Prakticka doporuéeni a souvislosti
k aplikaci zakona o sluzbach”,
a dale také k jeho vazbé na nékteré dalsi
pravni predpisy a regulace, technické a
metrologické podminky

*) tj. k zakonu ¢&. 67/2013 Sb., ve znéni zakona
€. 104/2015 Sb., zakona ¢. 163/2020 Sb. a ve znéni
zakona &. 424/2022 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych

s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty.

Nasledujici text je popisem praktického pouZiti
a dopadu uvedeného pravniho pfedpisu a predpist
navazujicich ¢&i souvisejicich s danou problematikou
a jejich technické ¢i ekonomické souvislosti, pfipadné
Casové souvislosti.

Text uZiva z davodl( prehlednosti a rozsahu zkratek
namisto nazv( pravnich predpisl, zpravidla bez
legislativniho uprfesnéni v podobé textu ,ve znéni
novely ¢. xx/xxxx Sb.“ Ci textu ,ve znéni pozdéjsich
pfedpist®.  Takové zjednodu$eni je vedeno cilem
poskytnout verejnosti pfehlednou informaci, nejde
o vyklad pravniho pfedpisu, ale text, ktery bude
prubézné aktualizovén a doplriovan.

Dalsi samostatny text, ktery na danou problematiku
navazuje, Ci je sni propojen, a to kvyhlasce
o rozuctovani dodavek tepla a teplé uZitkové vody,
bude publikovan samostatné. Stejné tak jsou
samostatné mimo tuto stat’ uvedeny vytahy nékterych
technickych a vykladovych podrobnosti a nékteré
zjednodus$ené typické otazky a odpovédi k dané oblasti.

Posledni tprava textu: 11. prosince 2023

Prehled pravnich predpist, které se tykaji sluzeb a
zkratek pouzitych v textu

ZS - zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytl a nebytovych prostord v domé s byty
(zakon o sluzbach)

OZ — zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,

POZ - zakon ¢. 40/1964 Sb., (pGvodni) ob&ansky
zakonik,

ZOK —zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,

SZM — zakon &. 20/1993 Sb., o zabezpedeni vykonu
statni spravy v oblasti technické normalizace,
metrologie a statniho zkusebnictvi,

ZM — zakon €. 505/1990 Sb., o metrologii,

ZVK — zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich pro vefejnou potfebu a 0 zméné zakonu
(zakon o vodovodech a kanalizacich),

VVK — vyhlaska ¢. 428/2001, kterou se provadi zakon
€. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potfebu a o zméné zakonl( (zakon
o vodovodech a kanalizacich),

EZ — zakon ¢&. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani
ao vykonu statni spravy energetickych odvétvich
a o zméné nékterych zakonl (energeticky zakon),

ZHE - zakon ¢&. 406/2000 Sb., o hospodareni energii
VTE - vyhlaska €. 405/2015 Sb., o zpUsobu déleni
nakladll za dodavku tepelné energie pfi spolecném
méfeni odebraného mnozstvi tepelné energie,

ZC — zakon €. 526/1990 Sb., o cenéach,

ZOM — zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakonu,

VOR — vyhlaska €. 269/2015 Sb. o rozuc¢tovani nakladu
na vytapéni a spole¢nou pfipravu teplé vody pro dam,
VOV — vyhlaska €. 194/2007 Sb., kterou se stanovi
pravidla pro vytapéni a pfipravu teplé vody, mérné
ukazatele spotfeby tepelné energie pro vytapéni a pro
pfipravu teplé vody a pozadavky na vybaveni vnitfnich
tepelnych zafizeni budov pfistroji regulujicimi dodavku
tepelné energie koneénym spotfebitelim,

VJIM — vyhlaska €. 262/2000 Sb., kterou se zajistuje
jednotnost a spravnost méfidel a méfeni,

VPOM - vyhlaska &. 345/2002 Sb., kterou se stanovi
méfidla k povinnému ovéfovani a méfidla podléhajici
schvaleni typu,

NVUO — NV &. 308/2015 Sb., o vymezeni pojm( b&zna
udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu,
Z0O - zakon €. 541 /2020 Sb., o odpadech,

ZMP — zakon €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich,
ZVB — zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd,

VOM — vyhlaska €. 345/2002 Sb., kterou se stanovi
méfidla k povinnému ovéfovani a méfidla podléhajici
schvaleni typu,

VPBD - zakon €. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického
prava k jednotkam a skupinovym rodinnym domum
nékterych bytovych druzstev a ozméné nékterych
zakon(

NVBS — NV ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych
zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim
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K § 1 — Uvodni ustanoveni

K odst. 1 — Zakladni poslani zakona

Vlastnik nemovitosti nebo spravce mulze jednak sam
vlastni €innosti nékteré sluzby zajistovat (uklid vliastnim
zameéstnancem, teplo domovni kotelny, elektfina
z vlastni FVE apod.), ale Castéji se ocitd ve funkci
poskytovatele  sluzeb, kdy je prostfednikem
a zuctovacim stfediskem mezi dodavateli sluZzeb
a vlastniky, resp. najemci bytd. Ma za ukol dojednavat
smluvni vztahy s dodavateli sluzeb a zajistovat dodavky
téchto sluzeb pro uzivatele bytl. Zaroven ma povinnost
vybirat penézni prostfedky (zalohy ¢i uhrady) od
pfijemcd sluzeb a provadét vyuctovani nakladu
a vyporadani pfipadnych rozdild ve vyuctovani, tedy
rozdild mezi zalohami a skuteénymi naklady. ZS neplati
pro pfimé vztahy, kde si uzivatelé sami zajistuji sluzby
bez u&asti poskytovatele.

ZS se tyka vSech forem bydleni, to znamena
o  klasického* najemniho bydleni,
e druzstevniho bydleni (najem druzstevnich byt()
i
e vlastnického bydleni (bytové spoluvlastnictvi
v domé s jednotkami).
ZS pak plati i v pfipadé,
e kdy je vdomé& pouze jeden byt a ostatni
prostory jsou nebytové, anebo v pfipadé
e najmu prostoru slouziciho podnikani, ktery je
umistén v objektu, ve kterém se nenaléza byt,
ci
e prostoru nebo mistnosti, jejichZ u€elem neni ani
bydleni a ani provozovani podnikatelské
¢innosti.
Pro posledni dva uvedené pfipady je vhodné obdobné
pouziti ustanoveni souvisejici s najmem v § 2303 OZ,
s odkazem na § 2247 a 2252. Samostatné je problem
feSen ve vykladu k nasledujicimu odstavci ZS.

Pojem sluzby Ize povazovat za tradiéni oznaceni,
pouziva jej také OZ v pravni Upravé bytového
spoluvlastnictvi, kde se v § 1181 pod pojmem sluzby
rozumi plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu.
Stejné tomu je u najmu bytu, kde se v § 2247 OZ pro

plnéni spojena s uzivanim bytu pouziva souhrnné
oznaceni ,sluzby”.

Vymezeni rozsahu sluzeb je uvedeno demonstrativhé
v § 3 odst. 1 ZS a jejich rozsah si mohou dohodnout
poskytovatel sluzeb a pfijemce podle § 3 odst. 2.

Spoleéna plsobnost pravnich predpisi na byty
v klasickém najmu a sou€asné na druzstevni byty, jez
je spiSe neobvykla, v pfipadé ZS plati. U vlastnického
bydleni je pro rezim poskytovani sluzeb, jejich
rozuctovani a vyucétovani dulezité, zda jiz vzniklo
spolecenstvi &i nikoli.

K odst. 2 - Aplikovatelnost na nebytové prostory

Pokud je vdomé s byty umistén nebytovy prostor,
pouziji se ustanoveni ZS i na tento nebytovy prostor.

Pokud je nezbytné, aby najemce mohl prostor uzivat ke
sjednanému Uc&elu, pronajimatel ma povinnost zajistit
poskytovani béznych sluzeb, jako je dodavka vody,
odvod odpadnich vod, dodavka tepla, pfipadné dalsi,
jez by mély byt sjednany v najemni smlouvé. Pokud
v8ak najemni smlouva neobsahuje ujednani o rozsahu
poskytovanych sluzeb, pronajimatel je povinen zajistit
nezbytné sluzby, a to zejména takové, které umozni
podnikani v daném oboru za béznych podminek Cdi
zvyklosti, ¢i  bézné k  uzivani v pfipadé
nepodnikatelského najmu. Najemce je pak povinen
spolu s najemnym platit zalohy nebo naklady na sluzby,
které zajistuje pronajimatel. Pokud se prostory slouzici
k podnikani nachazeji v domé s byty, pouziji se na
urCeni vySe zaloh a rozuctovani nakladd na sluzby
ustanoveni ZS. Strany mohou také dohodnout
samostatnou pausalni platbu za poskytované sluzby,
kterd se nevyuctovava. Dohoda o paus$élu musi byt
pisemna.

Dfive pouzivany vyklad, Ze v pfipadé, kdy jsou
v ndjemnim domé& pouze nebytové prostory, se ZS
nepouzije, je mozno ¢aste¢né upravit. Podle § 2303 Oz
se na poskytovani sluzeb v najmu prostoru slouziciho k
podnikani pouziji ustanoveni o poskytovani sluzeb
souvisejicich s najmem bytu obdobné, coz Ize vylozit
i tak, Ze se vztahuje i na najemni vztahy v domech, kde
jsou pouze nebytové prostory slouZici k podnikani.
Nicméné pojem ,obdobné&* Ize vyloZit i v tom smyslu, Ze
je nutno pfihlédnout ke konkrétni situaci. Nepochybné
v pfipadé napfiklad nakupniho centra s jednotlivymi
prostorami ke komerénim najmdm neni nutno dodrzovat
doslovné znéni ZS.

Pokud jde o jednotky nalezejici do bytového
spoluvlastnictvi, pak také plati vykladové pravidlo
uvedené v § 1158 odst. 2 OZ, které stanovi, ze vSechna



ustanoveni o bytu plati také pro nebytovy prostor
a soubor byt nebo nebytovych prostor(.

U nebytovych prostord vdomé tvofeném jen
nebytovymi prostorami u prostorll neslouzicich
k podnikani je pravdépodobné také tfeba postupovat
analogicky, byt nelze pfimou plsobnost ZS na tyto
prostory dovodit. Popfipadé muze dojit mezi smluvnimi
stranami k jinému ujednani. Je tfeba upozornit na
skute€nost, Ze OZ nepouziva pfi Upravé najmu vyraz
nebytové prostory, zatimco ZS ano.

K odst. 3 - Neaplikovatelnost na pfimy odbér
sluzeb

U sluzeb, které si pfijemce sluZzeb zajistuje bez ucasti
poskytovatele sluzeb, jde tedy o pfimy ,dodavatelsko-
odbératelsky vztah®, se ZS nepouzije. Jde napfiklad
o dodavku elektrické energie na zakladé dohody pfimo
najemce bytu nebo vlastnika jednotky s pfisluSnym
rozvodnym zavodem, popfipadé o dodavku plynu
dohodnutou najemcem s dodavatelem plynu nebo
v nékterych pfipadech o odvoz komunalniho odpadu.

V pfipadé sluzeb dodavanych prostiednictvim
spoleénych rozvodl, jako je napfiklad voda a teplo,
obvykle nelze uzavfit samostatnou smlouvu mezi
pfijemcem a dodavatelem sluzby, protoze nelze urcit
odebirana mnozstvi. Naopak, elektfina by v budoucnu
mohla byt odebirana pfimo, na zakladé podruznych
elektromért v prfipadé, kdy jeji odbér je navazan na
dodavatele elektfiny z obnovitelnych zdroji pfimo
v domé (napf. fotovoltaika na stfeSe) prostfednictvim
samostatného elektroméru.

K odst. 4 - Vyhrada pisemné formy

Na rozdil od OZ, kde v mnoha pfipadech neni pisemna
forma ujednani vyzadovana, je nezbytnost pisemné
formy pro veskera ujednani podle ZS pfimo
pozadovana. U najemniho vztahu to je zpravidla
spojeno se stejnym pozadavkem kladenym na smlouvu
o najmu bytu, ktera musi byt dle § 2237 OZ také
pisemna. U sluZzeb jde o veskera ujednani, kterd ZS
pfedpoklada, ustanoveni je kogentni, coZz znamen3, Ze
v pfipadé nedodrZzeni pisemné formy je mozZné se
dovolat neplatnosti pravniho ukonu, ovSem na rozdil od
vlastni najemni smlouvy, kde to mudze ucinit pouze
najemce, u sluzeb takové zvyhodnéni neni. Znamena
to, Ze v pfipadé, kdy ujednani o dodavkach sluzeb nebo
souvisejici dohoda mezi poskytovatelem sluzeb
a prijemcem sluzeb nebudou sepsany pisemné, bude
treba s nedostatkem pfedepsané formy spojovat stejné
negativni dusledky pro obé strany.

Pravidla pro pravni jednani v pisemné formé& uvadi
§ 561 az 563 OZ. Je vyzadovan podpis jednajiciho,

pfip. mize byt podpis nahrazen mechanickymi
prostfedky (napf. razitko). Pisemna forma je zachovana
i pravnim jednanim ucinénym elektronickymi nebo
jinymi technickymi prostfedky umoznujicimi zachyceni
jeho obsahu a urCeni jednajici osoby. Pozadavek
pisemné formy se pak pfenesené vztahuje i na veSkera
rozhodnuti, ktera v téchto vécech pfijimaji BD nebo
SVJ. Musi byt zpracovana pisemné jako unikatni
rozhodnuti nebo jako soulast zapisu zjednani
pfislusného organu a zapis pak je nasledné doru€en
vS§em pfijemcim sluzeb.

| .

K § 2 — Vymezeni pojmu

K odst. 1 — Vymezeni pojmu s vyjimkou novych
pojmu zavedenych od 1. 1. 2024

pismeno a) — poskytovatel sluzeb

Je jim subjekt, ktery s bytem disponuje na zakladé
vlastnického prava k nemovitosti, véetné BD, popfipadé
subjekt tvofeny vlastniky jednotek (spole€enstvi
vlastniku):

1. vlastnik nemovitosti, pokud v ni pronajima alesporni
jeden byt, nebo vlastnik jednotky v domé
rozdéleném na jednotky, pokud jednotku pronajima
a sam v ni nebydli,

2. spole€enstvi vlastniki ve vztahu k jednotlivym
vlastnikdm jednotek; v domech rozdélenych na
jednotky, v nichz nevzniklo spoleCenstvi vlastniku
jako pravnicka osoba ve smyslu ustanoveni § 1194
0OZ, se sohledem na § 10 ZS za poskytovatele
sluzeb povazuje spravce podle § 1190 a § 1193
odst. 1 OZ.

Muze nastat situace, Ze bude poskytovatelem sluzeb
spole€enstvi vlastniki nebo spravce a zaroven pro
vztah vlastnika jednotky a najemce jednotky bude
dalSim poskytovatelem sluzeb vlastnik pronajimané
jednotky. Partnerem pro spole€enstvi i spravce pak
bude vzdy vlastnik jednotky. Druhotnym
poskytovatelem sluzeb pak bude vlastnik jednotky,
pfijemcem najemce bytu.

Podle § 11 ZS mohou uzivaci vztahy vznikat i na
zakladé jinych pravnich skuteCnosti, nez které jsou
vyslovné uvedeny v ZS, napfiklad prostfednictvim
sluzebnosti bytu, vyménku nebo nepojmenované
smlouvy. V takovych pfipadech se tyto vztahy fidi
pfimérené ustanovenimi ZS.

Pismeno b) — kdo je pfijemcem sluzeb



Je jim

1. najemce bytu, a to i vpfipadg, Ze se jedna
o pronajaty druzstevni byt nebo pronajatou
jednotku,

2. vlastnik jednotky — vzdy ve vztahu ke spolecenstvi,
bez ohledu na to, zda jednotku pronajima nebo v ni
sam bydli. V pfipadé, ze jednotku pronajima, je
zaroven poskytovatelem (ve vztahu k najemci)
i pfijemcem (ve vztahu k spole€enstvi jednotek)
sluzeb,

3. o0soba, ktera je v postaveni opravnéného z daného
uzivaciho vztahu (viz vySe napf. vymének,
sluzebnost atd.).

Neni jim

e najemce anebo uzivatel bytu bez najemni smlouvy
uzivajici byt ¢i dum k rekreaci nebo

e jinému zjevné kratkodobému uzivani.

Podle § 2235 odst. 2 OZ se zvlastni uprava pro sluzby
spojené s uzivanim bytu nebo domu na tyto pfipady
neaplikuje, nepouzije se ani § 2247 OZ.

Pismeno c) — zuétovaci obdobi

Rozhodné obdobi, za které se provadi vyuctovani
sluzeb, se oznacuje jako zuctovaci obdobi. ZS stanovi
pro zuctovaci obdobi:

e jeho maximalni délku,

e pravo a povinnost poskytovatele sluzeb stanovit
jeho pocatek, coz se zpravidla déje s ohledem na
v8echna dalSi obdobi,

e a vySi zaloh na nadchazejici zuctovaci obdobi,
kterou je nutno naopak pro kazdé obdobi znovu
aktualizovat.

Zuctovaci obdobi se nemusi kryt s kalendafnim rokem,
jeho délka nesmi pfekrocit 12 mésicl, maze byt i kratsi.
V tom pfipadé se vSak pfedpoklada, ze se zkracenim
zuctovaciho obdobi musi souhlasit vSichni pfijemci
sluzeb. ZS nebrani ani moznosti urcit pro jednotlivé
sluzby rozdilny pocatek, popf. délku zuctovaciho
obdobi. Zuctovaci obdobi muze byt tedy i kratsi, napf.
Sestimésicni nebo tfimésicni.

ZS sice nezakazuje jiny zpusob pocitani béhu
zuctovaciho obdobi nez po mésicich, ale vzhledem
k tomu, Ze se podle terminu konce zuc&tovaciho obdobi
odviji pocitani IhGty pro provedeni a doruceni
vyuctovani sluzeb, byl by jiny zpusob zfejmé
neprakticky. Podle § 7 odst. 1 ZS je tato nasledna Ihuta
Ctyfmésicni a zacina plynout od skonéeni zuctovaciho
obdobi.

Pro chod velkych bytovych celkll je zavedenou praxi, Ze
zuc¢tovacim obdobim je kalendaini rok (tzn. leden az
prosinec).

Pismeno d) — celkové naklady na poskytovani
sluzeb

Naklady na sluzby jsou ceny sluzeb ujednané
a uCtované dodavatelem nebo celkové naklady na
poskytovani sluzeb.

Do téchto nakladi nelze zahrnout pofizovaci cenu
zafizeni bytu a domu, jejich revize (napf. el. sporaku
nebo kominl) a polozky majetkové povahy (vydaje na
technické zhodnoceni majetku) a odpisy domu nebo
jednotky. Pfipravované Upravy predpis v oblasti
energetiky v blizké budoucnosti zfejmé budou
umozniovat odpisovat technologii vyrabéjici energii,
napf. fotovoltaické panely ¢i technologie domovni
kotelny.

