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Návrh věcného záměru zákona, kterým se upravují některé otázky související s poskytováním plnění spojených s užíváním bytu a nebytových prostor v domě s byty
a kterým se mění některé zákony

včetně závěrečné zprávy 

hodnocení dopadů regulace (malá RIA)
Přehled právních předpisů vztahujících se k věcnému záměru


Kategorie plnění poskytovaných s užíváním bytu v současné době zahrnuje širokou škálu služeb a dodávek zboží (dále jen „služby“). Právní úprava je roztříštěná, specifikace služeb a jejich ocenění se řídí především zvláštními právními předpisy pro jednotlivé druhy služeb (voda, teplo a teplá voda, odpad apod.) nebo speciálními úpravami pro jednotlivé formy bydlení (byty ve vlastnictví, nájemní bydlení). Vedle těchto právních předpisů je obsažena obecná úprava v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách, a v rozhodnutích cenových orgánů (Ministerstvo financí). 

Přehled právních předpisů

· zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a    některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 378/2005 Sb., o podpoře výstavby družstevních bytů ze státního fondu rozvoje bydlení, a o změně zákona č. 190/2004 Sb. o dluhopise (zákon o podpoře výstavby družstevních bytů), ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 406/2000 Sb., o hospodaření energií, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 20/1993 Sb., o zabezpečení výkonu státní správy v oblasti technické normalizace, metrologie a státního zkušebnictví, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 505/1990 Sb., o metrologii, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 185/2001 Sb., o odpadech a o změně některých dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu a o změně některých zákonů (zákon o vodovodech a kanalizacích), ve znění pozdějších předpisů
· vyhláška č. 428/2001, kterou se provádí zákon č. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu a o změně některých zákonů (zákon o vodovodech a kanalizacích), ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v energetických odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon), ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 180/2005 Sb., o podpoře výroby elektřiny z obnovitelných zdrojů energie a o změně některých zákonů (zákon o podpoře využívání obnovitelných zdrojů , ve znění pozdějších předpisů
· zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů 
· vyhláška č. 140/2009 Sb., o způsobu regulace cen v energetických odvětvích a o postupech pro regulaci cen 

· vyhláška 372/2001 Sb., kterou se stanoví pravidla pro rozúčtování nákladů na tepelnou energii na vytápění a nákladů na poskytování teplé užitkové vody mezi konečné spotřebitele

· vyhláška č. 366/2010 Sb., o způsobu rozdělení nákladů za dodávku tepelné energie při společném měření množství odebrané tepelné energie na přípravu teplé vody pro více odběrových míst
· vyhláška č.148/2007 Sb., o energetické náročnosti budov
· vyhláška č. 194/2007 Sb., kterou se stanoví pravidla pro vytápění a dodávku teplé vody, měrné ukazatele spotřeby tepelné energie pro vytápění a pro přípravu teplé vody a požadavky na vybavení vnitřních tepelných zařízení budov přístroji regulujícími dodávku tepelné energie konečným spotřebitelům

· vyhláška č. 262/2000 Sb., kterou se zajišťuje jednotnost a správnost měřidel a měření, ve znění pozdějších předpisů
· vyhláška č. 345/2002 Sb., kterou se stanoví měřidla k povinnému ověřování a měřidla podléhající schválení typu, ve znění pozdějších předpisů
· cenová rozhodnutí Energetického regulačního úřadu (ERÚ)
· výměr MF č. 01/2010, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami, ve znění výměru č. 05/2010 (část I. oddíl A položka č. 5. a dále část II. položka 2. body  14., 15. a 16.)
Rozbor stavu oblasti, zhodnocení stávající právní úpravy 

V současné době není k dispozici právní předpis, který by komplexně upravoval problematiku služeb. Neexistuje právní úprava, která by zastřešila úpravu služeb spojených s užíváním bytu, stanovila obecná pravidla rozúčtování a upravila práva a povinnosti stran, postupy a lhůty pro rozúčtování. Úprava obsažená ve zvláštních právních předpisech některé tyto otázky řeší pro jednotlivé typy služeb, nikoliv však komplexně. 

Rozúčtování služeb mezi jednotlivé spotřebitele služeb se provádí podle:

· zvláštního předpisu, 

· rozhodnutí cenového orgánu, nebo

· dohody pronajímatele s nájemcem bytu, nebo výsledku hlasování členské schůze bytového družstva, nebo hlasování uvnitř společenství vlastníků jednotek v domech s byty ve vlastnictví, podle zákona o vlastnictví bytů.

Služby, pro které není způsob rozúčtování stanoven, se rozúčtovávají na základě dohody. Nedojde-li k dohodě nebo k nadpolovičnímu (resp. kvalifikovanému) souhlasu o rozúčtování nákladů vynaložených na zabezpečení služeb mezi jednotlivé nájemce, resp. vlastníky bytů, postupuje se při stanovení poměrných úhrad různě podle typu služeb. Nejběžnější způsob rozúčtování těchto služeb je rozvrh na byty, resp. nebytové prostory, v poměrech jejich podlahových ploch. Použití počtu členů domácnosti jako kritéria poměrového výpočtu úhrady vede ke komplikacím při ověření pravdivosti těchto údajů získaných zpravidla od nájemců. 

Pro potřeby RIA byly služby rozděleny na:

· služby upravené zvláštním právním předpisem nebo ustanovením příslušné položky Výměru MF č. 01/2010, vyjma těch, na které se vztahuje pouze položka 5. části I. oddílu A (dále jen „služby upravené“) 
· služby na které se vztahuje pouze položka 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010 (dále jen „služby neupravené“)

Na základě tohoto členění je třeba do služeb upravených zahrnout: dodávku pitné vody a odvádění odpadních vod kanalizacemi a ústřední vytápění a centralizované poskytování teplé vody. 

Službami neupravenými jsou: lokální a smíšené vytápění, osvětlení ve společných prostorách domu, společná televizní anténa, klimatizace, větrání, provoz komínové techniky, provoz výtahu, internet, recepční služba, domovnické služby, úklid společných prostor v domě, komunální odpad a další druhy služeb odsouhlasené v konkrétní formě bydlení.

Upravené služby

Poskytovatel upravených služeb zajišťuje tyto služby buď přímo, nebo na základě smluv uzavřených s dodavateli. Charakteristickým znakem těchto služeb je, že jejich rozúčtování uvnitř domu je upraveno zvláštním předpisem.
Upravené služby zahrnují 

· ústřední vytápění - teplo dodávané ze společného zdroje tepla nebo z domovní kotelny: 

· množství tepla se měří měřidly splňujícími požadavky metrologických předpisů (zákon č. 505/1990 Sb.; vyhláška č. 262/2000 Sb., vyhláška č. 345/2002 Sb);

· obchodní a technické podmínky dodávky tepla (zákon č. 458/2000 Sb. a podzákonné normy k tomuto zákonu);

· cena tepla (cenové rozhodnutí ERÚ č. 1/2010 k cenám tepelné energie); 

· kvalitativní znaky služby ústředního vytápění zabezpečují stanovené provozní podmínky vytápění;

· hospodaření s teplem charakterizuje ukazatel měrná spotřeba tepla;

· informativním ukazatelem je teplota vnitřního prostředí; 

· náročnost vytápění ve vztahu ke klimatu se vyjadřuje počtem denostupňů (zákon č. 406/2000 Sb., vyhláška č. 194/2007 Sb.);
· specifický způsob rozúčtování celkových nákladů mezi konečné spotřebitele na základě kritérií spravedlnosti (ocenění podle jednoho měřítka), odborného zdůvodnění (zákonitostí objektivní reality) a možnosti kontroly údajů z vyúčtování služby se určují místními dohodami spolu se závaznými pravidly rozvrhu nákladů služby mezi konečné spotřebitele (vyhláška č. 372/2001 Sb.),
· teplá voda (centralizované poskytování teplé vody nebo otopné vody k ohřevu vody)

