ZÁPIS

z jednání Komise pro rozvoj obce Strašice

rozšířené o zastupitele obce

Datum: 30.9.2009
Přítomni: J. Hahner, Ing. K. Šnaiberk – KV, Ing. F. Nerad,  Mgr. J. Kantor,  Ing. M. Fetter, Josef Štych - KpVZ, Marcela Kořánová – BK,  Jiří Hahner, Ing. Ivo Kužel - kontrolní výbor, J. Miščíková - stavební technik, Eva Kroupová - Rada školy 
Omluveni: Ludmila Cafourková - KSZ,  Mgr. A. Kapolková, Mgr. Z. Drahokoupilová – KV,  Ing. L. Frajt - OPS, Mgr. P. Hrazdilová – FV, Ing. Vojtech Benďák – KŽP, Mgr. Makaj - KKST
Hosté: Z. Smejkal - Inzula 

           D. Pliml – jednatel SoS s.r.o.

Oba odešli po projednání bodů 2 a 3.

Program: 

1.   Úvod

2.   Řešení problematiky odpojení BD Na Huti od CZT obce 

3.   Projednání způsobu úhrady nákladů na opravy bytových domů

4.   Vlastnictví elektrorozvodů v areálu bývalých kasáren

5.   Různé

6.   Diskuse a závěr 

Ad 1) Úvod

Jednání zahájil starosta obce. Konstatoval, že jednání komise bylo svoláno proto, protože na jednání ZO se zřejmě objeví problematika, kterou jsme předložili v programu a chtěli bychom se poradit o tom, jak by měla obec postupovat. Předložené body se dotýkají dalšího rozvoje obce dost podstatně.
Jednání se účastní také Z. Smejkal, aby vysvětlil důvody pro zvyšování nájemného a pan D. Pliml, aby pomohl vysvětlit některé záležitosti kolem výroby tepla. 

Ad 2) Řešení problematiky odpojení BD Na huti od CZT obce 
J. Hahner konstatoval, že jedním z bodů, které bude řešit nejbližší ZO je žádost o odpojení BD Na Huti od CZT obce. ZO bude muset konečně zaujmout nějaký jasný postoj k této žádosti a nějak se vyjádřit, pokud žadatelé podají podklady, jejichž schvalování je v kompetenci ZO. Proto předkládáme tento bod na pořad dnešního jednání s žádostí o náměty a připomínky odborných orgánů obce a i členů ZO.
D. Pliml – na SoS s.r.o. zatím nebyly dodány žádné podklady, které by svědčily o odpojení BD. 
Ing. Nerad – vysvětlil stávající stav podkladů a žádosti BD. Družstvo zatím podalo nejasnou žádost o odpojení z CZT. Žádá o schválení jejich nového energetického zdroje pro jejich bytové domy, dále žádá o poskytnutí předpisu obce o zřizování věcných břemen, který zatím obec nemá a bude nejspíše schválen na jednání ZO dne 22.10.2009. Dále požaduje schválení Smlouvy o věcném břemeni na plynovodní přípojku, kterou však zatím nedodali.

Dodali dva projekty na plynovodní přípojky, ale není jasné, která je předložena ke stavebnímu řízení. Odhadujeme, že ta podle druhého projektu, protože byl zpracován podle našich připomínek.  

Zastupitelstvo obce se jako k jedinému relevantnímu dokladu může vyjádřit ke smlouvě o věcném břemeni, která se dotýká jeho majetku, ovšem smlouva dosud není žadatelem dodána. 

Dále se může ZO vyjádřit k odpojení od CZT, pokud bude provedeno, protože toto odpojení je v rozporu se schválenou Územní energetické koncepce obce, kterou schválilo v roce 2008. Vzhledem k tomu, že zřejmě BD dosud nepodalo žádost o stavební povolení na nový energetický zdroj a neodpojilo se, nemá se obec k čemu vyjádřit, byť již provedlo výpočty, jaké dopady bude odpojení mít. Obec se nebude oficiálně vyjadřovat k k žádnému záměru dopředu a nebude přijímat žádné usnesení.
Obec nadále činí kroky k realizaci záměru z Územní energetické koncepce a jedná s potenciálními zájemci o realizaci nového energetického zdroje. Museli jsme opustit myšlenku, že celé zařízení realizujeme sami, protože nejsou a není známo zda budou ještě vypsány dotace, které padly dnem 31.7.2009 a které jsme promeškali. 
Ing. Kužel - konstatoval, že SVJ dělá také kroky k realizaci náhradního opatření na snížení ceny tepla. Všichni ví, že Územní energetická koncepce je zatím nerealizovatelná, protože na ní nejsou peníze a oni se zamýšlejí nad problémem pro budoucnost.

