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METODICKY POKYN
Ministerstva pro mistni rozvoj
k zakonu ¢. 67/2013 Sb., ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb.

kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytu a nebytovych prostori vdomé s byty

Poznamka uvodem

Kategorie sluzeb spojenych s bydlenim zahrnuje Sirokou 3Skalu plnéni, jejichz uzivani je
spojeno s uzivanim bytu. Do roku 2014 existovalo mnoho predpisl razné pravni sily, které
tyto sluzby upravovaly. Neexistovala v§ak pravni Uprava, ktera by upravy jednotlivych sluzeb
zastfeSovala v souladu s potfebami praxe. Tento problém se prolinal vSemi formami bydleni
a to najemnim, vlastnickym i druzstevnim.

Historicky vyznamnym zvlastnim pravnim pfedpisem upravujicim podrobnéji zptisob uhrady
za nékteré sluzby byla vyhlaska €. 60/1964 Sb., o uhradé za uzivani bytu a za sluzby
spojené s uzivanim bytu, vydana podle § 5 vladniho nafizeni ¢. 60/1959 Sb., o pUsobnosti
v oboru planovani, tvorby a kontroly cen (ve znéni vyhlasky &. 15/1992 Sb.) a vyhlaska
€. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé za pInéni poskytovana s uzivanim bytu, ve
znéni pozdéjSich novelizaci, vydana k provedeni § 20 odst. 1 pism. a) zakona ¢&. 526/1990
Sb., o cenach. V § 11 odst. 5 této druhé vyhlasky se upravoval demonstrativné vycet sluzeb,
které byly povazovany za nezbytné pro fadné uzivani bytu, a dale se upravoval zplUsob
rozuctovani cen sluzeb tak, ze ceny sluzeb se rozuétuji na jednotlivé najemce byt podle
zvlastnich predpist - s odkazem na poznamky pod €arou se specifikaci konkrétniho pravniho
predpisu. Obdobnou funkci plnily v nedavné minulosti i pfislusné ¢asti cenovych vyméra
Ministerstva financi &. 01/2002 a &. 06/2002, a to az do jejich zruseni Ustavnim soudem dne
18. listopadu 2002.

Nasledné byla uprava sluzeb feSena v €asti |, oddilu A, polozce 5 Vyméru MF €. 01/2012 ze
dne 5. prosince 2011, kterym se vydaval seznam zboZi s regulovanymi cenami. Kromé
sluzeb jiz pravnim pfedpisem upravenych (napf. dodavka tepla) se tento vymér pouzival pro
vSechny ostatni sluzby.

U druzstevnich bytd postavenych s finan¢ni a uvérovou pomoci statu byl zpisob stanoveni
najemného a uhrady za sluzby pro druzstevni byty upraven vyhlaskou &. 85/1997 Sb.,
0 najemném z bytl pofizenych v druzstevni vystavbé a Uhradé za pInéni poskytovana
s uzivanim téchto bytd. Sluzby byly upraveny v § 4 a 5. Pravidla ocefiovani sluzeb
v druzstevnim bydleni podle ustanoveni § 4 vyhlasky ¢. 85/1997 Sb. rozliSovala mezi
moznosti upravit zpasob stanoveni uhrad formou mistniho ujednani a povinnosti respektovat
obecny a zvlastni pravni pfedpis s danym pfedmétem pravni Upravy. Priorita pfi stanoveni
uhrady je vyjadfena ustanovenim § 4 odst. 4, ktery odkazoval na zvlastni pravni pfedpis.
Vyhlaska stanovila ale i moznost sjednavani a rozuCtovavani ceny sluzeb mezi
pronajimatelem (druzstvem) a najemcem, popfipadé spravcem a vlastnikem bytu,
na jednotlivé uzivatele bytd v pfipadé, pokud nebyl zpisob rozuc¢tovani stanoven zvlastnim



_x=g» | MINISTERSTVO
& == | FroMisTi
ROZVOJ CR

pfedpisem C&i rozhodnutim cenového organu, na zakladé dohody mezi druzstvem a vSemi
uzivateli bytd v domé.

Tato vyhlaska v8ak byla s ucinnosti od 1. ledna 2011 zruSena vyhlaskou €. 301/2010 Sb.
(tento pravni predpis obsahuje pouze zruSovaci ustanoveni). Od 1. ledna 2011 byla uprava
sluzeb u druzstevnich bytd postavenych s finan¢ni a Uvérovou pomoci statu feSena pouze
zvlastnimi pravnimi predpisy nebo dohodou. Ustanoveni polozky 5 Vyméru MF &. 01/2012
se na tyto byty nevztahovala. Pro ostatni druzstevni byty v8ak byl Vymér MF 01/ 2012
pouzivan.

Pro spoleCenstvi vlastnikl jednotek byla pfedmétna problematika &aste¢né upravena
v zakoné €. 72/1994 Sb., kterym se upravovaly nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfiovaly nékteré zakony
(zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Spolecenstvi bylo opravnéno rozhodovat o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé viastniky
jednotek, nebylo-li roztuétovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim predpisem nebo
rozhodnutim cenového organu.

Legislativné pravni potfeba uUpravy sluzeb byla dana na zakladé ustanoveni § 696 odst. 2
zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, ktery predpokladal
zvlastni pravni pfedpis pro feSeni otazky sluzeb, avSak jen ve vztahu k bydleni najemnimu
(v€etné druzstevniho). Vzhledem k provazanosti najemniho bydleni s bydlenim vlastnickym
bylo nutné tuto materii upravit komplexnég, tj. pro vSechny formy bydleni. Z tohoto divodu
bylo nutné pfijeti zakona, nebot by nebylo mozné vyuzit jen zmocnéni dané ustanovenim
§ 696 odst. 2 ob&anského zakoniku. Stejné tak predpokladala existenci zvlastniho pravniho
pfedpisu i diléi novela puvodniho ob&anského zakoniku ¢&. 132/2011 Sb. Snahou
zpracovatell bylo, aby uvazovana pravni Uprava nebyla v rozporu ani s navrhem nového
obCanského zakoniku (kodexu), kde uprava najemného a jinych plateb pfedpokladala, Ze
zpusob rozuctovani cen a uhrady nezbytnych sluzeb stanovi samostatny pravni predpis.
Tento zakon vsak je$té nenabyl v pribéhu pfipravy zakona o sluzbach platnosti.

Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ktery nabyl ucinnosti 1. 1. 2014, tedy ke stejnému
dni jako zakon €. 67/2013 Sb., feSi otazku plnéni spojenych s uzivanim bytu (sluzeb)
v ustanoveni § 2247 a to opét s odkazem na jiny pravni pfedpis, pokud jde o zpusob
rozuctovani cen a uhrady sluzeb.

Zakon €. 67/2013 Sb., ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych
prostori v domé s byty (dale jen ,,zakon o sluzbach®), je chapan jako zakon specialni
ve vztahu k zakonu €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,,obéansky zakonik").
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K jednotlivym ustanovenim zakona o sluzbach:

K § 1 — Uvodni ustanoveni

odstavec 1 — Zakon o sluzbach se tyka vSech forem bydleni, to znamena ,klasického*
najemniho bydleni, druzstevniho bydleni (najem druzstevnich bytd) i vlastnického bydleni
(bytové spoluvlastnictvi vdomé s jednotkami). Pfestoze tato skutecnost neni jednoznacné
v Uvodnich ustanovenich vyjadfena, Ize ji vypozorovat z jednotlivych ustanoveni zakona.
Zakon o sluzbach se uplatni i v pfipadé, kdy je vdomé pouze jeden byt a ostatni prostory
jsou nebytové. Pro najem prostoru slouziciho podnikani, ktery je umistén v objektu, ve
kterém se nenaléza byt, se pouZiji ustanoveni souvisejici s ngjmem bytu obdobné - § 2303
ob&anského zakoniku, s odkazem na § 2247 a 2252 téhoz zakona. Stejné tak se postupuje
u prostoru nebo mistnosti, jehoz u€elem neni ani bydleni a ani provozovani podnikatelské
¢innosti.

odstavec 2 — Pokud je vdomé s byty umistén i nebytovy prostor, pouziji se pfiméfené
ustanoveni zakona o sluzbach i na tento nebytovy prostor.

