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VYHLASKA
ze dne 19. prosince 2024

o cenovych mapich nijemného

Ministerstvo financi stanovi podle § 33 odst. 6 zikona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych dalsich zikont (zdkon o ocentovini
majetku), ve znéni zdkona ¢. 126/2024 Sb.:

§1

Predmét apravy

Tato vyhliska stanovi

a)

b)
c)

vstupni data vstupujici do tvorby cenovych map ndjemného a postup Ministerstva financi pfi
praci s nimi,
zpusob tvorby cenovych map ndjemného,

terminy zvefejiiovini cenovych map ndjemného a podoba jejich vydévini.

§2

Vymezeni pojmi

Pro ucely této vyhldsky se rozumi

a)

b)

c)
d)

uzemni jednotkou tzem{ obce s vyjimkou

A

1. obce s rozifenou pusobnosti a hlavniho mésta Prahy, kde je tzemni jednotkou
katastralni izemi,
2. vojenského tjezdu, pro ktery se cenové mapy ndjemného nezpracovévaji a nevydavaji,

ndjemnim bytem byt podle § 13 stavebniho zikona pouzivany pro bydleni osob,
dispozici idaj o poctu obytnych mistnosti podle stavebniho zdkona,

referenénim bytem nezafizeny ndjemni byt ve stéf{ vice nez 5 let, o standardizované velikosti pti-
slusné velikostni kategorie s odpovidajici velikosti obytnych mistnosti, bez bezbariérového pii-
stupu, bez balkonu, terasy, gardze, gardzového stini, parkovaci plochy a dalsiho vybaveni, ktery

je udrzovany v dobrém az velmi dobrém stavebné technickém stavu,

referenénim bytem novostavby nezafizeny ndjemni byt ve stdii nejvyse S let, o standardizované
velikosti ptislusné velikostni kategorie s odpovidajici velikosti obytnych mistnosti, bez bezbarié-
rového piistupu, bez balkonu, terasy, gardze, gardzového stdni, parkovaci plochy a dalstho vyba-
ven, ktery je ve vynikajicim nebo velmi dobrém stavebné technickém stavu,

vstupnimi daty vstupujicimi do tvorby cenovych map ndjemného nabidkové ceny ndjemného
ndjemnich bytd, u kterych Ize predpoklidat, Ze byly ve stanoveném obdobi pronajaty za trznich
podminek,
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tfidénim cilend dprava vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map ndjemného,

h) podlahovou plochou podlahové plocha podle stavebniho zékona,

realitnim portélem internetovd adresa, kterd slouZi k zvefejiovini a vyhleddvini nabidek a po-
ptdvek po nemovitych vécech, a to za Géelem jejich prodeje nebo prondjmu,

nové uzavienou smlouvou smlouva mezi poskytovatelem ndjemniho bytu a ndjemcem nové
pronajimaného bytu, kterd je realizovina na zékladé informace uvedené na realitnim portélu.

§3
Cenové mapy ndjemného

Cenové mapy nédjemného vyjadtuji hladinu ndjemného u ndjemnich byta poskytovanych za
trznich podminek.

Pro téely cenovych map ndjemného neni rozhodujici majetkopravni vztah k ndjemnimu bytu.

§ 4

Vstupni data pro tvorbu cenovych map ndjemného
Pro tvorbu cenovych map ndjemného se vyuzivaji pouze vstupni data vstupujici do tvorby ceno-
vych map ndjemného.
Vstupni data vstupujici do tvorby cenovych map ndjemného jsou v rdmci ptipravy dat tfidéna.
Postup pfi sbéru a tfidén{ dat stanovi pifloha ¢. 1k této vyhldsce.

§5

Zpracovini cenovych map ndjemného
Cenové mapy ndjemného indikuji ndjemné v rimci nové uzavieného smluvniho vztahu.

Cenové mapy ndjemného jsou zpracoviviny pro referenéni byty nebo referenéni byty novostaveb
s podlahovou plochou od 16 m?do 120 m?.