Cena tepla vyrobeného v zařízeních obce pro spotřebitele je vysoká a nekonkurenceschopná a domnívá se, že stavět obranu obce na Územní energetické koncepci bude problematické, pokud nedoložíme její realizaci. Problém komplikuje i současná ekonomická situace ve světě a rovněž legislativa. Je nutné sledovat judikaturu v této oblasti. 
Z. Smejkal – konstatuje, že jedna věc jsou záměry obce a druhá věc je dodržování smluvních vztahů, které jsou pro případný soudní spor zásadní. Energetický zákon sice připouští změnu tepelného zdroje odběratele, ale proti tomu stojí obchodní zákoník a podmínky dodržování podepsaných smluv. Ve smlouvě jsou dané podmínky odpojení a především o to se musí obec opírat. Domnívá se, že odstoupení od této smlouvy dávají nárok na náhradu minimálně ve výši odpisů a vynaložených investic. Problém je úvěr na zřízení nového zdroje tepla, který má vysokou hodnotu.
J. Hahner – podobný názor má právník obce.

Z. Smejkal – potvrzuje, že relevantním podkladem pro jednání je stavební povolení na kotelnu, kterou si musí zajistit BD. Při stavebním řízení budou schváleny a určeny kroky stavebníka i obce, která se bude vyjadřovat jako dotčený účastník stavebního řízení. Uvedl příklad z Rokycan, kde také dochází k odpojování. Tam je ale cena tepelných zařízení nulová a firma vyrábějící teplo nemusí platit úvěry a tepelná zařízení by se musela postavit nová, protože v některých parametrech budou mít brzo problémy v provozu. Ve Strašicích je zcela jiná situace, protože obec má tepelná zařízení na špičkové úrovni a budou splňovat normy ještě dlouhou dobu.
Závěr:  komise doporučuje RO předložit smlouvu o věcném břemeni ZO (pokud bude dodána). Další rozhodnutí předložit podle kroků, které provede BD. 
3)   Projednání způsobu úhrady nákladů na opravy bytových domů

J. Hahner – připravil podklad s vyčíslením nákladů na opravy nájemních domů. Tyto náklady vznikly v souvislosti s revitalizací domů, ale i z dalších důvodů, zejména dlouhodobě neudržitelného stavu domů.  
Současný roční předpis příjmů z nájemného ………………..           8 309 000,- Kč

Bývalá I.kategorie    -    26,80Kč/m2

Bývalá II.kategorie   -    24,59 Kč/m2 

1.Výdaje předpokládané v roce 2010                                            

Splátky na revitalizaci  sídlišť:

562,3   …………………………………………………………          650 000,- Kč

560 – 1; 564 – 5………………………………………………..       1 000 000,- Kč 

Globální zateplení – JUDr.  Švamberk   ………………………       4 000 020,- Kč

Ostatní náklady dle roku 2009 (Správa byt.fondu, běžné opravy*)   2 670 000,- Kč 

Nutnost úhrad dle odstavce 2  …………………………………       3 570 000,-Kč 

                                                                                                          -------------------

                                                                                                        11  240 020,-Kč

2. Nutné výdaje související s revitalizací

Vstupní poplatky Wüstenrot   …………………………………           850 000,- Kč

Zvonky se slaboproudým rozvodem …………………………             700 000,- Kč

Úprava vstupních podest ……………………………………..             120 000,- Kč

Podhledy SM přesahů střech …………………………………             400 000,- Kč 

Elektroinstalace k STA ………………………………………             120 000,- Kč

Rozvody a zařízení STA …………………………………….              980 000, -Kč

Malby po rozvodech spojených se zvonky a STA ………….               400 000,-Kč

                                                                                                            ------------------

                                                                                                              3 570 000,-Kč    

3. Nutné výdaje nesouvisející  s revitalizací

Výměna elektroinstalace – společné prostory …………………          2 300 000,-Kč

Výměna elektroinstalace -  byty    …………………………….         24 240 000,-Kč

Střechy (sídliště u hřiště) ………………………………………          4 800 000,-Kč

Malby po výměně elektroinstalací……………………………..           1 600 000,-Kč 

Výměna předávacích stanic pro tepelné hospodářství …………          1 500 000,-Kč

Revitalizace bytového domu 558/559 **                                               7 890 000,-Kč

Přepojení instalace v souvislosti se stavbou vodovodu                             500 000,-Kč

                                                                                                           --------------------   

                                                                                                              42 830 000,-Kč 

Obdržel žádost SBF o navýšení nájmů v souladu se zákonem 107/2006 Sb. o jednostranném navýšení nájmů. Správce žádá maximální možné navýšení podle zákona, což je 39, 97 Kč/m2 pro obě kategorie bytů. 