Pokud jsou vdomé pouze nebytové prostory, tento zakon se nepouZije. U nebytovych
prostord neslouzicich k podnikani je tfeba postupovat obdobné, tedy analogicky vyuzit
Upravy, ktera se vztahuje na upravu pro nebytové prostory slouzici k podnikani, popfipadé
muze dojit mezi smluvnimi stranami k jinému ujednani. Zde je tfeba upozornit i na
skuteénost, Ze obCansky zakonik nepouziva pfi upravé najmu vyraz nebytové prostory,
zakon o sluzbach vdak ano.

odstavec 3 — U sluzeb, které si pfijemce sluzeb zajiStuje bez uc€asti poskytovatele sluzeb,
jde tedy o pfimy ,dodavatelsko-odbératelsky vztah“, se zakon o sluzbach 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.

odstavec 4 — Na rozdil od ob¢anského zakoniku, kde v mnoha pfipadech neni pisemna
forma ujednani vyzadovana, je nezbytnost pisemné formy pro veSkera ujednani zakonem
o sluzbach pfimo pozadovana. Jde o veSkera ujednani, ktera tento zakon predpoklada. Toto
ustanoveni je kogentni. V pfipadé nedodrzeni pisemné formy je mozné se dovolat
neplatnosti pravniho ukonu. Pisemna ujednani by méla byt nedilnou soucasti najemni
smlouvy (popfipadé i formou Cislovanych pisemnych dodatk() nebo by méla tvofit soucast
dokladovych materiald v ramci vlastnického bydleni. Za pisemnou formu Ize rovnéz
povazovat rozhodnuti ¢lenské schlize druzstva nebo shromazdéni spole€enstvi viastnikl, za
pfedpokladu, ze zapis z této schize nebo shromazdéni bude v pisemné formé dorucen
vS§em pfijemcim sluzeb.

K § 2 — Vymezeni pojmu

pismeno a) — poskytovatel sluzeb je subjekt, ktery s bytem disponuje na zakladé
vlastnického prava k nemovitosti, v€etné bytovych druzstev (dale jen ,druzstvo®), popfipadé
subjekt tvofeny vlastniky jednotek (spolecenstvi vlastnik():
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1. vlastnik nemovitosti, pokud v ni pronajima alespori jeden byt, nebo vlastnik jednotky
v domé rozdéleném na jednotky, pokud jednotku pronajima a sam v ni nebydli,

2. spoleCenstvi vlastnikl ve vztahu k jednotlivym vlastnikim jednotek; v domech
rozdélenych na jednotky, v nichZz nevzniklo spole€enstvi vlastniki ve smyslu
ustanoveni § 1194 obCanského zakoniku, jako pravnicka osoba, se s ohledem na
§ 10 zakona o sluZbach za poskytovatele sluzeb povazuje spravce podle § 1192
ob&anského zakoniku.

Pozn.: Muze nastat situace, ze bude poskytovatelem sluzeb spoleCenstvi a zaroven pro
vztah vlastnika jednotky a najemce jednotky bude dalSim poskytovatelem sluzeb vlastnik
pronajimané jednotky. Partnerem pro spolecenstvi bude vZdy viastnik jednotky.

pismeno b) — pfijemce sluzeb je:

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

2. vlastnik jednotky — vzdy ve vztahu ke spole€enstvi, bez ohledu na to, zda jednotku
pronajima nebo vni sam bydli. V pfipadé, Ze jednotku pronajima, je zaroveh
poskytovatelem (ve vztahu knajemci) i pfijemcem (ve vztahu k spole€enstvi
jednotek) sluzeb.

pismeno c) — zuétovaci obdobi

Pocatek zuctovaciho obdobi uréuje poskytovatel sluZzeb. Zuctovaci obdobi se nemusi kryt
s kalendarnim rokem. Délka zudtovaciho obdobi nesmi prekroCit 12 mésicl, mize byt
ovsem kratSi. V tom pfipadé se vSak pfedpoklada, ze se zkracenim zudtovaciho obdobi musi
souhlasit vsSichni pfijemci sluzeb. Zakon nebrani ani moznosti urCit pro jednotlivé sluzby
rozdilny pocatek popf. délku zuctovaciho obdobi.

pismeno d) — celkové naklady za poskytovani sluzeb

Do téchto nakladl nelze zahrnout pofizovaci cenu zafizeni bytu a domu, jejich revize (napf.
el. sporakl nebo kominll) a polozky majetkové povahy (vydaje na technické zhodnoceni
majetku) a odpisy domu nebo jednotky.

Revize neboli odborna prohlidka je periodicky provadéna prohlidka zafizeni domu, bytu nebo
nebytového prostoru a funkéni vyzkouseni bezpecnostnich prvkl(, komponent a ostatnich
dild zafizeni, jejichz u€elem je posouzeni celkového stavu zafizeni z hlediska bezpecnosti
a provozuschopnosti. Provadi ji kvalifikovany odbornik — revizni technik, ktery ma odbornou
zpusobilost k provadéni revizi.

Za revize se nepovazuji pravidelné servisni prohlidky, jejiz sou€asti je zpravidla i preventivni
udrzba, mazani, €isténi, sefizovani apod. V pfipadé, Ze se jedna o zafizeni umisténé v byté
a je ve vlastnictvi poskytovatele sluzeb, naklady na jeji provedeni by mély byt zahrnuty do
nakladl, které hradi najemce vramci drobnych oprav a udrzby. V soucasné dobé je
vymezeni pojmu drobnd oprava a béZna udrzba upraveno v NV &. 308/2015 Sb., o vymezeni
pojmu béZna udrzba a drobné opravy souvisejici s uzivanim bytu.

Polozky spojené s €innosti spoleenstvi vlastniki nebo druZstva pFedstavuji standardné
soucast najemného (najem ¢i druzstevni najem bytu nebo nebytového prostoru) &i pFispévku
na spravu domu a pozemku (vlastnictvi jednotky), pfiéemz soulasti druzstevniho najmu jsou
také ucelné vynalozené naklady vzniklé pfi spravé bytd a nebytovych prostor a pfispévkl na
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tvorbu dlouhodobého finanéniho zdroje na jejich opravy a investice. Podobné jako pfispévky
na spravu domu a pozemku se u vlastnictvi jednotek vytvari dlouhodobé zdroje na opravu
a investice domu (fond oprav). V obou pfipadech nejsou dlouhodobé prostfedky na opravy
a investice pfedmétem ro¢niho vyudtovani.

pismeno e) — rozuétovani

Rozucétovanim nakladi se rozumi rozdéleni celkovych nakladl vynaloZzenych v daném
zuctovacim obdobi a vyc€isleni vySe nakladu pfipadajicich na jednotlivé pFijemce sluzeb, a to
bud na zakladé dohody poskytovatele a pfijemce sluzeb, resp. rozhodnuti druzstva nebo
spoledenstvi vlastnikd, nebo podle zakonem stanoveného kritéria.

pismeno f) — vyuétovani

Vyuctovanim se rozumi vycisleni rozdilu mezi naklady, které na pfijemce sluzeb po
rozuctovani celkovych nakladd pfipadly, a souhrnem jim zaplacenych zaloh v daném
zuctovacim obdobi.

pismeno g) - vymezeni osob rozhodnych pro rozuétovani sluzeb

PFi tvorbé zakona o sluzbach bylo podpurné pouzito ustanoveni jiz zruSeného ob&anského
zakoniku, konkrétné § 689, kde souziti najemce s dalSimi osobami po dobu delSi nez
obdobi bylo pouzito i pro posouzeni souziti vlastnika jednotky s dalSimi osobami v jednotce.
Osobami rozhodnymi pro rozuctovani 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 vjednotce po dobu delSi nez 2 mésice v prabéhu
zuctovaciho obdobi. Souziti dalSich osob v byté s ndjemcem, resp. vlastnikem, nemusi byt
nepretrzité po dobu 2 mésicu, ale tato doba se nascitava i z kratSich ¢asovych useku
v prubéhu zuétovaciho obdobi.

V souvislosti s vymezenim osob rozhodnych pro rozuctovani sluzeb je tfeba zminit jesté
ustanoveni § 12 zakona o sluzbach, kde je uvedena povinnost pfijemce sluzeb oznamit
poskytovateli sluzeb pisemné a bez zbytecného odkladu zmény v po€tu osob rozhodnych
pro rozuctovani. V ustanoveni § 1177 odst. 2 obCanského zakoniku jsou stanoveny jiné Ihuty
pro vliastnika jednotky pro spinéni oznamovaci povinnosti v pfipadé zmény v poctu osob,
které maji v byté domacnost. Zde je tfeba upozornit na jiz zminéné postaveni zakona
o sluzbach ve vztahu k ob&anskému zakoniku. Uprava provedena v zakonu o sluzbach ma
prfednost.

