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NARIZENI VLADY
ze dne 11. prosince 2013

o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného nidjemného obvyklého v daném misté

Vlida nafizuje podle § 2249 odst. 2 zdkona &. 89/
/2012 Sb., ob&ansky zakonik:

§1

Uvodni ustanoveni

Toto nafizeni stanovi podrobnosti a postup pro
zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném
misté pro pravni vztahy zaloZené ndjemni smlouvou, ve
které se pronajimatel zavazuje prenechat ndjemci byrt,
dim nebo jiny nez obytny prostor (dile jen ,byt*)
k zaji§téni jeho bytovych potreb.

§ 2

Vymezeni pojmu
Pro ucely tohoto nafizeni se rozumi

a) srovnatelnym ndjemnym ndjemné placené v sou-
Casné dobé za srovnatelny byt v domé ve srovna-
telném misté a v obdobnych dalSich podminkich
rozhodnych pro vysi ujednaného ndjemného,

b) srovnatelnym ndjemnym obvyklym v daném misté
souhrnnd veli¢ina srovnatelnych ndjemnych,

c) charakteristikou pravni a vécné skutecnosti ovliv-
fijici vysi ndjemného uvedené v prilohich ¢. 1 a2
k tomuto nafizeni.

§3
Zjisténi srovnatelného nijemného obvyklého
v daném misté

(1) Ke zjisténi srovnatelného ndjemného obvyk-
lého v daném misté se pro konkrétni byt pouziji ni-
sledujici zptisoby

a) pofizeni posudku znalce o vysi obvyklého ndjem-
ného, kterd je pro konkrétni byt povazovina za
srovnatelné nijemné obvyklé v daném mistg,

b) stanoveni na zdkladé prokazatelného doloZeni
vySe nejméné 3 srovnatelnych ndjemnych.

(2) Je-li k zajisténi bytovych potfeb ndjemce pro-
najat jiny nez obytny prostor, pro zjiténi srovnatel-
ného ndjemného obvyklého v daném misté se pouzije
odstavec 1 pfiméfené.

§ 4

Posuzovani srovnatelnosti

(1) Pfi posuzovéni srovnatelnosti musi existovat
shoda alespont v nékterych z variant charakteristik,
a to v odpovidajicim mnoZstvi charakteristik, které
podstatné ovliviiuji vysi ndjemného.

(2) Srovnatelnost nijemného je podminéna sho-
dou ve variantich charakteristik, a to

a) srovnatelnosti ndjemnich vztahti v rozsahu priv
a povinnosti a

b) srovnatelnosti obytné hodnoty bytu.

(3) Pfi zjistovani srovnatelnosti se nezohlediuje
najemné z bytd, které

a) jsou pronajaty jako byty sluZzebni,

b) nejsou pronajaty jako obytné prostory, a to ani
z&astl,

¢) jsou prenechiny k prechodnému uzivini nebo
kratkodobému uéely,

d) jsou druZzstevnimi byty uzivanymi &leny druZstva,

e) jsou byty zvldstniho urlen,

f) maji ndjemné limitovdno v souvislosti s podporou
z vefejnych prostredka.

(4) Pfi zjistovani srovnatelnosti se nezohlediuje
nijemné
a) z obytnych prostort uzivanych na zikladé
smlouvy o ubytovani,

b) z bytd, ve kterych je vySe nijemného ovlivnéna
zvldstni oblibou ndjemce pronajimatelem.

(5) Pfi zjiStovani srovnatelnosti se nezohlediiuji
charakteristiky, které souviseji se subjektivnim hodno-
cenim ndjemce pronajimatelem, pfedeviim ve vztahu
k jeho socidlnimu postaveni.

(6) Za srovnatelné ndjemné nelze povazovat ni-
jemné ujednané jako pausilni platba podle zikona, kte-
rym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytové-
nim plnéni spojenych s uzivinim bytd a nebytovych
prostort v domé s byty.
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§5
Srovnatelnost ndjemnich vztahu
a obytné hodnoty bytu

(1) Pfi posuzovani srovnatelnosti nijemnich vzta-
hi je nezbytné srovndvat ndjemné z nijmu o stejném
rozsahu priv a povinnosti uvedenych v pfiloze &. 1
k tomuto nafizeni.

(2) Pro dolozeni srovnatelnosti obytné hodnoty
bytu musi byt shodou zastoupena minimélné jedna va-
rianta z kazdé skupiny charakteristik uvedenych v pfi-
loze €. 2 k tomuto nafizeni.