Revize neboli odborna prohlidka je periodicky
provadéna prohlidka zafizeni domu, bytu nebo
nebytového prostoru a  funkéni  vyzkouSeni
bezpecnostnich prvkld, komponent a ostatnich dill
zafizeni, jejichz ucelem je posouzeni celkového stavu
zarfizeni z hlediska bezpectnosti
a provozuschopnosti. Provadi ji kvalifikovany odbornik
— revizni technik, ktery ma odbornou zpUsobilost
k provadéni revizi.

Za revize se nepovazuji pravidelné servisni prohlidky,
jejiz soucasti je zpravidla i preventivni tdrzba, mazani,
Cisténi, sefizovani apod. V pfipadé, ze se jedna
o zafizeni umisténé vbyté aje ve vlastnictvi
poskytovatele sluzeb, naklady na provedeni pravidelné
servisni prohlidky by mély byt zahrnuty do nakladu,
které na rozdil od revize hradi najemce vramci
drobnych oprav a Udrzby, jeZ jsou upraveny v NVUO.
Udrzba a opravy Ize u druZstevniho bytu hradit v ramci
najemného nebo uhrad za sluzby, jsou-li zahrnuty do
nakladll na pFislusnou sluzbu.

Polozky spojené s €innosti spoleenstvi vlastnik(i nebo
druzstva predstavuji standardné soucast najemného
(najem ¢&i druzstevni najem bytu nebo nebytového
prostoru) resp. PFispévkl na spravu domu a pozemku
(vlastnictvi jednotky), pfi¢emz sou&asti druzstevniho
najemného jsou Ucelné vynaloZzené naklady vzniklé pfi
spravé byt a nebytovych prostor a pfispévkd na tvorbu
dlouhodobého finanéniho zdroje na jejich opravy
a investice. Podobné i z pfispévkl vlastnika jednotek
na spravu domu a pozemku Ize u vlastnictvi jednotek
vytvaret dlouhodobé zdroje na opravu a investice domu
(tzv. fond oprav). Dlouhodobé prostfedky na opravy
ainvestice zpravidla nebyvaji pfedmétem rocniho
vyuctovani sluzeb.




Pismeno e) — rozuétovani

Rozuctovanim nakladd se rozumi rozdéleni celkovych
nakladu vynaloZzenych v daném zuétovacim obdobi na
pfisluSsnou poskytovanou a zalohové hrazenou sluzbu
a vycisleni vySe nakladu pfipadajicich na jednotlivé
pfijemce sluzeb, a to bud na =zakladé dohody
poskytovatele a pfijemce sluzeb, resp. Rozhodnuti
druzstva nebo spole€enstvi vlastnik(l, nebo podle
kritéria stanoveného ZS.

Pojem rozuctovani je tfeba odliSovat od vyuctovani.
Provedeni rozuctovani je prvni krok, ktery musi
poskytovatel sluzeb udélat. BEéhem tohoto procesu se
vypocitava vySe nakladu, které byly vynalozeny
v zuctovacim obdobi na poskytované sluzby, a tyto
naklady se rozpocitavaji mezi jednotlivé pfijemce
sluzeb. Pro uréeni vySe nakladl pfipadajicich na
kazdého pfijemce sluzeb se pouziva stanoveny zplsob.

Pismeno f) — vyuétovani

Vyuctovanim se rozumi vycisleni rozdilu mezi naklady,
které na pfijemce sluzeb po rozuctovani celkovych
nakladl pfipadly, a souhrnem jim zaplacenych zaloh
v daném zuctovacim obdobi. Nalezitosti vyuctovani
stanovi ZS v § 7 odst. 2. Svyuctovanim se poji
povinnost poskytovatele sluzeb kjeho v&asnému
predlozZeni pfijemci sluzby podle § 7 odst. 1 ZS, ato na
listing, ktera je doru€ena pFijemci sluzby.

Pismeno g) — vymezeni osob rozhodnych pro
rozuétovani sluzeb

PFi tvorbé ZS bylo podplrné pouzito ustanoveni POZ, §
689, kde souziti ngjemce s dalSimi osobami po dobu
delSi nez 2 mésice jiz bylo povazovano za fakt, Ze tyto
osoby s najemcem v byté Ziji. Stejné Casové obdobi
bylo pouZito i pro posouzeni souZiti vlastnika jednotky
s dalSimi osobami v jednotce.

Osobami rozhodnymi pro rozuétovani jsou tedy
najemce bytu a osoby, u kterych Ize mit za to, Ze budou
s najemcem zit v byté po dobu delSi nez 2 mésice
v pribéhu zuctovaciho obdobi nebo vlastnik jednotky,
pokud jednotku nepfenechal do uzivani, a osoby,
u kterych Ize mit za to, ze s nim budou zit v jednotce po
dobu del§i nez 2 mésice v pribéhu zuctovaciho obdobi.

Souziti dalSich osob v byté snajemcem, resp.
vlastnikem, nemusi byt nepfetrzité po dobu 2 mésicq,
ale tato doba se nascita i z kratSich ¢asovych useki
v pribéhu zuc¢tovaciho obdobi. Tento pocet osob je
urcujici pfi rozuctovani nakladd na sluzby jako napfiklad
vytah, odpady nebo Uuklid. Naopak, v pfipadé
rozuctovani elektrické energie spotfebované ve
spoleénych prostorach a zafizenich se zpravidla
nerozuctovava podle nahlasenych osob.

Ve spole€enstvi vlastnikd nebo bytovém druzstvu je
mozno na zakladé rozhodnuti pfislusného organu
postupovat také tak, Ze se i jinak bézné& podle osob
pocitané sluzby, anebo dokonce zadné, nebudou podle
poctu osob rozuctovavat.

V souvislosti s vymezenim osob rozhodnych pro
rozuctovani nakladll na sluzby je tfeba zminit jesté
ustanoveni § 12 ZS, kde je uvedena povinnost pfijemce
sluzeb oznamit poskytovateli sluzeb pisemné a bez
zbyte€ného odkladu zmény v poctu osob rozhodnych
pro rozuctovani. V ustanoveni § 1177 odst. 2 OZ jsou
stanoveny jiné Ihity pro splnéni oznamovaci povinnosti
vlastnika jednotky v pfipadé zmény v poctu osob, které
maji v byté domacnost. | vtomto pfipadé tedy plati
zminéné prednostni postaveni ZS ve vztahu k OZ.

Pokud vlastnik sam uziva byt, je rozhodnou osobou on
a lidé, u kterych se predpoklada, ze budou zit v jednotce
po dobu delSi nez 2 mésice béhem zucétovaciho obdobi.
Osoby, které bydli v byté kratkodobé, tedy méné nez 2
mésice, se do tohoto po¢tu nezahrnuji. Nicméné, i zde
by mél byt pouzit vyklad zminény u najmu.

PFi opakovaném kratkodobém vyuzivani bytu riznymi
osobami bez jakéhokoli vztahu k vlastnikovi ¢&i
nemovitosti, ¢asto i za komerénim ucelem (typicky
poskytovani ubytovani v byté v ramci sluzeb sdileného
bydleni pfi kratkodobém turismu — Airbnb), je zcela
legitimni secCist celkové doby poskytnuté k ubytovani
zpravidla vice riznych osob a stanovit napfiklad, ze
v priiméru je byt povazovan za obydleny 3 ¢i 4 osobami.
Takovyto vypoCet vS8ak nelze provést zcela
jednostranné, poskytovatel sluzby (spravce, vedeni
druzstva Ci spoleCenstvi) by se mél s majitelem bytu
(Clenem druzstva) na takovém stanoveni poctu osob
dohodnout, a to pisemné. Pokud by ten nadale odmital
pfistoupit na dohodu urcujici pFepolteny pocet
ubytovanych/bydlicich osob pro potfeby rozuctovani
sluzeb s odkazem, Ze ktakovému uzivani je jinak
prazdny byt vyuZivan jen velmi zfidka, je mozné —
pokud je existence systému opakovaného sdileného
ubytovani u takového bytu mozno hodnovérné dolozit —
stanovit na zakladé rozhodnuti pfislusného organu SVJ
nebo BD, Ze polet osob probéhne pfepoltem na
vlastnika (€lena druzstva), tedy jednu fyzickou osobu,
v pfipadé BSM pak dvé osoby, a to i tehdy, kdyz tyto
osoby samy jinak byt prakticky neuzivaji.

Nové ustanoveni (od zuctovaciho obdobi 2021) uvadi
také to, Zze se zapocitavaji osoby, které mohou uzivat
byt k jinému u€elu nez k zajisténi bytovych potieb po
dobu pfesahujici 2 mésice béhem zudtovaciho obdobi.
Jinym uc¢elem muze byt také podnikani.

Neni-li byt po celé zudtovaci obdobi nikym uZivan, je
osobou rozhodnou pro rozuétovani vzdy jedna osoba,
ato i v pfipadé, ze je byt ve spoleéném najmu nebo




jednotka ve spoluvlastnictvi vice osob. Naopak,
v pfipadé, Zze se jednotka pronajima a vlastnik v ni
nebydli, nebo v ni bydli méné nez 2 mésice v roce
celkem, se mezi rozhodné osoby pochopitelné
nepodita.

V pfipadé nebytovych prostor( je mozné vymezit osoby
rozhodné pro rozuctovani sluzeb tak, Ze pujde pouze
0 osoby, které se aktivné zucastnuji ¢innosti, se kterou
je uzivani takovych prostor spojeno. V praxi v8ak je
takové prokazovani velmi obtizné, a proto
pravdépodobné nebude v pfipadé nebytovych prostor(
pocet osob jako kritérium pouzivan a bude nahrazen
jinym Kritériem.

Pismeno h) — zjiSténa spotireba tepla

Tento pojem byl do ZS doplnén novelou zakona
€. 424/2022 Sh. Od 1. 1. 2023. Pouziva se nasledné
v § 8a pro stanoveni povinnosti poskytovatele sluzeb
poskytovat informace o zjisténé spotfebé tepla pfijemci
sluzeb a dale v § 8b pro informovani poskytovatele
energetickych sluzeb.

Pfi zjiStovani spotieby tepla je tfeba provadét korekce
na velikost topného vykonu otopného télesa, zplsob
pfipojeni indikatoru k otopnému télesu, korekci na
snizenou vypoctovou teplotu nékterych vytapénych
mistnosti (napf. pfedsiné, chodby), korekci zohlednujici
polohu vytapénych mistnosti a jejich situovani ke
svétovym stranam.

Podrobnosti o typech meéfidel anebo pfistrojich
registrujicich  dodavku tepla jsou podrobnégji
v samostatném ¢lanku o méfeni.

K odst. 2 a 3 — Dalkové odecditatelné méfidlo a
dalkové odecitatelné zarizeni, odliSnosti pro
obdobi od 1. 1. 2024 a pro obdobi od 1. 1. 2027.

Ustanoveni zakotvuji pravni definici pojmu dalkové
odeditatelné méfidlo a dalkové odeditatelné zafizeni pro
rozdélovani nakladu na vytapéni a ¢asové odliSuje dalsi
podminky.

Jak v pfipadé méfidla, které musi splfiovat pozadavky
podle ZM (dale ,méfidla®), tak v pfipadé dalkové
odeditatelného zafizeni pro rozdélovani nakladl na
vytapéni (dale ,zafizeni“) musi jit o takové méfidlo i
zafizeni, které samo nebo prostfednictvim jiného jiz
nainstalovaného zarizeni umozni provedeni dalkového
odectu.

Z Casového pohledu instalace jsou tfi alternativy.

1) Od 1. 1. 2024 se za takové méfidlo a zafizeni
bude povazovat takové, které samo nebo
prostfednictvim jiného jiz nainstalovaného zafizeni
umoznuje provedeni ode¢tu na vzdalenost vétsi nez
250 metrl, zatimco s Uc¢innosti

2) od 1. 1. 2027 je definice jednodussi, a to pouze,
Ze kprovedeni odeCtu neni nutny pfistup do
jednotlivych bytll nebo nebytovych prostor.
3) Soucasné je jak pro méfidla (pokud splnuji
podminky ZM), tak zafizeni, stanovena vyjimka pro
pfipady, kdy

e instalace probéhla pfed 1. 1. 2022 a kdy zarover

e nejsou nastavena na dalkovy odeCet minimalné

v mésicnim intervalu.

Poskytovatelé sluzeb mohou takovato méfidla
a zafizeni ponechat v provozu, provadét jejich pomoci
méreni, a vymeénit je kdykoli do konce roku 2026.

Povinnost  instalace regulace a  dalkové
odecitateinych méridel a dalkové odeditateinych
zafizeni vyplyvajici ze ZHE a sankce za jejich
neprovedeni i neumoznéni

Povinnost instalace regulace a dalkové odecitatelnych
méfidel a dalkové odeditatelnych zafizeni, a sankce za
nesplnéni téchto povinnosti, jsou obsazeny v ZHE.

Ustanovenim § 7 odst. 4 ZHE uklada:

. v pism. a) stavebnikovi, vlastnikovi budovy
nebo spolecenstvi vilastniki jednotek nebo spravci
(pokud spolecenstvi vlastnikG jednotek nevzniklo),
vybavit budovu regulaénimi pfistroji k dodavce tepla
a vlastnikim a uzivatelim bytd a nebytovych prostor
umoznit jejich instalaci, udrzbu a kontrolu,

o v pism. e) vybavit v pfipadé bytovych domu
a viceucelovych staveb s dodavkou tepla nebo chladu
ze soustavy zasobovani tepelnou energii nebo
s ustfednim  vytapénim nebo chlazenim anebo
spole¢nou pfipravou teplé vody ve vztahu ke kazdému
bytu a nebytovému prostoru méfidla podle ZM anebo
zafizenimi pro rozdélovani nakladd na vytapéni.
Vlastnici a uzivatelé byt(l nebo nebytovych prostor jsou
povinni na zakladé vyzvy vlastnika budovy,
spoleCenstvi vlastnikl jednotek nebo v pfipadé, ze
spoleCenstvi vlastnikl jednotek nevzniklo, spravce
umoznit instalaci, udrzbu a kontrolu téchto pfistroju.

Nesplnéni uvedenych povinnosti jak na strané osoby
povinné k instalace regulace ¢i méfeni, tak na strané
vlastnika &i uZivatele bytu ¢€i nebytového prostoru, ktery
ma instalaci regulace & méfeni umoznit, je pfestupkem
s pokutou az 200 000 K&.

K odst. 4 — Prokazovani dfive instalovanych
méridel

Znéni je ucinné od 1. 1. 2024.

ZS vtomto odstavci stanovi zpusob, kterym Ize
prokazat existenci dfive nainstalovaného méfidla,
pokud jde o stavajici domy, na které jiz byla instalovana



jina (starSi) méfidla pfed 1. 1. 2022, a na které se
povinnost instalace dalkové odecitatelnych zafizeni, jak
jiz bylo uvedeno, nevztahuje. Uvedena skutecnost
se v takovém pfipadé prokazuje pFislusnou technickou
dokumentaci.

Z § 7 odst. 12 ZHE Ize jesté ziskat pomocnou definici,
ktera koresponduje s uvedenymi odst. 2 az 4 § 2 ZS:
Ldalkové  odecitatelnym  stanovenym  méridlem
a pristrojem registrujicim dodavku tepelné energie se
rozumi takové stanovené meéridlo a pristroj registrujici
dodavku tepelné energie, pro které k provedeni odectu
neni nutny pfistup do jednotlivych bytd nebo
nebytovych prostor.

Za dalkové odecitatelné stanovené méridlo a pristrof
registrujici dodavku tepelné energie nelze povaZovat
stanovené méfidlo a pfistroj registrujici dodavku
tepelné energie, ktery byl instalovan pred datem
ucinnosti tohoto zakona a splriuje kritérium podle véty
prvni, ale neni nastaven na dalkovy odecet minimalné
Vv mésicnim intervalu.

Tato skutec¢nost se prokazuje technickou dokumentaci
daného  stanoveného méfidla nebo  pfistroje
registrujiciho dodavku tepelné energie.”

| . |

K § 3 — Vymezeni a rozsah sluzeb

K odst. 1 — Vymezeni

Vycet sluzeb je pouze vyctem demonstrativnim, nebot
se pfedpoklada, ze pfi uzivani bytu, popf. nebytového
prostoru, mohou byt poskytovany jesté sluzby dalsi, a to
na zakladé ujednani mezi poskytovatelem a pfijemcem
sluzeb, nebo na zakladé rozhodnuti druZstva nebo
spolecenstvi viastnik{l. Minimaini rozsah se stanovuje
dle odst. 2

Standardem byva dodavka tepla a centralizované
poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych
prostor v domé, uklid spoleénych prostor v domé, odvoz
odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni pfijmu
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi
komind a odvoz komunalniho odpadu. Pro prehlednost
uvadime dalSi typické sluzby, které nejsou
vyjmenovany:

- provoz schodistovych ploSin pro osoby se
snizenou pohyblivosti,

- provoz kamerovych nebo jinych
bezpecnostnich systémd,

- automatické hasici systémy,

- provoz vratnice a ostraha objektu.

K odst. 2 - Rozsah

Rozsah poskytovanych sluzeb se uruje v pfipadé
najmu na zakladé smluvniho ujednani (§ 2247 odst. 1
0Z.), u BD rozhoduje o rozsahu sluzeb druzstvo, u SVJ
rozhoduje shromazdéni vlastnikd (§ 1208 pism. d) OZ),
v domé rozdéleném na jednotky, kde SVJ zatim
nevzniklo, rozhoduje spravce uréeny zakonem (§ 1193
odst. 1 OZ), kterym je vétSinovy vlastnik (§ 1193 odst. 2
0Z) anebo vlastnici jednotek na schiizi obdobné jako je
tomu u shromazdéni.

Pokud u najemniho vztahu neni ujednani o rozsahu
odebiranych sluzeb, plati podpurné pravidlo v § 2247
odst. 2 OZ, o nezbytnych sluzbach, kterymi jsou
dodavka vody, odvoz a odvadéni odpadnich vod,
dodavka tepla, odvoz komunalniho odpadu, osvétleni
a uklid spoleénych ¢&asti domu, =zajisténi pfFijmu
rozhlasového a televizniho vysilani, provoz a Cisténi
komina, pfipadné provoz vytahu.

U SVJ ¢i u domu spravovaném spravcem neni
minimalni rozsah sluzeb stanoven. Vzdy vSak musi byt
ze strany poskytovatele sluzeb zajisténo lidsky distojné
bydleni, popf. zajisténa moznost fadného uzivani
nebytového prostoru.

U BD je rozsah poskytovanych sluzeb uvedeny
v ndjemni smlouvé a zpravidla také ve stanovéach
druzstva, nebot’ mezi povinné nalezitosti stanov (§ 731
bytového druzstva spojenych s uzivanim druZstevniho
bytu jak v jeho povinnostech, tak i pravech, ke kterym
patfi pravé i nezbytné sluzby. Pfipadna ustanoveni
orozsahu dodavanych sluzeb bytu zakotvena ve
stanovach pak maji v pfipadé druzstevniho bytu
prednost pfed rozsahem sluzeb dle ZS.

j .



K § 4 - VySe zaloh za sluzby a zplisob zmény jejich
vySe

Poskytovatel sluzeb je opravnén pozadovat na pfijemci
sluzeb zalohy na Udhradu nakladd za sluzby
poskytované s uzivanim bytu. Stanoveni vySe zaloh
aforma jejich placeni je zasadné na dohodé mezi
poskytovatelem a pfijemcem sluzeb, nebo rozhodnuti
druzstva nebo spolecenstvi vlastnikd. VySe zaloh byva
zpravidla u jednotlivych pfijemcU sluzeb rdzna.

