K méfeni a spravhému zarazeni
nakladid pro uctovani sluzeb
spojenych s bydlenim!

> Uvodem

U sluzeb, kde se rozuctovani pro jednotlivé pfijemce
odviji od méfeni dané sluzby, je tfeba vzdy brat
v Uvahu, Zze kazdé méfeni maze byt zatizeno chybou.
Méreni fyzikalnich veli¢éin vzdy ma urcita omezeni
v pfesnosti. Neexistuje absolutné pfesné méfeni zadné
veli¢iny. RGzné veli€iny Ize méfit s riznou pfesnosti.
Pokud jde o komodity nebo média, ktera se pouzivaji
v bytech, jako je elektfina, plyn a voda, je mozné jejich
mnozstvi pomé&rné dobfe méfit, i kdyz zde mohou byt
urCité problémy a chyby. Pfi méfeni mnozstvi plynu
pomoci bubnovych plynoméra hraje roli teplota a tlak
plynu, a pokud jde o mnozstvi vyuzitelné energie a jeho
vyhfevnost. Pfi méfeni elektfiny mohou nastat problémy
s jalovymi proudy. VétSi problémy se vyskytuji pfi
méfeni mnozstvi vody, protoze pro bézna méfeni se
z ekonomickych  davodd  nepouzivaji  presnéjsi
konstrukce vodomérd, ale pouzivaji se levnéjsi varianty.

Dale jsou také poskytovany sluzby, kde méfeni nema
smysl, &i je nahrazeno zvyklosti rozpoctu ,na hlavu® €i
jinym sjednanym ¢&i rozhodnutym zplsobem. V pfipadé
takovych sluzeb jde spise o to, které polozky z nakladu
na tuto sluzbu je nutno pocitat k vlastni sluzbé.

» Méreni tepla
centralniho zasobeni

v systémech

Jednoznaéné nejproblémovéjsi a zaroven financné
zpravidla nejvétSi polozkou ve skladbé nakladu za
sluzby je méfeni tepla. Pro méfeni celkového mnozstvi
tepla dodaného do domu v topném médiu, obvykle ve
formé topné vody, se pouzivaji patni (fakturacni)
méfiCe. Tyto méfiCe méfi mnozstvi topné vody, ktera
protéka systémem Ustfedniho vytapéni nebo
vyménikem tepla na primarnim okruhu. Sou€asné se
meéfi teploty pfivodni a vratné vody. Pritok vody se méfi
pomoci pratokoméru (mechanického, ultrazvukového
nebo indukéniho), a teploty se obvykle méfi odporovymi
teploméry umisténymi v potrubi s proudici vodou.
Mnozstvi tepla se pak vypocita jako soucin proteklého
mnozstvi topné vody a rozdilu teplot. Pfesnost méfeni
zavisi mimo jiné i na velikosti teplotniho rozdilu mezi
pfivodem a zpateCkou. Dodrzovani prfedepsanych
pokyn(l pfi montazi méfiCe tepla, zejména spravné
umisténi a metrologické zajisténi teplomérnych sond, je
také dulezité pro dosazeni pfesnych vysledkd.

! Pro srozumitelnost textu byly vynechany plné citace a
Ciselna oznaceni pravnich predpist. Podrobné znéni nazvi

DalSi rozdéleni tohoto tepla do jednotlivych byt Gi
nebytovych prostor vznika slozity problém vypoctu
vychazejiciho z méfeni v téchto prostorech &i pfi vstupu
do téchto prostor. Realné méfeni tepla spotfebovaného
na vytapéni jednotlivych byt &i nebytovych prostor je
prakticky nemozné, protoze neumime pfesné zhodnotit
(secist ¢i porovnat, nebo parovat) teplo dodané rozvody
do topnych téles, teplo, které se do bytového prostoru
dostane prlichozimi rozvody (pfedevsim stoupackami)
a teplo, které se do bytu dostava prostupy ze
sousednich byta ¢&i spole¢nych prostor. Nemluvé o
chovani uzivateld byt(, které mlze jakékoli méfeni
ovlivnit. At uz vétranim, tak i tim, jakymi tepelnymi
prirGstky si uzivatel bytu ¢i nebytového prostoru sam na
své vlastni naklady tuto spotfebu upravuje. Pravidelné
uzivani ¢i naopak nepouzivani domacich, zejména pak
kuchynskych spotfebi¢d, maze vytvofit rozdily mezi
dvéma jinak velikostné i polohové shodnymi byty az o
30 %.

