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ZAVERY AUDITU PLNENI ZAVAZKU SPOLECNOSTI RPG
INDUSTRIES SE

Predmétem zakazky bylo provéreni plnéni zavazkl spolecnosti RPG INDUSTRIES SE
vyplyvajicich ze smlouvy o prodeji akcii uzaviené dne 16.9.2004 mezi Fondem
narodniho majetku Ceské republiky (nyni Ministerstvo financi) a spolecnosti KARBON
INVEST, a.s. (nyni RPG INDUSTRIES SE) a tykajicich se bytového fondu.

Rozsah a podminky nasi prace byly stanoveny mandatni smlouvou ze dne 20. srpna
2009 uzavienou mezi CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo financi a BDO Prima
Audit s. r. 0., podepsanou Ing. Tomasem Uvirou za CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo
financi a Ing. Ladislavem Novakem a Ing. Vlastimilem Hokrem, CSc. za BDO Prima
Audit s. 1. 0.

Na zakladé mandatni smlouvy jsme provedli Setfeni nasleduijicich bodu:

A) Mandatar zejména posoudi, zda spolecnost RPG INDUSTRIES SE zajistila
fadnou spravu a udrzbu bytového fondu po trvani Doby omezeni, tj. pocinaje
dnem realizace a konce dnem 1.5.2009, a spolu stim zvazi, zda existuji
nezbytné procesy se spravou a Udrzbou souvisejici a zda byly tyto procesy
zavedeny. Mandataf déle posoudi, zda-li byly provedeny opravy a investice
v souladu s legislativou a rozhodnutim stavebnich uUfadd a s ohledem
na potfeby zdravi a bezpecnosti ndgjemnikt a okoli.

B) Mandatar zjisti, zda sprava a udrzba bytového fondu byla provadéna tak, Ze
vysledek hospodafeni stfedisek bytového hospodarstvi bude kazdorocné
neziskovy, tj. Ze veskeré vynosy bytového hospodaistvi budou pouzity
na Ghradu nakladd a vydaji bytového hospodarstvi. Mandatar zejména ovéri:

a) spravnost jednotlivych tcetnich polozek;

b) jakym zplsobem jsou alokovany naklady na stfediska bytového
hospodarstvi, napfiklad mzdové naklady a naklady na zdravotni a socialni
pojisténi zaméstnancy;

c) jakym zplsobem je zajisSténa kontrola, Ze sluzby byly skuteéné provedeny
a jakym zpusobem je zajiSténo zadctovani predevSim na konci Gcetniho
obdobf;

d) jakymi procesy je zajisSt'ovana tcelnost vynakladani finan¢nich prostredkd;

e) zplsob vybéru dodavatell a stanoveni cen;

f) zda stavajici postupy vedou k efektivnimu vynakladani naklad a vydaju
bytového hospodafstvi a v opacném piipadé vycisli tuto neefektivnost;

g) mandatafi se zavazuje zajistit poradenstvi ve vSech aspektech vedoucich
k véasnému dokonceni auditu.

C) Mandatar zjisti, zda spolecnost RPG INDUSTRIES SE zajistila, aby nebylo
prevedeno na tfeti osobu vlastnické pravo k zadné budové s byty, ani k zadné
bytové jednotce, které byly ke dni podpisu pfedmétné smlouvy ve vlastnictvi
spolecnosti OKD, a.s. s pfihlédnutim k vyjimkdm stanovenym v predmétné
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smlouvé o prodeji akcii, bod 7.6, odstavec (i) a (ii). Mandatar ovéri, zda je
zavazek dodrzovan (po celou dobu trvani predmétného zavazku), a to

na zakladé vyhodnoceni vSech prodeji bytovych jednotek za dané obdobi
vCetné toho, za jakych podminek k pfevodu doslo.

Nase zjisténi, souvisejici s vySe uvedenymi body, jsou nasledujici:

A) Podle naseho nazoru spolecnost RPG INDUSTRIES SE zajistila ve vSech
vyznamnych ohledech fadnou spravu a tdrzbu bytového fondu po trvani Doby
omezeni, tj. pocinaje Dnem realizace a konce dnem 1.5.2009. Nezbytné procesy
souvisejici se spravou a Udrzbou byly zavedeny a existovaly po celou Dobu
omezeni. Opravy a investice byly provedeny v souladu s legislativou
a rozhodnutimi stavebnich Gfadd a s ohledem na potfeby zdravi a bezpecnosti
najemnikd a okoli.

I pfes vySe uvedené skutecnosti nékteré stiznosti ndjemnikd povazujeme
za opravnéné. Vzhledem k rozsahlosti bytového fondu povazujeme tyto
skutecnosti za nevyznamné vzhledem k dodrzeni plnéni zavazku vyplyvajiciho
z Cl. 7.6 pism. (a) smlouvy o prodeji akcii uzaviené dne 16.9.2004 mezi Fondem
narodniho majetku Ceské republiky a spolecnosti KARBON INVEST, a.s.

Pro posouzeni plnéni zavazku ze strany RPG INDUSTRIES SE povazujeme
za zasadni nasledujici skute¢nosti:

a. K 1.11.2004 se bytovy fond skladal z 5.589 bytovych domd, ve kterych se
nachazelo 44.566 bytovych jednotek.

b. Bytové domy pochazi zejména z50. let minulého stoleti.
V pfedchazejicich letech nebyly provadény témér zadné opravy
vyznamnéjSiho charakteru a k 1.11.2004 byl bytovy fond ve velmi
Spatném stavu.

c. Spolec¢nost RPG Byty, s.r.o. vynalozila na opravy a investice napfic
bytovym fondem v letech 2005 - 2009 vyznamné financni prostfedky.
Byla vyménéna a opravena okna u cca 8400 bytl, byly opraveny
a zatepleny fasady u vice nez 300 bytovych domi, u vice nez 13.700
bytovych jednotek byla realizovana estetizace spolecnych prostor, bylo
opraveno 5.600 balkont a rekonstrukce stfech probéhly u bytovych
dom s vice nez 8.600 byty.

d. Spolecnost ma vypracovanou investicni strategii, jejiz cilem
je dosdhnout vyznamného zlepSeni kvality bydleni 75 % bytového fondu
béhem nésleduijicich sedmi let.

e. Vbytovém fondu primérnd mésicni vySe najemného (bez sluzeb
spojenych s bydlenim) v letech 2004 - 2006 cinila méné nez 1.300 K&
za jednu bytovou jednotku. VySe ndjemného vyraznym zptsobem
ovliviiovala dostupné financni zdroje, a tim rychlost provadénych oprav
a investic.

f.  Spolec¢nost béhem Doby omezeni vynalozila 2,6 mld. K& na opravy
a investice.
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B)

C)

g. Prestoze vymahani pohleddvek za dluzné najemné je vénovana zvysena
pozornost, k 30.4.2009 pfedstavovalo dluzné najemné po splatnosti
55 mil. K& od 4.504 najemnik.

h. Pfi prohlidce vybranych bytovych domu jsme rovnéz zjistili
nedodrzovani domovniho fadu a jejich posSkozovani ze strany
najemnikd.

Po Dobu omezeni k zjisténi neziskovosti stfedisek bytového hospodarstvi byla
kazdorocné sestavena rozvojova bilance, ktera zahrnovala veSkeré naklady
a vynosy bytového fondu a déle dalsi vydaje a pfijmy spojené s bytovym
fondem.

Pfi ovéfeni jednotlivych polozek rozvojové bilance jsme Zzjistili nékolik chybné
vykazanych transakci, které jsou blize popsany v hlavni ¢asti nasi zpravy. Nami
zjisténé chyby v ovéfovaném vzorku transakci byly posouzeny a extrapolovany
na celou populaci na zdkladé statistické metody. V3echny takto extrapolované
rozdily byly nasledné posouzeny z hlediska celkového dopadu na vysledné

saldo rozvojové bilance.

Podle naseho nazoru na zakladé posouzeni zjiSténych chyb a nedostatku
a jejich celkového dopadu na vysledné saldo rozvojové bilance nebyla
podminka neziskovosti bytového hospodarstvi v jednotlivych letech porusena.

Zavedeny systém v bytovém hospodarstvi vede k efektivnimu vynakladani
zdroji. Transakce jsou uzavirany za béznych trznich podminek dle priorit
Spolecnosti. Nezjistili jsme transakce, které by jednoznacné bylo mozné
klasifikovat jako neefektivni.

Na zakladé vyhodnoceni vsech prodeji bytovych jednotek za dané obdobi
jsme nezaznamenali zadna takova zjisténi, ktera by nas vedla k nazoru, ze
vlastnické pravo k budové s byty ani k bytové jednotce, které byly ke dni
podpisu pfedmétné smlouvy ve vlastnictvi spolecnosti OKD, as. bylo
prevedeno na tfeti osobu s pfihlédnutim k vyjimkdm stanovenym v pfedmétné
smlouvé o prodeji akcii, bod 7.6, odstavec (i) a (ii).

Béhem Doby omezeni doslo k pfevodu vlastnickych prav k bytovym domim,
ve kterych se nachazelo 255 bytovych jednotek, tj. 0,57 % bytového fondu.
Smlouvy byly uzavfeny za obvykljch podminek a prodejni cena vychazela
z posudku znalce. Pfed pfevodem vlastnického prdva na treti osoby byly
pfedmétné nemovitosti nabidnuty pfednostné k odkupu najemnikovi.

V Praze dne 9. listopadu 2009

BDO Prima Audit s.r.o.

zastoupena partnery:

1 ;

Ing. Ladisl.av Novak Ing. Vlastimil Hokr, CSc.
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I. Uvod - zadani zakazky

Predmétem zakazky bylo provéreni plnéni zavazk( spolecnosti RPG INDUSTRIES SE
vyplyvajicich ze smlouvy o prodeji akcii uzaviené dne 16.9.2004 mezi Fondem
narodniho majetku Ceské republiky (nyni Ministerstvo financi) a spolecnosti KARBON
INVEST, a.s. (nyni RPG INDUSTRIES SE) a tykajicich se bytového fondu.

Rozsah a podminky nasi prace byly stanoveny mandéatni smlouvou ze dne 20.8.2009
uzavienou mezi CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo financi a BDO Prima Audit s. r. 0.,
podepsanou Ing. Tomasem Uvirou za CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo financi
a Ing. Ladislavem Novakem a Ing. Vlastimilem Hokrem, CSc. za BDO Prima
Audit s. r. 0.

V pribéhu zakazky jsme provedli Setfeni nasledujicich bod:

A) Mandatar zejména posoudi, zda spolecnost RPG INDUSTRIES SE zajistila
radnou spravu a udrzbu bytového fondu po trvani Doby omezeni, tj. pocinaje
dnem realizace a konce dnem 1.5.2009, a spolu s tim zvazi, zda existuji
nezbytné procesy se spravou a Udrzbou souvisejici a zda byly tyto procesy
zavedeny. Mandatar dale posoudi, zda-li byly provedeny opravy a investice
v souladu s legislativou a rozhodnutim stavebnich uUfadd a s ohledem
na potfeby zdravi a bezpecnosti najemnikd a okoli.

B) Mandatar zjisti, zda sprava a udrzba bytového fondu byla provadéna tak, ze
vysledek hospodafeni stfedisek bytového hospodarstvi bude kazdorocné
neziskovy, tj. Ze veSkeré vynosy bytového hospodaistvi budou pouzity
na Ghradu nakladd a vydaji bytového hospodafstvi. Mandatar zejména overi:

a. spravnost jednotlivych tcetnich polozek;

b. jakym zpUsobem jsou alokovany naklady na stfediska bytového
hospodarstvi, napfiklad mzdové naklady a naklady na zdravotni
a socialni pojisténi zaméstnancy;

c. jakym zpusobem je zajiSténa kontrola, Zze sluzby byly skutecné
provedeny ajakym zplsobem je zajiSténo zaucCtovani predevsim
na konci tcetniho obdobi;

d. jakymi procesy je zajiSt'ovdna ucCelnost vynakladani financnich
prostredkd;

e. zpusob vybéru dodavatelt a stanoveni cen;

f. zda stavajici postupy vedou k efektivnimu vynakladani nakladd a vydajt
bytového hospodarstvi a v opacném piipadé vycisli tuto neefektivnost;

g. mandataf se zavazuje zajistit poradenstvi ve vSech aspektech vedoucich
k véasnému dokonceni auditu.