Neni-li byt po celé zuc¢tovaci obdobi nikym uzivan, je osobou rozhodnou pro rozuétovani
vzdy jedna osoba, a to i v pfipadé, Ze je byt ve spoleCcném najmu nebo jednotka ve
spoluvlastnictvi vice osob. V pfipadé, ze se jednotka pronajima a vlastnik v ni nebydli — mezi
rozhodné osoby se nepocita.

V pfipadé nebytovych prostorl je mozné vymezit osoby rozhodné pro rozuctovani sluzeb
tak, Ze pujde pouze o osoby, které se aktivné zuc€asthuji Cinnosti, se kterou je najem
takovych prostor spojen. V praxi v8ak pravdépodobné nebude pocet osob, v pfipadé
nebytovych prostord, jako kritérium pouzivan.
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K § 3 - Vymezeni a rozsah sluzeb

Vycet sluzeb je pouze vyctem demonstrativnim, nebot’ se predpoklada, 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 vlastnik(. Také rozsah poskytovanych sluzeb je na ujednani meazi
poskytovatelem sluZeb a pfijemcem sluzeb, resp. na rozhodnuti druzstva nebo spole€enstvi
vlastnikl. Nelze jednoznaéné urcit sluzbu, ktera by byla pro uzivani bytu popf. nebytového
prostoru nezbytna. Vzdy v8ak musi byt ze strany poskytovatele sluzeb zajisténo lidsky
dastojné bydleni popf. zajisténa moznost fadného uzivani nebytového prostoru.

Mezi dalSi sluzby, které nejsou vyjmenovany v demonstrativnim vyc¢tu sluzeb, mohou patfit
napr.:

- provoz schodistovych ploSin pro osoby se snizenou pohyblivosti,
- provoz kamerovych nebo jinych bezpe€nostnich systémd,

- automatické hasici systémy,

- provoz vratnice a ostraha objektu.

K § 4 — VySe zaloh za sluzby a zptisob zmény jejich vyse

Poskytovatel sluzeb je opravnén pozadovat na pfijemci sluzeb zalohy na uhradu naklad( za
sluzby poskytované s uzivanim bytu. Stanoveni vySe zaloh a forma jejich placeni je zasadné
na dohodé mezi poskytovatelem a pfijemcem sluzeb, popfipadé rozhodnuti druzstva nebo
spole€enstvi vliastnikd. Neni vyloueno, aby vySe zaloh byla u jednotlivych pfijemcu sluzeb
rdzna.

Dale je v ustanoveni uveden postup pro urCovani vyse zaloh v pfipadé, Ze k dohodé, resp.
rozhodnuti, nedojde. Poskytovatel sluzeb pak uri mésicni zalohy za jednotlivé poskytované
sluzby jako mési¢ni podil z pfedpokladanych roénich nakladl na sluzby z uplynulého roku,
nebo podle posledniho zuc¢tovaciho obdobi, anebo z nakladd odvozenych pfedpokladanych
cen bézného roku.

»Specialni“ ustanoveni uvedené v odstavci 3 FeSi zplsob stanoveni zaloh u dodavky vody
a odvadéni odpadnich vod kanalizacemi v pfipadé, ze k dohodé, resp. rozhodnuti, nedojde.

Ustanoveni § 4 v odstavci 4 upravuje postup pfi zméné vySe zaloh v prabéhu roku, kde je
jednoznacné vymezené Easové obdobi pro polatek realizace nové vySe zalohy. Sou€asné je
v tomto ustanoveni pozadovano, aby v pisemném oznameni nové vySe zalohy byla zména
oduvodnéna. Pokud oduvodnéni v oznameni chybi, ke zvySeni zalohy nedojde. Dlivodem ke
zmeéné vysSe zaloh je pfedevS§im zména rozsahu nebo kvality sluzby. Pokud dojde v pribéhu
zuctovaciho obdobi ke zméné poctu osob rozhodnych pro rozu¢tovani, maze dojit ke zméné
vySe zaloh az v pfipadé, Ze bude jisto, Ze dalSi osoba v byté Zila s najemcem/viastnikem
jednotky po dobu delSi, nez 2 mésice, anebo naopak, osoba plivodné zapocitavana mezi
osoby rozhodné pro rozuctovani, takovou osobou neni.
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K § 5 — Rozucétovani nakladu na sluzby

odstavec 1 - pro uréeni zpusobu rozuctovani je preferovano ujednani poskytovatele sluzeb
s vétSinou najemcu v domé, nebo o ném rozhodne druzstvo nebo spole€enstvi. Rozhodnuti
druzstva nemusi akceptovat najemce bytu, ktery neni ¢lenem druzstva. Zplsob rozucétovani
s nim musi byt projednan individualné a opét je zde tfeba respektovat pravidlo o ujednani
s 2/3 vétSinou najemcl v domé. Pokud napf. je v domé pouze jeden takovy najemce je tfeba
ujednat zpuUsob rozuc¢tovani s timto konkrétnim najemcem. V pfipadé dvou najemcl je
nezbytné ujednani s obéma, v pfipadeé tfi najemcu se dvéma atd.

odstavec 2 — v pfipadé, kdy nedojde k dohodé&, resp. rozhodnuti, uvadi zakon postupy
(kritéria), které je nutné pouzit pro rozuctovani jednotlivych sluzeb:

pismeno a) je zde uveden specialni zplsob rozuctovani pro dodavku pitné vody a odvadéni
odpadnich vod kanalizacemi. Rozuc¢tovani se provadi v poméru naméfenych hodnot na
podruznych vodomérech. Pokud je uveden termin ,podruzny vodomér®, ma se za to, ze se
jedna o zafizeni s platnym ovérenim. Zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich
fika v ustanoveni § 17, ze odbératel si mize na svUj naklad osadit na vnitfnim vodovodu
vlastni podruzny vodomeér, ale odpocet z téchto vodomérid nema vliv na uréeni mnozstvi
dodané vody. Pokud v$ak jsou podruzné vodoméry osazeny ve vSech bytech nebo
nebytovych prostorech, slouzi hodnota na nich zjisténa pro rozucétovani.

Pokud neni provedena instalace podruznych vodomérd ve vSech bytech nebo nebytovych
prostorech, rozuctuji se naklady podle smérnych &isel ro¢ni potfeby vody. Smérna Cisla jsou
uvedena v pfiloze €. 12 k vyhlasce &. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢&. 274/2001
Sb., o vodovodech a kanalizacich, ve znéni pozdéjSich pfedpisu.

pismeno b) je zde FeSen provoz a Cisténi kominG s tim, Ze se jedna pouze o kominy
v bytech nebo nebytovych prostorech.

pismeno c) je uvedena sluzba umoznujici pfijem rozhlasového a televizniho signalu. V této
souvislosti je mozné zminit zakon &. 151/2000 Sb., o telekomunikacich a o zméné dalSich
zakonu, kde se uvadi v § 91 odst. 6 povinnost vlastnika domu, bytu nebo nebytového
prostoru umoznit (nikoliv zajistit) uzivatelim téchto prostor pfijem rozhlasového a televizniho
vysilani provozovatell ze zdkona za podminky, ze v misté pfijmu je signal pfiméfené kvality.
Dale je povinen umoznit zfizeni vnitiniho telekomunikacniho rozvodu, v€etné koncového
bodu. Spory o rozsahu této povinnosti rozhodne stavebni ufad.

pismeno d) je zde uvedeno kritérium pro rozuctovani nakladd pro ostatni sluzby. Jde
0 provoz vytahu, osvétleni spoleCnych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v domég,
odvoz odpadnich vod a cCisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, popfipadé dalsi sluzby
sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a pfijemcem sluzeb. Kritériem je pocCet osob
rozhodnych pro rozuctovani.

V pfFipadg, Ze je v domé nebytovy prostor, u kterého je tézké urcit pocet rozhodnych osob pro
rozuctovani, by bylo vhodné rozpogditat v prvni fadé podily nakladl na sluzby v domé podle
podlahové plochy. Takto by se ur€ila ¢astka, ktera by pfipadla na nebytovy prostor. Pokud
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by napf. spoleCenstvi mélo zajem rozuctovavat naklady na bytové jednotky podle poctu
osob, nic by nebranilo, po odecteni podilu nakladl pfipadajicich na nebytovou jednotku,
zbylou &astku pfipadajici na bytové jednotky rozpoditat na tyto jednotky podle poétu osob.
O takovém postupu by samoziejmé& muselo rozhodnout, v souladu s ustanovenim § 5 odst. 1
zakona o sluzbach, spoleCenstvi. Obdobné by mohlo byt postupovano v pfipadé najemniho
bydleni, a to i u druzstva, stim, 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.

