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SLUZBY V BYTE

V souvislosti s bydlenim v byté ¢i domé je zpravidla kromé vlastniho
prostoru k bydleni poskytovano i dalsi plnéni ze strany pronajimatele. Jedna
se tzv. o sluzby spojené s uzivanim bytu a nejéastéji sem spadaji sluzby
ohledné dodavek vody, plynu a elektfiny a nasledné dalsi sluzby,
které jsou nezbytné spolu s bytem uzivany, jako spotreba elektFiny
ve spolecnych prostorach, adrzba kominili, dodavky tepla, odvoz
odpadu, apod.

Zajisténi téchto sluzeb je povinnosti pronajimatele, nicméné casto se
smluvni strany pri sjednavani najemni smlouvy dohodnou na odliSné
Upravé. Nejéast&ji se tak miZeme setkat s tim, Ze pronajimatel zajistuje
dodavku tepla a vody, spotfebu plynu a elektfiny si resi najemnik
samostatné s riznymi dodavateli.

At jednim nebo druhym zplsobem spotfeba t&chto sluzeb podléha
pravidelnému vyuctovani dodavatele odbérateli, pricemz takové vyuctovani
probiha zpravidla jednou za rok. Tim vSak neni moznost vyuctovani za jinou
dobu vyloucena, sice méné cCasto, ale prece se lze setkat s vyuctovanim
Ctvrtletnim i pololetnim.

Sluzby jsou zpravidla poskytovany pronajimatelem, ktery na jejich
jednorocni Uhradu kazdy meésic zada po najemnikovi zaplaceni zaloh vedle
najmu. Vyse zaloh je plné na dohodé smluvnich stran, pfi sjednavani
smlouvy se v3ak vzdy vyplati se pfipadné poptat sousedl na jejich zalohy
a spotreby sluzeb v domé, pripadné se orientovat podle smérnych Ccisel,
které Ize najit na internetovych adresach jednotlivych dodavateld sluzeb.
Jednoduge plati, ze &m vy3&i zdlohy na sluzby najemnik v prib&hu roku
odevzda, tim vice se zvysuje pravdépodobnost, Ze ve vyuctovani bude mit
preplatek, a naopak.

Lze jen tézko fici, zda je pro najemniky lepsi varianta mit sluzby
poskytované pronajimatelem, nebo naopak si sédm s dodavateli sjednat
vlastni smlouvy ohledné odbéru daného produktu.

Vyhodou samostatného sjednani zaloh na sluzby u dodavatele je fakt, ze
z tohoto vztahu je pronajimatel vyloucen, tedy ze nezaplacenim této ¢astky
nedochazi k podstatnému poruseni najemni smlouvy a tedy nebezpeci
vypovédi z ndajmu, ale ,pouze" k riziku vypovézeni smlouvy o dodavkach
energie, ¢i obecné sluzby, coz ma za nasledek odpojeni odbérného mista od
doddvek sluzby. Je tedy moZné zlstat v byt& potmé&, ale neni zde riziko
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vypovédi. Na druhou stranu v pripadé prodleni s ndjemnym a slozenim
jistoty, lze nezaplacené obdobi u pronajimatele preklenout, kdezto
smlouvou s dodavatelem nikoli. Najemnik, pokud ma moznost, tak vzdy
musi volit mezi tou moznosti, ktera je pro néj nejvyhodnéjsi.

Jednoznacnou vyhodou mit sluzby jako soucast poskytovani plnéni ze
strany pronajimatele je fakt, ze pri skonceni najmu je za prvé snazsi vse
naraz vyridit, dale jednotlivé plnéni pak probiha skoro automaticky a
zajistovani plateb dodavateli fesi pronajimatel a ndjemnikovi tak odpadne
jedna starost. Pro najemnika je tedy tato volba jednoznacné pohodinéjsi.

Co tedy vyuctovani viastné znamena?

V prvni fadé se jedna o souhrn celkové spotreby produktu (plynu, elektfiny,
vody, tepla, apod.) v daném casovém obdobi, ve kterém se porovna, co
bylo spotfebovano, kolik cini cena jednotky, kolik jednotek bylo
spotfebovano, a tedy kolik penéz na spotfebu bylo vynalozeno. Tento
vysledek se nasledné porovna se zaplacenymi zalohami, které slouzi jako
predplatné spotreby sluzby a vysledkem je v kladném pripadé nedoplatek
v zaporném preplatek na sluzbach. Nejedna se o omyl ani zdménu, skutec¢né
plusova hodnota vysledku znamena nedoplatek (ve skutecnosti dluh
najemnika na sluzbé) a minusova hodnota znamena preplatek.

Priklad: Ve vyuctovani pani Veselé je uvedena celkova vysledna castka -
642,- K¢. To znamena, Zze na zalohach uhradila vyssi castku na spotrebu
sluzby, nezZ kolik ve skutecnosti v pribéhu roku spotrebovala, a proto ji
dodavatel bude vracet Castku 642,- KC. Kdyby ve vyuctovani byla castka +
642,- KC (nebo jen 642,- KC) pak pani Vesela spotrebovala vice a tato Castka
je jejim dluhem vié&i dodavateli sluZeb.

V praxi tak neni rozhodné, jestli sluzby spojené s uzivanim bytu podle
najemni smlouvy zarizuje sam najemnik primo s dodavateli, nebo pokud
tyto sluzby spolu s vlastnim bytem nabizi pronajimatele a najemnik tak
veskeré pravni vztahy spojené s bydlenim ma praveé jen s pronajimatelem.
Postup pri kontrole a pripadném dalsim postupu ohledné vyuctovani sluzeb
je az na drobné vyjimky stejny.

