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KNOZ § 2252:

1)

Pozddd-li o to ndjemce, umozni mu pronajimatel zpravidla nejpozdéji do Styr mésicili po skonceni ziétovaciho obdobi nahlédnout
do vytcétovani ndkladi na poskytnuté sluzby za minuly kalenddrni rok, jakoZz i poridit si z vyuictovdni vypisy, opisy nebo kopie;
totéz plati o dokladech tykajicich se tictovanych ndkladi.

)

Nedoplatek i preplatek zdloh na poskytnuté sluzby jsou splatné k témuz dni; neni-li ujedndna jind doba, jsou splatné do tri mésicti
po uplynuti Ihiity uvedené v odstavci 1.
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ZAKON C. 67/2013 SB. JAKON NEPRIMA NOVELA NOZ?

19/11/2013 / Ondrej Obrtlik

Je § 7 odst. 3 zdkona ¢. 67/2013 Sh. nepiimou novelou § 2252 odst. 2 NOZ o splatnosti pieplatkli a nedoplatkt zéloh na poskytnuté
sluzby spojené s nadjmem, pujde-li o ngjem bytu v bytovém domé (§ 1 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb.) a o ndjem nebytovych prostord
slouzicich k podnikani ( § 2303 NOZ) v bytovém domé (§ 1 odst. 1, 2 zékona ¢. 67/2013 Sh.)? Plati totézZ o § 8 odst. 1 tohoto zdkona
o nahliZeni do podkladu k vyactovéni sluzeb ve vztahu k § 2252 odst. 1 NOZ?

Jaky je vzdjemny vztah mezi NOZ, zdkonem ¢. 67/2013 Sb. vyhlaskou ¢. 372/2001 Sb. a cenovym vymérem MF ¢. 01/2010?

