Sebeobrana aneb jak překontrolovat účtovanou cenu služeb?
Občané si často stěžují, že kromě stále dražšího nájemného platí také horentní ceny za služby spojené s užíváním bytů. Je ale možné se pokusit vyúčtování překontrolovat, a to může být účinnou obranou proti předražování. Pokusme se objasnit postupné kroky, jak na to.

Krok 1 – kontrola úplnosti vyúčtování
Pro cenu vytápění a pro cenu poskytování teplé užitkové vody (TUV) včetně vodného a stočného za tuto vodu platí vyhláška č. 372/2001 Sb., v tomto případě je důležitý § 7 obsahující položky, které musí vyúčtování ceny obsahovat. Pokud některá z nich chybí, je prakticky spotřebiteli znemožněno si vyúčtování překontrolovat. Je tedy třeba, aby je v rámci reklamační lhůty vrátil pronajímateli (u vlastníků bytových jednotek správci) s požadavkem na konkrétní doplnění.

U ceny za pitnou vodu a odvod splašků platí jednak pro rok 2010 cenový výměr MF č. 01/2010 a jednak vyhláška č. 428/2001 Sb. Postačí alespoň orientačně zjistit, zda pronajímatel (správce) postupoval podle předpisu.

Pro služby ostatní bohužel žádný všeobecný předpis neplatí, protože MMR ČR nadále odmítá jej od roku 2003, kdy Ústavní soud zrušil vyhlášku č. 176/1993 Sb. v tehdy platném znění, vydat s odůvodněním, že si to měly obě strany dohodnout v nájemní smlouvě. Přitom zrušená vyhláška kromě pojmenování služeb, které dnes chybí, řešila právě případy, kdy k dohodě nedošlo, což je v praxi zcela běžný případ. Výhodu mají nájemci v bytových družstvech, kteří jsou současně jejich členy, a vlastníci bytových jednotek, protože pro ně platí vyhláška č. 85/1997 Sb.  Ta však odkazuje na rozhodnutí příslušného orgánu družstva (SVJ) a to je třeba znát. Uživatelé bytů tedy v tomto prvním kroku u ostatních služeb mnoho nezjistí.
Zvláštní situace je zejména u domů s pečovatelskou službou, které i nadále postupují v účtování služeb podle zrušené vyhlášky č. 176/1993 Sb., a dokonce s odkazem na tento předpis sepisují se seniory nájemní smlouvy.

Poznámka: řada pronajímatelů i nadále účtuje nájemné za zařizovací předměty, aniž by si to s nájemci dohodla, a také odkazují na tuto již 7 roků zrušenou vyhlášku.
Krok 2 – kontrola jednotlivých položek
U vytápění a poskytování TUV si laik často sám neporadí, protože pravidla pro dvousložkové rozúčtování cen jsou složitá a i mnoho odborníků správních firem s tím má potíže. Používají tedy služeb specializovaných firem, které jsou s problematikou lépe obeznámeny. Konečnému spotřebiteli tedy většinou nezbývá, než se obrátit na nezávislou a znalou osobu a to není většinou zadarmo. Výjimku tvoří bytové poradny Rady seniorů ČR, které seniorům tuto službu poskytnou bezplatně. Ale pozor, pokud z kontroly vyplyne neshoda s účtující firmou, je třeba podat reklamaci v reklamační lhůtě, která byla poskytovatelem služby stanovena. Podle vyhlášky č. 372/2001 Sb. nesmí být kratší 21 dnů, to však platí jen pro vytápění a TUV, nikoliv pro služby ostatní.

Pro ostatní služby včetně ceny za poskytování pitné vody a za odvod splašků je třeba k podrobnější kontrole znát řadu údajů, které však účtující nebyl povinen ve vyúčtování sdělit a většinou je ani ve vyúčtování nesdělí. Pak je třeba ho požádat prokazatelným způsobem o doložení podrobností, nikoliv s touto obecnou formulací, ale konkrétně výčtem.
Příklad potřebných podrobností pro vodné a stočné za pitnou vodu:

· Celkový náklad za zúčtovací jednotku v Kč a náměr fakturačního vodoměru v m3
· Součet náměrů bytových podružných vodoměrů, jsou – li alespoň zčásti instalovány, v m3
· U spotřebitelů bez vodoměrů celkový a v roce průměrný počet osob nebo tzv. osoboměsíců (= počet osob krát 12)
· U spotřebitelů v nebytových prostorech počet zaměstnanců a délka pracovní doby, nebo v ubytovně počet lůžek, nebo v restauraci teplá nebo studená kuchyně, prodej točeného piva apod.
· Účtujícím použitá roční směrná čísla potřeby vody podle vyhlášky č. 428/2001 Sb., příloha č. 12
Příklad podrobností pro ostatní služby, kde lze předpokládat, že se cena rozpočítává v poměru počtu osob:

· Celkový náklad na konkrétní službu za zúčtovací jednotku v Kč

· Celkový v roce průměrný součet osob v zúčtovací jednotce nebo součet osoboměsíců

· V případě rozsáhlejších oprav v zúčtovací jednotce odpočet cen za spotřebovanou elektřinu, pitnou vodu atd. 
Tím bude mít konečný spotřebitel v ruce všechny potřebné podklady a může si sám nebo za pomocí poradny překontrolovat, zda účtované ceny souhlasí či nesouhlasí. Protože by mezitím mohla uběhnout reklamační lhůta, musí ji konečný spotřebitel služeb zastavit tím, že včas požádá o doložení podrobností (viz výše).

Krok 3 – věrohodnost cen za zúčtovací jednotku v historickém kontextu
V závěrečném kroku kontroly je třeba se podívat zpět do historie, zda některá z položek účtovaných jako celkový náklad na zúčtovací jednotku nevzrostla enormně. Pak stojí za to požádat účtujícího o možnost prohlédnout si daňové doklady, které účtující do nákladů zahrnul. K tomu je vhodné účtující firmu navštívit spolu s osobou, která je v oboru obeznámena. Pokud by to účtující firma neumožnila, nelze považovat zaslané vyúčtování za správné, protože nebylo možné se s podrobnostmi seznámit a celé vyúčtování věcně překontrolovat. Pozor – rozhodně nelze doporučit kvůli podezření na nesprávnost případný nedoplatek neuhradit, protože se pak bude spotřebitel chatrně bránit vymáhání dluhu. Je však možné zaplatit jen zálohu v očekávané výši odpovídající cenám z minulého vyúčtování po zohlednění nárůstu cen a případné změny počtu osob. Toto však musí spotřebitel firmě prokazatelně oznámit, s tím, že na doložení cen pomocí daňových dokladů nadále trvá.

Závěr
Uvedený postup je poměrně časové i odborně náročný a ne každý konečný spotřebitel služeb jej hodlá absolvovat. Je to dáno nejen složitostí problému, ale především tím, že dosud neexistuje nic, co by nahradilo zrušenou vyhlášku č. 176/1993 Sb. Pokud ale spotřebitel neučiní nic a jen nadává na poměry a drahotu, je jen jeho věcí, že se nepokusil věc vyřešit, protože v současné době i přes kritizovanou nedokonalost legislativy existují možnosti, jak se případným pochybením účtující firmy bránit.
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