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verejny ochrance prav

Jak Urad prace CR uréuje vysi najemného
v misté obvyklou pro doplatek na bydleni

Doplatek na bydleni je ddvkou pomoci v hmotné nouzi. Jeho vicelem

je financni pomoc s vihradou ndkladii na bydleni rodindm nebo
samostatné bydlicim jednotlivciim v tizivé financni situaci, v hmotné
nouzi, kterym p¥ispévek na bydleni bud nedostacuje, nebo tuto ddvku
nemohou ziskat. Vyse doplatku na bydleni vsak zdvisi na rozsahu
zdpoctu faktickych ndkladii na bydleni, kterymi jsou u ndjemniho
bydleni ndiklady na mijemné, sluz"by a energie. Napriklad mijemné lze
zapocitat pouze do vyse v misté obvykle. Verejny ochrdnce prdv si dal
za cil svym vyzkumem plosné proverzt, jak Utad prdce CR prakticky
stanovuje vysi ndjemného v misté obvyklou pro doplatek na bydleni.

B Text: Mgr. Marek Blecha,
Kanceldt verejného ochrdnce prdv

»1 Srovnatelné najemné

Pojem ndjemné v misté obvyklé je po-
jmem obc¢anského prava. Pravni uprava
nestanovi konkrétni vysledné pevné ¢éast-
ky, ale urcuje zptsoby, jak je dovodit.* Udaj
o vysi ngjemného v misté obvyklé musi
vychédzet z tzv. srovnatelného nijemného
obvyklého v daném misté (déle jen ,srov-
natelné nijemné®), které se plati za srov-
natelny byt v domé ve srovnatelném misté
avobdobnych dalsich podminkach rozhod-
nych pro vysi ujednaného ngjemného.

Pro ucely doplatku na bydleni lze udaje
o srovnatelném nijemném ziskat bud zna-
leckym posudkem, nebo je tieba dolozit
nejméné tfi srovnatelnid najemnd. Urad
prace prakticky nevyuzivd znaleckych
posudki nejen pro jejich ndkladnost, ale
ikvtli ¢asové naro¢nosti jejich vyhotoveni.

Vetejny ochrance prav zahéjil v roce 2021
Setfeni z vlastni iniciativy formou vyzku-
mu s cilem zmapovat aktudlni praxi kon-
taktnich pracovist Ufadu prace CR (dale jen
»ufad prace®) pti uréeni vyse srovnatelného
najemného. Vyzkum ma dvé ¢asti vychaze-
jici z vyzkumnych metod, dotaznikového
Setfeni a sbéru podkladu od kontaktnich
pracovist uradu prace, které pouzivaji pro
ur¢eni vySe srovnatelného ndajemného.
Dotazniky obdrzelo 198 kontaktnich pra-
covidt a vyplnéné je zaslalo zpét 193 (na-
vratnost 97 %). Své podklady poskytlo 153
kontaktnich pracovist (navratnost 77 %).

»1 Vysledky dotaznikového

Setreni

Dotaznikova Setfeni ptinesla zejména
nasledujici vysledky. Témét kazdé druhé
kontaktni pracovisté ufadu prace Cerpalo
ze zdroju, které by oproti skute¢nosti moh-
ly zkreslit vysledny tdaj o vysi srovnatel-
ného nijemného. Pro srovnatelné njjemné

v trznich bytech by mél utad prace vycha-
zet z informaci o ngjemném v trznich by-
tech, pro srovnatelné najemné v obecnich
bytech z informaci o ndgjemném v obecnich
bytech. Néktera kontaktni pracovisté ufa-
du préace viak chybné vyuzivala informace
od bytovych druZstev o nakladech v jejich
bytech uzivanych jejich ¢leny pro nedruz-
stevni trzni nebo obecni byty.

Mapa Asociace realitnich kancela#i CR
ma slouzit pouze k dodate¢nému ovéteni
vysledki. Naproti tomu nékterd kontaktni
pracovisté ufadu price pracovala s touto
mapou jako s rovnocennym zdrojem udaji
(zapoletla je stejné jako udaje z konkrét-
nich byt klientt ufadu prace).