Podotykdme, ze najemnik neni povinen sjednat si dodavku sluzeb u
spole¢nosti, jestlize v najemni smlouvé je stanoveno, ze za poskytnuti
danych sluzeb bude platit ndjemné pronajimateli. Zakon (zékon ¢. 89/2012



Sb. NOZ) k tomu udava, ze jestlize neni mezi smluvnimi stranami ujednano,
které sluzby budou jakym zplsobem teSeny, pak zdkon predpoklada, Ze
veskeré nezbytné sluzby spojené s uzivanim bytu musi zajistit pronajimatel
piesné ve smyslu zasady, ze to on odpovidd za zpUsobilost bytu k bydleni.
Dale je tfeba dodat, Zze za takové zajisténi odpovidajicich sluzeb spojenych
s bydlenim si nemdze vedle ndjmu pronajimatel 2adat Zadnou dalsi ¢astku,

¢i odménu, nebot by se zadanim takové ¢&astky dostal do rozporu se
zakonem; a takové ustanoveni smlouvy by bylo neplatné.

FORMALNI NALEZITOSTI VYUCTOVANI

Vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu musi splfiovat nalezitosti
stanovené pravnimi predpisy (jedna se o vyhlasky), pricemz v kazdém
vyuctovani tak musi byt uvedeno;

e oznaceni smluvnich stran (dodavatel - pronajimatel, ndjemnik),

e oznaceni predmétného bytu, na ktery se vyuctovani provadi,

e oznaceni méricich zafizeni zpravidla jejich kédem,

e urcCeni celkové spotreby, jak v jednotkach sluzby, tak v celkové cené
spotreby,

e jednotkova cena, skutecna spotreba v predmétném obdobi,
e vySe zaloh,

e celkova vysSe zaplacenych zaloh,

e porovnani se spotirebou

e a pochopitelné vysledek.

Jestlize vyuctovani nema tyto nalezitosti, neni vyuctovanim a je tfeba se
proti nému ohradit.

Pozndmka: v praxi poradny jsme se setkali s pfipadem, kdy pronajimatel
vyuctovani proved! naprosto nespravnym zplsobem, kdyZ najemnici napsal
dopis, ve kterém ji oznamil, Ze mu za elektrinu dluzi ¢astku 3.000,- KC bez



T e . Vytétovani za obdobi od 01.01.2010 do 31.12.2010

RN ERe ipole éenstvi viastniki jednotek ******

Byt'nebyt. p.: " Uzivatel: """

Warabilni symbol; == Ufivatel od 322009 do

SluZba Potet Naklady

Zplizob roaict =-na objekt -na bytinebyt - na obiekt - na bytinebyt Zaplaceno Rozdil

Fond opray 01,0000 0,0000 0,00 7 700,00 7 700,00 0,00
Cian z memowitosti Flocha gar. st 022 9800 25,6400 13 296,00 360,35 JEL,00 -324,64
CvnT nipEsu ek R ,3300 31,0000 70 273,00 91 /87 TA7,00 173,97
Puoji e Fodlzhord pocha 35101000 35,6200 38 200,00 1431 48 1 553,00 -121,52
Serds domu Rovny di 36,0000 1,0000 279 071,31 T 751,98 8 092,00 -1240,02
Sl elekiing CEnky ff, 3300 a,n000 95 6AZ00 4 57R,50 i 533,00 7 206,10
Sordees gy Roveed di 36,0000 1,0000 220 32,79 £ 120,80 941500 -23250
Teon WD 500370,7600 =5 407 #5000 s00 510,96 54071 24.446,00 10981 51
Ty WERclo 00,0000 0,0000 (g ii] 0,00 F XA 00 -7 285,00
Rt Creky G6,3300 a,0000 112 5ai,00 509257 7 86,00 -2305.43
o WEfclo 135476 4400 7 2057000 195 476,49 T 205,70 9 042,00 -2 74240
Wgtan CEaky R, 3300 3,0000 71 981,00 325578 1 727,00 153378
Zankrouhiznl 0,nnno 1,n00o o.no -017 0,m -017
Calkem za objakt ****** 7964800 B6 473,00 £ 82500

Preplatek z vyuétovani 6 825,00 K&

Pokud chcete provést zménu gisla

Ed Rk

Preplatek vam bude vyplacen na uget Cislo:
uétu, bez prodleni nas prosim kontaktujte.

dalsiho, aniz by alespor vysvétlil, jak k pfredmétnému ,,nedoplatku™ dospél.
V dopise nebyla ani zminka o spotrebach, o nakladech a mnozstvi
spotrebované elektriny. Takové ,vyuctovani je pochopitelné neplatné a
nenese sebou Zadné nasledky, je vsak treba se i proti takovému vyuctovani
branit, typicky namitkou, ve které se uvede, Ze pronajimatel se vyzyva
k doplnéni vSech potrebnych nalezitosti. Po dobu reseni namitky pak nebézi
Ihdta k zaplaceni nedoplatku ndjemcem.

Zatimco vyUétovani pfimo od dodavateld zpravidla v3echny naleZitosti
splfiuje a je tak po pravni strance v pofadku, vyucétovani od pronajimateld
casto néjakou vadou trpi. Je to dano zpravidla nechuti, nebo nemoznosti
predat najemnikovi rovnou vlastni vyuctovani dodavatele, které tento
adresoval pronajimateli (tfeba proto, ze pronajimatel v domé vlastni Ctyfri
byty a vyuctovani elektfiny dostane od dodavatele nardz na vsechny,
priCemz nechce, aby najemnik jednoho bytu vidél, kolik je spotfeba a zalohy
jiného najemnika), proto takovy pronajimatel zpravidla prepiSe udaje od
dodavatele na vlastni vytvorené vyuctovani a toto posle najemnikovi.

Obcas se k tomuto postupu pripojuje snaha pronajimatele se na ukor
najemnika na vyuctovani obohatit a tedy zvysit idajnou spotfebu tak, aby
z toho mél pronajimatel prospéch.



Je proto treba kazdé dorucené vyuctovani radné zkontrolovat, pricemz
pozor je tfeba dat predevsim na vypocet a prevod spotrfebovanych jednotek
energie, Ci sluzby na vyslednou ¢astku nakladu.