Pokud by byly navýšeny nájmy v maximální výši, byly by příjmy z nájmu ve výši: 

Varianta 1.

Maximální možné zvýšení nájemného v souladu se sdělením Ministerstva pro místní rozvoj č.180/2009 Sb.

I.Kategorie    39.97 Kč/m2

II.Kategorie  39.97 Kč/m2

Při této variantě   vzniknou příjmy z předpisu nájemného                  12 867 000,-Kč/rok

Vzhledem k tomu, že na navýšení nájmů jsou různé názory, předkládá se tento námět do komise pro rozvoj obce a žádá se o doporučení k dalšímu postupu. 
Jeho osobní názor je zvýšit nájemné na 36,- Kč pro bývalou první kategorii a 32,- Kč pro druhou kategorii.

Z. Smejkal – konstatuje, že zákon 107/2006 Sb. má platnost do konce roku 2010 a do té doby je možné zvyšovat nájemné jednostranně. Po ukončení platnosti tohoto zákona již bude nutné jednat o dohodě o výši nájemného individuálně, což bude problematické. Informuje, že města a obce na okrese (Rokycany, Zbiroh, Holoubkov) využila tuto možnost v maximální výši.

Upozorňuje na to, že pokud obec nezvýší nájemné, bude muset dotovat provoz bytové správy. Upozorňuje například, že bude muset vrátit skoro milion Kč za dříve vyměněná okna. Elektrorozvody ve všech domech jsou v katastrofálním stavu. 

D. Pliml – potvrdil, že většina obcí jde na maximální možné nájemné. 

J. Hahner – souhlasí se zvýšeným nájmem, ale souběžně si uvědomuje sociální strop nájemců ve Strašicích.
Ing. Kužel – v souvislosti se zateplením bylo v minulosti občanům slíbeno, že nájemné 26,- Kč/m2 bude stačit. Nelze však dnes posoudit, zda stačí nebo ne. Problém je, že souběžně s nájemným se zvyšuje skokově i cena tepla. Pokud se za půl roku zvýší souběžně cena tepla i nájmu, s velkou pravděpodobností se razantně zvýší počet neplatičů.  Je zde dost lidí, kteří to neutáhnou.
Z. Smejkal – obec je vlastník, který investuje do zateplení, což zvyšuje cenu tepla. Úspora tepla bude cca 30 %. Je to problém nákladů na výrobu tepla a dále to, že cena plynu se domlouvá dopředu a platí se zálohově.

Ing. Kužel – není pravda, že úspora bude 30 %. 26% uspořeného tepla již sebrala jeho zvýšená cena. 
M. Kořánová – provedla si přepočet financí nutných k opravám a údržbě a domnívá se, že příjmy jsou opravdu malé, ale není nutné maximální zvýšení. Bytová komise a stavební komise mají problém s tím, že náklady na plánované opravy jsou nepřesné. Předložila své výpočty a domnívá se, že náklady pokryje zdražení nájmu v rozmezí 32 – 36 Kč, při srovnání nájmů v obou kategoriích. Je problém v tom, že nejsou rezervy. 