Udaje o vysi najemného v obecnich by-
tech maji slouzit pro uréeni vysSe srovna-
telného néajemného v obecnich bytech.
Vétsina kontaktnich pracovist a¥adu prace
z nich takto spravné vychazela, ale néktera
pracovi$té tyto udaje nespravné pouzivala
pro trzni byty soukromych pronajimateld
a druzstevni byty uzivané ¢leny druzstev.

Vysi srovnatelného najemného je tfeba
aktualizovat alespon jednou roé¢né. Vétsina
kontaktnich pracovist utadu prace tak také
¢inila. Nékterd kontaktni pracovisté utadu
prace aktualizovala vy$i srovnatelného na-
jemného ¢astéji nez jednou ro¢né, néktera
naopak méné nez jednou ro¢né. Obzvlasté
pii vyraznych cenovych rozdilech je tfeba
vybirat byty pro srovnani zpusobem, kte-
ry ve vysledku nezkresluje idaj o srovna-
telném nijemném. Neékolik kontaktnich
pracovist ufadu prace presto v takovych
situacich vybiralo pro srovnavani pouze
levnéjsi byty z celkového zjisténého ceno-
vého rozpéti.

Utad price by se mél rovnéz zabyvat
otazkou, zda si jeho klienti redlné mohou
pronajmout byty s ndjemnym odpovidaji-
cim srovnatelnému najemnému, tak jak je
dovodil u¥ad prace (ma se jednat o ndjemné
v misté obvyklé). Z kontaktnich pracovist

ufadu préce viak vice nez dvé pétiny v do-
taznicich sdélily, Ze se touto otazkou v sou-
vislosti s vypoctem srovnatelného najem-
ného nezabyvaly.

»1 Vysledky obsahové analyzy

V rdmci analyzy ziskanych podklada roz-
lisuje vyzkum mezi jednotlivymi postupy,
pti¢emz postupem rozumi zplsob, jak do-
vodit vysi srovnatelného najemného pro
konkrétni uzemni jednotku vymezenou
kontaktnim pracovistém. Celkem bylo zjis-
téno 472 postupti.

Z podkladu jednotlivych postuptt ma na-
ptiklad byt zjevné, Ze srovnavané nadjemni
vztahy trvaly v dobé, kdy urad price na za-
kladé informaci z nich aktualizoval udaje
o srovnatelném najemném. V podkladech
pro ptibliZzné polovinu postupd u minimal-
né jedné z doloZenych smluv jiz uplynula
sjednana doba ndjmu a neslo z podkladd
ovérit, zda ndjemni vztah jesté trval. Ten-
to problém se ¢astéji objevil u trznich byta.
V rdmci udaji ke konkrétnimu postupu ma
byt k dispozici také informace, kdy viabec
ufad préace provedl aktualizaci srovnatel-
ného nijemného. U nékterych doloZenych
postupt tato informace schézela.

Mapa Asociace realitnich kancela#i CR
mize byt pouZita pouze pro dodatetné
ovéteni vysledki. Ufad prace piesto u né-
kterych postupt pouzil udaje z této mapy
jako rovnocenny zdroj (podklady obsaho-
valy pfepocty, ve kterych byl udaj z této
mapy zapocitan stejné jako udaje ze srov-
navanych byta).

Rovnéz by bylo vhodné, aby urad prace
vyhotovoval prehledové tabulky ke srov-
navanym bytam v jednotné podobé a aby
takové tabulky alespon obsahovaly infor-
mace zejména o typu pronajimatele (obec,
druzstvo ¢i jiny soukromy vlastnik), umis-
téni bytu v obci, zdrojich informaci (kte-
rymi mohou byt naptiklad spisy klientq,
inzerce, sdéleni obce, realitnich kancelafi,
pronajimateldt), datu, kdy byla naposled
urlena vySe srovnatelného nédjemného,
podlahové plose bytd, vysi jednotlivych
srovnavanych najmu, dat smluv, dodatka,
evidenénich list i data poc¢atku a konce
najmu. Naproti tomu doloZzené prehledo-
vé tabulky bytd nemély jednotny rozsah
co do typd udaja. U nékterych postupi
naptiklad nezmiriovaly udaj o pronajima-
teli, eventudlné kde se byt v obci nachézi,
informace k pfipadné aktuilnosti smluv ¢i

! Natizeni vlddy ¢. 453/2013 Sh., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté, ve spojeni s § 2249 odst. 2 a zdkona
¢. 89/2012 Sb., obéanského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich predpisii a § 34 pism. a) zdkona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich predpisti.
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naptiklad o zdroji nebo zdrojich informaci
uvedenych v tabulce.