K odst. 1 - DGvod pro placeni zaloh na sluzby

Pravo na placeni zaloh, platebni povinnost pfijemce
sluzeb a vymahani zaloh

Na placeni zaloh pfijemcem sluzby je zakonny narok,
pravo je vyzadovat je zase na strané poskytovatele
sluzeb. Zalohy se zpravidla stanovuji pro urité
rozhodné obdobi, které se oznaluje jako zuctovaci
obdobi. Bé&hem tohoto obdobi je pfijemce sluzeb
povinen platit stanovené zalohy. Typickym intervalem
plateb je mésic, Ize dohodnout i delSi, ale nebyva to
bézné. U najemniho bydleni se zpravidla shoduje
termin splatnosti zaloh na sluzby s terminem splatnosti
najemného.

Pro vlastniky jednotek je povinnost platit zalohy na
plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu
stanovenav § 1181 OZ.

spole€enstvi vlastnik( jednotek jako spravce, je jim
vzdy pfisludnymi zakony uloZeno chovat se jako Fadni
hospodafi a vybirat dostate€né finan&ni prostiedky, aby
bylo mozné pokryt platby vuci externim dodavateliim
sluzeb i naklady na sluzby zajiStované vlastni ¢innosti.
Pfi stanoveni vySe zaloh na energie je zapotfebi vzit
v Uvahu obvyklou spotiebu vbyté ¢&i nebytovém
prostoru, obvykle na zakladé historie spotfeby nebo
oCekavaného odbéru v zavislosti na intenzité uzivani
jednotky.

Jako dlvod pro zménu vySe zaloh se dosud vzdy
uvadéla (viz odst. 4) predev§im zména nakladl na
sluzbu, rozsahu nebo kvality &i ceny sluzby, dalSim
divodem mlze byt situace, kdy dojde v pribéhu
zuctovaciho obdobi ke zméné poctu osob rozhodnych
pro rozuctovani.

Zmeéna vyse zaloh je opravnéna taktéz pfi prokazatelné
o¢ekavanych zménach souvisejicich nakladd pfi
zasadnim zdrazeni vstupu. Typicky jde napf. o energie
Ci suroviny, nékteré materialy i zafizeni, anebo nutnost
vys8iho ocenéni €i vySSi miry nutné lidské prace.

A dale Ize zmény zalohy provadét i z dalSich
opravnénych dlvodu, jakymi byva kupfikladu zména
dodavatele sluzby, pokud tato zména pfinese i zménu
ceny sluzby.

Pokud je pfijemce sluzby v prodleni s placenim zaloh,
ma poskytovatel sluzby pravo vymahat Uhradu zaloh
soudni cestou. Prakticky je vS8ak vhodné Zalobu na
dluzné zalohy podavat az po vyhotoveni a doruceni
vyuctovani. Bohuzel se tim proces vymahani vétSinou
jen prodluzuje a poskytovateli sluzeb tak ¢asto jen dale
roste pohledavka.

U BD je mozno, jako sankci vi¢&i najemci — dluznikovi,
vypovédét pro neplaceni sluZzeb najemni smlouvu na
druzstevni byt; zpravidla je €len vylouen, ¢imz mu
vymahani zaloh na sluzby a nedoplatki z jejich
vyuctovani se  Fidi podminkami  konkrétniho
spoleCenstvi. Mimo exekuéni fizeni vSak nelze
vlastnikovi bytu odebrat uzivaci pravo k jeho bytu.

Stanoveni vyse zaloh a postup pfi potiebé zvysit je
z diivodd zdrazeni vstupt

PfestoZe je zvy3eni zaloh uvedeno az v odst. 4, pro
pfehlednost je uvedeme zde, protoze jak stanoveni
zalohy, tak jejiho navySeni mlize mit v nékterych
pfipadech podobny postup.

Stanoveni vySe zalohy je individualni zalezitosti
kazdého poskytovatele sluzeb. Pokud je
poskytovatelem sluzeb druzstvo, obec ¢&i kraj
v samospravné pusobnosti jako pronajimatel, nebo

K vypoétu vySe zaloh podle nakladl v pfedchozich
obdobi se tak na zakladé kalkulace podle pfedchozich
odstavch pfidaji pfislusné cenové narusty, a to
i v pribéhu zuctovaciho obdobi, jak bude vysvétleno
dale.

U klasického najmu si vySi zaloh sjednavaji
pronajimatel a najemce v ngjemni smlouvé. Zménu
zaloh je pronajimatel povinen najemci jednostranné
oznamit pisemné a platbu ve zménéné vySi mize
pozadovat nejdfive od prvniho dne mésice
nasledujiciho po doru€eni pisemného oznameni.
V oznameni musi pronajimatel zménu fadné zduavodnit
— bez fadného zdlvodnéni ke zméné vySe zaloh
nedojde, pfijemce sluzeb mize zménu odmitnout. Plati
to i ve vztahu mezi pronajimateli a najemci prostor
slouzicich podnikani, pokud strany nevyloucily pouZiti
ZS asjednaly si jinou upravu pro platby za sluzby
v&etné zaloh a jejich pfipadnych zmén.

Pokud najemce plati za sluzby pausaini ¢astkou, kterou
pronajimatel nevyuctovava, nelze platby jednostranné
zvySit, ledaze dojde k uzavieni dodatku k najemni
smlouvé.

Pokud je poskytovatelem sluzeb BD, rozhoduje o vysi
zaloh zpravidla predstavenstvo, do jehoz pulsobnosti
spada rozhodovani o v3ech zaleZitostech, pokud si
prijeti takového rozhodnuti nevyhradi ¢lenska schize.




Pravidlo pro uréeni vySe zaloh na nékteré sluzby mlze
byt obsazeno pfimo ve stanovach druzstva.

U SVJ se situace zménila od 1. 7. 2020 po nabyti
ucinnosti novely OZ (zakon €. 163/2020 Sb.). Do té
doby bylo dle § 1208 pism. e) OZ rozhodnuti o vysi
zaloh na uhradu sluzeb v pusobnosti nejvyssiho organu
spolecenstvi, tedy shromazdéni vlastnikl, zatimco od
1. 7. 2020 byla tato pravomoc pfenesena na statutarni
organ spoleCenstvi, tedy pfedsedu nebo vybor.
Nicméné, ani tato nova Uprava nevylu€uje moznost, ze
spolecenstvi vlastnik(l jednotek si ve svych stanovach
muzZe stanovit, Ze rozhodovani o vysi zaloh spada
vyhradné do pulsobnosti shromazdéni. Z praktického
hlediska se v8ak nové ustanoveni jevi jako vyhodné,
pruzné. Ukazalo se to napfiklad pfi zménach cen
z divodl omezeni moznosti vykonavat nékteré prace
v dobé pandemie, &i pfi aktualnim nartstu cen energii
ve druhé poloviné roku 2022.

| vpfipadé SVJ lze — opét za dodrzeni podminky
fadného zdGvodnéni pisemnym oznamenim
jednotlivym  vlastnikim jednotek - vySi zaloh
jednostranné zménit i v pribéhu zuétovaciho obdobi.

Splatnost zalohy a urok z prodleni

Kazda zalohova platba ma stanovené datum splatnosti,
které je ur€eno v ramci ujednani o zalohach v najemni
smlouvé nebo rozhodnuti v pfipadé druzstva nebo
spoleéenstvi vlastnik( jednotek. Pokud pfijemce sluzeb
nedodrzi stanovené datum splatnosti a dostane se do
prodleni s Uhradou zalohy, poskytovatel sluzeb ma
pravo sankcionovat toto prodleni podle obecné
ob&anskopravni upravy, a to podle § 1968 OZ.

Podle znéni ZS platného od 1. 1. 2016 plati, Zze sankci
za prodleni s uhradou zalohové platby &i pausaini platby
muze byt zakonny urok z prodleni stanoven podle OZ.
Pfed timto datem byl jako sankce za prodleni stanoven
poplatek ve vy&i 1 promile dluzné &astky za kazdy den,
nejméné vSak 10 K& za kazdy i zapo&aty mésic
prodleni.

Nevratnost nevyéerpanych zaloh za sluzby pfFi
pfevodu jednotky v pfipadé SVJ dle ZVB

Pokud stanovy SVJ urcuji, Ze se nevylerpané zalohy
poskytnuté podle § 15 odst. 2 jiz zruSeného ZVB
(stanovy vSak mohly zlstat v platnosti i po zruSeni
tohoto zakona), v pfipadé pfevodu jednotky vraci
pavodnimu vlastnikovi jednotky, jsou v této casti dle
Nejvyssiho soudu? takové stanovy neplatné z davodu
rozporu s § 15 odst. 1 a odst. 4 ZVB.

Prispévky na spravu domu a pozemku SVJ

Z duavodu ¢astého nepochopeni ¢i zamény se zalohami
placenymi vlastniky jednotek na spravu domu
a pozemku uvadime, Ze dle judikatu Ustavniho soudu?
jsou takto vybirané prostfedky ucelovym fondem
spolecenstvi vlastnikl jednotek, do kterého pfispivaji
vSichni vlastnici bytovych jednotek v domé, jsou
nezuctovatelné a nevratné. Zalohy na spravu domu
apozemku se s \vlastniky jednotek zpravidla
vyuctovavaji dle stanov ¢i rozhodnuti shroméazdeéni.
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K odst. 2 - Podptirné pravidlo pro stanoveni zalohy
na bézné sluzby

Sjednani vySe mésicnich zaloh na uhradu sluzeb dle
tohoto odstavce se vztahuje na situace, kdy neni zaloha
stanovena  (sjednana) zakonem  predvidanym
postupem. To znamena, ze nedoslo k dohodé mezi
pronajimatelem a najemcem, u BD ¢i SVJ pak chybi
rozhodnuti pfislusného organu.

Mési¢ni zaloha na uhradu sluzeb se v takovém pfipadé
uréi jako mésicni podil, ktery je vypoditan z celoro¢niho
(i jinak periodického) zakladu stanoveného dle ZS.

Mozné prameny ur€eni zakladu jsou:

e pfedpokladany ro¢ni naklad na sluzby
Z uplynulého roku, nebo

e zposledniho zuc¢tovaciho obdobi, anebo

e naklady odvozené z piedpokladanych cen
béZného roku.

ZS zadnou zvariant neupfednostriuje, poskytovatel
sluzeb ma svobodu vybrat si. Toto podpurné pravidlo
Ize pouzit na vSechny druhy odebiranych sluzeb
s vyjimkou dodavky vody a odvadéni odpadnich vod,
pro které je zvlastni ustanoveni v odst. 3.

K odst. 3 - Podpurné pravidlo pro stanoveni zalohy
na vodné a stoéné

Pravidlo se pouzije pouze v pfipadé, Ze vySe mésicnich
zaloh pro tento typ sluzeb neni sjednana zakonem
predvidanym postupem. Mési¢ni zaloha se vypodita
z vySe maximalné jedné dvanactiny dodavek.

Bud se

e pouziji C&isla podle skute¢né spotfeby za
predchozi ro¢ni obdobi, to za pfedpokladu, ze
se situace neméni a Ize pfedpokladat, Zze bude
dochazet k obdobné spotfeb& vody jako
v uplynulém obdobi, anebo

e se stanovi za pouziti smérnych Cisel rocni
spotfeby vody, jez se vynasobi cenami
(v K&/m?3) sjednanymi s dodavatelem.
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Smérna cisla ro¢ni spotfeby vody jsou stanovena
v pfiloze €. 12 k VVK. Vypocet podle smérnych Cisel
ro¢ni spotfeby vody je nahradni zplsob vypodtu, ktery
se vyuziva v pfipadech, kdy neni mozné vyuzit méfeni
prostfednictvim vodomérd. Uvedena pfiloha stanovi
ro¢ni spotfebu pro bytovy fond a dalsi druhy budov,
provozoven a nemovitosti. Pro bytovy fond jde o tyto
varianty ro¢ni spotfeby pocitané na osobu:
= 15 m3 u bytu s tekouci studenou vodou mimo byt,
= 25 m3 u bytu bez tekouci teplé vody (teplé vody na
kohoutku),
= 35 m3 u bytu s tekouci teplou vodou (tepla voda na
kohoutku)

Obé varianty jsou plnohodnotné, opravnéné
pouzitelné.

K odst. 4 - Jednostranné pravo na zménu mésicni
zalohy

Nékteré podrobnosti byly jiz uvedeny v komentafi
k odst. 1. Uplatiiuje se pouze v pfipadech, kdy o vysi
zéloh jednostranné rozhoduji druzstvo nebo
spoleCenstvi. Nelze pouzit v ndjemnim vztahu, kde je
vySe zaloh stanovena v najemni smlouvé, a kde pro
jakoukoli zménu vySe zalohy je tedy nezbytné sjednani
dodatku k najemni smlouvé.

Jak na vypocet zmény zalohy

Hlavnim ddvody pro zménu mésicni zalohy jiz byly
zminény vySe. Je jimi skute€nost, Ze cena za sluzbu se
muze v prabéhu roku zménit, a to bez ohledu na to, zda
se jedna o navySeni nebo snizeni ceny. Zménéna
mésicni zaloha muze byt pozadovana nejdfive od
prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni
pisemného oznameni nové vySe zalohy. Zména musi
byt fadné odivodnéna.

VypoCet zmény mésicni zalohy vSak mulze byt
proveden jen do vySe odpovidajici zméné ceny sluzby
tak, aby pfi teoretickém rovnomérném dalSim Cerpani
sluzby dospély zalohy v den vyuétovani k ucetnimu
vyrovnani. Nelze ji tedy navysit o prostou ¢astku zmény,
ale je nutno ji upravit tak, aby odpovidala Zastce
vypoctené za pouZziti nové ceny na predpokladanou
spotfebu odebirané sluzby.

Pfiklad: Pokud se cena sluzby zméni v poloviné
zuc¢tovaciho obdobi, tedy po 6 mésicich o 20 %, pak
muZze byt zaloha na danou sluzbu zvySena na tuto dobu
pouze o 10 %. Pokud by se cena sluzby pro dalsi
obdobi nemeénila, byla by zaloha na ono nasledné dalsi
obdobi vyS8Si oproti plvodnimu stavu pred prvni
zménou 0 20 %.
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Zménu vySe zalohy nelze Cinit zpétné za minula
obdobi. Takto provedena zména by byla neuginna
a nevymahatelna.

| . |

K § 5 - Rozuétovani nakladi na sluzby
K odst. 1 - Zpusob rozuétovani

Pro ur€eni zpusobu rozuc¢tovani je preferovano
ujednani poskytovatele sluzeb s vétSinou najemcl
vdomé&, nebo o ném rozhodne druzstvo nebo
spolecenstvi. Rozhodnuti druzstva nemusi akceptovat
najemce bytu, ktery neni ¢lenem druzstva. Zplsob
rozuctovani s nim musi byt projednan individualné
a opét je zde tieba respektovat pravidlo o ujednani s 2/3
vétSinou najemcu v domé. Pokud napf. je v domé pouze
jeden takovy najemce je tfeba ujednat zpuUsob
rozuctovani s timto konkrétnim najemcem. V pfipadé
dvou najemcu je nezbytné ujednani s obéma, v pfipadé
tfi najemcl se dvéma atd.

Rozucétovani se definuje jako vycCisleni vy$e nakladl za
poskytované sluzby v daném zuctovacim obdobi pro
jednotlivé pfijemce sluzeb a zpusob rozdéleni téchto
nakladd.

Dam s najmy

Vlastnik nemovitosti je povinen dojednat zplsob
rozuétovani s jednotlivymi najemci v domé. Tato
dohoda musi byt pisemna, jak je uvedeno v § 1 odst. 4
ZS. PostaCuje ujednani s dvéma tfetinami najemcu
v domé. Nicméné, zakon neupfesfiuje, zda se jedna
o dvé tfetiny pronajaté podlahové plochy nebo dvé
tretiny ze vS8ech najemcl. Vzhledem k ucelu pravni
Upravy, kterym je spravedlivé rozu¢tovani nakladd mezi
uZivatele jednotlivych €asti domu, je mozZné
interpretovat, Ze se jedna o ngjemce s dvéma tietinami
pronajaté podlahové plochy. Timto zplUsobem se
zajistuje, aby velky najemce v domé nebyl poSkozen
v pfipadé, kdy je v.domé mnoho najemcl s pronajatymi
malymi plochami vedle jednoho najemce s velkou
plochou.

Druzstevni uzivani bytu

v pfipadé druzstevnich byt je zplsob rozucétovani
rozhodovan druzstvem. Pfedstavenstvo druZstva ma
pravomoc pfijimat rozhodnuti o zplsobu rozuctovani,
pokud si ¢lenska schlize jako nejvysSi organ druzstva
toto rozhodnuti nevyhradi pro sebe.



Spolecenstvi vlastnikl jednotek

V pfipadé domu v bytovém spoluvlastnictvi, ktery je ve
spravé spolecenstvi vlastnik( jednotek, je spolecenstvi

vlastnikll  jednotek odpovédné za rozhodovani
o zplisobu rozucétovani nakladii na sluzby. Toto
rozhodovani spada do pusobnosti shromazdeéni

vlastnikl jednotek podle § 1208 pism. d) OZ.

Pokud je vlastnik pfehlasovan pfi rozhodovani, ma
moznost napadnout pfijaté rozhodnuti a pozadat
o soudni pfezkum podle § 1209 OZ. Nicméné&, pro
napadeni rozhodnuti spoleCenstvi musi byt pfitomny
dilezity divod, ktery soudni instance posuzuji, véetné
zavaznosti finanéniho dopadu na prehlasovaného
vlastnika. Typicky se uvadi jako duvod, ktery by
nemusel byt povazovan za dulezity, rozdil v fadu
desetikorun mésiéné. Zfejmé nejCastéjSim bude
napadnuti rozhodnuti o zplsobu rozudétovani cen
sluzeb v pfipadé takového nespravedlivého rozdéleni
nakladu, které by zatiZilo jednoho nebo vice vlastnikl
jednotek bezdlvodné.

Spravce

V pfipadé domu v bytovém spoluvlastnictvi, ktery neni
ve spravé spolecenstvi vlastnikl(l jednotek, je sprava
domu svéfena spravci podle § 1193 odst. 1 OZ. Timto
spravcem je povinné veétSinovy vlastnik podle § 1193
odst. 2 OZ. V piipadé domu spravovaného spravcem
rozhoduji o zplsobu rozuctovani vlastnici jednotek na
schuzi. Pro rozhodovani na této schlzi vlastnikG se
pouziji obdobné ustanoveni o shromazdéni, konkrétné
§ 1208 pism. d) OZ.