Z. Smejkal -  na nové střechy v sídlišti u hřiště potřebuje cca 10 milionů Kč pro příští rok 10 milionů.
Ing. Nerad – domnívá se, že problém ve zvýšení nájmů dnes je politický problém. O tom, že domy jsou zadlužené (neopravované) se ví velmi dlouhou dobu (u některých domů už 50 let), přesto se chce všechno dohnat za tři roky našeho působení na radnici. Není mu již dlouhou dobu jasný systém plánování oprav bytového fondu (zateplení některých štítů v sídlištích u hřiště, ještě k tomu nestejnou technologií, rekonstrukce domu č.p. 460, výměny oken v bytech, ale i dalších domů). Všichni například věděli, že Alukryt na střechách je problém od samého začátku v osmdesátých létech, ale řešilo se to až v roce 2009. Od roku 2002 požadoval od SBF pasporty bytů a dodnes nejsou hotové (Z. Smejkal namítl, že už hotové jsou).  Pokud nebyla potřeba řešit opravy a zvyšovat nájmy v minulosti, nemáme my dnes zájem udělat to za tři roky v současné době, proto nepodporuje maximální zvýšení nájmu. Navrhuje zvýšení u první kategorie 32 Kč/m2 a u druhé 30 Kč/m2 a splácet dluhy dnes vzniklé zdelší dobu. U průměrného bytu 50 m2 to je měsíční zvýšení o 200 až 300 Kč, což je v současné situaci snesitelné pro většinu lidí. Zvýšení o více než 1000 Kč je politický nesmysl. 
Je pravda, že bylo kdysi řečeno, že na zateplení stačí cena 26,- Kč/m2, ale je také pravda že se zateplením nesouvisí STA, zvonky, nepočítalo se s opravou vstupů do domů, problém je odvodnění kolem domů, věšáky na prádlo, úpravy sušáren, střechy (z části se zaplatily z financí za privatizované domy) a lze pochopit, že správce musí mít nějaké finance na další opravy, nesouvisející se zateplováním a se zanedbanou údržbou.
Problém vidí s plánováním těchto oprav, které je nedostatečné. Ze zkušeností v zahraničí, které má, je tam správa bytů mnohem pružnější v jednání s nájemci o opravách. Pokud mají lidé požadavek na opravu, správce ji zajistí a domluví s nimi přechodné zvýšení nájmu na zajištění této opravy. Zde se takováto jednání nedělají a jednání o výši nájmů se schovává za nějaký zákon. Jiný je příklad odpovědnosti za výši nájmů je v Německu, kde platí tzv. místně srovnatelné nájemné, jehož výši stanovují obce z nějaké stupnice, dané zákonem. Ve Strašicích se dosud všichni zříkali odpovědnosti za zvýšení nájmů, což současně zhoršovalo stav domů a je problematické to vyřešit za tři roky. Odmítá nést jen v tomto období politickou odpovědnost za případné problémy mnoha lidí, kteří v současné době mají již tak dost potíží, souvisejících s ekonomickou situací ve státě.    
Z. Smejkal – vysvětlil důvody a způsob opravy domu č.p. 460 (příkaz RO). Byl kdysi schválen obcí dokument na opravy domů ve výši 34 mil. Kč. Pokud nevyužijeme možnosti zvýšení, zřejmě nastane situace, kdy nebude domy opravovat. V současné době platí z účtu na kterém je asi 3,7 mil Kč přednostně energie a minimálně využívá tyto finance na údržbu. Protože jsme zateplili bytovky, bude to zřejmě dost velká částka. Letos se vracely asi 2 miliony Kč.

Ing. Nerad – chápe, že za některé věci správce nemůže, ale za některé, především souvisejících s průhledností plánů oprav, ano. Není jasné, proč se opravují zvonky do domů poprvé za padesát let právě nyní.  Znovu opakuje, že to museli všichni vědět již dlouhou dobu a je nutné položit otázku, proč se to neřešilo dříve. Nechce být tím špatným, který zavinil to, že lidé nejsou schopní platit nájmy, které se zvýšily šíleným způsobem za tři roky. 
J. Hahner – potřebuje vědět, kde vezmeme hned 3,5 mil. Kč na revitalizaci, které nám chybí.

M. Kořánová – pokud dnes zvýšíme nájemné, stejně budeme mít potřebné finance až na konci roku 2010, protože náběh financí bude měsíčně. Pokud budeme potřebovat zaplatit něco hned, vznikne stejně problém. 

Z. Smejkal – vznesl dotaz, proč dělíme lidi v obci na dvě skupiny. V bytovkách u pošty platí lidí jiné nájmy než ostatní. Jedni budou platit 32 Kč a druzí 40 Kč. 

M. Kořánová – lidé u pošty se pro zvýšení rozhodli dobrovolně, kdežto ostatním to přikazujeme.  Problémem je nejasný fond oprav, podle kterého se opravy dělaly.
E. Kroupová – zeptala se, proč se neopravují střechy u hřiště.
J. Hahner – vysvětlil, že jednak nejsou peníze, ale jednat je to technicky možné, na rozdíl od sídliště za radnicí. 

Mgr. Kantor – náklady na bydlení musejí všude hradit ti, kteří bydlí, v tomto případě nájemci. Je vhodný okamžik na zvýšení nájmů. Výši ceny je nutné odhadnout podle situace. 

Ing. Nerad – problém je v tom, že jsme to už jednou udělali z 19 na 26 Kč. a nyní jsme za rok tlačeni na další zvýšení z 26 na 40 Kč.  To může udělat jen nezkušený člověk. 
M. Kořánová – již v současné době je problém sehnat do bytů solventní nájemce, kteří budou schopni zaplatit současné nájemné. 

