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Metodická informace a vzorové příklady výpočtu hodnoty chráněného obydlí 
podle novely nařízení vlády č. 189/2019 Sb., účinné od 1. 9. 2025 

OBLAST A RELEVANTNÍ PRÁVNÍ ÚPRAVA 

Oblast - insolvenční správci 

- výkon funkce a činnosti insolvenčního správce 

Relevantní právní úprava - nařízení vlády č. 189/2019 Sb., o způsobu určení hodnoty 

obydlí, které dlužník není povinen vydat ke zpeněžení 

- § 398 odst. 6 zákona č. 182/2006 Sb., o úpadku  

a způsobech jeho řešení (insolvenční zákon) 

PŘEHLED 

1. Úvod 
Ministerstvo spravedlnosti, odbor insolvenční (dále jen "ministerstvo"), vydává metodickou informaci a praktický 
příklad k výpočtu hodnoty chráněného obydlí podle novely nařízení vlády č. 189/2019 Sb., o způsobu určení 
hodnoty obydlí, které dlužník není povinen vydat ke zpeněžení podle § 398 odst. 6 insolvenčního zákona.  
Novela nabyla účinnosti dne 1. září 2025.  

Novela nařízení vlády narovnává stav, kdy nebylo možné přesně vypočítat hodnotu tzv. chráněného obydlí dlužníka 
v insolvenčních řízeních (oddluženích), a to v důsledku skončení vydávání statistických souborů ČSÚ, na něž 
úprava odkazovala. Nařízení vlády vychází z aktuálně dostupných statistických souborů a nově upravuje metodiku 
jednotlivých výpočtů. Zároveň se ruší krácení hodnoty chráněného obydlí o výši spoluvlastnického podílu dlužníka 
na věci představující jeho obydlí (tj. o atribut vyvinutý judikaturní praxí soudů nad rámec normativního textu nařízení 
vlády). 

2. Hlavní principy novelizace 
Zachování kontinuity a zjednodušení výpočtu 

Základní metodika výpočtu zůstává zachována. Hodnota chráněného obydlí se i nadále určuje výhradně způsobem 
stanoveným v nařízení vlády – tedy na základě statistické hodnoty obydlí, koeficientu růstu cen a koeficientu 
zohledňovaných osob. 

Novela zároveň zjednodušuje a zpřesňuje postup výpočtu tak, aby byl snadno aplikovatelný v praxi  
a minimalizoval prostor pro interpretační nejasnosti. 

Zakotvení výpočtu spoluvlastnických podílů  

Novela výslovně stanoví, že statistická hodnota obydlí se při výpočtu nekrátí podle velikosti spoluvlastnického 
podílu dlužníka. 
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Porovnání se provádí mezi očekávaným výtěžkem zpeněžení dlužníkova obydlí (včetně případu zpeněžení 
ideálního podílu) a hodnotou chráněného obydlí stanovenou podle nařízení jako celku. Tento přístup posiluje právní 
jistotu, jednotnost rozhodovací praxe a respektuje účel ochrany dlužníkova obydlí stanovený zákonem. 

3. Jak vypočítat hodnotu chráněného obydlí 
Hodnota chráněného obydlí se určuje podle § 2 nařízení vlády č. 189/2019 Sb. jako součin tří veličin: 

1. Statistické hodnoty obydlí (bytu nebo domu) podle údajů Českého statistického úřadu, 

2. Koeficientu růstu cen, 

3. Koeficientu zohledňovaných osob. 

 

Statistická hodnota obydlí 

Vyjadřuje průměrnou hodnotu rodinného domu nebo bytu v daném kraji podle dat Českého statistického úřadu 
(ČSÚ). 

Pro výpočet se použijí hodnoty zveřejněné v tabulkách statistického souboru „Ceny nemovitostí“ v katalogu 
produktů, zveřejňovaného ČSÚ: 

• Ceny nemovitostí – byty (ČSÚ) – násobkem průměrné ceny a průměrné velikosti z tabulky, na období  
3 let, které končí rokem předcházejícím rozhodnutí o úpadku o 2 roky:  
„2-4. Průměrné ceny bytů v ČR v období (...) dle okresů v závislosti na velikosti obcí (v Kč/m²)“. 