Zakon ¢. 67/2013 Sh. (dale jen zakon) ucinny od 1.1.2014 upravuje nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
s uzivanim bytl a nebytovych prostort v domé s byty. Uplatiiuje se v pripadech bytl a nebytovych prostora v bytovych domech,
pokud jsou prfjemci sluZeb najemci bytli, nebytovych prostor nebo vlastnici jednotek. Vymezeni sluzeb v § 3 zdkona se kryje
s vymezenim sluzeb spojenych s ndjmem bytu v § 2247 odst. 2 NOZ. Zékon je naplnénim § 2247 odst. 3 NOZ, podle kterého
zpUsob rozuctovani cen a thrady sluZeb stanovi jiny pravni predpis. Okruh adresati zadkona, pokud jde o prijemce sluzeb, je vSak
ve srovnani s § 2247 a § 2252 NOZ rozsiren vedle najemce bytu a nebytového prostoru také o vlastnika jednotky. V osobé ndjemce
bytu nebo nebytového prostoru je spole¢ny prinik adresata zdkona a NOZ. AvSak zakon, ktery o sobé uvadi, Ze upravuje jen
nékteré otézky souvisejici s poskytovani sluzeb spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostord, nedopliiuje NOZ v pripadé
ndjmu bytu nebo nebytového prostoru, ale stanovi Gpravu odlisnou od NOZ. Kdyz opominu otadzku, pro¢ § 3 odst. 2 zdkona
omezuje poskytovatele sluzeb pouze na druzstvo a SVJ, jako by neexistovala i jina vlastnickd forma, tak § 3 odst. 2 zdkona rozsah
poskytovanych sluzeb ponechava na dohodé prijemce sluzeb (ndjemce bytu nebo nebytového prostoru, vlastnik jednotky) a
poskytovatele sluzeb (vlastnik domu, vlastnik jednotky, je-li pronajata, SVJ]) nebo na rozhodnuti druzstva nebo SV]. V pripadé
najmu byt nebo nebytového prostoru slouziciho k podnikani § 2247 preferuje dohodu pronajimatele a ndjemce o rozsahu sluzeb a
pokud ni nedojde, zajisti je pronajimatel v nezbytném rozsahu ( § 2247 odst. 2 NOZ, § 3 odst. 1 zdkona). Zde bych rekl, Ze je
prakticky shoda NOZ a zékona. Vzajemny vztah odst. 3 a odst. 4 v § 2247 je ponékud protichidny. Na jednu stranu mé zplsob
rozactovéni dle odst. 3 stanovit pfimo jiny pravni predpis, na druhou stranou si dle odst. 4 maji strany ujednat zplisob roziac¢tovani
tehdy, neni-li stanoven jinym pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. Zakon ¢. 67/2013 Sbh. tu existuje, tak by
nemél byt prostor pro ujednani dvou stran najemni smlouvy opirajici se o § 2247 odst. 4, ledaze jim tu moznost da zakon ¢.
67/2013. § 2247 odst. 3, 4 NOZ odkazuji pronajimatele a ndjemce na existujici zékon. Podle § 5 odst. 1 zdkona si zplsob
rozuctovani pronajimatel neujednava odliSné s kazdym svym najemcem, ale pronajimatel se musi se shodnout s 2/3 vétSinou
néjemct na zplsobu rozictovani sluzeb vSem najemcim. Dal$i moZnost je rozhodnuti druzstva nebo SV] o zplisobu rozictovani.
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Kdyz nedojde k ujednani, nebo rozhodnuti druzstva nebo SVJ, stanovi roztctovani pro sluzby uvedené v § 5 odst. 2 zédkona tento
zakon. Zakon v § 5 spolu pouziva pojem poskytovatel sluzeb a pojem druzstvo anebo SVJ. Druzstvo a SVJ jsou konkrétnim
pripadem poskytovatele sluzeb uvedeného v § 2 pism. a) zdkona. Je otédzkou, zda jde o tfi varianty k rozictovani (dohoda nebo
rozhodnuti nebo zdkon) pro kazdého poskytovatele sluzeb, které se doplnuji, nebo zda jde o dvé varianty podle konkrétni osoby
poskytovatele (druzstvo : rozhodnuti nebo zédkon, SVJ: rozhodnuti nebo zakon, ostatni vlastnické formy: dohoda nebo zakon). Ze
znéni § 6 odst. 1 zadkona o rozictovani nékladl na dodévku tepla a centralizovaného poskytovani teplé vody, které rozliSuje obecné
ujednani poskytovatele sluzeb se vSemi najemci, u druzstevnich bytl ujednani druzstva se vSemi ndjemci a u SVJ ujednéni vSech
vlastnika jednotek, 1ze nejspi$ dovodit, ze v § 5 odst. 1, 2 zédkona se jedna o dvé varianty, jak se dobrat rozictovani, a to podle
konkrétni osoby poskytovatele sluzeb. U druzstevniho vlastnictvi je zajimavé, Ze se smésuje postaveni druzstevnika s jeho
postavenim ndjemcem druzstevniho bytu. Rozhodnutim ¢lenské schtize se pouze vytvari vile druzstva jako jedné strany najemni
smlouvy a tézko lze fict, Ze se hlasovanim na ¢lenské schuzi dohodli pronajimatel s ndjemcem, zvlast ne s tim, ktery hlasoval proti.
Podle § 6 odst. 1 zakona se v pripadé dodavek tepla a centralizovaného poskytovani teplé vody provede rozictovani prvotné podle
dohody poskytovatele sluzby bez ohledu na osobu pronajimatele se vSemi najemci. V pripadé druzstva se jednd o vSechny
druzstevni ndjemce, tj. ¢leny druzstva. Nedojde-li k dohodé, tak podle § 6 odst. 2 zdkona se rozuctovani provede podle pravniho
predpisu, kterym se stanovi pravidla pro rozic¢tovéni nakladd na tepelnou energii pro vytapéni a nékladi na poskytovani teplé
uzitkové vody mezi konec¢né spotrebitele. Zakon obsahuje odkaz pod ¢arou na vyhlasku ¢. 372/2001 Sb. I tento odkaz v zakoné se
da povazovat za naplnéni § 2247 odst. 3 NOZ, Ze zplisob rozic¢tovani ceny a thrad sluzeb stanovi jiny pravni predpis. Jenze pokud
zakon ¢. 67/2013 Sb. a vyhlaska 372/2001 Sb. upravuji poskytovani sluzeb $irSimu okruhu osob, neZz jsou najemci byta a
nebytovych prostor, obsahuji logicky ustanoveni o splatnosti preplatki a nedoplatki, protoze nemohou pouzivat ustanoveni §
2252 NOZ pouzitelné pouze ve vztahu pronajimatele s najemcem. Ustanoveni § 2252 NOZ vsak tento Sirsi zabér téchto jinych
pravnich predpist nerespektuje, a v pfipadé ndjemniho vztahu k bytu a nebytovému prostoru stanovi odli$nd pravidla, prestoZe by
si je mél nejspis odpustit, jestlize v § 2247 odst. 3, 4 NOZ pienechéava zpiusob rozictovani jingm pravnim predpisim.