8 IC 45 31 43 81
Zapséna v OR Méstskym soudem v Praze
Oddil C., vlozka 7279
Osvédéeni KA CR 018
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C) Mandatar zjisti, zda spolecnost RPG INDUSTRIES SE zajistila, aby nebylo
pfevedeno na tfeti osobu vlastnické pravo k zadné budové s byty, ani k zadné
bytové jednotce, které byly ke dni podpisu pfedmétné smlouvy ve vlastnictvi
spolecnosti OKD, a.s. s pfihlédnutim k vyjimkam stanovenym v predmétné
smlouvé o prodeji akcii, bod 7.6, odstavec (i) a (ii). Mandatar ovéfi, zda je
zavazek dodrzovan (po celou dobu trvani pfedmétného zavazku), a to
na zakladé vyhodnoceni vSech prodeji bytovych jednotek za dané obdobi
véetné toho, za jakych podminek k pfevodu doslo.

Zprava byla pfipravena vyhradné pro CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo financi za
Ucelem vymezenym ve vySe zminéné smlouvé. Zprava neslouzi zadné jiné strané nebo
zadnym jinym Gceliim a k zadnym jinym tceldm nesmi byt pouzita.

Tato zprava se skldada ze dvou hlavnich ¢asti, tj. zavéry auditu plnéni zavazka
spolecnosti RPG INDUSTRIES SE a hlavni cast zpravy vcetné priloh. Zprava je
povazovana za jeden celek, a proto by jednotlivé kapitoly nemély byt cteny oddélené.



BDO Prima Audit s.r.o.
Auditorskd, dcetni a poradenskd firma

II. Shrnuti

Spolecnost KARBON INVEST, a.s. uzaviela s Fondem narodnitho majetku Ceské
republiky smlouvu o prodeji akcii OKD, a.s. Smlouva byla uzaviena dne 16.9.2004.
Predmétem prodeje byly akcie vydané v zaknihované podobné, ISIN CZ 0005100651,
ve formé na majitele, o nominalni hodnoté 1.000 K¢ kazda, celkové predstavuijicich
45,8831 % podil na zakladnim kapitalu OKD. Pfed uzavienim této smlouvy spolecnost
KARBON INVEST, a.s. jiz vlastnila akcie OKD pfedstavujici 50,0020 % podil
na zakladnim kapitalu této spolecnosti.

Problematika bytového hospodafstvi je uvedena v ¢l. 7.6 Zachovani bytového fondu
této smlouvy.

7.6 Zachovani bytového fondu

(a) Kupujici se zavazuje zajistit, ze Spolecnost po trvani Doby omezeni bude fadné
spravovat a udrzovat bytovy fond (budovy s byty, byty, samostatné bytové jednotky)
ve vlastnictvi Spolecnosti.

(b) Kupujici se dale zejména zavazuje zajistit, Ze Spolecnost po trvani Doby omezeni
bude provadét spravu a udrzbu bytového fondu ve vlastnictvi Spolecnosti tak, ze
vysledek hospodafeni stfedisek bytového hospodafstvi bude kazdorocné neziskovy,
tj. veskeré vynosy bytového hospodarstvi budou pouzity na thradu nédkladi a vydajt
bytového hospodarfstvi.

(c) Kupujici se zavazuje zajistit, ze, neni-li dale v tomto odstavci uvedeno jinak,
Spolecnost po dobu trvani Doby omezeni nepfevede na treti osobu vlastnické pravo
k zadné budové s byty, kterd je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi
Spolecnosti, ani zadné bytové jednotce, ktera je ke dni podpisu této Smlouvy
ve vlastnictvi Spolecnosti ¢i vznikne na zdkladé prohlaseni Spolecnosti jako vlastnika
budovy s byty, ktera je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi Spolecnosti.
Smluvni strany se dohodly, Ze za poruSeni shora specifikovaného zavazku podle
tohoto odstavce (c) se nepovazuje, pokud

(i) Spolecnost v souvislosti s béznym hospodafenim v uvedeném obdobi pfevede
na treti osoby vlastnické pravo k budové s byty ¢i bytové jednotce k celkem nejvyse
5% z celkového poctu bytd a samostatnych bytovych jednotek, které jsou ke dni
podpisu Smlouvy soucasti bytového fondu Spolecnosti; nebo

(ii) v uvedeném obdobi dojde na zakladé prohldSeni Spolecnosti jako vlastnika
budovy s byty, kterda je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi Spolecnosti,
ke vzniku samostatnych bytovych jednotek a Spolecnost prevede jakoukoliv bytovou
jednotku dosavadnimu najemci, a to za podminky, ze

- kupni cena za prevod bytové jednotky do vlastnictvi ndjemce bude vychazet z ceny,

ktera byla pouzita pfi ocenéni Prodavanych akcii posudkem ¢. 50/2/2004 ze dne
26.2.2004 (Kapitola 7 - pohled na neprodukéni majetek OKD - byty), ktery
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pred uzavienim této Smlouvy pro Fond spolecné vypracovaly znalecké tstavy VOX
CONSULT, s.r.o. a Komercni banka, a.s.; Kupujicimu byl uvedeny posudek poskytnut
pred uzavienim této Smlouvy a Kupujici podpisem této Smlouvy potvrzuje, Ze tento
posudek od Fondu prevzal; a

- kupni cena bude zdroven pfiméfena a obvyklda ve srovnani s kupni cenou
obdobnych byt pfevadénych v daném Case a misté z vlastnictvi statu, kraji a obci
do vlastnictvi dosavadnim najemcim.

(d)Kupujici se dale zavazuje zaijistit, Ze po uplynuti trvani Doby omezeni, a to
bez jakéhokoliv casového omezeni tohoto zavazku, budou v pfipadech prevodu
vlastnictvi k jakékoliv bytové jednotce, ktera je ke dni podpisu této Smlouvy ve
vlastnictvi Spolecnosti ¢i vznikne na zdkladé prohlaseni Spolecnosti jako vlastnika
budovy s byty, kterd je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi Spole¢nosti, tyto
bytové jednotky prednostné nabidnuty dosavadnim najemctm, pokud jsou fyzickymi
osobami, a to v souladu s pravidly stanovenymi podle § 22 odst. 1 a 2 zakona
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, v platném znéni (zdkon o vlastnictvi bytl); kupni
cena za prevod bytové jednotky do vlastnictvi ndjemce pfitom bude stanovena
zplsobem podle odstavce (c) bod (ii) vySe; zavazek Kupujiciho podle tohoto odstavce
(d) se neuplatni, pokud Spolec¢nost nabidne uvedenym zptsobem bytovou jednotku
k pfevodu najemci v pribéhu Doby omezeni, avSak najemce ve lhttdch stanovenych
podle ¢ 22 odst. 1 a 2 zakona o vlastnictvi bytd nabidku na pfevod bytu ani pravo
na prednostni nabyti nevyuzije.

Doba omezeni znamena obdobi podinajici Dnem realizace a koncici dnem 1.5.20009.
Den realizace byl stanoven na 1.11.2004.

Smlouva o koupi akcii blize specifikuje bytovy fond v priloze ¢. 5. Piiloha & 5
Specifikace bytového fondu spolecnosti uvadi prehled bytového fondu dle obci platny
k mésici breznu 2004 ve vlastnictvi OKD, a.s.

Obec Pocet Pocet

domu byt. jedn.
Karvina 858 7 882
Havirov 1 586 13 956
Ostrava 1 608 9 282
Poruba 434 6 835
Frydek-Mistek 196 2 860
Orlova 966 3 832
Celkem 5 648 44 647

Od brezna 2004 do Dne realizace doslo ke zménam v bytovém fondu a k 1.11.2004 se
bytovy fond skladal z 5.589 bytovych domd, ve kterych se nachazelo 44.566 bytovych
jednotek.
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K rozhodnému dni 1.1.2006 spolecnost OKD, a.s. byla rozdélena na RPG RE
Residential, s.r.o., RPG Trading, s.r.o.,, RPG Transport, s.r.o., RPG Gas, s.r.o., RPG RE
Commercial, s.r.o. a RPG RE Land, s.r.o. Cast majetku OKD, a.s. byla dale pfevedena
na OKD, Mining, a.s. Bytové hospodafstvi bylo pfevedeno do RPG RE Residential,
sr.o. Vroce 2006 doslo ke zméné nazvu Spolecnosti z RPG RE Residential, s.r.o.
na RPG Byty, s.r.0.

Hlavnim predmétem cinnosti spolecnosti RPG Byty, sr.o. je sprava a udrzba
nemovitosti, prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych
nez zakladnich sluzeb spojenych s prondjmem.

Jedinym spoleénikem RPG Byty, sr.o. do 11. zafi 2006 byla spole¢nost KARBON
INVEST, a.s. Od 11. zafi 2006 byla jedinym spolecnikem RPG Byty, s.r.o. spolecnost
RPG Industries SE. Spolecnost KARBON INVEST, a.s. byla zruSena z divodu ftze
KARBON INVEST, a.s. a spolecnosti Charles Capital, a.s. jako zanikajicich spole¢nosti
do spolec¢nosti RPG Industries Public Limited, reg. ¢. 146906, se sidlem Megaro
Neokleous, Arch. Makariou G 199, 30 30 Limassol, Kyperskd republika, jako
nastupnické spolecnosti. Ode dne 23.12.2008 je vlastnikem spolecnosti RPG Property
B.V. Jachthavenweg 109h, 1081 M, Amsterdam, Nizozemi, kterd je vlastnéna
spolecnosti RPG Industries Public Limited prostfednictvim spolecnosti BXR Real
Estate B.V.

Statutarnim auditorem OKD, a.s. a nasledné RPG Byty, s.r.o. byla po celé ovéfované
obdobi spolecnost KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
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Zavazek dle odst. 7.6 (a) smlouvy

Pfi hodnoceni splnéni podminky fadné spravy a udrzby bytového fondu jsme vysli
z narizeni viady ¢ 371/2004 Sb., kterym se vydaly vzorové stanovy spolecenstvi
viastniki jednotek ze dne 19.5.2004.

Najmy bytt bytového fondu jsou upraveny tfemi typy najemnich smluv, a to smlouvou
O najmu bytu na dobu urcitou, smlouvou o ndjmu na dobu uréitou s automatickou
prolongaci a smlouvou o najmu bytu na dobu neurcitou. Smlouvy jsou uzavirany
v souladu s legislativou a za obvyklych podminek.

Ucetnictvi bytového fondu je vedeno po celou Dobu omezeni v programu SAP/R3.
K evidenci majetku, ndjemnikd, plateb za ndjemné a sluzby je pouzivan program SMIS.
Bytové hospodarstvi je sledovano oddélené od ostatnich ¢innosti. Vyuctovani sluzeb
spojenych s bydlenim je provadéno podle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj
& 477/2006 Sb. a vyhlasky & 372/2001 Sb.

K vymahani pohledavek Spolecnost vyuziva interni Utvar pravnich sluzeb, interni
inkasni stfedisko i externi pravni kancelafe. K 30.4.2009 eviduje RPG Byty, sr.o.
pohledavky za najemné po splatnosti vici 4.504 najemnikim celkem ve vysi
55.247 tis. K.

Komunikace s najemniky probiha prostfednictvim klientskych center, zakaznické linky,
havarijni linky, casopisu Bydlime a internetovych stranek www.rpgbyty.cz.

Struktura domt a byt ke dni 1.5.2009

Typ domu Pocet bytovyclo1 Kategorie byt Celkem byti
domii I 1L m.  Iv.

Panelovy 804 14 219 25 0 0 14 244

Zdény 3 405 22 241 4 502 803 566 28 112

Jiny 10 36 7 0 0 43

Drevény 1 048 138 1 092 243 5 1478

Celkem 5267 36 634 5626 1 046 571 43 877

Bytové domy pochazi zejména z 50. let minulého stoleti. V pfedchazejicich letech
nebyly provdadény témér zadné opravy vyznamnéjSiho charakteru a k 1.11.2004 byl
bytovy fond ve velmi Spatném stavu.

BéZnou i havarijni udrzbu zajist'uje Utvar technické spravy RPG Byty, s.r.o. Rozsahlejsi
opravy a investicni akce jsou zabezpecovany prostfednictvim RPG Sluzby, s.r.o. Revize
zafizeni domU urcené pravnimi predpisy jsou zabezpeceny a provadény.

