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SKOKOVE NAVYSENI
najemneno a plateb

® Dobry den, bydlime s manZelkou od
roku 2016 v ndjemnim byté. Loni se
zménil majitel celého domu, a kromé
vysokého zvyseni ndjemného doslo

i od nového roku ke zvyseni plateb za
sluzby. Zadné zvldsini vyiiétovdani ndm
zasldno nebylo. Neni piece mozné,
aby se vyse ndjmu a spotieba zvedla
skokové ze dne na den. Jak se miiZeme
zvy$eni brdnit? A co ndm v pripadé
odmitnuti zvy$eni od pronajimatele
miiZe hrozit?

Vyse ndjemného a plateb za sluzby je
Castym pfedmétem sporti mezi pronaji-
matelem a najemcem. V dotazu uvadite,
ze navy$eni plateb bylo spojené se zmé-
nou vlastnika celého bytového domu.
Obcansky zakonik na takovou situaci
vyslovné pamatuje, kdyZz stanovi, Ze se
zménou vlastnika véci prechdzi prava
a povinnosti z najmu na nového vlast-
nika — véetné prava a povinnosti spoje-
nych se stanovenim spravné vyse sluzeb
a jejich vyuctovani.

Pokud jde o zvySeni najmu, plati, Ze
pokud neni zpisob zvySovani ndjemné-
ho vyslovné sjednan v najemni smlouvé
¢i pokud ndjemni smlouva zvySovani
nijemného vyslovné nevylucuje, ndjem-
né lze upravovat nejdfive 12 mésict od
posledniho zvyseni, a to pouze do vyse
stanovené zdkonem. V takovém piipadé
lze najemné oproti pivodni vysi navy-
§it maximalné o ¢astku, kterd spolu se
zvySenim, které probéhlo v poslednich
tfech letech, nepfesdhne 20 % najmu.
Konec¢nd vyse ndjemného dale nesmi
piekrocit tzv. ndjemné obvyklé, tedy na-
jemné sjednané za obdobnych podminek
u srovnatelnych byt v okolni zastavbé.
Podobnym bytem se v tomto piipadé dle
natizeni vlady o stanoveni podrobnos-
ti a postupu pro zjisténi srovnatelného
najemného obvyklého v daném misté
z roku 2013 rozumi byt podobny druho-
vé, velikosti, stavem budovy a vybave-
nim, zatimco podobnymi podminkami
podobnost v ndjemnich vztazich, tedy
napf. v délce ndjmu, moZnosti podnéj-
mu, platbé jistoty a dalsich kritériich.
Vyse obvyklého ndjemného se pak urci
nejéastéji znaleckym posudkem. Vyse
popsané zvySeni najemného muiZe byt
Uspésné provedeno aZ poté, co nijemce
s navrhem na zvy$eni ndjemného sou-
hlasil. Najemce tedy zaplati 3. mésic
po dojiti ndvrhu na zvyseni nijemného

nijemné ve zvysené vysi. Pokud jste do
2 mésict od dojiti navrhu pronajimateli
souhlas nevyjadrili (¢imZ se rozumi jak
mldeni, tak negativni vyjadfeni), miize
se pronajimatel s Zadost{ o urceni na-
jemného dokonce obratit na soud. Dalsi
moznosti, kdy mize pronajimatel zvysit
najemné, pfedstavuje provedeni staveb-
nich tprav, které zvysuji hodnotu domu
nebo bytu nebo maji za nasledek tspory
na platbach za sluzby. Vyse uvedeny po-
stup plati v pfipadé, Ze mate uzavienou
nijemni smlouvu na dobu neurcitou.
U smluv na dobu uréitou je vyse ndjem-
ného pfedmétem vyjednavani mezi pro-
najimatelem a najemcem v p¥ipadé jejich
prodlouzeni.