V pripadé nepoctivého postupu pronajimatele (ale i dodavatele) je nejcastéji
zkreslovana skute¢na spotreba sluzby, vyssi nez ve skutecnosti, dale se
objevuje rozpor v jednotkové cené, kdy tato je uvadéna vyssSi, a
v neposledni radé dochazi k nezapocteni nékterych zaloh na sluzby, aby
predplacené sluzby nestacily pokryt spotrebu.

Vyuétovani je tak tfeba zkontrolovat dikladné a nic nevynechat. Vyhodou
je v kazdém pripadé, pokud ma najemnik k dispozici potvrzeni o odectu
spotieby provedené povéienou osobou, protoZe takto miZe snadno vyvratit
nespravné udaje.

Pro provedeni kontroly je mozné takeé zjistit primo od dodavatele, jaké jsou
jednotkové ceny za konkrétni sluzbu, tak se ovéri spravnost sazeb za
spotfebu. Nasledné doporucujeme prekontrolovat vypoclty a porovnani se
zalohami. V idedlnim pripadé by meél po kontrole najemnik dospét ke
stejnému Cislu nedoplatku/preplatku. V opa¢ném pripadé je nékde rozpor,
ktery je treba urdit a podat reklamaci vyuctovani, nebot doruéenim
vyuétovani zadind najemnikovi b&Zzet lhdta pro zaplaceni nedoplatku, ktera
¢ini 30 dni. Jejim marnym uplynutim se najemnik vystavuje nebezpeci
podani vypovédi z nadjmu, a jedind podanim reklamace se tato Ihita
zastavuje.

Shrneme-li vySe uvedené, tak v prvni rfadé po doruceni vyuctovani je
potireba zkontrolovat vSechny formalni nalezitosti vyuctovani, bez kterych
nelze kontrolu spotfeby vibec provést. Nasledné je tfeba zkontrolovat
vlastni hodnoty ve vyuctovani uvadéné a prekontrolovat vypocty.

NESPRAVNE VYUCTOVANI

V pripadé, Ze vyuctovani je z pohledu najemnika nespravné, pak je treba
bez zbyte¢ného odkladu podat pisemné reklamaci proti vyuctovani (vzor
reklamace na konci této broZury) a to nejpozdé&ji do 30 dnl od doruceni
vyUctovani. V reklamaci je tfeba uveést, o jaké vyuctovani se jedna, kdy bylo
doruceno, co v ném najemnik spatfuje za chyby a pfripadné je mozné uvést
spravny zplsob vyUé&tovani.



Priklad: Pani Vesela obdrzela vyuctovani za spotrebu elektriny za rok 2013,
pricemz po zkontrolovani zjistila, Ze ji je vyuctovano celkem 115 kWh
elektriny, zatimco podle méraku, ktery zkontrolovala 31.12.2013, tedy
presné na konci zuctovaciho obdobi, byla hodnota 95 kWh. Rozdil 20 kWh
elektriny Cinil rozdil pravé tak veliky, aby jeji preplatek byl smazan a pani
Vesela byla pronajimatelem vyzvana k zaplaceni nedoplatku ve vysi 144, -
KC¢. Pani Vesela sepsala reklamaci, pricemz opravila hodnotu spotreby
elektriny, sama podle jednotkové ceny ve vyuctovani provedla novy vypocet
a zaroven vyzvala pronajimatele k zaplaceni preplatku ve vysi 389,- KC.
Pronajimatel s omluvnym dopisem preplatek poslal.

Vyuétovani mdZze byt nesprdvné i pro prosty omyl ve vypoctu, nelze tak
tvrdit, Ze kazdé vyuctovani, které (zpravidla) pronajimatel najemnikovi
zaSle a ve kterém se nachazeji chyby, je snahou pronajimatele se na Ukor
ndjemnika obohatit, ale mtZe byt dén i nepozornosti a proto se doporuduje
zdrzet se pripadného obvifnovani druhé smluvni strany a vytvareni konfliktu.
Na druhou stranu je treba kontrole vénovat Cas, protoze stejny omyl ve
vypoétu se miZe stat i kontrolujicimu najemnikovi a pfipadny konflikt je
pak zbytecny.

Najemnik ma pravo se s podklady, ze kterych se pfi provadéni vyuctovani
vychazelo, seznamit, tedy ma pravo do nich nahlédnout a cinit si z nich
kopie. Pronajimatel je povinen mu toto umoznit v opacném pripadé by totiz
nemohl Zadat zaplaceni nedoplatku a pripadné dale sankcné platné
postupovat.

NEDODANE VYUCTOVANI

Obcas se stava, ze najemnik jiz v daném roce ocekava vyuctovani za rok
uplynuly, nicméné pronajimatel se nema k jeho vystaveni. Pravni predpis
sice stanovuje, ze pronajimatel je povinen po skonceni vyuctovaciho obdobi
nejpozdé&ji do 4 mésicl vyuctovani vyhotovit a ndjemnikovi jej predat,
nicméné k tomu nestanovuje zadnou sankci.

Situace, kdy pronajimatel jiz vi, ze na zakladé vyuctovani od dodavatele
sluzeb bude muset najemnikovi vracet preplatek, a tedy radéji zadné
vyuctovani neprovede, je bohuzel ¢asta.

Jedinou radou v takové situaci je pisemné pronajimatele k predlozeni
vyuctovani vyzvat a v pripadé, Ze ani poté se pronajimatel k ni¢emu mit



nebude, najemnikovi nezbude, nez se obratit s zalobou na soud. V Zalobé
by pak najemnik zadal predlozeni vyuctovani a rovnou i pripadné zaplaceni
preplatku. Problémem je delSi doba trvani soudniho sporu, proto
doporucujeme v pripadé zpozdéni pronajimatele s predlozenim vyuctovani
reagovat neprodlené a situaci resit.

