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456

VYHLASKA
ze dne 19. prosince 2024

o cenovych mapach niajemného

Ministerstvo financi stanovi podle § 33 odst. 6 zdkona &. 151/1997 Sb., o oceflovani
majetku a 0 zméné nékterych dalsich zdkonu (zdkon o ocenovani majetku), ve znéni
zdkona ¢&. 126/2024 Sb.:

§1
Predmét upravy
Tato vyhlaska stanovi
a) vstupni data vstupujici do tvorby cenovych map ndjemného a postup Ministerstva financi pfi
pract s nimi,
b) zpusob tvorby cenovych map ndjemného,

c) terminy zvefejiiovani cenovych map ndjemného a podoba jejich vyddvani.

§ 2
Vymezeni poymi
Pro dcely této vyhlisky se rozumi
a) uzemni jednotkou tzemi obce s vyjimkou

1. obce s rozsifenou pusobnosti a hlavniho mésta Prahy, kde je dzemni jednotkou ka-
tastralni tzemi,
2. vojenského djezdu, pro ktery se cenové mapy ndjemného nezpracovivaji a nevydavaji,

b) ndjemnim bytem byt podle § 13 stavebniho zikona pouzivany pro bydleni osob,

c) dispozici idaj o poctu obytnych mistnosti podle stavebniho zikona,

d) referenénim bytem nezafizeny ndjemni byt ve stifi vice nez 5 let, o standardizované velikosti
pfislusné velikostni kategorie s odpovidajici velikosti obytnych mistnosti, bez bezbariérového
pfistupu, bez balkonu, terasy, gardze, garazového stini, parkovaci plochy a dalsiho vybaveni,
ktery je udrzovany v dobrém az velmi dobrém stavebné technickém stavu,

e) referenénim bytem novostavby nezafizeny ndjemni byt ve stdfi nejvyse 5 let, o standardizo-
vané velikosti pfislusné velikostni kategorie s odpovidajici velikosti obytnych mistnosti, bez
bezbariérového piistupu, bez balkonu, terasy, gardZe, gardzového stini, parkovaci plochy
a dalstho vybaveni, ktery je ve vynikajicim nebo velmi dobrém stavebné technickém stavu,

f) vstupnimi daty vstupujicimi do tvorby cenovych map nijemného nabidkové ceny ndjemného
nijemnich byt, u kterych lze predpoklidat, Ze byly ve stanoveném obdobi pronajaty za
trznich podminek,

g) tifidénim cilend dprava vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map ndjemného,

h) podlahovou plochou podlahova plocha podle stavebniho zékona,
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realitnim portilem internetovd adresa, kterd slouzi k zvefejiovdni a vyhleddvini nabidek
a poptivek po nemovitych vécech, a to za tcelem jejich prodeje nebo prondjmu,

nové uzavienou smlouvou smlouva mezi poskytovatelem ndjemniho bytu a ndjemcem nové
pronajimaného bytu, kterd je realizovdna na zdkladé informace uvedené na realitnim portdlu.

§3
Cenové mapy nidjemného

Cenové mapy nijemného vyjadfuji hladinu nijemného u ndjemnich bytd poskytovanych za
trznich podminek.

Pro ucely cenovych map ndjemného neni rozhodujici majetkoprdvni vztah k ndjemnimu bytu.

§ 4
Vstupni data pro tvorbu cenovych map najemného

Pro tvorbu cenovych map ndjemného se vyuZivaji pouze vstupni data vstupujici do tvorby
cenovych map ndjemného.

Vstupni data vstupujici do tvorby cenovych map ndjemného jsou v rdmci pfipravy dat tfidéna.
Postup pfi sbéru a tfidéni dat stanovi pfiloha ¢&. 1 k této vyhlasce.

§5
Zpracovani cenovych map ndjemného

Cenové mapy ndjemného indikuji ndjemné v ramci nové uzavieného smluvniho vztahu.

Cenové mapy ndjemného jsou zpracovaviny pro referencni byty nebo referencni byty novo-
staveb s podlahovou plochou od 16 m? do 120 m”.

Cenové mapy ndjemného jsou zpracovavany ve 4 velikostnich kategoriich podle dispozice na-
jemniho 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 ndjemniho bytu 3+kk a 3+1 a

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

Standardizovand velikost referenéniho bytu je dina medidnem vymér ndjemnich bytt nabize-
nych k prondjmu v daném kraji za specifikované obdobi v dané velikostni kategorii.

Standardizovand velikost referenéniho bytu novostavby je ddna medidnem vymér ndjemnich
byt nabizenych k prondjmu v daném kraji za specifikované obdobi v dané velikostni kategorii.

