REVIZNÍ ZPRÁVA 

k problému změny  ve stanovení výměr bytů,schválené na shromáždění 

 SVJ Stará 45a Ústí nad Labem 21.12.2009
      Podnětem k revizi schváleného rozhodnutí byl zásadní nesouhlas  dvou vlastnic bytů 1+1 (byt č.35 a byt č.20) s plochou bytu,předloženou výborem SVJ na uvedeném shromáždění.
(Nesouhlas pí.Mgr.Hlavičkové a pí.Vaníkové byl vyjádřen písemně,dopisem ze dne 10.1.2010., včetně dalších písemných upozornění na nesprávný postup výboru SVJ.)
Historie problému:
1.Na nesoulad plochy jednotlivých bytů uváděných v projektu,Smlouvách o převodu 
   bytů do vlastnictví a v Prohlášení vlastníka upozornili manželé Karáskovi (byt č.14 
   3+1V) písemně dne 30.1.2008
- chyby v uvedených rozměrech podlahové plochy všech typů bytů vznikly chybou

   dosavadního vlastníka tj.družstva v roce 1996 a výrazně poškodily byty 3+1 a 2+1V 
    v domě

- manželé Karáskovi oprávněně požadují nápravu chybné výměry plochy bytů a to jak 

  opravu výměr uváděných v Prohlášení ,tak výměr,které jsou základem pro zúčtování záloh 

  za služby a plateb na DZO – žádají o kompenzační opatření(navrhují opravné koeficienty,

  případně jednorázovou kompenzaci) a to již zpětně za rok 2008
2.Výbor SVJ projednal dopis vlastníků (viz.bod 1) a přijal usnesení,ve kterém se zavazuje řešit v budoucnosti vzniklou chybu ve výměrech podlahových ploch bytů,ale za prvořadé považuje dokončení rekonstrukce domu v letech 2008-2009
- v tomto smyslu také výbor postupoval: člena výboru ing.Chládka pověřil předběžnou  kontrolou skutečných rozměrů jednotlivých typů bytů v domě.Vzhledem ke způsobu měření(laickému – často provedené běžným metrem samotnými uživateli bytů bez jednotné metodiky,co a jak se započítává),nebylo možné považovat kontrolu za věrohodnou a navrhnout konečné rozhodnutí pro shromáždění vlastníků

- až v průběhu roku 2009 výbor zajistil objektivnější přeměření jednotlivých typů bytů,které skutečně potvrdilo chyby v metrech podlahové plochy uvedené v projektu a také v Prohlášení vlastníka(bylo potvrzeno zjištění ing.Karáska),upřesňovaly se pouze rozměry v jednotlivých místnostech u všech typů bytů,aby bylo možné předložit nové výměry shromáždění SVJ a následně na ně reagovat změnou v Prohlášení vlastníka a opravou základu pro vyúčtování služeb a plateb na DZO
- 4.12.2009 výbor společenství písemně informoval vlastníky o nových rozměrech bytů,které předloží na shromáždění SVJ dne 12.12.2009 s tím,že nové údaje o podlahových plochách bytů budou základem pro platby dlouhodobých záloh na opravy již od února 2010 a zároveň kompenzací předchozího poškození vlastníků shora uváděnou  bude oprava vyúčtování služeb za rok 2009.(Rozměry bytů předložené shromáždění  21.12.2009 označuji dále jako  TR1)
- v rozměrech uvedených v TR1 a přijatých shromážděním vlastníků 21.12.2009 byly bohužel chyby,které výbor sice následně po shromáždění opravil a nové rozměry písemně doručil jednotlivým vlastníkům(opravené  hodnoty v tabulce označuji OTR2),ale v případě vlastníků z bytu 1+1 (byt 20 a 35) byl projeven zásadní nesouhlas s uvedenými rozměry u bytu 1+1.Jiní vlastníci nové rozměry nerozporovali.
- výbor SVJ spolu s vlastníky bytů 20 a 35 a za účasti nezávislé osoby(p.Mergl)znovu dne 11.3.2010 provedl kontrolní měření neupravovaného bytu 1+1 (byt č.50 v 10.patře) a v protokolu všichni účastníci  svými podpisy potvrzují souhlas s naměřenými hodnotami,
které zcela odpovídají údajům uvedeným v přijaté tabulce OTR2 : byt 1+1 plocha 45,00m2.Na protokolu jsou i podpisy paní Hlavičkové a paní Vaníkové.Přesto vzápětí obě vlastnice bytů znovu  naměřené hodnoty označují za nesprávné a trvají na dosavadních rozměrech plochy bytů .
-výbor SVJ na svém jednání dne …března 2010 za účasti revizorky SVJ znovu projednal vzniklou situaci a patový stav jednání mezi výborem a vlastnicemi bytů č.20 a č.35 s tím,že řešením může být pouze dohoda obou stran nebo nezávislé,profesionální přeměření bytů,které bude rozhodující a nebude je možné žádnou ze stran zpochybnit.Takové měření však bude nákladné a může SVJ stát 300-400tis.Kč.Přítomná pí.Hlavičková,v zájmu zabránit dalším nákladům(spor je nyní ve výši 0,25cm2!) s rozměry bytu 1+1 v rozsahu 45m2 souhlasí.