K odst. 2 - Postup v pripadé nedohody,
nerozhodnuti

V pfipadé, kdy nedojde k dohodé& s dvoutfetinovou
vétSinou najemcl v domé nebo neni pfijato rozhodnuti
nejvy$Sim organem (€lenskou schizi / shromazdénim)
v pfipadé druzstevniho bydleni nebo bytového
spoluvlastnictvi, nalezi rozhodovani o rozuctovani
nakladd na sluzby statutarnimu organu. Takovyto
podpurny zpusob, €i postup v rozuctovani nakladi na
sluzby je i s kritérii stanoven pro vyjmenované druhy
sluzeb.

pismeno a) - dodavka vody a odvadéni odpadnich
vod

» dle naméfenych hodnot

vodomeéru

podruznych

Rozuctovani nakladd se provadi v poméru namérenych
hodnot na podruznych vodomérech. Pokud je uveden
termin ,podruzny vodomér®, ma se za to, Ze se jedna
0 zarizeni s platnym ovéfenim.
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Doba platnosti ovéfeni vodomérl pro spotfebitele je
stanovena na 5 let (pokud jsou v domé instalovany
bytové vodoméry na teplou i studenou vodu) na zakladé
ZM a VOM.

Pfi rozpocCitani spotfeby na jednotlivé byty a nebytové
prostory se hodnoty naméfené na podruznych
vodomérech sec€tou a stanovi se pomér spotieby. Je
vSak obvyklé, Zze soucet hodnot z podruznych vodomeért
nebude prfesné odpovidat celkové hodnoté namérené
na hlavnim (domovnim) vodoméru. Z tohoto divodu je
nezbytné urcit podily v poméru naméfenych spotieb na
podruznych vodomérech, kterymi se hodnota namérena
na domovnim vodoméru rozpocitd na jednotlivé
jednotky.

Dle § 17 ZVK si odbératel mize na svij naklad osadit
na vnitfnim vodovodu viastni podruzny vodomeér, ale
odpocet ztéchto vodomérld nema vliv na uréeni
mnozstvi dodané vody. Pokud vSak jsou podruzné
vodoméry osazeny ve vSech bytech nebo nebytovych
prostorech, slouzi pro rozuctovani vyhradné hodnota
zjisténa na nich.

» dle po¢tu osob a smérnych cisel
Pokud jsou

e proslé ovéfovaci Ihity podruznych vodomérd,
nebo

e nejsou instalovany ve vSech bytech nebo
nebytovych prostorech,

existuje druha podplrna metoda rozucétovani nakladu.

A to podle poctu osob rozhodného pro rozuctovani
a pripadné i podle smérnych &isel ro¢ni potfeby vody
(v pfipadé nestejného zplsobu zasobovani vodou
u vSech bytovych jednotek v domé). Smérna Cisla jsou
uvedena v pfiloze €. 12 VVK (viz pfedchozi vyklad ke
zvlastnimu podplrnému pravidlu pro stanoveni mésiéni
zalohové platby na dodavku vody a odvadéni
odpadnich vod v § 4 odst. 3 ZS).

» co se nezapocditava do nakladl na vodné
a stocné

Protoze jsou naklady na provoz rozvod( vody a odvod
odpadni vody, jejich opravy, servis (ovéfovani)
vodoméru atd. pomérné nakladnym vydajem, uvadime
podrobnéji, co nespada do rozuctovani nakladl na
vodné a sto¢né.

Pfedné je to

¢ vyména vodoméru a jejich periodické ovéfovani
(viz NVUO, kde je fe$ena U&ast najemce na
opravach a udrzbé bytu), dale se nezahrnuji




¢ naklady na opravy rozvodd vody a odpadnich
vod, vletné jejich vymény (jsou souclasti
upravenych nakladd domu a hradi se
z najemného, nebo v pfipadé SVJ z Fondu
oprav),

e naklady spojené s provadénim rozuctovani
vodného a sto¢ného, ani
e vyuctovani s jednotlivymi najemci, resp.

vlastniky jednotek.

V8echny uvedené naklady jsou soucasti upravenych
nakladll domu a hradi se u najemniho vztahu (na ukor
pronajimatele) z vybraného najemného nebo v pfipadé
SVJ z Fondu oprav. U druzstevniho bydleni je nutno
nahlédnout do stanov. VétSinou jsou odliSna pravidla
v malych druZstvech, ktera vlastni pouze jeden dum,
jinak je tomu ve velkych druzstvech, ktera vlastni
desitky i stovky doml. Nékteré opravy proto budou
spadat pod rozhodovani c¢lenské schuze, o jinych
rozhoduje pfedstavenstvo. Ve velkych bytovych
domech jsou pak pro jednotlivé domy zfizovany
samospravy, kde opét mohou byt pravomoci rozdéleny
mezi schlzi samospravy a predsedu samospravy,
a v kazdém domé druzstva pak mohou byt nastavena
jina pravidla. NejCastéji plati, ze drobné opravy
vodovodnich rozvodu a odpadu v byté, nékdy i v€etné
vymény Ci cejchovani podruzného vodoméru, se
provadi na naklady najemce (uzivatele) druzstevniho
bytu, a vétSi opravy (jez také zpravidla vyzaduji
souhlas bytového druzstva), zejména pokud ma dojit
k zasahu do rozvodd ve spole¢ném svétliku, Cdi
rozvodné Sachté az k podruznému vodoméru, jsou
nakladem druZstva.

pismeno b) — provoz a ¢isténi kominu

Tyka se pouze komind v bytech nebo nebytovych
prostorech v pfipadé, Ze prostorem nejen pouze
prochazi, ale uzivatel bytu &i nebytového prostoru je
sam aktivné pouziva. A to bez ohledu, zda trvale
(spalinové cesty k bytovym kotlim &i ohfivaclim vody),
nebo jen vyjimecné (napf. krbova kamna).

Lhaty cisténi a kontrol kominl jsou stanoveny
provadéci vyhlaskou, zavisi na pouzivaném palivu,
vykonu pfipojeného spotfebie paliv a na tom, zde se
topi pouze pres sezonu, nebo celorocné. Kontrolu
a Cisténi je nutné provadét minimalné jednou za rok.

Do nakladu na sluzby Ize zahrnout naklady na cisténi
kominG a drobné opravy nékterych soucasti (napf.
dvirka pro cCisténi, ventilatory komin@, omitky komin().
Vyvlozkovani kominu, pfedevSim z divodu zajisténi
funkénosti kominu jako celku zpravidla pro vSechny
uzivatele napojené na dany komin, se do nakladu za
sluzby nezahrne, stejné tak jako revize spalinovych cest
a stfedni nebo velké opravy.
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pismeno c) - pfijem rozhlasového a televizniho
signalu

Vlastnik domu, bytu nebo nebytového prostoru je
povinen umoznit uzivatellm pfijem rozhlasového
a televizniho vysilani provozovatelll takového signalu,
pokud je signal pfiméfené kvality. Dale je povinen
umoznit zfizeni vnitiniho telekomunikaéniho rozvodu,
vCetné koncového bodu. Naklady na sluzbu umoznéni
rozhlasového a televizniho signélu se rozudtuji podle
poctu kabelovych zasuvek.

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady spojené s udrzbou
a opravou antén, zesilovacl, rozbocovacl a dalSich
zafizeni potfebnych pro rozvod signalu. Naklady na
pofizeni i vyménu spole¢nych antén, kabelovych
rozvodd anténniho signalu a revize zafizeni se v§ak do
ceny sluzby nezapocitavaiji.

Pokud jde o kabelovou televizi, naklady na provoz této
sluzby jsou obvykle hrazeny v ramci smluvniho vztahu
mezi dodavatelem sluzby a pfijemcem.

pismeno d) - rozaétovani ostatnich sluzeb
Jde o

e provoz vytahu,

e osvétleni spole€nych prostor v domé,

e Uklid spole¢nych prostor v domé,

e odvoz odpadnich vod a Cisténi jimek,

e odvoz komunalniho odpadu, popfipadé

e dalSi sluzby sjednané mezi poskytovatelem
sluzeb a pfijemcem sluzeb.

Kritériem pro rozuctovani je po&et osob rozhodnych pro
rozu¢tovani. Nelze jej v8ak pouzit pro rozudtovani
naklad(l na vytapéni a nakladl na spole€nou pfipravu
teplé vody pro dum, nebot pro tuto kategorii nakladu je
stanoven zvlastni postup podle § 6 ZS.

V pfipadé, ze je v domé nebytovy prostor, u kterého je
tézkeé urcit pocet rozhodnych osob pro rozuctovani, by
bylo vhodné rozpocitat v prvni fadé podily nakladd na
sluzby v domé podle podlahové plochy. Takto by se
ur€ila €astka, ktera by pfipadla na nebytovy prostor.
Pokud by napf. spole€enstvi mélo zajem rozuctovavat
naklady na bytové jednotky podle poctu osob, nic by
nebranilo, po odecteni podilu ndkladu pfipadajicich na
nebytovou jednotku, zbylou ¢astku pfipadajici na bytové
jednotky rozpocitat na tyto jednotky podle poc¢tu osob.

O takovém postupu by samoziejmé muselo rozhodnout,
v souladu s ustanovenim § 5 odst. 1 ZS, spole€enstvi.
Obdobné by mohlo byt postupovano v pfipadé
najemniho bydleni, a to i u druzstva, s tim, Ze takovy
postup by musel byt ujednan s 2/3 vétSinou najemcl
vdomé, nebo by o ném ve vztahu k najemcim
druzstevnich bytd rozhodlo druzstvo.



| .

K § 6 — Rozuétovani nakladi na vytapéni a nakladu
na pfripravu teplé vody pro diim

K odst. 1 — v pfipadé bez stanovené povinnosti
instalace méridel

V tomto ustanoveni je upravena moznost ujednani
o0 zplsobu rozucétovani nakladl na vytapéni a nakladu
na spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim bez mérfeni.
Podminkou je, aby se poskytovatel sluzeb dohodl se
vSemi najemci v domé. V pfipadé druZzstevnich bytd
musi dojit k ujednani druzstva se vSemi najemci
vdomé, ktefi jsou zaroven Cleny druzstva.
V domé ve spravé spoleCenstvi musi dojit k ujednani
vSech vlastnik( jednotek.

Zasadni podminkou k ujednani o zplsobu rozuétovani
v8ak musi byt skute€nost, Ze neni stanovena povinnost
instalace méfidel podle ZM nebo zafizeni pro
rozdélovani nakladt na vytapéni (dale jen ,méfidla”).
Povinnost instalovat méfidla nebude platit napf.
u objektd, kde je instalovano tzv. critallové vytapéni,
av pfipadé malych kotelen, kde neni zajisté€no
automatické pfikladani paliva.

Pokud k dohodé nedojde, rozudtuji se naklady na
vytapéni a spoleCnou pfipravu teplé vody podle
ustanoveni § 3 odst. 3 VOR, tj. podle zapocitatelné
podlahové plochy.

Pokud pro dim neplati povinnost instalace méfidel
nebo indikatord pro rozuc¢tovani nakladd na vytapéni,
ale plati povinnost instalace bytovych vodomérd na
spotfebu teplé vody, budou se naklady na spotiebu
teplé vody rozuctovavat podle odst. 4.

K odst. 2 - PFi povinnosti instalace méridel
registrujicich dodavku tepla

Povinnost vyplyva ze ZHE. Tato povinnost byla
zavedena novelizaci ZHE prostfednictvim zakona
€. 318/2012 Sb., podrobnosti jsou v dal8im textu.

Pravidla pro méfreni slouzici pro rozuctovani

Odst. 2 plati tehdy, je-li stanovena povinnost instalace
méfidel v domé&. V takovém pfipadé se naklady na
vytapéni v zuctovaci jednotce za zuc€tovaci obdobi
rozdéli na slozku zakladni a spotfebni a pro stanoveni
spotfebni slozky nakladl se vyuzije naméri z méfidel
nebo indikatorl.
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Zakladni slozka

Je rozdélena mezi pfijemce sluzeb podle poméru
velikosti zapoditatelné plochy bytu nebo nebytového
prostoru k celkové zapocitatelné podlahové ploSe byt
a nebytovych prostort v zuc¢tovaci jednotce. Vyjadfuje
tu ¢ast nakladd na vytapéni, ktera neni zavisla na
chovani pfijemcu sluzeb. Rozucétovava se podle kritéria,
kterym je zapocitatelna podlahova plocha bytu nebo
nebytového prostoru.

Zapoditatelna podlahova plocha pro potieby
vypoétu zakladni slozky pfi rozaétovani tepla

Zapocitatelna podlahova plocha podle VOR se muze
liSit od skutec¢né podlahové plochy bytu v disledku
pouzitych koeficientll naroénosti vytapéni jednotlivych
mistnosti. Je definovana v § 2 pism. e) VOR a zahrnuje
podlahovou plochu vynasobenou koeficienty
uvedenymi v pfiloze ¢. 1 ¢asti A k VOR. Pokud jsou
nékteré mistnosti v byté s odliSnou vyskou stropu nebo
zkosenymi stropy, zapodcitatelna podlahova plocha
téchto mistnosti se vynasobi koeficientem podilu
objemu vytapéného prostoru k objemu vypodtenému
z podlahové plochy a vysSky stropu prevladajicich
mistnosti v domé.

VOR vs8ak také uvadi, Zze pro rozuctovani zakladni
slozky nakladl na vytapéni v zuctovaci jednotce, ve
které maji byty srovnatelné vlastnosti, jako je pocet
mistnosti, velikost, uspofadani a podil nevytapénych
prostor, se pouziva podlahova plocha bez pfepocitacich
vystavbu panelovych domu, kde maji byty shodny
pomér vytapéné a nevytapéné plochy a pouziti
koeficientu pro vypocet zapoditatelné podlahové plochy
nepfinaSi zadnou pfidanou hodnotu v prfesnosti
rozuctovani nakladd na vytapéni proti rozi¢tovani podle
celé podlahové plochy.

Spotiebni slozka

Je rozdélovana mezi pfijemce sluzeb umérné vysi
namérl meéfidel, vychazi tedy z miry méfené nebo

indikované spotfeby tepla. Spotfebni slozka je
rozdélovana s pouzitim korekci
a vypoctovych metod zohledhujicich rozdilnou

narocnost vytapénych mistnosti na dodavku tepla
danou jejich polohou. Kvali pouziti  korekci
a vypocCtovych metod se doporuCuje rozuctovani
nakladu na vytapéni zpravidla svéfit specializovanému
dodavateli, ktery vyhotovuje i pfislusnou c&ast
vyuctovani sluzeb.



Dodavka tepelné energie
Zména od 1. 1. 2023

Nové byl nahrazen pojem "dodavka tepelné energie"
pojmem "dodavka tepla". Tim doSlo ke zpfesnéni
pojmového aparatu pouzivaného pro ucely rozuctovani
nakladli na vytapéni, aby nedochazelo k zaméné
s pojmem "dodavka tepelné energie", ktery je vymezen
v § 2 odst. 2 pism. c) bodu 3 EZ.

K odst. 3 - Vypocet a sankce pfi zmareni méreni
pro potreby rozdéleni nakladu na teplo

Obecné plati, ze rozdily v nakladech na vytapéni
pfipadajici na 1 m?2 zapocitatelné podlahové plochy
nesmi prekroCit u pfijemcu sluzeb (s mérenim i
indikaci) v zuctovaci jednotce stanovenou procentni
hodnotu oproti prdméru zuétovaci jednotky v daném
zuc¢tovacim obdobi. Pokud dojde k prekroCeni
pfipustnych rozdilQ, je provedena uUprava vypoctové
metody. Bliz8i vysvétleni je uvedeno v metodickém
pokynu v ¢asti, ktera se tyka VOR.

Uprava Géinna od 1. 1. 2023

Uprava se tyka upfesnéni vzorce pro vypo&et spotfebni
slozky nakladl na vytapéni v pfipadé, Ze néktery
z pfijemcl sluzeb zmafi fadny odecet méfidel d&i
indikator(. Tato Uprava nezavadi zadné nové pravni
povinnosti, ale pouze upfeshuje postup v souladu se
souCasnym stavem a dlouhodobou praxi. Podle
navrhovaného vzorce bude spotfebni slozka nakladu
uréena jako soucin zapocitatelné podlahoveé plochy bytu
nebo nebytového prostoru, u kterého neni znam udaj
zméreni, a trojnasobku priamérné hodnoty spotiebni
slozky naklad(l pfipadajicich na 1 m2 zapocitatelné
podlahové plochy u ostatnich pfijemcUl sluzeb. Celkové
naklady na poskytovani tepla v zuctovaci jednotce
(domé&) nemohou pfesahnout celkovou spotfebni slozku
nakladl, ktera je rozuCtovana mezi vSemi prijemci
sluzeb.

Timto zpusobem se rozuctovava zbytek spotiebni
slozky nakladl, ktery neni rozuctovan mezi pfijemci
sluzeb, ktefi zmafili FAdny odelet. Matematicky vzorec
pro vypocet je v pfiloze VOR.

Zvlastni zplsob ur€eni spotfebni slozky nakladi
pfijemcim sluzeb, ktefi zmafili fadny odecet, Ize
povazovat za formu sankce. Tato pravni Uprava ma za
cil motivovat pfijemce sluzeb k chovani v souladu
s pravem a odrazovat je od poru$ovani prava. Cim
vySSi Castku nakladu tito pfijemci sluzeb zaplati, tim
méné museji zaplatit pfijemci sluZzeb, ktefi se chovali
v souladu s pravem. Timto zplsobem se tedy vytvari
motivace pro dodrzovani pravnich povinnosti.
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Dale se navrhovand uprava tyka také stanoveni spodni
a horni hranice (limitnich hodnot) pfi rozuctovani zbytku
spotfebni sloZzky mezi pfijemci sluzeb, ktefi nezmafili
fadny odecCet. Navrhované pravidlo by odvodilo tyto
limitni hodnoty od priiméru naklad(l pfipadajicich na
1 m2 zapocitatelné podlahové plochy u téchto pfijemcu
sluzeb, namisto priméru za celou zuc¢tovaci jednotku.
Tato uprava je navrhovana s ohledem na spinéni
pozadavkll na nepfekroceni pfipustnych rozdild
v nakladech na vytapéni pfipadajicich na 1 m?
zapocitatelné podlahové plochy a zarover na sankéni
uréeni spotfebni slozky nakladd. Timto zplsobem se
zajiStuje, Ze pravidlo bude upraveno tak, aby bylo
mozné splnit oba pozadavky.

Pokud nebudou znamy udaje z zadného bytu ani
nebytového prostoru, rozdéli se spotfebni slozka
nakladli mezi pfijemce sluzeb podle zapocitatelné
podlahové plochy jejich bytt nebo nebytovych prostor.

Text také zapracovava upravu ohledné instalace
stanovenych méfidel podle ZM s platnym ovéfenim.
Timto se zajistuje, ze pfijemce sluzeb nebude
sankcionovan, pokud neumozni instalaci méfidel bez
platného ovéreni.

K odst. 4 - Postup pro rozucétovani nakladi na
spoleénou pripravu teplé vody a sankce pfi zmareni
méreni pro potieby rozdéleni nakladi na dodavku
teplé vody

Obecné obsahuje zakladni postup pro rozuctovani
nakladu na spole¢nou pfipravu teplé vody pro zUétovaci
jednotku za zuétovaci obdobi. Tvofi je naklady na teplo
spotfebované na ohfev vody a néklady na
spotfebovanou vodu. Zakladni sloZka je rozdélena mezi
pfijemce sluzeb podle poméru velikosti podlahové
plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové
podlahové plose bytli a nebytovych prostord. Spotfebni
slozka se rozdéli mezi pfijemce sluzeb pomérné podle
nameérd vodoméru. Ve VOR jsou pak uvedeny pouze
procentni vyse jednotlivych slozek. Naklady se skladaji
z nakladd na teplo spotfebované na ohfev vody,
a z nakladi na spotfebovanou studenou vodu, ktera
byla ohfivana.

