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453

NARIZENI VLADY
ze dne 11. prosince 2013

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

Vlida nafizuje podle § 2249 odst. 2 zikona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zikonik:

§1
Uvodni ustanoveni

Toto natizeni stanovi podrobnosti a postup pro zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném
mist¢ pro privni vztahy zaloZené ndjemni smlouvou, ve které se pronajimatel zavazuje prenechat
ndjemci byt, dim nebo jiny nez obytny prostor (ddle jen ,byt“) k zajisténi jeho bytovych potieb.

§2
Vymezeni pojmi
Pro tcely tohoto natizeni se rozumi

a) srovnatelnym ndjemnym ndjemné placené v soucasné dobé za srovnatelny byt v dom¢ ve srovna-
telném mist¢ a v obdobnych dalsich podminkdch rozhodnych pro vysi ujednaného ndjemného,

b) srovnatelnym ndjemnym obvyklym v daném misté souhrnnd veli¢ina srovnatelnych ndjemnych,
c) charakteristikou pravni a vécné skute¢nosti ovliviiujici vysi ndjemného uvedené v piilohdch ¢. 1
a 2 k tomuto nafizeni.

§3

Zjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté
(1) Kezjisténi srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté se pro konkrétni byt pouziji ndsle-
dujici zptisoby
a) potizeni posudku znalce o vysi obvyklého ndjemného, kterd je pro konkrétni byt povazo-
vdna za srovnatelné ndjemné obvyklé v daném miste,

b) stanoveni na zékladé prokazatelného doloZeni vyse nejméné 3 srovnatelnych ndjemnych.

(2) Je-lik zajisténi bytovych potieb ndjemce pronajat jiny nez obytny prostor, pro zjisténi srovnatelné-
ho ndjemného obvyklého v daném misté se pouZije odstavec 1 pfimétene.
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§ 4

Posuzovdni srovnatelnosti
Pti posuzovini srovnatelnosti musi existovat shoda alesponl v nékterych z variant charakteristik,
a to v odpovidajicim mnozstvi charakteristik, které podstatné ovlivriuji vysi ndjemného.
Srovnatelnost ndjemného je podminéna shodou ve variantich charakteristik, a to
a) srovnatelnosti ndjemnich vztaht v rozsahu priv a povinnosti a

b) srovnatelnosti obytné hodnoty bytu.

Pti zjistovani srovnatelnosti se nezohledriuje ndjemné z byt kreré
a) jsou pronajaty jako byty sluzebnf,
b) nejsou pronajaty jako obytné prostory, a to ani z¢4sti,
c) jsou ptenechdny k pfechodnému uZivini nebo kritkodobému téelu,
d) jsou druzstevnimi byty uzivanymi ¢leny druzstva,
e) jsou byty zvldstniho uréen,

f) maji ndjemné limitovino v souvislosti s podporou z vetejnych prostredka.

Pti zjistovani srovnatelnosti se nezohlediiuje ndjemné
a) zobytnych prostorii uzivanych na zékladé smlouvy o ubytovini,

b) zbytd, ve kterych je vyse ndjemného ovlivnéna zvlistn{ oblibou nédjemce pronajimatelem.

Pti zji$tovani srovnatelnosti se nezohledriuji charakteristiky, které souviseji se subjektivnim hod-
nocenfm nijemce pronajimatelem, predevsim ve vztahu k jeho socidlnimu postaveni.

Za srovnatelné ndjemné nelze povaZovat ndjemné ujednané jako pausilni platba podle zikona,
kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovinim plnéni spojenych s uzivinim byta
a nebytovych prostort vdomé s byty.

§5

Srovnatelnost ndjemnich vztaha a obytné hodnoty bytu

Pti posuzovini srovnatelnosti ndjemnich vztaht je nezbytné srovnévat ndjemné z ndjmu o stejném
rozsahu prdv a povinnosti uvedenych v priloze ¢. 1 k tomuto natizeni.

Pro doloZeni srovnatelnosti obytné hodnoty bytu musi byt shodou zastoupena minimdlné¢ jedna
varianta z kazdé skupiny charakteristik uvedenych v priloze ¢. 2 k tomuto natizeni.

