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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Radne vyuctovani zaloh za sluzby - strasak
pro pronajimatele i SV]

Provedeni a poskytnuti radného vyucétovani. Povinnost, kterou musi poskytovatel sluzeb splnit nejen
precizng, ale i vCas, pokud se chce vyhnout povinnosti zaplatit prijemci sluzeb vysoké, i statisicové

pokuty. Poskytovatelem sluzeb se pritom rozumi vlastnik nemovitosti (tedy casto pronajimatel bytu)
¢i spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,SV]“) a prijemcem sluzeb najemce ¢i vlastnik jednotky.

Pritom v radé pripadu k provedeni a poskytnuti vyuctovani nedochazi bud viubec, nebo
pokud ano, tak se da rict, ze zcela zasadni ¢ast poskytovanych vyuctovani nespliuje prisné
zakonem stanovené nalezitosti, a z tohoto duvodu se neda povazovat za radné. V téchto
situacich pak vznika prijemci sluzeb (takze napr. najemci Ci vlastnikovi) narok na zaplaceni
vysoké pokuty, a to pravé vaci poskytovateli sluzeb, ktery je povinen pokutu zaplatit primo
prijemci sluzeb.

Vyse uvedené vyplyva ze zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty (dale jen
»~Zakon o sluzbach”). Na zakladé predmétnych ustanoveni ma poskytovatel sluzeb (kterym je
pronajimatel ¢i spoleCenstvi vlastnikt jednotek) povinnost vyuctovat skute¢nou vysi nékladu a zéloh
za jednotlivé sluzby prijemci sluzeb (kterym je ndjemce ci vlastnik jednotky) vzdy za zactovaci obdobi
a vyuctovani dorucit prijemci sluzeb nejpozdéji do 4 mésicti od skonceni ziuctovaciho obdobi. Pokud
poskytovatel sluzeb tuto svoji povinnost nesplni, je povinen zaplatit prijemci sluzeb zdkonem
stanovenou pokutu ve vysi 50 K¢ za kazdy den prodleni. Celkova vySe pokuty za neposkytnuti
radného vyuctovani se pak muze vysSplhat az to rada statisict korun, jelikoz se odviji od toho, zda
vyuctovani nebylo provedeno (resp. vyuctovani bylo provedeno, avSak nikoliv radné) za jedno ¢i vice
obdobi (tedy napt. vyuctovani za rok 2022, rok 2023 apod.), zda se povinnost poskytnout radné
vyuctovani poji s jednou ¢i vice nemovitosti apod.

Pro lepsi prehlednost 1ze uvést priklad ndjmu s dobou trvani tti roky, kdy pronajimatel bytu najemci
za prvni dva roky vyuctovani neposkytl vibec a za posledni rok vyuctovani sice poskytl, ale bez
splnéni vesSkerych zdkonem pozadovanych ndlezitosti, které ma radné provedené vyuctovani
spliiovat. Jak plyne z vySe uvedeného, pokuty za kazdé jedno zuétovaci obdobi se budou kumulovat,
takze poté, co nedojde k poskytnuti raddného vyidctovani ani za posledni rok, bude vznikat
pronajimateli povinnost uhradit pokutu az ve vysi 150 K¢ za kazdy den prodleni. Pokud by se navic
jednalo o vice nemovitosti, ¢astka by mohla byt o to vyssi v ndvaznosti na pocet nemovitosti, jelikoz
povinnost provést radné vyuctovani se samozrejmé vztahuje na kazdou nemovitost (napr. i garaz
apod.).

Vyse dluhu vici prijemci sluzeb (a narok prijemce) tak muze jednoduse dosahnout vyse i nékolika
stovek tisic korun. V pripadé tedy, ze by se jednalo o jednu nemovitost, za tri neposkytnuta radna
vyuctovani by vznikla poskytovateli sluzeb po trech letech (od poruseni “prvni” povinnosti
poskytnout vyuctovani) povinnost zaplatit prijemci sluzeb pokutu ve vysi bezmala 110.000 K¢.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, i pokud je vyuctovani provedeno a poskytnuto, tak to jesté neznamena, ze
spliuje veSkeré ndlezitosti stanovené zékonem a ze se da povazovat za radné. I sebemensi, byt
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formalni, vady vyuctovani mohou mit za nasledek to, Ze vyuctovani nebude mozné ve smyslu Zakona
o sluzbach povazovat za radné. Znéni zadkona je pak nekompromisni - poskytovatel sluzeb v takovém
pripadé v zasadé nema moznost se pokuté vyhnout.

