67/2013 Sb. Zakon, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim byta a
nebytovych prostort v domé s byty
Uginnost k: 01.01.2023

67/2013 Sh.
ZAKON
ze dne 19. unora 2013,
kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt
a nebytovych prostor(i vdomé s byty
ve znéni zakont ¢. 104/2015 Sb., 6. 163/2020 Sb. a ¢. 424/2022 Sb.
Parlament se usnesl| na tomto zékoné Ceské republiky:
§1
Uvodni ustanoveni

(1) Tento zakon zapracovava pfislusné predpisy Evropské unie 2) a upravuje nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorl v domé s byty
(déle jen "sluzby") a postup pfi ur¢ovani zaloh za sluzby, roztic¢tovani, vyuctovani a vyporadani
nakladl na sluzby.

(2) Je-li v.domé s byty nebytovy prostor, vztahuji se ustanoveni tohoto zdkona tykajici se byt
pfimérené i na tento nebytovy prostor.

(3) Tento zakon se nevztahuje na sluzby, které si prijemce sluzeb zajiStuje bez ucasti
poskytovatele sluzeb.

(4) Veskera ujednani podle tohoto zakona musi mit pisemnou formu.

2) Cl. 13 smérnice Evropského parlamentu a Rady 2012/27/EU ze dne 25. fijna 2012 o energetické
uéinnosti, o zméné smérnic 2009/125/ES a 2010/30/EU a o zruseni smérnic 2004/8/ES a 2006/32/ES.

Cl. 1 body 6, 8 a 10 a pfiloha bod 4 smérnice Evropského parlamentu a Rady (EU) 2018/2002
ze dne 11. prosince 2018, kterou se méni smeérnice 2012/27/EU o energetické ucinnosti.

§2
Vymezeni pojmu
Pro ucely tohoto zakona se rozumi
a) poskytovatelem sluzeb

1. vlastnik nemovitosti nebo vlastnik jednotky v domé rozdéleném na jednotky v pfipadé, ze
je byt uzivan na zakladé najemni smlouvy, nebo

2. spolecenstvi vlastnikll jednotek (dale jen "spolecenstvi") podle zdkona upravujiciho
bytové spoluvlastnictvi,

b) pfijemcem sluzeb
1. ndjemce bytu, nebo
2. vlastnik jednotky podle zakona upravujiciho bytové spoluvlastnictvi,

c) zGétovacim obdobim obdobi, za které poskytovatel sluzeb provede roztétovani a nasledné
vylUctovani nakladl; zu¢tovaci obdobi je nejvySe dvanactimésiéni a jeho pocatek uréi
poskytovatel sluzeb,
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d) ndklady na sluzby cena sluzeb ujednana s dodavatelem nebo celkové naklady na
poskytovani sluzeb; nakladem na sluzby podle tohoto zdkona nejsou revize zafizeni a soucasti
domu a odpisy domu, popfipadé dalsi podobné polozky,

e) rozuctovanim vycisleni vyse ndkladl za poskytované sluzby v daném zuétovacim obdobi
pro jednotlivé pfijemce sluzeb a zplsob rozdéleni ndkladl na sluzby,

f) vyuctovanim vycisleni skute¢né vyse nakladu na sluzby a zéaloh za jednotlivé sluzby v daném
zUc¢tovacim obdobi,

g) osobami rozhodnymi pro rozuctovani sluzeb

1. ndjemce bytu a osoby, u kterych Ize mit za to, Ze s nim budou zit v byté po dobu delSi nez
2 mésice v prabéhu zuc¢tovaciho obdobi,

2. vlastnik jednotky, pokud jednotku neprenechal do uzivani a osoby, u kterych Ize mit za to,
Ze s nim budou zit v jednotce po dobu del$i neZ 2 mésice v pribéhu ziGétovaciho obdobi,
nebo

3. osoby, u nichz Ize mit za to, Ze mohou uzivat byt, je-li uzivan k jinému ucelu nez k zajisténi
bytovych potfeb, po dobu v souhrnu presahujici 2 mésice v pribéhu ztctovaciho obdobi,

h) zjisténou spotiebou tepla hodnota zjisténa jako rozdil ode¢tu namérenych hodnot na
instalovanych méfidlech podle zakona o metrologii nebo na instalovanych zarizenich pro
rozdélovani nakladi na vytapéni na konci a na zacatku obdobi, za které se informace o zjisténé
spotrebé tepla prijemci sluzeb poskytuje, upravena za pouziti korekci a vypoctovych metod,
které zohlednuji i rozdilnou naro¢nost vytapénych mistnosti na dodavku tepla danou jejich
polohou a které se pouzivaji pfi rozictovani.