Pokud tedy nejde k dohodé nebo k rozhodnuti o zptisobu rozic¢tovani naklady, postupuje se u jedné skupiny sluzeb podle § 5 odst.
2 zékona. Pokud nedojde k dohodé u druhé skupiny sluzeb uvedenych § 6 odst. 1 zakona (teplo a TUV), postupuje se podle
vyhlasky €. 372/2001 Sb., protoze na ni odkazuje § 6 odst. 2 zakona. Zde zacina dvoukolejnost, do které navic zasahuje NOZ svym
§ 2252. Na prikladu najemniho poméru mazeme srovnavat shodu a odli$nosti pti vyuctovani dvou skupin sluzeb podle tfi riznych
préavnich predpist.

Doruceni vyuctovani:

Podle § 7 odst. 1 zékona md pronajimatel povinnost doruéit vytétovani zaloh najemci nejpozdéji do 4 mésict od skonceni
zuctovaciho obdobi, neni-li jinym pravnim predpisem stanoveno jinak. V NOZ stanoveno jinak neni, protoze NOZ v ustanovenich
o0 najmu bytu neupravuje Ihtitu k doruceni vyictovani.

Podle § 7 odst. 1 vyhla$ky ¢. 372/2001 Sb. pronajimatel sezndmi najemce s vyuctovanim zéloh do 4 mésict od skonceni
zuctovaciho obdobi.

Vyhlasgka ¢. 372/2001 Sh. rozumi pod rozuétovanim nékladl - rozdéleni nakladl na tepelnou energii na vytapéni a nakladl na
poskytovéni teplé uzitkové vody za zictovaci obdobi a zuctovaci jednotku mezi konecné spotrebitele, které vlastnik provede
zplsobem stanovenym touto vyhlaskou,

a pod vyucétovanim - pisemny doklad, na zékladé kterého se provede vyrovnani preplatkll a nedoplatkll plynoucich z rozic¢tovani
nékladt za zactovaci obdobi, véetné pripadnych zmén provedenych na zékladé opravnénych reklamac,

Zékon je téchto definicich s vyhlaskou ve shodé.
NOZ lhutu k doruceni vyactovéani nestanovuje.
NahliZzeni do podkladd k vytctovani :

Témto vySe uvedenym striktné vymezenym lhtitAm moc neodpovidé volné koncipované ustanoveni § 2252 odst. 1 NOZ, ze
pronajimatel umozni ndjemci na jeho zadost nahlédnout do vyuctovani nékladd, které mél pronajimatel na poskytnuti sluzeb, a
dokladi tykajicich se G¢tovanych nékladd zpravidla do 4 mésicli od skonéeni ziétovaciho obdobi.

Pozor ale, podle § 8 odst. 1 zékona méa pronajimatel povinnost umoZnit ndjemci nahlédnout do ndkladl pronajimatele na sluzby a
do doklad® ke sluzbdm nejpozdé&ji 5 mésicti od skonéeni zaétovaciho obdobi. Zadné zpravidla, ale jde o povinnost.

V § 7 odst. 3 vyhlasky ¢. 372/2001 Sb. neni stanovena lhita, ve které ma byt najemce seznamen s podklady k vyuctovani. Takze
u této skupiny sluzeb by se zrejmé pouzil § 2252 odst. 1 NOZ.
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V duvodové zpraveé k § 2252 NOZ se uvadi, Ze se jedna o dispozitivni ustanoveni. Pokud pry neni mozno umoznit nahlizet do
30. dubna, je tfeba vyslovné dohody s ndjemcem, kdy to bude. Ustanoveni § 8 odst. 1 zédkona lhlitu oproti § 2252 odst. 1 NOZ lhitu
prodluzuje o meésic a dispozitivné moc nevyzniva.

Néamitky k vyactovani :
NOZ neobsahuje Upravu prava najemce podat namitky proti vytctovani a povinnost pronajimatele namitky vyridit.

Podle § 8 odst. 2 zdkona namitky k vyuctovani predloZi ndjemce pronajimateli nejpozdéji do 30 dnti ode dne doruceni vyuctovani,
popiipadé do 30 dnll ode dne doloZeni dokladl k vytictovani.

Podle § 7 odst. 2 pism. i) vyhlaSky ¢. 327/2001 Sb., je stanoveni lhuty k reklamaci vyiCtovani na pronajimateli s tim, Ze nesmi byt
krat$i nez 21 dnl. Nemusi ji tedy vézat na doruceni vyuctovani.

Podle § 8 odst. 2 zakona musi pronajimatel vyridit ndmitky do 30 dnti od jejich doruceni. Tj. u kazdé nadmitky mu bézi Ihata zvlast.

Podle § 7 odst. 4 vyhlasky €. 327/2001 Sb., musi pronajimatel provést opravné vyictovani v pripadé uznané reklamace do 30 dnti
od uplynuti Ihuty k reklamaci.

