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Sluzby spojené s naijmem bytu: Jaké poplatky ma hradit
pronajimatel?
Pronajimatelé do najemnich smluv ¢asto zanasi poplatky, které maji hradit oni sami. Jaké sluzby

souvisi s uzivanim nemovitosti? Co vs$e je potieba znat a kdy byste méli zpozornét? Muze se
najemce vici pronajimateli branit?

Co patri sluzby spojené s nijmem bytu?

Vymezeni plateb, jeZ souvisi s ndjmem bytu, tedy jeho faktickym uZivanim, je obsaZeno v § 3
zakona €. 67/2013 Sb., zakon, kterym se upravuji n¢které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty, ve znéni pozdéjsich
predpisi.

Najemce ma povinnost platit zejména za:

e dodavky studené a teplé vody, véetné odvodu odpadnich vod — vodné a stocné,

o dodavky tepla — vytapéni,

e udrzbu a uklid spole¢nych prostor,

e udrzbu vytahu — zajiSténi jeho provozu,

e osvétleni spolecnych prostor,

e odvoz komunalniho odpadu,

e zajiSténi prijmu rozhlasového a televizniho signalu (tj. umisténi a UdrZzbu antény

bytového domu).

Najemni smlouva umoznuje Sir§i vymezeni poplatkli — vZdy vSak musi byt primo spjaty
s uzivanim bytu. Jde naptiklad o elektfinu, plyn, pevnou telefonni linku, internetové ptipojeni,
rozhlasové a televizni poplatky nebo pojiSténi domécnosti.

Veskeré poplatky musi byt samostatné rozepsany v nijemni smlouve, vcetné uvedeni
konkrétnich éastek. Ke smlouveé se rovnéz priklada predpis zaloh, aby si ndjemce mohl
ovéfit, Ze nehradi platby, k nimZ neni ze zdkona povinen.



Co patri mezi vlastnické poplatky?
Mezi sluzby souvisejici s ndgjmem bytu, tedy jeho uzivanim, nepatfi:

o prispévek do fondu oprav (ac jsou pronajimatelé Casto presvédceni o opaku),
e pojisténi bytu (nikoli pojiSténi domacnosti),
e pojiSténi bytového domu,

o naklady na spravu, udrzbu a renovaci bytového domu — naptiklad celkova rekonstrukce
bytového domu, zatepleni, oprava stiechy ¢i revize elektrického vedeni,

e hypotéka bytového domu (k jeji uhrad€ jsou povinni vlastnici bytovych jednotek),

e kaZdoroc¢ni platba dané z nemovitych véci.

Veskeré tyto platby piimo souvisi s vlastnictvim nemovitosti, pfi¢emz slouzi predevs§im k jeji
udrzb¢ a zhodnoceni. Najemce neni povinen investovat do majetku jiné osoby, tudiZ mu
dané poplatky nelze uctovat. Jejich uhrada je tedy povinnosti pronajimatele.

Co kdyZ niajemce hradi vlastnické poplatky?

Podle § 2247 obcanského zakoniku ve spojeni s § 3 zdkona €. 67/2013 Sb. je ndjemce povinen
hradit pouze sluzby pfimo souvisejici s ndjmem bytu.

Pokud najemni smlouva obsahuje libovolnou platbu, ktera souvisi s vlastnictvim
nemovitosti, nezpusobi to jeji neplatnost. V praxi to znamena pouze, Ze pronajimatel nema
tzv. pravni ndrok na danou thradu, tedy se k ujednani nepiihlizi.

Ptiklad: Smluvni strany ve smlouvé o najmu stanovi uhradu prispévku do fondu oprav ze strany
najemce. Nicméné ndjemce po tirech mésicich zjisti, Ze k dané platbé neni, na rozdil od
pronajimatele, povinen. Hradi tedy pouze zalohové platby na sluzby spojené s najmem bytu
ponizené o prispévek do fondu oprav. Neporusuje tim zakon, jelikoz se jedna o uhradu spjatou
s vlastnictvim nemovitosti. Pronajimatel ji nemiize i navzdory smluvnimu ujednani vymahat —
z pravniho hlediska ujednani neexistuje.

N4jemce nadto mizZe vici pronajimateli namitnout tzv. bezdivodné obohaceni a poZadovat
vraceni (veSkerych) thrad, k nimz neni povinen. A to dle § 2991 obcanského zakoniku.

V ptipad€ naroku na vraceni uhrazenych plateb je klicovy tzv. institut promléeni, resp. b¢h
promlceci lhlty. Najemce ma pravo poZzadovat vraceni uhrad pouze za posledni 3 roky ode
dne, kdy se dozvédél, eventualné mohl dozvédét, ze hradi poplatky, které ma platit
pronajimatel.

Praktické tipy na zavér

Jak postupovat, pokud od vas pronajimatel pozaduje uhradu sluzeb, které platit nemusite?
Abyste se vyvarovali nekalym praktikam pronajimateli, pfinaSime par tipt na zavér:



1. Peclivé si prostudujte podminky najemni smlouvy.
2. Ovéite si, zda rozpis poplatki ve smlouvé odpovida predpisu zalohovych plateb.

3. Pokud vam pronajimatel odmita predpis zilohovych plateb poskytnout, nijemni
smlouvu nepodepisujte.

4. PakliZe mési¢ni zalohy obsahuji i vlastnické poplatky, prestaiite je hradit — plat’te jen
za sluzby, které souvisi s uzivanim nemovitosti.

5. KdyzZ od vas pronajimatel bude pozZadovat hrazeni plateb, které nesouvisi s najem,
odkaZte ho na pravni prepisy.

6. Pokud vam pronajimatel za¢ne vyhrozovat ukon¢enim najemniho vztahu, vyhledejte

pravni pomoc.

7. V pripadé, Ze jste v poslednich tiech letech hradili vlastnické poplatky, poZadujte od
pronajimatele jejich vraceni.

Pamatujte, Ze i kdyZ jste jako ndjemce ve slabSim smluvnim postaveni, mate pravo se
branit.

Seznam obcanskych poraden, na které se mizete bezplatné obratit, naleznete na webovych
strankach: https://www.obcanskeporadny.cz/poradny.
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