Jak obstarat doložení cen služeb spojených s užíváním bytu
Ceny služeb, zejména pak vytápění, poskytování teplé užitkové vody (TUV), vodného a stočného příslušejícího k TUV a za pitnou vodu, představují značnou položku rodinných rozpočtů, v menších obcích dokonce se blížící nájemnému. Dobrý hospodář – konečný spotřebitel těchto služeb – se nespokojí s obdrženým obvykle ročním vyúčtováním cen, kterým se rozumí také zúčtování měsíčních záloh, ale pokusí se ověřit, zda jemu účtované ceny jsou v pořádku, tedy v souladu s platnými předpisy.

U cen za vytápění a poskytování TUV a za vodné a stočné příslušející TUV má konečný spotřebitel jednodušší úlohu, protože platná vyhláška č. 372/2001 Sb. v §7 předepisuje povinný obsah vyúčtování, tedy položky, z nichž osoba v problematice zběhlá může zjistit, zda je cena za zúčtovací jednotku (zpravidla dům nebo skupina panelových vchodů) správně rozúčtována mezi konečné spotřebitele. Nezjistí však, zda do celkových nákladů vlastník nebo správce domu správně zahrnul všechny daňové doklady. Nezbývá tedy než ho požádat o konkrétní doložení podrobností, z nichž může osoba zběhlá v účetnictví zjistit, jestli je věcně i účetně vše v pořádku.
Co do nákladů na tepelnou energii patří a co nikoliv, toť základní hamletovská otázka. 
Určitě je hlavní položkou nákladů cena za nakoupené teplo od dodavatele nebo za nakoupené palivo, dále náklady na dopravu a uskladnění paliva a na odstraňování tuhých zbytků po spálení, náklady na práci topiče nebo provozovatele kotelny (u firmy tedy i její režie), náklady na opravy (nikoliv na rekonstrukce a modernizace, ty se zaúčtují jen ročním odpisem), náklady na čistění komínů, poplatky za případné škodliviny vypouštěné do ovzduší, náklady na elektřinu k pohonu kotle, k pohonu čerpadel v kotelně včetně osvětlení kotelny, náklady na provedené odečty měřidel a indikátorů, náklady na provedené rozúčtování a případně další náklady nezbytně spojené s provozem otopné soustavy a soustavy TUV. Spory bývají kolem DPH. Tato daň samozřejmě do nákladů patří, protože ceny jednotlivých uvedených komponent musí být vůči spotřebiteli služby ceny konečné. Zvláštností však je případ, kdy provozovatelem kotelny nebo výměníkové nebo předávací stanice je firma – plátce DPH. Ta správně nakoupí palivo, např. plyn, s daní 19%, ale do nákladů vloží ceny bez DPH a k výsledné ceně za tepelnou energii vůči konečným spotřebitelům na konec připočte DPH 9%. Doložení podrobností u cen za tepelnou energii vyžaduje prohlédnout si a překontrolovat daňové doklady u vlastníka nebo správce domu, což je třeba s ním předem domluvit v době, kdy běží reklamační lhůta, nebo alespoň tento běh vzneseným požadavkem na doložení podrobností zastavit. Po ukončení záruční lhůty nebude vlastník nebo správce domu na tyto požadavky s vysokou pravděpodobností reagovat.
U vodného a stočného za pitnou vodu potřebnou k poskytování TUV a za pitnou vodu (zvanou lidově studená) do nákladů samozřejmě patří poskytovatelem služby zaplacené faktury za dané zúčtovací období, tedy zaplacené zálohy, zaplacené doplatky, odečtené přeplatky, pokud v tomto období prošly účetnictvím atd. Ceny jsou dodavatelem vody účtovány za množství vody podle odečtu fakturačních vodoměrů. Jejich náměry samozřejmě nemusí souhlasit se součtem náměrů bytových podružných vodoměrů, podle nichž se pak rozúčtování na konečné spotřebitele služeb provede. Přípustná odchylka není bohužel žádným celostátně platným předpisem stanovena. Protože náměry fakturačních vodoměrů jsou obvykle vyšší než náměry vodoměrů podružných, může se vodné a stočné u TUV i značně lišit od ceny věcně usměrňované a účtované dodavatelskou společností. Totéž platí i pro pitnou vodu. Spotřebiteli služby účtovaná jednotková cena za kubík vody u služby za vodné a stočné u TUV a účtovaná jednotková cena za kubík vody u služby za pitnou vodu se také mohou lišit, vše záleží na zjištěných odchylkách náměrů vodoměrů. Doložení podrobností u cen za vodu vyžaduje si prohlédnout a překontrolovat daňové doklady u vlastníka nebo správce domu, přičemž jen u TUV je nutno dodržet stanovenou reklamační lhůtu nebo její běh včas zastavit žádostí o doložení podrobností. U pitné vody není reklamační lhůta žádným celostátním předpisem stanovena. Pozor však na cenový výměr MF ČR č. 01 platný pro příslušný rok, který stanoví řadu detailů důležitých pro rozúčtování nákladů na pitnou vodu a na stočné. Konečný spotřebitel si nemůže nárokovat předání seznamu ostatních konečných spotřebitelů a jejich náměry vodoměrů, které ostatně ani nepotřebuje, protože mu plně postačí zjistit celkový součet všech náměrů v bytech a v nebytových prostorech.