Splatnost preplatki a nedoplatka:

Podle § 7 odst. 3 zdkona se provede finan¢ni vyrovnani v dohodnuté 1h{ité, nejpozdéji viak ve lhité 4 mésict ode dne doruceni
vylctovani néjemci. Dle shora uvedeného vyplyva, Ze vyuctovani mé byt doruc¢eno do 4 mésicli od skonceni zictovaciho obdobi.

Podle § 7 odst. 5 vyhlasky ¢. 327/2001 Sb., je nedoplatek ¢i preplatek splatny do 7 kalendainich mésict po uplynuti zactovaciho
obdobi. V pripadé uznané reklamace do 8 kalendérnich mésicu.

Podle § 2252 odst. 2 NOZ, neni-li ujednana jind doba, je nedoplatek ¢i preplatek splatny do 3 mésicli po uplynuti lhlity 4 mésict
k nahlédnuti do vyacCtovani ndkladu, kterd se pocita od skonceni zGc¢tovaciho obdobi.

Z4kon i NOZ uvadéji jako prvni moznost dohodu o lhité splatnosti. Vyhlaska nikoliv. Zde by mél mit prednost zékonny predpis a
dohoda by méla vyloucit lhlity stanovené ve vyhlasce. Jak se bude vSak postupovat, pokud k Zaddné dohodé nedojde a bude tieba
pouzit pravidlo z pravniho predpisu? Pokud by byl zic¢tovacim obdobim kalendaini rok:

1) podle NOZ je lhtita splatnosti pro vSechny najemce stejnd, nejdéle do 7 mésicli od skonceni zictovaciho obdobi (4+3)

2) podle zdkona nastane konec lhity splatnosti pro kazdého najemce v riizny den, nejpozdéji dojde k vyrovnani do 8 mésict od
skonceni zictovaciho obdobi v pripadé toho ndjemce, kterému bylo doru¢eno vylGctovani v posledni den lhity pro doruceni
vyuctovani (4+4)

3) podle vyhlasky je lhlita splatnosti pro véechny najemce stejnd, nejdéle do 7 mésict od skonceni zictovaciho obdobi (7) s tim, ze
na rozdil o zdkona a NOZ pridava jeden meésic navic v pripadé uznané reklamace.

Pravni predpisy by mély podchytit jednotnou pravou situaci, kdy nebude existovat dohoda o 1hité splatnosti a o ostatnich
tkonech stran v ramci vyuctovani. NOZ v § 2252 odst. 2 ma samozi'ejmé ambici stanovit lhitu pro obé skupiny sluzeb, protoze
nemohl pocitat s tim, Ze pozdéjsi zékon vylouci ze svého predmétu Upravy sluzby, které upravuje vyhlaska. NOZ je ve vztahu ke
star${ vyhla$ce nadfazenym pravnim predpisem a v piipadé lhuty splatnosti nedoplatku ¢i preplatku na dodavce tepla a teplé vody
by mélo mit prednost ustanoveni § 2252 odst. 2 NOZ pred § 7 odst. 5 vyhlasky. AvSak zakon (vSude v textu minén zékon ¢. 67/2013
Sb.) je zdkonem pozdéjSim nez NOZ, oba maji spoleény prunik v tom, Ze upravuji stejnou materii- splatnost nedoplatku ¢i
preplatku z vyactovéni sluzeb spojenych s ndjmem bytu ¢i nebytového prostoru a nahlizeni do dokladl k vyactovéani - a pritom
rozdilné. Lze rict, Ze prestoze zakon i NOZ upravuji stejnou materii, je NOZ k zdkonu ve vztahu speciality, protoze upravuje
zakon, a ze tedy § 7 odst. 3 zdkona je neprimou novelou § 2252 odst. 2 NOZ a stejné tak je § 8 odst. 1 zakona je neprimou novelou
§ 2252 odst. 1 NOZ? Muze v$ak byt NOZ, nadfazeny vSak diivéjsi vyhld$ce, zménén takovym pozdéjsim zékonem, ktery ze svého
predmétu tpravy vyloucil dodévku tepla a poskytovani teplé vody, které nadale prenechal vyhlasce? Jinak receno, jestlize je dle §
6 odst. 1 zékona vylouceno pouziti § 7 odst. 3 a § 8 odst. 1 pro dodavky tepla a poskytovani teplé vody, mtze zédkon obsahujici
lhtity pro jednu skupinu sluzeb ménit NOZ obsahujici Ihtity pro véechny skupiny sluzeb bez rozdilu?