Jako kazda pohledavka je i vyuctovani (a financni prostredky s tim spojené)
pohleddvkou jedné strany proti strané druhé, proto miZe byt jako kazda
pohleddvka promlcena. Okamzik promlcéeni v tomto pripadé nastane
uplynutim tfi let od vzniku pohledavky, tedy od konce ¢tvrtého mésice od
béZného vyhotoveni vyuctovani.

V souvislosti s podanim navrhu na soud ohledné predlozeni vyuctovani je
otazka, zda by zalujici strana - najemnik mohla k vlastnimu predlozeni
vyuctovani a zaplaceni pripadného preplatku Zadat i pripadné vzniklou
nahradu Skody spojené s uslym ziskem z preplatku. Dalsi otdzkou je, jaky
bude dalsi postup, v pripadé Ze se na soudé vymUze predloZeni vyuctovani
a zaplaceni preplatku, vyuctovani bude pred soudem rovnou provedeno a
bude zjistén nedoplatek. Domnivame se, ze v takovém pfipadé by existence
nedoplatku neméla vliv na Uspésnost ve véci, protoze =zdakladnim
pozadavkem najemnika pred soudem bylo vytvoreni vyuctovani, nikoli
zaplaceni urcité castky.

V pripadé, ze pronajimatel ani poté, co mu povinnost provést vyuctovani a
predlozit podklady ulozi soud, nebude nijak konat, je mozné tuto jeho
povinnost vymoct i pomoci exekuce, tedy nuceného vykonu rozhodnuti,
priCemz v tomto pripadé lIze predpokladat, Ze pro provedeni bude stacit
vykon rozhodnuti provadény soudem, nebude potreba volit osobu
exekutora.

Jinym zplsobem Fedeni mize byt uréujici Zzaloba, kdy najemnik bude krom
vyhotoveni vyuctovani po pronajimateli zaroven pozadovat, aby soud urcil
vy&i preplatku z téchto podkladl, podobné jako pti uréovani spravné vyse
dluhu. Soud pak muZe pfristoupit k pripodobnéni nového vyGé&tovani
vyuctovani predchozimu. Tedy vezme v potaz, jaky byl vysledek
v predchozim roce, z doloZenych materiald pak v idedlnim pFipadé zjisti
spotrebu v predmétném roce a pak prirovna k predchozimu vyuctovani.
Najemnik je pred soudem schopen dolozit vysSi zaplacenych zaloh, které
odved| pronajimateli spolu s najemnym, poté lze tedy stanovit vyslednou
c¢astku vyuctovani. Tuto ¢astku by pak posléze soud prikazal k zaplaceni
podobné jako v bézném rozhodnuti na zaplaceni ¢astky.



VySe uvedeny postup nepovazujeme za odpovidajici potrebé, nicméné
zdkon nezna jiny pravni nastroj, jak najemnikdm v takové situaci
poskytnout pfimérenou ochranu.

VYPORADANI VYUCTOVANI
Preplatek

V pripadé preplatku ma najemnik pravo, aby mu byl preplatek
pronajimatelem zaplacen do 30 dn{ od doruéeni vyUctovani. Pronajimatel
se muZe s najemnikem domluvit, Ze pteplatek na sluzbach si ponechd, a
najemnik o ¢astku preplatku snizi nasledujici ndjemné. Je plné na dohodé
najemnika s pronajimatelem, jakou moznost zvoli, nicméné pokud neni
zadné dohody, nebo dohoda neni pro rozpor mozna, je pronajimatel povinen
predmétnou ¢astku najemnikovi skutec¢né vyplatit.

V pfipadé existence dluhd ndjemnika v0Q¢& pronajimateli je vsak
pronajimatel oprdvnén preplatek rovnou zapoéist na Ghradu dluhl. Vyse
uvedené pak pochopitelné neplati, uhrazeni dluhd ma pred vyplacenim
preplatku najemnikovi prednost. Pronajimatel je dokonce opravnén tuto
skutec¢nost najemnikovi pisemné oznamit uz ve chvili, kdy mu predlozi
vyuctovani. Tedy uvede, Ze provedl| vyuctovani, tam vznikl preplatek, tento
preplatek pronajimatel zapocitdava na Uhradu dluhu na najmu za urcity
meésic a penize tak poslat nemusi.

To ovSem neznamena, ze najemnik, ktery nesouhlasi s vyuctovanim, musi
zapocteni strpét. V pripadé, Ze bude vyuctovani reklamovat a nasledné se
zjisti, ze preplatek ve vyuctovani byl jiny, bude to samozirejmeé mit vliv i na
zapocteni dluhu. V pripadé preplaceni celého dluhu preplatkem je zbytek
preplatku pronajimatel povinen vyplatit ndajemnikovi podle vyse uvedeného.

Priklad: pronajimatel pani Veselé ji vyhotovil vyuctovani vody a elektriny na
byté, kde byl vyuctovan preplatek ve vysi 2.450,- KCE. Pani Vesela
z predchoziho bydleni v pfedmétném byté méla nezaplaceny jeden najem,
ktery poctivé splacela ¢astkou 1.000,- KE mésicné. V mésici, kdy ji pFislo
postou vyuctovani, zbyvala pani Veselé jiz jen posledni splatka.
Pronajimatel ji presto sdélil, Ze cely preplatek zapocet! na dluh na najmu,
protoZe vlastni dluh na najmu vzrostl o droky z prodleni. Pani Vesela s tim
nesouhlasila s tim, Ze i kdyby dluh vzrost! o uroky z prodleni, coz nemohl,
nebot na jejich zapocteni se nedohodli v dohodé o splatkach dluhu, necinil
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by v daném mésici castku vyssi nez 2.450,- KC. Pronajimatel pani Veselou
odbyl, proto ji nezbylo nic jiného, nez jej pisemné vyzvat k zaplaceni
preplatku a zaroven k zapocteni na zbytek dluhu. K tomu pronajimateli
pohrozila soudem. Pronajimatel nasledné pisemné odpovédél, ze na dluh
zapocetl 1.000,- KC (posledni splatku pani Veselé) a navrhl, Ze o zbytek,
Castku 1.450,- K& mdzZe v dalsim mésici pani Veseld zaplatit méné na
najemném. S tim pani Vesela souhlasila.