Podrobnéji k jednotlivym sluzbam:

Dodavka vody a odvadéni odpadnich vod

Vymeéna vodomeér( a cejchovani vodomeért se do nakladu na sluzbu nezapoditava (je tfeba
srovhnat s NV & 308/2015 Sb., kde je feSena ucCast najemce na opravach
a udrzbé bytu). Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na opravy rozvodd vody a odpadnich
vod, véetné jejich vymény (jsou soucasti upravenych nakladi domu a hradi se z najemného,
nebo v pfipadé SVJ zfondu oprav). Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na
rozuctovani vodného a sto¢ného a vyudtovani s jednotlivymi najemci (jsou soudasti
upravenych nakladl domu a hradi se z ndjemného nebo v pfipadé SVJ budou tyto naklady
hrazeny z fondu oprav).

Provoz a ¢isténi kominu

Do ceny sluzby se zahrnou naklady na cisténi spalinovych cest, opravy malych celkd (napf.
omitek, dvifek pro ¢isténi, ventilatoru u komind s nucenym odtahem). Tzv. vyvlozkovani
kominu, pfedevsim z ddvodu zajisténi funkénosti kominu se do nakladu za sluzby nezahrne,
stejné tak jako revize spalinovych cest a stfedni nebo velké opravy.

Prijem rozhlasového a televizniho signalu

Do ceny sluzby se zahrnou naklady spojené s udrzbou a opravou jednotlivych €asti antén
a naklady na bézné opravy, zejména opravy a vymény zesilovace, rozboCovace apod.

Dale se zahrnou naklady na spotfebu elektrické energie, ale pouze v pfipadech, pokud bude
samostatné méfena.

Do ceny sluzby nelze zapocitat naklady na pofizeni antén a naklady spojené s revizi
zarizeni.

Do ceny sluzby se dale nezahrnuji naklady na kontroly, vyménu antény a rozvodnych kabell

(jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z najemného nebo v pfipadé SVJ budou
tyto naklady hrazeny z fondu oprav).

Pokud se jedna o kabelovou televizi, je naklad na provoz této sluzby véci smluvniho vztahu
mezi poskytovatelem (ve vétSiné pripadl osoba odliSna od vlastnika domu) této sluzby
a pfijemcem.

Ostatni sluzby:

Provoz vytahu
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Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na

- spotiebu elektrické energie na provoz vytahu (je-li samostatné méfena),

- mazani vytahu v€etné mazacich tukl a oleju,

- provadéni drobnych oprav po odborné prohlidce,

- sefizovaci prace,

- vyprostovani osob z vytahu,

- udrzbu a malé opravy k zabezpec€eni provozuschopného stavu vytahu a k odstranéni
nepojizdnosti vytahu,

- Cisténi Sachty a Sachetni prohlubnég,

- vyprosténi pfedmétld spadlych do prohlubné Sachty nebo uvizlych v kleci,

- obnovu poskozenych pfedepsanych navodl a Stitk( na Sachetnich dvefich a v kleci
vytahu,

- opravy svitidla v kabiné v€. vymény Zarovky, mikrofon nebo jinych audiovizualnich
zarizeni,

- natéry kabiny, Sachetnich dvefi a Sachty,

- vyménu rozbitych skel vytahu nebo Sachetnich dvefi,

- oprava malych celk(l pohonnych jednotek (pojistky, spinace apod.).

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, stfedni a generalni opravy vytahu (napf.
vyména hnaciho zafizeni, lan, vodicich list, kabiny) a vydaje na modernizace a rekonstrukce
vytahu (jsou soucasti upravenych nakladi domu a hradi se z najemného nebo v pfipadé SVJ
budou tyto naklady hrazeny z fondu oprav).

PFijemclm sluzeb v bytech umisténych v pfizemi domu, kde se predpoklada, ze vytah budou
pouzivat minimalné, muze byt Uhrada za tuto sluzbu na zakladé ujednani mezi
poskytovatelem a pfijemcem sluzeb, resp. na zakladé rozhodnuti spoleenstvi viastnikl
nebo druzstva, snizena, popfipadé zcela ,odpusténa“.

Osvétleni spoleé¢nych prostor vdomé
Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotiebu elektrické energie ve spoleCnych prostorach, véetné najemného za
elektroméry,
- udrzbu rozvodu elektfiny (napf. dotahovani svorek),
- vyménu zarovek a zafivek,
- opravy a vyménu vypinacu, spinacl, schodistovych automatu a jistica,
- opravy a vyménu osvétlovacich téles,
- dobijeni akumulatort a doplfiovani elektrolytu nouzového osvétleni.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize elektroinstalaci, vyménu stavajicich rozvodu
elektfiny nebo vybudovani rozvodl novych (jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi
se z najemného nebo v pfipadé SVJ budou tyto naklady hrazeny z fondu oprav).

Uklid spoleénych prostor v domé

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- mzdu zaméstnance poskytovatele sluzeb, v€etné povinného pojisténi,
- Uklidové prostfedky a pomucky, véetné ochrannych pomdcek,
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Cisténi oken ve spole¢nych prostorach, dezinfekce, deratizace a dezinsekce
spole¢nych prostor, pokud jsou tyto Cinnosti provadény subjektem odliSnym od
zaméstnance poskytovatele sluZzeb urCeného k uklidu spoleénych prostor v domé.

Odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek

Cenu sluzby pfedstavuje cena, kterou zaplati dodavateli této sluzby poskytovatel sluzby. Do
ceny sluzby se nezahrnuje naklad na rekonstrukci nepropustnych jimek (opravy vyzdivky,
penetracni natéry apod.) Tyto naklady jsou soucasti upravenych nakladli domu a hradi se
z najemného nebo v pfipadé SVJ budou tyto naklady hrazeny z fondu oprav.

Odvoz komunalniho odpadu

Cenu sluzby predstavuje cena, kterou zaplati dodavateli této sluzby poskytovatel sluzby.
Jedna se o0 bézny komunalni odpad nebo o odvoz véci odlozenych ve spolecnych prostorech
domu nebo na pozemku pfiléhajicim k domu.

Pofizeni popelnic nebo kontejnerl je nakladem poskytovatele sluzby.

Odvétravani bytl stfreSnim ventilatorem

Do ceny sluzby se zahrnuji naklady na
- spotiebu elektrické energie na pohon ventilatorl (je-li samostatné méfena),
- udrzbu ventilatoru.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na kontroly a opravy ventilator( véetné jejich vymén
(jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z nagjemného nebo v pfipadé SVJ budou
tyto naklady hrazeny z fondu oprav).

Dodavka tepla pro vytapéni z domovni kotelny
Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na
- mzdu zaméstnance, ktery zajiStuje provoz kotelny, v€etné povinného pojisténi,
- spotiebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),
- spotfebu technologické vody (je-li samostatné méfena) a na chemikalie pro jeji
Upravu,
- material na udrzbu a drobné opravy zajistované obsluhou kotelny.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, opravy kotle a rozvodl zajiStované
dodavatelsky a vydaje na modernizace a rekonstrukce zafizeni kotelny ani naklady na
ovéfovani a opravy pfistroju (méfidel) slouzicich k rozuctovani nakladid na teplo mezi
najemce bytl (jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z najemného nebo
v pfipadé SVJ budou tyto naklady hrazeny zfondu oprav). Do ceny sluzby se dale
nezahrnuji naklady na rozuctovani ceny sluzby a vyucétovani s jednotlivymi najemci (jsou
soucasti upravenych nakladd domu a hradi se z najemného).

Ve vySe uvedeném pfipadé se nejedna o rozuc¢tovani nakladd podle § 6 zakona o sluzbach
a vyhlasky €. 269/2015 Sh. (dale jen ,vyhlaska®), nebot se jedna pouze o dodavku tepla pro
vytapéni bez dodavky teplé vody. Rozuc¢tovani nakladld musi byt v souladu se zakonem
€. 458/2000 Sb., energeticky zakon.
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Provoz vratnice a ostraha objektu
Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na
- mzdu osoby povéfené ostrahou objektu, v€etné povinného pojidténi,
- naklady nezbytné na provoz vratnice (pofizovani kancelafského vybaveni, psacich
potfeb apod.).

Provoz schodist'ovych plosin pro osoby se snhizenou pohyblivosti

Do ceny této sluzby se zahrnuji naklady na
- drobné opravy mechanickych dilG (najezd, ochranné prvky, dvitka apod.)
- vyména spinacu, ochrannych krytd apod.

