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ZAKON
ze dne 19. tnora 2013,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostori v domé s byty
Parlament se usnesl na tomto zdkoné Ceské republiky:

§1

Uvodni ustanoveni
(1) Tento zdkon upravuje nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s
uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domée s byty (déle jen ,,sluzby*) a postup pii urCovani
zéloh za sluzby, rozic¢tovani, vylactovani a vyporadani nakladii na sluzby.
(2) Je-li v dome s byty nebytovy prostor, vztahuji se ustanoveni tohoto zakona tykajici se byt
piiméfené 1 na tento nebytovy prostor.
(3) Tento zakon se nevztahuje na sluzby, které si piijemce sluzeb zajistuje bez ucasti
poskytovatele sluzeb.
(4) Veskera ujednani podle tohoto zadkona musi mit pisemnou formu.

§2

Vymezeni pojmii
Pro ucely tohoto zakona se rozumi
a) poskytovatelem sluzeb
1. vlastnik nemovitosti nebo vlastnik jednotky v domé rozdéleném na jednotky v ptipadé, Ze je
byt uzivan na zéklad¢ najemni smlouvy, nebo
2. spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi) podle zakona upravujiciho bytové
spoluvlastnictvi,
b) pfijemcem sluzeb
1. ngjemce bytu, nebo
2. vlastnik jednotky podle zakona upravujiciho bytové spoluvlastnictvi,
C) zGétovacim obdobim obdobi, za které poskytovatel sluzeb provede rozactovani a nasledné
vyuctovani nakladii; zactovaci obdobi je nejvySe dvanactimési¢ni a jeho pocatek urci
poskytovatel sluzeb,
d) naklady na sluzby cena sluzeb ujednana s dodavatelem nebo celkové naklady na poskytovani
sluzeb; nakladem na sluzby podle tohoto zakona nejsou revize zatizeni a souc¢asti domu a odpisy
domu, poptipadé¢ dalsi podobné polozky,
e) roztétovanim vy¢isleni vyse nakladt za poskytované sluzby v daném zuctovacim obdobi pro
jednotlivé piijemce sluzeb a zplsob rozdéleni nakladii na sluzby,
) vytétovanim vy¢isleni skute¢né vyse naklada na sluzby a zaloh za jednotlivé sluzby v daném
zuctovacim obdobi,
g) osobami rozhodnymi pro roztétovani sluzeb
1. n4jemce bytu a osoby, u kterych Ize mit za to, Ze s nim budou zit v byt¢€ po dobu delsi nez 2
meésice v priubéhu zactovaciho obdobi, nebo
2. vlastnik jednotky, pokud jednotku nepfenechal do uZivani a osoby, u kterych lze mit za to,
ze s nim budou Zit v jednotce po dobu delsi nez 2 mésice v pritbé¢hu zictovaciho obdobi.



§3
Vymezeni a rozsah sluzeb

(1) Sluzbami jsou zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka
vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé¢, uklid
spole¢nych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a dCisténi jimek, umoznéni piijmu
rozhlasového a televizniho signalu, provoz a €isténi kominti a odvoz komunalniho odpadu.

(2) Rozsah poskytovanych sluzeb si poskytovatel sluzeb a piijemce sluzeb ujednaji nebo o ném
rozhodne druzstvo nebo spolecenstvi.

§4

Vyse zaloh za sluzby a zptusob zmény jejich vyse
(1) Poskytovatel sluzeb ma pravo pozadovat na ptijemci sluzeb placeni zaloh na tthradu naklada
na sluzby poskytované s uzivanim bytu. Vysi zéloh si poskytovatel sluzeb s ptijemcem sluzeb
ujednaji, nebo o ni rozhodne druzstvo, nebo spolecenstvi.
(2) Nedojde-li k ujednani, nebo neni-li pfijato rozhodnuti druzstva, nebo spolecenstvi, urci
poskytovatel sluzeb piijemci sluzeb mésicni zalohy za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z
predpokladanych ro¢nich ndkladt na sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho
zuctovaciho obdobi, anebo z nakladl odvozenych z predpokladanych cen bézného roku.
(3) Nedojde-li k ujednani o zalohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li
piijato rozhodnuti druzstva, nebo spolecenstvi, mésicni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi
vypocitaji z vyse maximalné jedné dvanactiny dodavek, a to podle skutecné spotieby vody za
piedchozi roéni obdobi nebo podle smémych ¢&isel roéni potieby vody?!) vynasobené cenami
sjednanymi s dodavatelem.
(4) Poskytovatel sluzeb ma pravo zménit v prub¢hu roku mési¢ni zalohu v mife odpovidajici
zméng ceny sluzby nebo z dalSich opravnénych diivodi, zejména zmeény rozsahu nebo kvality
sluzby. Zménénd mési¢ni zdloha mize byt pozadovdna nejdiive od prvniho dne mésice
nasledujiciho po doru€eni pisemného ozndmeni nové vyse zalohy. Zména vysSe mésicni zalohy
musi byt v ozndmeni fadné€ odiivodnéna, jinak ke zvySeni zalohy nedojde.