· dodávka teplé vody (zákon č. 458/2000 Sb., vyhláška č. 194/2007 Sb., vyhláška č. 366/2010 Sb., metrologické předpisy – viz měření průtoku kapaliny a množství tepla);

· jakost vody a s ní spojené zdravotní požadavky (vyhláška č. 252/2004 Sb., kterou se stanoví hygienické požadavky na pitnou a teplou vodu a četnost a rozsah kontroly pitné vody, ve znění pozdějších předpisů);

· hospodaření s teplem charakterizuje měrná spotřeba tepla v GJ/m3 a GJ/m2 a nepřekročitelné limity těchto hodnot pro nové a stávající budovy (vyhláška č. 194/2007 Sb., § 4);

· vícesložkový způsob  rozúčtování (vyhláška č. 372/2001 Sb.) s možností volby ze tří variant posuzování míry čerpání této služby (u varianty s měřením bytovými vodoměry s fakultativní možností modifikace způsobu rozúčtování podle velikosti ztrát množství teplé vody). Při vyúčtování nákladů se přihlíží ke ztrátám tepla nezávisle na velikosti odběru,
· pitná (studená) voda a odvádění odpadních vod
· dodávka pitné vody do bytového domu (zákon č. 274/2001 Sb.). Dodávka pitné (studené) vody se posuzuje na základě spotřeby zjištěné stanovenými měřidly (vodoměry)
) nebo na základě stanovení spotřeby podle normativů potřeby vody (podle počtu členů domácnosti a vybavení bytu); při stanovení úhrady na základě měření spotřeby v bytech a jejího podílu v celkovém objemu spotřeby domu (objektu) se přihlíží k celkovým ztrátám vypočteným rozdílem mezi údajem z měření na patě domu a součtem náměrů bytových vodoměrů; 

· cena dodávky a její rozvrh v rámci domu (cenové výměry Ministerstva financí k regulovaným cenám zboží, vyhláška č. 428/2001 Sb.);
Cenový výměr MF 01/2010 v konkrétních následně uvedených bodech části II. položky 2. stanoví:
14.- Rozúčtování vodného a stočného jednotlivým spotřebitelům se provede podle dohody uzavřené mezi odběratelem a spotřebiteli účastnícími se tohoto rozúčtování. Spotřebitelem se rozumí majitel bytu, uživatel bytu, uživatel nebytových prostorů nebo jiný uživatel nemovitosti včetně odběratelů, kteří nemovitost přímo užívají.

15. Nedojde-li k dohodě podle odstavce 14 nejméně s polovinou spotřebitelů provede se rozúčtování podle počtu obyvatelů bytu v závislosti na vybavení bytu a podle počtu a druhu nebytových prostorů (směrná čísla roční potřeby vody). Pevná složka, je-li zvolena dvousložková forma vodného a stočného, se rozúčtuje podle m2 podlahové plochy bytů a nebytových prostorů.

 16. Způsob výpočtu záloh dohodne odběratel se spotřebiteli. Nedojde-li k dohodě nejméně s polovinou spotřebitelů, měsíční zálohy za dodávku pitné vody a za odpadní vodu odvedenou se pro každé zúčtovací období vypočítají ve výši maximálně jedné dvanáctiny dodávek a to podle skutečné spotřeby vody za předchozí roční období nebo podle směrných čísel roční potřeby vody, vynásobené cenami sjednanými podle stanovených pravidel věcného usměrňování cen. Tato dohoda musí být uzavřena před počátkem zúčtovacího období.
· podmínky měření hodnot ukazatelů jakosti vody a referenční metody (vyhláška č. 428/2001 Sb.); 

· hygienické předpisy  k úpravě vody (vyhláška č. 252/2004 Sb.).
Neupravené služby
Při oceňování i rozúčtování neupravených služeb se postupuje (u nájemních bytů a u družstevních bytů, vyjma družstevních bytů postavených s finanční a úvěrovou pomocí státu), podle položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010. Pro rozúčtování použije poskytovatel (pronajímatel) cenu služeb sjednanou s dodavatelem, maximálně však cenu obvyklou v místě a čase plnění, zjištěnou podle zákona o oceňování majetku. Ceny služeb se rozúčtují na základě dohody mezi pronajímatelem a nadpoloviční většinou nájemců v domě. Nedojde-li k dohodě, rozúčtují se ceny podle podlahových ploch bytů. U družstevních bytů postavených s finanční a úvěrovou pomocí státu a u bytů ve vlastnictví není konkrétní způsob oceňování těchto služeb ani způsob jejich rozúčtování upraven (zákon o vlastnictví bytů pouze obecně určuje oprávnění společenství vlastníků jednotek rozhodovat o způsobu rozúčtování).
Mezi neupravené služby patří:

· užívání výtahu - zahrnuje v rámci vyúčtování (ocenění) služeb spotřebu el. energie, náklady na výtahového technika a dozorce výtahu, čištění a mazání výtahu, výměnu žárovek, běžné opravy a údržbu, nátěry kabin a šachet, výměnu rozbitých skel výtahu nebo šachetních dveří. Do vyúčtování této služby se nezahrnují opravy výtahu spojené s jeho funkčností, např. výměny hnacího zařízení, lan a vodících lišt. Kritériem pro poměrný způsob rozúčtování je v praxi variantně použit počet osob nebo podlahová plocha bytu s možnými výjimkami platby za tuto službu u bytů, které jsou umístěny v nižším podlaží domu. Za užívání výtahu na základě zvyklosti hradí provozní náklady zpravidla uživatelé bytů od třetího nadzemního podlaží;

· osvětlení společných prostor v domě - spotřeba elektřiny, výměna žárovek a zářivek, opravy vypínačů. Služba se hradí zpravidla tak, že na celkové výši nákladů se podílejí jednotliví uživatelé bytů poměrným způsobem podle počtu členů domácnosti; 

· 
· užívání domovní prádelny, mandlovny a sušárny – vyúčtování zpravidla zahrnuje náklady na spotřebu el. proudu, vody, příp. plynu, náklady na revize elektroinstalací a el. zařízení a plynu, běžné opravy na pračkách, ždímačkách a mandlech, včetně nákladů na údržbu měřící a regulační techniky. Tato služba se účtuje jen těm uživatelům služby, kteří předměty vybavení v těchto místnostech využívají. Užívání domovní prádelny, mandlovny a sušárny se oceňuje sazbami za jednu hodinu provozu nebo podle jednotkového výkonu spotřebičů a množství spotřebované vody;

· vybavení bytu společnou televizní (STA) a rozhlasovou anténou – vyúčtování zpravidla zahrnuje náklady spojené se spotřebou elektřiny, je-li odděleně měřena, náklady spojené s údržbu rozvodů, opravy jednotlivých součástí výměnou jednotlivých částí antén, např. zesilovačů a další běžné opravy a odpisy. Náklady se rozvrhují podle počtu zásuvek nebo se náklady na provoz zařízení pro příjem televizního a rozhlasového signálu prostřednictvím společné antény řídí odpisovou sazbou pořizovacích a provozních nákladů připadající na jeden byt za kalendářní rok;

· provoz komínové techniky - náklady na provoz komínové techniky se rozvrhují mezi jednotlivé uživatele bytů podle počtu využívaných vyústění do komínů v bytě;
· zabezpečení odvozu komunálního odpadu - poplatky, kapacity směsných nádob a periodicita odvozu se řídí zákonem č. 185/2001 Sb. a místními vyhláškami; poskytování této služby může být uskutečněno dvěma způsoby, a to formou přímého „dodavatelsko-odběratelského vztahu“ mezi konečným spotřebitelem a poskytovatelem služby nebo obcí (poplatek), nebo dochází k úhradě za tyto služby prostřednictvím pronajímatele nebo vlastníka objektu. Skládkování odpadů řeší technické normy a předpisy ministerstva životního prostředí.
Kromě popsaných služeb se v poslední době objevují (ve skupině neupravených služeb) nové služby již zmíněné výše, např. ostraha domu, recepce, společný bazén, klimatizace či jiné společné vybavení domu apod. Jejich obecná úprava je též obsažena v položce 5. části I. oddílu A Výměru MF. Vyúčtování a rozúčtování se většinou provádí podle dohody.