O nutnosti zajiSténi bézné ¢i havarijni Gdrzby muaze najemce informovat RPG Byty,
s.r.o. Pracovnici Utvaru technické spravy také provadi pravidelnou kontrolu stavu
bytového fondu. Plan na provedeni rozsahlejSich oprav, rekonstrukci ¢i modernizaci
bytového fondu je vyhotovovan a kazdorocné aktualizovan.
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Pfi provadéni oprav a rekonstrukci je postupovano podle nasledujicich priorit:
1) Splnéni zakonnych pozadavkd a zajiSténi bezpecného uzivani bytd

2) Havarijni opravy, odstranovani poruch

3) Opravy béznych zavad v uzivanych bytech a zavad v bytovych domech

4) Planované opravy a investice vétsiho rozsahu (jmenovité akce)

5) Investi¢ni programy (komplexni rekonstrukce, okna, estetizace atd.)

V letech 2004 - 2006 pramérné mésicni ndjemné cinilo méné nez 20 K&/mz. Tato vyse
neumoznovala regeneraci bytového fondu. Po provedeni deregulace najemného
v souladu se zakonem ¢ 107/2006 Sb. objem oprav vyrazné vzrostl. V roce 2009
primérné mésicni ndjemné predstavuje 30,7 K&/mz.

Béhem Doby omezeni byly provedeny nasledujici opravy a investice:
vymeéna Ci oprava oken u 8.400 bytovych jednotek,
zatepleni fasad u vice nez 300 bytovych domd,
estetizace spolecnych prostor u vice nez 13.700 bytovych jednotek,
oprava balkond u 5.600 bytovych jednotek,
oprava stfech bytovych domi zahrnujicich 8.600 bytovych jednotek.

Spolecnost RPG Byty, s.r.o. pfedpoklada zlepsovani bytového fondu i v nasledujicich
letech. Po dokonceni investi¢niho planu pro rok 2010 - 2012 bude:

uskutecnéna vymeéna starych oken za nova u 21.200 bytovych jednotek,

opraveny fasady domt obsahujici 8.100 bytovych jednotek,

provedena estetizace spolecnych prostor u 32.980 bytovych jednotek,

uskutecnéna oprava balkond u 9.400 bytovych jednotek,

provedena oprava stfech u 12.400 bytovych jednotek.

Prijmy z Cistého ndjemného jsou prfiblizné z 80 % investovany do oprav a investic
bytového fondu. Za obdobi od ledna 2005 do dubna 2009 bylo vynaloZzeno v prepoctu
60 tis. K& najednu bytovou jednotku. Vynalozené prostfedky na opravy jsou
rovhomérné rozlozeny mezi vSechny oblasti klientskych center.

Spolecnost RPG Byty, s.r.o. vede od dubna 2007 evidenci stiznosti. Za obdobi
od dubna 2007 do kvétna 2009 Spolecnost obdrzela 2.026 stiznosti. Stiznosti se
obvykle tykaji Spatného stavu bytového fondu, nekvalitné provedenych oprav
a nefeSeni nahlaSenych zavad. VSechny stiznosti jsou pribézné feSeny pracovniky
RPG Byty, s.r.o.

Pri ovéreni zavazku dle odst. 7.6 (a) smlouvy jsme zjistili tyto nedostatky:

Seznam stiznosti Sdruzeni ndjemniké BYTYOKD.CZ, zaslanych ve formé fotografii,
uvadime v pfiloze ¢. 1 této zpravy vcetné vyjadieni pracovnikd RPG Byty, s.r.o. Blize
specifikované pfipominky Sdruzeni najemnikit BYTYOKD.CZ vcetné naseho vyjadreni

jsou uvedeny v pfiloze €. 2 této zpravy.

Nékteré uvedené stiznosti najemnikl povazujeme za opravnéné.
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Pfi hodnoceni cinnosti zakaznické linky byla zjiSténa nedostatecna kapacita
pro prijimani telefonnich hovord. V mésicich bfezen a duben 2009, kdy byl
zaznamenan mimoradné velky pocet volajicich z ddvodu koncici Doby omezeni, bylo
zodpovézeno méné nez 50 % hovorl. V ndavaznosti na tuto skutecnost Spolecnost
prijala opatfeni ke zvySeni obsluznosti zdkaznické linky.

Na zakladé provedené analyzy stiznosti a z toho vyplyvajici doby feSeni bézné udrzby
povazujeme pocet 23 technikd Utvaru technické spravy za nizky. Pfijeti novych
technikll by vSak bylo spojeno se zvySenim nakladd na spravu, ¢imz by doslo
ke snizeni disponibilnich prostfedk(l na provadéni oprav a udrzovani.

Pti pravidelnych revizich byly Spolecnosti zjiStény ve vétsi mife zavady na elektrickych
zafizenich a chybé&jici ¢ nefunkéni hasebni prostfedky. Zavady na elektrickych
zafizenich jsou nasledné odstranovany. Prestoze Spolecnost pribézné fesi nedostatky
v oblasti pozarni ochrany, dodrzovani legislativnich pozadavkli pfedstavuje
dlouhodoby problém, protoze dochéazi ¢asto k poskozovani nebo zcizovani vybaveni
najemniky.

Pfi prohlidce vybranych bytovych domi jsme rovnéz zjistili nedodrzovani domovniho
fadu a jejich poskozovani ze strany najemnikd.

PredloZzené stiznosti najemnikli obsahuji fotodokumentaci, kterd ukazuje, zZe
rampouchy vznikajici na bytovych domech a balkonech nejsou vzdy vcas

odstranovany.

Podle naseho nazoru nedoslo k poruseni zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy
o koupi akcii ze dne 16.9.2004, odst. 7.6 (a).
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Zavazek dle odst. 7.6 (b) smlouvy

K zjisténi neziskovosti stfedisek bytového hospodarstvi byla kazdorocné sestavena
rozvojova bilance.

Rozvojova bilance za obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009

f.  Ukazatel 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009 Celkem

A Zdroje celkem -599 142 028 95 189 41 435 57 297 -71578 3271772

Al Hospodarsky vysledek -23 380 -23 797 -57 881  -107 907 -82 285 -42 981  -338 231
bytového fondu

A2 QOdpisy investi¢niho 21 638 130 431 132911 134 254 138 069 47 687 604 990
maijetku

A3  Bankovni Gvéry 0

A4  Ostatni 1143 35 394 20 159 15 088 1513 -12 284 61013

B Potieby celkem 47919 144 805 126506 119 144 179 185 59 775 677 334

B.l Investice 44 531 123 685 105 386 98 024 158 065 52 735 582 426

B.2 Splatky investicnich 3 388 21 120 21120 21120 21120 7040 94 908
Gverd

B.3 Ostatni 0
Saldo -48 518 2777 31317 -77709 -121888 -67353 -349 562

Rozvojova bilance byla vytvofena na zdkladé dohody mezi Ministerstvem financi
a KARBON INVEST, a. s. vroce 2004. Vysledné saldo rozvojové bilance zohlednuje
nejen naklady a vynosy bytového stfediska, ale i nékteré dalsi pfiimy a vydaje
bez ohledu na jejich dopad do hospodarského vysledku. Do 31.12.2005 byly ddaje
do rozvojové bilance pfebirdny z tcetnictvi OKD, a.s. a od 1.1.2006 z Gcetnictvi
RPG Byty, s.r.o.

Hospodarsky vysledek je prevzat z Gcetnictvi z vysledovky bytového hospodarstvi.
Tato vysledovka obsahuje nejen naklady a vynosy externi, ale i vnitropodnikové.
Za celou Dobu omezeni Spolecnost vykadzala tcetni ztratu z bytového hospodarstvi
ve vySi 338 mil. K¢. Ztrata byla vykazana v kazdém roce.

Upravou na t. A.2 byl hospodafsky vysledek zvysen o odpisy, které nejsou penéznim
vydajem. Radek A.4 Ostatni obsahuje dotace na tdroky z Gvéru na opravy panelovych
domt a zménu stavu opravnych polozek k pohledavkam, které nejsou obsazeny
v hospodarském vysledku Bytového hospodatstvi.

Ve sledovaném obdobi byly provedeny investice v celkové vysi 582 mil. K& Provedené
investice predstavuiji technické zhodnoceni bytovych domt a bytovych jednotek, napf.
pofizeni novych vytaht a termoregulace.

R. B.2 Splatky investicnich tvérd obsahuje splatky Gvéru na modernizaci a regeneraci
panelovych dom, které Spolecnost cerpala na zdkladé dvou smluv o uvéru
uzavienych mezi Ceskou spofitelnou, a.s. a OKD, a.s. dne 7.12.2001. Ro¢ni splatky
averl Cinily 21 mil. Ké.

V jednotlivych letech Doby omezeni rozvojova bilance byla vidy negativni. Za celé
sledované obdobi ¢ini celkové saldo -350 mil. K¢.
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Pri ovéreni zavazku dle odst. 7.6 (b) smlouvy jsme zjistili tyto nedostatky:

Ukazatel 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009 Celkem
Saldo puvodni -48 518 2777 -31317 -77709 -121 888 -67 353 -349 562
1. Nespravna alokace 584 1106 1 690
nékladd na opravy a

udrzovani

2. Nespravné uctovani 1518 -584 584 394 -374 1 538
v pribéhu roku

3. Polozky zatctované -463 -2 003 13 473 -1 980
v ramci ro¢ni ucetni

uzaverky

4. Nevyloutena marze 3214 3214

pfi pfevodu nakladd
mezi divizemi

Zjisténi celkem 1639 -2587 3811 867 732 0 4 462

Saldo po upravé -46 879 -5364 -27506 -76 842 -121 156 -67 353 -345 100

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly sniZeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.

1. Nespravna alokace nédkladi na opravy a udrzovani

Pfi ovéfeni Gctovani nakladd na opravy a udrzovani byly v nékterych obdobich zjistény
nedostatky v souvislosti s alokaci naklad na bytové a nebytové prostory, a to
v pfipadech, kdy byly provadény generdlni nebo Castecné opravy u objektd, které
obsahuiji podil nebytovych prostor.

2. Nedostatky pfi uctovani polozek v prubéhu tcetniho obdobi

V pribéhu ovéfovaného obdobi byly zjiStény nedostatky v pfifazeni transakci
jednotlivym stfediskiim a v souvislosti s tim k chybné alokaci nakladi mezi bytové
a nebytové hospodarstvi.

Déle dochazelo k nespravnému uctovani nakladt z hlediska vécné a casové
souvislosti, a to =zejména v oblasti tvorby a ruSeni dohadnych polozek
na nevyfakturované dodavky a v oblasti casového rozliSeni naklad( (napf. droky
z Uvéru a dan z nemovitosti). Tyto transakce byly zatictovany do nespravného obdobi.

3. Nedostatky pfi douctovani polozek v rdmci roéni dcetni uzdvérky

Spolecné naklady (spravni rezie), které nelze jednoznacné prifadit bytovému
hospodarstvi, jsou rozpocitavany na jednotlivé ¢innosti pomérnym zplsobem podle
alokacniho klice.

Vzhledem ktomu, Ze termin sestaveni rozvojové bilance a jejiho predlozeni
Ministerstvu financi pfedchazel v jednotlivych letech terminu rocni Gcetni uzavérky,
doslo v nékterych letech k douctovani polozek, které mély byt zohlednény v rozvojové
bilanci.

Dale v roce 2005 castka 2 mil. K& predstavuje chybu v alokaci spolec¢nych nakladu
na bytové hospodarstvi.
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4. Marze aplikovana pfi prevodech vnitropodnikovych naklada

Od poloviny roku 2006 jsou vnitropodnikové naklady navySovany o marzi 3,5%. Tato
marze by neméla ovliviovat vysledek hospodareni vstupujici do rozvojové bilance.
Pro sestaveni rozvojové bilance za rok 2006 nebyl vysledek hospodafeni o tuto marzi
upraven. Z divodu neprovedeni Upravy vysledku hospodafeni o marzi v roce 2006
jsou naklady vyssi o 3.214 tis. K¢.

Shrnuti zjiSténi

NaSe zjiSténi uvedené vysSe v ovéfovaném vzorku nékolika tisict transakci byla
posouzena a extrapolovana na celou populaci na zékladé statistické metody. VSechny
takto extrapolované rozdily byly nasledné posouzeny z hlediska celkového dopadu
na vysledné saldo rozvojové bilance.

Podle naSeho nazoru na zakladé posouzeni zjiSténych chyb a nedostatkll a jejich
celkového dopadu na vysledné saldo rozvojové bilance nebyla podminka neziskovosti
bytového hospodarstvi v jednotlivych letech poruSena. Celkova zjiSténi ve vysi
+4.462 tis. K& znamenaji snizeni zdporného salda rozvojové bilance z -349.562 tis. K¢
na -345.100 tis. KC.