Cenové mapy ndjemného jsou zpracoviviny ve 4 velikostnich kategoriich podle dispozice ndjem-
niho bytu, a to

a) 1. velikostni kategorie odpovidajici dispozici ndjemniho bytu 1+kk a 1+1,

b) 2. velikostni kategorie odpovidajici dispozici ndjemniho bytu 2+kk a 2+1,

c) 3. velikostni kategorie odpovidajici dispozici ndjemntho bytu 3+kk a3+1a

d) 4. velikostni kategorie odpovidajici dispozici ndjemntho bytu 4+kk, 4+1 a vice.

Standardizovan4 velikost referen¢niho bytu je dina medidnem vymér ndjemnich byt nabizenych
k prondjmu v daném kraji za specifikované obdobi v dané velikostn{ kategorii.

Standardizovani velikost referenéniho bytu novostavby je dina medidnem vymér ndjemnich byta
nabizenych k prondjmu v daném kraji za specifikované obdobi v dané velikostni kategorii.

Postup pfi zpracovini vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map ndjemného, zptisob
jejich zpracovani a postup tvorby cenovych map ndjemného stanovi ptiloha ¢. 2 k této vyhldsce.
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§6
Postup pti vyddvini a zverejiiovini cenovych map ndjemného
(1) Cenové mapy ndjemného vyddvané Ministerstvem financ{ obsahujf

a) popisné vystupy, kterymi jsou tdaje o vymérich jednotlivych velikostnich kategorif refe-
ren¢niho bytu,

b) vybrané cenotvorné parametry pro referenéni byt novostavby v K& za 1 mésic a 1 m?,

c) grafické zndzornéni, kterym jsou mapy ndjemného pro referenéni byty a referenéni byty
novostavby vidy samostatné pro jednotlivé velikostni kategorie podle § S odst. 3,

d) tabulkové vystupy, kterymi jsou kazdou tzemni jednotku vzdy 1 sada dat pro kazdou ze 4
velikostnich kategorii, pfi¢emz kazd4 datovd sada obsahuje alespon

1. ndjemné referen¢ntho bytu v K& za 1 mésic a 1 m?,
dolnf{ a horni mez intervalu ndjemného referenéntho bytu v K& za 1 mésic a 1 m?,

3. tdaje o minimdln{ a maximéln{ hodnoté¢ a hodnot¢ medidnu nijemného v K¢ za 1
mésic a 1 m? ze vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map ndjemného a

4. nédjemné referenénfho bytu novostavby v K¢ za 1 mésic a 1 m*

(2) Cenové mapy ndjemného zvefejiuje Ministerstvo financi na svych internetovych strinkdch vzdy

SN

nejpozdéji do 45 dnti od skonceni kalenddrniho ¢tvrtleti.

§7
Utinnost
Tato vyhldska nabyvd tc¢innosti dnem 1. ledna 2025.

Ministr financ{:

Ing. Stanjurav. r.

Priloha¢. 1
Postup pti sbéru a tridéni dat pro
cenové mapy ndjemného v Ceské republice

1. Cenové mapy ndjemného zpracovivd Ministerstvo financi vzdy na zdkladé¢ ¢tvrtletnich dat.
Za pronajaty se povazuje nijemni byt, k némuz byl na realitnich portdlech uveden inzerdt
s nabidkou jeho prondjmu, ktery byl z nabidky realitnich portdla stazen.
3. Tridéni vstupnich dat pro cenové mapy ndjemného m4 nésledujici posloupnost krok:
3.1. Ziskdni ¢asovych tdaju zverejnéni inzerdtu na realitnim portalu.
3.2. Odstranéni nepouzivanych proménnych ze zdrojovych dat.
3.3. Odstranéni pozorovini, kterd nespliuji velikostni kategorie ndjemnich byta definované
podle § S odst. 3 vyhldsky.
3.4. Odstranéni inzerdtd, které jsou uvetejnény déle nez 180 dni.
3.5. Odstranéni duplicitnich pozorovini.
3.6. Odstranéni dat, u kterych nejsou uvedeny soutadnice globdlntho polohového systému.
3.7. Ptitazeni unikdtniho ¢iselného oznaceni kazdému pozorovini.
3.8. Propojeni polohopisnych tdajii vztahujicich se k jednotlivym transakcim (prondjmtam)
ze systému globdlniho polohového systému s tzemnimi daty pomoci polygonu. Polygon
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je mnozina bod& vymezend globdlnim polohovym systémem a soufadnicemi, které
ptislusi k dané dzemni jednotce.