Členění služeb na upravené a neupravené bylo nezbytné v rámci zpracování RIA pro správné pochopení jejich charakteristiky, popř. způsobu oceňování, rozúčtování, zálohování a vyúčtování. Pro další fázi zpracování právní úpravy ve stádiu věcného záměru již toto členění není třeba a případné odlišnosti budou řešeny ve věcném záměru konkrétně pro jednotlivé druhy služeb. 

Současná právní úprava služeb pro jednotlivé formy bydlení

Nájemní byty

Oporou pro vydání právního předpisu ke službám v nájemním bydlení (ve formě zákona nebo nařízení vlády) je zejména ustanovení § 686, § 696 odst. 2 a  877 občanského zákoníku.

§ 696 odst. 2 občanského zákoníku: 

 „(2) Způsob výpočtu úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu a způsob jejich placení stanoví zvláštní předpis.“.

Úprava služeb obecně je v současnosti řešena v části I., oddílu A, položce 5. Výměru MF č. 01/2010 ze dne 8. prosince 2009, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami ve znění pozdějších výměrů.Tato úprava stanoví, že se postupuje podle

· zvláštního právního předpisu (popř. Výměru MF č. 01/2010 vyjma položky 5. části I. oddílu A) pro danou službu, není-li ho, pak podle

· položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010.

Družstevní  byty 

a) Družstevní byty postavené s finanční a úvěrovou pomocí státu


Způsob stanovení nájemného a úhrady za služby pro družstevní byty dosud upravovala vyhláška č. 85/1997 Sb., o nájemném z bytů pořízených v družstevní výstavbě a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním těchto bytů. Služby byly upraveny v § 4 a 5. Pravidla oceňování služeb v družstevním bydlení podle ustanovení § 4 vyhlášky č. 85/1997 Sb. rozlišovala mezi možností upravit způsob stanovení úhrad formou místního ujednání a povinností respektovat obecný a zvláštní právní předpis s daným předmětem právní úpravy. Priorita při stanovení úhrady byla vyjádřena ustanovením § 4 odst. 4, který odkazoval na zvláštní právní předpis. Vyhláška stanovila ale i možnost sjednávání a  rozúčtovávání ceny služeb mezi pronajímatelem (družstvem) a nájemcem, popřípadě správcem a vlastníkem bytu, na jednotlivé uživatele bytů v případě, není-li způsob rozúčtování stanoven zvláštním předpisem či rozhodnutím cenového orgánu, na základě dohody mezi družstvem a všemi uživateli bytů v domě. 


Tato vyhláška byla s účinností od 1. ledna 2011 zrušena vyhláškou č. 301/2010 Sb. Od 1. ledna 2011 je úprava služeb u družstevních bytů postavených s finanční a úvěrovou pomocí státu řešena pouze zvláštními právními předpisy nebo dohodou. 
Ustanovení položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010 se na tyto byty nevztahuje.

b) Družstevní byty postavené podle zákona č. 378/2005 Sb., o podpoře výstavby družstevních bytů ze Státního fondu rozvoje bydlení

Úprava služeb není v zákoně řešena. Ustanovení § 11 zákona č. 378/2005 Sb. -  nájemné - upravuje dvě záležitosti:

· stanoví povinnost člena bytového družstva – nájemce družstevního bytu platit nájemné  

· na tuto povinnost navazuje úprava určující pravidla pro kalkulaci nájemného, které je povinen člen bytového družstva-nájemce družstevního bytu (pořízeného s podporou ze Státního fondu rozvoje bydlení a za finanční spoluúčasti člena podle tohoto zákona) platit. 

Tato závazná pravidla pro kalkulaci nájemného je nezbytné zahrnout do příslušných ustanovení stanov bytového družstva o nájemném za užívání bytů postavených s podporou podle tohoto zákona. 

Úprava služeb je řešena v položce 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010 (viz výše).

c) Ostatní družstevní byty


Do této skupiny lze zahrnout byty bývalých lidových bytových družstev, byty bytových družstev vzniklých po roce 1992, např. privatizací obecního bytového fondu (jako byty právnické osoby vzniklé za účelem privatizace obecního bytového fondu a pronajaté členům této právnické osoby), nebo výstavbou (mimo rámec zákona č. 378/2005 Sb.).

Nájemné v těchto bytech není upraveno zvláštním právním předpisem. Úprava služeb je obecně řešena v položce 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010 (viz výše).

Byty ve vlastnictví


Pro společenství vlastníků jednotek, které vzniká jako právnická osoba v domech s byty  ve vlastnictví za účelem správy domu (dále jen „SVJ“), je předmětná problematika částečně upravena v zákoně č. 72/1994 Sb. 


Ustanovení § 9a  odst. 2 - Společenství je oprávněno rozhodovat o rozúčtování cen služeb na jednotlivé vlastníky jednotek, není-li rozúčtování cen služeb stanoveno zvláštním právním předpisem nebo rozhodnutím cenového orgánu. Při přijímání usnesení na shromáždění vlastníků jednotek se postupuje podle ustanovení § 11 odst. 4 tak, že k rozhodnutí o způsobu rozúčtování cen služeb je zapotřebí tříčtvrtinového souhlasu členů společenství přítomných na řádně svolané schůzi shromáždění vlastníků jednotek.


Tento zákon používá pojem „služby“, aniž by jej jakkoliv vymezil. Kromě toho vůbec nevymezuje druhy služeb, které poskytuje nebo může poskytovat či zajišťovat společenství vlastníků jednotek, ani neurčuje způsob rozhodnutí o tom, které služby jsou (nebo musí být) poskytovány vlastníkům jednotek prostřednictvím SVJ. Pouze obecně určuje oprávnění SVJ rozhodovat o způsobu rozúčtování těch druhů služeb, jejichž způsob rozúčtování neurčuje zvláštní právní předpis (tedy jiný předpis) nebo rozhodnutí cenového orgánu, a určuje oprávnění SVJ uzavírat smlouvy o zajištění dodávek služeb spojených s užíváním jednotek.

Připravovaná legislativa

Ve sbírce zákonů bude zveřejněna novela občanského zákoníku v oblasti nájmu bytu, předložená vládou. V tomto návrhu je dispozitivnost ujednání o způsobu výpočtu úhrady za služby a způsobu jejich placení založena přímo v zákoně s tím, že pokud nedojde k dohodě, použijí se ustanovení zvláštního právního předpisu. Tím by pro oblast nájemního bydlení, byl právě připravovaný návrh.
 Poznámka: Novela občanského zákoníku byla vyhlášena ve Sbírce zákonů v částce č. 51 s datem 25. května 2011 pod číslem zákona 132/2011 Sb.
Návrh kodifikace občanského zákoníku obsahuje úpravu nájmu bytu i vlastnictví bytů. V případě nájmu bytu rozlišuje služby na nezbytné a ostatní. Současně stanoví, které služby jsou nezbytné. V první řadě je rozúčtování ponecháno na dohodě, není-li jí, způsob rozúčtování cen služeb a jejich úhrady stanoví zvláštní právní předpis. V případě vlastnictví bytu kodex stanoví, že pravidla pro úhradu cen služeb a pro způsob určení jejich výše placené jednotlivými vlastníky jednotek musí být obsažena ve stanovách. Schválení druhu služeb a výše záloh na jejich úhradu, jakož i způsobu rozúčtování cen služeb na jednotky patří do působnosti shromáždění. Podrobnější pravidla však kodex, stejně jako stávající právní úprava, neobsahuje.

