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Dotaz:
Vážení, 

prosím o odpověď k níže položenému dotazu. 

V budově městského úřadu, která sestává z kanceláří a 2 zasedacích místností, jsou 2 volné místnosti, které máme za úkol pronajmout. V budově je centrální plynová kotelna, v místnostech nejsou vodoměry, ani nelze měřit spotřebu tepla. 

Prosím o sdělení nejvhodnějšího způsobu vyúčtování vodného a stočného a spotřeby tepla, či o vyjádření k možnosti určení služeb paušálem a zda se musí k paušálu účtovat DPH? 

(Směrná čísla spotřeby vody, teplo m2 - jsou radiátory i na chodbách, či možnost paušálem? - S ohledem na nové zákony v roce 2014 - paušál možný pouze u smluv na dobu určitou?)

Odpověď:
Stanovení úhrady za poskytované služby vytápění a odběr vody v pronajatých nebytových prostorech by mělo být stanoveno poměrnou částí z nákladů, které vzniknou s poskytováním těchto služeb v objektu. Způsob určení úhrady za služby poskytované v nebytovém prostoru není upraven zákonem č. 116/1990 Sb., o nájmu a podnájmu nebytových prostor, v platném znění. Určením věcně usměrňované ceny pro tyto účely se nezabývá ani cenový výměr MF č. 01/2013, který v části II stanoví pravidla pro ocenění služeb v nájemním bytovém domě. Z vyhlášky č. 372/2001 Sb. vyplývá kontext nebytových prostor s rozúčtováním a vyúčtováním nákladů na služby vytápění a poskytování teplé vody v domě s byty a „nebyty“. Rovněž metodiku ocenění těchto poskytovaných služeb lze vztáhnout na nebytové domy, které jsou ústředně vytápěné a popřípadě i vybaveny centralizovanou dodávkou teplé vody. Zjednodušení výpočtu úhrady za vytápění podle kritéria podlahové plochy umožňuje i promítnout do úhrady způsob užívání nebytového prostoru násobkem velikosti podlahové plochy (až 1,3 násobek velikosti podlahové plochy nebytového prostoru). Je-li služba poskytována přímo majitelem objektu z jím spravovaného zdroje tepla, pak náklady poskytovatele služby se v ocenění rozšíří o zisk a DPH. Pravidla rozúčtování nákladů na teplo k vytápění lze ve smlouvě o pronájmu nebytového prostoru doplnit o pravidla poskytování teplé vody, která se uplatňují v bytových a polyfunkčních domech.

Jsou-li k dispozici vodoměry na teplou vodu v nebytových prostorech, je výpočet úhrad podřízen tomuto kritériu. Není-li k dispozici vodoměr, uplatní se pro odhad spotřeby vody směrná čísla spotřeby vody pro daný způsob využívání nebytového prostoru (příloha č. 12 k vyhlášce č. 428/2001 Sb., v platném znění – viz novela č.120/2011 Sb.). Celková spotřeba vody podle směrného čísla se pak rozdělí vzhledem k rozdílnému stanovení úhrad v poměru 2:3 (teplá vody 2 díly, studená voda 3 díly). Tak jak se určí spotřební složka u teplé vody se určí i celková úhrada za studenou vodu z jednotkové ceny vodného a stočného a určeného množství spotřeby (náměr vodoměru nebo alikvotní část směrného čísla).

K v dotazu zmíněnému způsobu stanovení úhrady tzv. „paušální platbou“ je třeba zaujmout rezervované stanovisko. Není-li úhrada za služby stanovena s ohledem na skutečné náklady, je zde riziko pro poskytovatele služeb (pronajímatele) i nájemce. Nová pravidla, která by upravila způsob stanovení úhrad v roce 2013 a 2014 nejsou k dispozici ve formě právní úpravy. Ostatně užití „paušálu“ v chystané právní úpravě některých otázek souvisejících s poskytováním plnění spojených s užíváním bytů a nebytových prostorů v domě s byty se vylučuje použití paušální platby za dodávku tepla a centralizovaného poskytování teplé vody a dodávku vody a odvádění odpadních vod. Platby za tyto služby se budou muset v nájemním bydlení delším než 24 měsíců vždy vyúčtovat.