Od roku 2006 je vrcholové vedeni skupiny RPG, které také fidi bytové hospodafstvi,
zaméstnano ve spolecnosti RPG RE Management, s.r.0. Spolecnost RPG RE
Management, s.r.o. prefakturovava pomérnou cast nakladd spojenych s fizenim
bytového hospodarstvi na RPG Byty, sr.o. V dubnu 2008 spolecnost RPG RE
Management, s.r.o. vyplatila vedeni mimofadné odmény. Pfestoze nezpochybnujeme
opravnénost ani vysi vyplacenych odmén, posoudili jsme jejich dopad do vysledného
salda rozvojové bilance a podminka neziskovosti v roce 2008 zlstava splnéna
i po vylouceni téchto odmén.

Podle naseho nazoru nedoslo k poruseni zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy
o koupi akcii ze dne 16.9.2004, odst. 7.6 (b).
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Zavazek dle odst. 7.6 (c) smlouvy

Zména stavu bytového fondu za obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009

Stav k 1.11.2004 Prirastky Ubytky Stav k 1.5.2009

pocet pocet pocet pocet pocet pocet pocet pocet
Obec domd  byt. jedn. domia byt. jedn. domi byt. jedn. doma byt. jedn.
Karvina 1777 11 690 2 2 287 539 1 492 11 153
Havifov 1 585 13 952 6 12 15 40 1576 13 924
Ostrava 1 597 9 229 3 13 31 160 1 569 9 082
Poruba 630 9 695 0 23 0 0 630 9718
Celkem 5 589 44 566 11 50 333 739 5267 43 877

Béhem obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009 dosSlo k dbytkim a pfirGstkim v bytovém
fondu z ddvodu prodejli, demolic, beziplatnych pfevodl a slucovani bytovych
jednotek. V priibéhu této doby celkové pfiristky bytovych jednotek cinily 50 a celkové
ubylo 739 bytovych jednotek.

Béhem Doby omezeni doslo k pfevodu vlastnickych prav k bytovym domiim, coz
predstavuje 255 bytovych jednotek. Podil prodanych bytovych jednotek ¢ini 0,57 %.
Tretim osobam bylo prevedeno celkem pét budov obsahuijicich 54 bytovych jednotek
a finské domky predstavuijici 46 bytovych jednotek. Najemnikiim byly prodavany pouze
finské domky zahrnujici 155 bytovych jednotek.

Kupni smlouvy byly uzavieny za obvyklych podminek a prodejni cena vychéazela
z posudku znalce. Pfed prevodem vlastnického prava na tfeti osoby byly vzdy

predmétné nemovitosti nabidnuty k odkupu stavajicimu najemnikovi.

Podle naseho nazoru nedoslo k poruseni zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy
o koupi akcii ze dne 16.9.2004, odst. 7.6 (c).
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III. Rozsah praci a omezeni

Rozsah a podminky nasi prace byly stanoveny mandéatni smlouvou ze dne 20.8.2009
uzavienou mezi CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo financi a BDO Prima Audit s.r.o.,
podepsanou Ing. Tomasem Uvirou za CESKA REPUBLIKA - Ministerstvo financi
a Ing. Ladislavem Novakem a Ing. Vlastimilem Hokrem, CSc. za BDO Prima Audit s.r.o.

V pribéhu zakazky jsme provedli Setfeni bodd uvedenych v kapitole 1. této zpravy.

Audit jsme provedli v souladu s Mezindrodnimi auditorskymi standardy upravujicimi
audit dodrzovani smluvnich podminek. Tato zprava se nezabyva a tudiz nezahrnuje
provedeni auditu statutarni Gcetni zavérky. Kromé zavérl uvedenych v této zpravé
nevydavame zadny jiny vyrok tykajici se spravnosti financnich informaci a v této
souvislosti nemtzeme podat ani zadna dalsi ujiSténi.

Informace uvedené v této zpravé spoléhaji na pravdomluvnost dotazovanych svédku
a na spravnost a uplnost prostudované dokumentace. Obdrzené informace jsme ale
provérili z hlediska jejich prikaznosti a jejich vzajemné provazanosti. V odivodnénych
pfipadech jsme pozadovali dalsi vysvétleni a podplrnou dokumentaci.

NaSe Setfeni bylo limitovano skutecnosti, ze ovéfeni probéhlo v mésicich srpen az
flijen 2009 zpétné za celou Dobu omezeni, tj. od 1.11.2004 do 1.5.2009. Vzhledem
k odchodu nékterych pracovniki ze Spolecnosti a provedenym organizacnim zménam
ovéfeni podminky fadné spravy a udrzby bytového fondu v prvnich letech trvani
zavazkl bylo méné spolehlivé. Pfesto se domnivame, Ze se podafilo zachytit vSechny
vyznamné skutecnosti probihajici ve Spolecnosti.

Neprovedli jsme ovéreni klasifikace nakladl mezi opravy a investice, a to vzhledem
k tomu, Ze pfipadna chyba nema vliv na vysledné saldo rozvojové bilance.

Nevyjadfujeme se k metodice nastaveni rozvojové bilance pro hodnoceni neziskovosti,

ktera byla vytvofena na zdkladé dohody mezi Ministerstvem financi a KARBON
INVEST, a. s. v roce 2004.
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IV. Pouzité metody

Metody pouzité k provadéni auditu jsme zvolili tak, aby vyhovovaly cilim tohoto
auditu.

Audit plnéni zavazkd spole¢nosti RPG INDUSTRIES SE byl zaméfen na ziskani
co nejvérnéjsich informaci tykajicich se dodrzeni podminek ¢l. 7.6 Zachovani bytového
fondu smlouvy mezi KARBON INVEST, a.s. a Fondem narodniho majetku Ceské
republiky smlouvu o prodeiji akcii OKD, a.s. ze dne 16. zafi 2004.

Provedli jsme fadu analytickych procedur, vznesli mnoho dotazli, které byly
pro Uspésné dokonceni potfebné. Vybrané polozky nakladl jsme ovéfili na ucetni
doklady. Vysledky téchto procedur jsme vyhodnotili.

Uskutecnili jsme podrobné rozhovory s témito osobami:
Anton Aksic, jednatel RPG Byty, s.r.o.
Petr Skrla, jednatel RPG Byty, s.r.o.
Martin Raz, finanéni feditel skupiny RPG Real Estate
Pavel Klimes, ¢len dozorci rady RPG Byty, s.r.0.

a déle zejména s témito zaméstnanci:
Ekonomicka feditelka RPG Byty, s.r.o.
Group Financial Manager RPG RE Management, s.I.0.
Vedoud Gtvaru controlling a NP RPG Byty, s.r.0.
Reditel spravy majetku RPG Byty, s.r.o.

Vramci auditu jsme se zabyvali rovnéz i stiznostmi jednotlivych najemniki a dale
stiznostmi Sdruzeni ndjemnikd BYTYOKD.CZ, které jsme obdrzeli od Ministerstva
financi.
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Vybér vzorku polozek pro ovéreni Zavazku dle odst. 7.6 (b) smlouvy

Postup prace:
1. Stanoveni materiality

2. Vybér actl, které byly pfedmétem ovéreni
3. Vypocet rozsahu vzorku a vybér vzorku

1. Stanoveni materiality

Materialitu byla stanovena jako 1 % z Uctu 602 Najemné za bytové hospodarstvi.
Materialita byla vypoctena pro kazdy rok individualné a v jednotlivych letech byla
proto odliSna.

Qdlisné bylo postupovano pouze v roce 2005, kdy byla materialita stanovena jako

0,5 % z Gctu 602 Ndjemné za bytové hospodafstvi. Nizsi materialita v tomto roce
byla zvolena z divodu nizké hodnoty salda rozvojové bilance.

2. Vybér uctd, které byly pfedmétem ovéreni

Vzorky byly vybrany minimalné ze syntetickych dcti, pokud ztstatek syntetického
Uctu byl vySsi nez stanovena materialita.

Vzorky polozek byly vybrany i z dalSich Gctd, pokud jsme to povazovali za nutné pro
provedeni této zakazky.

3. Vypocet rozsahu vzorku a vybér vzorku

Pfi vybéru vzorku jsme postupovali v souladu s BDO Audit Manual. Vybér vzorku
z vybranych syntetickych Gctd byl proveden nasledovné:

1. Stanoveni pozadovaného ujisténi

Odhad poctu chyb ve vzorku

Urceni faktoru ujisténi

Urceni maximalni vySe pfipustné chyby

Urceni klicovych polozek

Vypocet rozsahu vzorku

Vybér vzorku

NOo VTR W
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Maximalni vySe pfipustné chyby byla stanovena jako 75 % materiality. VSechny
polozky z vybranych Gct nad tuto hranici (klicové polozky) byly ovéfeny.

Ze souboru ostatnich polozek byla nejprve urcena velikost vzorku.

Vzorec pro vypocet rozsahu vzorku:

Hodnota souboru v K& x Faktor ujisténi
PFipustna chyba v K&

Velikost vzorku =

Polozky pod hranici klicovych polozek byly rozdéleny na dvé casti podle jejich
primérné hodnoty. Z polozek nad timto primérem bylo vybrano 70 % polozek
vzorku a z polozek pod primérem bylo vybrano zbyvajicich 30 % polozek.

Vybér vzorku byl proveden nahodnym vybérem v programu IDEA.

Minimalni rozsah vzorku byl stanoven na drovni 10 polozek.
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V. Ovéreni dilcich podminek smlouvy

1. Zavazek dle odst. 7.6 (a) smlouvy

Popis zavazku

7.6 (a) "Kupuijici se zavazuje zajistit, Ze Spole¢nost po trvani Doby omezeni bude fadné
spravovat a udrzovat bytovy fond (budovy s byty, byty, samostatné bytové jednotky)
ve vlastnictvi Spolecnosti."

1.1. Vymezeni nezbytnych procesiu radné spravy a udrzby

V soucasné dobé neni zdkonem vymezen seznam cinnosti, které by pfesné definovaly
fadnou spravu bytového fondu.

Zakon ¢ 40/1964 Sb., obcansky zakonik v & 664 pouze uvadi, Ze pronajimatel
je povinen prenechat pronajatou véc najemci ve stavu zpusobilém smluvenému
uzivani, nebo nebyl-li zplsob uzivani smluven, uzivani obvyklému, a v tomto stavu
ji svym nakladem udrzovat.

Za obvykly stav bytového fondu je obecné povazovan jeho plynuly a bezporuchovy
provoz a sprava. Stav bytového fondu by mél plné respektovat opravnéné zajmy
a potfeby jednotlivych najemct bytd.

K zajiSténi obvyklého stavu bytového fondu se v praxi vychazi z narfizeni viady
C 37172004 Sb. ze dne 19. kvétna 2004, kterym se vydaly vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikl jednotek. V uvedenych vzorovych stanovach je v ¢lanku III. definovana
sprava domu a dalsi ¢innosti.

Pfi hodnoceni splnéni podminky fadné spravy a udrzby bytového fondu jsme vysli
z tohoto nafizeni vlady. Cinnosti uvedené ve vzorovych stanovach spolecenstvi
vlastnik jednotek jsme upravili dle konkrétnich podminek v RPG Byty, s.r.o. (dfive
OKD, a.s.).

S prihlédnutim ke zminénému nafizeni vlady za nezbytné cinnosti vedouci k fadné
spravé a udrzbé bytového fondu povazujeme nasledujici:

Pravni Cinnosti:
. uzavirani najemnich smluv

Ekonomické cinnosti:

. vedeni Ucetnictvi bytového fondu

. vedeni evidence najemct bytovych prostor

. predpis najemného a sluzeb spojenych s bydlenim, roc¢ni vyuctovani sluzeb
spojenych s bydlenim a kontrola Ghrad ndjemného

. vymahani nedoplatki

. zajisténi komunikace s najemci
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Technické a provozni:

. vedeni evidence o stavebné - technickém stavu bytového fondu

. zajiSténi bézné a havarijni ddrzby domu a bytd

. zabezpecovani revize zafizeni doml urcenych platnymi predpisy a odstranovani
zavad vyplyvajicich z reviznich zprav

. navrh, objednavani, prejimani a kontrola oprav bytového fondu a jeho zafizeni
a vybaveni

. zpracovani planu na provedeni rozsahlejSich oprav, rekonstrukci ¢ modernizaci
bytového fondu

1.2. Oveéreni nezbytnych procesi radné spravy a tdrzby
1.2.1. Pravni Cinnosti
1.2.1.1. Uzavirani najemnich smluv

Proces uzavirani najemnich smluv je od roku 2006 podrobné upraven v piiloze ¢. 1
ke Smérnici ¢ 10/2006 reditele Divize Sprava majetku RPG Byty, s.ro. - Zasady
a postupy prace pro spravce domovniho fondu. V pfedchazejicich letech byl tento
proces upraven prostfednictvim Zasad a postupt prace pro spravce domovniho fondu
k realizaci vydanych spolecnosti OKD, a.s. dne 20.8.2001.