§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 spolecnych prostor v domé, uklid spole¢nych
prostor vdomé, odvoz odpadnich vod a Cisténi jimek, umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho
signdlu, provoz a ¢isténi komin a odvoz komundlniho odpadu.

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

§4
Vyse zaloh za sluzby a zplsob zmény jejich vyse

(1) Poskytovatel sluzeb ma pravo pozadovat na pfijemci sluzeb placeni zéloh na Uhradu nékladu
na sluzby poskytované s uzivanim bytu. VysSi zaloh si poskytovatel sluzeb s pfijemcem 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 prijemci sluzeb mésicni zalohy za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z
predpokladanych ro¢nich néklad(i na sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho zt¢tovaciho
obdobi, anebo z ndkladl odvozenych z predpokladanych cen bézného roku.

(3) Nedojde-li k ujednani o zadlohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li
pfijato rozhodnuti druzstva, nebo spolecenstvi, mésicni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi
vypocitaji z vySe maximalné jedné dvanactiny dodavek, a to podle skutecné spotfeby vody za
predchozi roéni obdobi nebo podle smérnych Cisel roéni potfeby vody 1) vyndsobené cenami
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sjednanymi s dodavatelem.

(4) Poskytovatel sluzeb ma pravo zménit v pribéhu roku mésiéni zalohu v mife odpovidajici
zméné ceny sluzby nebo z dalSich opravnénych dlvodd, zejména zmény rozsahu nebo kvality
sluzby. Zménéna mésicni zaloha mlze byt pozadovana nejdfive od prvniho dne mésice
nasledujiciho po doruceni pisemného oznameni nové vyse zalohy. Zména vySe mésicni zalohy
musi byt v ozndmeni fadné odlvodnéna, jinak ke zvy$eni zalohy nedojde.

1) Priloha €. 12 k vyhlasce ¢. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich pro verejnou potiebu a o zméné nékterych zakont (zakon o vodovodech a kanalizacich), ve
znéni pozdéjsich predpis(.

§5
Rozuctovani nakladu na sluzby

(1) Zplsob rozuctovani poskytovatel sluzeb ujedna s dvoutfetinovou vétsinou najemcli v domé,
nebo o ném rozhodne druzstvo, anebo spolec¢enstvi. Zména zplisobu rozuctovani je moznd vzdy az
po uplynuti zuc¢tovaciho obdobi.

(2) Nedojde-li k ujednani, nebo rozhodnuti druzstva, anebo spolecenstvi, roztctuji se naklady na
sluzby takto

a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namérenych hodnot na podruznych

vodomérech; neni-li provedena instalace podruznych vodomér(i ve vSech bytech nebo
nebytovych prostorech v domé, rozuctuji se naklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich
vod podle smérnych ¢&isel roéni potfeby vody 1),

b) provoz a ¢isténi komin( podle poétu vyuzivanych vydsténi do komind,
¢) umoznéni pfijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor v domé,
odvoz odpadnich vod a cCisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, popfipadé dalsi sluzby
sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a pfijemcem sluzeb, podle po¢tu osob rozhodnych pro
rozuctovani.

1) Priloha €. 12 k vyhlasce ¢. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich pro verejnou potiebu a o zméné nékterych zakont (zakon o vodovodech a kanalizacich), ve
znéni pozdéjsich predpisdi.

§6
Rozuctovani nakladd na vytapéni a nakladi na spolecnou pripravu teplé vody pro
dim
(1) Néaklady na vytapéni v pfipadé, Ze neni stanovena povinnost instalace stanovenych méridel
podle zédkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani naklad( na vytapéni, a naklady na
spolec¢nou pfipravu teplé vody pro diim z namér( vodomér(i na teplou vodu podle jiného pravniho
predpisu se rozuctuji na zakladé ujednani poskytovatele sluzeb se vSemi najemci v domg, u
druzstevnich bytl na zakladé ujednéani druzstva se vSemi najemci v domé, ktefi jsou zaroven ¢leny
druzZstva, u spolecenstvi ujednanim vsSech vlastnik(l jednotek. Pokud k dohodé nedojde, rozictuji se
naklady na vytapéni a spole¢nou pfipravu teplé vody podle jiného pravniho predpisu upravujiciho
podrobnosti pro rozuc¢tovani ndkladl na dodavku tepla a spoleénou pfipravu teplé vody v domé.
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Zména zpusobu rozictovani nakladd na vytapéni a spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim je
mozna vzdy az po skonceni zictovaciho obdobi.