§ 6

Srovnatelné nijemné obvyklé v daném misté

(1) Pfi postupu podle § 3 odst. 1 pism. a) je vySe
obvyklého ndjemného pro konkrétni byt uvedend v po-
sudku znalce srovnatelnym ndjemnym obvyklym v da-
ném miste.

(2) Pti postupu podle § 3 odst. 1 pism. b) se srov-
natelné ndjemné obvyklé v daném misté vyjadfi jako
interval, a to

a) jako stfedni hodnota plus minus smérodatnd od-
chylka z jednotlivych srovnatelnych ndjemnych

pfi jejich poctu vétsim nez 30,

b) jako interval z rozdéleni jednotlivych srovnatel-
nych ndjemnych bez krajnich hodnot, to je vylou-
Cenim jedné Sestiny hodnot na spodnim a jedné
Sestiny hodnot na hornim okraji rozdéleni pfi je-
jich poctu 12 az 30, nebo

¢) jako interval vymezeny nejniz3i a nejvyssi z dolo-
zenych hodnot srovnatelného ndjemného pfi jejich
poctu mensim nez 12.

(3) Pokud je v daném misté hodnota vsech srov-
natelnych ndjemnych stejnd, je tato konkrétni hodnota
hodnotou srovnatelného ndjemného obvyklého v da-
ném miste.

§7

Pro tlely stanoveni niroku a vysSe divek podle
zékona & 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve
znéni pozdéjsich predpist, se ustanoveni § 4, 5 a 6 ne-
pouziji.

§8
Uéinnost

Toto nafizeni nabyvd ufinnosti dnem 1. ledna
2014.

Predseda vlady:

Rusnok v. r.

Ministr pro mistni rozvoj:

Lukl v. r.
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Pfiloha ¢. 1 k nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.

Charakteristiky najemnich vztahu

Charakteristiky ngjemnich vztaht, které se pouziji ke zjisténi srovnatelného najemného, jsou
zejména:

1. Délkanajmu
Varianty charakteristiky

a) kratkodoby najem do 1 roku,
b) najem na dobu urcitou, delsi nez 1 rok,
¢) najem na dobu neurcitou.

2. Moznost podnajmu
Varianty charakteristiky
a) ujednana moznost podnajmu c¢asti bytu,
b) ujednana moznost podnajmu celého bytu,
¢) ujednan zakaz podndjmu.

3. Platba jistoty
Varianty charakteristiky

a) nepozadovana jistota,
b) jistota v maximalni vysi stanovené obCanskym zakonikem,
c) jistota ve vySi niZ$i neZ stanovené obCanskym zakonikem.

4. Ujednani o zvlaStnich pravech a povinnostech najemce
Varianty charakteristiky
a) ujednan najem spojeny s pomoci v domacnosti pronajimatele,
b) nijem spojeny s uklidem v domg,
¢) ngjem spojeny s p€ci o zahradu,
d) ujednan€ povinnosti sank¢éniho charakteru,
€) pravo ndjemce uzivat ptilehlou zahradu u domu.

5. Existence inflacni dolozky
Varianty charakteristiky
a) existence ujednani o kazdoro¢nim ptizpiisobeni ngjemného rlstu cen,
b) existence ujednani o kazdoro¢nim pftizplisobeni njjemného zménadm ménového
kurzu.

6. Interval placeni najemného
Varianty charakteristiky
a) najemné placeno pifedem na kazdy mésic,
b) najemné placeno ptedem na delsi platebni obdobi nez 1 mésic.

7. Vypovédni doba

Varianty charakteristik
a) 3 mésicni vypovedni doba stanovena obCanskym zakonikem,
b) ujednana vypovédni doba delSi nez 3 mésice.
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Pfiloha ¢. 2 k nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.

Skupiny charakteristik obytné hodnoty bytu

Pro posuzovani srovnatelnosti obytné hodnoty bytu je vymezeno 5 hlavnich skupin
charakteristik:

1. Druh stavby a druh bytu
Zpusob stavebniho provedeni domu a bytu, zejména rozliSeni, zda se byt nachéazi v rodinném
domé, ve standardizovaném ftadovém domé, poptipadé dvojdomku, nebo v ngjemnim
bytovém dom¢. DalSi varianty charakteristiky jsou napt. poloha bytu uvnitt domu, rozsah
oslunéni ¢i zastinéni.