U cen zbývajících služeb není žádným celostátně platným předpisem stanoveno, jak má být rozúčtování cen služeb na konečné spotřebitele prováděno, pokud způsob není obsažen v nájemní smlouvě nebo ve smlouvě se správcem domu. Toto platí i pro byty ve vlastnictví bytových družstev a v osobním vlastnictví jednotek, ale zde současně je nutné respektovat vyhlášku č. 85/1997 Sb., kdy mohlo dojít k rozhodnutí příslušného orgánu družstva nebo společenství vlastníků jednotek o způsobu rozúčtování. Podle cenového zákona však poskytovatel služeb musí účtovat ceny co do místa a času obvyklé a nesmí zneužívat svého dominantního postavení na trhu. Představa některých liberálně uvažujících vlastníků domu, že je jejich věcí jak drahou firmu si k zajištění služeb vyhledají, by tedy byla s předchozí větou v rozporu. Doložení podrobností u cen za konkrétní službu vyžaduje prohlédnout si a překontrolovat daňové doklady u vlastníka nebo správce domu, přičemž reklamační lhůta není žádným celostátním předpisem stanovena. Velkou nevýhodou je, že pro klasické nájemní byty, kde nelze použít vyhlášku č. 85/1997 Sb., dokonce neexistuje ani předpis, který by konkrétní služby pojmenoval, což je dáno zrušením vyhlášky č. 176/1995 Sb. Ústavním soudem ČR v roce 2003 na základě podání skupiny pravicových senátorů a tehdejšího ombudsmana dr. Motejla. Nicméně určitou setrvačností, která může být pojata jako závazek vzniklý konkludentně, tyto služby pronajímatelé a správci i nadále poskytují, spotřebitelé je odebírají, jsou jim účtovány měsíční zálohy za ně, které spotřebitelé platí a pronajímatelé nebo správci je přijímají a ve většině případů spotřebitelé dostanou i roční vyúčtování za tyto služby. Pokusme se tedy použít alespoň tehdy platné názvosloví, aniž bychom předznamenávali, že se i dnes bude podle zrušeného předpisu vůbec právem postupovat. Mělo by to být zahrnuto do nájemních smluv.
Náklad na osvětlení společných prostor v domu se neskládá jen z ceny účtované dodavatelem elektřiny, ale může zahrnovat i ceny z daňových dokladů na provedení oprav (výměna žárovek, výměna porouchaného vypínače apod.), nikoliv však ceny z daňových dokladů na rekonstrukci a modernizaci soustavy osvětlení, protože zde je nutno započítat jen odpisy. Postup při kontrole daňových dokladů na základě výslovné žádosti je obdobný.
Náklad na úklid společných prostor v domu nemůže zahrnout cenu z daňových dokladů na úklid chodníku a odstraňování sněhu, což bylo aktuální dříve, protože dnes tyto práce musí provádět vlastník chodníku a nikoliv vlastník domu. Zda cena za úklid odpovídá cenám co do místa a času obvyklým lze vysvětlit tak, že je nutno provést srovnání cen za úklid v témže roce, pokud možno v téže ulici a pokud možno v obdobném domu co do velikosti zastavěné plochy, počtu podlaží a při stejné měsíční frekvenci úklidu. Do nákladů za úklid lze započítat i ceny z daňových dokladů na úklidové prostředky apod. Postup při kontrole daňových dokladů na základě výslovné žádosti je u této služby obdobný. 
Náklad na odkládání komunálního odpadu a jeho odvoz lze poměrně snadno zjistit podle počtu a velikosti odpadových nádob a týdenní frekvence odvozu u firem, které tuto službu vlastníkům domů poskytují, nebo u větších obcí u příslušného orgánu na obecním nebo městském úřadu. Občas vznikne spor, zda do nákladů lze započítat i cenu sjednaných nadstandardních služeb (odemykání a zamykání domu popelářem, vynášení a odnášení nádob, přisouvání kontejnerů na roh k hlavní ulici a zpět apod.). Podle převažujícího názoru toto do nákladů rozúčtovaných konečným spotřebitelům nepatří. Rozúčtování do cen konečným spotřebitelům obvykle probíhá v poměru počtu osob v bytech a nebytových prostorech, i když u bytových družstev a společenství vlastníků jednotek vyhláška č. 85/1997 Sb. připouští i odchylnou úpravu, rozhodne – li tak příslušný orgán družstva nebo SVJ. V našich poradnách jsme např. zaznamenali postup několika SVJ, kde orgán rozhodnul, že cena za komunální odpad se bude rozpočítávat podle spoluvlastnických podílů (rozuměj podle ploch bytových jednotek) s odůvodněním, že údaje o počtu osob v bytech nelze na vlastnících požadovat. To samozřejmě lze, ale musí to být doplněno do stanov SVJ jako povinnost vlastníka jednotky. Obdobně u bytových družstev neexistuje celostátně platný předpis, který by ukládal členovi družstva povinnost hlásit počet osob v bytech. Proto je třeba hlášení o počtu osob zahrnout do stanov jako povinnost člena družstva. U klasických nájemních bytů občanský zákoník povinnost hlášení počtu osob obsahuje a dokonce její nesplnění je zákonem hodnoceno jako závažné porušení povinností nájemcem s možností zrušit nájemní smlouvu bez soudního přivolení a bez obstarávání náhradního bytu nebo ubytování. Pokud se rozúčtování provádí v poměru spoluvlastnických podílů nebo jinak, má spotřebitel samozřejmě právo na informaci o celkových údajích, nikoliv o údajích jednotlivých. Pokud se rozúčtování ceny služby provádí podle počtu osob, má spotřebitel nárok na informaci o celkovém počtu osob za zúčtovací jednotku, nikoliv však na údaje po jednotlivých bytech. Postup při kontrole daňových dokladů na základě výslovné žádosti je u této služby obdobný. 
Náklad na poskytování televizního a rozhlasového signálu do bytů ze společné antény (STA) je dán součtem cen z daňových dokladů na provoz zařízení včetně oprav, nikoliv však za rekonstrukci a modernizaci, kde lze zaúčtovat odpisy, pokud není dohodnuto jinak (např. po přechodu na digitalizaci TV vysílání). Rozúčtování nákladů do cen jednotlivým spotřebitelům se provádí zpravidla podle počtu bytových přípojek nebo zásuvek. To neplatí pro kabelovou televizi, kde většinou nejde o službu poskytovanou vlastníkem domu ale o individuální zakázku sjednanou mezi poskytovatelem a spotřebitelem. Postup při kontrole daňových dokladů na základě výslovné žádosti je u této služby obdobný.
Pro všechny účtované ceny služeb konečným spotřebitelům platí důležité vychytávky, které je třeba znát, např.:

· Do nákladů za palivo se dají vložit jen ceny skutečně v daném zúčtovacím období poskytovatelem služby vytápění a TUV prošlé účetnictvím. Nelze tedy přijmout představu, že poskytovatel neměl účtovat do nákladů např. zaplacený došlý koks, který v daném období nespálil. Zásoba paliva se totiž spálí v další topné sezóně, kdy ceny za palivo budou zřejmě vyšší, a konečný spotřebitel na tom o rok později vydělá.
· Dodavatelem vrácené přeplatky se odečítají z nákladů za časové období, kdy prošly účetnictvím. Nelze tedy úspěšně se strany některých konečných spotřebitelů požadovat, aby vyúčtování za předchozí zúčtovací období bylo provedeno znovu a přeplatky na ceně služeb byly konečným spotřebitelům dodatečně vráceny. O to lacinější bude služba v dalším zúčtovacím období.
· Konečnému spotřebiteli účtovaná cena za vytápění nemusí ve své spotřební složce přesně odpovídat naměřeným dílkům na měřičích tepla v bytu (indikátorech) uvedeným ve vyúčtování, pokud některý z konečných spotřebitelů svým náměrem odebral více tepla než je 140 % průměru. Vyhláška č. 372/2001 Sb. hovoří o přepočtených náměrech dílků, což v tomto případě znamená, že na teplo náročnějšímu spotřebiteli byly dílky příslušně ubrány a ostatním spotřebitelům byly proporcionálně přidány, aby vlastník domu zůstal účetně neutrální. Totéž platí naopak pro spotřebitele extrémně šetřící na vytápění, kterým by podle přepočtených dílků vyšla cena služby vytápění pod 60 % průměrné ceny. Těm se naopak dílky přidají a ostatním proporcionálně uberou. Samozřejmě se průměrné a skutečné ceny berou ve vztahu k velikosti započitatelných ploch.
· V domech, kde je část bytů přeměněna na nebytový prostor nebo bez povolení využívána jako ubytovna, a spotřeba pitné vody se v nich poměrovým vodoměrem neměří, musí být použit místo náměru neexistujícího vodoměru součin počtu lůžek a ročního směrného čísla potřeby vody podle přílohy č. 12 k vyhlášce č. 428/2001 Sb. v platném znění. Vlastník takové ubytovny tedy platí za vodu i za neobsazená lůžka a nemůže náklady na vodné a stočné za pitnou vodu přesunout na nájemce ostatních bytů a nájemce ostatních nebytových prostorů.