Vyuctovani sluzeb za rok 2013 bude v roce 2014 provadéno za pouziti NOZ a vyhlasky. Teprve vyictovéni sluzeb za rok 2014 bude
provadéno za pouziti NOZ, zékona a vyhlasky. Aby toho nebylo mélo, cenovy vymér MF ¢. 01/2010 z 8.12. 2009, kterym se vydava
seznam zbozi s regulovanym zbozim, obsahuje také pravu sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Vymér odkazuje na jiné pravni
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predpisy a kde neni dohody pronajimatele s ndjemcem, stanovi vlastni pravidla pro rozictovani sluzeb. Nedojde-li k dohodé,
rozuctuji se podle podlahovych ploch bytl, coz je jiny zplisob oproti zakonu. Sluzby za dany rok musi byt vytctovany do 31.5. roku
nésledujiciho, cozZ je opét rozdilna Ihtta oproti zakonu a vyhlasce.

Prévni Uprava sluzeb spojenych s ndjmem bytl a nebytovych prostor se stdvé neprehlednou, jestlize Upravu dané materie obsahuji
tri pravni predpisy a cenové rozhodnuti.

Pokud nebude provedena revize pravnich predpist a cenového rozhodnuti, bylo by vhodné nésledujici:

1) Vysvétlit, nakolik jsou ustanoveni NOZ, zdkona ¢. 67/2013, vyhlasky ¢. 372/2001 Sbh. a cenového vyméru MF ¢. 01/2010
dispozitivni, protoZe nejspiSe jediné dohoda stran najemni smlouvy muze preklenout vzajemné rozpory téchto predpisu a cenového
rozhodnuti, vzajemné odkazy v téchto predpisech a rozhodnuti a zbavi strany pochyb, zda se v jejich textech a hierarchii
zorientovaly tak, aby jim byly podporou ve vécech neupravenych smlouvou.

Pokud na rozdil od § 2 odst. 3 OZ, kdy je mozné upravit préava a povinnosti dohodou odchylné od zakona, jestlize to zékon vyslovné
nezakazuje a z povahy ustanoveni zakona nevyplyva, Ze se 1ze od néj odchylit, 1ze dle § 1 odst. 2 NOZ ujednat prava a povinnosti
odchylné od zakona, jestlize to zdkon vyslovné nezakazuje, pricemz zakazana jsou ujednani porusujici dobré mravy, verejny
poradek nebo pravo tykajici se postaveni osob, pak Ize mit za to, Ze dle NOZ nebude neplatné urcité ujednani jenom proto, Ze se
od zdkona odchyluje, kdyZz zéroveh takova odchylka nebude naruSovat verejny porddek. Mém za to, Ze dosavadni pomucky
k rozliSeni kogentnich a dispozitivnich ustanoveni ( napt. vsuvka - nedohodnou-li se strany jinak, ¢i vyjadieni rozkazu - je povinen,
¢i pouhé moznosti - strany mohou) nebudou dost mozno mechanicky pouzitelné, protoze méritkem platnosti ujednani nebude
moznost odchylit se od daného ustanoveni, ktera vyplyva z textu, ale to, zda odchyleni se od daného ustanoveni porusuje verejny
poradek. Novému hledisku posuzovani platnosti dohod by méla byt podrobena i ustanoveni zakona ¢. 67/2013 Sb. a vyhlasky ¢.
372/2001 Sb., jestlize i tyto predpisy upravuji obanskopravni vztahy. Nemélo by byt neplatné ujedndni o zptisobu roziac¢tovani
sluZeb jenom proto, Ze § 2247 odst. 4 NOZ strandm tuto moZznost davd, jen kdyZ zplsob roziactovani nevyplyvé z jiného pravniho
predpisu nebo cenového rozhodnuti. Jestlize § 2252 odst. 2 NOZ uprednostiuje dohodu o splatnosti nedoplatku ¢i preplatku
z vyuctovani sluzeb, nemélo by byt neplatné ujednani, které na rozdil od § 7 odst. 1 zékona ¢. 67/2013 Sbh. prodlouzi 4 mésicni
lhttu k finanénimu vyrovnani nebo ji nebude vazat na doruceni vyictovani, ale na pevné stanoveny termin, jakkoliv ustanoveni §
7 odst. 1 vyzniva kogentné co do omezeni délky lhity.

2) Pro ty pripady, kdy se strany néjemni smlouvy nedohodnou, by méla byt vysvétlena hierarchie pravnich predpist a cenového
rozhodnuti. Co se uplatni pfed ¢im jako predpis zvlastni, ¢i pozdéjsi, ¢i jako vyssi pravni sily.

Zatim zadné diskuzni prispévky
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