Dlouho se také ved| spor, zda Ize vykladat dodavku
tepla do bytu jako sluzbu, &i jako odbér zboZzi. Z pohledu
zakona o DPH, i z pohledu evropskych pfedpisq, je
aktualni nazor na dodavku tepla jako na dodavku zboZzi,
podobné jako je tomu tfeba u vody. V CR tolerovana,
byt evropsky ne vsude pfijimana, denostupriova
(graddenova) metoda méfeni tepla, jez vychazi
z méfeni teplotni pohody v prostoru, inklinuje spise
k vykladu ve smyslu sluzby, nicméné v pfipadé sport je
pravdépodobné, Ze soud bude zastavat zbozni pohled.

Nejvice se k méreni tepla mizeme pfriblizit v pfipadé,
kdy jsou topné rozvody provedeny tak, Ze do kazdého
bytu vede pouze jedna trubka jako pfivod a druha jako
zpatecka, tedy u tzv. horizontalnich rozvodd. Na tyto
trubky je pak mozné osadit bytovy méfi¢ tepla, ktery
pracuje na stejnych principech jako patni méfi¢. Timto
zpusobem je mozné ziskat pfibliznou informaci o
spotiebé tepla v jednotlivych bytech. Je vSak dulezité si
uvédomit, Ze i pfi pouziti t&échto méfic¢d mohou existovat
urcité nepfesnosti a omezeni. B&2né udavané odchylky
se udavaji v fadu jednotek procent, neni vSak mozno

vyloucit ani odchylky ve vyS&i jedné Sestiny.

Pfi  vySe zminénim zpusobu méfeni tepla
spotfebovaného na vytapéni jednotlivych bytd neni
dosti dobfe mozné pfesné zaznamenat tok tepla, které
prostupuje &i se pfimo predava rozvody. Dum je
vytapén jako celek a teplo se Sifi nejen pomoci
otopnych téles v jednotlivych bytech, ale také vSemi
dalSimi materialy, které se vzajemné dotykaji (vznikaji
tepelné mosty), anebo i prostym pfenosem vzduchem.
PFi pouziti bytovych méfi€u tepla je tedy dulezité si
uvédomit, Zze se jedna vzdy o pfiblizné méfeni a

je mozno dohledat v samostatném vykladu k zakonu o
sluzbach.



nezachycuje ve8keré tepelné toky vramci budovy,
nemuze byt vzdy absolutné spravedlivé.

Také méfeni povrchové teploty otopného télesa ma jen
ur€itou vypovidaci schopnost o tom, jaké mnozstvi tepla
je z topného télesa predano do mistnosti. Pro pfesnéjsi
méfeni by se muselo vzdy oddélené FeSit nejen velikost
povrchu otopného télesa a jeho povrchovou teplotu, ale
také teplotu vzduchu v mistnosti a rychlost proudéni
vzduchu podél povrchu télesa. Sta¢i jen vramci
bézného uzivani bytu topné téleso Castecné Ci
vyznamné izolovat tim, Ze je k nému pfisunut nabytek,
nebo je pravidelné téleso vyuzivano jako susak pradla.
V praxi neni mozné ziskat Udaje o zplUsobu uzivani
topného télesa, nicméné i pfesto se Casto vyuziva
registrace povrchové teploty otopného télesa pomoci
indikator( vytapéni, které jsou umistény na topna
télesa. Na zakladé udaju z téchto indikatord je pak
mozné stanovit pomérnou ¢ast nakladl na teplo, které
je predano do mistnosti danym otopnym télesem.
Stejné jako pro funkci radiatoru je zakryvani €i vyuzivani
jako suSaku nevhodné, pro indikator je takové pfipadné
zakryti krokem k velké chybé v méfeni. Zpravidla
v neprospéch uzivatele daného prostoru.