Varianty charakteristik jsou zejména

rodinny diim, bytovy dim, byt v domé¢, kde neptevazuje funkce bydleni, mnohopodlazni diim,
nizkopodlazni dim, panelovy diim, jiny nez panelovy dim, standardni typ bytu, byt, ktery
neni pod uzavienim, suterénni byt, ptizemni byt, mezonetovy byt.

2. Velikost obytného prostoru

Zpravidla je njjemné za CtvereCni metr menSich bytd vySSi nez najemné u bytd s vétsi
podlahovou plochou. Srovnatelné najemné musi byt tedy doloZeno z bytii obdobné velikosti.
Pro uznéni srovnatelnosti je nezbytné, aby byla celkova plocha bytl uréena také podle stejné
definice. PrestoZe plochy teras, balkont, lodzii poptipad€ sklepu, které nejsou mistnostmi,
nelze zapocitat do podlahové plochy bytu, je mozné je zapocitat, pokud budou zapocitany i ve
srovnatelnych bytech. Samotna existence teras, balkond, lodzii a sklepii se vSak zarovei muze
objevit v dal§i skupin€ charakteristik obytné hodnoty — konkrétn€é ve vybaveni obytn€¢ho
prostoru.

Varianty charakteristik jsou zejména
velikostni kategorie bytu (velky, stfedni, maly byt), tidaj o celkové plose bytu.

3. Vybaveni obytného prostoru
Vybavenim se chéape vSe, co pronajimatel poskytuje ngjemci ke stalému pouziti, a to za
ptedpokladu, Ze uhrada za uzivani tohoto vybaveni je soucasti hrazen€ého najemného. Pro
hodnoceni srovnatelnosti nemuze byt uvazovano takové vybaveni, které pofidil, a naklady
s tim spojen€ nesl, nijemce.

Varianty charakteristik jsou zejména

vytapéni lokalni na pevna paliva, moznost vytapéni pouze nékterych mistnosti, nemoznost
ptistupu k teplé vod€, neexistence zakladniho zafizeni a vybaveni (WC nebo koupelny
poptipad€ sprchového koutu) pod uzavienim v byt€, existence vice koupelen, existence vice
WC, existence vice vestavénych skiini, kuchyn€ vybavena kuchyriskou linkou, mimotadné
kvalitni podlahové krytiny, existence spize, Satnich prostor, pradelny, a také balkonu, terasy ¢i
lodzie, existence vytahu, sklepnich ¢i piidnich prostor piistupnych ndjemeci.
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4. Stav budovy a stav bytu
Zpusob vystavby budovy a bytu, stavebni a energeticky stav budovy, popiipadé€ bytu.

Varianty charakteristik jsou zejména

nevyhovujici stav plasté budovy a stiechy véetn€ oken a vchodovych dveti, mimotadné dobry
stav plasté budovy a stfechy po strance stavebni i vzhledové (atypicka okna, Stuky, sgrafita),
tepelna izolace obvodového plasté, stiechy a vchodi domu, modernizace rozvodi v domé
(elektro, voda, odpad a rozvody nizkého napéti), klasifikacni tiida energetické néarocnosti
budovy vyjadiujici uspornost provozu, nevyhovujici stav bytu, naptiklad pro opakovany
vyskyt plisni, modernizovana koupelna, zdvojené ¢i ztrojené 1zolacni proskleni u vSech oken
a vn¢jSich dvefti, ochrana pred vloupanim, modernizovan€ elektroinstalace, rozvody a odpady
v byté.

5. Umisténi bytu v_misté
Umisténi bytu pisobi na najemné vyrazné a komplexn€. Umisténi bytu mize byt individualné
velmi rozdiln€ posuzovéano. Pro kvalitu polohy jsou pfedevS§im vyznamné poméry obytné
oblasti, vniZ se byt nachazi. Vyznam umisténi bytu v misté¢ pro vysi najemného roste
s velikosti obci. Adresa srovnavanych byt v nékterych ptipadech muize byt dostaCujicim
vyjadienim shody v charakteristice ,,umisténi bytu v mist&®.

Varianty charakteristik jsou zejména

dostupnost sluzeb dobrad/Spatnd, dopravni obsluznost dobréd/Spatna, husta/fidka okolni
zastavba/samota, rozsah zelen¢ a volného prostoru znaény/nedostate¢ny, zhorSeni stavu mista
hlukem, zapachem, prachem, dobréd/Spatna infrastruktura.