3.9. Ptifazeni tGzemnich informaci k danému pozorovini. Za uzemni informace jsou
povazovdny

a) nidzev katastrdlntho tzemi,

o
~—

kéd katastrdlniho tizemi,
nizev obce,

kéd obce,

ndzev obce s roz$ifenou pusobnosti,

&

(¢}
~

V7V o

kéd obce s rozsitenou piisobnosti a

ey

g) ndzev kraje.

3.10. Prifazen{ informaci o ndjemnim bydleni k pozorovini podle unikdtntho ¢iselného
oznaceni, a to

a) kategorie,

b) typ materidlu budovy,

c) stav objektu,

d) vlastnictvi,

e) podlazi,

f) podlahové plocha,

g) typ domu,

h) poloha domu,

i) plocha pozemku a

j) udaje globdlntho polohového systému.

3.11. Ptifazeni bindrnich atributd ke kazdému pozorovini. Kazdy bindrni atribut
reprezentuje jednu nové vytvofenou proménnou a dosahuje hodnot ,1“ v ptipadé, ze
ndjemni byt disponuje bindrnim atributem, v opaéném ptipadé dosahuje hodnoty ,,0.
Bindrnf atributy jsou

a) balkén,

b) parkovaci misto,
c) vybavenost,

d) lodzie,

e) vytah,

f) bezbariérovost,
g) gardz,

h) terasaa

i) technicky stav,

pldnovany projekt, v procesu vystavby,
$patny stav, pred rekonstrukci,

dobry az velmi dobry,

N e

po rekonstrukci a
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Bl

S. novostavba,

j) typ materidlu

panelovy,

cihlovy,

dievény,

mix,

skeletovd konstrukce,
kamenny a

ostatni.

N O D=

Priloha & 2
Postup pfi zpracovini vstupnich dat vstupujicich do
tvorby cenovych map ndjemného, zpusob jejich zpracovini
a postup tvorby cenovych map ndjemného v Ceské republice

Cenové mapy ndjemného v Ceské republice jsou zpracoviny a tvofeny ze vstupnich dat
vstupujicich do tvorby cenovych map nédjemného, u nichz probéhlo ttidéni podle ptilohy ¢. 1.
Cenové mapy ndjemného jsou vystupem vicendsobného log-linedrntho hédonického regresniho
modelu po¢itaného na nabidkovych ndjemnich cendch v Ceské republice.

Cenové mapy ndjemného jsou ¢lenény geograficky na jednotlivé tzemni jednotky.

Néjemné pro danou velikostni kategorii a danou tGzemni jednotku se uréf jako exponencidlni
hodnota konstanty regresni funkce.

Dolni mez intervalu ndjemného referenéniho bytu za m? se uréf jako dolni mezi predikéniho
intervalu (2,5 %). Horni mez intervalu ndjemného referenéniho bytu za m? se ur¢{ jako horni
mezi predikéntho intervalu (97,5 %). Dolni a horni mez predikéniho intervalu reprezentuji
cenovou hladinu, ve které se nabiz{ m? referenéniho bytu v dané velikostni kategorii ve specifické
uzemnf jednotce.

Udaje o miniméln{ a maximdlni hodnoté véetné medidnu ndjemného referenéniho bytu za m?
odpovidaji cenové hlading ziskané z ptivodnich dat o ndjemném na trhu.