Podle evropskych pfedpisi je uvedena metoda
registrace povrchové teploty otopnych téles postacujici
pro urCeni pomérné spotfeby tepla u konecnych
spotfebitelll. Nicméné, zpracovani Udajl z indikatora
vyZaduje dodrzovani pfisluSnych technickych norem a
platnych pravnich pfredpis. Postupy, jez maji za cil
zajistit spravné a presné vyucétovani naklad(l na teplo,
jsou tedy vzdy, pfi pouziti jakékoli méfFici metody,
pomérné slozité, a navic pro fadu pfijemct sluzby
obtizné pochopitelné.

» Souhrnné uvod k dalSim sluzbam

Nasledujici text je pouze komentafem typickych sluzeb,
neni rozhodné vyCerpavajicim piehledem. Stale Sirsi
Skala typt domu a prostord okolo nich, zejména u nové
vystavby, bude pfinaSet daldi a dalSi konkrétni situace,
kdy se mize jednat o spole¢né sluzby na hranici toho,
zda se jedna o sluzbu &i udrzbu a spravu, jako napf.
néktera technicka zafizeni domu, uklid a uddrzba
venkovnich ploch (chodniky, zelené plochy a vodni
plochy a systémy).

» K zakladnim sluzbam ¢&i pfimo
dodavanym sluzbam

Podle § 76 odst. 2 energetického zakona (EZ) je mozné
dodavat tepelnou energii jiné fyzické nebo pravnické
osobé pouze na zakladé smlouvy o dodavce tepelné
energie nebo jako plnéni poskytované vramci jiné

smlouvy. Dodavatel tepelné energie je povinen
vyuctovat dodavku tepelné energie v souladu
s provadécim pravnim predpisem. Poskytovatel sluzby
ma uzavienou smlouvu s dodavatelem. Ve vztahu
k pfijemcim sluzby provadi rozucétovani nakladl na
vytapéni a nakladu na spole¢nou pfipravu teplé vody
pro dim podle § 6. Pfi rozuc¢tovani postupuje podle
vyhlasky ¢. 269/2015 Sb., o rozuctovani nakladi na
vytapéni a spole¢nou pfipravu teplé vody pro dam.

Dodavka elektfiny do domu se fidi smlouvou o
sdruzenych sluzbach dodavky elektfiny podle § 50 odst.
2 EZ. Slouzi obvykle k osvétleni spole¢nych prostor a
provozu spole¢nych zafizeni, jako jsou zvonky a vytahy.
Cena se stanovi na zakladé ceniku a mnozstvi
elektfiny, které bylo odebirano. Dodavatel elektfiny je
povinen provést fadné vyuctovani, jehoz nalezitosti jsou
stanoveny v provadéci vyhladce. Do 31. 12. 2021 se
pravidla pro vyuctovani fidila vyhlaskou €. 70/2016 Sb.,
0 vyuctovani dodavek a souvisejicich sluzeb
v energetickych odvétvich. Od 1. 1. 2022 plati nové
vyhlaska ¢. 207/2021 Sb., ktera upravuje délku
zUc¢tovaciho obdobi. Obchodnik s elektfinou nebo
vyrobce elektfiny musi provést fadné vyuctovani
nejméné jednou ro€né, pfiCemz délka zuctovaciho
obdobi nesmi pfesahnout 14 kalendarnich mésicl po
sobé nasledujicich. Poskytovatel sluzby pak provadi
rozucétovani nakladl na elektfinu pfijemcim sluzby
podle § 5 odst. 2 pism. d) EZ.