Neékolik postupii u trznich byt uvadélo
dokonce pouze vysledné konelné ¢astky
srovnatelného najemného. Nebylo z toho
ani zjistitelné, zda urad prace, jak by mél
¢init, vychazel alespori ze t¥i srovnavanych
(a zdroven srovnatelnych) byta pro kazdou
kategorii, naptiklad u trznich byt ze t#i
malych bytd, ze t#i sttednich bytd a ze tii
velkych bytt. Castéji se objevovala pouze
vysledna ¢astka srovnatelného nijemného
u obecnich bytd, u kterych je viak relativné
obvyklé, ze obec stanovi jednotnou sazbu
najemného za 1 m? mési¢né pro vSechny
byty ve svém vlastnictvi, které pronajima.

»1 Doporuceni veiejného
ochrance prav

Vetejny ochriance prav na zakladé po-
znatkl z vyzkumu doporuéil Ministerstvu
prace a socidlnich véci, aby vydalo novy
vnit¥ni pfedpis, podle kterého by méla kon-
taktni pracovisté ufadu price jednat nésle-
dovné.

Kontaktni pracovisté uradu prace by
méla posuzovat vechny podstatné aspek-
ty srovnatelnosti byt (napt. druh stavby,
velikost bytu, kvalita, lokalita, vybaveni)
a srovndvat vzdy jen mistné srovnatelné
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byty, rozlisovat obecni, druzstevni a trzni
najemné, rozdélovat byty podle velikosti
na malé, stredni, velké a v kazdé velikostni
kategorii srovnavat alespon t#i byty.

Podlahovou plochu bytu je t¥eba dovodit
vzdy jako soucet plochy viech mistnosti
bytu a viech prostor tvoticich ptislugen-
stvi bytu, ale bez sklepd, balkont, lodzii,
teras ¢i dalgich venkovnich ploch, jako jsou
naptiklad predzahradky, zahrady, kualny,
pudy, parkovaciho stani, gardze, dvor-
ky (coz ma vyznam zejména u rodinnych
domit). Zaokrouhlovat l1ze pouze u kone¢né
¢astky srovnatelného najemného, a to vzdy
podle matematickych pravidel.

Nejsou-li udaje o vysi ndjemného v obci
k dispozici, méla by kontaktni pracovisté
utradu prace pfistoupit k individudlnimu
posouzeni vy$e najemného, pfipadné pti-
hlédnout k normativnim nakladam na by-
dleni pro davku stitni socidlni podpory
ptispévek na bydleni.

Je tteba pravidelné aktualizovat stano-
venou vysi srovnatelného nijemného, a to
alespon jednou ro¢né.
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Tam, kde to bude mozné, maji kontakt-
ni pracovi$té utadu prace vytvorit tabulku
srovnivanych bytu s aktudlnimi informa-
cemi zejména o typu pronajimatele, umis-
téni bytu v obci, zdrojich informaci, datu,
kdy byla naposled uréena vys$e srovnatelné-
ho najemného, podlahové plose srovnava-
nych bytd, vyse jednotlivych srovnavanych
nijmi a dat uzavteni smluv, dodatkd, vy-
déni evidenénich listdi i dat po¢atku a kon-
ce najmu.

Kontaktni pracovi§té ufadu price by
méla umoznit ulastnikim fizeni nahli-
zet do kompletnich podklada slouzicich
pro stanoveni obvyklého nijemného, a to
v rdmci prava seznamit se s podklady a vy-
jadtit se k nim pred vydanim rozhodnuti
o dévce.

Vetejny ochrance prav Ministerstvu pra-
ce a socidlnich véci rovnéz doporucil, aby
v souvislosti s novym vnitfnim pfedpisem
pfipomnélo zaméstnancim ufadu prace
zavéry zminéného vyzkumu vefejného
ochrance prév.

Zprava vefejného ochrance prav o vyse
uvedeném vyzkumu je dostupnd on-line
na webovych strankach vetejného ochran-
ce prav www.ochrance.cz v sekci Nage ¢in-
nost pod odkazem Vystupy z ¢innosti.
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