Návrh věcného řešení 

I.  Předmět úpravy 
Předmětem úpravy je poskytování plnění spojených s užíváním bytu (dále jen „služby“) ve všech formách bydlení, a postup při jejich rozúčtování, vyúčtování a vypořádání. Předmětem úpravy nejsou plnění, která jsou uskutečňována v rámci přímých dodavatelsko odběratelských vztahů. Pokud není výslovně stanoveno jinak, jsou všechna ustanovení dispozitivní.

1. V obecných ustanoveních jsou stanoveny služby, které mají být poskytovány uživatelům bytů, popř. i nebytových prostor v domech s byty (dále jen „nebytové prostory“) a zásady a obecné postupy při placení nákladů na služby, které budou společné všem poskytovaným službám;
2. V ustanoveních speciálních, která navazují na obecnou úpravu jsou zakotveny odchylky od úpravy obecné, které platí pro služby poskytované v souvislosti s užíváním bytu, popř. nebytového prostoru na základě smlouvy nájemní (nikoliv byty družstevní),  dále odchylky pro služby poskytované v souvislosti s užíváním družstevního bytu, popř. nebytového prostoru, a rovněž odchylky pro služby poskytované v souvislosti s užíváním bytu, popř. nebytového prostoru, na základě vlastnického nebo jiného věcného práva.
1. Obecná ustanovení

1.1. Za služby, u kterých se má za to, že jsou nezbytné pro řádné užívání bytů, popř. nebytových prostor se považuje zejména (jedná se o demonstrativní výčet):
vytápění, osvětlení a úklid společných prostor v domě, dodávka pitné vody, dodávka teplé vody, odvádění odpadních vod kanalizacemi, užívání výtahu, kontrola a čistění komínů, odvoz splašků a čistění žump, příjem rozhlasového a televizního vysílání, odvoz komunálního odpadu (v případě, že se nejedná o přímý vztah dodavatel služby – konečný spotřebitel služby). 
Povinnost zajišťovat některé z těchto služeb bude pouze, pokud jsou v domě konkrétní zařízení instalována, popř. tvoří součást domu (např. výtahy, komíny apod.). 

1.2. Vymezení pojmů

Pro účely tohoto věcného záměru se rozumí
a) podlahovou plochou - podlahová plocha místností bytu, popř. nebytového prostoru, kromě teras, balkónů a lodžií (i zasklených) a vedlejších prostorů, které jsou umístěny mimo byt; do podlahové plochy se započítává i plocha zastavěná kuchyňskou linkou, vestavěným nábytkem, kamny nebo jiným topným tělesem,
b) ústředním vytápěním - vytápění prostřednictvím otopné soustavy definované v zákoně 

č. 406/2000 Sb.,
c) poskytovatelem služby – při rozúčtování podle bodu 2.1. vlastník nemovitosti, v případě domu rozděleného na jednotky vlastník jednotky; v případě bodu 2.2. družstvo a v případě  bodu 2.3. SVJ,
d) spotřebitelem služby – při rozúčtování dle bodu 2.1. nájemce, v případě bodu 2.2. nájemce družstevního bytu (nájemce, který je členem družstva) a v případě bodu 2.3. vlastník jednotky,

e) rozúčtováním nákladů – vyčíslení výše úhrady pro jednotlivé spotřebitele dle platného kritéria, 

f) osobami rozhodnými pro rozúčtování služeb - nájemce bytu a osoby, které s ním žijí v bytě po dobu delší než 2 měsíce, nájemce nebytového prostoru, vlastník jednotky (bytu nebo nebytového prostoru), popř. osoby, které s ním žijí v bytě po dobu delší než 2 měsíce. Stejným způsobem se vymezují osoby rozhodné pro rozúčtování služeb i v případě, že se jedná o nájemce bytu vymezeného jako jednotka,
g) náklady na služby – celkové náklady na poskytnuté služby, popř. další náklady spojené s realizací služeb pro spotřebitele služby, 
h) vyúčtováním nákladů - písemný doklad s vyčíslením výše úhrady daného spotřebitele služby a uvedením dalších náležitostí.
1.3. Rozdělení služeb
a) služby, kde způsob rozúčtování nákladů uvnitř domu s byty mezi konečné spotřebitele podléhá ustanovením stávající právní úpravy (kogentním i dispozitivním). Těmito službami jsou: ústřední vytápění, centralizované poskytování teplé vody nebo otopné vody (energonositele) k ohřevu vody a dodávka pitné vody a odvádění odpadních vod kanalizacemi. 
Jedinou čistě kogentní právní úpravou služeb je z tohoto hlediska úprava dodávky tepla a teplé vody provedena vyhláškou č. 372/2001 Sb. Uvažuje se, že tato vyhláška bude jediným prováděcím předpisem k připravovanému zákonu. 
b) služby, kde způsob rozúčtování nákladů uvnitř domu s byty není jiným právním předpisem upraven. Těmito službami zpravidla jsou: užívání výtahu, osvětlení společných prostor v domě, úklid společných prostor v domě, odvoz zbytných věcí ze sklepů a domácností, splašků a čištění žump, užívání domovní prádelny, mandlovny a sušárny, zajištění rozhlasového televizního signálu,  provoz komínové techniky, odvoz komunálního odpadu (v případě, že se nejedná o přímý vztah dodavatel služby  – konečný spotřebitel služby).
1.4. Stanovení výše záloh za služby, jejich splatnost a způsob změny jejich výše
Poskytovatel služby má právo požadovat na spotřebiteli služeb placení záloh na úhradu nákladů na služby poskytované s užíváním bytu, popř. nebytového prostoru.  Poskytovatel služby může výši záloh se spotřebitelem dohodnout. Nedohodnou-li se, účtuje poskytovatel služby spotřebiteli měsíční zálohy za jednotlivé druhy služeb jako měsíční podíl z předpokládaných ročních nákladů na služby z uplynulého roku, nebo podle posledního zúčtovacího období, nebo z nákladů odvozených z předpokládaných cen běžného roku, jestliže některé služby v uplynulém období nebyly placeny nebo poskytovány. Nedojde-li k dohodě o zálohách na dodávku pitné vody a odvádění odpadních vod kanalizacemi nejméně s polovinou spotřebitelů, měsíční zálohy se pro každé zúčtovací období vypočítají ve výši maximálně jedné dvanáctiny dodávek, a to podle skutečné spotřeby vody za předchozí roční období nebo podle směrných čísel roční potřeby vody vynásobené cenami sjednanými podle stanovených pravidel věcného usměrňování cen.

Forma placení je věcí dohody mezi poskytovatelem služby a spotřebitelem služby.
Poskytovatel služby má právo změnit v průběhu roku měsíční zálohu v míře odpovídající změně ceny služby nebo z dalších oprávněných důvodů, zejména změny rozsahu nebo kvality služby. Měsíční záloha může být požadována nejdříve od prvního dne měsíce následujícího po písemném a zdůvodněném oznámení nové výše zálohy.
1.5. Postup při rozúčtování nákladů na služby

Rozúčtování se provede dohodou smluvních stran resp. rozhodnutím příslušného orgánu družstva nebo SVJ. Pokud k dohodě nedojde, rozúčtují se náklady na služby podle tímto právním předpisem stanoveného kritéria. Kritéria budou diferencovaná podle druhu služby (osoby, podlahová plocha, směrná čísla roční potřeby vody).
1.6. Reklamační řízení, námitky, nahlížení do podkladů
Na základě písemné žádosti spotřebitele služeb je poskytovatel služeb povinen doložit náklady na jednotlivé služby, způsob jejich rozúčtování, způsob stanovení výše záloh a provedení vyúčtování podle tohoto zákona.