§6

Srovnatelné ndjemné obvyklé v daném misté
Pti postupu podle § 3 odst. 1 pism. a) je vyse obvyklého ndjemného pro konkréeni byt uvedend
v posudku znalce srovnatelnym ndjemnym obvyklym v daném misté.
Pti postupu podle § 3 odst. 1 pism. b) se srovnatelné ndjemné obvyklé v daném misté vyjadii jako
interval, a to

a) jako stfedni hodnota plus minus smérodatnd odchylka z jednotlivych srovnatelnych ni-
jemnych pii jejich poctu vétsim nez 30,
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b) jako interval z rozd¢leni jednotlivych srovnatelnych ndjemnych bez krajnich hodnot, to je
vylou¢enim jedné Sestiny hodnot na spodnim a jedné Sestiny hodnot na hornim okraji roz-
déleni pfi jejich poctu 12 az 30, nebo

c) jako interval vymezeny nejnizsi a nejvyssi
pti jejich po¢tu mensim nez 12.

z dolozenych hodnot srovnatelného ndjemného

(3) Pokud je v daném mist¢ hodnota vSech srovnatelnych ndjemnych stejn4, je tato konkrétni hodno-
ta hodnotou srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté.

§7

Pro uéely stanoveni ndroku a vyse ddvek podle zdkona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve
znéni pozdéjsich predpist, se ustanoveni § 4, 5 a 6 nepouZziji.

§8
Utinnost
Toto natizeni nabyvd tc¢innosti dnem 1. ledna 2014.
Predseda vlddy:
Rusnok v. r.
Ministr pro mistni rozvoj:
Luklv. r.

Priloha ¢. 1 k narizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.
Charakteristiky ndjemnich vztaha

Charakteristiky ndjemnich vztaha, které se pouZiji ke zjiStén{ srovnatelného ndjemného, jsou zejména:
1. Délka ndjmu
Varianty charakteristiky
a) kritkodoby ndjem do 1 roku,
b) ndjem na dobu urcitou, delsi nez 1 rok,

¢) nédjem na dobu neur¢itou.

2. Moznost podndjmu

Varianty charakteristiky
a) ujedndna moznost podnidjmu ¢dsti bytu,
b) ujedndna moznost podnijmu celého bytu,

¢) ujedndn zikaz podndjmu.

3. Platba jistoty
Varianty charakteristiky
a) nepozadovand jistota,

b) jistota v maximaln{ vysi stanovené ob¢anskym zékonikem,
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c) jistota ve vysi niz$i nez stanovené obc¢anskym zikonikem.

4. Ujedndni o zvld$tnich pravech a povinnostech ndjemce

Varianty charakteristiky
a) ujedndn ndjem spojeny s pomoci v domdicnosti pronajimatele,
b) ndjem spojeny s uklidem v dom¢,
c) nédjem spojeny s péci o zahradu,
d) ujednané povinnosti sankéntho charakteru,

e) pravo nijemce uzivat pfilehlou zahradu u domu.

5. Existence infla¢ni dolozky
Varianty charakteristiky
a) existence ujedndni o kazdoro¢nim ptizptsobeni ndjemného rastu cen,

b) existence ujedndni o kazdoro¢nim ptizptisobeni ndjemného zménim ménového kurzu.

6. Interval placeni ndjemného

Varianty charakteristiky
a) ndjemné placeno pfedem na kazdy mésic,

b) ndjemné placeno pfedem na delsi platebni obdobi nez 1 mésic.

7. Vypovédni doba
Varianty charaketeristik
a) 3 mési¢ni vypovédni doba stanovend obc¢anskym zikonikem,

b) ujednand vypovédni doba delsi nez 3 mésice.

Priloha ¢. 2 k narizeni vlddy ¢. 453/2013 Sb.
Skupiny charakteristik obytné hodnoty bytu

Pro posuzovéni 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 nachdzi v rodinném
domg, ve standardizovaném fadovém domé¢, poptipadé dvojdomku, nebo v ndjemnim bytovém

domé¢. Dalsi varianty charakteristiky jsou napf. poloha bytu uvnitt domu, rozsah oslunéni ¢i
zastinéni.
Varianty charakteristik jsou zejména
rodinny diim, bytovy dtim, byt v domé, kde nepfevazuje funkce bydleni, mnohopodlazni dtm,
nizkopodlazni dim, panelovy dtim, jiny neZ panelovy diim, standardni typ bytu, byt, ktery neni
pod uzavfenim, suterénni byt, pfizemni byt, mezonetovy byt.