Postup pfi zpracovani vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map nijemného, zpusob
jejich zpracovéani a postup tvorby cenovych map nidjemného stanovi pfiloha &. 2 k této vyhlasce.
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§ 6
Postup pfi vydavani a zverejnovani
cenovych map najemného
(1) Cenové mapy ndjemného vyddvané Ministerstvem financi obsahuji
a) popisné vystupy, kterymi jsou tdaje o vymérich jednotlivych velikostnich kategorif
referenéniho 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 referencni byty
novostavby vzdy samostatné pro jednotlivé velikostni kategorie podle § 5 odst. 3,

d) tabulkové vystupy, kterymi jsou kazdou tizemni jednotku vzdy 1 sada dat pro kazdou

ze 4 velikostnich kategorii, pficemz kazdd datovd sada obsahuje alespon
1. ndjemné referenéniho bytu v K& za 1 mésic a 1 m?,
2. dolni a horni mez intervalu ndjemného referenéniho bytu v K& za 1 mésic a 1 m?

3. ddaje o minimilni a maximdlni hodnoté a hodnoté mediinu nijemného v K&
za 1 mésic a 1 m” ze vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map ni-
jemného a

4. nijemné referen¢niho bytu novostavby v K& za 1 mésic a 1 m?.

(2) Cenové mapy ndjemného zvefejiiuje Ministerstvo financi na svych internetovych strinkdch
vzdy nejpozdéji do 45 dnt od skonéeni kalenddfniho Ctvrtleti.

§7
Ucinnost

Tato vyhldska nabyva dcinnosti dnem 1. ledna 2025.

Ministr financi:

Ing. Stanjura v. r.
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Priloha ¢&. 1

Postup pii sbéru a tiidéni dat pro cenové mapy ndjemného v Ceské republice

1. Cenové mapy najemného zpracovava Ministerstvo financi vzdy na zakladé Ctvrtletnich dat.

2. Zapronajaty se povazuje najemni byt, k némuz byl na realitnich portalech uveden inzerat
s nabidkou jeho prongjmu, ktery byl z nabidky realitnich portéli stazen.

3. Titidéni vstupnich dat pro cenové mapy najemného ma nasledujici posloupnost krokii:

3.1
3.2.
3.3.

34.
3.5.
3.6.
3.7.
3.8.

3.9.

Ziskani ¢asovych udaji zvetejnéni inzeratu na realitnim portalu.
Odstranéni nepouzivanych proménnych ze zdrojovych dat.
Odstranéni pozorovani, ktera nespliiuji velikostni kategorie ndjemnich bytt definované
podle § 5 odst. 3 vyhlasky.
Odstranéni inzerati, které jsou uveiejnény déle nez 180 dni.
Odstranéni duplicitnich pozorovani.
Odstranéni dat, u kterych nejsou uvedeny soutadnice globalniho polohového systému.
Ptitazeni unikatniho Ciselného oznaceni kazdému pozorovani.
Propojeni polohopisnych udaji vztahujicich se k jednotlivym transakcim (prondjmutim)
ze systému globalniho polohového systému s Gzemnimi daty pomoci polygonu.
Polygon je mnozina bod vymezena globalnim polohovym systémem a soufadnicemi,
které ptislusi k dané zemni jednotce.
Ptitazeni izemnich informaci k danému pozorovéni. Za uzemni informace jsou
povazovany

a) nazev katastralniho uzemi,

b) kod katastralniho uzemi,

¢) nazev obce,

d) koéd obce,

€) nazev obce s rozsifenou plisobnosti,

f) kod obcee s rozsitenou plisobnosti a

g) nazev kraje.

3.10. Ptitazeni informaci o ngemnim bydleni k pozorovani podle unikatniho Ciselného

oznadeni, a to
a) kategorie,
b) typ materialu budovy,
c) stav objektu,
d) vlastnictvi,
e) podlazi,
f) podlahova plocha,
g) typ domu,
h) poloha domu,
1) plocha pozemku a
j) udaje globalniho polohového systému.
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3.11. Ptitazeni binarnich atributi ke kazdému pozorovani. Kazdy binarni atribut
reprezentuje jednu noveé vytvorenou proménnou a dosahuje hodnot ,,1% v ptipadg, Ze
najemni byt disponuje binarnim atributem, v opacném piipadé dosahuje hodnoty ,,0%.
Binarni atributy jsou
a) balkon,

b) parkovaci misto,
c) vybavenost,

d) lodzie,

€) vytah,

f)  bezbariérovost,
g) garaz,

h) terasaa

i)  technicky stav,

planovany projekt, v procesu vystavby,
Spatny stav, pied rekonstrukci,

dobry az velmi dobry,

po rekonstrukci a

novostavba,

j)  typ materialu

panelovy,

cihlovy,

drevény,

A

mix
skeletova konstrukce,
kamenny a

ostatni.

2

NN R WD -
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Priloha &. 2

Postup pfi zpracovani vstupnich dat vstupujicich do tvorby cenovych map niajemného,
zpusob jejich zpracovani a postup tvorby cenovych map nidjemného v Ceské republice

Cenové mapy najemného v Ceské republice jsou zpracovany a tvofeny ze vstupnich dat
vstupujicich do tvorby cenovych map najemného, u nichz probéhlo tiidéni podle ptilohy ¢.
1.