Proces uzavirani ndjemnich smluv je detailné upraven formou vyvojovych diagramd,
které upravuji evidenci obecnych pozadavkd, feSeni poptavky na byt a nabidku
volnych byta.

Najmy bytt bytového fondu jsou upraveny tfemi typy najemnich smluv, a to smlouvou
0 najmu bytu na dobu urc¢itou, smlouvu o najmu bytu na dobu urcitou s automatickou
prolongaci a smlouvou o ndjmu bytu na dobu neurcitou. Prvni dva typy smluv byly
ve sledovaném obdobi uzavirany nejcastéji.

Od konce roku 2008 je zaveden proces provéfovani bonity potencionalnich najemnikd,
a to zejména kvili probihajici finanéni krizi a riziku zhorseni platebni moralky. Tento
proces provéfeni se fidi podle Standardii provérovani zajemct o prondjem vydanych
spolecnosti RPG Byty, s.r.o. Obecnym pravidlem bonity je, Ze naklady na bydleni by
nemély presdhnout 40 % celkovych pfijmd domacnosti Zadatele. V uvedeném
standardu je dale rozveden systém individudlniho provéreni zajemce dle segmentd,
které jsou clenény na zaméstnance, OSVC, studenty, dichodce a Zeny na matefské
dovolené. Aby se predeSlo pfipadnému uzavieni nové najemni smlouvy s pfibuznymi

dana kritéria k najmu pozadovaného bytu, hledaji se feSeni jina napf. mensi byt, jina
lokalita apod.

Do roku 2008 rozhodovala o uzavieni ndjemni smlouvy Bytova komise. V soucasnosti

je uzavirani smluv v kompetenci Obchodniho oddéleni, pficemz jsou uzavirany pouze
smlouvy na dobu urcitou s trznim najemnym.
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Ovérili jsme uplatnované vzory smluv o najmu bytu. Smlouvy jsou uzavirdny v souladu
s platnou legislativou a za obvyklych podminek.

1.2.2. Ekonomické cinnosti
1.2.2.1. Vedeni ucetnictvi bytového fondu

Ucetnictvi bytového fondu je vedeno po celou Dobu omezeni, tj. v obdobi
od 1.11.2004 do 1.5.2009, v programu SAP/R3. V pfipadé legislativnich zmén je tento
program pravidelné aktualizovdn. Kazdorocné je provadéna inventarizace Uctového
rozvrhu.

Evidence majetku, najemnikli, plateb za ndjemné a sluzby a rocniho vyuctovani
je vedena v programu SMIS. Tento program je vyuzivan po celou Dobu omezeni.
Udaje z programu SMIS jsou pravidelné prevadény a zaluctovany do programu
SAP/R3.

Bytové hospodafstvi bylo sledovano oddélené od ostatnich c¢innosti Spolecnosti,
t. vramci samostatnych ndkladovych stfedisek. Nékladova stfediska jsou
specifikovana v internim predpisu, ktery byl pravidelné aktualizovan. Spolecné naklady
a vynosy byly rozdélovany na stfediska pomérnym zplsobem podle stanoveného
alokacniho klice, ktery je popséan v kapitole 2. Zavazek dle odst. 7.6 (b) smlouvy.

Ucetnim obdobim je kalendafni rok. Ucetni zavérka Spolecnosti byla kaZdorocné
ovéfovana auditorskou spolecnosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., s vyrokem
bez vyhrad. Ovéfeni obdobi leden - duben 2009 bude predmétem auditu dcetni
zavérky k 31.12.2009.

Pro oddélené sledovani transakci bytového hospodafstvi povazujeme systém evidence
a nastaveni Gcetnictvi Spolecnosti za dostatecné.
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1.2.2.2. Vedeni evidence najemct bytovych prostor

Evidence ndjemct bytovych prostor a uzivatell nebytovych prostor je vedena
v programu SMIS, ktery vytvofila spoleé¢nost OKD, a.s. Uvedeny software obsahuje
samostatny modul pro evidenci najemcl. V tomto modulu jsou uvedeny tyto
informace:

»  jméno najemce a dalsi identifikacni tdaje

«  zplsob nabyti bytu

«  typ ndjemného

« datum uzavieni smlouvy o najmu

»  jména spolundjemnikd

« nazev a adresa zaméstnavatele

«  rozpocet ploch mistnosti bytu a technické parametry bytu

« vySe ndjemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu

» evidence plateb za najemné a sluzby a kauce

» vybaveni bytu a informace o pfipadném technickém zhodnoceni

» zda byla podana vypovéd z najmu

« adalsi

Tato evidence je rovnéz vyuzivana pfi provéfovani potencionalnich najemcu.
Souhrnnym vystupem z evidence najemcu je evidencni list.
Evidence najemct je aktualizovana zejména prostfednictvim klientskych center. Vice

viz bod 1.2.2.5. Zajisténi komunikace s najemci. Po provedeni zmény ndjemce vzdy
obdrzi aktualizovany evidenéni list k odsouhlaseni tdajd.

Byly nam predlozeny vystupy z modulu pro evidenci ndjemct a evidencni listy.
K pfedlozenym vystupim nemdame pfipominky, dokumenty obsahuji nezbytné
nalezitosti a dalsi doplnujici tdaje.
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1.2.2.3. Predpis najemného a sluzeb spojenych s bydlenim,
rocni vydactovani sluzeb spojenych s bydlenim
a kontrola uhrad najemného

Predpis najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu je podrobné uveden
na evidencnim listu ndjemce, ktery je v pfipadé zmén jednotlivym najemnikiim zasilan.

VySe najemného je stanovena na zakladé uzaviené smlouvy o najmu. VySe zaloh na
sluzby spojené s uzivanim bytu je stanovena podle vyuctovani sluzeb spojenych
s bydlenim z pfedchoziho zictovaciho obdobi.

Pfedmétem vyuctovani sluzeb spojenych s bydlenim jsou predevSim dodavky tepla
a TUV, vodné, stocné a osvétleni spolecnych prostor. NejvyznamnéjsSimi dodavateli
sluzeb jsou NWR Energy, Havifovska teplarenska spolecnost, Ostravské vodarny
a kanalizace, Dalkia a CEZ.

Termin vyuctovani sluzeb spojenych s bydlenim je vzdy do dne 30.4. nasledujiciho
roku. Vyuctovani provadéji zaméstnanci administrativniho centra v programu SMIS,
modulu vyuctovani. Modul vytctovani obsahuje rovnéz kontrolni sestavy, na zakladé
kterych je provadén kontrolni pfepocet vyuctovani.

Uhrada najemného a sluzeb spojenych s bydlenim mdze probihat v nékolika forméach,
a to prikazem k thradé, pfes SIPO, sporozirovy Gcet, srazkou ze mzdy nebo thradou
do pokladny.

Kazdy den jsou v inkasnim oddéleni prfijaté platby prfifazovany k predpisu namu
v programu SMIS a nasledné nahravany do programu SAP/R3.

Ovérili jsme zplsob a postup vyuctovani sluzeb spojenych s bydlenim za jedno
vybrané obdobi a neshledali jsme vyznamné nedostatky. Vyuctovani sluzeb
je provadéno dle vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj ¢ 477/2006 Sb., o stanoveni
zpusobu  rozdéleni nakladu za dodavku tepelné energie pri spolecném —méreni
mnozstvi  odebrané tepelné energie na pripravu teplé uzitkové vody pro vice
odbérnych mist a vyhlasky & 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozuctovani
nakladu na tepelnou energii na vytapéni a nakladiu na poskytovani teplé uzitkovée
vody mezi konecné spotrebitele.
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1.2.2.4. Vymahani nedoplatki

Spole¢nost RPG Byty, sr.o. povazuje informace uvedené v kapitole Vymahani
nedoplatkl za pfedmét obchodniho tajemstvi. PIné znéni kapitoly je z toho divodu
pro vefejnost znecitelnéno a uvadime pouze jeji obecny popis.

Obecny popis kapitoly

Kapitola Vymahani nedoplatki obsahuje zejména proces vymahani pohledavek
a prehledy dluzného najemného.

Po celou Dobu omezeni, tj. v obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009, se proces vymahani
nedoplatk( neustale zdokonaloval.

Spolecnost vede evidenci dluzného ndjemného a pocty dluznikd. Dluzné najemné ma
ve srovnani s minulym rokem rostouci tendenci. NejvySsi pocet dluznikll eviduje oblast
klientského centra Ostrava a nejvyssi dluh na osobu pfipadd na oblast klientského
centra Poruba.

Nastaveny systém vymahani nedoplatkl povazujeme za vhodny.

K 30.4.2009 eviduje Spolecnost celkem 4.504 najemnik s dluznym najemnym ve vysi
celkem 55.247 tis. K&. V letech 2008 a 2009 vzniklo dluzné najemné ve vysi 41.504 tis.
K¢, coz odpovida 75 % z celkového dluzného najemného.
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1.2.2.5. Zajisténi komunikace s najemci

Pro zajisSténi komunikace spravce bytového fondu s ndjemci je zfizeno nékolik
komunikacnich kandld.

Klientska centra

Jednim z komunikacnich kanal( jsou klientska centra. Klientskéa centra jsou v provozu
po celou Dobu omezeni. Vyskytuji se v Ostravé, Porubé&, Karviné a Havifové.
V klientskych centrech pracuje v soucasné dobé celkem 17 administrativnich
pracovnikll. Kazdé centrum ma vlastni provozni dobu, je zde uplathovan prepazkovy
pfistup a od pocatku roku 2009 rovnéz vyvolavaci systém. V klientskych centrech
mohou najemci hlasit napfiklad zmény v poctu spolundjemnikli, podat vypovéd
z najmu bytu, zadat pozadavek na vyménu bytu nebo zménu ve smlouvé o najmu bytu
¢i informovat se o mozném postupu v konkrétni situaci. V klientskych centrech je
pro kazdého najemce rovnéz vedena tzv. ,kapsa najemce’, do které jsou ukladany
veSkeré zmény spojené s ndjmem bytu Ci stiznosti, zadosti, podnéty a ostatni podani.
Kazdy mésic je tvofen report o Cinnosti klientskych center, ktery je projednan
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na schtzi vedeni. Report obsahuje seznam aktualnich informaci podavanych
ndjemnikdm a tdaje z provozu klientskych center. Déle je v ném hodnocen pocet
obslouzenych klientd a od doby zavedeni vyvolavaciho systému rovnéz primérna
cekaci doba.

Porovnani poctu obslouzenych klienti za obdobi
1/2008 - 4/2009 dle klientskych center
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Pozn.: Navstévnost klientskych center byla sledovana od roku 2008.

Primérny pocet obslouzenych klientl za mésic pfipadajici na jedno klientské centrum
¢ini 1.840 klientl. Nejvice klientd bylo mésicné obslouzeno v klientském centru
Havifov, a to 2.210 zakaznikd.

Zvyseny pocet obslouzenych klientd v mésici kvétnu 2008 byl zptsoben dotazy
k vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu za rok 2007. Vyuctovani sluzeb ma
byt najemnikiim kazdorocné zasilano nejpozdéji k 30.4.

Ke zvySeni obsluznosti v mésici fijnu 2008 vedlo rozeslani jednostrannych ozndameni
o navySeni ndgjemného. Tato oznameni byla rozesilana do 30.9.2008.

V mésici lednu 2009 doslo ke zvySeni obsluznosti z davodu hlaseni odectu vodomért
a rozeslani novych evidenénich listl. K tomuto zvySeni pfispély i reakce na distribuci
casopisu Bydlime.

Pramérna cekaci doba v klientském centru za obdobi od 1/2009 do 4/2009 v [h:mm]

Klientské centrum Prameér
KC Havirov 0:25
KC Karvina 0:16
KC Ostrava 0:20
KC Poruba 0:04

Od doby zavedeni vyvolavaciho systému, tj. od 1.1.2009, je vedena evidence priimérné
cekaci doby. Nekratsi cekaci dobu v délce 4 minuty zaznamenalo klientské centrum
Poruba a nejdelsi klientské centrum Havifov, a to v délce 25 minut.
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Zakaznicka linka

Druhym komunikaénim kanalem je zakaznicka linka. Zakaznickou linku v soucasné
dobé obsluhuje 5 pracovnikll. Zaméstnanci zakaznické linky vyfizuji mimo telefonnich
dotazli i emailové dotazy. Najemci se na ni mohou obracet zejména s obecnymi
dotazy, hlasenim nutnosti oprav &i vyskytu poruch. Zakaznicka linka funguje jiz dva
roky. Veskeré hovory jsou zaznamenany do zasobniku pozadavkd, néasledné
vyhodnocovany ¢i pfedavany referentdm technické spravy k feSeni. Kazdy mésic je
tvofen report o ¢innosti zakaznické linky, ktery je projedndn na schiizi vedeni. Report
obsahuje porovnani celkového poctu zodpovézenych pozadavkd za uplynulé mésice,
rozdéleni dle druhu pozadavkd a vyvoj obsluznosti zakaznické linky.