Ing. Šnaiberk - doporučil ukončit diskusi a požádal o vyjádření ostatních k ceně nájmu. On doporučuje zvýšit nájem na maximum.

E. Kroupová – doporučuje cenu 36,- + 32,- Kč. požádala o vysvětlení jednotné ceny.

Z. Smejkal – vysvětlil rozdíly v kategoriích bytů.

J. Miščíková – doporučuje jednotnou cenu 35 Kč pro obě kategorie

M. Kořánová – doporučuje 35 Kč pro obě kategorie

Ing. Fetter – doporučuje návrh starosty ve variantě 2 – dělení podle kategorií na 35,20 Kč  a 33,01 Kč. 

J. Štych – konstatoval, že si je vědom stavu domů, ale jednání správce bytů není dobré. Uvedl příklad jednání při přidělování bytu v sídlišti u hřiště. Je si vědom potřeb financí, ale mnohé věci se musejí změnit. 

Závěry:  komise doporučuje RO zvýšit nájemné. Jeho výši stanovit na základě dohody RO.

4)   Vlastnictví elektrorozvodů v areálu bývalých kasáren

J. Hahner – seznámil přítomné se záměrem RO prodat elektrorozvody v areálu bývalých kasáren. Máme dvě odběrní místa a jsme jediným odběratelem pro ČEZ a.s., který nám fakturuje elektřinu. My rozpočítáváme elektřinu dalším subjektům, které v kasárnách jsou. Jsou s tím spojené takové věci, že někteří vlastníci objektů a provozů nám neplatí, složitě se to vymáhá (dluhy jsou někdy až půl milionu Kč) a vlastně dotujeme soukromé výrobce a dluhy vymáháme s rizikem.

Dostali jsme nabídku od jednoho distributora energie, který nabízí odkoupení primárních rozvodů v kasárnách.

Na rozvody není dokumentace a je nutné ji udělat, což bude stát dost peněz. V rozvodech se vyzná jeden člověk v obci a pokud by odešel, vzniknou nám problémy. Zájemce přislíbil dokumentaci udělat za své. 

J. Štych – zeptal se, co se stane, když se přihlásí jiný distributor?

Ing. Nerad – oznámil, že předložíme na jednání ZO záměr prodeje. Když ho zastupitelstvo schválí, bude se dále jednat o podmínkách prodeje a nemusíme to pak prodat, pokud by byly podmínky nevýhodné, nebo si budeme moci vybrat toho, kdo bude mít lepší nabídku. Bez záměru prodeje nemá smysl o čemkoli dále přemýšlet. 
Prodej má jak svá plus, tak mínus. Bude na zastupitelích, aby zvážili, co převažuje. Vyzval přítomné zastupitele aby o tom přemýšleli do jednání 22.10.2009.

Mezi plus patří to, že se nebudeme muset starat o rozvody, které nejsou v nejlepším stavu. Neseme například riziko, že můžeme platit třeba penále za omezení nebo zastavení výroby, protože jsme zprostředkovatelem mezi ČEZ a firmami a jsme distributorem, který však nemá licenci. Armáda byla jediným odběratelem z odběrních míst, ale my už jsme distributorem. Nesmíme si však připsat ani haléř na opravy a správu sítě, na ztráty v kabelech atd. Zřizujeme nové přípojky a odměrové zařízení, ale nemůžeme to fakturovat. Zřídili jsme několik odběrních míst na vlastní náklady. 
Dále dojednáváme za firmy odběry elektřiny, ale nejsme schopni ovlivnit je, takže neseme riziko nedodržení diagramů a sankcí za to.

Nejsme jako obec licencovaným distributorem energie a nevíme, co se může stát, až se to začne řešit. 

Jako mínus lze označit to, že ze současného velkoodběratele se stanou všichni maloodběrateli, včetně obce a spadneme do jiného cenového pásma.
….. – byl vznesen dotaz, jak to bude s odběrními místy?

J. Hahner – měřící a odběrní místa pro jednotlivé firmy jsou zřízena, protože pro každého musíme dělat odečty pro fakturaci. Ta by byla zřejmě součástí prodeje. 

Závěry:  komise doporučuje předložit ZO záměr prodeje a dále jednat se žadatelem o podmínkách prodeje.
Jednání skončeno ve 20,00 hodin.  
Zápis bude po zpracování rozeslán všem členům komise. Jeho schválení bude na RO  dne 7.10.2009
Zapsal Ing. F. Nerad                                                                                2.10.2009 