Uprava Géinna od 1. 1. 2023
Vypocet pfi neumoznéni instalace méfridel

Pro pfipad, ze pfijemce sluzeb neumozni instalaci
stanovenych méfidel podle ZM pro registraci spotfeby
teplé vody, ZS stanovi, ze spotfebni slozka nakladu ¢ini
v daném zuctovacim obdobi u tohoto pfijemce sluzeb
trojnasobek primérné hodnoty spotifebni slozky
nakladu pfipadajicich na 1 m2 zapodcitatelné podlahové
plochy zu¢&tovaci jednotky.



Vypocet pfi neumoznéni odeétu nebo ovlivnéni
méfidel

Stejny postup se pouZzije i pfi opakovaném neumoznéni
odecCtu méfidel nebo pfi neopravnéném ovlivnéni. Za
opakované neumoznéni odectu Ize povazovat situaci,
kdy poskytovatel pfijemce sluzeb nékolikrat (alespor
dvakrat) pozadal o zpfistupnéni bytu k provedeni
odectu a upozornil jej, Ze pfi neumoznéni tohoto odectu
bude pfi vypoctu postupovat podle tohoto pravidla.

Spotrebni slozka naklad(i na ohfev TUV

Postup pro sankéni vypocet spotfebni slozky na ohfev
TUV stanovi VOR, kde s odkazem na z § 4 odst. 4 se
postupuje podle pfilohy €. 2 VOR.

j .

K § 7 - Vyucétovani a splatnost preplatki a
nedoplatkui

Ustanoveni § 7 je kogentni.

K odst. 1 - Lhaty
Standardni lhita

Poskytovatel sluzeb ma povinnost vyuctovat pfijemci
sluzeb skute¢nou vysi nakladl a zaloh za jednotlivé
sluzby vzdy za zuctovaci obdobi, neni-li jinym pravnim
predpisem stanoveno jinak. Vyuctovani musi byt
doruceno pfijemci sluzeb nejpozdéji do 4 meésict od
skond&eni zuétovaciho obdobi. Ctyfmési¢ni Ihita se
pocitda od skondeni zucétovaciho obdobi a konkrétni
konec této Ihlity zavisi na daném zuc¢tovacim obdobi
vztahu mezi poskytovatelem sluZzeb a pfijemcem
sluzeb. Zuctovaci obdobi je nejvySe dvanactimésicni
a jeho pocatek urcuje poskytovatel sluzeb.

Dusledky nedoruceni vyuctovani

Pokud poskytovatel sluzby nedodrzi povinnost dorudit
vyuctovani ve stanovené lhuté, pfijemce sluzeb ma
moznost domahat se toho Zzalobou. Soud ulozi
poskytovateli sluzby provést a dorudit vyuctovani
v dodateéné |hdaté. Pokud ji nesplni ani po
vykonatelném rozsudku, je mozné navrhnout exekuci,
ve které exekutor vyzve k plnéni povinnosti a muze
ukladat a vymahat pokuty za jeji nesplnéni.
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K odst. 2 - Nalezitosti vyuétovani sluzeb

Zakladni  nélezZitosti  vyultovani je  prehledné
ajednozna¢né uvedeni skuteéné vySe nakladu
a celkové vySe prijatych zaloh. Vedle stanoveného
vécného obsahu musi vyuctovani spliovat i formalni
nalezitosti, které jsou stanoveny pro ucetni doklady.
Zvlastni nalezitosti pro vyuctovani nakladd na teplo
a teplou vodu stanovi VOR v § 6.

Skutec¢na vyse nakladi na sluzby

Skute¢na vyse nakladld na sluzby musi byt rozdélena
nebo ¢lenéna podle jednotlivych poskytovanych sluzeb.
Podle definice v § 2 pism. d) ZS se néklady na sluzby
rozumi cena sluzeb ujednana s dodavatelem nebo
celkové naklady na poskytovani sluzeb. Do téchto
nakladd nelze zahrnovat revize zafizeni a soucasti
domu a odpisy domu, popfipadé daldi podobné polozky.

Nalezitosti ucetniho dokladu

Vyuctovani je ucetni doklad a musi splfiovat obecné
nalezitosti  uletniho  dokladu, které  vyplyvaji
z pfisluSného zakona o ucetnictvi. Vyuctovani by mélo
obsahovat informace o tom, kdo a kdy jej vyhotovil.
Pokud vyuctovani neobsahuje tyto zakladni udaje, neni
povazovano za fadné vyuctovani, které by mohlo mit
vliv na splatnost nedoplatku za sluzby.

Je dulezité poznamenat, Ze s ohledem na novelu ZS,
ktera rozliSuje mezi vadami majicimi a nemajicimi vliv
na vySi nedoplatku nebo preplatku, se formalni
nedostatky ve vyuctovani z hlediska nalezitosti
uCetniho dokladu povazuji za nedostatky bez vlivu na
splatnost.

Prijaté zalohy

Spravné pfifazeni zalohovych plateb je soudasti
odpovédnosti poskytovatele sluzeb za spravnost
vyuctovani. Neuvedeni vy3e zaloh, které zaplatil
pfijemce sluZeb, je podstatnou vadou vyuétovani, ktera
brani vy€isleni vy8e nedoplatku nebo pfeplatku a tim
i uréeni jeho splatnosti. V takovém pFipadé poskytovatel
sluzby nesplnil svoji povinnost provést fadné
vyuctovani.

Nehrazeni zaloh

Ve vyuctovani je nezbytné, aby byla vyslovné uvedena
i pfipadna nulova vySe uhrazenych zaloh, pokud tak
bylo pfedem dohodnuto. Bez této informace by
vyuctovani nemuselo byt posouzeno jako Fadné
a nemuselo by byt ani splatné.

Odstranéni vad vyuétovani

v pfipadé nedostatk( a vad ve vyuctovani je povinnosti
poskytovatele sluzby odstranit je vyhotovenim
a doruenim nového bezvadného vyuctovani. To musi
byt doru¢eno dotéenym pfijemcum sluzby a nahrazuje



pfedchozi vyudtovani. Pouhé seznameni pfijemce
sluzeb s doklady, na kterych je vyucétovani zaloZeno,
nezajidtuje spravnost vyuctovani. Seznameni s doklady
slouzi pfijemci sluzeb k uc€inné kontrole spravnosti
vyuctovani, ale nevede k opravé chyb ve vyuctovani.

Souhrnné platby zaloh

V praxi se muze vyskytnout situace, kdy vlastnik
jednotky provadi nahodilé nebo jednorazové platby za
del§i ¢asové obdobi nebo platby bez pfedepsaného
variabilniho symbolu. V téchto pfipadech mize byt
obtizné pfifadit provedenou platbu k predepsanym
zaloham nebo pfispévkim. Poskytovatelé sluzeb se
vSak musi s témito platbami vyporadat tak, aby bylo
z vyuctovani patrné, jak byla pfijata platba rozdélena
mezi jednotlivé nakladové polozky. Je obvyklé, Ze
nahodilé platby bez variabilniho symbolu se nejprve
pouziji na prispévky do fondu spolecenstvi vlastnik(
a zbytek se az poté pouzije na zalohy v daném
zuctovacim obdobi. Je vSak dulezité si uvédomit, ze
tato praxe nema podporu v platnych pFedpisech
a dluznik mize namitat, Ze platba méla byt rozdélena
pomérné mezi prispévky do fondl a zalohy. V pfipadé
nedoplatku z pfedchoziho zué&tovaciho obdobi muze
situace byt jesté slozitgjsi.

Souhrnna vyuctovani

V pfipadé, kdy je pfijemce sluzeb vlastnikem vice
jednotek v domé, je mozné vyudtovani zpracovat jako
souhrnné za vSechny jednotky jediného majitele.
Nicméné je dllezité, aby ztohoto souhrnného
vyucétovani byla zfejma jak vy$e nakladl za sluzby ve
vztahu ke kazdé jednotce zvlast, tak vySe pfijatych
zaloh na sluzby ke kazdé z jednotek. Pfi nahodilych
platbach bez variabilniho symbolu se platba rozdéluje
nejen mezi pfispévky a zalohy, ale také mezi jednotlivé
bytové jednotky. Je mozZné, Ze nespravné pfifazeni
arozdéleni takové platby mGze mit vliv na fadnost
vyuctovani a jeho splatnost, napfiklad pokud vySe zéloh
nebude uvedena ve spravneé vysi. Nelze zabranit tomu,
Ze dluznik, ktery chce zkomplikovat vymahani
nedoplatku z vyuctovani, bude provadét nahodilé platby
bez variabilniho symbolu.

K odst. 3 - Lhlta pro finanéni vyrovnani

Ustanoveni upravuje Ihiitu pro provedeni finanéniho
vyrovnani nedoplatkll nebo pfeplatkl zaloh na sluzby.
ZS predpoklada, ze poskytovatel a pfijemce sluzeb si
dohodnou Ihdtu pro provedeni finanéniho vyrovnani.
V najemnim vztahu mohou pronajimatel a najemce tuto
IhGtu dohodnout v najemni smlouvé. V pfipadé domu,
kde spravu vykonava spolecenstvi vlastnikd jednotek,
se pravidlo splatnosti upravuje ve stanovach. Pokud pro
dany ddm nebylo zfizeno spolecenstvi vlastniku
jednotek, mélo by pravidlo byt obsazeno v prohlaseni
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vlastnika. Vlastnici jednotek maji mozZnost si upravit
splatnost finanniho vyrovnani v libovolné délce.
U druzstevnich byt muze byt Ih(ta pro provedeni
finanéniho vyrovnani uvedena ve stanovach druzstva.

Zakonna lhita

V pfipadé, ze lhata pro finanéni vyrovnani neni mezi
poskytovatelem a pfijemcem sluzeb dohodnuta, plati
podle ZS Ihuta 4 mésice. Ta zaCina bézet ode dne, kdy
poskytovatel sluzeb doruéi vyuctovani sluzeb pfijemci
sluzeb. Pokud poskytovatel sluzeb nedodrzi tuto
Ctyfmésiéni |hdtu, dostava se do prodleni. Pozdni
doruceni vyuctovani je poruSenim ZS, pfipadné stanov
spoleCenstvi nebo druzstva, a s tim jsou spojeny
disledky, konkrétné pokuta dle § 13 ZS, nebo jiné
sankce uvedené ve stanovach. Pfijemce sluzby ma
také moznost Zzaloby na nepenézité plnéni, aby dosahl
vyhotoveni vyuctovani.

Odstranéni duplicitni Ihity a promlceni

Pfijetim novely Oz ucinné od 1. 7. 2020 (zakon
€. 163/2020 Sb.) byla pro finan¢ni vyrovnani stanovena
odlisna Ihata v § 1181 odst. 2 OZ., ktera stanovila, ze
splatnost nedoplatk(l nebo preplatk(i zaloh nastavala ke
dni, ke kterému uplynou tfi mésice ode dne po uplynuti
Ity pfedepsané pro vyuctovani zaloh, a to s odkazem
na odstavec prvni, kde je upravena Ih{ta pro
vyuctovani. OdliSna doba splatnosti pfedepsana v OZ
kolidovala s pravni Upravou uvedenou v ZS, proto byla
novelou odstranéna.

Narok na zaplaceni preplatku a nedoplatku
z provedeného finanéniho vyrovnani se promlcuje
v obecné tfileté promiceci Ihité podle OZ.

Prezkum spravnosti vyuétovani

Mezi poskytovateli a pfijemci sluzeb se mohou
vyskytnout spory ohledné spravnosti vyucétovani.
Néamitka tykajici se (ne)spravnosti vyuctovani je ¢asto
vznesena pfijemcem sluZeb, zejména v pfipadech, kdy
nedoplatil své zavazky za sluzby a poskytovatel sluzeb
se obraci na soud s Zadosti o jejich zaplaceni. Nejvy3Si
soud v rozhodovaci praxi stanovil, Ze pfi fizeni
0 zaplaceni nedoplatku (pfeplatku) soud zkouma, zda
bylo vyuctovani sluzeb provedeno fadné a stalo se
splatnym, bez ohledu na to, zda pfijemce sluzeb vznesl
namitky proti vyuctovani, nebot absence namitek
nemUze automaticky napravit pfipadné nespravnosti ve
vyuctovani.

Zapocdteni

Poskytovatel sluzeb i pfijemce sluzeb mohou provést
zapocteni svych vzajemnych pohledavek tykajicich se
Uhrady sluzeb za jednotliva obdobi. Zapodéteni se
provadi podle pravidel v OZ, konkrétné v § 1982 az
1991. Zapodteni se uskuteChuje prostfednictvim
prohlaseni jedné strany vici druhé strané, ve kterém se



pohledavka jedné strany zapocitava proti pohledavce
druhé strany (tzv. kompenzaéni ukon). K zapocteni Ize
pfistoupit, jakmile jedné strané vznikne pravo
pozadovat uspokojeni vlastni pohledavky a plnit svuj
vlastni dluh. Zapoétenim se obé& pohledavky rusi
vrozsahu, v jakém se vzajemné kryji. Pokud se
pohledavky nekryji zcela, zapoCte se pohledavka
obdobné jako pfi spinéni. Je dllezité, aby pohledavky
byly zplsobilé k zapocteni, coz znamena, Ze musi byt
uplatnitelné pfed soudem. Pohledavka nejista nebo
neurcitd neni zpUsobila k zapoéteni. Napfiklad, pokud
neni mozné pfesné identifikovat zapocitavané Castky
nebo neurCitost ohledné& obdobi, na které se Castky
vztahuji, nebo pfesna vyse dluznych &astek ve vztahu
k jednotlivym sluzbam.

Vady vyucétovani

Vyuctovani, které obsahuje vady, neni zpUsobilé
vyvolat splatnost nedoplatkil nebo preplatkld. Toto
stanovisko bylo potvrzeno i v rozhodnuti Nejvy3siho
soudu CR.3

Vliv vad vyuétovani
Uprava uéinna od 1. 1. 2023

Tato nova Uprava reaguje na Casty problém v praxi, kdy
vady vyucétovani, i kdyz jsou formalni povahy, jsou
vyuzivany pfijemci sluzeb jako divod pro neplaceni
nedoplatkl. Zména ZS souvisi s novelizaci VOR
vyhlaskou ¢&. 376/2021 Sb. Tato zména rozsifila rozsah
informaci, které musi poskytovatel sluzeb uvést ve
vyuctovani, a tyto informace se nevztahuji pouze
k nedoplatku za sluzby.

Splatnost nedoplatku

Vady vyuctovani, které nemaji vliv na vypoctenou vysi
nedoplatku, neovliviiuji splatnost nedoplatku. Timto
zpUsobem se Uprava zaméfuje na rozliSovani mezi
vadami, které maji vliv na splatnost nedoplatku,
a vadami, které na splatnost nedoplatku vliv nemaiji.
Vyuétovani obsahujici takové vady, které nemaji vliv na
vypocCtenou vySi nedoplatku, nelze automaticky
povazovat za nespravné nebo bez pravnich ucinku, jak
tomu bylo doposud.

Vady s vlivem na vysi nedoplatku

Nékteré druhy vad vyuctovani, jez maji vliv na
vypoctenou vySi nedoplatku.

- Chybné uvedeni podlahové plochy bytu pfijemce
sluzeb nebo chybny vypoCet zapoditatelné
podlahové plochy, které vedou k chybné vypoctené
vySi nedoplatku.

3NS 26 Cdo 2778/2019
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- Chybné udaje o odectech na méfidlech (tepla nebo

vody), které vedou k chybné& vypoétené vysi
nedoplatku.
- Uvedeni a pouziti chybnych koeficientd pro

prepocty odectd mérfidel, které vedou k chybné
vypoctené vysi nedoplatku.

- Uvedeni chybné ¢astky nakladd na vytapéni nebo
poskytovani teplé vody za celou zuc¢tovaci jednotku,
coz vede k chybné vypoctené vySi nedoplatku.

- Chybny vypocet primérné vysSe spotiebni slozky
nakladd na vytapéni na 1 m2 zapocitatelné
podlahové plochy v zuctovaci jednotce, ktery vede
ke Spatnému urCeni limitnich hodnot, a tedy
chybnému rozucétovani nakladd na vytapéni
a chybné vypoctené vysi nedoplatku.

- Prosté matematické chyby pfi vypoctu, které vedou
k chybné vypoctené vysi nedoplatku.

Vady bez vlivu na vysi nedoplatku

Jde predevSim o formalni nedostatky ve vyuctovani.
Napfiklad jde o:

- Chybné uvedené Cislo bytu.

- Chybné uvedené jméno pfijemce sluzeb, typicky
v pfipadech zmén pfijmeni Zen v souvislosti
S uzavfenim nebo rozvedenim manzelstvi b&€hem
zuctovaciho obdobi.

- Neuvedeni informace o pouzité skladbé zdroju
energie a o souvisejicich roCnich emisich
sklenikovych plynli za zUc¢tovaci jednotku za
posledni kalendaini rok v pfipadech stanovenych
VOR.

- Popis jednotlivych dani, poplatkl a jinych
obdobnych penézitych pinéni, které jsou zahrnuty
v cené tepelné energie dodané poskytovateli sluzeb
ze soustav dalkového vytapéni a které se pfimo

vztahuji k mnoZstvi dodané tepelné energie,
v pfipadech stanovenych VOR.
- Grafické srovnani naméru na instalovanych

méfidlech podle ZM nebo instalovanych zafizenich
pro rozdélovani nakladd na vytapéni u pfijemce
sluzeb za aktualni zucétovaci obdobi a za stejné
obdobi pfedchoziho roku upravené s ohledem na
klimatické podminky v téchto obdobich postupem
podle prilohy &. 4 VOR.

- Kontaktni udaje pro vefejnost nejméné jednoho
energetického konzultaéniho a informaéniho
stfediska  sidliciho ve  vy38§im  Uzemnim
samospravném celku, v némz se nachazi zuétovaci
jednotka.

- Neuvedeni koeficientdl pro pfepoclet zapocitatelné
podlahové plochy.

- Neuvedeni koeficientd potfebnych pro prepocet
namer(.



Splatnost preplatku

Vady vyuctovani neovliviiuji splatnost preplatku. ZS
chrani pfijemce sluzeb a stanovi, Ze poskytovatel
sluzby nem(ze odmitnout vyplaceni preplatku
s poukazem na vady vyuctovani. Toto opatfeni je
zaloZzeno na zasadé, Ze osoba odpovédna za
vypracovani vyucétovani nemlze zneuzivat svého
postaveni. Tim se zajiStuje dodrzovani zakladni pravni
zasady, ktera zakazuje tézit ze svého nepoctivého nebo
protipravniho jednani.

