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Rozsah sluzeb zajiStovanych pronajimatelem je dan dohodou smluvnich stran -
pronajimatele a najemce, v najemni smlouvé. Pro pripad, ze by si odpovédnost za zajiSténi
sluzeb souvisejicich s béznym uzivanim bytu pronajimatel s najemcem nesjednali, zakon
stanovi, ze pronajimatel ma povinnost zajistit sluzby nezbytné. , Pod pojmem nezbytné
sluzby si 1ze predstavit dodavky vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod vcetné cisténi jimek,
dodavky tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni a uklid spolecnych casti domu,
zajisténi prijmu rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a ¢iSténi kominu, pripadné
provoz vytahu,” vysvétluje Eduarda Heksova, reditelka spotrebitelské organizace dTest.

Pronajimatel je povinen zaplacené zalohy vyuctovat oproti skutecné vysi ndkladu za jednotlivé sluzby
a toto vyuctovani dorucit ndjemci nejpozdéji do 4 mésict od skonceni ziuctovaciho obdobi.
Zuctovacim obdobim je zpravidla kalendarni rok, najemce by tedy vyuctovani mél obdrzet do konce
dubna. Vyuctovani je pronajimatel povinen zpracovat v takové formeé, aby pripadné rozdily mezi
skutecnou vysi nakladu za sluzby a prijaté zalohy byly zfejmé a kontrolovatelné. Naklady na
vyhotoveni a doruceni vyuctovani nese pronajimatel a nemuze je zahrnout do naklada na sluzby.
Jestlize na zadkladé vyuctovani dojde ke zjisténi preplatku ¢i nedoplatku, vyrovnaji se pronajimatel s
néjemcem ve lhité ujednané v ndjemni smlouvé, nejpozdéji vSak ve lhuté 4 mésict ode dne doruceni
vyuctovani najemci.

V pripadé, ze vyuctovani nesplnuje stanovené pozadavky nebo ma jiné vady, napriklad zapocitané
zalohy neodpovidaji skutecné odvedenym platbam najemce Ci vyuctovani vychazi z nespravneé
uvedené spotreby energii, ma najemce pravo se branit. Konkrétné se najemci nabizi pravo nahlizet
do podklad, které slouzily k vypracovani vyictovani a pravo uplatnit proti vyuctovani namitky.
Pravo nahlédnout do podkladl uplatiuje ndjemce na zékladé pisemné zadosti do 30 dnl od doruceni
vyUctovani. Pronajimatel mé nésledné 30 dnti na to, aby zadosti vyhovél. Namitky 1ze podat rovnéz
do 30 dnti od doruceni vyictovani nebo od dolozeni podkladi. ,Najemci by neméli s namitkami
otélet, pokud totiz ve stanovené lhlité namitky nepredlozi, plati, Ze s vyuctovanim souhlasi,“sdéluje
Eduarda HekSova. Namitky musi pronajimatel vyridit opét do 30 dnt od predlozeni. S vadami
vyUctovani souvisi také pravo odeprit platbu nedoplatku, dokud nebudou vady odstranény. Splatnost
nedoplatku nicméné neovliviuji takové vady vydctovani, které nemaji vliv na vypoctenou vysi
nedoplatku. Na vady vyiCtovani se nemuze vymluvit ani pronajimatel, pokud ma najemci vyplatit
preplatek.

Pronajimatel, ktery nedba na své povinnosti dorucit vytuctovani, vyhovét pozadavku nahlédnout do
podkladt pro vyictovani ¢i vyporadat namitky, je povinen zaplatit najemci pokutu. Vysi pokuty si
pronajimatel s ndjemcem ujednani v ndjemni smlouvé, jinak plati pokuta ve vysi 50 K¢ za kazdy den
prodleni.

Vyhnout se pravidelnému vyuctovani mohou pronajimatel s ndjemcem, pokud sjednaji pausalni
placeni najmu i sluzeb, popr. pausalni platby za vSechny sluzby spojené s ndjmem. Poté se sluzby
nevyuctovavaji a pripadny rozdil mezi pausalni platbou za energie a skute¢nymi néklady na jejich
zajisténi (kladny i zaporny) jde na ucet pronajimatele.

Od vyuctovani je nutné odlisit také rozuctovani ndkladi. Rozuctovani ndkladi je zplsob, jakym se



spole¢né sluzby hrazené pro cely bytovy dim rozpocitaji na jednotlivé osoby podle stanoveného
klice. Néklady, které se typicky rozuctuji, zahrnuji provoz a ¢iSténi kominu (rozpocita se podle poctu
vyuzivanych vyusténi), osvétleni ve spoleénych Castech domu, provoz vytahu, odvoz komunélniho
odpadu (rozpocitaji se pomérné mezi najemce ¢i jednotlivé vlastniky v ramci SVJ, rovnomérné podle
poctu osob, které sluzby vyuZzivaji).

V situacich plynoucich z najemniho vztahu, mohou najemci i pronajimatelé vyuzit néktery z nasich
vzorovych dokumenti, véetné vzorové najemni smlouvy. Pokud spotrebitelé maji otazky k tomuto
tématu, mohou se obratit na bezplatnou spotrebitelskou poradnu dTestu, a to elektronicky na
www.dtest.cz/spotrebitelska-poradna nebo telefonicky na ¢islo 299 149 009.
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dTest, 0.p.s. je nejvétsi eskou spotrebitelskou organizaci, kterd v CR piisobi jiz od roku 1992. Je
vydavatelem spotrebitelského ¢asopisu dTest, na jehoz strankach jsou publikovany vysledky
nezavislych a objektivnich testti produktt, varovéni pred nebezpecnymi a zdravotné zavadnymi
vyrobky, informace o spotrebitelskych pravech a rady, jak tato prava uc¢inné uplatiovat. dTest je
soucasti mezinarodni organizace International Consumer Research and Testing (ICRT) a evropské
spotrebitelské organizace BEUC.

Poradenska linka ¢asopisu dTest - 299 149 009 - je v provozu kazdy pracovni den od 9 do 17 hodin a
spotrebitelé na ni mohou konzultovat s pravnimi poradci ¢asopisu dTest nejruznéjsi spotrebitelské
problémy, a to za cenu bézného tarifu volani. Od spusténi v roce 2010 této moznosti vyuzily jiz
statisice spotiebitelll a poradenska linka Casopisu dTest se tak stala prvni a nejvyhledavanéjsi cestou
k reSeni potizi, se kterymi se zdkaznici na trhu setkavaji.
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