2. Velikost obytného prostoru
Zpravidla je ndjemné za ¢tvere¢ni metr mensich byt vyssi nez ndjemné u bytt s vétsdi podlaho-
vou plochou. Srovnatelné ndjemné musi byt tedy dolozeno z byt obdobné velikosti. Pro uznéni



strana 5

srovnatelnosti je nezbytné, aby byla celkovd plocha bytd urcena také podle stejné definice.
Prestoze plochy teras, balkont, lodzif poptipadé sklepi, které nejsou mistnostmi, nelze zapocitat
do podlahové plochy bytu, je mozné je zapocitat, pokud budou zapoditiny i ve srovnatelnych
bytech. Samotn4 existence teras, balkoni, lodZif a sklepti se v8ak zdrovefi muzZe objevit v dalsi
skupiné charakteristik obytné hodnoty - konkrétné ve vybaveni obytného prostoru.

Varianty charakteristik jsou zejména

velikostni kategorie bytu (velky, stfedni, maly byt), Gdaj o celkové plose bytu.
Vybaveni obytného prostoru

Vybavenim se chdpe vse, co pronajimatel poskytuje ndjemci ke stdlému poutiti, a to za ptedpo-
kladu, Ze thrada za uZivini tohoto vybaveni je souc¢dsti hrazeného ndjemného. Pro hodnoceni
srovnatelnosti nemtze byt uvazovino takové vybaveni, které poridil, a ndklady s tim spojené
nesl, ndjemce.

Varianty charakeeristik jsou zejména

vytdpéni lokdlni na pevnd paliva, moZnost vytdpéni pouze nékterych mistnosti, nemoznost
ptistupu k teplé vodé¢, neexistence zdkladniho zatizeni a vybaveni (WC nebo koupelny poptipadé
sprchového koutu) pod uzavienim v byté, existence vice koupelen, existence vice WC, existence
vice vestavénych skfini, kuchyné vybavena kuchyriskou linkou, mimotridné kvalitni podlahové
krytiny, existence spiZe, $atnich prostor, pridelny, a také balkonu, terasy ¢i lodZie, existence
vytahu, sklepnich ¢i pudnich prostor ptistupnych njemci.

Stav budovy a stav bytu

Zpusob vystavby budovy a bytu, stavebni a energeticky stav budovy, poptipad¢ bytu.

Varianty charakeeristik jsou zejména

nevyhovujici stav pldst¢ budovy a stfechy véetné oken a vchodovych dveti, mimorddné dobry
stav pldst¢ budovy a stfechy po strdnce stavebni i vzhledové (atypickd okna, $tuky, sgrafita),
tepelnd izolace obvodového plésté, stfechy a vchoddt domu, modernizace rozvoda v domé
(elektro, voda, odpad a rozvody nizkého napéti), klasifikacni tftida energetické ndro¢nosti budovy
vyjadtujici Gspornost provozu, nevyhovujici stav bytu, naptiklad pro opakovany vyskyt plisni,
modernizovand koupelna, zdvojené ¢i ztrojené izola¢ni proskleni u vSech oken a vnéjsich dvett,
ochrana pred vloupdnim, modernizované elektroinstalace, rozvody a odpady v byt¢.

Umistén{ bytu v misté

Umisténi bytu piisobi na ndjemné vyrazné a komplexné. Umisténi bytu mtZe byt individudlné
velmi rozdilné posuzovino. Pro kvalitu polohy jsou predevsim vyznamné poméry obytné oblasti,
v niz se byt nachdzi. Vyznam umisténi bytu v misté pro vysi ndjemného roste s velikosti obci.
Adresa srovndvanych byt v nékterych pifpadech muze byt dostaujicim vyjédfenim shody
v charakteristice ,umistén{ bytu v miste“.

Varianty charakteristik jsou zejména

dostupnost sluzeb dobrd/$patnd, dopravni obsluznost dobrd/$patnd, hustd/tidk4 okoln{ zdstav-
ba/samota, rozsah zelené a volného prostoru znaény/nedostate¢ny, zhorseni stavu mista hlukem,
zépachem, prachem, dobrd/$patnd infrastruktura.
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