• Ceny nemovitostí – rodinné domy (ČSÚ) – násobkem průměrné ceny a průměrné velikosti z tabulky, 
na období 3 let, které končí rokem předcházejícím rozhodnutí o úpadku o 2 roky: „1-4. Průměrné ceny 
rodinných domů v ČR v letech (...) dle okresů v závislosti na velikosti obcí (v Kč/m²)“, u rodinného domu 
se hodnota vynásobí koeficientem hodnoty pozemku podle velikosti obce podle  
§ 7 nařízení. Není potřeba hledat žádné další údaje k cenám pozemků. 

Aktualizace: Data ČSÚ se zpravidla aktualizují jednou ročně, nejčastěji v 1. čtvrtletí následujícího roku. 

 

Koeficient růstu cen 

Platná právní úprava stanoví valorizaci statistické hodnoty bytu nebo rodinného domu prostřednictvím koeficientu 
růstu cen, který vychází z údajů zveřejňovaných Českým statistickým úřadem ve statistickém souboru  
„Indexy realizovaných cen bytů“, z podtabulky „Index (průměr 2010 = 100)“. 

Pro účely výpočtu se používají hodnoty – za poslední známé čtvrtletí a za období, které předchází o tři roky 
rozhodnutí o úpadku. Koeficient tak zohledňuje aktuální vývoj cen nemovitostí a umožňuje přesnější stanovení 
hodnoty chráněného obydlí. 

Výhodou navrhované úpravy je, že vychází z nejaktuálnějších dostupných indexů růstu cen (ceny se zveřejňují 
každé čtvrtletí), čímž lépe reflektuje reálný vývoj na trhu s nemovitostmi a zvyšuje přesnost výpočtu. 

 

Koeficient zohledňovaných osob 

Podle § 9 nařízení vlády se za zohledňovanou osobu se považuje osoba, která: 

• žije s dlužníkem ve společné domácnosti, a 
• vůči ní dlužník aktuálně plní vyživovací povinnost. 

https://csu.gov.cz/ceny-nemovitosti?pocet=10&start=0&podskupiny=014&razeni=-datumVydani
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Zohledňovanou osobou je typicky manžel nebo manželka, partner nebo partnerka podle občanského zákoníku, 
registrovaný partner či partnerka, nezaopatřené dítě nebo jiný rodinný příslušník, pokud s dlužníkem skutečně sdílí 
domácnost a dlužník jim výživu fakticky poskytuje. 

Naopak nelze zohlednit osoby, vůči nimž má dlužník pouze obecnou (neaktuálně plněnou) vyživovací povinnost, 
ani osoby, které s ním nežijí ve společné domácnosti. 

 

Rozhodný okamžik pro určení hodnoty chráněného obydlí 

Rozhodným okamžikem pro určení hodnoty chráněného obydlí je den, kdy insolvenční soud rozhoduje  
o schválení oddlužení. V této fázi řízení soud posuzuje všechny rozhodné skutečnosti, včetně hodnoty obydlí 
dlužníka, na základě aktuálních údajů dostupných ke dni svého rozhodnutí. Tento výklad potvrzuje usnesení 
Nejvyššího soudu ze dne 31. července 2023, sen. zn. 29 NSČR 44/2021, publikované ve Sbírce soudních 
rozhodnutí a stanovisek, podle něhož „hodnota obydlí, které dlužník není povinen vydat ke zpeněžení, musí být 
určena nejpozději v okamžiku, kdy soud schvaluje oddlužení“. 

Z uvedeného vyplývá, že k tomuto okamžiku se vztahuje jak posouzení splnění podmínek  
§ 398 odst. 6 insolvenčního zákona, tak určení všech parametrů vstupujících do výpočtu hodnoty chráněného 
obydlí. Pozdější změny poměrů (např. změna počtu zohledňovaných osob či růst cen nemovitostí po schválení 
oddlužení) již nemají na stanovenou hodnotu vliv. 
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Příloha 1 -Vzorový příklad č. 1 k výpočtu chráněného 
obydlí podle novely nařízení vlády č. 189/2019 Sb., 
účinné od 1. 9. 2025  

Dlužník – spoluvlastník bytu (bez zohledňovaných osob) 

Situace: 

Dlužník vlastní ideální ½ podíl na bytě v osobním vlastnictví ve městě Svitavy (okres Svitavy, 
Pardubický kraj, kategorie 10 000–49 999 obyvatel). Byt užívá výhradně on sám, nemá žádnou 
zohledňovanou osobu. Rozhodnutí o úpadku: 20. 6. 2025. 