(2) Pokud je jinym pravnim pfedpisem stanovena povinnost instalace stanovenych méfidel podle
zdkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani naklad( na vytapéni a ndkladd na spoleénou
pfipravu teplé vody pro dim z ndmérd vodomérl na teplou vodu, rozdéli se néklady na vytapéni v
zuctovaci jednotce za zuctovaci obdobi na slozku zakladni a spotrebni. Zakladni slozka je
rozdélena mezi pfijemce sluzeb podle poméru velikosti zapocitatelné podlahové plochy bytu nebo
nebytového prostoru k celkové zapocitatelné podlahové plose byt a nebytovych prostort v
zUctovaci jednotce. Spotiebni sloZzka je rozdélovana mezi pfijemce sluzeb Umérné vysi namérd
stanovenych méridel podle zdkona o metrologii nebo zafizeni pro rozdélovani nakladd na vytapéni
s pouzitim korekci a vypoctovych metod, zohlednujicich i rozdilnou naro¢nost vytapénych
mistnosti na dodavku tepla danou jejich polohou.

(3) Rozdily v ndkladech na vytapéni pfipadajici na 1 m2 zapocitatelné podlahové plochy nesmi
prekrocit u pfijemce sluzeb s mérfenim nebo zafizenim pro rozdélovani nakladd na vytapéni v
zUc¢tovaci jednotce hodnoty urc¢ené jako spodni a horni hranice oproti priméru zic¢tovaci jednotky v
daném zuctovacim obdobi. V pfipadé prekroéeni pfipustnych rozdild musi byt provedena Uprava
vypocCtové metody. Neumozni-li pfijemce sluzeb instalaci stanovenych méridel podle zakona o
metrologii s platnym ovérenim nebo zafizeni pro rozdélovani nakladd na vytapéni nebo pres
opakované prokazatelné upozornéni neumozni jejich odeCet anebo je neopravnéné ovlivni, upravi
se rozuctovani nédkladl na vytapéni tak, Ze se u takového prijemce sluzeb urci spotfebni slozka
ndkladi jako soucin zapocitatelné podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru, u néhoz neni
znam Udaj z méreni, a trojnasobku priimérné hodnoty spotiebni slozky nakladl pfipadajicich na 1
m2 zapocitatelné podlahové plochy u ostatnich pfijemci sluzeb. Mezi tyto ostatni pfijemce sluzeb
se zbytek spotfebni slozky nakladl roziétuje podle odstavce 2 véty posledni, pficemz se spodni a
horni hranice podle véty prvni odvodi od priiméru nakladd pfipadajicich na 1 m2 zapocitatelné
podlahové plochy u téchto ostatnich pfijemcl sluzeb. Nebudou-li zndmy Udaje z Zaddného bytu ani
nebytového prostoru, rozdéli se spotrebni slozka naklad( mezi pfijemce sluzeb podle zapocitatelné
podlahové plochy jejich byti nebo nebytovych prostor. Provadéci pravni predpis stanovi vzorec pro
vypocet spotiebni slozky nakladl podle véty treti.

(4) Néklady na spolecnou pfipravu teplé vody pro zuctovaci jednotku za zuctovaci obdobi tvorené
naklady na tepelnou energii spotfebovanou na ohfev vody a naklady na spotfebovanou vodu se
rozdéli na slozku zakladni a spotiebni. Zakladni slozka je rozdélena mezi pfijemce sluzeb podle
poméru velikosti podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové podlahové plose byt
a nebytovych prostor( v zuc¢tovaci jednotce. Spotrebni slozka se rozdéli mezi pfijemce sluzeb
pomérné podle ndmérd vodomérl na teplou vodu instalovanych u pfijemct sluzeb. Neumozni-li
prijemce sluzeb instalaci vodomér(i na teplou vodu s platnym ovérenim nebo pres opakované
prokazatelné upozornéni neumozni jejich odecet anebo je neopravnéné ovlivni, upravi se
rozuctovani nakladl na spolecnou pfipravu teplé vody tak, Zze se u takového prijemce sluzeb urci
spotrebni slozka nakladu jako souéin podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru, u néhoz
neni znam Udaj z méreni, a trojnasobku priimérné hodnoty spotfebni slozky nakladd pfipadajicich
na 1 m2 podlahové plochy u ostatnich pfijemc( sluzeb. Mezi tyto ostatni pfijemce sluzeb se zbytek
spotfebni slozky nakladl rozuctuje podle véty tfeti. Nebudou-li znamy udaje z zadného bytu ani
nebytového prostoru, rozdéli se spotiebni slozka nékladl mezi pfijemce sluzeb podle podlahové
plochy jejich bytl nebo nebytovych prostor. Provadéci pravni predpis stanovi vzorec pro vypocet
spotfebni slozky nakladd podle véty &tvrté.