Revizorka SVJ ,která byla s průběhem sporu částečně seznamována,provede vlastní posouzení problému a do konce dubna 2010 se znovu pokusí dosáhnou dohody i u rozměrů bytu 1+1.
ŠETŘENÍ problému revizní skupinou(RS) a jeho závěry:
Revizorka SVJ požádala ing.Karáska,odborně zdatného a zasvěceného do problému od samého počátku,aby se podílel na zjištění příčin rozporu mezi uvedenými vlastnicemi bytů 1+1 a výborem SVJ a pomohl nalézt jeho řešení. 

Zjištění RS:
1.v roce 1996 došlo chybou BD k nesprávně uvedeným plochám bytů v domě Stará 2520/45a a tyto nesprávné rozměry bytů byly zaneseny do Prohlášení vlastníka a staly se i základem pro výpočet plateb na DZO a vyúčtování záloh za služby.Největší rozdíly v neprospěch vlastníků byly u bytů 3+1V i M,a bytů 2+1V,vlastníci bytů 2+1M a bytů 1+1 byly naopak zvýhodněni.Požadavek ing.Karáska na opravu chyby byl oprávněný. 
2.postup výboru SVJ během let 2008-2009 nebyl vždy profesionální,přijaté změny nebyly důsledně zkontrolovány a vlastníkům byly opakovaně předkládány nesprávné nebo nepřehledné údaje(plocha bytu bez sklepa,odlišnosti u prahů  apod.).Stejně tak jednání výboru s oponentkami nových rozměrů bytu 1+1 bylo mnohdy nevhodné a přestože se za výbor pan Roh omluvil,získaly vlastnice dojem,že s nimi není jednáno v zájmu dohody a není postupováno v souladu s právem a platnými předpisy.
3.Pro dosažení objektivních a nezpochybnitelných rozměrů bytů v domě(opravě chyb projektu a chyb v dosavadním Prohlášení vlastníka)je jedině možným řešením zadat měření nezávislé odborné firmě.
Pokud vezmeme v úvahu:

· výši nákladů takové práce ( 300-400tis.Kč je cca  více než polovina volných ročních 

      finančních prostředků   v DZO našeho SVJ)
· souhlas většiny vlastníků s výsledky měření,které uvedl výbor v OTR2
· velikost sporu u dvou bytů 1+1(po započítání všech ploch místností bytu podle platné metodiky jde o spor o 0,25m² - pro porovnání u bytů 3+1 je chyba 3,0m²)

Je nutné ,v zájmu chování správného hospodáře(sledování ekonomického hlediska), předložit takovou úpravu,která by byla co nejblíže skutečným rozměrům bytů a kterou by se necítily poškozené i vlastnice bytů 1+1. 
Nesmí se zapomínat,že záměrem celého dlouhého jednání je opravit vzniklé chyby u všech typů bytů,nikoliv řešit jen byty 1+1.

4.Dne 21.4.2010 jednala revizní skupina s paní Mgr.Hlavičkovou a paní Vaníkovou a po vysvětlení všech skutečností(zejména dotčenost jmenovaných vlastnic bytů 1+1 chováním zástupců SVJ a nevěrohodností jimi přijímaných závěrů v průběhu sporu) bylo dosaženo následující dohody: nové rozměry bytu 1+1 budou v podstatě odpovídat zjištěným měřením s tím,že v nich bude částečně zohledněn i rozdíl v naměřených velikostech bytu 1+1 v jednotlivých podlažích.Do tabulky OTR 2 bude u bytu 1+1 uveden rozměr 44,75m².
Návrhy řešení RS:

1.Zapracovat do tabulky pro nové rozměry ploch bytů v našem SVJ u bytu 1+1

    44,75m²( původně navrhovaly 44,81)
2.Připočítat u všech bytů rozlohu sklepa ve výměře 1,13m².Tím zjednodušit počet 
   vlastnických podílů,který by individuální míry sklepů komplikovaly.Užívání větších 
   sklepů řešit pronájmem větších ploch ,který na vlastnické podíly nemá vliv,ale 
   finančně se do užívání promítá.
3.Větší rozměr bytu pana Roha byl řešen ponecháním stejného rozměru v Prohlášení a zvýšením plochy ve výměru(de fakto pronájmem metru navíc).
4.RS znovu doporučuje výboru SVJ omluvit se pí.Mgr.Hlavičkové a pí.Vaníkové za nechtěná pochybení ,případně za nevhodné chování členů výboru.

5.Usnesení shromáždění k vyrovnání plateb za služby a plateb na DZO podle opravených rozměrů bytů za považuje RS za platné a odpovídající zásadám vyúčtování,které SVJ přijala.Přesto RS žádá výbor o projednání postupu na nejbližším jednání výboru.
6.Doporučuje doplnit výbor SVJ do počtu 3 členů s tím,že navrhuje za člena výboru paní Vaníkovou.Má dlouholetou kontroní praxi a funkci ve výboru SVJ vykonávala již v předchozím bydlišti.
V Ústí n.L. 25.4.2010: za revizní skupinu : Ing.Marková ,Ing.Karásek                                                                
