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Zakon ¢. 67/2013 Sb. =

,0 sluzbach” a jeho praktické dopady

do rozuctovaci praxe

Z3akon €.67/20013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s posky-
tovanim plnéni spojenych s uzivanim bytld a nebytovych prostord v domé s byty,
ze dne 14. 3. 2013 pfindsi nékteré nové prvky do dosud zazitych principu roz-
délovani nakladd na vytdpéni a poskytovani studené a teplé vody. Je svym zpU-
sobem pozoruhodné, ze podobné jako novela zakona o hospodareni energii
(zdkon €. 318/2012 Sb.), ani tento zakon nikterak nereflektuje pozadavky kladené
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Evropskou smérnici o energetické G¢innosti (tzv. EED) na narodni legislativy, i kdyz
mezi terminem povinné implementace smérnice a nabytim Gc¢innosti zakona je

necely palrok.

Z3akon o sluzbach upravuje nékteré otdzky spojené s roz-
Gc¢tovanim ndkladd na teplo pro vytdpéni, poskytovani
teplé vody, studené vody a odvadéni odpadnich vod - tedy
problematiku, ktera je kazdodennim chlebem ,rozactova-
telské” praxe. Vymezuje nékteré pojmy i druhy sluzZeb, je-
jich rozsah, stanovuje terminy, FeSeni reklamaci a obsahuje
i sank¢ni ustanoveni. Podivejme se tedy na tuto pravni nor-
mu, kterd nabyva acinnosti dnem 1. ledna 2014, z pohle-
du rozuctovatele, resp. vlastnika objektu. Nejprve Gvodni
definice.

Poskytovatel a prijemce sluzeb

§ 2, pism. a) definuje poskytovatele sluZeb jako:

1.vlastnika nemovitosti nebo vlastnika jednotky v domé
rozdéleném na jednotky v pripadé, Ze je byt uZivan na
zdkladé najemni smlouvy, nebo

2.spolecenstvi vlastnikd jednotek.

§ 2, pism. b) definuje prijemce sluZeb jako:

1. ndjemce bytu, nebo

2. vlastnika jednotky.

Zactovaci obdobi

§ 2, pism. ¢) definuje zuctovaci obdobi jako:

obdobi, za které poskytovatel sluZzeb provede rozucto-
vani a ndsledné vyudctovani ndkladd,; zactovaci obdobi je
nejvyse dvandctimésicni a jeho pocdtek urli poskytovatel
sluzeb.

Naklady na sluzby

§ 2, pism. d) definuje ndklady na sluZby jako:

cenu sluZeb ujednanou s dodavatelem nebo celkové ndkla-
dy na poskytovani sluZzeb; nakladem na sluzby podle toho-
to zdkona nejsou revize zarizeni a soucdsti domd a odpisy
domu, popripadé dalsi podobné polozZky.

Osoby rozhodné pro rozactovani sluzeb

§ 2, pism. g) definuje osoby rozhodné pro rozactovani slu-

Zeb jako:

1.ndjemce bytu a osoby, u kterych Ize mit za to, Ze s nim
budou Zit v byté po dobu delsi neZ 2 mésice v pribéhu
zuctovaciho obdobi, nebo

2.vlastnik jednotky, pokud jednotku neprenechal do uzZiva-
ni a osoby, u kterych lze mit za to, Ze s nim budou Zit
v byté po dobu delsi nezZ 2 mésice v pribéhu zdctovaciho
obdobi.

Z téchto vybranych definic Ize z hlediska vlastnika objektu
(@ potazmo nasledné rozuctovatele) povazovat za krajné
problematickou tu posledni, tedy praktické zjistovani poctu
osob rozhodnych pro rozactovani. V dnesni dobé, kdy rfada
bytd je vlastnéna spekulativné a nasledné pronajimdna za
velmi proménnych a ¢asto i nejasné definovanych podmi-
nek, je stanoveni poc¢tu rozhodnych osob v mnoha pfipa-
dech nemozné. Na tomto faktu nic neméni ani ustanoveni
§ 12, ktery uklada prijemci sluzeb oznamit pisemné a bez
zbyte¢ného odkladu zmény v poctu osob rozhodnych pro
rozuctovani, ani pfipadné sankce za nesplnéni této povin-
nosti stanovené v §13, odst.1.