§5

Rozuctovani nakladii na sluzby
(1) Zpusob roztétovani poskytovatel sluzeb ujedna s dvoutietinovou vétsinou najemcti v domé,
nebo o0 ném rozhodne druZstvo, anebo spolecenstvi. Zmeéna zplsobu rozictovani je mozna vzdy
aZ po uplynuti zuctovaciho obdobi.
(2) Nedojde-li k ujednani, nebo rozhodnuti druzstva, anebo spoleéenstvi, rozuctuji se naklady
na sluzby takto
a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namétenych hodnot na podruznych
vodomeérech; neni-li provedena instalace podruznych vodomérti ve vSech bytech nebo
nebytovych prostorech v domé, rozuctuji se ndklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich
vod podle smérnych ¢&isel roéni potieby vody?),
b) provoz a ¢isténi komind podle poctu vyuzivanych vyusténi do komind,
C) umoznéni piijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poétu kabelovych zasuvek,
d) provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v domé,
odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, poptipadé dalsi sluzby
sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a piijemcem sluzeb, podle poctu osob rozhodnych pro
rozuctovani.
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§6
Rozuctovani nakladi na vytapéni a nakladi na spole¢nou pripravu teplé vody pro dim
(1) Néaklady na vytapéni v ptipad¢, ze neni stanovena povinnost instalace stanovenych méfidel
podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nékladi na vytapéni, a naklady na
spole¢nou piipravu teplé vody pro diim z naméri vodoméri na teplou vodu podle jiného
pravniho piedpisu se rozactuji na zakladé ujednani poskytovatele sluzeb se vSemi najemci v
dom¢, u druzstevnich bytl na zaklad¢ ujednani druzstva se vSemi najemci v domé, kteii jsou
zéaroven Cleny druZstva, u spolecenstvi ujednanim vsech vlastnikl jednotek. Pokud k dohod¢
nedojde, rozuctuji se naklady na vytapéni a spolecnou piipravu teplé vody podle jiného
pravniho piedpisu upravujiciho podrobnosti pro rozactovani nakladi na dodavku tepla a
spole¢nou ptipravu teplé vody v domé€. Zména zpiisobu rozuctovani nakladi na vytapéni a
spolec¢nou piipravu teplé vody pro ditm je mozna vzdy az po skonceni zictovaciho obdobi.
(2) Pokud je jinym pravnim piedpisem stanovena povinnost instalace stanovenych meéfidel
podle zakona o metrologii nebo zatizeni pro rozd€lovani nakladi na vytapéni a nékladi na
spole¢nou piipravu teplé vody pro dim z namérti vodoméra na teplou vodu, rozdéli se naklady
na vytapéni v zictovaci jednotce za zuctovaci obdobi na slozku zakladni a spotiebni. Zakladni
slozka je rozd€lena mezi pfijemce sluzeb podle poméru velikosti zapocitatelné podlahové
plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové zapocitatelné podlahové plose byti a
nebytovych prostortt v zictovaci jednotce. Spotiebni slozka je rozdélovana mezi piijemce
sluzeb tmérné vysi naméru stanovenych meétidel podle zakona o metrologii nebo zafizeni pro
rozdélovani nakladl na vytdpéni s pouzitim korekci a vypoctovych metod, zohlednujicich i
rozdilnou naro¢nost vytapénych mistnosti na dodavku tepelné energie danou jejich polohou.
(3) Rozdily v nakladech na vytapéni pfipadajici na 1 m? zapogitatelné podlahové plochy nesmi
piekrocit u piijemce sluzeb s méfenim nebo zatizenim pro rozdélovani nakladii na vytapéni v
zuctovaci jednotce hodnoty uréené jako spodni a horni hranice oproti priméru zuctovaci
jednotky v daném ztovacim obdobi. V ptipad¢ piekroceni ptipustnych rozdild musi byt
provedena uprava vypoctové metody. Neumozni-li piijemce sluzeb instalaci stanovenych
meéftidel podle zadkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani ndkladl na vytapéni, nebo
pies opakované prokazatelné upozornéni neumozni jejich odecet, nebo je neopravnéné ovlivni,
¢ini v daném zuctovacim obdobi u tohoto piijemce sluzeb spotiebni slozka nakladii trojnasobek
pramérné hodnoty spotiebni slozky nakladd pfipadajicich na 1 m? zapogitatelné podlahové
plochy zuctovaci jednotky.
(4) Naklady na spole¢nou ptipravu teplé vody pro zuctovaci jednotku za zuctovaci obdobi
tvofené naklady na tepelnou energii spotfebovanou na ohiev vody a naklady na spotiebovanou
vodu se rozdéli na slozku zakladni a spotfebni. Zakladni sloZka je rozdé€lena mezi piijemce
sluzeb podle poméru velikosti podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové
podlahové plose byt a nebytovych prostort v zuctovaci jednotce. Spotiebni slozka se rozdéli
mezi piijjemce sluzeb pomémé podle ndmérit vodoméri na teplou vodu instalovanych u
piijemct sluzeb. Neumozni-li ptijemce sluzeb instalaci vodomért na teplou vodu nebo pies
opakované prokazatelné upozornéni neumozni jejich odecet, nebo je neopravnéné ovlivni, ¢ini
v daném zuc¢tovacim obdobi u tohoto piijemce sluzeb spotiebni slozka ndklada trojnasobek
primérné hodnoty spotiebni slozky nékladii p¥ipadajicich na 1 m? podlahové plochy zaétovaci
jednotky.