1.7. Vyúčtování a splatnost přeplatků a nedoplatků
Skutečná výše nákladů na služby a záloh za jednotlivé služby se vyúčtuje vždy za zúčtovací období, zpravidla za kalendářní rok, a to nejpozději do 3 měsíců po vyhotovení a doručení dokladů k rozúčtování nákladů, pokud není zvláštním předpisem stanoven jiný postup, nebo pokud se poskytovatel služby s konečným spotřebitelem nedohodnou jinak. K finančnímu vyrovnání podle vyúčtování by mělo docházet ve stanovené lhůtě a stejně tak ve stanovené lhůtě  po vyřízení případných reklamací.

Poskytovatel služby ve vyúčtování uvede výši nákladů na služby v členění podle všech druhů poskytovaných služeb se všemi potřebnými náležitostmi, včetně uvedení celkové výše přijatých měsíčních záloh, tak, aby výše přeplatků resp. nedoplatků byla z tohoto vyúčtování zřejmá a kontrolovatelná z hlediska použité výpočtové metody. 

2.  Speciální úprava

2.1. Služby poskytované v souvislosti s užíváním bytu, popř. nebytového prostoru, na základě smlouvy nájemní 
2.1.1. Právní titul a rozsah použití tohoto oddílu - nájemní smlouva na základě ustanovení 
§ 685 a násl. občanského zákoníku, nájemní smlouva na základě zákona č. 116/1990 Sb.
2.1.2. Obecné ustanovení o rozúčtování služeb - na základě dohody nájemce a pronajímatele. Rozúčtování služeb, pokud nedojde k dohodě - podle zákonem stanoveného kritéria (osoby, podlahová plocha, směrná čísla)
2.1.3. Rozúčtování nákladů na ústřední vytápění a centralizované poskytování teplé vody nebo otopné vody k ohřevu vody, pokud nedojde k dohodě - podle zvláštního právního předpisu 
2.1.4. Dohoda o paušální platbě pouze u nájmu bytu 
- možnost zahrnout na základě dohody smluvních stran platbu za služby do platby nájemného bez povinnosti služby vyúčtovávat 

- možnost dohodnout platbu za poskytované služby jako samostatnou paušální platbu, která se nevyúčtovává
V obou případech platí, že 
a) u nájmů uzavřených na dobu určitou lze zahrnout do paušální platby všechny služby

b) u nájmu na dobu neurčitou nelze do paušální platby zahrnout platbu za ústřední vytápění, dodávku teplé vody, dodávku pitné vody a odvádění odpadních vod kanalizacemi. Platby za tyto vyjmenované služby se musí vždy vyúčtovat.
V případech, kdy je sjednána paušální platba má pronajímatel povinnost, na žádost zájemce (pouze pro účely sociálních dávek poskytovaných v oblasti bydlení), mu vystavit podrobný rozpis paušální platby s vyčíslením jednotlivých položek a zúčtovatelné služby a dodávky mu v řádných termínech vyúčtovat a vyrovnat.
Dohoda o paušální platbě musí mít vždy písemnou formu a nemusí být uzavřena se všemi nájemci v domě. 
2.2. Služby poskytované v souvislosti s užíváním družstevního bytu, popř. nebytového prostoru
Varianta 1:
2.2.1. Právní titul a rozsah použití tohoto oddílu - nájemní smlouva na základě ustanovení 
§ 685 a násl. občanského zákoníku o nájmu družstevního bytu, tj. bytu v domě bytového družstva, který je užíván členem tohoto družstva, nájemní smlouva na základě zákona č. 116/1990 Sb., v případě, že se jedná o nebytový prostor, který se nachází v domě s byty
Úprava se týká :  
-družstevních bytů, popř. nebytových prostor, postavených s finanční a úvěrovou pomocí státu

-družstevních bytů, popř. nebytových prostor, postavených podle zákona č. 378/2005 Sb.

-ostatních družstevních bytů, popř. nebytových prostor (např. Lidové bytové družstvo)
2.2.2. Obecné ustanovení o rozúčtování služeb
- rozhodnutí příslušného orgánu družstva způsobem určeným ve stanovách
- nedojde-li k rozhodnutí, pak rozpočítáním ceny služby podle zákonem stanoveného kritéria (osoby, podlahová plocha, směrná čísla)

2.2.3. Rozúčtování nákladů na ústřední vytápění a centralizované poskytování teplé vody nebo otopné vody k ohřevu vody

- dohodou družstva se všemi nájemci bytů, popř. nebytových prostor, kteří jsou zároveň členy družstva
- pokud nedojde k dohodě, podle zvláštního právního předpisu 

2.2.4. Dohoda o paušální platbě 

 - možnost zahrnout na základě dohody družstva se všemi nájemci bytů, popř. nebytových prostor, kteří jsou zároveň členy družstva, platbu za služby do platby nájemného bez povinnosti služby vyúčtovávat 
- možnost na základě dohody družstva se všemi nájemci bytů, popř. nebytových prostor, kteří jsou zároveň členy družstva, dohodnout platbu za poskytované služby jako samostatnou paušální platbu, která se nevyúčtovává 
V případech, kdy je sjednána paušální platba má pronajímatel povinnost, na žádost zájemce (pouze pro účely sociálních dávek poskytovaných v oblasti bydlení), mu vystavit podrobný rozpis paušální platby s vyčíslením jednotlivých položek a zúčtovatelné služby a dodávky mu v řádných termínech vyúčtovat a vyrovnat.
Varianta 2:

2.2.1. Právní titul a rozsah použití tohoto oddílu - nájemní smlouva na základě ustanovení 

§ 685 a násl. občanského zákoníku o nájmu družstevního bytu, tj. bytu v domě ve vlastnictví družstva, který je užíván členem tohoto družstva, nájemní smlouva na základě zákona č.116/1990 Sb., v případě, že se jedná o nebytový prostor, který se nachází v domě s byty, stanovy družstva

Úprava se týká :  

-družstevních bytů, popř. nebytových prostor,  postavených s finanční a úvěrovou pomocí státu

-družstevních bytů, popř. nebytových prostor, postavených podle zákona č. 378/2005 Sb.
-ostatních družstevních bytů, popř. nebytových prostor (např. Lidové bytové družstvo)
2.2.2. Obecné ustanovení o rozúčtování služeb

- rozhodnutí příslušného orgánu družstva způsobem určeným ve stanovách

- nedojde-li k rozhodnutí, pak rozpočítáním ceny služby podle zákonem stanoveného kritéria (osoby, podlahová plocha, směrná čísla)

2.2.3. Rozúčtování nákladů na ústřední vytápění a centralizované poskytování teplé vody nebo otopné vody k ohřevu vody


- dohodou družstva se všemi nájemci bytů, popř. nebytových prostor, kteří jsou zároveň členy družstva
- pokud nedojde k dohodě, podle zvláštního právního předpisu 

2.3. Služby poskytované v souvislosti s užíváním bytu, popř. nebytového prostoru, na základě vlastnického práva 
2.3.1. Právní titul a rozsah použití tohoto oddílu - obecná úprava vlastnického práva v občanském zákoníku a zákon č. 72/1994 Sb. 