Vymezeni rozsahu sluzeb

§ 3 vymezuje sluzby zejména jako doddvku tepla a centra-
lizované poskytovani teplé vody, doddvku vody a odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolec¢nych pro-
stor v domé, uklid spole¢nych prostor v domé (a dalsi), pri-
¢emzZ rozsah poskytovanych sluZeb si poskytovatel sluZzeb
a prijemce sluZeb ujednaji nebo o ném rozhodne druZstvo
nebo spolecenstvi.

Uctovatele |ze povazovat dodavku tepla pro vytdpéni, do-

39



Techem

davku teplé a studené vody vcetné stoc¢ného. Rozuctovani
téchto klicovych nakladl pak fesi dva ndsledujici paragrafy,
a to oddélené pro teplo a teplou vodu a pro ostatni sluzby.

Rozactovani ndkladd na sluzby

(mimo tepla a teplé vody)

§ 5 upravuje zplsob rozictovadni téchto ndkladd takto:

1. Zpdsob rozactovdni poskytovatel sluZeb ujednd s dvoutre-
tinovou vétsinou ndjemcd v domé, nebo o ném rozhodne
druZstvo, anebo spolecenstvi. Zména zpUsobu rozuctova-
ni je moZna vZdy aZ po uplynuti zactovaciho obdobi.

2. Nedojde-li k ujedndni, nebo rozhodnuti druZstva, anebo
spolecenstvi, rozdctuji se ndklady na sluzby takto:

a) doddvka vody a odvddéni odpadnich vod v poméru na-
mérenych hodnot na podruZnych vodomérech; neni-li
provedena instalace podruZznych vodoméri ve vsech
bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozuctuji
se ndklady na doddvku vody a odvddéni odpadnich vod
podle smérnych cisel rocni spotreby vody.

Povsimnéme si vyssi smluvni volnosti v této oblasti slu-
Zeb, kterd je podminéna dvoutfetinovou vétsinou. Trochu
problematickd je formulace o podruznych vodomérech,
protoZe se sice hovofi o nutnosti jejich instalace ve vsech
bytech a nebytovych prostorech, ale jsou opomenuty pro-
story spole¢né, v nichz se ¢asto nachazeji vytokova mista
jak studené, tak teplé vody. A z praxe vime, Ze z nich jsou
¢asto realizovany nemérené odbéry zatéZujici zbytek ob-
jektu. Skoda, Ze nebyla radé&ji volena formulace ,na véech
vytokovych mistech vdomé”. Zde je tedy z hlediska vlastni-
ka objektu ¢i roztictovatele idedlni prostor pro sjednani od-
chylnych pravidel, kterd budou zahrnovat povinnou montaz
podruznych vodomérd do viech vytokovych mist, coz vyre-
i jak problém nemérenych odbérd, tak zaroven i problém
stanovovani poctu rozhodnych osob pro potfeby rozdélo-
vani nadkladu na vodné a stocné.

Rozuactovani nakladd na sluzby

(teplo a tepla voda)

§6 upravuje zplsob rozuctovani téchto ndkladd takto:

1.Ndklady na doddvku tepla a centralizované poskytovani
teplé vody se rozuctuji na zdkladé ujedndni poskytovatele
sluZzeb se vsemi ndjemci v domé, u druZstevnich bytd na
zdkladé ujedndni druZstva se vsemi ndjemci v domé, kte-
i jsou zdroven cleny druZstva, u spolecenstvi ujednanim
vsech viastnikd jednotek. Zména zpisobu rozdactovani ng-
kladd na doddvku tepla a centralizované poskytovani tep-
lé vody je mozZnd vZdy aZ po uplynuti zactovaciho obdobi.

2.Nedojde-li k ujedndni, rozactuji se ndklady uvedené v od-
stavci 1 podle prdavniho predpisu, kterym se stanovi pra-
vidla pro rozdctovdni ndkladd na tepelnou energii pro
vytdpéni a ndkladd na poskytovani teplé uZitkové vody
mezi konecné spotrebitele.

