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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Sankce spojené s neposkytnutim vyuctovani
sluzeb, spojenych s najmem bytovych prostor

Pronajimatel bytové jednotky ma povinnost ndjemci vCas poskytovat podrobné vyuctovani nakladu za
sluzby. Pokud tak necini, muze dojit k aktivaci prava ndjemce na uhrazeni zdkonné smluvni pokuty,
ktera je obsazena v zakonné upravé. Jeji vysi je vSsak mozné v nékterych pripadech ujednat odlisné,
nez jak je obsazeno v zékonné uprave.
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Néjemni smlouvu, uzavrenou po 1. 1. 2014, upravuje predevsim zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,0Z“). Ndjemni vztahy jsou vSak do zna¢né miry
regulovany ponékud opomijenym zakonem ¢. 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty, ve
znéni zakona ¢. 104/2015 Sb. (dale jen ,zdkon o sluzbach”). Zékon o sluzbach dopada na najemni
vztah v pripadé, kdy se predmét prondjmu nachdzi v domé s byty, a pronajimatel uctuje najemci
vedle najemného i zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu. Dle § 3 odst. 1 zakona o sluzbach jsou
sluzbami zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahti, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v
domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signélu,
provoz a ¢i$téni kominu a odvoz komunalniho odpadu.

Poskytovatelem sluzby se pro ucely tohoto prispévku rozumi vlastnik nemovitosti[1]. Prijemcem
sluzby se rozumi najemce bytu. Pronajimatel je s ndjemcem povinen pisemné sjednat zuctovaci
obdobi, které je nejvyse dvanactimésicni.[2] Ustanoveni § 7 zakona o sluzbach vymezuje podrobné
podminky predkladani vyuctovani ndkladl na sluzby. Nestanovi-li zvlastni zakon jinak, preklada
pronajimatel vyuctovani nejpozdéji 4 mésice po skonceni sjednaného zictovaciho obdobi.[3]
Dovozujeme, Ze tato povinnost mu vznika bez vyzvani.

V predlozeném vyuctovani musi pronajimatel uvést skutecnou vysi néakladl na sluzby v ¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potrebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni celkové vyse prijatych
mésicnich zaloh za sluzby tak, aby vySe pripadnych rozdilt ve vyGcCtovéani byla ziejma a
kontrolovatelna z hlediska zplsobu a pravidel sjednanych pro rozuctovani.

Z&kon o sluzbach obsahuje i sankcni ujednani, které je mozno uplatnit pri radném neplnéni vyse
uvedené povinnosti. Pokud je pronajimatel v prodleni se svymi nepenézitymi povinnostmi, napriklad
pokud neposkytl do 4 mésicu po skonceni sjednaného zuctovaciho obdobi ndjemci predmétné
vyUctovani, nalezi ndjemci uhrazeni zdkonné smluvni pokuty, ktera je vymezena v ustanoveni § 13
zakona o sluzbach. Neni-li vyse zakonné smluvni pokuty pri prodleni s nepenézitym plnéni (jako je
napr. neposkytnuti vyuctovani najemci) ujednana v ndjemni smlouve, ¢ini jeji vyse 50 K¢ za kazdy
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den prodleni.

Vzhledem k tomu, Ze povinnosti pronajimatele je poskytovat vyuctovani najemci vzdy do 4 mésicu po
skonceni zuctovaciho obdobi, hrozi, Zze neposkytnutim vyuctovani zapocne najemci bézet pravo na
uhrazeni zédkonné smluvni pokuty. Vzhledem k obecné trileté promlceci Ihaté muze pohledavka
najemce z této smluvni pokuty dosahnout desitek tisic korun. Pronajimatel nebude povinen uhradit
zakonnou smluvni pokutu pouze v pripadé, kdy by splnéni povinnosti (napr. poskytnuti vyuctovani
sluzeb) ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé (napr. z divodu hospitalizace najemce), nebo k
neplnéni doslo zavinénim najemce.[4]

Pronajimatel neni povinen vyuctovavat naklady na sluzby, pokud se pisemné dohodl s ndjemcem na
tom, ze ¢astku najemného a castku za sluzby slou¢i do samostatné pausalni platby. Jde-li vSak o
najemni smlouvu, kterd je uzaviena na vice nez 24 mésict, nelze do pausalni platby zahrnout platbu
za dodavku tepla, vody, odvadéni odpadni vody, centralizované poskytovani teplé vody. Platby za tyto
sluzby se musi vyuctovat vzdy.[5]

Zakon svou pusobnost rozsiruje v nékterych pripadech i na najem prostor slouzicich k podnikani.
Takto je tomu v pripadé, Ze se nebytovy prostor nachazi v domé s byty. Zakon nijak nespecifikuje,
kolik byta se v domé musi nachézet, aby i ndjem nebytovych prostor ¢i prostor slouzicich k podnikani
podléhal rezimu zékona o sluzbach.

Vzhledem k tomu, zZe je vySe pokuty v ustanoveni § 13 odst. 2 zdkona o sluzbach uvedena pro pripad,
Ze nedojde k odliSnému ujednani, doporucujeme jeji vysi vzdy sjednat individualné. Pokud je
pronajimatel vlastnik jediné bytové jednotky, nevidime v rozdilném ujednani zasadni problém. V
pripadé, kdy je pronajimatel vlastnik vice bytovych jednotek, upozornujeme na nutnost ujednani
snizené sazby pokuty dle § 13 zékona o sluzbach s alespon 2/3 najemnikt v predmétné nemovitosti.
Aby tedy doslo k u¢innému ujedndni, je nutné ujednat tuto skutecnost s prisluSnym poctem
najemniki. Zakon obligatorné trva na pisemném ujednéni. Je dale vhodné naklady ujednat jako
pausalni platby, v takovém pripadé krom vyse uvedenych vyjimek nemé pronajimatel povinnost
néklady vyuctovavat. Jednotliva ujednani pausalnich plateb za sluzby muze dohodnout s konkrétnim
najemcem bez nutného souhlasu 2/3 ndjemniku v domé.
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[1] Pro ucely tohoto prispévku poskytovatelem sluzby uvazme jen vlastnika nemovitosti dle § 2 pism.
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a) odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb., o sluzbach.

[2] Dle § 7 odst. 1 ve spojeni s § 2 pism. c) zékona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni zdkona ¢. 104/2015 Sh., o
sluzbach je zictovaci obdobi nejvyse dvanactimésicni, a jeho pocatek urci poskytovatel sluzeb (tedy
pro ucely tohoto prispévku) pronajimatel.

[3] Vlastnik nemovitosti, jakozto pronajimatel ma dle § 15 odst. 2 vyhlasky ¢. 70/2016 Sb., o
vyuctovani dodavek a souvisejicich sluzeb v energetickych odvétvich pritom moznost pozadat o
mimoradné vyuctovani k poslednimu prosincovému dni, které mu obchodnik s energii musi
poskytnout bezplatné. Pokud tedy vyuctovaci obdobi sjednané v ndjemni smlouvé kopiruje kalendarni
rok, ma pravdépodobné moznost ziskat vyuctovani v zakonné lhuté.

[4] Metodicky pokyn Ministerstva pro mistni rozvoj k zakonu ¢. 67/2013 Sb., ve znéni zakona C.
104/2015 Sh.

[5] Dle § 9 zdkona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb., o sluzbach.
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