Na povinnost provést radné vyuctovani nema vliv ani to, zda pripadné doslo k uhrazeni doplatka ze
strany prijemce sluzeb ¢i naopak vraceni preplatku ze strany poskytovatele sluzeb. Pronajimatel bytu
tak napriklad nemuze argumentovat tim, ze jiz doslo k vraceni preplatku (Ci doplaceni doplatku), a
proto jiz neni nutné vyuctovani provést.

Soucasné je nutné upozornit na to, Ze pripadné vady vyuctovani neovliviiuji splatnost preplatku a
splatnost nedoplatku neovliviuji takové vady vyactovani, které nemaji vliv na vypoctenou vysi
nedoplatku. Jinymi slovy, i sebemensi chyba ve vyuctovani jiz (po novele Zakona o sluzbach z 1.
ledna 2023) nemuze byt divodem napriklad pro to, aby pronajimatel nemusel vrétit preplatek. Na
povinnosti uhradit pokutu v pripadé neprovedeného (Ci provedeného vadné) vyuctovani vsak
uvedené nic nemeéni.

S povinnosti poskytovatele sluzeb provést a dorucit radné vyuctovani souvisi pravo prijemce pozadat
poskytovatele sluzeb, aby prijemci sluzeb dolozil ndklady na jednotlivé sluzby, zpusob jejich
rozuctovani, zpiisob stanoveni vyse zaloh za sluzby a provedeni vyuctovani a aby umoznil prijemci
sluzeb porizeni kopie podklada. Prijemce sluzeb pak méa pravo predlozit ke zplisobu a obsahu
vyuctovani své namitky. Tyto namitky, pokud byly uplatnény vcas a radné, musi poskytovatel sluzeb
vyridit.

V této souvislosti je vSak nezbytné upozornit na skutec¢nost, ze pokuta dle Zakona o sluzbach nehrozi
pouze pri poruseni povinnosti provést a dorucit radné vyictovani. Poskytovatel sluzeb je povinen
uhradit pokutu rovnéz pokud nesplni povinnosti spojené s pravem prijemce sluzeb nahlizet do
podkladu k vyuctovani a povinnosti spojené s vyporadanim namitek. Na druhou stranu Zakon o
sluzbach poskytuje rovnéz ochranu i poskytovatelum sluzeb a uklada stejnou pokutu prijemci sluzeb,
pokud prijemce nesplni svou povinnost oznamit zménu poctu osob. Jak ve vztahu k poskytovatelim
sluzeb, tak ve vztahu k prijemcum sluzeb se jedna o tzv. demonstrativni (tedy prikladmy, nikoliv
vyCerpavajici) vycet pripadl, kdy jim hrozi pokuty. Fakticky tak mize hrozit pokuta za porusSeni i
dalSich povinnosti stanovenych Zakonem o sluzbach.

Jak se tedy vysokym pokutam vyhnout?

V praxi se setkavame nejCastéji s pripady, kdy pronajimatele bytu ¢i SV] musi platit ndjemcum ¢i
vlastnikim bytl vysoké pokuty. Bohuzel az nésledné (tedy vétSinou az ve chvili, kdy je jim dorucena
predzalobni vyzva na thradu této pokuty) resi, jakym zplisobem je nutné mit tyto otazky oSetrené ve
smluvnich vztazich s ndjemci, jakym zpusobem provadét a doruc¢ovat vyactovani, aby byly splnény
zakonné podminky, apod. Nelze tedy nez doporucit, aby poskytovatelé sluzeb byli napred a dbali na
to, aby méli otazky souvisejici s vyuCtovanim vyreSené predtim, nez jim vznikne povinnost zaplatit
prijemci sluzeb vysoké sankce.
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Dalsi clanky:

e Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zdsahem do
korporacni autonomie

» Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka
o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou
 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni $kody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$$iho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

ak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu
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e Preventivné-sankéni funkce ndhrady nemajetkové Gijmy za poruseni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e OdStépny zdvod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak s

ravneé urcit velikost podniku?
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