Naklady na pofizeni nebo rekonstrukce se do nakladl na sluzby nezapocitavaji, jedna se
0 naklad poskytovatele sluzby. Vzhledem k charakteru této sluzby bude nezbytné provadét
rozuctovani nakladu individualné s ohledem na rozsah uzivani této sluzby pouze nékterymi
pfijemci sluzeb.

K § 6 — Rozucétovani nakladi na vytapéni a nakladl na pripravu teplé vody pro dim

odstavec 1 — v tomto ustanoveni je upravena moznost ujednani o zpusobu rozuctovani
nakladl na vytapéni a nakladl na spole¢nou pripravu teplé vody pro dim. Podminkou je,
aby se poskytovatel sluzeb dohodl se vSemi najemci v domé. V pfipadé druzstevnich bytd
musi dojit k ujednani druzstva se vSemi najemci v domé, ktefi jsou zaroven €leny druzstva.
V domé ve spraveé spolecenstvi musi dojit k ujednani vSech vlastnik( jednotek.

Zasadni podminkou k ujednani o zpusobu rozuctovani vSak musi byt skute¢nost, Zze neni
stanovena povinnost instalace méfidel podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro
rozdélovani nakladl na vytapéni (dale jen ,méfidla“). Povinnost instalovat méfidla nebude
platit u objektu, kde je instalovano tzv. critallové topeni, a v pfipadé malych kotelen, kde neni
zajisténo kontinualni pfikladani paliva.

Pokud k dohodé nedojde, rozuétuji se naklady na vytapéni a spolecnou pfipravu teplé vody
podle ustanoveni § 3 odst. 3 vyhlasky.

odstavec 2 — v tomto ustanoveni je uvedeno, Zze pokud je stanovena povinnost instalace
méfidel (zakon €. 318/2012 Sb., zména zakona o hospodareni energii), rozdéli se naklady
na vytapéni v zuc¢tovaci jednotce za zuctovaci obdobi na slozku zakladni a spotfebni.

Zakladni slozka — rozdélena mezi pfijemce sluzeb podle poméru velikosti zapocitatelné
plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové zapocitatelné podlahové ploSe byt
a nebytovych prostort v zuc¢tovaci jednotce. Vyjadfuje tu €ast nakladl na vytapéni, ktera
neni zavisla na chovani pfijemct sluzeb. Rozultovava se podle kritéria, kterym je
zapocitatelna podlahova plocha bytu nebo nebytového prostoru.

Spotiebni slozka — rozdélovana mezi pfijemce sluzeb umérné vysi namérd meéfidel, vychazi
tedy z miry indikované spotfeby tepla. Spotfebni sloZka je rozdélovana s pouzitim korekci
a vypoctovych metod zohledriujicich rozdilnou naro€nost vytapénych mistnosti na dodavku
tepla danou jejich polohou.
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odst. 3 - Rozdily v nakladech na vytapéni pfipadajici na 1 m? zapoditatelné podlahové
plochy nesmi prekro€it u pfijemcl sluzeb (s méfenim ¢&i indikaci) v zuétovaci jednotce
stanovenou procentni hodnotu oproti priméru zuctovaci jednotky v daném zuctovacim
obdobi. Pokud dojde k prekroCeni pfipustnych rozdill, je provedena Uprava vypoctové
metody. BlizSi vysvétleni je uvedeno v metodickém pokynu v Casti, ktera se tyka vyhlasky.

Pokud pfijemce sluzeb neumozni instalaci méfidel, nebo neumozni pres opakované
upozornéni jejich odecet, popfipadé méfidla ovlivni, €ini v daném zuctovacim obdobi
u tohoto pfijemce sluzeb spotfebni slozka nakladu trojnasobek primérné hodnoty spotrebni
slozky naklad(i pfipadajicich na 1m? zapogitatelné podlahové plochy zuétovaci jednotky.
Vypocet spotfebni slozky pro tyto pfipady je uveden v Pfiloze €. 2 vyhladky, na kterou
ustanoveni § 3 odst. 5 vyhlasky odkazuje. Proti plvodni Upravé provedené vyhlaskou
¢. 372/2001 Sb., (1,6 nasobek primérné hodnoty spotfebni slozky) dochazi k navyseni této
hodnoty na trojnasobek, aby nedochazelo k nespravedlivému pfenaseni nakladu jednotlivel
na ostatni uzivatele.

odstavec 4 — obsahuje zakladni postup pro rozuc¢tovani nakladd na spole¢nou pfipravu teplé
vody pro zu&tovaci jednotku za zuétovaci obdobi. Tvofi je naklady na teplo spotfebované na
ohfev vody a naklady na spotfebovanou vodu. Zakladni sloZka je rozdélena mezi pfijemce
sluzeb podle poméru velikosti podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové
podlahové ploSe bytd a nebytovych prostorli. Spotifebni slozka se rozdéli mezi pfijemce
sluzeb pomérné podle naméri vodomérl. Ve vyhlasce jsou pak uvedeny pouze procentni
vySe jednotlivych slozek. Naklady se skladaji z nakladu na teplo spotfebované na ohfev
vody, a z nakladl na spotfebovanou studenou vodu, ktera byla ohfivana. Oddélené
rozdélovani nakladd na vytapéni a vody je nutné vzhledem k odlisné tvorbé ceny za teplo
a za vodné a sto¢né. Zakladni slozka nakladu na teplo spotfebované na ohfev vody ve
smyslu odstavce 2 €ini 30 % a spotiebni slozka 70 % nakladl. Zakladni slozka nakladu na
vodu spotifebovanou na poskytovani teplé vody ¢ini 0 % a spotfebni slozka 100 % nakladd.
Neumozni-li pfijemce sluzeb instalaci vodoméru nebo opakované neumozni jeho odecet,
nebo jej poskodi &i ovlivni, upravuje se a feSi zvySeny podil spotfebni slozky nakladd
pfijemce sluzeb pfimo v zakonu o sluzbach. Spotfebni sloZzka pak &ini v daném zucétovacim
obdobi trojnasobek priamérné hodnoty spotiebni slozky nakladl pfipadajicich na 1 m?
podlahové plochy zuctovaci jednotky. VyhlaSka pak v ustanoveni § 4 odst. 4 odkazuje
pouze na Prfilohu & 2 vyhlasky, kde je uveden vypocCet spotfebni slozky na vytapéni
a spotrebni sloZky na poskytovani teplé vody.

v,

Podrobnéjsi uprava rozuctovani nakladi na dodavku tepla a teplé vody pro dim je
provedena v Metodickém pokynu k zakonu €. 67/2013 Sb. a k vyhlasce €. 269/2015 Sb.,
ktery byl zvefejnén na webovych strankach MMR.

K § 7 — Vyucétovani a splatnost preplatki a nedoplatku

Ustanoveni § 7 je kogentni.

odstavec 1 - pokud jiny pravni pfedpis nestanovi jinak (napf. vyhlaska ¢. 269/2015 Sb.,
obsahuje urcité odchylnosti), skuteéna vysSe nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby se vyuctuje
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vzdy za zuctovaci obdobi, zpravidla za kalendaini rok, a to nejpozdéji do 4 mésicl od
skon¢eni zuc¢tovaciho obdobi.

odstavec 2 - zde jsou uvedeny zakladni nalezitosti vyuctovani s tim, Zze rozhodujici je, aby
vySe preplatkll nebo nedoplatku byla z vyucétovani naprosto ziejma. DalSi nalezitosti pro
vyuctovani nakladd na teplo a teplou vodu stanovi vyhlaska, konkrétné v ustanoveni § 6.

odstavec 3 - Ihata pro finanéni vyrovnani (pfeplatkl nebo nedoplatkl) je véci dohody
smluvnich stran, musi k nému dojit ale nejpozdéji ve Ihité 4 mésicl ode dne doruceni
vyuctovani pfijemci sluzeb.

K § 8 — Nahlizeni do podkladt k vyuétovani a vyporadani namitek

odstavec 1 - poskytovatel sluzeb je povinen dolozit, na zadost pfijemce, naklady na
jednotlivé sluzby, zplsob jejich rozuctovani, zplsob stanoveni vySe zaloh a provedeni
vyuétovani. Zadost pfijemce musi mit pisemnou formu. Pokud bude pfijemce sluzeb
vyzadovat kopie podkladl, musi mu poskytovatel sluzeb umoznit jejich pofizeni. Pofizeni
kopii podkladi bude samoziejmé na naklad zadatele.