Pocet zodpovézenych telefonickych hovori
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Vyuziti zdkaznické linky kaZdorocné roste. PocCet zodpovézenych hovort
za mésic leden 2008 cinil 233 a za mésic duben 2009 cinil jiz 3.227 hovord. Jak
je z grafu patrné, od roku 2009 byl o zakaznickou linku zaznamenan zvysSeny zajem.

V mésici lednu 2009 dosSlo k personalnimu posileni zdkaznické linky a k prijeti
technickych opatfeni za Ucelem zvySovani obsluznosti. Najemci byli Spolecnosti
rovnéz v pribéhu roku 2008 rdznymi komunikacnimi kandly informovani o tom, Ze je
mozné intenzivnéji vyuzivat telefonickou formu komunikace.
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Srovnani zodpovézenych a nezodpovézenych hovori za obdobi
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Pozn.: Za predchozi mésice evidence nezodpovézenych hovor( nebyla vedena.

Spolu se zvySenym zdjmem vyuzivani zakaznické linky klesala schopnost zodpovédét
vSechny hovory. V mésici bfeznu i dubnu pfesahuje pocet nezodpovézenych dotazu
dotazy zodpovézené, je zodpovézeno méné nez 50 % hovord. V téchto dvou mésicich
bylo zvySené mnozstvi volajicich zapficinéno ukoncéenim Doby omezeni a s tim
spojenou obavou o pokracuijici stav. V souvislosti s tim se zvysil také pocet zadosti
o odkup bytl. V ndavaznosti na zvySeni poctu volajicich Spolecnost pfijala opatfeni
ke zvySeni obsluznosti zakaznické linky spocivajici primarné v personalnim posileni
a v souvislosti stim i ke zvySeni poctu dostupnych linek. Vsrpnu a zaii 2009
se situace zlepsila a podil nezodpovézenych hovorli na celkovém poctu byl priblizné

14 %.
Srovnani prichozich a zodpovézenych e-maila
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V pfipadé e-mailové komunikace jsou zodpovédény vzdy téméf vSechny dotazy.

Nezodpovézené dotazy jsou vyrizovany v nasledujicim mésici.

Havarijni linka

Pro odstranovani poruch a havarii v domech je zfizena havarijni linka s nepfetrzitym
provozem. HldSeni na havarijni linku jsou techniky havarijni sluzby vyhodnocovana
z hlediska zéavaznosti a priorit. VSechna hldSeni jsou zaznamendvédna na tzv. svodky
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poruch. Na svodkach poruch je uveden cCas prijeti hlaSeni, cas zahajeni praci, Cas
odstranéni ¢i zajisténi poruchy, lokalita, ndjemnik s telefonickym kontaktem, presné
misto poruchy, specifikace poruchy, realizujici firma, ¢islo objednavky a poznamky.
Havarijni linka i zakaznicka linka jsou vzajemné propojeny a v piipadé, Ze najemce
vyuzije nespravnou linku, je pfepojen ¢i odkdzan na jiny komunikaéni kanal.

Primérné casy feSeni havarie nahldSené na havarijni linku za obdobi od 1/2009
do 4/2009 v [h:mm)]

1/2009 2/2009 3/2009 4/2009

Primérny ¢as dojezdu 2:50 1:25 0:58 1:14
Primérna délka odstranéni havarie 5:50 1:48 1:40 1:08
Pramérna délka od nahldseni po zajisténi 6:37 3:13 2:58 2:26

Casopis Bydlime

DalSim z komunikacnich kanalG je casopis Bydlime. Tento cCasopis je vydavan
ctvrtletné. Obsahuje informativni ¢lanky, které se predevsim tykaji prevence neplaceni
ndjemného, pfipominani povinnosti ndjemct, poskytovani rad v oblasti bydleni,
sdélovani novinek, odpovédi na nejcastéjsi dotazy najemct a dalsi. Uvedeny Casopis
dale uvadi kontakty na zfizené komunikacni kanaly.

Internet

Informace muliZze najemce ziskat rovnéz i z internetové stranky www.rpgbyty.cz, kde
jsou uvedeny aktudlni informace, ¢asopisy Bydlime ve forméatu .pdf, kontakty na dalsi
komunikacni kanély, formulare, odpovédi na nejcastéjsi dotazy a dalsi.

Veskeré podané stiznosti, podnéty, zadosti a ostatni podani vyfizuje od roku 2007
Oddéleni kontroly péce o najemniky. V oddéleni jsou zaméstnani tfi pracovnici. Dfive
tuto ¢innost zastfeSovala klientska centra. Cinnost Oddéleni kontroly péce o najemniky
je upravena smérnici ¢ 2/2008 Oddéleni je povinno proSetfit veSkeré skutecnosti
uvedené v podani, shroméazdit potfebny materidl, vyslechnout dotcené osoby,
pfipadné vyzadat si potfebna stanoviska a vyfidit dany podnét.

Komunikace s najemdi je zajisSténa vhodnymi typy komunikacnich kanald.

Ovérili jsme pramérny mésicni pocet obslouzenych najemnikd a pramérnou cekaci
dobu v klientském centru. Provoz a kapacity klientského centra povazujeme
za dostatecné, avSak ve vyjimeénym pfipadech muize dochazet k nepfiméfenym
Cekacim dobam.

Z analyzy poctu zodpovézenych a nezodpovézenych hovora zakaznické linky, byla
zjiSténa nedostatecna kapacita pro pfijimani telefonnich hovor. V mésicich bfezen
a duben 2009 bylo zodpovézeno méné nez 50 % hovord. V ndvaznosti na tuto
skutecnost Spolecnost prijala opatfeni ke zvySeni obsluznosti zakaznické linky
a v soucasnosti se pocet nezodpovézenych hovora snizuje.
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V mésici lednu presahl primérny cas dojezdu k mistu havarie interné stanovenou
reakéni dobu.

Casopis Bydlime a internetové stranky slouzi pfedevsim k podavani vseobecnych
informaci a novinek.

1.2.3. Technické a provozni cinnosti

1.2.3.1. Vedeni evidence o stavebné ~ technickém stavu
bytového fondu

Evidence stavu majetku je vedena v programu SMIS.

Bytové domy jsou clenény podle typu na panelovy, zdény, dfevény a jiny a bytové
jednotky dle kategorie. Ke kazdému domu je veden tzv. passport. Tento passport
obsahuje stavebné - technické informace, napf. plochu domu, rozméry domu, pocet
bytd, nebytové prostory, spolecné prostory, druhy krytin, klempifské prvky, kominy,
fasady, podlahy, sklepy, okna, dvefe, stropy, obklady stén a stropl, tesafské
a truhlarské konstrukce, zamecnické konstrukce, izolace, malby, natéry, vodoinstalace,
kanalizace, plynoinstalace, elektroinstalace, uUstfedni vytapéni, revize aj. U kazdé
polozky je uveden rok poftizeni, rok posledni opravy a poznamky.

Inventurni soupis domu a byt podle typu domu ke dni 1.5.2009

Pocet bytovych Kategorie bytu

domu o Celkem bytu
Typ domil L L. 111 yt
Panelovy 804 14 219 25 0 0 14 244
Zdény 3 405 22 241 4 502 803 566 28 112
Jiny 10 36 7 0 0 43
Drievény 1 048 138 1 092 243 5 1478
Celkem 5267 36 634 5 626 1 046 571 43 877

Clenéni bytovych jednotek dle kategorii
2% 1%

13%

| . kategorie
| [I. kategorie
O [11. kategorie

| [V. kategorie
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Bytové portfolio tvofi z nejvétsi casti zdéné bytové domy. Z celkového poctu 43.877
bytovych jednotek je 36.634, tj. 84 %, bytovych jednotek prvni kategorie.

Inventurni soupis domu a bytt dle oblasti ke dni 1.5.2009

Typ Karvina Havifov Ostrava Poruba Celkem

domu domy byty domy byty domy byty domy byty domy byty
Drevény 259 458 225 370 514 551 50 99 1048 1478
Panelovy 255 4 236 280 4 194 84 1 995 185 3 819 804 14 244
Zdény 973 6451 1065 9 324 972 6 537 395 5800 3405 28 112
Jiny 4 7 6 36 10 43

Celkem 1491 11152 1576 13924 1570 9083 630 9718 5267 43877

Nejvice bytovych jednotek lezi v oblasti Havifov. Drevéné domy jsou nejvice
zastoupeny v oblasti Ostrava, panelové a zdéné v oblasti Havifov.

Passporty bytovych domt dokumentujici stavebné - technicky stav bytového fondu
jsou podrobné zpracovany a aktualizovany Utvarem technické spravy. K této evidenci
nemame vyznamné pfipominky.

1.2.3.2. Zajisténi bézné a havarijni adrzby domu a byt

B&Znou i havarijni udribu zajist'uje Utvar technické spravy RPG Byty, s.r.o.
V uvedeném dutvaru je v soucasné dobé zaméstnano 23 technikG a 5 specialistl
na volné byty. Bytové portfolio je rozdéleno na 23 bytovych obvodd a na kazdy obvod
pfipadéa jeden technik. Specialisté na volné byty se zabyvaji realizaci oprav a renovaci
volnych byta.

Podle vyjadieni RPG je pocet specialistd na volné byty stanoven na zakladé rozsahlosti
a narocnosti ¢innosti, které musi byt provedeny, tj. identifikace pozadavku na opravu
volného bytu, stanoveni rozpoctu, zadani opravy, sledovani a prevzeti opravy, piiprava
podkladd pro Obchodni oddéleni a dalsi. Sprdava a udrzba obsazenych bytd
predstavuje obsahové i casové jiny proces, nebot’ nékteré Cinnosti jsou zajiSt'ovany
externé.

O nutnosti zajiSténi bézné C&i havarijni udrzby miize najemce informovat vlastnika
prostfednictvim nékterého z vymezenych komunikacnich kanald, a to zejména
prostfednictvim zdkaznické linky nebo havarijni linky.

Do Zasobniku pozadavki, interniho programu spoleénosti RPG Byty, s.r.o., jsou
chronologicky zaznamenany vSechny pfijaté pozadavky ndjemnik(i. Tyto pozadavky
jsou nasledné zkontrolovany technikem, ktery rozhodne o dalSim postupu. Ovéfuje se,
zda se jedna o havarii, o vyménu na ndaklady najemce dle narizeni viady
C 258/1995 Sb. Cio béinou opravu a udrzbu hrazenou vlastnikem nemovitosti.
V piipadé, ze se jedna o vyménu na naklady najemce, ndjemce je poucen o narizeni
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viady ¢ 258/1995 Sb. a pozadavek neni déle Setfen. Do programu Helpdesk jsou dale
zadany konkrétni pozadavky na realizaci oprav a sluzeb technikem. Technik zde
specifikuje pozadavek vcetné predpokladané vySe rozpoctu, v systému je
zaznamenavana historie a terminy realizace kazdého pozadavku.

Dale dochazi rovnéz k pravidelné kontrole stavu bytového fondu. Zamé&stnanci Utvaru
technické spravy kontroluji oblasti bytového fondu a posuzuiji bliZici se nutnost oprav,
jejich rozsahlost a zdvaznost. Potfeby opravy ¢i udrzby zapisuji do programu
HelpDesk.

Vyhotovovany jsou rovnéz technické a vécné posudky investic a velkych oprav, ro¢ni
plany stavebnich, technologickych a strojnich oprav, stavebnich, technologickych
a strojnich investic, sluzeb a demolic. Na zakladé téchto posudkd pak nejcastéji
dochazi k opravam stfech, balkont, fasad, vytahd, oken, vodovodl a kanalizaci,
zdravotechniky a dalsich.

Mésicné dochazi ke zpracovavani tdaji o plnéni planu investic, oprav, demolic
a sluzeb za cely bytovy fond.

Nastaveni systému evidence pozadavkd, tj. sytému Zasobniku pozadavk
a HelpDesku, pro evidenci a realizaci oprav a sluzeb povazujeme za dostatecné.