· Řada domů s pečovatelskou službou nemá předepsaným způsobem upraveny nájemní smlouvy a služby spojené s užíváním bytů se doslova rozpočítávají podle jednostranné vůle vlastníka domu, někde dokonce ještě po 7 letech od jejího zrušení podle vyhlášky č. 176/1993 Sb. Doporučuje se tyto smlouvy upravit a pojmenovat v nich jednotlivé služby, způsob a výši placení měsíčních záloh, způsob a termín vyúčtování cen včetně zúčtování měsíčních záloh a uvést délku reklamační lhůty.

· Reklamace cen služeb podaná po termínu stanovené reklamační lhůty zůstane obvykle bez odpovědi. Stejně tak se stane, pokud spotřebitel služby nedoplatek uhradil nebo přeplatek přijal a pak reklamuje, aniž by si uvědomil, že tím už akceptoval účtovanou cenu. Prokazování, že tak učinil v dobré víře, skončí obvykle u soudu a výsledek sporu je nejistý.

· Kontrola daňových dokladů není pro laika snadnou záležitostí a doporučuje se ji svěřit osobě, která je s problematikou obeznámena. Bytové poradny Rady seniorů tuto službu také standardně (a tedy bezplatně) neposkytují, ale mohou seniorovi poskytnout vodítko, jak údaje získat, a u získaných podkladů mohou provést zevrubnější výpočetní kontrolu. 








Ing. Karel Hanauer,







předseda bytové komise RS ČR
