva na dodatek
¢.j. soukromy dobu urcitou | smlouvy ze Y 3800 , | 65,52
K k 58
30743/2018/HOL | vlastnik - dne20.9. | VAR e ™ ke
platnd do 31. | 2022
12. 2022
najemni
smlouva na
dobu urcitou WDOtow
& druistvo- | —do 1.. ”thze an K. H. 3053 | 68,62 | 44,49
7394/2014/HOL ¢l 2020 Mach K¢ 2 K¢
/ / neclen : ’ 30.9. 2022 achy ¢ m ¢
s mozZnosti
automatického
prodluzovani
vytisk
soukromy aktualizace inzertni 3 900 61.90
Reality SEN Vlastnik y inzerdtu dne | nabidky ze | Novakova . 63 m? Ké,
26.9. 2022 dne 30. 9.
2022
zaznam o
inzerat vyddn telefonickém
k Y éreni 5400 98,18
BYT - Reality sou rc'>my dne 16.7. over(f.nl .| Masarykova| . 55 m? Ny
vlastnik aktualnosti K¢ K¢
2022
ze dne 30. 9.
2022
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Vytisk
aktualizace inzertni
k Y Boz 6185 96,64
K Realitka i?ait;?lr]y inzerdtu dne | nabidky ze NZ::Zvé K 64 m? Ké’
1. 10. 2022 dne 1. 10.
2022

Pro stfedni byty UP CR — KP ve Spackové stanovi vysi ndjemného v misté obvyklého jako
44 do 98 K& za m2. Pokud se skuteéné ndjemné, které hradi Zadatel o doplatek na bydleni,
pohybuje v tomto intervalu, bude zohlednéna celd vySe skute¢ného najemného. Jestlize je
skute¢né ndjemné vyssi, zohledni vysi mistné obvyklého srovnatelného najemného ve vysi
nejvyssi z doloZzenych hodnot na m?, tj. ve vy3i 98 K& za m2.

Interval: 44 - 98 K& za m?

Velké byty (nad 70 m?):

trvani doklad o Ly Sy
. . .. , , . L, vyse | vyméra | Cena
zdroj pronajimatel| najemniho | aktualnosti umisténi . )
L e najmu| bytu zam
vztahu udajud
podnajemni
smlouva dodatek
¢.j. soukromy na dobu smlouvy gen. 4874 | 64,27 | 75,84
12882/2016/HOL| vlastnik urcitou - ze dne Klapalka Ké m? Ké
platna do 1.9. 2022
31.10. 2022
najemni
smlouva prohlaseni
dob jimatel
¢ soukromy :Zurzit‘;u zrtc;cgjr:lf“a e 4. 6136 | 76,32 | 80,39
4936/2014/HOL | vlastnik . .. Osvoboditeld| K¢ m? Ke
uzaviena najmu ze dne
dne 2. 2. 25.9. 2022
1996

Pro velké byty nema UP CR — KP ve Spackové k dispozici dostatek podkladdl, proto vysi
najemného v jednotlivych pfipadech bude posuzovat individudlné, pfip. s pfihlédnutim
k normativnim nakladim na bydleni stanovenym podle § 26 zdkona ¢. 117/1995 Sb., o statni
socidlni podpore, ve znéni pozdéjsich predpisli (ndjemné muze byt v odlvodnénych
pripadech zohlednéno az do vySe skute¢ného ndjemného, které hradi Zadatel o doplatek
na bydleni).

Na zadost lIze predlozit kompletni anonymizované najemni smlouvy, inzertni nabidky

a doklady o aktudlnosti Gidajd, z nichz UP CR — KP ve Spackové, kontaktni pracovisté Slavik,
vychdazel.

Dne Podpis Zadatele o davky pomoci v hmotné nouzi: .......ccceeeeeivccecvininiccee e
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