Obecnd specifikace modelu cenovych map ndjemného je:

In(nabidkové ceny ndjemného za m?) = By + B;* In(x;) + By x+e

kde In vyjadtuje ptirozeny logaritmus,

8o vyjadtuje stfedni hodnotu cenové hladiny, kdy se jednd o ptirozeny logaritmus konstanty
modelu,

£:a 3 vyjadtuje jednotlivé regresni koeficienty,

x; a x; vyjadtuje jednotlivé nezdvislé proménné,

¢ vyjadiuje nevysvétlenou ¢dst modelu cenovych map nédjemného.

7.1. V. modelu cenovych map ndjemného jsou vysvétlujici proménné celkovd podlahovi
plocha a primérnd plocha jednoho pokoje vyjidreny v logaritmech, ostatni proménné
jsou v linedrnim vyjddfent.

7.2. Zapsini obecné struktury nebo skladby log-linedrniho modelu cenovych map ndjemného
se provede:
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a) zaddni vztaht mezi vysvétlovanou proménnou a viemi specifikovanymi vysvétluji-
cimi proménnymi,

b) specifikace datového vstupu, kterym je pripraveny a popsany datovy zdroj podle
ptilohy ¢. 1,

¢) zaddni vypisu a zddanych vystupt z log-linedrntho modelu cenovych map ndjem-
ného,

d) vytvoteni smyckové struktury vypoctir jednotlivych regresnich funkei pro kazdou
uzemni jednotku.

7.3. Kontrola vyskytu multikolinearity u jednotlivych prediktort se realizuje pomoci
smyckové funkce pocitini korela¢nich matici v kazdé tzemni jednotce. V piipadé
vyskytu multikolinearity mezi prediktory se problematicky prediktor sim automaticky
vytadi z regresntho modelu v dané dzemnf jednotce. Predpoklad dostate¢ného mnozstvi
pozorovini pro vypocet regresni funkce je kontrolovin pomoci selektujici funkce. Pokud
je v izemni jednotce malé mnozstvi pozorovéni, tak se doplni o pozorovini z okolniho
Uzemi.

7.4. Kontrola a korekce datového vzorku se v této fizi regresniho modelu realizuji za pomoci
analyzy Cookovy vzdilenosti.

7.5. Stabilita ziskanych regresnich koeficientt a stabilita modelu cenovych map ndjemného
jsou kontroloviny za pomoci metody bootstrappingu.

8. Ndjemné referen¢niho bytu novostavby je v cenovych mapich ndjemného uréeno na zékladé
soucinu koeficientu referenéniho bytu novostavby a ndjemného referenéniho bytu v prislusné
velikostni kategorii.

9. Koeficient referenéniho bytu novostavby je din podilem ndjemného referenéniho bytu
novostavby a ndjemného referenéniho bytu. Pro potieby vypoctu koeficientu referenéntho bytu
novostavby se pracuje vzdy s daty za ndjemni byty jak referen¢nich bytd, tak i referenénich byta
novostaveb o velikosti medidnu velikosti ndjemnich byta v Ceské republice. Vzorec tohoto
vztahu je:

K __ Chovostavby
novostavby — Cref

kde K, o500ty Vyjadiuje koeficient referenéntho bytu novostavby pro danou tizemni jednotku,

C jadfuje cenu mési¢niho ndjemného v K& za 1 m? referenéniho bytu novostavb
novostavby VY y y

v dané Gzemni jednotce o velikosti medidnu velikosti ndjemnich byt v CR,

Cyor vyjadiuje cenu mésiéntho ndjemného v K¢ za 1 m? referenéntho bytu ve stejné tzemni
jednotce o velikosti medidnu velikosti ndjemnich byt v CR.

Pro vypocet cen uvedenych v tomto odstavci je vyuZivin model cenovych map ndjemného
specifikovany v odstavci 7 této ptilohy.

V ptipade¢, ze z dtvodu nedostatku vstupnich 4daji nelze uréit koeficient referenéntho bytu
novostavby, je vypocet koeficientu referenéniho bytu novostavby ucinén za kraj a ndsledné je na
misto koeficientu ptislusného pro danou tzemni jednotku aplikovin tento krajsky tdaj.
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