§7

Vyuctovani a splatnost preplatkid a nedoplatkii
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(1) Neni-li jinym prdvnim predpisem stanoveno jinak, skute¢nou vysi naklad( a zaloh za jednotlivé
sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb prijemci sluzeb vzdy za zuctovaci obdobi a vyactovani doruci
prijemci sluZzeb nejpozdéji do 4 mésicl od skonceni zuc¢tovaciho obdobi.

(2) Poskytovatel sluzeb ve vytcétovani musi uvést skutecnou vysi nakladl na sluzby v ¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, véetné uvedeni celkové vyse prijatych
mési¢nich zdloh za sluzby tak, aby vySe pfipadnych rozdilG ve vyuétovani byla zfejma a
kontrolovatelna z hlediska zplsobU a pravidel sjednanych pro rozuétovani.

(3) Financni vyrovnani provedou poskytovatel a pfijemce sluzeb v dohodnuté Ihiité, nejpozdéji vsak
ve |hité 4 mésicli ode dne doruéeni vyuétovani pfijemci sluzeb. Vady vyactovani neovliviuji
splatnost preplatku. Splatnost nedoplatku neovliviuji takové vady vyuctovani, které nemaji vliv na
vypoctenou vysi nedoplatku.

(4) Naklady na vyhotoveni a doruceni vyuctovani podle odstavce 1 nelze zahrnout do nékladd na
sluzby.

§8
Nahlizeni do podkladi k vyuctovani a vyporadani namitek

(1) Do 30 dnl od doruceni vyucétovani muze prijemce sluzeb pisemné pozadat poskytovatele
sluzeb, aby pfijemci sluzeb dolozil ndklady na jednotlivé sluzby, zplsob jejich roztGétovani, zplsob
stanoveni vyse zaloh za sluzby a provedeni vydctovani podle tohoto zakona a aby umoznil pfijemci
sluzeb pofizeni kopie podkladl. Této zadosti poskytovatel sluzeb vyhovi do 30 dni od jejiho
doruceni.

(2) Pripadné namitky ke zplsobu a obsahu vyuctovani predlozi pfijemce sluzeb poskytovateli
sluzeb do 30 dnl od doruéeni vyuétovani, popfipadé dolozeni podklad( podle odstavce 1.
Nepredlozi-li pfijemce sluzeb namitky v této Ih(té, plati, Ze se zplsobem a obsahem vyucétovani
souhlasi. V¢as uplatnéné namitky musi poskytovatel sluzeb vyfidit do 30 dn( od jejich predlozZeni.

§ 8a
S uc¢innosti od 1.1.2024
§ 8b
Informovani poskytovatele energetickych sluzeb

(1) Na zéakladé pisemné zadosti pfijemce sluzeb poskytovatel sluzeb doruéi poskytovateli
energetickych sluzeb podle zakona o hospodareni energii, kterého pfijemce sluzeb ve své zadosti
urci, vyuctovani prijemce sluzeb z poslednich 3 let a informace o jeho zjisténé spotrebé tepla a
spotfebé spolecné prfipravované teplé vody z poslednich 3 let, jsou-li dostupné.

(2) Povinnost podle odstavce 1 se povaZuje za splnénou, pokud poskytovatel sluzeb zpfistupni
poskytovateli energetickych sluzeb podle zakona o hospodareni energii uréenému pfijemcem
sluzeb tato vyuctovani a informace zplisobem umoziujicim délkovy pfistup a o tomto zpfistupnéni
poskytovatele energetickych sluzeb podle zakona o hospodareni energii vyrozumi.

§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 pripadech plati, Ze platby za poskytované sluzby se nevyuctovavaiji.
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(2) Pisemna dohoda o pausalni platbé nemusi byt uzaviena se véemi najemci.