VycCet podkladovych materiall, které je poskytovatel sluzeb povinen na zadost pfijemce
sluzeb dolozit, je v zakonu uveden jako taxativni. Pokud by byly pfijemcem sluzeb
pozadovany dal3i podklady nebo doklady, je pouze na uvazeni poskytovatele sluzeb, zda je
poskytne.

odstavec 2 - je zde uveden postup pfi uplatnéni a vyporfadani namitek uplatnénych
pfilemcem sluzeb. Pfijemce sluzeb neni povinen provést uhradu nedoplatkl z vyuctovani
pred vyfizenim uplatnénych namitek ke zpisobu a obsahu vyucétovani. Lhata uvedena v § 7
odst. 3 pro finan¢ni vyrovnani v8ak musi byt dodrZzena.

Cely proces vyuctovani, pocinaje skonéenim zuétovaciho obdobi, a finanéniho vyrovnani,
v&etné pfipadného feSeni uplatnénych namitek je zakonem omezen na maximalné 8 mésica.
Nedodrzeni Ihut je, jak pro poskytovatele, tak pro pfijemce sluzeb, divodem pro uplatnéni
sankce podle § 13 odst. 1 zakona o sluzbach.

Postup uvedeny vtomto ustanoveni nevyluCuje mozZnost FfeSeni pfipadného sporu po
uplynuti stanovené 8 mési¢ni |haty (od skoncéeni zucétovaciho obdobi do finanéniho
vyrovnani) v ob¢anskopravnim fizeni.

K §9 - Pausalni platba

Zakon o sluzbach umoziiuje v tomto ustanoveni sloucit castku najemného a Castku za sluzby
do samostatné paudalni Castky. Tento postup je mozny pouze na zakladé ujednani
poskytovatele a pfijemce sluzeb. PauSalni platbu Ize dohodnout i pouze za poskytované
sluzby, to znamena samostatné, vedle ngjemného. Pausalni platbu je mozno téZ uplatnit i na
jednotlivé sluzby. Ve v8ech pfipadech se pausaini platby za poskytované sluzby
nevyucétovavaji.
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Pro ucely socialnich davek je stanovena povinnost pro poskytovatele sluzeb vystavit na
Zadost pfijemce sluzeb podrobny rozpis pausalni platby s vyCislenim jednotlivych poloZek za
zuctovatelné sluzby. Tento pozadavek je nutny vzhledem k potfebé rozliSeni zbytnych
a nezbytnych sluzeb pfi ur€ovani vyse socialnich davek.

Pausalni platba se nepovazuje za placenou zalohu za sluzby. Pisemna dohoda o pausalni
platbé nemusi byt uzaviena se vSemi najemci v domé. U najmu uzavienych na dobu urcitou,
kratSi nez 24 mésicu, Ize zahrnout do pausalni platby vSechny sluzby. U najmu uzavienych
na dobu delSi nez 24 mésich a na dobu neurcitou nelze do pausalni platby zahrnout platbu
za ustfedni vytapéni, dodavku teplé vody, dodavku pitné vody a odvadéni odpadnich vod
kanalizacemi. Platby za tyto vyjmenované sluzby se musi vzdy vyuctovat. Jednim z hlavnich
argumentd, pro¢ nelze tyto platby zahrnout do pausalu je skute¢nost, Ze platby za tyto sluzby
jsou regulovany vécnym usmérniovanim, kontrolovany a sankcionovany pfisluSnymi organy.
V pfipadé, Ze by byly zahrnuty do pausalni platby, byla by znemozZnéna kontrola dodrzovani
vécné& usmeérnovanych cen.

Zvlastni ustanoveni

K § 10 - Podle tohoto ustanoveni se pouzije pfiméfené postup pro spolecenstvi vlastnik(
i pro bytové jednotky v domech, kde spolecenstvi vlastnikd jako pravnicka osoba nevzniklo.

K § 11 - Ustanovenimi tohoto zakona se budou fidit i pravni vztahy k bytu, pop¥. nebytovému
prostoru, zalozené na zakladé jinych pravnich institutd, napf. vypuljcka, vécné bfemeno,
nepojmenovana smlouva apod.

K § 12 - ProtoZze oznamovaci povinnost pro pfijemce sluzeb v pfipadé, Ze dojde ke zméné
v poc¢tu osob rozhodnych pro rozuctovani, je v souasné pravni Upravé provedena
v obCanském zakoniku pouze pro najemni bydleni, bylo nezbytné tuto povinnost upravit
i v zadkonu o sluzbach, protoze se vztahuje na vSechny formy bydleni.

K § 13 — Pokuta za prodleni s nepenézitym plnénim

Zakon o sluzbach, pfed novelou provedenou zakonem ¢&. 104/2015 Sb., obsahoval jesté
moznost sankce v podobé poplatku z prodleni. Konkrétné, pokud se dostal poskytovatel
nebo pfijemce sluzeb do prodleni s penézitym plnénim, které pfesahovalo 5 dnG ode dne
jeho splatnosti, byl povinen zaplatit druhé smluvni strané poplatek z prodleni. Vy3e poplatku
Cinila za kazdy den prodleni 1 promile dluzné &astky, nejméné vSak 10 K& za kazdy,
i zapoCaty mésic prodleni. Tento institut jiZ po vySe uvedené novele neni uplathovan. Podle
pfechodného ustanoveni, bude mozné uplatnit poplatek z prodleni pouze tehdy, pokud pravo
na jeho zaplaceni vzniklo pfede dnem nabyti uc€innosti zakona €. 104/2015 Sb., tj. pfed
1. 1. 2016. Pfi prodleni s penézitym plnénim bude podle novelizované upravy nadale
pouzivan, jako sank&ni opatfeni, pouze urok z prodleni na zakladé ustanoveni § 1970
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ob&anského zakoniku. Mechanismus uréeni Urokové sazby uroku z prodleni je uveden v NV
¢. 351/2013 Sb.

Ustanoveni § 13, na zakladé vySe uvedeného, obsahuje pouze uUpravu zakonné pokuty
v pfipadé prodleni s nepenézitym plnénim. Zakonem stanovena vySe pokuty za neplnéni
povinnosti poskytovatelem nebo pfijemcem sluzeb ve stanovené |haté ve vysi 100 KE za
kazdy zapoc€aty den prodleni se jevila jako nepfiméfené vysoka. Novelou byla dana moznost
poskytovateli sluzeb a pfijemci sluzeb ujednat vySi pokuty, maximalné v8ak do vy3e
stanoveného limitu. Nedojde-li k ujednani, alespori s dvoutfetinovou vétSinou najemcu, nebo
o ni nerozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi €ini vyse pokuty 50 K& za kazdy zapocaty 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 vy€et povinnosti, jejichz nesplnéni
bude znamenat moznost uplatnéni pokuty za prodleni. Zaplatit zakonnou pokutu nebude
nutné pouze v pfipadech, kdy by spinéni povinnosti ve stanovené Ihité nebylo spravedlivé
pozadovat (napf. dlouhodoba hospitalizace najemce) nebo k nesplnéni Ihaty doslo
zavinénim druhé strany.

Podle pfechodného ustanoveni, bude mozné uplatnit zakonnou pokutu ve vysi 100 K¢ pouze
tehdy, pokud pravo na jeji zaplaceni vzniklo pfede dnem nabyti uc€innosti zakona
€. 104/2015 Sb., tj. pfed 1. 1. 2016.

Prechodna ustanoveni
Prechodné ustanoveni k zakonu ¢. 67/2013 Sb.

K § 14 — jde o pfechodné ustanoveni v puvodnim znéni zakona o sluzbach pfed novelou
provedenou zakonem ¢&. 104/2015 Sb.

odstavec 1 — neni-li vylou€en opak v nékterém konkrétnim ustanoveni o sluzbach, fidi se
jeho ustanovenimi i pravni vztahy vzniklé pfede dnem nabyti jeho ucinnosti, tzn. pred 1. 1.
2014. Vznik téchto pravnich vztah(, a pfedevSim naroky z nich vzniklé, pfede dnem nabyti
ucinnosti zakona o sluzbach, se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich pfedpisu.

odstavec 2 — rozucétovani a vyuctovani nakladd na sluzby za zuctovaci obdobi, které
zapocalo pfede dnem nabyti Ucinnosti zakona o sluzbach, tzn. pfed 1. 1. 2014, se provede
podle dosavadnich pravnich predpisu.

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

Prechodné ustanoveni k zakonu ¢. 104/2015 Sb.