Dobra najemni smlouva by méla pa-
matovat jak na pravidla a stanoveni
vy$e najemného (a zpisobu piipadného
zvySovani), tak plateb za sluzby. U jed-
nostranného zvySovani plateb za sluzby
je proto tfeba hledat odpovéd na dalsi
postup vac¢i pronajimateli na prvnim
misté pravé v najemni smlouvé. Pokud
smlouva na tuto situaci nepamatuje, po-
uzije se zvlastni predpis — zdkon o né-
kterych otazkach souvisejicich s posky-
tovanim plnéni spojenych s uZivanim
byt a nebytovych prostor z roku 2013.
Pronajimatel mé ze zdkona povinnost
zajistit do doby trvéni ndjemniho vzta-
hu tzv. nezbytné sluzby spojené s uziva-
nim bytu. Jedné se zejména o dodéavky
vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod,
dodavky tepla, odvoz odpadu, osvétleni
a uklid spoleénych prostor, zajisténi p¥i-
jmu rozhlasového a televizniho vysilani,
provoz kominu a vytahu. Rozsah sluzeb
spojenych s uzivanim bytu se v8ak mtize
ligit podle najemni smlouvy — bé&zné jsou
napt. dodavky energii pfevedeny na na-
jemce a nejsou soucasti vySe ndjmu ani
sluzeb, nebo je do sluzeb naopak navic
zahrnut p¥istup bytu k internetu.

Piispévek do fondu oprav, stejné jako
napf. pfispévek na spravu a ucetnictvi,

pojisténi apod., vSak do sluzeb byt zahr-
novan nemd, nebot najemce z nich za-
sadné nema piimy uzitek (jejich platby
sméfuji do budoucnosti, do budoucich
investic do vlastnictvi osob odlisnych od
néjemce). Pokud by tedy po vas majitel
bytu takové pfispévky v ramci vyictova-
ni sluzeb pozadoval, mély by byt zohled-
nény ve vysi (navySeni) ndjmu, nikoli
sluzeb. Pfispévek do fondu oprav a dalsi
platby souvisejici s idrzbou néjemniho
domu tak lze proti pronajimateli tispés-
neé rozporovat.

Pronajimatel ma povinnost vam sku-
te¢nou vysi sluzeb vyuctovat nejméné
jednou za zucétovaci obdobi (nejéastéji
kalendarn{ rok) a toto vytuctovani vam
predlozit nejpozdéji do ¢tyf mésici. Ter-
miny a zptsob vyudtovani je mozné si
v ndjemni smlouveé stanovit odlisné, vy-
Gcétovani by nicméné mélo byt ndjemci
predklddéno nejméné jednou roéné.

Zalohy na sluzby mutZe pronajimatel
jednou ro¢né jednostranné zvysit, zvy-
geni vSak musi byt odivodnéné zmeé-
nou rozsahu sluZzeb nebo kvality — tedy
nejéastéji zménou vyse spotieby (vel-
ky rozsah preplatku nebo nedoplatku)
nebo zménou dodavatele sluzeb. Pokud
je vy$e zéloh na sluzby sjednéna piimo
v nijemni smlouvé, lze doporudit, aby
i jejich navySeni probghlo ve formé do-
datku k najemni{ smlouvé. Pfedklddané
vyuctovani mé mit pevné stanovené na-
lezitosti, souhrnna cena musi byt rozdé-
lena podle jednotlivych sluzeb a pfesné
vyse pfijatych zaloh v pribéhu zuctova-
ctho obdobi. P¥ipadné pieplatky nebo
nedoplatky musi byt ze zdkona vyrovna-
ny opét ve ¢tyfmésicéni lhité od doruce-
ni vyuctovani.

A jaky se tedy nabizi postup, pokud se
chystéte navyseni sluzeb rozporovat? Za-
prvé od pronajimatele chtéjte pravidelny
rozpis vyacétovani, ze kterého by mél du-
vod navy$eni vyplyvat. Pokud ptehled
vyuétovani obsahuje polozky, které maji
byt zahrnuty v najmu (pojisténi, nékla-
dy na spravu SV]J, ptispévek do fondu
oprav), muZete tyto rozporovat s odka-
zem na ustdlenou soudni praxi (napi.
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn.
26 Cdo 4836/2007). Pokud se vdm zvyse-
ni nakladd zda i pfesto neopodstatnéné
nebo nepfiméfené, méte pravo po prona-
jimateli pozadovat, aby vdm naklady na
jednotlivé sluzby dolozil, a to nejpozdéji
do péti mésici od uplynuti ziétovaciho
obdobi. Namitky miiZete pronajimateli
podat do mésice od doruceni vyicétovani
nebo doloZeni nékladd, doporucujeme
pisemné (doporucené s dodejkou nebo
do vlastnich rukou pronajimatele).
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