Lze dodatečně opravit nesprávně stanovené regulované nájemné?
Znění zákona č. 107/2006 Sb. je striktní a dává možnost nájemci oponovat nesprávně stanovenému a oznámenému nájemnému jen v průběhu 3 měsíců od obdržení oznámení od pronajímatele. Tento termín vlastně znamená, že po jeho uplynutí právo nájemce zaniká prekluzí. Nesouhlas lze překonat negociací, pokud je možné s pronajímatelem vyjednávat a přesvědčit ho o pochybení, které pak pronajímatel novým oznámením napraví (pozor, znovu poběží lhůta 3 měsíců). Pokud se to nájemci nepodaří, nezbývá, než aby to řešil podáním určovací žaloby k místně příslušnému soudu. Pokud žalobou uspěje, bude čekat na nové oznámení o výši nájemného a zase poběží 3 měsíce. Pokud neuspěje, má možnost odvolání. V případě neúspěchu u konečné soudní instance pak nájemce musí kromě uhrazení soudních výloh a v řadě případů i výloh vzniklých pronajímateli, uhradit stanovené nájemné od samého počátku, tedy, pokud mu vzniknul dluh na nájemném, tak rychle uhradit i tento dluh. Otálení by mohlo vést k ukončení nájmu bytu bez přivolení soudu a bez povinnosti pronajímatele mu obstarat náhradní byt resp. ubytování.
Nicméně podle některých právních názorů, které zatím nemají oporu v rozhodnutí některého soudu, zdá se být možné i dodatečně napravit pochybení, bylo – li nájemné stanoveno pronajímatelem v minulosti v rozporu se zákonem. Pronajímatel by např. mohl v minulosti vycházet z větší plochy bytu nebo zvýšit nájemné nad horní hranici stanovenou pro dané katastrální území v příslušném oznámení ministerstva pro místní rozvoj. K nadsazené výši nájemného pak dalším rokem mohl pronajímatel sice dodržet maximálně možné zvýšení nájemného, ale už vycházející z předchozí nesprávné výše atd.

Pro postup je ve statutárních krajských metropolích, kde bude regulace nájemného ještě pokračovat v roce 2012 a k datu 31. 12. 2012 pak ukončena, je určitá možnost jak alespoň pro rok 2012 dodatečně napravit předchozí pochybení. K tomu je nutné vyjít z původní výše nájemného v roce 2006, kdy ještě uvedený zákon neplatil, ale z přepočítaného na plochu bytu podle znění zákona č. 107/2006 Sb., která bude o něco větší, než platilo v legislativě příslušné pro rok 2006. Pomocí kalkulačky nájemného se pak vypočítá maximálně možné nájemné pro rok 2007, z něho pak maximálně možné nájemné pro rok 2008, z něho zase pro rok 2009 atd. až pro rok 2012. Pokud toto nájemné vyjde nižší, než oznámí pronajímatel někdy koncem září letošního roku, vznikne tříměsíční prostor pro vyřešení pochybení, tedy pro vyjednávání anebo v krajním případě pro určovací žalobu, jak shora popsáno. Postup je sice dosti složitý, ale i pár stovek korun měsíčně uspořených by mohl stát za to.
Nastíněný postup samozřejmě nevrátí poškozenému nájemci přeplacené nájemné z předchozích let, kdy nevyužil tříměsíčních lhůt k nápravě, ale může vést k vyřešení alespoň v roce 2012, kdy lze očekávat další průvan v peněženkách rodin nájemců vlivem zvýšení daní.

Konkrétní kalkulačky nájemného jsou převzaty z webové stránky ministerstva pro místní rozvoj České republiky a jsou na webové stránce Rady seniorů České republiky www.rscr.cz barevně výrazně rozlišeny. Např. kliknutím na obrázek s nápisem „Nové nájemné pro rok 2012“ se kalkulačka otevře. Pokud nájemce zná název katastrálního území, kde bydlí, nemusí vyplnit název ulice ani pořadové (modré) číslo domu. Nezná – li název území, vyplní název ulice a číslo domu. Pokud užívá byt se sníženou kvalitou (i v tom může být pro rok 2012 veden spor), je třeba vždy znovu zatrhnout malý čtvereček v kalkulačce. Finální operací je kliknutí na nápis „Vypočítat nájemné“. Mnoho zdaru při výpočtu. Pokud si neporadíte, navštivte bytové poradny Rady seniorů ČR, kde seniorům bezplatně pomohou.
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