Bezdiivodné obohaceni

V souvislosti s €astymi ndméty z praxe je nutno
upozornit, ze vedle ustalené judikatury tykajici se
fadného a splatného vyuctovani zaloh na sluzby se
objevuje i doplfiujici judikatura ohledné povinnosti vydat
bezdlvodné obohaceni na strané uzivatele sluzeb. Tato
doplfivjici  judikatura reaguje na skuteCnost, Zze
vyuctovani zaloh na sluzby je slozity proces, ktery
zahrnuje zpracovani velkého mnozstvi udaju, a chyba
vjeho vyhotoveni mlze vzniknout i v dasledku
nepozornosti pfi zadavani Udaju. Povinnost vydat
bezdivodné obohaceni ma za cil odrazovat od
spekulativniho chovani, kdy uzivatel zamérné nehradi
zalohy nebo je hradi jen ¢aste¢né s predpokladem, ze
najde jakoukoli chybu ve vyuctovani.

Vyucétovani pii prevodu jednotky

Jde o jedno z nejvice diskutovanych ustanoveni, kde se
stfetava realitni praxe, zamér OZ a otazka spravca.

PFi pfevodu vlastnického prava k jednotce se postupuje
podle pravidel obsazenych v § 1186 OZ. Z této Upravy
vyplyva, ze poskytovatel sluzeb pfi pfevodu vlastnictvi
jednotky nema zakonnou povinnost vyporadat
prispévky na spravu domu a zalohy na plnéni spojena
nebo souvisejici s uzivanim jednotky s puavodnim
vlastnikem jednotky. Vyuctovani nemusi byt provedeno
ke dni zmény vlastnictvi jednotky. PFfi pFevodu
vlastnického prava k jednotce prechazeji na nabyvatele
dluhy prevodce vici osobé odpovédné za spravu domu
na pfispévcich na spravu domu a pozemku a na
plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu
a zalohach na tato plnéni, pokud byl nabyvatel schopen
je zjistit.

Pfevodce ruci za tyto dluhy osobé odpovédné za spravu
domu. Pfevodce také dolozi nabyvateli potvrzenim od
osoby odpovédné za spravu domu, jaké ma dluhy
z titulu pfispévkd na spravu domu a zaloh na sluzby,
nebo Ze takové dluhy nejsou. Tato potvrzeni slouzi
k tomu, aby nabyvatel jednotky mél moZnost zjistit
existenci dluht vaznoucich na jednotce.
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K odst. 4 - Naklady na vyhotoveni a doruéeni
vyucétovani
Uprava uéinna od 1. 1. 2023

Upravuje otazku nakladd na vyhotoveni a doruceni
vyuctovani. ZS jednoznacné stanovi, Ze tyto naklady
nelze zahrnovat do nakladl za sluzby. Jedna se
o ¢innost spojenou se spravou domu, kterou vykonava
spravce (spoleCenstvi vlastnikll / druzstvo). Timto
zplsobem je zajisténo, Ze naklady na vyhotoveni
a doruceni vyuctovani jsou oddéleny od nakladl za
poskytované sluzby.

Lze tedy logicky dovodit, Ze se jedna o Cinnost spojenou
se spravou domu, kterou vykonava spravce. Uvedené
ustanoveni tedy znamena pouze (a pravé jen)
upfesnéni, kdo tyto naklady — tedy naklady naprosto
opravnéné a relevantni — hradit nema. A nepfimo — kdo
je hradit ma. A tim je spravce.

V pFipadé spole€enstvi vlastnikl to upravuje § 17 NVBS
kdy je vymezeno, Ze do nakladu viastni spravni ¢innosti
(uvedenymi v § 1180 odst. 2 OZ) se pocitaji zejména
naklady na rozuétovani a vyuctovani plnéni spojenych
s uzivanim jednotek, vetné provedeni odectl hodnot
z pomérovych méfidel spotfeby vody a ze zafizeni
slouzicich k rozuétovani nakladu na teplo.

| . )

K § 8 - Nahlizeni do podkladi k vyuétovani a
vyporadani namitek

Poskytovatel sluZeb je povinen dolozit, na Zadost
pfijemce, naklady na jednotlivé sluzby, zpusob jejich
rozuctovani, zpUsob stanoveni vySe zaloh a provedeni
vyuétovani. Zadost pfijemce musi mit pisemnou formu.
Pokud bude pfijemce sluzeb vyzadovat kopie podkladd,
musi mu poskytovatel sluzeb umoznit jejich pofizeni.
Pofizeni kopii podkladi bude samoziejmé na naklad
Zadatele.

Pravo pfijemce sluzeb na informace je dulezité pro
oveéfeni spravnosti vyuctovani. Pokud pfijemce sluZzeb
na zakladé poskytnutych informaci zjisti, Ze vyuctovani
bylo zpracovano nespravné, ma moznost namitat, ze
vyuctovani nebylo provedeno fadné. Je vSak dulezité si
uvédomit, ze samotnym seznamenim s doklady od
poskytovatele sluzeb nedochazi automaticky k napravé
chyb ve vyuctovani. V pfipadé, ze pfijemce sluzeb zjisti
nespravnosti ve vyuctovani, je vhodné tuto skute€nost
uplatnit a pfipadné podat namitku nebo se obratit na
soud.



Vycet podkladovych materialli, které je poskytovatel
sluzeb povinen na zadost pfijemce sluzeb dolozit, je
v ZS uveden jako taxativni, tj, pIné postacujici. Pokud
by byly pfijemcem sluzeb pozadovany dalSi podklady
nebo doklady, je pouze na uvazeni poskytovatele
sluzeb, zda je poskytne.

K odst. 1 - Informacni opravnéni

Infformaéni opravnéni pfijemce sluzeb zadat po
poskytovateli sluzeb doklady k vyuctovani sluzeb je
vztahovano specificky k vyuctovani sluzeb. Na zakladé
tohoto opravnéni se pfijemce sluzeb nemlze zadat
o0 jiné informace tykajici se hospodafeni spolecenstvi
vlastnikd nebo druzstva. Pro ziskani téchto informaci
slouZzi vlastnikovi bytu uprava obsazena v § 1179 OZ.

Rozsah opravnéni

Poskytovatel sluzeb ma povinnost dolozit naklady na
jednotlivé sluzby, zpusob jejich rozuctovani, zplsob
stanoveni vySe zaloh za sluzby a provedeni vyucétovani
podle ZS. K dolozeni nakladd na jednotlivé sluzby
mohou slouzit veSkeré smlouvy a faktury s dodavateli
pfislusnych sluzeb. O zplsobu rozuétovani rozhoduje
poskytovatel sluzeb podle § 5 odst. 1. Poskytovatel
sluzeb by mél disponovat dokladem (nap¥. rozhodnuti
predstavenstva druzstva, rozhodnuti shromazdéni
vlastnikl), z néhoz bude patrmé, jak rozhodl
orozuétovani sluzeb za dané zucétovaci obdobi.
K dolozeni zplsobu stanoveni vySe zaloh za sluzby
slouzi pfedpisy zaloh, které poskytovatel sluzeb vystauvil
pro dané obdobi. Obecné Ize fici, Ze rozsah podkladi
zahrnuje vSechny dokumenty, které byly pouzity
k rozuctovani a naslednému vyuctovani.

Forma zadosti

Zadost pfijemce sluzeb musi byt vyhotovena v pisemné
formé, ustni zadost neni dostatec¢na. Pravidla pro
pisemné pravni jednani, ktera jsou uvedena v § 561 az
563 OZ, se v tomto pfipadé uplatni. Soucasti pisemné
Zadosti musi byt podpis Zadatele a Zadost je
adresovana poskytovateli sluzeb.

Bliz8i postup pro pfedkladani Zadosti neni pfimo
stanoven v Zadném piedpise, nicméné& by méla platit
pravidla stanovena ve stanovach spole€enstvi vliastniki
jednotek nebo druzstva. Tato pravidla mohou
obsahovat informace o zplsobu komunikace (napf.
pisemné nebo e-mailem), lhaté, ve které musi byt
informace poskytnuta, a dalSich podrobnostech. Je
vSak dllezité, aby tato pravidla nebyla pfili§ omezujici
a nebranila vlastnikim jednotek v uplatiiovani jejich
prav. Pokud nejsou stanovena zadna vnitfni pravidla,
uplatni se obecna pravidla stanovena pro soukromy
styk. PFi uplathovani subjektivniho prava je dllezité
dodrzovat dobré mravy a zvyklosti soukromého zivota
a zamezit zneuziti prava.
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Lhdta pro podani a pro vyfizeni Zadosti
Uprava uéinna od 1. 1. 2023

Prijemci sluzeb se stanovi Ihita 30 dnd ode dne
doru€eni vyuctovani. Dnem doruceni vyudtovani se
rozumi den, kdy mél pfijemce sluzeb mozZnost se
s vyucétovanim seznamit.

Pokud pfijemce sluzeb poda Zzadost pozdéji nez
stanovena Ihita, poskytovatel sluzeb nemusi tuto
zadost pfijmout a maze ji z divodu opozdéného podani
odmitnout vyhovét.

Poskytovatel sluzeb ma na vyfizeni lhitu 30 dnu ode
dne dorugeni zadosti. Lhata se bude pocitat podle
ob&anskopravnich pravidel pro pocitani Iht.

Forma doloZeni

Poskytovatel sluzeb ma povinnost umoznit pfijemci
sluzeb pofizeni kopie podkladi. Kopii Ize vytvorit
fotokopii listinného dokumentu nebo kopii
elektronického dokumentu. Pokud poskytovatel sluzeb
vede dokumentaci v elektronické podobé&, informacni
opravnéni se vztahuje i na elektronické dokumenty.
PFijemci sluzeb musi byt také umoznéno nahlédnout do
dalSich  relevantnich  poZadovanych dokument
a dokladu.

Pfijemce sluzeb v3ak nema pravo vyzadovat originaly
dokumentd, ani si je odnést. Misto, kde bude nahlizeni
nebo pofizeni kopii dokumentd umoznéno, uréuje
poskytovatel sluzeb s ohledem na své technické
moznosti.

Pravné vynutitelnou formou neni v3ak ani zaslani
elektronickych nebo naskenovanych dokument(, pokud
je poskytovatel sluzeb odmitne poskytnout, a to i pres
to, ze takové predani by umoznilo G€inngjsi kontrolu
vyuctovanych nakladd na sluzby.

Soudni prezkum

ZS nezna pfezkumny mechanismus pro pfipad, kdy
poskytovatel sluzeb odmitne poskytnout poZadované
informace a doklady k vyu&tovani. V takovém pfipadé
by se musela uplatnit obecna pravni Uprava a pfijemce
sluzeb by se musel obratit na soud se Zzalobou
0 poskytnuti informace nebo o umoznéni nahlizet do
dokumentd.

Poskytovatel sluzeb by pfed takovym pfipadnym
sporem mél radéji doplfikové vyzvat pfijemce sluzeb,
aby upfesnil, jaké konkrétni Udaje poZaduje, anebo aby
presné oznacil okruh dokumentu, se kterymi se chce
seznamit. Obecné odmitnuti Ize povazovat za
nepravdépodobné, v praxi se setkavame pravé spiSe
s vécnym nepochopenim jedné &i druhé strany.



K odst. 2 - Postup pfi uplatnéni a vyporadani
namitek

Pfijemce sluzeb neni povinen provést Uhradu
nedoplatkll z vyuétovani pred vyfizenim uplatnénych
namitek ke zplsobu a obsahu vyuctovani. Lhita
uvedena v § 7 odst. 3 pro finanéni vyrovnani vSak musi
byt dodrzena.

Namitky prijemce sluzeb

PFijemce sluzeb ma pravo vyjadfit svoji nespokojenost
s predlozenym vyuctovanim formou namitek. ZS sice
nestanovi zadna formalni pravidla pro podavani téchto
namitek, ale stanovi postup pro jejich vyporadani.

Prijemce sluzeb mize vznést namitky ke zpusobu
aobsahu predlozeného vyuctovani. Pokud jde
0 zplisob, mlze namitat nedostate¢né vyhotoveni
a doruceni vyuctovani. Pokud jde o obsah, muze
namitat nedostateCné nalezitosti vyuctovani nebo
nespravnost vyuctovavanych polozek za sluzby, které
neodpovidaji skute€nosti.

PFi podani namitek je vhodné uvést konkrétni davody,
pro€¢ je pfijemce sluzeb nespokojen s vyucétovanim.
Poskytovatel sluzeb je pak povinen namitky fadné
vyporadat a pfipadné upravit vyuctovani.

Lhita pro podani namitek

Prijemce sluzeb ma Ihdtu 30 dnd ode dne doruceni
vyucétovani nebo dolozeni podkladd k podani namitek.
Lhata zacina plynout od dne nasledujiciho po doruceni
vyuctovani nebo dolozeni dokladd. Pokud pFijemce
sluzeb nepoda namitky v této Ihuté, plati pravni fikce, ze
souhlasi se zpusobem i obsahem vyuctovani. To
znamena, ze k namitkdm podanym po této lhdaté se
nepfihlizi a nemaji zadné pravni ucinky.

Pfijemce sluzeb ma tedy nékolik moznosti, jak
postupovat. MUzZe nejprve pozadat o dolozeni dokladu
podle § 7 odst. 1 a poté vznést namitky proti vyactovani.
DalS$i moznosti je vznést namitky proti vyuctovani bez
predchozi zadosti o dolozeni dokladl. Treti moznosti je
podat obé Zzadosti zaroven.

Vyfizeni namitek

Poskytovatel sluzeb ma povinnost reagovat na
vznesené namitky a vyfidit je do 30 dnu od jejich
pfedlozeni. Za datum pfedlozeni namitek se povazuje
jejich doru€eni poskytovateli sluzeb. Vyfizeni muize
zahrnovat vyhotoveni opravného vyucétovani nebo
predlozeni dokladd k vyucétovani. Pokud jsou namitky
neopravnéné, poskytovatel sluzeb je povinen
poskytnout vysvétleni pfijemci sluzeb ohledné
provedeného vyudtovani. Pokud nedojde k fadnému
vyfizeni namitek nebo vyfizeni ve lhuté, ma prfijemce
sluzeb pravo na udéleni pokuty podle § 13 ZS.

Nasledky podani namitek
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Podani namitek neni podminkou, kterou by soud
zkoumal v fizeni o zaplaceni nedoplatku nebo pFeplatku
z vyuctovani sluzeb. Soud pfi tomto Fizeni zkouma, zda
bylo vyucétovani sluzeb provedeno fadné a stalo se
splatnym, bez ohledu na to, zda pfijemce sluzeb podal
namitky proti vyuctovani. Absence namitek nemize
napravit pfipadné nespravnosti ve vyuctovani.

j .

K § 8a — Pravidelné informovani o spotiebé tepla
na vytapéni a centralizované poskytovani teplé

vody

Pravidelné poskytovani informaci o spotfebé tepla je
jednim z opatfeni celoevropské politiky v oblasti
energetické ucinnosti. Toto opatfeni ma za cil snizit
spotfebu energie a topnych paliv, a tim pfispét k lepsi
kvalité ovzdusi a ochrané klimatu.

Neni bez vyznamu, jsou-li pomérna méfidla spotfeby
tepla a teplé vody pfistupna pfimo v byté uZivatele a Ize
z nich aktualni namér spotfeby odedist. Zejména
u varianty, kdy jsou uzivatelm poskytovana mési¢né
kumulovana data od pocatku zuctovaciho obdobi, Ize
uvazovat o splnéni informacni povinnosti tim, ze
uzivatel ma moznost si udaje na pomérovych méfidlech
kdykoliv zaznamenat.

Uéinnost od 1. 1. 2024

Poskytovatel sluzeb bude povinen splnit tuto povinnost
tedy nejdfive pro zuctovaci obdobi od 1. 1. 2024.

K odst. 1 - Informace o zjisténé spotiebé tepla

Informaci o zjisténé spotfebé tepla se ve smyslu
definovaného pojmu v § 2 pism. h) rozumi informovani
o hodnoté, ktera byla ziskana odectem naméfenych
hodnot na instalovanych méfidlech podle ZM nebo na
instalovanych zafizenich pro rozdélovani nakladi na
vytapéni na konci a na zacatku obdobi, za které se
informace o zjisténé spotiebé& tepla pfijemci sluZeb
poskytuje. Tato hodnota musi byt upravena pomoci
korekci a vypoltovych metod, které zohledniuji
rozdilnou narocnost vytapénych mistnosti na dodavku
tepla vzhledem k jejich poloze. Tyto Kkorekce
a vypoctové metody se pouzivaji pfi rozuctovani.

Povinnost poskytovatele sluzeb

V pfipadé, ze jsou nainstalovana dalkové odecitatelna
méfidla méFici spotfebu tepla nebo dalkové



odeditatelna zafizeni pro rozdélovani nakladd na
vytapéni, je povinen poskytovatel sluzby poskytovat
informace o zjisténé spotfebé tepla. Pojmy "dalkové
odecitatelné méfidlo" a "dalkové odeclitatelné zafizeni"
jsou definovany v § 2 odst. 2 a 3 ZS. Nicméné, tato
povinnost se nevztahuje na poskytovatele sluzeb,
pokud v daném domé nejsou nainstalovana uvedena
dalkové odecitatelna méfidla nebo zafizeni. Samotna
povinnost instalace téchto dalkové odeditatelnych
méfidel nebo zafizeni je stanovena v ZHE od jeho
novelizace zakonem &. 362/2021 Sb.

Doruceni informace

Poskytovatel sluzeb splni svou povinnost doru¢enim
informace pfijemci sluzeb. Tim je mysleno doruceni
informace do sféry pfijemce sluzeb, coz znamena, ze
poskytovatel musi zajistit, Ze informace bude skute¢né
predana pfijemci. Pouhé odeslani informace e-mailem,
pokud nebylo pfedem dohodnuto ve smlouvé, nestadi.
Doruceni prostfednictvim datové schranky, pokud ji ma
pfijemce sluzeb zfizenu, je povazovano za vyhovuijici.

Cetnost poskytovanych informaci o zjisténé spotfebé
tepla mGze byt mezi poskytovatelem sluzeb
a prijemcem sluzeb dohodnuta, ovSem pouze smérem
ke kratsi Ih(ité nez jeden mésic, nikoli naopak.

V pfipadé najemniho vztahu mize byt ¢&etnost
poskytovanych informaci o zji§téné spotfebé tepla
sjednana mezi vlastnikem domu a najemci, pfi¢emz pro
takovou dohodu je vyZzadovan souhlas dvoutfetinové
vétSiny najemcu. V pfipadé druzstevniho bytu ¢&i bytu
v domeé v bytovém spoluvlastnictvi rozhoduje o vétsi
Cetnosti poskytovanych informaci pfislusny organ.

V pfipadé domu v bytovém spoluvlastnictvi, ktery neni
ve spravé spole€enstvi vlastnikl jednotek, je sprava
domu svéfena spravci, kterym je povinné vétSinovy
vlastnik. Vlastnici jednotek v takovém domé rozhoduiji
o rozsahu poskytovanych sluzeb na schizi vlastnikd,
pfi¢emz se pouZiji obdobna ustanoveni o shromazdéni
vlastnikl. Pokud Zzadna dohoda neni, pak plati, Ze
informace o zjisténé spotifebé tepla se poskytuje za
obdobi jednoho kalendafniho mésice a dorucuje se
prijemci sluzeb do konce nasledujiciho kalendarniho
meésice.

