Chyby, klicky a obchazeni zakona: jak se v
najemnim vztahu vyhnout pastem ve
vyuctovani sluzeb
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Na prvni pohled se muze zdat, ze vyuctovani sluzeb je technicka zalezitost, kterou resi
ucetni. Ve skutecnosti se vsak pravé v téchto dokumentech skryva mnoho sporu a chyb,
které mohou vést az k soudnimu rizeni.

,Typickd chyba? Pronajimatel jednoduse prevezme prehled ndkladii od SV] a prefakturuje ndjemci
vSe - vcetné polozek, které nema pravo tctovat. Napriklad sprdvu jednotky, fond oprav nebo
pojisténi bytu,” popisuje realitni maklér a pravni poradce Ondrej Veleminsky.

Riziko pausalu i chybnych smluv

Podle Veleminského je jednou z ¢astych fint pausalni uctovani sluzeb. ,U ndjmi do 24 mésict je to
legdlni. Pokud ale ndjemce v byté zistane déle, zdkon vyzaduje vyuctovani redlnych nakladi -
minimdlné u tepla a teplé vody,” vysvétluje. Mnoho pronajimatelt vSak tento fakt prehlizi a najemce
tak plati fixni ¢astky, aniz by védél, za co presné.

Nejasnosti ale nevznikaji jen pri samotném vyuctovani. Problémem jsou Casto i samotné najemni
smlouvy. ,Vidél jsem smlouvy, kde je konec ndjmu urcen na 15. den v mésici - coz zdkon
neumozniuje. Jindy chybi vycet poskytovanych sluzeb nebo se pozaduje kauce, kterd neni tirocena, a¢
to zdkon vyzaduje,” rika Veleminsky.

Za zvlast rizikovou oznacuje praxi uzavirani tzv. ubytovacich smluv. Ty zbavuji ndjemce celé rady
prav - napriklad moznosti mit v byté trvaly pobyt, privadét si navstévy nebo pozadovat vyuctovani
sluzeb. Podle Veleminského je tento pristup Casty zejména u kratkodobych prondjmu provozovanych
podnikateli.

Vyuactovani ,z hlavy” i manipulace s periodou

Dal$im ¢astym problémem je nesoulad v ucCetnich obdobich. Zatimco vyuctovani sluzeb podle zékona
probiha za kalendarni rok, dodavatelé energii ¢asto uctuji od ¢ervna do cervna. ,Pokud pronajimatel
neprovede korekci nebo nesepise samostatné vytctovdni energii, vznikd nesrovnalost. Ndjemce pak
plati za obdobi, které se s jeho ndjmem neshoduje,” upozornuje Veleminsky.

Nezridka dochazi i ke zpétnému GcCtovani naklada ,dopredu”. ,Pronajimatelé nékdy uctuji sluzby za
obdobi, které jesté neskoncilo - aniz by znali skute¢né néklady,” dodava.

Pokuty, které najemci neznaji

Zakon stanovuje povinnost predlozit ndjemci radné vyactovani do ¢tyr mésict od konce zuctovaciho
obdobi. Pokud je dokument netplny nebo nespravny, pohlizi se na néj jako na neexistujici. A pravé
zde ma najemce silnou pravni pozici. ,V takovém pripadé md ndrok na pokutu 30 korun denné za
kazdy den prodleni. Presto tuto moznost vétsina ndjemcti nevyuzivd - protoze ji jednoduse neznd,”
vysvétluje Veleminsky.

Nepochopeni zakona, nebo jeho ignorace?



Vyuctovani nédkladl na sluzby upravuje zakon ¢. 67/2013 Sb. a doprovodna vyhlaska ¢. 269/2015 Sh.
Podle Veleminského ale rada realitnich makléra ani pronajimateld s témito normami nepracuje.
~Nectou je, neznaji je - a pritom se na jejich zdklade rozhoduje o tisicikorundch. Ndjemci pak
prichdzeji o penize, které by mohli zpét ziskat,” Tika.

Doporuceni: nepodepisovat bez pravnika

Re$enim neni jen lepsi informovanost, ale i prevence. Veleminsky doporuéuje véem najemctm i
pronajimatelim nechat si smlouvu pred podpisem zkontrolovat pravnikem. A pokud prijde sporné
vyuctovani? ,Reklamovat. Vzdy pisemné, do 30 dnii od doruceni. V idedlnim pripadé s odbornou
pomoci.”

Kromé osvéty ze strany neziskovych organizaci a mést podle néj mize do budoucna sehrét klicovou
roli i technologie - napriklad chytré kalkulacky vyuctovani nebo aplikace postavené na umélé
inteligenci. ,Ndstroje existuji. Jen je potreba, aby se o nich védélo - a lidé je pouzivali,” uzavira
Veleminsky.
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