Výpočet 

1) Statistická hodnota bytu (§ 4 a § 5) 
Vynásobí se průměrná velikost a cena za m² bytu. Použije se statistický soubor ČSÚ, na 
období 3 let, které končí rokem předcházejícím rozhodnutí o úpadku o 2 roky,  
„Ceny nemovitostí (2021–2023)“, tab. 2-4 – Průměrné ceny bytů podle okresů a velikosti 
obcí, pro kraj Pardubická, okres Svitavy a obce 10 000–49 999: 

  

 

https://csu.gov.cz/produkty/ceny-nemovitosti-5lpxoy8542
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• Průměrná velikost bytu v okrese: 62 m² 
• Průměrná cena za m² 40 331 Kč/m²  

Výpočet: Statistická hodnota – (m² x cena) 62 × 40 331 = 2 500 522 Kč. 

 

2) Koeficient růstu cen (§ 8) 
Koeficient z indexů realizovaných cen starších bytů ČSÚ:  

 
V uvedeném souboru najdu tabulku s názvem Index 2010 = 100. V tabulce dohledám poslední 
známý údaj ve sloupci ČR Celkem, tedy index 2Q 2025 = 291,7, ten vydělím stejným kvartálem 
3 roky před rozhodnutím o úpadku, v našem případě 2Q 2022 = 246,3 
 

 
 

Výpočet koeficientu: 291,7 / 246,3 = 1,18 (zaokrouhleno na 2 desetinná místa). 

Výpočet: Statistická hodnota x koeficient růstu cen: 2 500 522 × 1,18 = 2 950 615,96 Kč. 

 
3) Koeficient zohledňovaných osob (§ 9 odst. 2 pro byt) 

https://csu.gov.cz/katalog-produktu?pocet=10&start=0&pouzeVydane=true&pouzePosledni=false&razeni=-datumVydani&vyhledat=indexy+realizovan%C3%BDch+cen+star%C5%A1%C3%ADch+byt%C5%AF
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Dlužník nemá žádnou zohledňovanou osobu, použije se koeficient podle odst. 2 písm. a) ⇒ 0,85.  

Výpočet: 2 950 615,96 × 0,85 = 2 508 023,57 Kč 

 

4) Spoluvlastnický podíl (§ 4 odst. 3) 
Statistická hodnota se nekrátí velikostí spoluvlastnického podílu, porovnává se plná 
referenční hodnota chráněného obydlí s očekávaným výtěžkem zpeněžení podílu. 

 

Hodnota chráněného obydlí = 2 508 023,57 Kč. 
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Ustanovení vztahující se k danému výpočtu: 

§ 5 

Statistická hodnota bytu 

(1) Statistická hodnota bytu se určí jako součin průměrné velikosti bytu v m² v daném okresu a kupní ceny za m² podle 
velikosti obce v daném okresu, uvedených v tabulce souboru cen „2-4. Průměrné ceny bytů v ČR v období (...) dle 
okresů v závislosti na velikosti obcí (v Kč/m²)“. 

(2) Statistická hodnota bytu podle odstavce 1 může činit nejméně dvě desetiny a nejvýše dvojnásobek součinu 
průměrné velikosti bytu v m2 pro celou Českou republiku a kupní ceny za m2 pro celou Českou republiku uvedených 
v tabulce souboru cen „2-4. Průměrné ceny bytů v ČR v období (...) dle okresů v závislosti na velikosti obcí (v Kč/m²)“. 