V pripadé vysokého preplatku ma najemce pravo primérené snizit zalohy
na sluzby tak, aby preplatek nebyl v pristim zuctovacim obdobi tak vysoky,
nebo aby nebyl vibec. Tuto moZnost véak musi mit dohodnutou jiz predem
v najemni smlouvé, aby Slo vySi zaloh upravit jednostranné. Typickym
prikladem je nastéhovani do bytu paru, kdy pro rozkoly jeden z paru byt
opusti a zbyvajici pak na zdlohach na sluzby v plvodni vy&i vyrazné prevysi
svou skutecnou spotrebu.

Nedoplatek

V pripadé, ze skutecna spotreba sluzeb byla v predmétném roce vyssi nez
soucet vSech zaloh na tuto sluzbu, které najemce zaplatil, pak po porovnani
téchto &astek ve vyuctovani mdze byt zjistén tzv. nedoplatek. Ten znamena
povinnost najemce uhradit jeho vysi jako vyrovnani skutecné spotreby dané
sluzby.

V prvni fadé uvadime, Ze pro vypocet spravné vyse vyuctovani se musi ze
zaloh zapocdist pouze ty, které najemce skutecné uhradil, tedy ne vSechny
podle ndjemni smlouvy v pfipadech, kdy ndjemnik v prib&hu roku nezaplatil
vSe radné a vcas.

Ve vztahu k pozdnimu zaplaceni zalohy na sluzby, nelze skute¢nou zalohu
(zaplacenou po terminu placeni) navysit o Uroky z prodleni a jiné sankce,
protoze ve vztahu k vyuctovani neni toto jednoduse mozné a pokud bude i
pozdé zaplacena zaloha uhrazena jesté v pfedmétném roce, povazuje se
bez dalSiho za zaplacenou radné. Oproti ndajmu, kdy zpozdéni s placenim
najemného je mozné spojit narok na prislusenstvi dluhu, tedy uaroky
z prodleni, se tak jedna o vyrazny rozdil.

Vétsina ndjemcd pfi obdrzeni vyGétovani zbystti, ptipadné nesouhlasi pravé
tehdy, kdyz je zjisténo nedoplatek na sluzbach. Je proto vhodné v téchto
pripadech v prvni radé s rozmyslem prekontrolovat vSechny Udaje ve
vyuctovani a hledat pripadné chyby. Pokud jich neni, pak je nutno prijmout,
ze celorocni zalohy nebyly dostatec¢né vysoké na to, aby pokryly skutec¢nou

11



spotfebu a nedoplatek pak je
potifeba bez zbyteénych odkladd
uhradit, Ci dohodnout
S pronajimatelem nebo
poskytovatelem sluzby postupné
plnéni.

Poznamka: v praxi se nam stava, ze
rodina, ktera pri nastéhovani do
bytu stanovila zalohy na spotrebu
vody na osobu na castku 200,- K¢, pricemz béhem predmétného roku se
rodina rozsifila o dalsi tri Cleny (pristéhovali se prarodice a narodilo se dite),
a spotrebu vody to vyrazné zvysilo, zatimco zdlohy nechala rodina pdvodni,
pak opravdu neni mozné oclekavat jiné vyuctovani nez to s nedoplatkem.
Ani nedoplatek ve vysi pres 20.000,- neni vyjimkou a pres rozcileni rodiny
bude muset byt zaplacen, nebot je po pravu.

Dal&im ptikladem pak muZe byt nehospodarné uzivani bytu a sluzeb, kdy i
vlivem nedbalého utahovani kohoutkl, nebo nezdjmu o Gdrzbu kohoutkd
tyto stale protékaji a spotieba nendpadné ale stale nardsta.

Jak nedoplatek platit

Nedoplatek na spravném vyUctovani je splatny do 30 dnd od doruéeni
vyuctovani. Jestlize ndjemce nema na zaplaceni nedoplatku naraz, velmi
doporucCujeme, aby kontaktoval pronajimatele, ¢i dodavatele sluzeb a
aktivn& s nim domluvil zplsob Uhrady nedoplatku v postupnych splatkach.
Je sice v praxi mozné, ze pronajimatel bude trvat na okamzitém uhrazeni
celé ¢astky, nicméné pokud toho neni ndjemce jednoduse schopen, mize
na ucet pronajimatele, kam obvykle zasild ndjem, zacit splacet i na
nedoplatek ¢astkou, kterou si mize dovolit.

Pokud najemné a zalohy ndjemce neplati na ucet pronajimatele, ale
poskytuje mu je v hotovosti proti potvrzeni o prevzeti, miZe nabidnout
jakoukoli ¢astku na Uhradu ¢asti nedoplatku pfi placeni najemného. O prijeti
splatky vSak musi ziskat pisemné potvrzeni podepsané pronajimatelem.
V opac¢ném pripadé se vystavuje riziku, ze pronajimatel zaplacenou splatku
pozdéji popre a bude ji zadat znovu.
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Pokud pronajimatel nechce hotové penize na splatku nedoplatku prijmout,
nebo pokud ji chce prijmout bez vystaveni prislusného potvrzeni, a najemce
nezna Cislo bankovniho Uc¢tu pronajimatele, pak ndjemci nezbyva nic jiného,
nez ulozit splatku na nedoplatek do soudni, notarské, nebo advokatni
Uschovy a pronajimateli tuto skutecnost oznamit. Naklady za uUschovu
splatky nese pronajimatel.

Co mulize délat pronajimatel

V pfipad&, Ze nedoplatek neni uhrazen do 30 dnl od doruéeni vyué&tovani
ndjemci a tento ani ve stejné Ih(t& nepodal reklamaci vyucétovani, mize
pronajimatel pfi vymozeni dluzného nedoplatku postupovat i soudné.

