D ů v o d o v á   z p r á v a
K materiálu: informace k nálezům ve Zprávě o výsledku přezkoumání hospodaření statutárního města České Budějovice za rok 2012

Bod č. 6 Půdní vestavba – finanční úhrada nákladů

Při kontrole půdních vestaveb bylo zjištěno, že u jedné půdní vestavby byly nastaveny jiné podmínky při ukončení nájemní smlouvy než u ostatních smluv. Tato smlouva byla uzavřena dne 30. 10. 1998 na dobu neurčitou, s nájemným IV. kategorie. Nestandardně bylo v této smlouvě uzavřeno, že při skončení nájmu dostane nájemce uhrazené prokazatelně vynaložené náklady za účelem vybudování předmětného bytu, a to v cenách ke dni skončení nájmu 
(u ostatních smluv tato klauzule není). Cena půdní vestavby byla původně 1 485 600,- Kč, 
po odečtu odbydlení byl stav závazku města k 30. 6. 2012 ve výši 1 311 366,- Kč. 
Dle standardních podmínek dochází ještě k odečtení amortizace za dobu používání půdní vestavby. Tzn. pokud by bylo postupováno jako v ostatních případech půdních vestaveb, byla by výplata při ukončení nájmu 589 896,- Kč.

V tomto ojedinělém případu (v souladu s uzavřenou nájemní smlouvou v roce 1998) došlo k vypracování nového posudku dne 19. 10. 2012 s hodnotou ocenění půdní vestavby 2 199 027,- Kč, od které se odečetla hodnota amortizace dle znaleckého posudku 
721 379,- Kč (v ostatních případech půdních vestaveb se amortizace počítá % z PC) a rozdíl ve výši 1 477 657,- Kč byl vyplacen. K odečtení hodnoty odbydlení (tj. rozdíl mezi nájemným I. a IV. kategorie) nedošlo. Z důvodu tohoto účetního případu muselo dojít k navýšení dlouhodobého závazku ve prospěch účtu 459 a na vrub účtu 021 – Budovy o 713 427,- Kč 
(po odečtení odbydlení 174 334,- Kč).

Doporučujeme stanovit jasná pravidla a postupovat u všech obdobných případů ohledně odkupu půdních vestaveb jednotně.

Stanovisko SPRÁVY DOMŮ s.r.o. ke zprávě z přezkumu hospodaření za rok 2012
Bod č. 6 – Půdní vestavba – finanční úhrada nákladů:

     Dne 5. 10. 1995 byl bytovým odborem Úřadu města České Budějovice (OBH/254/PV 13/95- Sa) přidělen půdní prostor v objektu Zátkovo nábř. č. 1, České Budějovice paní Ditě Schramhauserové za účelem zhotovení půdní vestavby bytové jednotky vlastním nákladem.
     Na základě tohoto přidělení byla dne 19. 10. 1995 uzavřena Podnikem bytového hospodářství města České Budějovice (dále jen PBH) Smlouva o provedení půdní vestavby a o uzavření budoucí smlouvy o nájmu bytu s tím, že v případě skončení nájmu výpovědí ze strany nájemce nebo dohodou, bylo v bodě XIV/d stanoveno, že PBH uhradí nájemcem vložené finanční prostředky, o něž se dům zhodnotil, po odečtení rozdílu v nájemném za byt IV. kat. a nájemným, které by měl platit podle skutečné kategorie bytu po odečtení amortizace.
     Po provedené kolaudaci půdní vestavby byla na základě přivolení bytového odboru Úřadu města České Budějovice ze dne 15. 10. 1998. Č.j. MO/254/254/98-Sa uzavřena na nově vytvořenou bytovou jednotku nájemní smlouva na dobu neurčitou mezi paní Ditou Schramhauserovou a statutárním městem České Budějovice zastoupené SPRÁVOU DOMŮ s.r.o. (dále jen SD s.r.o.). V této nájemní smlouvě uzavřené dne 30. 10. 1998 bylo v bodě V/1 – Práva a povinnosti nájemce odst. 4 stanoveno: že v případě ukončení nájmu bude požadovat na pronajimateli náhradu nákladů nájemcem prokazatelně vynaložených za účelem vybudování předmětného bytu, a to v cenách určených ke dni skončení nájmu. Toto nájemce učinil. 

     Předložené náklady byly překontrolovány a opraveny jednotlivé položky technickým odd. SD s.r.o. dle rozpočtových pravidel „URS“ a byl požádán soudní znalec Ing. Uhlíř 
o vyjádření a provedení odborného posouzení předložených nákladů a stanovení ceny opotřebení jednotlivých stavebních dílů ve vybudované půdní bytové jednotce.