Na zakladé provedené analyzy stiznosti a z toho vyplyvajici doby feSeni bézné udrzby
povazujeme pocet technikd ve vysi 23 za nizky. Prijeti novych technikd by vSak bylo
spojeno se zvySenim nakladd na spravu, ¢imz by doSlo ke sniZeni disponibilnich
prostfedkd na provadéni oprav a udrzovani.

1.2.3.3. Zabezpecovani revize zarizeni doma urcenych platnymi
predpisy a odstranovani zavad vyplyvajicich z reviznich
Zprav

Pro evidenci revizi zafizeni doml je pouzivan program HelpDesk. V programu
je vedena databéaze objektl spolu s databazi revizi uréenych pravnimi predpisy. Kazda
sestava konkrétni revize obsahuje polozkovy seznam bytovych domua vcéetné adres,
uvedeni bytového obvodu a data provedeni posledni revize. Z kazdé provedené revize
jsou ulozeny zpravy a k tomu pfipadné zaznamy o odstranéni zdvad z reviznich zprav.

NiZe je uveden popis revizi, které jsou na bytovém fondu provadény.

V souladu s vyhlaskou ¢ 111/1981 Sh., je provadéno cisténi komint. Cisténi kominl
je konano 4x rocné.

Podle CSN & 3231500 je nutné provadét revize elektrickych zafizeni. Lhita jejich

kontroly je jedenkrat za 5 let. Pfi ovéfovani revizi bylo zjisSténo, ze elektrické zafizeni
v domech obsahuje v nékterych pfipadech zavady, které je pro fadny provoz zafizeni
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nutné odstranit. Ze zaznamt o odstranéni zavad vyplynulo, Ze tyto zavady jsou
postupné odstranovany.

Revize hromosvodl je provadéna podle CSN 33 1500 (34 1390), ktera stanovuje lhitu
pro provedeni revize u objektl bez nebezpedi vybuchu (tfida A) ve lhaté péti let.
Pti revizich byla pfevazna cast hromosvodd schopna provozu a v piipadé zjiSténi
nedostatkil byly tyto nedostatky postupné odstranény a vyhotoveny zaznamy
o odstranéni zavad.

Povinnost provadét revize a kontroly plynového zafizeni urcuje vyhldska CUBP
¢ 85/1978 Sb. Terminy pro provadéni revizi jsou stanoveny CSN 38 64 05
a to v pfipadé provozni revize plynového zafizeni jedenkrat za 3 roky a v pfipadé
kontroly plynového zafizeni jedenkrdt rocné s vyjimkou roku, kdy je provadéna
provozni revize.

Vyhlaska ¢ 246,/2001 Sb. stanovuje podminky pozarni bezpecnosti a vykonu statniho
pozarniho dozoru. V souvislosti s tim upravuje podminky pro kontrolu hasicich
pristroji, kontrolu pozarnich klap a preventivni pozarni prohlidky. Z pfedlozenych
reviznich zprav bylo zjiSténo, Ze stav odpovida platné legislativé s vyjimkou hasicich
pristroji. Hasebni prostfedky se v nékterych pfipadech v domech vibec nevyskytuiji
nebo nejsou zplsobilé provozu. Po jejich doplnéni a uvedeni do souladu s legislativou
opétovné dochazi k jejich tbytku ¢ poSkozovani.

V roce 2009 byla na zakladé iniciativy Sdruzeni najemnikii BYTYOKD.CZ provedena
Hasicskym zachrannym sborem Moravskoslezského kraje tematicka pozarni kontrola
v bytovych domech, a to na Gzemi okresu Ostrava ve dnech 5. a 13.3.2009, na tzemi
okresu Karvind ve dnech 19. a 20.3.2009 a na uUzemi okresu Frydek-Mistek dne
23.3.2009. Tematickd pozarni kontrola byla provedena ve smyslu ustanoveni § 31
odst. 1 pism. a) a h) a § 35 pism. a) a ¢) zakona ¢ 133/1985 Sb., o pozarni ochrané
a$45 odst. 1 pism. b) vyhlasky ¢ 246/2001 Sb., o stanoveni podminek pozarni
bezpecnosti a vykonu statniho pozarniho dozoru. Cilem kontroly bylo provérit
dodrzovani povinnosti stanovenych pfedpisy o pozarni ochrané. Pfedmétem fyzické
kontroly bylo 39 bytovych domt. U nékterych doma byly pracovniky Hasi¢ského
zachranného sboru shledany nedostatky, zejiména poSkozené nasténné hydranty. Dalsi
zjiSténi se tykala volnych unikovych cest. V tnikovych cestach byl umistén nabytek
a doSlo k wuzamykdni zadnich (Gnikovych) dvefi. Opatfeni z téchto komplexnich
tematickych kontrol Hasi¢skym zachrannym sborem Moravskoslezského kraje byla
splnéna.

Servisni prohlidky vytaht jsou provadény podle CSN 27 4002 a CSN 27 4007, Uvedené
normy upravuji lhity k provdadéni zkouSek a prohlidek vytahl. Lhita provadéni
provoznich prohlidek ¢ini 2 tydny, lhity provadéni odbornych prohlidek u vytaht
I. kategorie ¢ini 3 mésice a u vytahl II. kategorie Cini 2 mésice, lhiita provadéni
odbornych zkousSek ¢ini 3 roky a lhlita provadéni inspekénich prohlidek osobnich
vytaha cinf 6 let. Ze vzorku servisnich knizek bylo ovéfeno, Ze stav vytaht je v souladu
s platnou legislativou.
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Podle zakona ¢ 505/1990 Sb. o metrologii je pro vodomeéry na teplou uzitkovou vodu
stanovena doba platnosti ovéfeni na 4 roky a pro vodoméry na studenou vodu
na 6 let. Na vybraném vzorku revizi bylo potvrzeno, Zze vodoméry na teplou
a studenou uzitkovou vodu odpovidaji platné legislativé.

Povinnosti vlastnika v letnich mésicich je rovnéz provadét udrzbu, koseni travy
a likvidaci odpadu z pozemkd. V zimnich mésicich se jednd pfedevSim o udrzbu
chodnik pfilehlych  k nemovitostem. Tyto povinnosti vyplyvaji ze zakona
C 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich a jeho provadéci vyhlasky ¢ 104/1997 Sb.
V systému HelpDesk je vedena evidence, u kterych bytovych domu byla provedena
letni a zimni Gdrzba, koseni travy a dalsi.

Zakonnou povinnosti je také kontrola leteckého vystrazného zafizeni. Umisténi
leteckého vystrazného zafizeni na budové vyplyvd ze schvalené projektové
dokumentace a platnych predpist pro stavbu budov. Realizované tfimésicni kontroly
vyplyvaji z pokyna vyrobct zafizeni a doporuceni pro spravu nemovitosti.

Na vzorku provedenych revizi bylo ovéfeno, Ze revize zafizeni doma uréené pravnimi
predpisy jsou zabezpeceny a provadény.

Z revizi elektrickych zafizeni vyplynulo, Ze elektrické zafizeni nebylo v nékterych
pfipadech schopné provozu nebo obsahovalo zdvady, tyjsou ale nasledné
odstranovany.

Kontroly pozarni bezpecnosti jsou pravidelné realizovany v souladu s platnymi
pravnimi pfedpisy. Z ovéfené dokumentace je zfejmé, Ze hasebni prostfedky se
v nékterych piipadech v domech vibec nevyskytuji nebo nejsou zptsobilé provozu.
Po jejich doplnéni a uvedeni do souladu s legislativou opétovné dochazi k jejich
Ubytku ¢i poskozovani.

Z analyzy stiznosti najemnik( bylo zjiSténo, Ze rampouchy vznikajici na bytovych
domech a balkonech nejsou vzdy odstranovany.

1.2.3.4. Navrh, objednavani, prejimani a kontrola oprav
bytového fondu a jeho zarizeni a vybaveni

Spolec¢nost RPG Byty, sr.o. povazuje informace uvedené v kapitole Navrh,
objednavani, prejimani a kontrola oprav bytového fondu a jeho zafizeni a vybaveni za
predmét obchodniho tajemstvi. PIné znéni kapitoly je z toho ddvodu pro vefejnost
znecitelnéno a uvadime pouze jeji obecny popis.
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Obecny popis kapitoly

Kapitola Navrh, objednavani, pfejimani a kontrola oprav bytového fondu a jeho
zafizeni a vybaveni obsahuje popis procesu:

«  zjist'ovani potfeby oprav,

= stanovovani cen Ci sestavovani rozpoctu,

»  schvalovaci proces a

«  zajiSt'ovani
drobné udrzby, oprav volnych byt a jmenovitych akci a rekonstrukci.

Spolecnost zpracovava plan oprav. Podle stupné dullezitosti jsou naplanovany akce,
jejichZ provedeni je nezbytné nutné z divodu bezpecného uzivani, déle je realizovana
bézna udrzba, opravy volnych bytd, jmenovité akce a ze zbylé Casti rozpoctu jsou
provedeny komplexni opravy.

Na zakladé technickych a vécnych posudkd investic a oprav jsou stanoveny rocni
plany oprav a ro¢ni plany investic. Plany jsou schvalovany vrcholovym vedenim
Spolecnosti.

Kapitola rovnéz obsahuje popis realizace tendru na dodavatele a proces vybéru
dodavatele.

Nastaveny systém navrhovani, objedndvani, pfejimdni a kontroly oprav bytového
fondu a jeho zafizeni a vybaveni je v souladu s fadnou spravou a udrzbou bytového
fondu.
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1.2.3.5. Zpracovani planu na provedeni rozsahlejSich oprav,
rekonstrukci ¢i modernizaci bytového fondu

Spole¢nost  zpracovava plany provedeni rozsahlejSich oprav, rekonstrukci
a modernizaci bytového fondu. Byly pfedloZeny strategické plany pro roky 2010, 2011
a 2012 a jmenovité akce pro rok 2010.

Plan strategickych akci pro rok 2010 vychazi zejména z technického stavu objektd
a snahy pokryt rovnomérné vSechna hlavni centra bytového fondu RPG a z podnétl
samotnych néajemnikd. Obsahuje pfedevSim opravy vstupld do objektd, sanace
balkont, generalni opravy stfech, vymény oken a vstupnich dvefi, opravy izolaci
a armatur na rozvodech dustfedniho topeni, opravu vnitfnich omitek, obnovu
elektroinstalace, osazeni novych zvonk(, domovnich telefon(i, posStovnich schranek
a dalsi. Plan strategickych akci vychazi z pfedpokladu trvani bézného stavu
hospodafeni a bézného prabéhu rekonstrukci, nezohlednuje negativni plsobeni
vnéjsich sil a jinych neocekavanych zmén, které by mohly mit vyrazny ¢i nepfiznivy
dopad na hospodafeni Spolecnosti.

Déle byl stanoven plan jmenovitych akci pro rok 2010. Plan jmenovitych akci vychazi

z technického stavu dom, pficemz neprovedeni téchto oprav by mohlo vést
ke zhorSeni stavu Ci potencidlnimu vzniku Skod.
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Plan jmenovitych akci pro rok 2010 v tis. K¢

Stavebni akce Opravy Investice Celkem
Strechy 34 050 7150 41 200
Zdravotechnika 23 400 23 400
Elektro 5 800 5 800
Plyn 5 350 5 350
Balkony 9 540 9 540
Vodovody a kanalizace 2 350 14 150 16 500
Okna 13 200 13 200
Vytahy 15 350 15 350
Fasady 3 600 27 800 31 400
Jmenovité akce celkem 97 290 64 450 161 740
Mésta 6 000 6 000
Celkem 103 290 64 450 167 740

Pozn.: Meésta - akce provadéné ve spolupraci s méstem.
Zdravotechnika ~ opravy vnitfnich svislych i lezatych rozvod( studené a teplé vody,
odpadového potrubi a vymény zafizovacich pfedméta.

Plan na provedeni rozsahlejSich oprav, rekonstrukci ¢i modernizaci bytového fondu je
vyhotovovan a kazdorocné aktualizovan. Pro rok 2010 je v ramci jmenovitych akci
planovano vynalozit celkem 168 mil. K¢. Spolec¢nost RPG Byty, s.r.o. pokracuje v dfive
zapocatém zlepsSovani bytového fondu i po skonceni Doby omezeni.

Podle naSeho nazoru realizace nam predloZzenych planti povede k vyraznému
zlepSovani bytového fondu.