V prvni radé tak zpravidla pronajimatel vyzve najemce k zaplaceni
nedoplatku, pokud se ani poté tak nestane, miZe se s ndrokem na zaplaceni
nedoplatku obratit na soud. Po probéhnuti soudniho fizeni (v drtivé vétsSiné
ve zrychlené podobé rozhodnuté platebnim rozkazem) musi pronajimatel
po¢kat na pravni moc rozhodnuti a po jeho nabyti pak je&té& po dobu Ihity,
kterou najemci soud k zaplaceni nedoplatku stanovil.

Pokud tyto lhdty ub&hnou marné& bez zaplaceni dluhu, miZe pronajimatel
pristoupit k vymozeni dluzného nedoplatku v exekucnim frizeni. Po celou
dobu vymahani nedoplatku jdou vsechny Uucelné vynalozené naklady
spojené s vymahanim za najemcem, a tomu se tak puvodni dluh na
vyuctovani prodrazi.

Vedle toho mize pronajimatel v ptipadé& neplaceni dluzného nedoplatku na
zdkladé tzv. jiného zavazného dlvodu pro podani vypovédi, dat najemci
vypovéd smlouvy jak na dobu urcitou, tak neurcitou a to s vypovédni dobou
3 mésicl. Jednd se o pravo pronajimatele, tedy muze se stat, ze soudné
vymaha po najemci dluzny nedoplatek, ale najemni vztah najemce a
pronajimatele z{stava v platnosti a s tim i povinnost ndjemce platit ndjemné
a zalohy na sluzby.

Dal$i v&ci, co pronajimatel v pfipadé existence preplatku mize udinit, je
zvySeni zdloh na sluzby tak, aby v pfistim zuctovacim obdobi nebyl
nedoplatek tak vysoky, nebo nebyl viibec. Tuto moznost véak je vhodné mit
upravenou pfimo v ndjemni smlouvé, tedy musi ve smlouvé byt ustanoveni,
které dovoluje smluvnim stranam jednostranné zménit vysi zaloh na sluzby
v zavislosti na vysledném vyuctovani spotreby.
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M{ze se tak v praxi stat, Zze kvili vysokému nedoplatku zvy&i pronajimatel
zalohy treba i 500,- K¢ mési¢né, ¢imz vSak najemce dostane do situace, kdy
si jiz nebude moci dovolit kazdy mésic platit celou novou castku za byt.
V takovém pripadé pak drive nebo pozdéji pro neplaceni nového najemného
pravdépodobné obdrzi vypovéd z bytu.

14



MlizZe pronajimatel pro nedoplatek zastavit
dodavku sluzby?

Casto rozporuplné téma je postup
pronajimatele, kdy v pripadé, ze
ndjemce zplsobil vysoky nedoplatek na
sluzbach (nejcastéji voda a elektrina),
jestli je v pravomoci pronajimatele
takovou dodavku sluzby zastavit. Na
jednu stranu se zde projevuje snaha
pronajimatele vyvarovat se dalSiho
nehospodarného plytvani energiemi a
vodou, které dodavatelé pozaduji
k Uhradé po ném (a az odvozené
pronajimatel po najemci), na druhou
stranu pak zdsada ochrany najemce a
zaroven zavazek pronajimatele zajistit
zpUsobilost bytu k bydleni po celou dobu
trvani najmu.

V pripadé, ze tedy pronajimatel skutecné zastavi dodavku, feknéme vody,
je treba se ptat, jestli bylo pripustné a primérené toto cCinit ve vztahu
situace, kdy pronajimatel vi o tom, Ze najemce sluzbu zjevné naduziva,
protoze z oken bytu pres hadici kropi polovinu letniho dne chodnik &i celou
ulici a pritom na zalohach mésicné hradi ¢astku spotreby jednoho clovéka,
a tedy pronajimatel mize celkem presné olekdvat, ze vyUétovani bude
velmi nevyrovnané a nedoplatek bude vyrazné vysoky. Je otazka, zda
prislusi pronajimateli takto kontrolovat spotfebu ndjemce, protoze je prece
povinnosti najemce chovat se ohleduplné a zaroven je vyhradné jeho véci,
jak hospodafri, jestlize nasledné dluh vyrovna. Pokud si v nasem pripadé
k osobé najemce jesté pridame, ze pronajimateli plati ndjem nepravidelnég,
pripadné je rovnou dluzen, pak Ize jednani pronajimatele pochopit.

Na druhou stranu pres vSe vyse uvedené nesdilime nazor na opravnénost
zastaveni dodavek sluzeb, predevsim vody, jednostranné pronajimatelem.
Pronajimatel ma jiné zakonné moznosti a nastroje, jak se situaci vyvarovat,
pricemz zaroven ma i nastroj nejtvrdsi, tedy moznost podani vypoveéedi
z najmu a vystéhovani najemce. Pokud tedy pronajimatel v roviné pfijimani
najmu trva na jeho pokracovani, ale zaroven chce najemci kontrolovat
spotfebu sluzeb, tedy zpUsob Ziti v byt&, pak se dle naseho nazoru jiz jedna
0 nepripustné uplatnéni prava.
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Pronajimatel by tak pred ucinénim vyse uvedeného kroku mél vycerpat
vSechny jiné moznosti, predevSim by mél na takové nepfripustné plytvani
najemce upozornit, pripadné jej rovnou vyzvat, aby toho zanechal, dale by
pronajimatel mohl pro jistotu zvysit zalohy na spotrebu dané sluzby, pokud
mu to dovoluje smlouva, pripadné upozornit najemce, ze nadmeérné plytvani
vodou mize byt povaZovano i za protipravni jednani ve vztahu k Zivotnimu
prostredi. Zastaveni dodavky by tak mélo byt az poslednim krokem
pronajimatele a dle naseho nazoru by se k nému mélo dojit jen velmi
vyjimecné a zridka.