2.3.2. Obecné ustanovení o rozúčtování služeb
- rozhodnutím schváleným nadpoloviční většinou hlasů všech vlastníků jednotek na shromáždění podle zákona o vlastnictví bytů
- pokud nedojde ke schválení rozhodnutí, pak rozpočítáním ceny služby podle zákonem stanoveného kriteria (osoby,  podlahová plocha, směrná čísla)

-   platí přiměřeně i tam, kde SVJ nevzniklo
- v domech, kde jsou byty, popř. nebytové prostory, v podílovém spoluvlastnictví - dohoda (odhlasování) nadpoloviční většinou

2.3.3. Rozúčtování nákladů na ústřední vytápění a centralizované poskytování teplé vody nebo otopné vody k ohřevu vody
- dohodou všech vlastníků jednotek podle zákona o vlastnictví bytů nebo všech podílových spoluvlastníků
-  pokud nedojde k dohodě, podle zvláštního právního předpisu 

Smíšené domy
Bytová družstva a SVJ: postupují podle úpravy uvedené v 2.3., bytové družstvo se chová jako jiní vlastníci jednotek. Uvnitř bytového družstva (ve vztahu k členům družstva) postupuje družstvo podle úpravy uvedené v 2.2. 
Bytová družstva a nájemní byty ve vlastnictví družstva: bytové družstvo se ve vztahu k nájemcům, kteří nejsou členové bytového družstva, chová jako pronajímatel viz 2.1. a k členům družstva podle úpravy uvedené v 2.2. 
II.  Ustanovení závěrečná a přechodná
Předpokládá se, že ustanoveními zákona se budou řídit i právní vztahy k bytu, popř. nebytovému prostoru, založené na základě jiných právních institutů, např. výpůjčka, věcné břemeno, inominátní smlouva apod.

Právní úprava předpokládá zrušení položky 5. části I. oddílu A a bodů 14., 15. a 16. v položce 2. části II. Výměru MF č. 01/2010.

Dále se předpokládá, že právní vztahy vzniklé přede dnem nabytí účinnosti zákona se budou  řídit tímto zákonem. Jejich vznik a nároky před účinností zákona se posuzují podle dosavadních právních předpisů. 
III.  Změny jiných právních předpisů 
novela zákona  č. 72/1994 Sb.
a) Novela ustanovení § 11 odst. 4  o rozúčtování cen služeb – sjednocení s budoucí úpravou a i s požadavky tohoto návrhu - o rozúčtování cen služeb rozhodují vlastníci nadpoloviční většinou hlasů všech vlastníků.
b) Novela ustanovení § 15 odst. 1 – o změně způsobu určení výše příspěvku se musí dohodnout všichni vlastníci. Toto ustanovení je praxi obtížně využitelné, proto se navrhuje, aby o změně kriteria rozhodovala rovněž nadpoloviční většina hlasů všech vlastníků jednotek.

c) Doplnění povinnosti vlastníka jednotky oznámit společenství, že jednotku pronajímá a počet osob, které se v jednotce zdržují. 


Promítnutí navrhovaného věcného řešení do právního řádu České republiky a soulad s ústavním pořádkem ČR
Předkládaný věcný záměr zákona je v souladu s právním řádem České republiky, nebyly dohledány ani žádné nálezy Ústavního soudu, které by byly v rozporu s navrhovaným věcným řešením.
Soulad navrhovaného řešení s mezinárodními smlouvami, jimiž je ČR vázána a se závazky vyplývajícími pro ČR z jejího členství v Evropské unii

Návrh nezapracovává do právního řádu České republiky právo EU. Problematika, které se návrh týká, není právem EU upravena. Popsaná oblast služeb spojených s užíváním bytu neimplementuje žádné předpisy EU. 

V obecné rovině se dané oblasti týkají ustanovení č. 49 a 56 a násl. Smlouvy o fungování EU a dále směrnice EP a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o službách na vnitřním trhu (která byla do českého právního řádu implementována  zákonem č. 222/2009 Sb., o volném pohybu služeb).

Předkládaný věcný záměr zákona je v souladu se závazky vyplývajícími pro Českou republiku z členství v Evropské unii. Mezinárodní smlouvy, jimiž je Česká republika vázána, ani judikatura Evropského soudu pro lidská práva, se na danou oblast nevztahují.
Předpokládaný hospodářský a finanční dosah navrhované právní úpravy na státní rozpočet, ostatní veřejné rozpočty, další hospodářské a sociální dopady, dopady na životní prostředí

Z předkládaného věcného záměru zákona neplynou přímé nároky na státní rozpočet ani na ostatní veřejné rozpočty (rozpočty krajů a obcí).

Návrh věcného záměru se nijak nedotýká oblasti rovnosti mužů a žen. 

Návrh věcného záměru nemá dopady na životní prostředí. 

Závěrečná zpráva o hodnocení dopadů regulace

 (malá) RIA

1. Důvody předložení analýzy RIA

Realizace právního předpisu, který by zastřešoval právní úpravu jednotlivých služeb, které jsou spojeny nejen s nájmem bytu, ale i s vlastnickým bydlením. Naplnění požadavků vycházejících ze společenské praxe, kdy je vyžadováno stanovení obecných základních pravidel při poskytování, oceňování a rozúčtování služeb.

·  Název

Návrh věcného záměru zákona o službách spojených s bydlením.
· Identifikace problému

Současná úprava služeb není obsažena v právním předpisu, který předpokládá občanský zákoník. Pokud právní předpisy existují, upravují pouze problematiku některých služeb. 

Cílem zamýšlené úpravy je nastolit právní stav, kdy bude respektováno postavení smluvních stran s ohledem na dispoziční oprávnění vlastníka – pronajímatele bytu s nezbytnou ochranou nájemce – uživatele bytu, umožnit potřebnou smluvní volnost při výběru a rozsahu služeb a určení jejich cen a sjednotit úpravu služeb pro všechny formy bydlení.

V případě nečinnosti, tedy při ponechání současného právního stavu by nebyl naplněn požadavek právní úpravy služeb podle ustanovení § 696 odst. 2 občanského zákoníku.  Nadále by zůstala roztříštěná právní úprava provedená řadou předpisů, a to i podzákonných, včetně Výměru MF č. 01/2010, který je však vydán cenovým orgánem pouze k provedení zákona č. 526/1990 Sb., o cenách.
2.     Návrh variant řešení

· Návrh variant řešení

Bylo zpracováno 6 variant řešení.
Varianta 1(nulová):

Nulová varianta znamená ponechání současného stavu, tedy nezavedení regulace v oblasti služeb. 

Varianta 2: 

Tato varianta předpokládá realizaci právního předpisu - zákona, který bude obsahovat základní právní úpravu – obecné postupy společné upraveným i neupraveným službám (lhůty, zálohování, vyúčtování skutečné výše cen a záloh za jednotlivé služby, povinnost doložit veškeré údaje o tom, jak bylo postupováno při určení cen služeb, rozúčtování, zálohování a provedení vyúčtování apod.), konkrétní postupy pro rozúčtování neupravených služeb, s tím, že tato úprava bude dispozitivní, a odkaz na stávající zvláštní právní předpisy, podle kterých se bude i nadále postupovat u upravených služeb. Nelze vyloučit, že v individuálních případech by tato právní úprava měla dopad na zvýšení nákladů na bydlení v rámci plnění spojených s užíváním bytu, jehož důvodem by mohlo být posílení smluvní volnosti stran.
Nová právní úprava předpokládá zrušení stávající položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010.