Dodavka plynu do domu ma velmi podobné parametry
jako elektfina. A to podle § 72 odst. 2 EZ. Zpravidla je
plyn dodavan k lokalni vyrobé tepla, &i k topeni mimo
centralni zasobovani, nebo k dodavce plynu do
spole¢nych prostor (kuchynka ve spoleéné mistnosti,
klubovné atd.).

Dodavka vody a odvadéni odpadnich vod jsou
upraveny v pfislusnych z&konech. Vlastnik vodovodu
nebo kanalizace, nebo provozovatel, pokud je k tomu
vlastnikem zmocnén, je povinen uzavfit pisemnou
smlouvu o dodavce vody nebo odvadéni odpadnich vod
s odbératelem. Odbératelem je vlastnik pozemku nebo
stavby pfipojené na vodovod. V pfipadé budov, kde je
spoluvlastnikem budovy vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru a  zarovenn  podilovym
spoluvlastnikem  spole€nych ¢asti budovy, je
odbératelem spole€enstvi vlastnikd jednotek, které je
v postaveni poskytovatele sluzby. Poskytovatel sluzby
provadi rozuctovani nakladdi na vodu a odvadéni
odpadnich vod ve vztahu k pfijemctm sluzby podle § 5
odst. 2 pism. a) zakona o sluzbach (ZS).

Odvoz komunalniho odpadu je upraven v zakonu o
odpadech. Komunalni odpad zahrnuje smésny a tfidény
odpad z domacnosti, jako je papir, lepenka, sklo, kovy,
plasty, biologicky odpad, dfevo, textil, obaly, odpadni
elektricka a elektronicka zafizeni, odpadni baterie a



akumulatory, a objemny odpad, napfiklad matrace a
nabytek. Obec je povinna pfebrat vesSkery komunaini
odpad vznikajici na jejim uUzemi pfi &innosti
nepodnikajicich fyzickych osob. Pokud chce obec
zapojit do obecniho systému také ostatni puvodce,
jakymi je tfeba SVJ &i BD, musi nastavit parametry
tohoto zapojeni. Na pravnické osobé a podnikajici
fyzické osobé je, zda se za takto nastavenych
podminek do obecniho systému zapoji. Zpravidla se
systém odpadového hospodarstvi a vybér poplatki za
komunalni odpad stanovuje na zakladé obecné
zavazné vyhlasky.

Poplatky za komunalni odpad jsou upraveny zakonem
o mistnich poplatcich. Od 1. 1. 2021 byly do néj
zarazeny dva poplatky:

e za obecni systém odpadového hospodarstvi a
e za odkladani komunalniho odpadu z nemovitych
véci.

Obec muze zavést pouze jeden z téchto poplatkl pro
poplatkové obdobi. Poplatek za obecni systém
odpadového hospodaristvi je pausalni a plati ho kazda
osoba pfihlaSena k pobytu v obci nebo vlastnik
nemovitosti na uzemi obce, kde neni pfihlasena zadna
fyzickd osoba. Poplatek za odkladani komunalniho
odpadu z nemovitych véci se vybira podle mnozstvi
vyprodukovaného odpadu a plati ho fyzicka osoba s
bydlistém v nemovité véci nebo vlastnik nemovité véci,
ve které neni bydli§té zadné fyzické osoby. SVJ, pokud
vzniklo, je platcem a ma povinnost vybirat poplatek od
vlastnikd jednotek, pokud nevzniklo, pak je jim vlastnik
nemovité véci, stejné jako u ostatnich pfipadd. Platce
poplatku je pak povinen vybrat poplatek od poplatnika.
Poplatkové obdobi poplatkl za komunalni odpad je
kalendarni rok.