Neni moZné se dohodnout nebo rozhodnout
o poskytovani informaci o spotfebé za obdobi delSi nez
1 mésic. Déle neni mozné dohodnout nebo rozhodnout
o poskytnuti informaci pozdéji nez 25 pracovnich dnu
od konce pfislusného obdobi, za které jsou informace
poskytovany. Cilem téchto omezeni je zabranit
nepfiméfené dlouhym prodlevam pfi poskytovani téchto
informaci pfijemci sluzeb a zajistit dodrzovani prvniho
pravidla v€asného poskytovani informaci o spotrebé.

Alternativni méreni
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Kromé& méfeni spotfeby na mésiéni bazi Ize poskytnout
také informace o spotiebé za obdobi od zacatku
zUc¢tovaciho  obdobi do  konce  pfedchoziho
kalendarniho mésice. Tato alternativnhi metoda pocita
spotfebu na zakladé poc¢tu uplynulych mésicti od
zacatku zuctovaciho obdobi. Zuétovacim obdobim, jak
je definovano v § 2 pism. c), se rozumi obdobi, za které
poskytovatel sluzeb provadi zuctovani a naslednou
fakturaci naklad(l. Délku tohoto obdobi uréuje
poskytovatel sluzeb, nesmi vSak pfesahnout
12 mésicnich obdobi, pfi¢emz poCatek a konec obdobi
stanovi poskytovatel sluzeb.

Sankce

Pokud poskytovatel sluzeb nedoda pfijemci sluzeb
informace o jeho spotfebé tepla, porusuje tim svou
zakonnou povinnost. Toto poruseni muze byt
sankcionovano pokutou podle § 13 odst. 1 ZS.
Opravnéni ulozit a vymahat tuto pokutu ma pfijemce
sluzeb. Povinnost se nevztahuje na situace, kdy
nedochazelo k dodavce tepla nebo byla informace
zptistupnéna podle postupu stanoveného odst. 5.

K odst. 2 - Informace o zjiSténé spotiebé spole¢né
pripravované teplé vody

V souladu s evropskou smérnici se vyzaduje, aby
poskytovatel sluzeb pravidelné informoval pfijemce
sluzeb o jeho zjisténé spotfebé spole€né pfFipravované
teplé vody. Tento pozadavek je zaveden s cilem
umoznit pfijemci sluzeb mit prehled o své spotiebé, aby
ji mohl pfipadné upravit a aby vyuctovani nebylo pro néj
prekvapenim. Informace o spotiebé teplé vody musi byt
poskytovany pfijemci sluzeb alespori jednou za mésic.
VétSina ustanoveni je analogicka k odst. 1.

K odst. 3 - Postup doru€eni informace pfi nedodani
tepla

Pokud v daném obdobi nedochazelo k dodavce tepla,
povinnost poskytovatele sluzeb dorucovat informace
o zjisténé spotiebé tepla automaticky odpada. To
znamena, ze poskytovatel sluzeb nemusi vytvaret
nulové reporty ohledné spotieby tepla. Tato uprava se
tyka predevsim letniho obdobi, kdy neni topna sezéna
a neni potfeba dodavat teplo.

K odst. 4 - Naklady na poskytovani informaci

Néklady spojené se sbérem dat a poskytovanim
informaci o spotfebé tepla nelze zahrnovat do nakladu
na vytapéni a teplou vodu. Tyto naklady jsou typové
zarazeny do kategorie nakladd spojenych se spravou
domu.



K odst. 5 - zpusob poskytovani informaci

Zptistupnéni informaci je mozné bud dalkovym
pfistupem nebo zaslanim v listinné podobé.

Dalkové zpristupnéni

Povinnost poskytnuti informace o spotfebé tepla je
splnéna, pokud je tato informace zpfistupnéna
zpusobem umoznujicim dalkovy pFistup a soucasné je
pfijemce sluzeb vyrozumén o této informaci. Dalkovy
pfistup v dneSni dob& obvykle zahrnuje vyuZziti
internetové sité, napfiklad umisténi informace na
webové stranky, do aplikace, zaslani e-mailem nebo
jinym komunika&nim nastrojem. Pfijemce sluzeb musi
mit nejen moznost pfistupu k informaci, ale také byt
aktivné vyrozumén o jejim zpfistupnéni. Pokud by
nebyla splnéna tato druha podminka, nelze povazovat
povinnost za splnénou.

Listinna podoba

Jde o alternativni feSeni, dlouhodobé ziejmé
neudrzitelné. Pfijemce sluzeb si vSak musi tuto formu
vyzadat pisemné od poskytovatele sluzeb. Na zakladé
takové zadosti je poskytovatel sluzeb povinen pfedavat
informace o spotfebé v listinné podobé po celou dobu
aktualniho zuctovaciho obdobi. Pro kazdé dalSi
zuctovaci obdobi by pfijemce sluzeb mél znovu pozadat
o tuto formu doruc¢ovani nebo alespon potvrdit svoji vili,
Ze chce nadale dostavat informace v listinné podobé.
Nicméné, je mozné, Ze pfijemce sluzeb mlze vyjadrit
svoji trvajici vlli najednou i pro nasledna obdobi.
Uhrada nakladii v pfipadé listinné podoby

Prijemce sluzeb je povinen hradit naklady spojené
s doru€ovanim informaci v listinné podobé, jako je
napfiklad poStovné, naklady na papir a tisk.
Poskytovatel sluzeb je opravnén zadat pfijemce
o sloZeni zalohy na Uhradu téchto nakladu.

Pfi poskytovani informace zplsobem umozZnujicim
dalkovy pfistup moznost Uhrady nakladd neni.
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K § 8b — Informovani poskytovatele energetickych
sluzeb

Uéinnost od 1. 1. 2023

Podle poskytnutych informaci komentované ustanoveni
zapracovava pozadavek novelizacni smérnice ohledné
informovani  poskytovatele energetickych sluzeb

0 vyuctovani pfijemce sluZzeb a jeho zjisténé spotfebé
tepla a o spotfebé spole€né pfipravované teplé vody
z poslednich 3 let, pokud jsou dostupné. Smyslem této
upravy je, aby zajemce o najem nebo koupi bytu mohl
od pronajimatele nebo prodavajiciho poZadovat
prikazné doklady o energetické narocnosti dotcené
nemovitosti. Pfijemce sluzeb je opravnén pozadat
poskytovatele sluzeb, aby prfedal poskytovateli
energetickych sluzeb, které ve své Zzadosti urci,
vyuctovani sluzeb za posledni 3 roky a dale informace
o zjisténé spotfebé tepla a spotfebé spolecné
pfipravované teplé vody z poslednich 3 let. Pojmy
"zjisténa spotfeba tepla" a "spotfeba spolecné
pfipravované teplé vody" jsou definovanymiv § 2.

K odst. 1 - Komu a jaké informace
Poskytovatel energetickych sluzeb

Podle § 2 odst. 2 pism. j) ZHE je poskytovatelem
energetickych sluzeb fyzickd nebo pravnicka osoba,
ktera dodava energetické sluzby nebo provadi jina
opatieni ke zvy3eni ucinnosti uziti energie zafizeni
kone¢ného uzivatele, ¢i v ramci jeho budovy.
Ministerstvo primyslu a obchodu vede seznam
poskytovatelll energetickych sluzeb podle § 10f ve
spojeni s § 11 odst. 1 pism. 0) ZHE, je vefejné dostupny
na internetovych strankach ministerstva.

Energeticka sluzba

Podle § 10e ZHE se energeticka sluzba a jeji
poskytovani  upravuje. Energeticka sluzba je
poskytovana na zakladé smlouvy o energetickych
sluzbach, ktera je smluvnim ujednanim mezi pfijemcem
a poskytovatelem energetickych sluzeb o opatfeni ke
zvySeni uc€innosti uziti energie. Tato smlouva je
ovéfovana a kontrolovana béhem celého trvani
smluvniho zavazku. Naklady na toto opatfeni jsou
placeny ve vztahu ke smluvné stanovené mife zvySeni
uCinnosti uziti energie nebo k jinému dohodnutému
kritériu energetické naro¢nosti, napfiklad financnim
usporam. Tato =zakonna Uprava je vysledkem
transpozice ¢lanku 2 odstavce 7 smérnice o energetické
ucinnosti.

Zadost pfijemce sluzeb

Poskytovatel sluzeb ma povinnost pfedat informace
potfebné k dalsi €innosti poskytovatele energetickych
sluzeb pfijemci sluzeb, avS8ak pouze na zakladé
pisemné zadosti. Pfijemce sluzeb musi aktivné pozadat
o tyto informace, a neni stanovena zadna pravidelna
povinnost poskytovatele sluzeb. Obsah zadosti neni
pfesné v ZS specifikovan a neni stanovena zadna Ihita
pro splnéni této povinnosti. Nicméné, Ize predpokladat,
Ze poskytovatel sluzeb by mél tuto povinnost splnit bez
zbyte&ného odkladu poté, co obdrzi pisemnou Zadost
od pfijemce sluZeb.



K odst. 2 - Pravni domnénka splnéni povinnosti

Pro splnéni povinnosti poskytovatele sluzeb postacuje,
pokud zpfistupni pozadované vyuctovani a informace
zpusobem umoznujicim dalkovy pFistup a soucasné
o tomto zpfistupnéni informuje pfijemce sluzeb.

Zpristupnéni a vyrozuméni

Zptistupnéni  informaci se provadi zpusobem
umoziujicim dalkovy pfistup, coZ znamenad, ze budou
umistény na urcitou internetovou stranku nebo aplikaci
pfipojenou pres sit internet. Sou¢asné je pozadovano,
aby poskytovatel energetickych sluzeb byl vyrozumén
o tomto zpfistupnéni. To znamena, Ze poskytovatel
musi obdrzet informaci, ze vyuctovani a ostatni
informace jsou mu k dispozici (napfiklad
prostfednictvim notifikace nebo e-mailové zpravy).

.

K &9 -Pausalniplatba

ZS umozfiuje v tomto ustanoveni slougit Castku
najemného a ¢astku za sluzby do samostatné pausaini
Castky.

Pro Gcely socialnich davek je stanovena povinnost pro
poskytovatele sluzeb vystavit na zadost pfijemce sluzeb
podrobny rozpis pau8élni platby s vycislenim
jednotlivych poloZzek za zuctovatelné sluzby. Tento
poZadavek je nutny vzhledem k potieb& rozliSeni
zbytnych a nezbytnych sluzeb pfi uréovani vySe
socialnich davek.

Pausalni platba se nepovazuje za placenou zalohu za
sluzby. Pisemna dohoda o pausaini platbé nemusi byt
uzaviena se vSemi najemci v domé. U najmi
uzavienych na dobu urcitou, krat$i nez 24 mésicq, lze
zahrnout do pausalni platby vSechny sluzby. U najmu
uzavrienych na dobu del§i nez 24 mésicd a na dobu
neurcitou nelze do pausalni platby zahrnout platbu za
ustfedni vytapéni, dodavku teplé vody, dodavku pitné
vody a odvadéni odpadnich vod. Platby za tyto
vyjmenované sluzby se musi vzdy vyudtovat. Jednim
z hlavnich argumentt, pro¢ nelze tyto platby zahrnout
do paus$alu je skute€nost, ze platby za tyto sluzby jsou
regulovany vécnym usmeérnovanim, kontrolovany
a sankcionovany pfislusnymi organy. V pfipadé, ze by
byly zahrnuty do pausalni platby, byla by znemoznéna
kontrola dodrZzovani vécné usmérfiovanych cen.
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K odst. 1 - Pausalni platba poplatkii za sluzby

Postup je mozny pouze na zakladé ujednani
poskytovatele a pfijemce sluzeb. Pausalni platbu Ize
dohodnout i pouze za poskytované sluzby, to znamena
samostatng, vedle najemného. Paudalni platbu je
mozno téz uplatnit i na jednotlivé sluzby. Ve vSech
pfipadech se pau$alni platby za poskytované sluzby
nevyuctovavaji.

Predmétem pausaini platby mize byt jak platba za
v8echny sluzby, tak i platba za nékolik uréenych sluzeb.
Neni nutné zahrnovat najemné do pausalni platby.
Kazda pausalni platba musi byt predmétem vyslovného
ujednani mezi stranami.

Ve smyslu obecného pozadavku stanoveného
v§1odst. 4 musi mit i ujednani o pausalni platbé
pisemnou formu. Vyjimku z pisemné formy stanovi
druhy odstavec ve vztahu k najemcum.

Nevyuétovani plateb

Sjednanim  pau$alni platby odpada povinnost
vyuctovani této platby. Pfijemce sluzby nema pravo
pozadovat vyuétovani sluzeb zahrnutych do pausalni
platby. Faktické preplatky nebo nedoplatky se tedy
nevraceji pfijemctm sluzeb, protoze nedochazi k jejich
vyuctovani a nevznika pravni narok na jejich vraceni.
Stejné tak poskytovatel sluzeb nema pravo pozadovat
Uhradu nedoplatku za sluzby zahrnuté do pau$aini
platby. V pfipadé, ze pausalni platba neni sjednana se
vSemi najemci v ramci jedné zuctovaci jednotky, mize
nastat situace, kdy "pau$alni" pfijemci sluzeb maji
fakticky preplatek nebo nedoplatek ve vztahu
k nakladim na dodavanou sluzbu.

K odst. 2 - Vyjimka z pisemné formy

Je mozna vyjimka z obecného pozadavku pisemné
formy, ktery jinak vyplyva z § 1 odst. 4 ZS. Vyjimka
umoznuje, ze pisemna dohoda o pausalni platbé
nemusi byt uzaviena se vdemi najemci. Tato Uprava je
zaméfena na najemce v konkrétnim domé, Uuleva
z povinné formy se nevztahuje na vice domu souc¢asné,
i kdyZ jsou ve vlastnictvi jediného pronajimatele.

| kdyZz neni nezbytné uzavirat s kazdym najemcem
zvlastni pisemnou dohodu, je vyzadovano, aby byl
alespon v pisemné formé vyhotoven predpis (rozpis)
plateb pronajimatele o pausalnich platbach. Tento
pozadavek je uveden v odst. 3. Povinnost je nutno
dodrzovat a zajistit, ze predpis plateb je pisemné
vyhotoven tak, aby bylo zajiSténo jasné a transparentni
vyuctovani pausalnich platby pronajimatelem.



K odst. 3 - Rozpis pausalni platby a socialni davky

Pokud pfijemce sluzeb pobira socidlni davky
poskytované v oblasti bydleni, ma pravo pozadovat od
poskytovatele sluzeb podrobny rozpis pausalni platby.
Tento rozpis by mél obsahovat vycisleni jednotlivych
polozek za zuctovatelné sluzby. Rozpis pausalni platby
slouzi zadateli o pfispévek na bydleni k ziskani této
socialni davky. Je dllezité, aby poskytovatel sluzeb
respektoval tuto povinnost a poskytl pfijemci potfebné
informace pro zadost o pfispévek na bydleni.

Pfispévek na bydleni ze systému statni socialni
podpory je jednou z hlavnich socialnich davek v oblasti
bydleni. Pro Zadatele o tento pFispévek je dilezité mit
doklad o vySi nakladl na bydleni, véetné najemného,
sluzeb a energii, v€etné vyuctovani zalohovych plateb.
Existuji také dalSi individualné specifické socialni
davky, jako je doplatek na bydleni a pfipadné
mimoradna okamzita pomoc ze systému davek pomoci
v hmotné nouzi. Tyto davky se lisi podle konkrétnich
okolnosti a potfeb zadatele.

K odst. 4 - Omezeni pausalnich plateb

ZS stanovi, Zze pro dlouhodobé najmy, které jsou
uzavieny na dobu del§i nez 24 mésicl nebo na dobu
neurc€itou, neni mozné zahrnout platbu za dodavku
tepla a centralizované poskytovani teplé vody
a dodavku vody a odvadéni odpadnich vod do pausalni
platby. Tyto platby musi byt vzdy vyuctovany ve smyslu
ZS. Zakon vSak neupravuje specificky najemni smlouvy
na dobu urcitou krats$i nez 24 mésicu. Pro tyto
kratkodobé najmy plati, Z2e do pauSaini platby lze
zahrnout v8echny sluzby.

j .

Zvlastni ustanoveni

K § 10 - DUm bez spolec¢enstvi vlastnikt

Podle ustanoveni tohoto paragrafu se pouZije
pfiméfené postup pro spolecenstvi vlastnik{
i pro bytové jednotky v domech, kde spole€enstvi
vlastnikd jako pravnicka osoba nevzniklo.

Pouziti na domy rozdélené na jednotky

Pravidla podle ZS se pfiméfené pouziji i na ty domy
rozdélené na jednotky, kde nevzniklo SVJ, jez podléhaji
rezimu bytového spoluvlastnictvi podle § 1158 a nasl.
0OZ, ale soucCasné nejsou ve spravé spolecenstvi
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vlastnikd jednotek. Typickym pfipadem je dim s méné
nez 4 byty.

Osoba odpovédna za spravu domu

Rozdilny pfistup ke spravé domu se odviji pravé od
existence Ci neexistence spoleCenstvi vlastnikd
jednotek.

Zatimco v pfipadé domu, kde vzniklo spoleCenstvi
vlastnikd jednotek, a kde je za spravu odpovédné toto
spoleCenstvi a sprava domu se fidi pravidly
stanovenymi pro spoleéenstvi vlastnik( jednotek, tak
v pfipadé domu, kde spole€enstvi vlastnik( jednotek
nevzniklo, je tomu odliSné. Sprava domu se zde fidi
§ 1191 az 1193 OZ a osobou odpovédnou za spravu
domu je spravce. Spravcem se v tomto pfipadé stava
vlastnik jednotky s podilem na spoleénych &astech
vétSim nez jedna polovina. A pokud takovy vlastnik
jednotky neexistuje, majitelé jednotek si zvoli dle § 1192
odst. 1 OZ spravce vétsinou hlasu.

Druzstvo

V pfipadé domu v druzstevnim vlastnictvi, které spadaji
pod zvlastni dpravu dle VPBD se sprava domu Fidi
specifickymi pravidly.

Tato uprava se vztahuje na situace, kdy BD, které bylo
pavodnim vlastnikem budovy, nebo jeho pravni
nastupce, plnilo povinnosti spravce podle § 9 ZVB
uc¢inném do 30. 6. 2000, a jeho spoluvlastnicky podil na
spole€nych ¢astech domu se nesnizil ke dni ucinnosti
OZ pod jednu polovinu.

V téchto pfipadech je spravcem domu toto BD a na
spravu se taktéz pfimérené pouziji § 1191 az 1193 OZ.
Nasledné vSak je i v téchto domech mozné, za splnéni
podminek v § 24 odst. 2 a nasl. VPBD =zalozit
spolecenstvi vlastniku jednotek, které pfevezme spravu
domu.

Kolektivni rozhodovani o spravé v pripadé spravce
aBD

V domech spravovanych spravcem nebo bytovym
druzstvem se rozhodnuti o zalezitostech spravy domu
a pozemku pfijimaji kolektivné na zakladé hlasovani
vlastnikd. Podle § 1191 odst. 2 OZ se pro rozhodovani
o téchto zalezitostech pouziji obdobné ustanoveni OZ
0 shromazdeéni (tj. § 1206 az 1214). Spravce svolava
vlastniky jednotek a pro pfijeti rozhodnuti je vyZadovan
souhlas vétSiny hlastd vSech vlastnikl jednotek
a souhlas vétSiny vSech vlastnikl jednotek, pokud
stanovy nebo prohlaseni nevyZaduji vy3si pocet.



| .