Varianta 3: 

Tato varianta předpokládá realizaci právního předpisu - zákona, který bude obsahovat základní právní úpravu – obecné postupy společné upraveným i neupraveným službám (lhůty, zálohování, vyúčtování skutečné výše cen a záloh za jednotlivé služby, povinnost doložit veškeré údaje o tom, jak bylo postupováno při určení cen služeb, rozúčtování, zálohování a provedení vyúčtování apod.), konkrétní postupy pro rozúčtování neupravených služeb, s tím, že tato úprava bude dispozitivní, a odkaz na stávající zvláštní právní předpisy, podle kterých se bude i nadále postupovat u upravených služeb.

Tato varianta by navíc umožnila dohodnout se o úpravě služeb odchylně od zvláštní právní úpravy, která v současné podobě možnost odchylné úpravy neobsahuje. Nelze vyloučit, že v individuálních případech by tato právní úprava měla dopad na zvýšení nákladů na bydlení v rámci plnění spojených s užíváním bytu, jehož důvodem by mohlo být posílení smluvní volnosti stran.
Tato právní úprava předpokládá zrušení stávající položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010 a dílčí novelu zákona o vlastnictví bytů.

Varianta 4: 

Tato varianta předpokládá realizaci právního předpisu - zákona, který bude obsahovat základní právní úpravu – obecné postupy společné upraveným i neupraveným službám (lhůty, zálohování, vyúčtování skutečné výše cen a záloh za jednotlivé služby, povinnost doložit veškeré údaje o tom, jak bylo postupováno při určení cen služeb, rozúčtování, zálohování a provedení vyúčtování apod.), pokud zákon dále nestanoví jinak. Dále konkrétní postupy pro rozúčtování neupravených služeb, s tím, že tato úprava bude dispozitivní, odkaz na stávající zvláštní právní předpisy, podle kterých se bude i nadále postupovat u upravených služeb s výslovným umožněním dohodnout se jinak než stanoví tyto zvláštní právní předpisy, a dále možnost zahrnout na základě dohody platbu za neupravené služby do platby nájemného nebo příspěvku na správu domu (bez povinnosti vyúčtovávat), popř. ji dohodnout jako samostatnou paušální platbu, která se nevyúčtovává.

Navíc bude umožněno dohodnout se, že nájemné, resp. příspěvky na správu domu v domech s byty ve vlastnictví, obsahují i platby za neupravené služby, popř. že tyto služby budou hrazeny samostatnou paušální platbou, která se nevyúčtovává.   

Paušalizace platby za neupravené služby je možná dvěma způsoby – změnou občanského zákoníku nebo úpravou přímo v uvažovaném zákoně.

Tato právní úprava předpokládá zrušení stávající položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010 a dílčí novelu zákona o vlastnictví bytů.

Varianta 5: 

Varianta předpokládá koncepční změnu v přístupu ke službám ve všech oblastech bydlení. Je  oddělena právní úprava pro nájemné a družstevní bydlení. U nájemního bydlení nájemné obsahuje i platby za neupravené služby, dohoda pronajímatele a nájemce by však mohla stanovit jinak. Tato varianta předpokládá změnu občanského zákoníku v části upravující základní náležitosti nájemní smlouvy v tom smyslu, že neupravené služby jsou spojeny s užíváním bytu a jsou součástí nájemného, pokud se smluvní strany nedohodnou jinak. Předpokladem je úprava stávajícího § 686 občanského zákoníku tak, aby bylo zřejmé, že nájemné a úhrada neupravených služeb tvoří jeden celek. Stávající zvláštní právní předpisy by zůstaly zachovány s tím, že dílčí novelou občanského zákoníku by byla umožněna jejich dispozitivnost. Tedy, že pronajímatel a nájemce by měli možnost se od těchto zvláštních právních předpisů na základě dohody odchýlit, popřípadě se dohodnout i na tom, že také platby za tyto upravené služby se stanou součástí nájemného. 

U vlastnického bydlení správa domu a pozemku zahrnuje i neupravené služby - bez dalšího, pokud by vlastníci chtěli neupravené služby oddělit, museli by se tak dohodnout. Byla by nutná novela zákona č. 72/1994 Sb. a nařízení vlády č. 371/2004 Sb., kterým se vydávají vzorové stanovy společenství vlastníků jednotek, ve znění pozdějších předpisů.

Pro případy, kdy nedojde k dohodě, bude prováděcí právní předpis obsahovat základní úpravu, tedy společné postupy pro služby upravené i neupravené.

Varianta 6: 

Tato varianta předpokládá realizaci právního předpisu - zákona, který bude obsahovat základní právní úpravu – obecné postupy společné všem službám (lhůty, rozúčtování, zálohování, vyúčtování skutečné výše cen a záloh za jednotlivé služby, povinnost doložit veškeré údaje o tom, jak bylo postupováno při určení cen služeb apod.), pokud zákon dále nestanoví jinak. Dále bude obsahovat konkrétní postupy pro rozúčtování neupravených služeb, s tím, že tato úprava bude dispozitivní a odkaz na stávající zvláštní právní předpisy, podle kterých se bude postupovat u upravených služeb s výslovným umožněním dohodnout se jinak, než stanoví tyto zvláštní právní předpisy. U nájemního a družstevního bydlení navíc bude možnost zahrnout na základě dohody pronajímatele a nájemce platbu za upravené i neupravené služby do platby nájemného (bez povinnosti vyúčtovávat), popř. ji dohodnout  jako samostatnou paušální platbu, která se nevyúčtovává.

Tato právní úprava předpokládá zrušení stávající položky 5. části I. oddílu A a bodů  14., 15., 16. v položce 2. části II. Výměru MF č. 01/2010. Občanský zákoník by měněn nebyl a možnost zahrnout do nájemného i ceny upravených a neupravených služeb by byla zakotvena v zákoně. 

Tato varianta předpokládá rovněž dílčí novelu zákona o vlastnictví bytů a zákona o cenách. 

· Dotčené subjekty

Zamýšlená právní úprava se týká převážné většiny populace žijící v České republice. Zamýšlená úprava bude mít dopad na fyzické osoby bydlící v nájemních bytech, včetně bytů družstevních i na vlastníky bytových jednotek, popř. nájemce nebytových prostorů v budovách s byty. Další dotčenou skupinou budou pronajímatelé bytů, a to jak fyzické, tak i právnické osoby. 

3. Vyhodnocení nákladů a přínosů jednotlivých variant

Vymezení oblastí a skupin dotčených regulací 

Dopady navrhovaných variant jsou zde vyhodnoceny jak z hlediska celé společnosti, tak i z hlediska jednotlivých společenských skupin, sektorů ekonomiky, firem podle velikosti, orgánů státní správy a samosprávy apod.

Jsou identifikovány oblasti a skupiny, na které bude mít navrhované řešení dopad. Pro přehlednost jsou zahrnuty také oblasti a skupiny, na které pravděpodobně jednotlivé varianty vliv mít nebudou.
Navrhované varianty dopadají do oblastí:

	Oblasti/varianty
	Varianty
	Komentář

	
	1.  nulová
	2. 

	3. 

	4.


	5. 
	6. 
	

	Trh práce
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Trh s byty
	SN
	SP
	SP
	SP
	SP
	SP
	

	Vlastnická práva
	SN
	SP
	P
	P
	P
	P
	Hodnoceno z hlediska posílení dispozice s bytem

	Administrativní zátěž pronajímatelů
	BD
	SP
	SP
	SP
	SN
	SP
	

	Životní prostředí
	BD
	BD
	SN
	SN
	SN
	SN
	

	Lidské zdraví
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Mezinárodní závazky v oblasti lidských práv a LZPS
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Spravedlnost
	SN
	SP
	P
	SN
	SN
	SP
	

	Sociální systém
	BD
	SP
	SP
	SN
	SN
	SN
	

	Veřejné finance
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Udržitelný rozvoj
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Regionální rozvoj
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	


Navrhované varianty dopadají na skupiny:

	Skupiny/varianty
	Varianty
	Komentář



	
	1.  nulová
	2. 