» K dalSim sluzbam
Provoz vytahu
Do ceny sluzby se zpravidla zahrnuji naklady na

e spotfebu elektrické energie na provoz vytahu (je-li
samostatné méfena),

¢ mazani vytahu v€etné mazacich tukd a oleju,

e provadéni drobnych oprav po odborné prohlidce,

e sefizovaci prace,

e vyprostovani osob z vytahu,

e Udrzbu a malé opravy k zabezpeleni
provozuschopného stavu vytahu a k odstranéni
nepojizdnosti vytahu,

o (isténi Sachty a Sachetni prohlubné,

e vyprosténi pfedmétu spadlych do prohlubné Sachty
nebo uvizlych v kleci,

e obnovu poskozenych predepsanych navodu a
Stitkl na Sachetnich dvefich a v kleci vytahu,

e opravy svitidla vkabing v&. vymény Zarovky,
mikrofon( nebo jinych audiovizualnich zafizeni,

e natéry kabiny, Sachetnich dvefi a Sachty,

e vyménu rozbitych skel vytahu nebo Sachetnich
dvefi,

e oprava malych celkd pohonnych jednotek (pojistky,
spinace apod.).

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na revize, stfedni
a generalni opravy vytahu (napf. vyména hnaciho
zarizeni, lan, vodicich [ist, kabiny) a vydaje na
modernizace a rekonstrukce vytahu (jsou soucasti
naklad(l na spravu domu a hradi se z nagjemného nebo
v pfipadé SVJ z pfispévkl vlastnikd jednotek na spravu
domu).

Pfijemcim sluzeb v bytech umisténych v pfizemi
domu, kde se pfedpoklada, ze vytah budou pouzivat
minimalné, muze byt Uhrada za tuto sluzbu na zakladé
ujednani mezi poskytovatelem a pfijemcem sluzeb,
resp. na zakladé rozhodnuti spole€enstvi vlastnik(
nebo druzstva, snizena, popfipadé zcela ,odpusténa®“.

Osvétleni spoleénych prostor vdomé a dalSi vydaje
na elektrickou energii ve spoleénych prostorach

Do ceny sluzby se zpravidla zahrnuji naklady na

e spotfebu elektrické energie ve spoleCnych
prostorach, v€éetné najemného za elektroméry,

e Udrzbu rozvodu elektfiny (napf. dotahovani svorek),

e vyménu zarovek a zafivek,

e opravy a vyménu vypinacu, spinacu, schodistovych
automatu a jistica,

e opravy a vymeénu osvétlovacich téles,

e dobijeni a vyména akumulatori nouzového
osvétleni.

Do ceny sluzby se nezahrnuji ndklady na revize
elektroinstalaci, vyménu stavajicich rozvodl nebo
vybudovani rozvod{l novych (jsou soucasti naklad(i na
spravu a hradi se z najemného nebo v pfipadé SVJ
z prispévku vlastnikd jednotek na spravu).

Uklid spoleénych prostor v domé
Do ceny sluzby se zpravidla zahrnuji naklady na

e osobni naklady na zaméstnance (mzda a
prislusenstvi) poskytovatele sluzeb,

e Uklidové prostfedky a pomucky, v€etné ochrannych
pomucek,

e nebo naklady sjednané a uctované externim
dodavatelem sluzby, a dale také

o (Cisténi oken ve spoleénych prostorach, pfipadné



o dezinfekci, deratizaci a dezinsekci spolecnych
prostor,

Odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek

Cenu sluzby predstavuje cena, kterou zaplati dodavateli
této sluzby poskytovatel sluzby. Do ceny sluzby se
nezahrnuje naklad na rekonstrukci nepropustnych jimek
(opravy vyzdivky, penetrani natéry apod.) Tyto
naklady jsou soucasti nakladd na spravu domu a hradi
se z najemného nebo v pfipadé SVJ z prispévku
vlastnikl jednotek na spravu domu.

Odvoz komunalniho odpadu

Cenu sluzby predstavuje cena, kterou zaplati dodavateli
této sluzby poskytovatel sluzby. Jedna se o bézny
komunalni odpad nebo o odvoz véci odloZzenych ve
spole€nych prostorech domu nebo na pozemku
pfiléhajicim k domu.

Pofizeni popelnic nebo kontejnerd je nakladem
poskytovatele, pfipadné dodavatele sluzby.

