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

Vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu
a nebytovych prostor, dopad poslednich novel

Posledni zmény v legislativé tykajici se vyuctovani sluzeb v bytovych a nebytovych prostorech maji
dulezity dopad na vlastniky i ndjemce. Tento Clanek se zaméruje na kliCové zmény v legislative,
poskytuje prehled dopadl téchto zmén a nabizi praktické rady pro ochranu prav. Kromeé toho se
¢lanek zabyva tim, jak mohou najemci brénit proti nespravnému vyuctovani a kdy je vhodné
pozadovat opravu nebo doplnéni vyactovani od vlastnika. Také jsou zde uvedeny dulezité nélezitosti,
které by mély byt obsazeny v namitkach vaci vyictovani spotfeby energii.

Zé&kladnim pravnim predpisem upravujici problematiku vyuctovani sluzeb je zékon ¢. 67/2013 Sh.,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a
nebytovych prostorta v domé s byty.

Mezi nejcCastéjsi spory v ramci této oblasti patri:

problematika spravnosti vyictovani,
nedodani vyuctovani energii,
nezaplaceni nedoplatku na energiich,
nevraceni preplatku.
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Pozadavky na vyuctovani

Vyuctovani sluzeb musi byt provedeno do 4 mésict od konce zictovaciho obdobi. Toto vyuctovani
musi byt radné a splnovat zakonem stanovené podminky. Musi obsahovat skute¢nou vysi
nékladi na sluzby v ¢lenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, véetné
uvedeni celkové vySe prijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vySe pripadnych rozdila ve
vyuctovani byla zfejma a kontrolovatelna z hlediska zpusobu a pravidel sjednanych pro
rozuctovani. [§ 7 zdkona ¢. 63/2013].

Zuctovacim obdobi se zpravidla rozumi kalendarni rok. Nejcastéji je tedy tireba dolozit vyuctovani do
konce dubna nésledujiciho roku.

V ramci praxe pak vznikaji problémy, kdy ma dojit k vyacétovani, skonci-li uzivani bytu napriklad
v pulce ztctovaciho obdobi (Cervnu). Typicky tato situace nastava u ndjemnich vztahl. Nésledné by
mohl ndjemce v koneéném disledku ¢ekat i 10 mésicl na zaslani kone¢ného vyuctovani.

U vétSiny sluzeb, 1ze provést tzv. mimoradné vyuctovani ihned po skonceni najmu, Ize tedy zjistit
pripadny nedoplatek nebo doplatek ihned. Vyjimkou v této situaci by vsak mohla byt skutecnost, ze
vyuctovani sluzeb spoleCenstvim vlastniki, a to po konci zuctovaci obdobi, kterym byva kalendarni
rok. Takovy argument vSak nemize byt ze strany vlastnika zneuzivan a mél by presto provést
vyuctovani co nejdrive.

Kontrolovatelnost vytc¢tovani muze byt pro prijemce sluzeb slozitd, typicky za situace provedl-li
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vyuctovani sam vlastnik bytu. Vypocty jednotlivych sluzeb nejsou jednoduché a podléhaji zakonné
upraveé pro kazdou konkrétni oblast. Ndjemce tak nema moznost ovérit spravnost vyuctovani,
alespon podle kone¢ného nebo mimoradného vyuctovani od zavérecného vyucovani poskytovatele
sluZeb (napt. CEZu, atd.), pokud je vlastnik najemci nedodd. V této souvislosti nelze povaZovat za
splnéni této povinnosti predlozeni vyuctovani z predchozich let a podle ného se odkazovat na radnost
vyuctovani.

Duvodem, proc¢ je dusledné resena radnost vyicCtovani, je skutecnost, ze zékon stanovuje smluvni
pokutu ve vySi 50 KC (neni-li ujedndno jinak) za kazdy zapocaty den prodleni, kdy nedoruci
poskytovatel sluzeb véas vyuctovani (fadné) nebo nesplni povinnosti spojené s pravem prijemce
sluzeb nahlizet do podkladu k vyictovani a povinnosti spojené s vyporadanim namitek.

Do kdy je mozné vznést namitky proti vyactovani

Nesouhlasi-li prijemce sluzeb s vyuctovanim, mize proti nému vznést tzv. namitky. Tyto musi byt
vyrizeny do 30 dnu od jejich predlozeni.