§7

Vyuétovani a splatnost preplatku a nedoplatki
(1) Neni-li jinym pravnim pifedpisem stanoveno jinak, skutecnou vysi nakladi a zaloh za
jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb piijemci sluzeb vzdy za zuctovaci obdobi a
vyuctovani doruéi piijemci sluzeb nejpozdeji do 4 mésict od skonceni zictovaciho obdobi.
(2) Poskytovatel sluzeb ve vyactovani musi uvést skute¢nou vysi nakladi na sluzby v ¢lenéni
podle poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni celkové vyse
piijatych mésicnich zaloh za sluzby tak, aby vyse piipadnych rozdilti ve vyuctovani byla ziejma
a kontrolovatelné z hlediska zptisobt a pravidel sjednanych pro rozactovani.
(3) Finan¢ni vyrovnani provedou poskytovatel a piijemce sluzeb v dohodnuté 1huté, nejpozdéji
vSak ve 1hité 4 mésict ode dne doruceni vyuctovani piijemei sluzeb.

§8
NahliZeni do podkladi k vyuétovani a vyporadani namitek

(1) Na zakladé pisemné zadosti ptijemce sluzeb je poskytovatel sluzeb povinen nejpozdéji do
5 mésicti po skonceni zuctovaciho obdobi dolozit piijemci sluzeb naklady na jednotlivé sluzby,
zpusob jejich rozuctovani, zptisob stanoveni vyse zaloh za sluzby a provedeni vyuac¢tovani podle
tohoto zakona a umoznit pfijemci sluzeb potizeni kopie podkladi.

(2) Piipadné namitky ke zptisobu a obsahu vyuctovani piedlozi piijemce sluzeb poskytovateli
sluzeb neprodlené, nejpozdéji vSak do 30 dnti ode dne doruceni vytactovani, popiipadé dolozeni
podkladti podle odstavce 1, pfijemci sluzeb. Vyfizeni uplatnénych némitek musi byt
poskytovatelem sluzeb uskute¢néno nejpozdéji do 30 dnii od doruceni namitky.

§9

Pausalni platba
(1) Castku najemného a &astku za sluzby Ize slougit do samostatné pausalni ¢astky, pokud si to
strany ujednaji. Jako samostatnou pauSalni platbu lze rovnéZ ujednat pouze platbu za
poskytované sluzby. V obou ptipadech plati, Ze platby za poskytované sluzby se
nevyuctovavaji.
(2) Pisemna dohoda o pausalni platbé nemusi byt uzaviena se v§emi najemci.
(3) Na zadost ptijemce sluzeb ma poskytovatel sluzeb povinnost vystavit pro Gcely socialnich
davek poskytovanych v oblasti bydleni podrobny rozpis pausalni platby s vycislenim
jednotlivych polozek za zii¢tovatelné sluzby.
(4) U ngjmui uzavienych na dobu delsi nez 24 mésici nebo na dobu neurcitou nelze do pausalni
platby zahrnout platbu za dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody a dodavku
vody a odvadéni odpadnich vod; platby za tyto sluzby se musi vzdy vytaétovat.