(3) Na zadost prijemce sluzeb ma poskytovatel sluzeb povinnost vystavit pro Gcely socidlnich
davek poskytovanych v oblasti bydleni podrobny rozpis pausalni platby s vycislenim jednotlivych
poloZek za zuctovatelné sluzby.

(4) U najmu uzavienych na dobu del$i neZz 24 mésicl 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 vyuctovat.

Zvlastni ustanoveni
§10

Ustanoveni tohoto zakona upravujici postup pro spolecenstvi se pouziji pfimérené i tam, kde
spolecenstvi nevzniklo a dim je rozdélen na jednotky.

§11

V domé s byty, kde uzivaci vztahy vznikly na zékladé jinych pravnich skutecnosti, nez které jsou
uvedeny v tomto zakoné, se fidi tyto vztahy pfimérené ustanovenimi tohoto zakona.

§12

Prijemce sluzeb oznami poskytovateli sluzeb pisemné a bez zbyte¢ného odkladu zmény v poctu
osob rozhodnych pro rozuctovani.

§13
Pokuta za prodleni s nepenézitym plnénim

(1) Jestlize poskytovatel sluzeb nebo pfijemce sluzeb nesplni svoji povinnost stanovenou timto
zakonem, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb povinnost oznamit zménu poctu osob, nebo nedoruci-
li poskytovatel sluzeb vCas vyuctovani nebo nesplni povinnosti spojené s pravem prijemce sluzeb
nahliZzet do podkladi k vydcétovani a povinnosti spojené s vyporadanim namitek, je povinen zaplatit
druhé strané pokutu, ledaze by splnéni povinnosti ve stanovené |hiité nebylo spravedlivé pozadovat
nebo k nesplnéni lhlity doslo zavinénim druhé strany.

(2) Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutfetinovou vétSinou najemct v domé,
nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vySe pokuty nesmi presahnout 50 K&
za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s ndjemci nebo rozhodnuti druzstva anebo
spolecenstvi, ¢ini vySe pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.

§14
Prechodna ustanoveni

(1) Pokud tento zédkon nestanovi jinak, fidi se jeho ustanovenimi i pravni vztahy vzniklé prede
dnem nabyti jeho G¢innosti. Vznik téchto prdvnich vztah( a naroky z nich vzniklé pfede dnem
nabyti G¢innosti tohoto zakona se vSak posuzuji podle dosavadnich pravnich predpisu.

(2) Rozuctovani a vyuctovani nakladd na sluzby za zlGétovaci obdobi, které zapocalo prede dnem
nabyti G¢innosti tohoto zdkona, se provede podle dosavadnich pravnich predpis(.

§ 14a
Zmocnovaci ustanoveni
Ministerstvo pro mistni rozvoj stanovi vyhlaskou

a) rozsah vyse zakladni a spotfebni slozky u roza¢tovani naklad( na vytapéni a nakladd na
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spolec¢nou pfipravu teplé vody pro diim, jejich rozdéleni mezi pfijemce sluzeb, hodnoty uréené
jako spodni a horni hranice oproti priméru zuctovaci jednotky v daném zictovacim obdobi,
vymezeni pojm0 a dalsi nélezitosti k rozuctovani nakladd,

b) nalezitosti, které musi poskytovatel sluZzeb uvést ve vyactovani nakladd na vytapéni a
nakladl na spole¢nou pfipravu teplé vody pro dim.

§15
Uéinnost
Tento zakon nabyva ucinnosti dnem 1. ledna 2014.
Némcovav.r.
Klaus v.r.

Necasv.r.

Gl 1l
zakona €. 104/2015 Sb.,

kterym se meni zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych
prostor(i vdomé s byty, a zakon €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o
vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonu
(energeticky zékon), ve znéni pozdéjSich predpist

Prechodna ustanoveni

1. RozUcétovani a vyucétovani ndkladd na sluzby za zuctovaci obdobi, které zapocalo prede dnem
nabyti uc¢innosti tohoto zakona, se provede podle zakona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni ucinném prede
dnem nabyti uc¢innosti tohoto zakona.

2. Pravo na zaplaceni pokuty nebo poplatku z prodleni vzniklé porusenim povinnosti stanovené
zakonem ¢. 67/2013 Sb., ve znéni u¢inném pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, k némuz
doslo prede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, se fidi podle zakona ¢. 67/2013 Sb., ve znéni
ucinném prede dnem nabyti uc€innosti tohoto zakona.
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