 

§ 8 

Koeficient růstu cen 

(1) Koeficient růstu cen se určí z tabulky statistického souboru podle § 4 odst. 5 „2.1. Indexy realizovaných cen 
starších bytů“, podtabulky „Index (průměr 2010 = 100)“ z hodnot indexu pro „ČR celkem“ podílem hodnoty za poslední 
zveřejněné čtvrtletí a hodnoty za stejné čtvrtletí předcházející o 3 roky rozhodnutí o úpadku. 

(2) Podíl indexů se zaokrouhlí na 2 desetinná místa. 

 

§ 9 

Koeficient zohledňovaných osob 
(1) Jestliže je dlužníkovým obydlím dům, použije se koeficient zohledňovaných osob pro dům. V ostatních případech 
se použije koeficient zohledňovaných osob pro byt. 
(2) Koeficient zohledňovaných osob pro byt činí 
a) 0,85 v případě, že žádná zohledňovaná osoba není, 

b) 1,00 v případě 1 zohledňované osoby, 

c) 1,30 v případě 2 nebo 3 zohledňovaných osob, nebo 

d) 1,60 v případě 4 a více zohledňovaných osob. 

(3) Koeficient zohledňovaných osob pro dům činí 
a) 0,70 v případě, že žádná zohledňovaná osoba není, 

b) 1,00 v případě 1 až 3 zohledňovaných osob, nebo 

c) 1,15 v případě 4 a více zohledňovaných osob. 
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Příloha 2 - Vzorový příklad č. 2 k výpočtu chráněného 
obydlí podle novely nařízení vlády č. 189/2019 Sb. 
účinné od 1. 9. 2025 

Dlužník s rodinou – rodinný dům na venkově (rozšířená domácnost) 

Situace: 

Dlužník žije s manželkou, dvěma nezletilými dětmi (7 a 10 let) a tchyní v rodinném domě v obci 
do 2 000 obyvatel v okrese Pelhřimov (Kraj Vysočina). Rozhodnutí o úpadku: 15. 3. 2025. Dlužník 
má navíc studující zletilé dítě z předchozího vztahu, které s ním nežije ve společné domácnosti, 
avšak má k němu vyživovací povinnost. 

Výpočet: 

1) Statistická hodnota domu (§ 4 a § 6) 
Vynásobí se průměrná velikost a průměrná cena rodinného domu. Použije se statistický 
soubor ČSÚ, na období 3 let, které končí rokem předcházejícím rozhodnutí o úpadku o 2 
roky, „Ceny nemovitostí“ (období 2021–2023), tabulka 1-4 (okresy × velikost obcí), pro 
kraj Vysočina, okres Pelhřimov a obce do 1 999 obyv.: 

 

• Průměrná velikost RD v okrese: 83 m² 
• Průměrná cena za m² (do 1 999 obyv.): 34 600 Kč/m² 

 

Výpočet: Statistická hodnota – (m² x cena) 83 × 34 600 = 2 871 800 Kč. 

 

https://csu.gov.cz/produkty/ceny-nemovitosti-5lpxoy8542


 

9 
 

2) Koeficient hodnoty pozemku (§ 7) 
Obec do 1 999 obyvatel je podle § 7 odst. 2 písm. a) ⇒ 1,20 

Výpočet: Statistická hodnota x koeficient pozemku: 2 871 800 × 1,20 = 3 446 160 Kč. 

 
 

3) Koeficient růstu cen (§ 8) 
Koeficient z indexů realizovaných cen starších bytů ČSÚ:  
 
V uvedeném souboru najdu tabulku s názvem Index 2010 = 100. V tabulce dohledám 
poslední známý údaj ve sloupci ČR Celkem, tedy index 2Q 2025 = 291,7, ten vydělím 
stejným kvartálem 3 roky před rozhodnutím o úpadku, v našem případě 2Q 2022 = 246,3 

 

Výpočet koeficientu: 291,7 / 246,3 = 1,18 (zaokrouhleno na 2 desetinná místa). 

Výpočet: Statistická hodnota x koeficient růstu cen: 3 446 160 × 1,18 = 4 066 468,80 Kč. 