Zv1astni ustanoveni
§10

Ustanoveni tohoto zadkona upravujici postup pro spolecenstvi se pouziji primefené i1 tam, kde
spolecenstvi nevzniklo a dim je rozdélen na jednotky.
§11
V domé s byty, kde uzivaci vztahy vznikly na zaklad€ jinych pravnich skute¢nosti, nez které
jsou uvedeny v tomto zakong¢, se fidi tyto vztahy pfiméfené ustanovenimi tohoto zékona.
§12
Ptijemce sluzeb oznami poskytovateli sluzeb pisemné a bez zbyte¢ného odkladu zmény v poctu
osob rozhodnych pro rozactovani.



§13
Pokuta za prodleni s nepenézitym plnénim

(1) Jestlize poskytovatel sluzeb nebo piijemce sluzeb nesplni svoji povinnost stanovenou timto
zékonem, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb povinnost oznamit zménu poctu osob, nebo
nedoruci-li poskytovatel sluzeb vcas vyactovani nebo nesplni povinnosti spojené s pravem
piijemce sluzeb nahlizet do podkladi k vyuctovani a povinnosti spojené s vyporadanim
namitek, je povinen zaplatit druhé stran¢ pokutu, ledaze by splnéni povinnosti ve stanovené
lIhaté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhity doslo zavinénim druhé strany.

(2) Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutietinovou vétsinou najemcti vdomé,
nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vyse pokuty nesmi presahnout 50
K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s najemci nebo rozhodnuti druzstva
anebo spolecenstvi, ¢ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

§14
Piechodna ustanoveni
(1) Pokud tento zakon nestanovi jinak, ¥idi se jeho ustanovenimi i pravni vztahy vzniklé pfede
dnem nabyti jeho G¢innosti. Vznik téchto pravnich vztahii a naroky z nich vzniklé prede dnem
nabyti uc€innosti tohoto zékona se vsak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpist.
(2) Rozuctovani a vyuctovani nakladl na sluzby za zuétovaci obdobi, které zapocalo prede
dnem nabyti Gi€innosti tohoto zékona, se provede podle dosavadnich pravnich predpisii.

§ 14a

Zmocnovaci ustanoveni
Ministerstvo pro mistni rozvoj stanovi vyhlaskou
a) rozsah vySe zéakladni a spotiebni slozky u rozactovani nakladd na vytapéni a nakladd na
spole¢nou piipravu teplé vody pro diim, jejich rozdéleni mezi piijemce sluzeb, hodnoty urcené
jako spodni a horni hranice oproti priméru zictovaci jednotky v daném zuctovacim obdobi,
vymezeni pojmu a dals$i ndlezitosti k rozactovani nakladu,
b) nalezitosti, které musi poskytovatel sluzeb uvést ve vyactovani nakladd na vytapéni a
nakladd na spole¢nou ptipravu teplé vody pro dim.

§15
Utinnost
Tento zdkon nabyva G€innosti dnem 1. ledna 2014.

Piechodn4 ustanoveni zavedena zikonem ¢&. 104/2015 Sb. CL. 11

1. Rozuctovani a vyuctovani nakladi na sluzby za zactovaci obdobi, které zapocalo prede dnem
nabyti u¢innosti tohoto zdkona, se provede podle zdkona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni u¢inném
pfede dnem nabyti G€innosti tohoto zékona.

2. Pravo na zaplaceni pokuty nebo poplatku z prodleni vzniklé poruSenim povinnosti stanovené
zékonem €. 67/2013 Sb., ve znéni ti¢inném piede dnem nabyti Gi€innosti tohoto zdkona, k némuz
doslo pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zékona, se fidi podle zdkona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni
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u¢inném piede dnem nabyti u€innosti tohoto zakona.

Némcova v. r.

Klaus v. r.

Necas v. 1.

Poznamky pod ¢arou



1) Pifloha ¢. 12 k vyhlasce ¢. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢&. 274/2001 Sb., o
vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zakond (zékon o
vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozd¢jSich predpisi.