Oproti tomu najemce, pokud zjisti, Ze prestala dodavka sluzby, mél v prvni
radé kontaktovat pronajimatele, oznamit mu tuto skutecnost a vyzvat jej
k ndpravé. Nasledné se doporucuje dlvod zastaveni dodavky sluzby ovéFit
u dodavatele, aby se vylou¢ily i jiné vlivy & moznosti zplsobeni odstavky.
Jestlize ma ndjemce potvrzeno, ze pronajimatel zastavil dodavky sluzby
umysiné, mél by neprodlené kontaktovat obecni Grad s tim, ze je jeho pravo
k nerusenému uzivani bytu naruseno. Zaroven by mél znovu kontaktovat
pronajimatel, nejlépe pisemné a sdélit mu zavaznou vadu v uzivani bytu
véetné jeho zplsobilosti k uzivani. A samoziejmé jej vyzvat k napravé.

Dalsi kroky pak jiz zalezi na mnoha faktorech, proto neni mozné stanovit
obecny postup. Jednak muZe najemce s pronajimatelem pisemné
dohodnout zplsob zaplaceni nedoplatku, & véech dluhd na byté a
pronajimatel pak znovu obnovi dodavku, nebo zasahne obecni Urad a
pronajimateli obnoveni dodavky prikaze, pricemz zaroven prikdze najemci
uhrazeni dluhd, nebo se do véci vlozi policie CR a bude jednani
pronajimatele prostrelovat z podezreni ze spachani trestného cinu utisku,
nebo ndjemce sam sjednd s dodavatelem sluzeb smlouvu o dodavce,
pricemz pak jiz pronajimatel nema moznost do platnosti této smlouvy nijak
zasahnout, apod.

Nebot se jednd o kolizi dvou samostatné garantovanych prav jak
pronajimatele, tak ndjemce, Ize v téchto pripadech jen doporucit pokusit se
jakymkoli zplsobem o smirné Fedeni, nebot pfed soudy by se spor mohl
vléct velmi dlouho.

ZAPOCTENI

Casto se Ize v pFipadé vzniku nedoplatku na vyUcétovani sluzeb setkat s tim,
ze pronajimatel na vyrovnani nedoplatku pouzije c¢ast, ¢i celou kauci =
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jistinu slozenou najemcem pfi podpisu najemni smlouvy. Po najemci pak
pozaduje Uhradu uz jen zbytku nedoplatku (v pripadé tak vysokého
nedoplatku, ze ani celd kauce jej nevyrovna), nebo mu zapocteni kauce na
nedoplatek jen oznami a zaroven najemce vyzve k dorovnani kauce na
pUvodni vysi.

K vySe uvedenému postupu je treba dodat, ze dle naseho nazoru je
pripustny jen tehdy, jestlize takové reseni nedoplatku strany sjednaly uz pfi
uzavirani najemni smlouvy. V opacném pripadé totiZz pronajimatel porusuje
zakon, nebot ustanoveni § 2254 odst. 2 uvadi, ze pronajimatel vrati ndjemci
jistotu pfi ukonéeni ndjemniho vztahu, zaroven si muZe zapocist pfipadné
dluhy na najmu. Z toho dle naseho nazoru jednoznacné plyne, ze pokud
neni jiné smluvni Upravy, pak pronajimatel mize nakladdat s kauci teprve
pfi zadv&redném vyporadani zavazk( z dob trvani ndjemniho vztahu, tedy na
jeho konci, nikoli v pribé&hu.

Zakonna uprava vsSak nevylucCuje odchylné ujednani smluvnich stran ve
smlouvé. Je tedy mozné, aby pronajimatel mél pravo zapocteni, ¢i uziti
kauce na Uhradu ndjemcovych dluhd jiz v prib&hu trvani najmu a
v souvislosti s tim pak odpovidda povinnost najemce snizeni kauce bez
zbytecného odkladu dorovnat (smlouva zde zpravidla stanovi i podminky a
lhdty, kdo kdy tak ma byt u&iné&no). Nedoplnéni kauce podle smluvni
povinnosti pak v disledku sniZzuje zajist&ni pronajimatele proti pfipadnym
dluhim, & $kodadm najemcem na byté zplsobenym, ma tedy zavazny vliv
na podstatu smlouvy. Z toho dlvodu by nedoplnénim kauce najemcem
mohl byt dan dlvod pro vypovézeni celého najemniho vztahu
pronajimatelem.

Naopak pFeplatek mize byt zapocten proti budoucimu ndjmu, kdy najemce
m0zZe o vysi preplatku zaplatit v dal&im ndjemném méné&, nebo se strany
mohou domluvit na tom, Ze pronajimatel preplatek najemci zasle. Opét ma
prednost smluvni Uprava pred domluvou po vyuctovani, neni-li zadné
domluvy, pak je pronajimatel povinen preplatek najemci zaslat, a tento
pochopitelné dal plati bézné najemné.

JINA VYUCTOVANI

Kromé nejbéznéjsSiho vyuctovani sluzeb je mozné se v najemnim vztahu
setkat i s dalSimi typy vyuctovani. Nejcastéji se pak jedna o vyuctovani
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provedenych oprav, a to oprav provedenych pronajimatelem na ucet
ndjemce za vady, & poskozeni, které ndjemce v byté& zpusobil.

Vyuctovani oprav

Ve vyuctovani oprav je tfeba jednoznacné urcit, kdo opravu provedl, co bylo
opraveno, kolik oprava stala a kdo za ni zaplatil, na ¢i ucet byla provedena
(tedy kdo ma skutec¢nou povinnost ji uhradit) a do kdy musi byt uhrazena.
NejCastéji tak pronajimatel najemci predlozi fakturu, ¢i vlastni vyuctovani
za provedeni opravy poskozeni, které zpravidla nedbalosti najemce
zpUsobil. Najemce je tak zodpovédny za pogkozeni, je tedy povinen opravu
provést, ale pokud ji z jakéhokoli dGvodu neproved| a misto n&j véc zafidil
pronajimatel, pak ma pronajimatel pravo po najemci pozadovat plnou cenu
provedeni opravy, véetné Glelné vynaloZzenych ndkladl. Zplsoby tedeni
Uhrady vyuctovani = faktury ndjemcem jsou pak na dohodé, pokud ta neni
mozna, pak mdZe tuto Ghradu pronajimatele vymahat i soudné.