Odvétravani byta streSnim ventilatorem
Do ceny sluzby se zpravidla zahrnuji naklady na

e spotfebu elektrické energie na pohon ventilatort
(je-li samostatné méfena),
e Udrzbu ventilatoru.

Do ceny sluzby se nezahrnuji naklady na kontroly a
opravy ventilator(l v€etné jejich vymén (jsou soucasti
nakladd na spravu domu a hradi se z ngjemného nebo
v piipadé SVJ z pfispévkul vlastnikd jednotek na spravu
domu).

Dodavka tepla z domovni kotelny
Do ceny této sluzby se zpravidla zahrnuji naklady na

e osobni naklady na zaméstnance, ktery zajistuje
provoz kotelny,

e spotiebu paliva (zemni plyn, uhli aj.),

e spotiebu technologické vody (je-li samostatné
méFena) a na chemikalie pro jeji Upravu,

e materidl na udrzbu a drobné opravy zajistované
obsluhou kotelny.

Do ceny sluZzby se nezahrnuji ndklady na revize, opravy
kotle a rozvod(l zajiStované dodavatelsky a vydaje na
modernizace a rekonstrukce zafizeni kotelny ani
naklady na ovéfovani a opravy pfistroja (méfidel)
slouzicich k rozuctovani nakladd na teplo mezi najemce
byt (jsou soucasti upravenych nakladd domu a hradi
se z ngjemného nebo v pfipadé SVJ budou tyto naklady

hrazeny zfondu oprav). Do ceny sluzby se dale
nezahrnuji naklady na rozucétovani ceny sluzby a
vyuctovani s jednotlivymi najemci (jsou soucasti
naklad(l na spravu domu a hradi se z najemného nebo
v pfipadé SVJ z pfispévku vlastnikl jednotek na spravu
domu.).

Provoz vratnice a ostraha objektu
Do ceny této sluzby se zpravidla zahrnuji

e osobni naklady zaméstnance poskytovatele, ktery
zajistuje tuto sluzbu,

e naklady nezbytné na provoz vratnice (vybaveni,
psaci potfeby apod.).

Provoz schodistovych plosSin pro osoby se
snizenou pohyblivosti

Do ceny této sluzby se zpravidla zahrnuji naklady na

e drobné opravy mechanickych dili (najezd,
ochranné prvky, dvifka apod.)
e vyména spinacu, ochrannych kryt( apod.

Naklady na pofizeni, opravy nebo rekonstrukce se do
nakladll na sluzby nezapoditavaji, jedna se o naklad
poskytovatele sluzby. Vzhledem k charakteru této
sluzby bude nezbytné provadét rozuctovani nakladu
individualné s ohledem na rozsah uzivani této sluzby
pouze nékterymi pfijemci sluzeb.

» Poznamka k pracim a c¢innostem,
které mohou souviset spise
s provozem domu jako celku

Mduze jit o dohodu, zda jde v nékterych pfipadech o
sluzby, ale ve vétsiné dale uvedenych pfipadu dodavek
prace, materialu &i servisni sluzby muze jit také o
udrzbu &i zajisténi provozu domu jako celku, nikoli o
sluzbu, kterou vyuzivaji najemci ¢i vlastnici byt
samostatné &i jen néktera ¢ast z nich.

Do této kategorie mohou patfit tfeba i zahradnické
prace, udrzba chodnikl v€etné zimni udrzby, zimni
udrzba stfechy, udrzba vodni nadrze ¢&i okrasné
fontany. Nepochybné tam patfi elektrické generatory
zajistujici protipoZarni vétrani pfi zastaveni dodavky
proudu, maze tam patfit provoz zvonku, ¢i kamerového
systému, elektrického vratného atd.

Zda jde o sluzbu ¢&i udrzbu nebo spravu majetku
vlastnika je mozno nahlédnout z Ghlu toho, zda je jeji
zajiSténi nezbytné pro chod domu jako celku. Jeji
absence by mohla napfiklad ohrozit zdravi C&i
bezpec€nost