K €l Il. — jde o pfechodné ustanoveni uvedené v novele zakona o sluzbach — zakon
¢. 104/2015 Sb.
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odstavec 1 — rozuc€tovani a vyucétovani nakladd na sluzby za zuctovaci obdobi, které
zapocCalo pfede dnem nabyti ucinnosti zakona &. 104/2015 Sb., tzn. pfed 1. 1. 2016, se
provede podle zakona o sluzbach ve znéni uc€inném pfede dnem nabyti Ucinnosti vyse
uvedené novely zakona.

odstavec 2 — tato ¢ast pfechodného ustanoveni se tyka sankénich opatfeni s ohledem na
zruSeni institutu poplatku z prodleni a upravy vySe a pouziti zakonné pokuty (ustanoveni
§ 13 zakona o sluzbach). Pravo na zaplaceni pokuty nebo poplatku z prodleni vzniklé
porusenim povinnosti stanovené zakonem o sluzbach, ve znéni u¢inném prede dnem
1. 1. 2016, k némuz doSlo pred timto datem, se fidi podle zakona o sluzbach ve znéni
ucinném prede dnem nabyti u€innosti zakona &. 104/2015 Sb., tzn. pfede dnem 1. 1. 2016.

K § 14a — Zmocnovaci ustanoveni

Ustanoveni obsahuje zmocnéni pro Ministerstvo pro mistni rozvoj k vydani pravniho
predpisu — vyhlasky, kterym se upravuje rozuctovani nakladd na vytapéni
a spolecnou pripravu teplé vody pro dim. Konkrétné jde o vyhlasku ¢. 269/2015 Sb.

Vzhledem ktomu, ze zaklad pravni Upravy této problematiky je jiz proveden v zakonu
o sluzbach, je zmocnéni vymezeno pouze pro stanoveni rozsahu vysSe zakladni a spotfebni
slozky u rozuétovani nakladd na vytapéni a naklad( na spole¢nou pfipravu teplé vody pro
ddm a jejich rozdéleni mezi prijemce sluzeb. Dale zmocnéni umoznuje stanovit hodnoty
uréené jako spodni a horni hranice oproti priméru zucétovaci jednotky v daném zuctovacim
obdobi, vymezeni specialnich pojmli a nékteré dalsi nalezitosti k rozuctovani a vyuctovani
nakladd. Pulvodni zmocnéni pro Ministerstvo pro mistni rozvoj uvedené v zakonu
€. 458/2000 Sb., energeticky zakon, bylo zakonem o sluzbach, v ramci jeho novely, zru$eno.

K § 15 - Uginnost
Zakon €. 67/2013 Sb. nabyva ucinnosti po€inaje 1. ledna 2014.

Novela zakona o sluzbach, zékon €. 104/2016 Sb., nabyva ucinnosti po€inaje 1. ledna 2016.

K ¢éasti druhé — Zména energetického zakona — €l. Ill (zakon ¢. 104/2015 Sb.)

V zakonu €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon) se zruSil odstavec 3 ustanoveni
§ 98a. Viz podrobny vyklad k § 14a.
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Revize, kontroly a prohlidky zafizeni v domech s byty

Vlastnici domu s byty jsou povinni provadét urcité Cinnosti na technickych a bezpec€nostnich
zarizenich za ucelem zajisténi jejich funk&nosti a bezpeénosti. Provadéni revizi, kontrol nebo
prohlidek se uskutecriuje na zakladé fady pravnich pfedpisu s tim, Ze podrobnosti mohou byt
upraveny i pfislusnymi technickymi normami.

V ustanoveni § 2257 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik je uvedena povinnost
pronajimatele bytu udrzovat po dobu najmu byt a dim ve stavu zpusobilém k uzivani. Stejné
tak v ramci bytového spoluvlastnictvi, je sprava domu povinna provadét vse, co je v zajmu
vSech spoluvlastniki nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim - ustanoveni § 1189 téhoz
zakona. Nepochybné mezi tyto Cinnosti patfi i Fadné provadéni revizi, kontrol a pravidelnych
prohlidek technickych a bezpe&nostnich zafizeni v domé.

Nasledujici pfehled nejdulezitéjSich, pravidelné se opakujicich, revizi, kontrol a prohlidek
technickych a bezpeénostnich zafizeni v domech s byty si neklade za cil vyjmenovat vse, co
patfi do ¢innosti pronajimatelt nebo spravcu, ale ma slouzit jako zakladni voditko pro ty,
ktefi zodpovédné dbaji o prevenci tak, aby bylo zabranéno vzniku Skody nebo ohroZeni
zdravi uzivatell bytld. Sou€asné by nasledujici pfehled mél poslouzit k vymezeni innosti,
které nelze zaradit jako naklad na sluzbu poskytovanou pfijemci sluzeb podle zakona
¢. 67/2013 Sb.

Vytahy

Vyhlaska €. 19/1979 Sb., kterou se urluji vyhrazena zdvihaci zafizeni a stanovi nékteré
podminky k zajisténi jejich bezpeénosti, stanovi povinnost provadét prohlidky, revize.

Rozsah prohlidek, revizi a reviznich zkousek se provadi na zakladé technickych norem -
CSN 27 4002 a CSN 27 4007.

Pfehled provadénych prohlidek a revizi:

Odborna prohlidka - CSN 27 4002
Vyzkouseni bezpe€nostnich prvkl a ostatnich zafizeni, kontroly provozni dokumentace.
Provadi - odborny servisni pracovnik servisni firmy.

Lhaty
Vytahy uréené k dopravé osob a nakladd v budovach s prevazujicim volnym pfistupem
vefejnosti: 3 mésice.

Vytahy uréené k dopravé osob a nakladd v budovach s omezenym pfistupem vefejnosti:
4 mésice.
Vytahy urené pouze k dopravé nakladd: 6 mésicu.

U vytahd uvedenych do provozu pfed 1. 1. 1993 jsou Ihlty pro jednotlivé druhy vytahd (viz
vyse) 2 resp. 3 a 6 mésicu.

Provozni prohlidka - CSN 27 4002
Prohlidka stavu viditelnych &asti, ovéfeni spravné funkce, provéfovani bezpecnosti.
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Provadi - dozorce vytahu jmenovany vlastnikem nebo provozovatelem.

Lhuaty
Vytahy uréené k dopravé osob a nakladua: 2 tydny.

Malé nakladni vytahy: 4 tydny.

Provozni prohlidky se provadeéji pouze u vytahu instalovanych pfred ucinnosti NV &. 27/2003
Sb., kterym se stanovi technické pozadavky na vytahy, tj. pfed 1. 5. 2004

Odborna zkouska - CSN 27 4007
Oveéreni zpusobilosti k dalSimu provozu, provéreni elektrickych zafizeni.
Provadi - zkuSebni technik servisni firmy.

Lhaty
Vytahy uréené k dopravé osob a nakladl: 3 roky.
Vytahy uréené pouze k dopravé nakladd a malé nakladni vytahy: 6 let.

Inspekéni prohlidka - CSN 27 4007

Posouzeni technického stavu vytahu za ucelem vyhodnoceni bezpecnostnich a provoznich
rizik (CSN EN 81-80), stanoveni potiebnych opatieni k odstranéni rizik.

Provadi - inspekéni organ podle CSN EN ISO/IEC 17020.

Lhaty
Prvni inspekéni prohlidka po uvedeni vytahu do provozu: 9 let.
Opakované prohlidky: 6 let.

U nakladnich vytahd se Ihuty nestanovi.

Viastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajiStuje vSechny vyse uvedené revize,
kontroly a prohlidky. Naklady s nimi spojené vSak hradi pouze u odbornych zkousek
a inspekénich prohlidek.

Kominy

Provadét pravidelné kontroly a Cisténi spalinovych cest je pfedepsano vyhlaskou €. 34/2016
Sh., o Cisténi kontrole a revizi spalinové cesty. Kontroly je nutné provadét u vSech objektu,
kde je umistén komin (spalinova cesta).

Kominy - pevna paliva - do 50 kW
Cisténi spalinové cesty.
Provadi - odborné zpusobila osoba nebo svépomoc.

Lhuaty
2 X roéné
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Kontrola spalinové cesty, vybér pevnych znecistujicich ¢asti a kondenzatu, cisténi
pfipojeného spotiebi¢e podle navodu vyrobce.
Provadi - odborné zpusobila osoba.

Lhuaty
1 x roéné

Kominy - pevna paliva - nad 50 kW

Kontrola a Cisténi spalinové cesty, vybér pevnych znecistujicich ¢asti a kondenzatu, isténi
pfipojeného spotfebice.

Provadi - odborné zpusobila osoba.

Lhuaty
2 x roéné

Kominy - kapalna paliva - do 50 kW véetné

Kontrola a Cisténi spalinové cesty, vybér pevnych znecistujicich ¢asti a kondenzatu, Cisténi
pfipojeného spotfebice.

Provadi - odborné zpUsobila osoba.