 
4) Koeficient zohledňovaných osob (§ 9 odst. 3 pro dům) 

Zohlední se jen osoba, která  
(i) žije ve společné domácnosti a současně  

https://csu.gov.cz/katalog-produktu?pocet=10&start=0&pouzeVydane=true&pouzePosledni=false&razeni=-datumVydani&vyhledat=indexy+realizovan%C3%BDch+cen+star%C5%A1%C3%ADch+byt%C5%AF
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(ii) jí je dlužník povinen poskytovat výživné (§ 3 odst. 1): (typicky zletilé dítě 
„mimo domácnost“). Naopak osoby ve společné domácnosti bez vyživovací 
povinnosti (např. rodiče, tchán/tchyně) se nezapočítávají. 

 
• Manželka – ano 
• 2 nezletilé děti – ano 
• Tchyně – ne (není vyživovací povinnost). 
• Zletilé dítě z předchozího vztahu – ne (není společná domácnost) 

Celkem 3 zohledňované osoby ⇒ koeficient 1,00 (pro dům) 

Výpočet: Statistická hodnota x koeficient zohledňovaných osob: 4 066 468,80 × 1,00 = 
4 066 468,80 Kč. 

 
Hodnota chráněného obydlí = 4 066 468,80 Kč 
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Ustanovení vztahující se k danému výpočtu 

§ 6 

Statistická hodnota rodinného domu 

(1) Statistická hodnota rodinného domu se určí jako součin průměrné velikosti rodinného domu v m² v daném 
okresu a kupní ceny za m² podle velikosti obce v daném okresu, uvedených v tabulce souboru cen „1-4. Průměrné 
ceny rodinných domů v ČR v letech (...) dle okresů v závislosti na velikosti obcí (v Kč/m²)“. 

(2) Statistická hodnota rodinného domu podle odstavce 1 může činit nejméně dvě desetiny a nejvýše dvojnásobek 
součinu průměrné velikosti rodinného domu v m² pro celou Českou republiku a kupní ceny za m² pro celou Českou 
republiku, uvedených v tabulce souboru cen „1-4. Průměrné ceny rodinných domů v ČR v letech (...) dle okresů  
v závislosti na velikosti obcí (v Kč/m²)“. 

 

§ 7 

Koeficient hodnoty pozemku 

(1) Koeficient hodnoty pozemku se určí podle velikosti obce dlužníkova bydliště. 

(2) Koeficient hodnoty pozemku činí 

a) 1,2 v případě, že se jedná o obec do 1 999 obyvatel, 

b) 1,25 v případě, že se jedná o obec od 2 000 do 9 999 obyvatel, 

c) 1,3 v případě, že se jedná o obec od 10 000 do 49 999 obyvatel, 

d) 1,35 v případě, že se jedná o obec nad 50 000 obyvatel. 

 

§ 8 

Koeficient růstu cen 

(1) Koeficient růstu cen se určí z tabulky statistického souboru podle § 4 odst. 5 „2.1. Indexy realizovaných cen 
starších bytů“, podtabulky „Index (průměr 2010 = 100)“ z hodnot indexu pro „ČR celkem“ podílem hodnoty za poslední 
zveřejněné čtvrtletí a hodnoty za stejné čtvrtletí předcházející o 3 roky rozhodnutí o úpadku. 

(2) Podíl indexů se zaokrouhlí na 2 desetinná místa. 

 

§ 9 

Koeficient zohledňovaných osob 
(1) Jestliže je dlužníkovým obydlím dům, použije se koeficient zohledňovaných osob pro dům. V ostatních případech 
se použije koeficient zohledňovaných osob pro byt. 
(2) Koeficient zohledňovaných osob pro byt činí 
a) 0,85 v případě, že žádná zohledňovaná osoba není, 

b) 1,00 v případě 1 zohledňované osoby, 

c) 1,30 v případě 2 nebo 3 zohledňovaných osob, nebo 

d) 1,60 v případě 4 a více zohledňovaných osob. 

(3) Koeficient zohledňovaných osob pro dům činí 
a) 0,70 v případě, že žádná zohledňovaná osoba není, 

b) 1,00 v případě 1 až 3 zohledňovaných osob, nebo 

c) 1,15 v případě 4 a více zohledňovaných osob. 
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