Ve znéni zdkona ¢. 67/2013 uc¢inném do 31. 12. 2022 bylo treba podle § 7 predlozit namitky
neprodlené, nejpozdéji vSak do 30 dnl ode dne doruceni vyictovani, popripadé dolozeni podkladu
podle odstavce 1 (doklady na jednotlivé sluzby), prijemci sluzeb.

Ve znéni zdkona ¢. 67/2013 uc¢inném od 1. 1. 2023 je treba podle § 7 predlozit namitky poskytovateli
sluzeb do 30 dnt od doruceni vyuctovani, popripadé dolozeni podkladi podle odstavce 1. Nepredlozi-
li prijemce sluzeb namitky v této lhaté, plati, Ze se zplisobem a obsahem vyuctovani souhlasi.

Vyslovné tak bylo zakotveno znéni zdkona u¢inném od 1. 1. 2023, Ze nejsou-li namitky vzneseny do
30 dnu, nastéava fikce jejich spravnosti.

Muze vSak prijemce sluzeb vznést namitky po vice nez 30 dnech? Aktudlni odpovéd na tuto otdzku je
ano. Ani po novele zédkona ¢. 67/2013 Sb. neni dle mého nazoru odpovéd jina. Tricetidenni lhuta k
podani namitek ke zplisobu a obsahu vytctovani je Ihtitou poradkovou (Krajsky soud v Ostravé, 57
Co 63/2022). Podle nazoru autora obecné nebude mozné ze strany uzivatele pozadovat smluvni
pokutu za obdobi, kdy platila fikce radnosti vytctovani. Ve specifickych pripadech vSak takovou
moznost nelze zcela vyloucit.

Nalezitost namitek proti vyuctovani?

Néamitky musi byt radné odivodnény, tj. mélo by byt uvedeno, v ¢em je spatrovdna nespravnost
provedeného vyuctovani. Za situace, kdy vsSak prijemce sluzeb nema dolozeny podklady k
provedenému vyuctovani (typicky zavérecné vyuctovani ze strany konec¢ného poskytovatele sluzeb),
nelze klast prehnané naroky na obsah téchto namitek (Nejvyssi soud, 26 Cdo 2178/2020).

Lze tedy ze strany prijemce sluzeb pouze uvést, ze vyuctovani je nespravné a pozadat o zaslani
spravného. Vlastnik musi na tuto reklamaci radné reagovat. Pokud vSak nijak nereaguje Ci prosté
odbyde namitky prijemce sluzeb, nevyporadal se radné se vznesenymi namitkami, nebot prijemce
sluZzeb nema stale objektivné moznost si spravnost overit.

Nedodani vyuctovani, nevraceni preplatku

Nedoda-li poskytovatel sluzeb vyuctovani, muze prijemce sluzeb vedle smluvni pokuty zadat stale,
aby mu toto vyuctovani bylo predlozeno. Pokud tuto povinnost stéle nesplni, musi domahat ulozeni
této povinnosti soudné.
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Neni ndjemci vracen preplatek mize jej vyméhat soudné.
Novinky v radnosti vyuctovani

Pred novelou zékona ¢. 67/2013 uc¢innost od 1. 1. 2023, nebylo vyuctovani brano jako radné,
pokud obsahovalo sebemensi chybu. Takovato chyba se vSak dala najit témér kdykoliv, protoze
vypocitat zcela presné dané vyuctovani (napriklad u dodavek tepla) nebylo jednoduché a zpravidla
spolecnosti pro spravu nemovitosti nebyly schopny provést tyto vypocty zcela spravneé.

Tento problém vsak vyreSila zminéna novela, kterd zakotvila, ze vady vyuctovani neovliviuji
splatnost preplatku. Ddle, ze splatnost nedoplatku neovliviuji takové vady vyacétovani, které nemaji
vliv na vypoc¢tenou vysi nedoplatku.

Nemélo by tak dochéazet k pripadiim, kde celé vyuctovéani bylo oznacCeno, jako nespravné, byt
v kone¢ném dusledku byla chyba v radech korun, a to i ve prospéch prijemce sluzeb.

Dalsi novinkou je stanoveni povinnosti poskytovatele sluzeb, aby na zadost prijemce sluzeb
informoval poskytovatele energetickych sluzeb o vyuctovani a skutecné spotrebé tepla a o spotrebé
spolecné pripravované teplé vody prijemce sluzeb za posledni tri roky.
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