Pro tuto oblast sluzeb je smluvni volnost oproti pfedchozi-
mu paragrafu omezena absolutnim souhlasem a standard-
nim FeSenim je aplikace stdvajici vyhlasky ¢.372/2001 Sb. se
vSemi jejimi pfednostmi i slabinami, coz lze v obecné roviné
povazovat za optimalni FeSeni. Nasledujici §7 upravuje Ihitu
provedeni vyGctovani na 4 mésice od skonceni zGctovaciho
obdobi a nejzazsi Ih{tu pro nasledné finan¢ni vyrovnani pre-
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platkd a nedoplatkd na 4 mésice od doruceni vyGctovani. §8
pak srozumitelné upravuje podminky pro nahlizeni do pod-
klad( a podavani a vyporadavani namitek. Pozaduje pisem-
nou formu Zadosti, stanovuje mezni hranici poskytnuti infor-
maci na 5 mésicl od konce zGctovaciho obdobi a stanovuje
30 denni lhdtu pro podani ndmitky i jeji FeSeni.

Z hlediska rozuctovatelské praxe je jednoznacné kontro-
verzni §9, ktery upravuje moznosti pausalni platby.

Pausalni platba

1.Cdstku ndjemného a ¢dstku za sluZby lze sloucit do sa-
mostatné pausalni ¢dastky, pokud si to strany ujednaji.
Jako samostatnou pausdini platbu Ize rovnéZ ujednat
pouze platbu za poskytované sluzby. V obou pripadech
plati, Ze platby za poskytované sluZby se nevyuctovdvayji.

2.Pisemnd dohoda o pausdlni platbé nemusi byt uzavrena
se vsemi ndjemci.

4.U ndjmG uzavienych na dobu delsi neZ 24 mésicd nebo
na dobu neurcitou nelze do pausdlini platby zahrnout
platbu za doddvku tepla a centralizované poskytovadni
teplé vody a doddvku vody a odvddéni odpadnich vod;
platby za tyto sluzby se musi vZdy vyuctovat.

Jiz samotnd existence pausalni platby pro nékteré najem-
ce zdsadné deformuje rozdélovani nakladd podle transpa-
rentnich a, pokud mozno, férovych pravidel a zaklada moz-
nost vytvoreni nerovnych podminek v rdmci jedné zGctovaci
jednotky. Slouceni ¢astky ndjemného a ¢astky za sluzby je
svym zpusobem ,problémem na druhou”, nebot prakticky
znemoziiuje vlastnikovi objektu, resp. rozictovateli, stano-
vit prfesné a transparentné velikost nakladd na jednotlivé
druhy sluzeb, které maji byt nasledné rozuactovany podle
vyprecizovaného klice mezi ostatni konecné spotrebitele
(nehledé k tomu, Ze povinnost jasného doloZeni jednotlivych
druh@ nakladl je upravena § 8, odst.1). Nic na tom nemé-
ni ani omezeni Fe€ené ve Ctvrtém odstavci; jednak doba 24
mésicd je velmi dlouhd (dvé zGctovaci obdobi), jednak lze
toto ustanoveni snadno obejit opakovanou najemni smlou-
vou v trvani do dvou let, a nerovné podminky mohou byt
v zUc¢tovaci jednotce uplatiiovany po prakticky neomezenou
dobu. Doporuceni profesionalniho rozdactovatele je tedy jed-
noznacné - vyvarujte se pouziti institutu pausalni platby, a
pokud se pro toto FeSeni na velmi omezenou dobu rozhod-
nete, pak méjte vzdy k dispozici rozkliCcovani pausalu podle
jednotlivych polozek, aby bylo mozno jednotlivé nakladové
polozky pro budouci rozdGctovani ocistit o podily z pausalu.

Za zminku stoji i §13 upravujici pokuty a poplatky z prodle-
ni. Prvni odstavec fesi pokuty za neplnéni povinnosti obou
stran, a to jednotné sazbou 100 K¢ za kazdy zapocaty den
prodleni. Prodleni s finan¢nim plnénim FeSi druhy odstavec,
a to ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky za kazdy zapocaty den
prodleni, pficemzZ je na jedné strané stanovena minimalni
hodnota poplatku z prodleni na 10 K¢, na druhé strané pak
obdobi do 5 dnl po splatnosti nepodléha penalizaci.

Dodejme zavérem, Ze tato norma, byt pomérné atla, ma
do idedlu dosti daleko. Je $koda, Ze parlamentni podvybor,
ktery zékon v kone¢né fazi schvalovani pfipominkoval, ne-
vzal v potaz zadna praktickd doporuceni ¢i pfipominky aso-
ciace rozuctovateld ARTAYV, kterd kromé shora uvedenych
vytek poukazovala i na drobnéjsi nedostatky véetné termi-
nologické nesourodosti. Ing. Jifi Zerzah
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