U vyuctovani za provedeni opravy neni mozné provést zapocteni preplatku
na sluzbach, nebot dluh z takového vyuctovani neni dluhem na najmu, jak
predpoklada zakon. Lze tedy usoudit, ze v takovém pripadé by pronajimatel
nemohl zadrzet pripadny preplatek a zapocist ho na Uhradu opravy, ale
v piipadé ukonéeni najmu pochopitelné na Uhradu opravy mize pouzit
slouzenou kauci.

V pripadé, kdy je situace opacna, tedy najemnik provedl opravu, ke které
byl povinen pronajimatel, ale ten se k ni¢emu nemél, pak najemnik mize
vyuctovat cenu opravy a ucelné vynaloZzené naklady pronajimateli a
pronajimatel je povinen mu vsSe uhradit do doby stanovené ve vyuctovani
(financni plnéni je splatné zpravidla 3. az 7. den po doruceni). Zapocteni na
najem je podle naseho nazoru opét nepripustné, tedy neni mozné, aby
najemce s neuhrazenou fakturou prestal platit najemné.

Vyuctovani stavebnich Gprav

Pro Ucely zvy$eni ndjemného pronajimatelem kvili provedeni stavebnich
Uprav, které trvale zvysuji uzitnou hodnotu pronajatého bytu, ¢i celkové
podminky bydleni v domé&, nebo maji za nasledek Usporu ve spotrebé
energie nebo vody (zatepleni, novd okna, stfecha), miZe pronajimatel
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navrhnout zvysSeni ndjemného. Pro osvédceni opravnénosti pozadavku na
zvy$eni najemného pak zpravidla pronajimatel ndjemcim predklada
vyuctovani a faktury za provedené upravy. V takovém pripadé pak se
doporutuje ndjemcim predlozené vyultovani prostudovat, nebot
pronajimatel mizZe pozadovat zvy3eni ndjemného az od 10 % ro&né z Gcelné
vynaloZenych nakladd. Je véak mozné, Ze ne véechny naklady v provedené
stavebni Upravé budou Ucelné vynalozené a pronajimatel je tam ponecha
jen z toho dlvodu, aby zvy$eni ndjemného bylo co nejvy&si.

Pokud toto nastane, je mozné se proti tomu branit, tedy najemci neuznaji
tyto naklady a pronajimatel se s nimi bud’ dohodne na kompromisu, nebo
bude muset nechat rozhodnout soud.
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Rady a doporuceni

kontrolujte a zapisujte si stavy mé&rakd vody

nenechavejte kapat kohoutky

nedavejte pred topeni zadny nabytek

misto koupani vyuzivejte sprchu

neumivejte vétsi mnozstvi nddobi pod tekouci vodou (napustte si dfez)
nenechavejte zbytecné rozsviceno

v topné sezéné pfrilis nevétrejte

vypinejte rychlovarnou konvici ze zasuvky (i kdyz je manualné vypnuta, i nadale

probiji) a veskeré elektro, které ma diodu (napf.: televize, nabijecky)
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VZOR - REKLAMACE VYUCTOVANI

SJV Ovocna 10

IC: 111522644
Ovocna 10

Ostrava

Zast. Pan Jan Tichy
(dale jen pronajimatel)

Hana Vesela
Ovocna 10
Ostrava

(dale jen najemce)

Reklamace vyuctovani za rok 2013

Na zakladé vyuctovani vody za rok 2013 ze dne 24.5.2014 jste mé vyzvali k zaplaceni nedoplatku ve
vys$i 833,- K&. S timto vyucétovanim nesouhlasim, nebot ve vyactovani jsou $patné uvedeny
zaplacené zalohy za vodu. V roce 2013 jsem nezaplatila dva najmy (v bfeznu a v kvétnu). Dle
domluvy s Vami jsem dluh na ndjmu a sluzbach uhradila ve tfech splatkach v srpnu az fijnu.
Vyrovnala jsem tedy cely dluh a doplatila i vSechny zalohy na sluzbach vcéetné vody. Zalohy za dva
dluzné mésice v celkové vysi 1.000,- K¢ jste vdak ve vyuctovani vibec neuvedl.

Z toho dlvodu tak neni vyuctovani spravné, nebot nemam na spotieb& vody nedoplatek 833,- K¢& ale
preplatek 167,- K¢.

Z toho ddvodu reklamuiji toto vyGctovani a zarover Vas vyzyvam k zaplaceni preplatku ve vysi 167,-
K& do 30 dnl od doruéeni této reklamace.

V Ostravé dne 28.5.2014 Hana Vesela
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Vérime, ze Vam tato brozZura prinesla objasnéni problematiky exekuci a
nasli jste v ni potfrebné informace. V pripadé nejasnosti, nebo pokud si
nevite rady napr. nékterymi pojmy v brozufe nebo s moznymi kroky a
postupy, mUlZete se obratit na pracovniky Socialné pravni poradny,
Vzajemné souziti o.p.s.

Najdete nas na ulici Bieblova 8, v Moravské Ostravé
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Socialné pravni poradna poskytuje sluzby v tuto dobu:

Pondéli 8.00 - 12.00 13.00 - 16.00
Utery pro objednané *

Streda 8.00 - 12.00 13.00 - 16.00

Ctvrtek 8.00 - 12.00 pro objednané *

* objednat se mzete osobné, telefonicky nebo e-mailem

Kontakty:

iy tel. 596 128 401, 596 128 402, 777 760 197 - poradna
Bl tel. 596 114 760 - feditelka socidlnich sluzeb

e-mail: poradna-souziti@seznam.cz

web: WWW.Vzajemnesouziti.cz
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http://www.vzajemnesouziti.cz/