     Dne 12. 2. 1999 byla uzavřena mezi statutárním městem České Budějovice a paní Ditou Schramhauserovou Smlouva o zřízení věcného břemene bydlení a užívání nemovitosti č.99/01. Smlouva byla uzavřena na základě usnesení rady města č. 252/97. 
Opatření:

     Po převzetí bytového oddělení pod SPRÁVU DOMŮ s.r.o. v roce 2000 nebyly, 
po konzultaci s majetkovým odborem Magistrátu města České Budějovice, již žádné podobné smlouvy uzavírány a ani se již neuzavírají.
     Další možné vypořádání zbývajících 10 půdních vestaveb je pouze klasickým odsouhlaseným způsobem, tj. požadovaná cena po amortizaci + odečtení odbydlení. 
     V současné době probíhá soudní spor s jedním bývalým nájemcem o tomto způsobu vypořádání nákladů na půdní vestavbu. Soudní spor není pravomocně ukončen.

Bod č. 8 Oprava panelového domu

Při ověřování vzorku k účtu 511 – Opravy a udržování bylo zjištěno, že dne 23. 8. 2012 byla uzavřena smlouva o dílo č. 5/2012 s dodavatelem v hodnotě 2 237 455,- Kč bez DPH. 
Dne 6. 11. 2012 byl uzavřen dodatek, kterým se cena mění o 880 818,- Kč na celkovou cenu 3 118 273,- Kč bez DPH. Ve zdůvodnění k Dodatku je uvedeno, že došlo ke změně požadavku investora na zazdění lodžií a s tím související úpravy a dále posunutí zadního vstupu, zazdění výklenku, provedení nových stříšek nad vstupy a nové zastřešení balkonů 
v posledních patrech domu. 

Z těchto provedených prací byla pouze částka 177 592,20 Kč stanovena jako technické zhodnocení domu. Dle přílohy k faktuře č. 12/289 (interní doklad č. 106603) se jedná o KZS stěn budov pod omítku, vnitřního a vnějšího ostění provedené v měsíci říjnu. Tyto práce byly dle rekapitulací prováděny v menším rozsahu také v září, přesto tyto byly vyhodnoceny jako oprava a ne jako technické zhodnocení. Např. zazdění boků a čela lodžií, posunutí vstupu, zazdění výklenku, nové stříšky nad vstupy a balkóny, rozšíření stavebního otvoru pro osazení dveří nejsou opravou ve smyslu účetních a daňových předpisů, ale technickým zhodnocením budovy, a tak o nich také mělo být účtováno. Čísla faktur týkající se této zakázky jsou 2967, 3321, 3669, 3742 a investiční faktura 106603 z 11/2012.

Bod č. 8 - Oprava panelového domu:

- Panelový dům byl již před opravou z dřívější doby zateplen. Dodatečně nyní došlo pouze k zateplení nově měněných MIV a z části okenních špalet a nadpraží. Ostatní práce KZS byly pouze opravami stávajícího zateplení, nezbytně poškozeného výměnou všech oken a MIV. Ostatní ostění – vnitřní, bylo pouze pomocí polystyrenu zednicky zarovnáno a začištěno (opraveno) v tloušťce materiálu dle potřeby a nejedná se tedy v žádném případě o zateplení jako takové.

- Zastřešení lodžií bylo stávající demontováno a bylo zhotoveno zastřešení nové, formou opravy – výměny.

- Zazdívání boků lodžií bylo vyvoláno mimo jiné (povětrnostní podmínky) nerovností panelových stěn, kdy mezery mezi lodžií a zdivem (pův. zateplení) se pohybovaly v rozmezí 6 - 18 cm – vzhledově velmi neestetické, tudíž došlo k opravě těchto celkem výrazných nerovností.

K vyplnění mezery mezi čelní stěnou lodžie a podlahou lodžie došlo (mimo jiné) rovněž z důvodu panelové vady, kde z jedné lodžie na druhou (spodní) postupně stéká voda, jejíž příčinou je trvalé poškozování majetku města. Obě tyto záležitosti se nám jeví jako vada původní dodávky stavby a jedná se plně o opravu nevyhovujícího prvku.

- Stříšky nad vstupy v přízemí domu měly být zahrnuty do investic spolu s již zahrnutým doplněním zateplení z pohledu požární ochrany staveb.

- Výměna vstupních dveří zadního vchodu je práce spadající do oprav. Posunutí dveřní konstrukce do úrovně fasády, cca 1 m, nemá vliv na zhodnocení objektu. Rovněž zazdění otvoru – výklenku v přízemí, je pouze zamezením přístupu nepřizpůsobivých občanů 
a vandalů do tohoto prostoru a ničení majetku z jejich strany a nejedná se o zhodnocení tohoto domu.

Opatření:

     V červnu 2012 došlo k personální výměně pracovníka investic SPRÁVY DOMŮ s.r.o. 
a nový pracovník a další pracovníci byli proškoleni ve věci zařazování oprav a investic.

     Pro rok 2013 byl rozhodnutím rady města – valné hromady SPRÁVY DOMŮ s.r.o. - určen stejný auditor, kdy by měl být jednotný postup.
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