K § 11 - Jiné uzivaci vztahy

ZS se vztahuje pfiméfené i na pravni vztahy k bytu,
popf. nebytovému prostoru, zalozené na zakladé jinych
pravnich institutd, jako napf. vypUjcka, vécné bfemeno,
nepojmenovana smlouva apod., tedy na jiné uzZivaci
vztahy, nez ty zakladni, kterymi jsou najmy (§ 2201
a nasl. OZ), bytové spoluvlastnictvi (§ 1158 a nasl. OZ)
anajem druzstevniho bytu ve smyslu § 741 a nasl. ZOK.

Vypuijcka je uvedena v § 2193 a nasl. OZ, a jeji uziti Ize
vztahnout na pfipady bezuplatného uzivani bytu. Dale
muze byt zfizeno uzivaci pravo k bytu na zakladé
vécného bfemena. Toto uzivaci pravo mize byt zfizeno
jako sluzebnost bytu podle § 1297 OZ, pfipadné
v kombinaci s jinymi sluzebnostmi. Uzivani bytu Ize také
zfidit prostfednictvim smlouvy o vyménku podle § 2707
a nasl. Oz, kde si vlastnik pfi pfevodu nemovité véci
vyjednava pro sebe nebo pro tfeti osobu pravo uzivani
k bytu.
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K§ 12 - Zména v poctu osob

ProtoZe oznamovaci povinnost pro pfijemce sluZzeb
v pfipadé, Ze dojde ke zméné v poctu osob rozhodnych
pro rozuctovani, je uloZzena v OZ pouze pro najemni
bydleni, je v ustanoveni ZS fe3ena i pro jiné formy
bydleni.

Zvlastni druh oznamovaci povinnosti

PFijemci sluzeb maji povinnost oznamit poskytovateli
sluzeb kazdou zménu v poctu osob uzivajicich byt. Tato
povinnost se bézné vztahuje na najemce bytu, ale podle
ZS také na vlastniky jednotek. Oznameni poctu osob
slouzi k pfesnému nastaveni zalohovych plateb na
poskytované sluzby. Pocty osob musi byt pribézné
aktualizovany.

Pouze v pfipadé, kdy by zadna ze sluZzeb nebyla
rozuctovana s ohledem na pocCet osob, oznamovaci
povinnost by nevznikla. Nicméné, povinnost oznamit
poCet osob muze vyplyvat ze stanov nebo najemni
smlouvy, pokud je to v nich stanoveno.
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Co se oznamuje, jakou formou a v jaké lhité

Osoby rozhodné pro rozuctovani jsou definovany jiz
v § 2 pism. g), pfedmétem oznameni je pravé zména
v poctu. Nemélo by to byt spojeno s pozadavkem na
poskytnuti osobnich udaju.

Pro toto oznameni pocCtu osob je povinna pisemna
forma, Ustni oznameni je neplatné. Zmeény v poctu osob
je tfeba oznamit bez zbytecného odkladu poté, co
nastanou, protoze po¢et osob ma pfimy vliv na spotifebu
jednotlivych sluzeb, jako je voda, plyn nebo elektfina.
Podle ustalené soudni praxe se Ihita pro oznameni bez
zbyte¢ného odkladu povazuje za fadoveé jednotky dn(.

Sankce

Pokud pfFijemce sluzeb neoznami zménu v poctu osob,
porusuje tim svoji zakonnou povinnost, coz mize byt
sankcionovano pokutou podle § 13 odst. 1 ZS.
Poskytovatel sluzeb je opravnén tuto pokutu ulozit
a vymahat.

Oznamovani v pfipadé pronajmu jednotky

Obdobnou oznamovaci povinnost stanovi § 1177 OZ.
Vlastnik jednotky ma povinnost oznamit bez
zbyte¢ného odkladu osobé odpovédné za spravu domu
a pozemku pocet osob, které budou mit v byté
domacnost. Domacnosti se pfitom rozumi prostor, ve
kterém ma dana osoba své obydli. Ob&anskopravni
povinnost neni shodna s povinnosti dle ZS, je tfeba
odliSovat povinnosti. Tato slouzi pro ucely spravy domu
a pozemku v ramci spolecenstvi vlastnikl jednotek,
adresatem povinnosti je vlastnik jednotky (nikoli
najemce). Osoba odpovédna za spravu domu potrebuje
znat pocet osob nejen pro Ucely rozuctovani, ale i pro
dalSi ukoly, které v dome pini (napf. pozarni ochrana).
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K § 13 — Pokuta za prodleni s nepenézitym pInénim

ZS pred novelou provedenou zakonem €. 104/2015 Sb.,
obsahoval je$t€ moznost sankce v podobé poplatku
z prodleni. Konkrétné, pokud se dostal poskytovatel
nebo pfijemce sluZzeb do prodleni s penézitym plnénim,
které presahovalo 5 dnd ode dne jeho splatnosti, byl
povinen zaplatit druhé smluvni strané poplatek
z prodleni. Vy3e poplatku &inila za kazdy den prodleni
1 promile dluzné ¢astky, nejméné viak 10 K& za kazdy,
i zapoCaty mésic prodleni.



Tento institut jiz po vySe uvedené novele neni
uplatiovan. Podle pfechodného ustanoveni, bude
mozné uplatnit poplatek z prodleni pouze tehdy, pokud
pravo na jeho zaplaceni vzniklo pfede dnem nabyti
ucinnosti zakona ¢. 104/2015 Sb., t{j. pred
1. 1. 2016. P¥i prodleni s penézitym plnénim bude podle
novelizované Upravy nadale pouzivan, jako sankéni
opatfeni, pouze urok z prodleni na zakladé ustanoveni
§ 1970 OZ.

Ustanoveni tohoto paragrafu proto obsahuje pouze
Upravu  zakonné  pokuty v pfipadé  prodleni
s nepenézitym plnénim. VySe pokuty za neplnéni
povinnosti poskytovatelem nebo pfijemcem sluzeb ve
stanovené Ihuté, jez byla v plvodni stanovena na 100
K¢ za kazdy zapocCaty den prodleni, se jevila jako
nepfiméfené vysoka. Novelou byla dana moznost
poskytovateli sluzeb a pfijemci sluzeb ujednat vysi
pokuty, maximalné v3ak do vySe stanoveného limitu.
Nedojde-li  k ujednani, alespori s dvoutfetinovou
vétSinou najemcll, nebo o ni nerozhodne druzstvo,
anebo spolecenstvi Cini vySe pokuty 50 K& za kazdy
zapocCaty den prodleni. Ani ujednana, popf.
rozhodnuta, vySe pokuty nesmi pfesahnout 50 K& za
kazdy zapocaty den prodleni.

V ustanoveni § 13 je sou¢asné uveden demonstrativni
vyCet povinnosti, jejichZz nesplnéni bude znamenat
moznost uplatnéni pokuty za prodleni. Zaplatit
zakonnou pokutu nebude nutné pouze v pfipadech, kdy
by splnéni povinnosti ve stanovené Ihiité nebylo
spravedlivé pozadovat (napf. dlouhodoba hospitalizace
najemce) nebo k nesplnéni IhGty doslo zavinénim druhé
strany.

K odst. 1 — Za jaka neplnéni které ze stran nalezi
sankce

Vyjmenované nepenézité plnéni, které muze byt
postizeno pokutou je na strané pfFijemce sluzeb
predevSim v otazce plnéni povinnosti oznamit zménu
poCtu osob. Na strané poskytovatele sluzeb jde
o nedoru€eni  v€asného  vyucétovani, nesplnéni
povinnosti umoznit pfijemci sluzeb nahlizet do podkladd
k vyadtovani a nesplnéni  povinnosti  spojené
s vypofadanim namitek, pfipadné vystavit podrobny
rozpis pausaini platby pro ucely socidlnich davek
v oblasti socialniho bydleni.

Kazda ztéchto povinnosti musi byt spinéna fadné
avéas. Pokud by poskytovatel sluzeb napfiklad
neprovedl vyucétovani vécné spravné, nelze tuto
povinnost povazovat za spInénou. Spinéni dluhu
predpoklada, ze dluznik plnil povinnost fadné.

Pravni povaha pokuty

Na pokutu podle § 13 odst. 1 ZS se pouZiji obecna
ustanoveni o smluvni pokuté obsazena v § 2048 az
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2051 OZ. Tato ustanoveni se tykaji poruseni smluvni
povinnosti pravnim pfedpisem, coZ se nazyva penale ve
smyslu § 2052 OZ. Z toho vyplyva, Ze véfitel mize
pozadovat penale bez ohledu na to, zda mu vznikla
Skoda v dlsledku poruseni povinnosti. Zaplaceni
penale nezbavuje dluznika povinnosti spinit hlavni
povinnost. Strany maji moznost smluvné upravit pravni
disledky aplikace smluvni pokuty, napfiklad vyloucit
soubéh penale a nahrady Skody nebo dohodnout se, Ze
zaplacenim penale zanika hlavni povinnost. Ochranné
pravidlo vi¢i nezletilému, na kterého prejde najem
v disledku smrti najemce, také uplatni ochranné
pravidlo, které omezuje okruh majetku, z néhoz lze
vymahat penézité dluhy, pouze na majetek uvedeny
v § 899a odst. 1 OZ.

Narok na zaplaceni pokuty vznika uplynutim lhaty
stanovené pro splnéni predepsané povinnosti. Pokud
poskytovatel sluzeb doruéi vyuétovani po Ihaté, je
pfijemce sluzeb opravnén pozadovat pokutu za kazdy
den prodleni. Stejné tak, pokud pfijemce sluzeb
neoznami véas zménu v poCtu osob, je poskytovatel
sluzeb opravnén pozadovat pokutu za kazdy den
prodleni.

Nepfimérena vyse pokuty a pfipady nemoznosti
uplatnit pokutovani

Pouhé uplatnéni naroku na pokutu, byt ve vysoké
Castce, neni mozné povazovat za zjevné zneuziti prava
z divodu nepfimérené vysSe pokuty ve vztahu k vysi
vzniklé Skody. Danou véc by musel posoudit soud
a pokud by pokuta byla skuteéné nepfimérené vysoka,
soud ji mGze na navrh dluznika snizit s pfihlédnutim
k hodnoté a vyznamu zajiStované povinnosti. Snizeni je
mozné provést do vySe vzniklé Skody, ale nikoli pod jeji
hranici.

Povinnost k uhradé pokuty nevznika ve dvou pfipadech.
Zaprvé, pokud by splnéni povinnosti ve stanovené Ihaté
nebylo spravedlivé pozadovat. Za druhé, pokud
k nesplnéni Ihuty doSlo zavinénim druhé strany. | kdyz
jde o uzavfeny vycet, v obecné roviné to nevylucuje
aplikaci korektivu dobrych mravd ve smyslu § 2 odst. 3
a § 8 OZ, nebot tato ustanoveni jsou ustanovenimi
obecnymi pro pravni poméry podléhajici OZ.

Jak se definuje a uzije postup v pfipadé, ze pravo na

pokutu nevznika, pokud by splnéni povinnosti
v pfedepsané |h{té nebylo mozné spravedlivé
pozadovat? Korektiv spravedinosti se pouZije

v Zivotnich situacich, kdy existuji objektivni okolnosti
(pfekazky), které povinné strané branily povinnost
spinit. To v8ak neznamena, ze by odpadl pravni narok
na splnéni pfedepsané povinnosti. Povinna osoba ma
i nadale povinnost kjejimu splnéni, avSak na jeji
splnéni se nevztahuje pfedepsana I|hGta. Povinna
osoba musi existenci prfekazek dolozit.



Uvedeny druhy pfipad, tedy nesplnéni dané lhaty
zavinénim druhé strany se odviji od obecné definice
takové situace, kdyZ jednani Ize povaZovat za zavinéné,
a to, pokud je jednajici osobé mozné vytknout, Ze
v dané situaci méla a mohla jednat jinak, ale umysiné
nebo z nedbalosti tak neucinila. Vylou€eni sankce za
nesplnéni povinnosti, na kterém se podilel opravnény,
vychazi zobecné zasady poctivosti zakotvené
v uvodnich ustanovenich OZ.

Tato zasada stanovi, Ze nikdo nesmi tézit ze svého
nepoctivého nebo protipravniho jednani a nesmi tézit
ani z protipravniho stavu, ktery vyvolal nebo nad kterym
ma kontrolu. Vyznamné se tak posiluje zejména
zodpovédnost poskytovatele sluzeb jako potencialni
silngjSi strany, ¢&i strany, ktera by méla takovym
zavinénim vzdy pfedchazet.

K odst. 2 — VySe pokuty a jeji sjednani ¢i stanoveni

VySe pokuty muize byt ujednana s najemci nebo
stanovena pfislusnym rozhodnutim druzstva i
spolecenstvi vlastnikl jednotek. Pokud by vySe pokuty
nebyla stanovena, ZS podpurné stanovi ¢astku pokuty.

U najml0 postacuje pro odsouhlaseni vySe pokuty
souhlas alespori dvoutfetinovou vétSinou najemcu.
V BD o vySi pokuty rozhoduje predstavenstvo, pokud
vySe pokuty neni zakotvena ve stanovach nebo si
¢lenska schlize nevyhradi tuto pravomoc. Ve SVJ o vysi
pokuty rozhoduje statutarni organ, pokud vyse pokuty
neni uvedena ve stanovach nebo si shromazdéni
vlastnikll nevyhradi tuto pravomoc. Pfi rozhodovani
o vySi pokuty se zohledfuje poruseni povinnosti jak
poskytovatele sluzby, tak jejiho pfijemce.

Maximalni vySe pokuty, kterou Ize sjednat &i stanovit, je
omezena pevnou ¢astkou 50 K& za kazdy zapocaty den
prodleni. Mezi poskytovatelem a pfFijemcem sluzeb
muUze byt sjednana tato castka nebo jakakoli nizsi
Castka za den prodleni. Pokud si poskytovatel
s pfijemcem sluzeb stanovi jiny zplisob vypoctu pokuty,
napfiklad za mésic nebo za rok, musi i presto
respektovat zakonem stanovené omezeni vySe pokuty.
To znamena, Ze v souctu nemUlze byt pokuta vysSi nez
maximalni ¢astka stanovena ZS.

Pokud mezi poskytovatelem a pfijemcem sluzeb
nedojde k zadnému ujednani o vySi pokuty, a to v tom
smyslu, ze napf. pfi projednavani v BD ¢i SVJ nedojde
ke shodé, neznamena to, Zze pokuta nemuzZe byt
uloZzena. V takovém pfipadé se podplrné stanovi, ze
vySe pokuty &ini 50 K& za kazdy zapoc&aty den prodleni.

Narok na uhrazeni pokuty vznasi véfitel, tedy bud
poskytovatel nebo pfijemce sluzeb. Véfitel je povinen
provést vypocet pokuty za dobu prodleni, ktery se odviji
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od poctu dni, po které je dluznik v prodleni. Celkova
vySe pokuty je tedy zavisla na délce prodleni.

Ll

Prechodné ustanoveni k ZS

K § 14 - Ke znéni téinném k 1. lednu 2014

odstavec 1 — neni-li vylouéen opak v nékterém
konkrétnim ustanoveni ZS, fidi se jeho ustanovenimi
i pravni vztahy vzniklé pfede dnem nabyti jeho
ucinnosti, tzn. pred 1. 1. 2014. Vznik téchto pravnich
vztahu, a pfedev$im naroky z nich vzniklé, pfede dnem
nabyti G&innosti ZS, se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnich pfedpist.

odstavec 2 — rozudtovani a vyuctovani nakladd na
sluzby za zuc&tovaci obdobi, které zapocalo pfede dnem
pfed 1. 1. 2014, se provede podle dosavadnich
pravnich predpis(.

Toto ustanoveni jiz prakticky ztratilo vyznam pro jiz
uzaviena zuctovaci obdobi. Pouzito vS§ak muze byt
v pfipadech FeSeni soudnich sport, které se tykaji
rozuctovani a vyuctovani sluzeb.

Princip, zejména v otazce vyuctovani za predchozi
obdobi, se pak opakuje i pfi dalSich novelizacich ZS
pfipadné souvisejicich pfedpist (viz dalsi text).

Ll

K § 14a — Zmocnovaci ustanoveni

Zmocnovaci ustanoveni bylo doplnéno zakonem
€. 104/2015 Sb., ktery nabyl uc€innosti od 1. ledna 2016,
a zmocriuje Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR)
k vydani vyhlasky. Zaroven bylo zruSeno plvodni
zmocnéni pro MMR v EZ. Touto vyhlaskou je VOR
s Ucinnosti od 1. ledna 2016, aktualni novela VOR je
ucinna k 1. lednu 2024, a tyka se novych poméru
zakladni a spotfebni slozky nastavené podle
energetické tfidy budovy a déle pak posunu dolniho
limitu pro rozuc¢tovani spotfebni slozky.



| .

K § 15 - Uéinnost

e 7S nabyva ucinnosti po¢inaje 1. ledna 2014.
Novela ZS, zakon ¢&. 104/2015 Sb., nabyva
uc€innosti po€inaje 1. ledna 2016.

Novela ZS provedena zakonem ¢&. 163/2020 Sb.

nabyla u¢innosti dne 1. 7. 2020.

e Novela ZS provedena zakonem ¢&. 424/2022 Sb.
nabyla u€innosti 1. 1. 2023, s vyjimkou ustanoveni
¢l. | bodu 3 a bodu 11, pokud jde o § 8a, ktera
nabyvaji u€innosti dnem 1. ledna 2024, a s vyjimkou
ustanoveni €l. | bodu 4, které nabyva ucinnosti
dnem 1. ledna 2027.
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Prechodné ustanoveni k zdkonu ¢. 104/2015 Sb.
K ¢l Il.
K odst. 1

Rozuctovani a vyuctovani nakladd na sluzby za
zucétovaci obdobi, které zapoc€alo pfede dnem nabyti
ucCinnosti zakona €. 104/2015 Sb., tzn. pfed 1. 1. 2016,
se provede podle ZS o sluzbach ve znéni uginném
prede dnem nabyti u€innosti vySe uvedené novely ZS.

K odst. 2

Tato &ast pfechodného ustanoveni se tykd sankcnich
opatfeni s ohledem na zru$eni institutu poplatku
z prodleni a upravy vySe a pouZiti zdkonné pokuty
(ustanoveni § 13 ZS). Pravo na zaplaceni pokuty nebo
poplatku z prodleni vzniklé porusenim povinnosti
stanovené zakonem o sluzbach, ve znéni G€inném
pfede dnem 1. 1. 2016, k némuz doSlo pfed timto
datem, se fidi podle ZS ve znéni u€inném pfede dnem
nabyti Uginnosti zakona €. 104/2015 Sb., tzn. pfede
dnem 1. 1. 2016.

Zména energetického zakona provedena zakonem
€. 104/2015 Sb.

V EZ se zrusil odstavec 3 ustanoveni § 98a. Viz
podrobny vyklad k § 14a ZS.