	3.  
	4. 


	5.
	6.
	

	Nájemci 
	N
	P
	P
	SN
	SN
	SN
	

	Nebydlící
	SN
	SP
	SP
	SP
	SP
	SP
	Chápáno v souvislosti s dopadem na trh s byty

	Pronajímatelé 
	N
	P
	P
	SP
	SP
	P
	

	Poskytovatelé sociálních služeb sociální prevence
	N
	P
	P
	SP
	SP
	P
	Jako pronajímatelé

	Dodavatelé služeb
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Zaměstnanci
	N
	P
	P
	SN
	SN
	SN
	Jako nájemci podnikových bytů

	Nezaměstnaní
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Rodiny
	N
	P
	P
	SN
	SN
	SN
	

	Senioři
	N
	P
	P
	SN
	SN
	SN
	

	Orgány státní správy
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Orgány samosprávy
	N
	P
	P
	SP
	SP
	P
	Jako pronajímatelé

	Nevládní a neziskové organizace
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	

	Občanská a zájmová sdružení
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	BD
	


Při identifikaci dotčených oblastí a subjektů byla dodržována níže uvedená pravidla:

· identifikováni jsou jak ti, co návrhem „získávají“, tak ti, co návrhem „ztrácejí“,

· rozlišuje se, zda se jedná o pozitivní (P), spíše pozitivní (SP), negativní (N), spíše negativní (SN) dopad a bez dopadu (BD)

Identifikace nákladů a přínosů všech variant – bodové hodnocení variant

náklady: výrazné *, přiměřené **, nízké ***, žádné ****

přínosy: významné ****, přiměřené/ ne příliš významné***, nízké **, žádné * 

	Varianty
	Náklady/

Přínosy


	Dopady
	Výsledek
	Součet

výsledků
	Pořadí

	
	
	sociální
	ekonomické
	Implementace/

právní jistota
	
	
	

	1
	Náklady
	**
	****
	****
	10
	13
	6.

	
	Přínosy
	*
	*
	*
	3
	
	

	2
	Náklady
	***
	***
	***
	9
	18
	1. a 2.

	
	Přínosy
	***
	**
	****
	9
	
	

	3
	Náklady
	***
	***
	**
	8
	17
	3. a 4.

	
	Přínosy
	***
	**
	****
	9
	
	

	4
	Náklady
	**
	***
	**
	7
	17
	3. a 4.

	
	Přínosy
	***
	***
	****
	10
	
	

	5
	Náklady
	**
	***
	*
	6
	14
	5.

	
	Přínosy
	***
	**
	**
	8
	
	

	6
	Náklady
	**
	***
	**
	7
	18
	1. a 2.

	
	Přínosy
	***
	****
	****
	11
	
	


· Konzultace
Konzultace ze strany Ministerstva pro místní rozvoj jako gestora řešení úkolu byly prováděny následujícími způsoby:

Konzultace dotazníkovou formou

V rámci konzultací byly osloveny následující organizace: Občanské sdružení majitelů domů (OSMD), Sdružení na ochranu nájemníků (SON),  Svaz českých a moravských bytových družstev (SČMBD), Družstevní asociace ČR, Česká advokátní komora, Soudcovská unie, Stavební bytové družstvo Praha (SBD Praha), Sdružení bytových družstev a SVJ (SMBD), Asociace rozúčtovatelů, Státní energetická inspekce, Družstevní marketingové sdružení (DMS ČR).  

Další forma konzultací

Konzultace probíhaly s odborníky na problematiku účtování a daní a byly zapracovávány do materiálu již v průběhu jeho zpracování a pro svou obsáhlost nejsou v kapitole Konzultace samostatně uvedeny.

De 2. 3. 2011 proběhlo jednání se zástupci bytových družstev a na základě výsledků tohoto jednání a s přihlédnutím k doporučením OSMD byla vypracována kombinace stávajících variant, která je označena jako Varianta 6.

4. Návrh řešení

· Zhodnocení variant 

Stanovení pořadí variant podle výsledků konzultací je obsaženo v části 3 Závěrečné zprávy RIA.

· Výběr nejvhodnějšího řešení
Jako nejvhodnější k dalšímu rozpracování se jeví varianta č. 6.

Výhodnost této varianty je především v její komplexnosti, tedy že zahrnuje v podstatě všechny kladné aspekty ostatních variant (var. 2 a 3) navíc s možností použití paušální platby pro nájemní bydlení a družstevní bydlení.

Kromě maximálního rozšíření smluvní volnosti, může přinést tato varianta i podstatné snížení administrativy a to především při použití paušální platby.

Při porovnání s ostatními variantami je v podstatě stejný rozsah objemu prací při její implementaci a vynucování.

Přijetí právní úpravy na základě této varianty by navíc v podstatě legalizovalo dohody o paušální platbě, které již byly v minulosti uzavírané a podle názoru vyjádřených v rozhodnutích Nejvyššího soudu  způsobují neplatnost takových nájemních smluv.
Nevýhodnost této varianty, proti ostatním variantám je pouze v případě necitlivého a neodborného stanovení paušální platby, kdy může nastat stav „bezdůvodného obohacení“ jedné ze smluvních stran. Pokud tato skutečnost nastane, je na následné dohodě smluvních stran, jak tento nepříznivý stav odstranit.

Stejně tak může v případě paušální platby nastat situace, kdy mohou zneužívat této skutečnosti nájemci a jejich chování nebude sledovat cíl maximálních úspor při spotřebě energií.

Vzhledem k charakteru a obsahu právní úpravy nelze v tomto stádiu zpracování právního předpisu vyčíslit ekonomické dopady. 

· Implementace a vynucování

Implementace varianty 1: nebudou se měnit stávající právní předpisy

Implementace varianty 2: vyžaduje vznik nového právního předpisu – zákona; stávající právní předpisy se nebudou měnit.

Implementace variant 3, 4 a 6: vyžaduje vznik nového právního předpisu – zákona, který  bude mít vliv na použití stávajících právních předpisů vztahujících se ke službám „upraveným“ a současně bude novelizovat ustanovení § 686 občanského zákoníku a  zákon 
č. 72/1994 Sb.

Implementace varianty 5: vyžaduje novelizaci občanského zákoníku a zákona č. 72/1994 Sb. a vzorových stanov a vznik prováděcího předpisu k občanskému zákoníku. 
U variant 2 až 5 se předpokládá zrušení položky 5. části I. oddílu A Výměru MF č. 01/2010.

U varianty 6 se předpokládá zrušení položky 5. části I. oddílu A a bodů  14., 15., 16. v položce 2. části II. Výměru MF č. 01/2010. 
Respektování zákonné soukromoprávní úpravy je zajištěno mechanismy soudnictví, přičemž právní rámec je dán platným právním řádem.

· Přezkum účinnosti

Zpětná vazba bude realizována především následujícími institucionalizovanými formami:

1. Prostřednictvím pravidelných Konzultačních dnů Ministerstva pro místní rozvoj k bytové problematice, které se konají (zdarma) pro zástupce obcí a správců bytového fondu.

2. Rozhodnutími Nejvyššího soudu ČR.

Zpětnou vazbu poskytují i četná individuální podání na ministerstvo, a to jak ze strany pronajímatelů a nájemců bytů, tak i ze strany vlastníků jednotek. 

· Kontakt

JUDr. Ing. Eva Helclová

ředitelka odboru politiky bydlení

tel: 224 861 361

e-mail: heleva@mmr.cz
�)  Zákon č. 505/1990 Sb., o metrologii, ve znění pozdějších předpisů.
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