Lhaty
3 x ro¢né u cCisténi spalinové cesty, v dalSich pfipadech 1 x rocné.

Kominy - kapalna paliva - nad 50 kW

Kontrola a Cisténi spalinové cesty, vybér pevnych znecistujicich ¢asti a kondenzatu, Cisténi
pfipojeného spotfebice.

Provadi - odborné zpusobila osoba.

Lhaty
1 x ro€né, u cCisténi spotfebiCe nejméné podle navodu vyrobce

Kominy - plynna paliva - do 50 kW véetné
Kontrola a Cidténi spalinové cesty, vybér pevnych znecistujicich Casti a kondenzatu.
Provadi - odborné zpUsobila osoba.

Lhuaty
1 x roéné

Kominy - plynna paliva - nad 50 kW

Kontrola a CiSténi spalinové cesty, vybér pevnych znecistujicich ¢asti a kondenzatu, Cisténi
spotfebice.

Provadi - odborné zpusobila osoba.

Lhaty
1 x rocné, u Cisténi spotfebiCe nejméné podle navodu vyrobce
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Vlastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajiSt'uje vSechny vyse uvedené kontroly a
c¢isténi. Naklady s nimi spojené ve vSech pripadech, kdy je tato €¢innost provadéna
odborné zpusobilou osobou.

Elektricka zafizeni a hromosvody

Vlastnik domu s byty je povinen udrzovat spoleCné elektrické zafizeni ve stavu, ktery
odpovida technickym normam a pravnim predpisim. Jde o struéné vyjadreni povinnosti
vlastnika domu (poskytovatele sluzeb) tak, jak tuto povinnost upravuje zakon €. 458/2000
Sb., energeticky zakon.

Elektroinstalace, pravidelné revize - CSN 33 1500
Provadi - revizni technik.

Lhuaty
1xzablet

Hromosvody, vizualni kontrola - CSN EN62305 - 3
Provadi - revizni technik.

Lhuaty
1 x za 2 roky

Hromosvody. pravidelné revize - CSN EN 62305 - 3
Provadi - revizni technik.

Lhaty
1 x za 4 roky

Vlastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajiStuje vSechny vysSe uvedené revize a
hradi i naklady s nimi spojené.

Poznamka: U hromosvodl instalovanych podle pivodni normy plati stéle revize podle CSN
3315001 ve Ihuté 5 let.

Kotelny

Na zakladé vyhlasky ¢. 91/1993 Sb., k zajisténi bezpecénosti prace v nizkotlakych kotelnach,
jsou provadény odborné prohlidky zafizeni kotelny vZzdy po jednom roce provozu kotelny. P¥i
sezonnim provozu pfed zahajenim kazdé sezony.

Kotelny nad 20 kW do 100 kW véetné, na pevna, plynna a kapalna paliva - vyhlaska
€. 194/2013 Sb. o kontrole kotli a rozvodu tepelné energie

Kontrola ucinnosti kotlt a rozvodu tepla.

Provadi - energeticky specialista.
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Lhuaty
1xza 10 let

Kotelny nad 100 kW na pevna, kapalna a plynna paliva - vyhlaska ¢. 194/2013 Sb.
Kontrola ucinnosti kot a rozvodu tepla.
Provadi — energeticky specialista.

Lhuaty
1 x za 2 roky, u plynu 1 x za 4 roky

Kotelny od 10 kW do 300 kW na pevna paliva — zakon ¢. 201/2012 Sb. o ochrané
ovzdusi

Kontrola technického stavu a provozu kotlu.

Provadi - odborné zpusobila osoba

Lhaty
1 x za 2 roky

Viastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajist'uje vSechny vyse uvedené kontroly
a hradi i naklady s nimi spojené.

Domovni rozvody plynu

Kontrola zafizeni - vyhlaska ¢. 85/1978 Sb., o kontrolach, revizich a zkouSkach plynovych
zafizeni

Provadi - odborny pracovnik.

Lhaty
1 x roéné

Provozni revize - vyhlaska ¢. 85/1978 Sb.
Provadi - revizni technik.

Lhaty
1 x za 3 roky

Revize - CSN EN 1775
Provadi - revizni technik

Lhity
1 x za 3 roky

Vlastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajiStuje vSechny vyse uvedené revize
a hradi i naklady s nimi spojené. Kontrola zafizeni by méla zahrnuta jako naklad
sluzby.

Plynové spotrebice

Revize - vyhlaska &. 85/1978 Sb., CSN 38 6405
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Provadi - revizni technik.

Lhuaty
1 x za 3 roky

Viastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajiSt'uje uvedené revize a hradi i naklady
S nimi spojené.

Hasici pFistroje a dodrzovani predpist o pozarni ochrané

Kontrola pozarné bezpeénostniho zafizeni - vyhlaska €. 246/2001 Sb., o stanoveni
podminek pozarni bezpe¢nosti a vykonu statniho pozarniho dozoru (vyhlaska o
pozarni prevenci)

Provadi - odborny pracovnik.

Lhity
1 x ro¢né, pokud neni od vyrobce uréena kratsi Ihata

Zkouska provozuschopnosti vodnich a pénovych pristroji - vyhlaska ¢. 246/2001 Sb.

Lhity
1 x za 3 roky

Zkouska ostatnich druht pristroja - vyhlaska €. 246/2001 Sb.
Provadi - odborny pracovnik.

Lhaty
1xzabhlet

Preventivni pozarni prohlidka - zakon €. 133/1985 Sb., vyhlaska €. 246/2001 Sb.
Provadi - preventista pozarni ochrany, technik, osoba odborné zplsobila.

Lhuaty
1 x roéné

Vlastnik domu s byty (poskytovatel sluzeb) zajiStuje vSechny vyse uvedené kontroly,
zkousky a prohlidky a hradi i naklady s nimi spojené.

22



=R
& -

MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROzZVOJ CR

Piehled souvisejicich pravnich predpist, které se tykaji sluzeb:

zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,

zakon ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich,

v

zakon ¢&. 20/1993 Sb., o zabezpeéeni vykonu statni spravy v oblasti technické
normalizace, metrologie a statniho zkuSebnictvi,

zakon €. 505/1990 Sb., o metrologii,
zakon ¢. 185/2001 Sb., o odpadech a zméné nékterych dalSich zakond,

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

vyhlaska &. 428/2001, ve znéni vyhlasky ¢. 120/2011 Sb., kterou se provadi zakon
€. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a o zméné
zakonU (zakon o vodovodech a kanalizacich),

zakon €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy
v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonu (energeticky zakon),

vyhlaska €. 405/2015 Sb., o zplsobu déleni nakladl za dodavku tepelné energie pfi
spole¢ném méreni odebraného mnozstvi tepelné energie,

zakon €. 180/2005 Sb., o podpofe vyroby elektfiny z obnovitelnych zdroji energie
a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o podpofe vyuzivani obnovitelnych zdroju),

zakon €. 526/1990 Sb., o cenach,

zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond,

v

vyhlaska €. 140/2009 Sb., o zpusobu regulace cen v energetickych odvétvich
a o postupech pro regulaci cen,

vyhladka 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladi na
tepelnou energii na vytapéni a nakladd na poskytovani teplé uzitkové vody mezi
kone¢né spotfebitele (u€innost kon&i k 31. 12. 2015, mimofadné pFi skonceni
zuctovaciho obdobi v prabéhu roku 2016),

vyhlaska €. 269/2015 Sb., s ucinnosti od 1. 1. 2016,

v

vyhlaska &. 78/2013 Sb., kterou se stanovi podrobnosti ucinnosti uziti energie pfi
spotfebé tepla v budovach,

vyhlaska €. 194/2013 Sb., o kontrole kotll a rozvodu tepelné energie,
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vyhlaska €. 193/2013 Sb., o kontrole klimatiza¢nich systému,

vyhlaska &. 194/2007 Sb., doplnéna o vyhlasku &. 237/2014 Sb., kterou se stanovi
pravidla pro vytapéni a pfipravu teplé vody, mérné ukazatele spotifeby tepelné
energie pro vytapéni a pro pfipravu teplé vody a pozadavky na vybaveni vnitinich
tepelnych zafizeni budov pfistroji regulujicimi dodavku tepelné energie kone&nym
spotfebitelim,

vyhlaska &. 262/2000 Sb., kterou se zajiStuje jednotnost a spravnost meéfidel
a méfeni,

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

vymér MF ¢€. 01/2010, kterym se vydava seznam zboZzZi s regulovanymi cenami, ve
znéni vyméru ¢. 05/2010,

vymér MF €. 01/2012, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami.
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