2. Cenové mapy najemného jsou vystupem vicenasobného log-linearniho hédonického
regresniho modelu pocitaného na nabidkovych najemnich cenach v Ceské republice.

Cenové mapy najemného jsou ¢lenény geograficky na jednotlivé uzemni jednotky.

4. Najemné pro danou velikostni kategorii a danou Gzemni jednotku se urci jako exponencialni

hodnota konstanty regresni funkce.

Dolni mez intervalu najemného referenéniho bytu za m? se uréi jako dolni mezi predikéniho

intervalu (2,5 %). Horni mez intervalu najemného referenéniho bytu za m? se urdi jako horni

mezi predik¢niho intervalu (97,5 %). Dolni a horni mez predik¢niho intervalu reprezentuji

cenovou hladinu, ve které se nabizi m? referenéniho bytu v dané velikostni kategorii ve

specifické uzemni jednotce.

6. Udaje o minimalni a maximalni hodnot& v&etng medianu najemného referenéniho bytu za
m? odpovidaji cenové hlading ziskané z pivodnich dat o najemném na trhu.

7. Obecna specifikace modelu cenovych map najemného je:

In(nabidkové ceny ndjemného za m?) = By + B *In(x;) + B *x; + €
kde In vyjadiuje ptirozeny logaritmus,

Bo vyjadiuje sttedni hodnotu cenové hladiny, kdy se jednd o pfirozeny logaritmus konstanty
modelu,

Bi a B; vyjadiuje jednotlivé regresni koeficienty,
x; a x; vyjadiuje jednotlivé nezavislé proménné,
€ vyjadiuje nevysvétlenou ¢ast modelu cenovych map ngjemného.

7.1. V. modelu cenovych map nagjemného jsou vysvétlujici proménné celkova podlahova
plocha a primérnd plocha jednoho pokoje vyjadieny v logaritmech, ostatni proménné
jsou v linearnim vyjadieni.

7.2. Zapsani obecné struktury nebo skladby log-linearniho modelu cenovych map
najemného se provede:
a) zadani vztahi mezi vysvétlovanou proménnou a vSemi specifikovanymi
vysvétlujicimi proménnymi,
b) specifikace datového vstupu, kterym je ptipraveny a popsany datovy zdroj
podle ptilohy ¢. 1,
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¢) zadani vypisu a zadanych vystupti z log-linedrniho modelu cenovych map
najemného,

d) vytvofeni smyckové struktury vypocti jednotlivych regresnich funkci pro kazdou
uzemni jednotku.

7.3. Kontrola vyskytu multikolinearity u jednotlivych prediktorii se realizuje pomoci
smyckové funkce pocitani korelacnich matici v kazdé uzemni jednotce. V piipade
vyskytu multikolinearity mezi prediktory se problematicky prediktor sam automaticky
vyfadi zregresniho modelu v dané uzemni jednotce. Ptedpoklad dostate¢ného
mnozstvi pozorovani pro vypocet regresni funkce je kontrolovan pomoci selektujici
funkce. Pokud je v uzemni jednotce malé mnozstvi pozorovani, tak se doplni
0 pozorovani z okolniho uzemi.

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

7.5. Stabilita ziskanych regresnich koeficientli a stabilita modelu cenovych map najemného
jsou kontrolovany za pomoci metody bootstrappingu.

8. Najemné referen¢niho bytu novostavby je v cenovych mapach niemného uréeno na
zéklad¢ soucinu koeficientu referenniho bytu novostavby a najemného referen¢niho bytu
v ptislusné velikostni kategorii.

9. Koeficient referen¢niho bytu novostavby je dan podilem najemného referenniho bytu
novostavby a ngjemného referen¢niho bytu. Pro potteby vypoctu koeficientu referen¢niho
bytu novostavby se pracuje vzdy s daty za ngjemni byty jak referen¢nich bytd, tak i
referen¢nich byti novostaveb o velikosti medianu velikosti najemnich bytd v Ceské
republice. Vzorec tohoto vztahu je:

Cnovostavby

Knovostavby = )

Cre f

kde Kpovostavpy Vyjadiuje koeficient referencniho bytu novostavby pro danou uzemni
jednotku,

Crovostavby Vyjadiuje cenu mési¢niho najemného v K¢ za 1 m? referenéniho bytu
novostavby v dané uzemni jednotce o velikosti medianu velikosti ndjemnich byt v CR,

Crer vyjadiuje cenu mesi¢niho najemného v K¢ za 1 m? referenéniho bytu ve stejné uzemni

jednotce o velikosti medianu velikosti najemnich byti v CR.

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

V ptipadé€, Ze z diivodu nedostatku vstupnich adajh nelze ur€it koeficient referen¢niho bytu
novostavby, je vypocet koeficientu referenniho bytu novostavby u¢inén za kraj a nasledné
je namisto koeficientu ptislu§ného pro danou tzemni jednotku aplikovan tento krajsky uda;j.
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