1.3. Sprava a udrzba bytového fondu
1.3.1. Zhodnoceni bytového fondu

Bytové domy pochazi zejména z 50. let minulého stoleti. V pfedchazejicich letech
nebyly provdadény témér zadné opravy vyznamnéjSiho charakteru a k 1.11.2004 byl
bytovy fond ve velmi Spatném stavu.

Systém regulace ndjemného v Ceské republice neumoZziuje ziskdni dostatecnych
financénich prostiedkl pro rozsdhlé opravy bytového portfolia. Nizkd vyse
regulovaného najemného, kterd cinila v obdobi od ledna 2005 do dubna 2009
v priméru 22,8 K& na m: nemohla pokryt v jednotlivych letech vSechny potfeby
v oblasti oprav a investic. Spolecnost je proto pfi regeneraci bytového fondu nucena
postupovat podle pfedem stanovenych priorit. Prostfedky ziskané z ndjmu jsou
alokovany v nasledujicim poradi:
1) Splnéni zakonnych podavkl a zajisténi bezpecného uzivani bytl

2) Havarijni opravy, odstranovani poruch

3) Opravy béznych zavad v uzivanych bytech a zdvad v bytovych domech
4) Planované opravy a investice vétsiho rozsahu (jmenovité akce)

5) Investicni programy (komplexni rekonstrukce, okna, estetizace atd.)
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Béhem doby trvani privatizacniho zavazku Spolecnost vynalozZila do oprav a investic
vyznamné financ¢ni prostfedky:

vyména Ci oprava oken u 8.400 bytovych jednotek,

zatepleni fasad domu u vice nez 300 bytovych dom{,

estetizace (vyména vstupnich dvefi, Gprava spolecnych prostor, zvonkova

tabla a dalsi) u vice nez 13.700 bytovych jednotek,

oprava balkon® u 5.600 bytovych jednotek,

oprava stfechy bytovych domu zahrnujicich 8.600 bytovych jednotek.

Spolecnost RPG Byty, s.r.o. pfedpoklada zlepsovani bytového fondu i v nasledujicich
letech. Spoleénost méa zpracovanou investicni strategii oprav bytového fondu.
Po dokonceni investi¢niho planu pro rok 2010 - 2012 bude:
uskutecnéna vymeéna starych oken za nova u 21.200 bytovych jednotek,
opraveny fasady domu obsahuijici 8.100 bytovych jednotek,
provedena estetizace spolecnych prostor u 32.980 bytovych jednotek,
uskutecnéna oprava balkont u 9.400 bytovych jednotek,
provedena oprava stfech u 12.400 bytovych jednotek.

Na konci roku 2012 bude 15 % celého portfolia bytového fondu po celkové
rekonstrukai.

1.3.2. Strategie Spolecnosti

Spolecnost ma stanovenou investicni strategii a pfistup k opravam. Cilem strategie je
udrzovat a zvySovat kvalitu bytového fondu s pfihlédnutim ke stavu dom(, bonité
jednotlivych lokalit a prostfedkiim, které jsou pro investice a opravy k dispozici.
Na zakladé toho jsou urceny priority vynalozeni financnich prostredk.

Investice a opravy probihaiji v nasledujicim poradi:
Oblast 1 -~ Drobné opravy a udrzba

Oblast zahrnuje zejména vynaloZeni prostfedkd na splnéni legislativnich pozadavk(
a zajiSténi bezpecného uzivani bytd, opravy zavad v domech a uzivanych bytech
a havarijni opravy.

Rocné je na drobnou opravu a udrzbu vynalozeno cca 130 mil. K& spolu
s mandatornimi vydaji ve vysi 20 mil. K& Mandatorni vydaje obsahuji pfedevsim
naklady na pozarni ochranu, odecty vodomér(, desinfekci, deratizaci, odvoz odpadd,
soudni stéhovani, ¢isténi kanalizace, udrzbu pozemki apod.
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Oblast 2 - Jmenovité akce

Oblast jmenovité akce zahrnuje nutné planované opravy domu ¢i jejich casti, které
jsou ve Spatném technickém stavu. Neprovedeni téchto oprav by vedlo ke zhorSeni
stavu a pfipadnému vzniku naslednych Skod. Pro rok 2010 bude na jmenovité akce
vynalozeno cca 168 mil. K¢

Planované jmenovité akce pro rok 2010

Druh jmenovité akce Rozsah akce
Generélni nebo Cédstecna oprava stfech 30 domi
Vyména rozvodu vody 33 domi
Vyména rozvodl plynu 23 dom
Generalni oprava elektroinstalace 9 domi
Generalni oprava balkont 23 domi
Opravy kanalizaci a drenazi 53 domu
Vyména oken 14 domu
Modernizace vytahi 16 domu
Generalni opravy fasad 10 domu
Komplexni rekonstrukce 8 vchodu (146 bytd)

Pro rok 2010 je planovano hned nékolik desitek jmenovitych akci.

Oblast 3 -~ Volné byty

Oblast zahrnuje opravy volnych byt pfed jejich dalSim prondgjmem. Opravené byty je
mozné nasledné pronajmout za vySSi najemné. Po dobu trvani privatizacniho zavazku
Spolecnost realizovala jednu rekonstrukci nebytovych prostor na bytové jednotky.
VySSi najemné ziskané z prondjmu rekonstruovanych bytd je investovano zpét
do bytového hospodafstvi. Rocné se opravi 1.500 - 1.800 bytd.

Oblast 4 - Investicni programy

Oblast investi¢ni programy zahrnuje investice do zvySovani kvality domu. Spolecnost
méa vypracovanou investicni strategii, jejiz cilem je dosahnout viditelného zlepSeni
kvality bydleni 75 % bytového fondu béhem nasledujicich sedmi let. Je navrzeno
6 investicnich programd:

a) Program komplexni rekonstrukce - zaméfeni na celkové zlepSeni stavu domu,
zejména exteriérové a spolecné casti a zaméfeni na domy ve zhorSeném fyzickém
stavu v bonitnich oblastech s vySSi sazbou regulovaného najemného. Naklady
na jeden byt ¢ini 180 - 260 tis. K¢.

b) Program okna - zaméfeni na vyménu dozivajicich dfevénych oken postupné
od lokalit s nejvysSim najemnym s pfihlédnutim k technickému stavu v lokalitach
s nizSim najemnym. Naklady na jeden byt ¢ini 35 - 45 tis. K¢.

c) Program bezpecnost - zahrnuje vyménu vstupnich dvefi, nova zvonkova tabla
a domovni komunikatory, vymalba a natéry spolecnych prostor, vyklizeni
a zabezpeceni sklepnich prostor. Naklady na 1 vchod predstavuiji 70 - 100 tis. K¢.
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d) Program exteriér - zaméfeni zejména na obnovu panelovych domt. Obnova
zahrnuje vyménu oken, zatepleni fasady, nové vstupy a Upravu spolecnych prostor
v rozsahu programu bezpecnost.

e) Program svépomoc - program je zaméfen na problémové lokality, kde jakakoli
standardné provadéna renovace podléhd rychlé devastaci. Program je spojen
s komunitni praci a spolupraci s komunitnim leaderem. Na praci se Gcastni najemci
byt (natéry oken a dvefi, malby, vyklizeni sklepi apod.).

f) Program identifikace - program je zaméfen na sjednoceni znaceni byt{,
prislusnych sklepnich kéji a schranek. K tomuto programu bylo pfistoupeno
z divodu, Ze najemnici Casto neopravnéné uzivaji nebytové prostory k ukladani
osobnich védi.

Planované investi¢ni programy pro rok 2010

Investicni program Pocet byti Hodnota v mil. K&
Komplexni rekonstrukce 1200 386
Program okna 1 600 50
Program bezpecnost 5 000 30
Program svépomoc 500 5
Program exteriér 400 40
Program identifikace 30 000 5
Celkem 38 700 516

Pro rok 2010 je planovano uskutecnéni investi¢nich program( v hodnoté 516 mil. K¢.
Pro tyto programy byla v ramci Integrovaného planu rozvoje mést ziskana dotace
ve vySi 96 mil. K.

Trilety investicni plan pro roky 2010 - 2012

Druh cinnosti Procent byta v portfoliu
Nova plastova okna 48%
Prace v ramci programu Bezpecnost 78%
Celkova rekonstrukce 15%

Na konci roku 2012 bude 48 % bytovych jednotek vybaveno plastovymi okny, vchody
a spolecné prostory budou upraveny v bytovych domech zahrnujicich 78 % bytovych
jednotek a 15 % bytového portfolia projde celkovou rekonstrukeci.

1.3.3. Regulované najemné

Legislativa tykajici se regulovaného ndjemného byla upravena vyhlaskou Ministerstva
financi ¢ 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu. Tato vyhlaska byla k 31.12.2001 Ustavnim soudem zruSena. U&innosti
od 31. bfezna 2006 nabyl novy zdakon ¢ 107/2006 Sb., o jednostranném zvysovani
najemneho z bytu. Uvedeny zakon umoznuje pronajimateli v obdobi od 1.1.2007
do 31.12.2010 jednostranné zvysit ndjemné. ZvySeni ndjemného vSak nesmi prekrocit
hranici stanovenou zakonem.
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Vyvoj regulovaného najemného od roku 2001 do roku 2010
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‘ O Regulované najemné ‘

Pozn.: Udaj za rok 2010 pfedstavuje ocekavané ndjemné.

Ocekavané primérné regulované najemné vroce 2010 bude pravdépodobné
dosahovat vySe 46,5 K&/m2/mésic. Regulované ndjemné bude nadéale na drovni nizsi
nez najemné trzni. Pro obdobi od roku 2011 nejsou pfijata zadna opatfeni vztahujici se
k vyvoji regulovaného najemného. Pokud nedojde k pfijeti nové legislativy upravujici
vysSi najemného, regulované najemné nebude déale zvySovano.

Primérny rocni ndjem bytu v roce 2009 cini 23 tis. K& Po zapocteni provoznich
naklad spojenych s bytem (béznd udrzba a sprava) zbyva priblizné 7 tis. K&
na renovace bytovych domd. Pro obnovu bytového domu je vSak zapotfebi vynalozit
primérné 260 tis. K& na jeden byt, coz znamend, Ze Spolecnost ziska prostredky
potfebné na renovace za 37 let.

Pro urychleni realizace komplexniho programu oprav Spolecnost navrhuje ¢astecnou
spoluticast najemnik(. Tato spolutcast by byla rozloZena tak, ze 50 % investi¢nich
nakladi ponese Spolecnost a 50 % investicnich nakladd pokryji najemnici ve formé
zvySeni ndgjmi po dobu 15 let. Tato navrhovanéa spolutcast by za pfedpokladu dalsiho
postupného zvySovani regulovaného najemného bliZzicimu se trznimu ndjmu uspiSila
dobu obnovy.

Z analyzy Narodohospodarské fakulty Vysoké skoly ekonomické v Praze pod vedenim
Ing. Mgr. Miroslava Zajicka, MA byl v mésici ¢ervnu 2009 zpracovan dokument
Regulace najemného - Politicky motivovana nespravedlnost. Studie se zabyvala mimo
jiné hrubym odhadem vyse ndjemného vychazejiciho z celkovych nakladd souvisejicich
z pronajmem bytu. Na zdkladé ekonomické kalkulace dospéli autofi k zavéru,
ze nakladové najemné v pfipadé standardniho bytu mimo centrdlni oblasti vétSich
mést ¢ini zhruba 112 K&m? napf. pro byt 3+1 o velikosti 90 m: znamena
10.080 K&/mésic, pro byt 2+1 o velikosti 65 m? ¢ini ndkladové najemné 7.280 K&/m:
a pro byt 1+1 o velikosti 40 m? pak 4.480 K&/mésic.
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1.3.4. Provedené opravy a investice

Analyza provedenych oprav a investic je rozdélena na oblasti dle pulsobnosti
klientskych center, tj. na oblast Karvind, Havifov, Ostrava a Poruba. U kazdé oblasti je
hodnoceno vynalozeni prostfedkd na béznou tdrzbu a opravu volnych byt(, jmenovité
akce, investice a demolice. Vydaje jsou srovnavany s Cistym pfijmem z najemného
pro piislusnou oblast.

Oblast Karvina

Analyza ukazatel za obdobi od 1/2005 do 4/2009 v tis. K¢

Ukazatel V tis. K¢
Bézna udrzba + volné byty 226 015
Jmenovité akce 310 111
Investice 124 907
Demolice 34 481
Vydaje celkem 695 514
Cisté najemné 704 565
Ukazatel

Vynalozené vydaje na opravy / Cisté najemné 98,72 %
Pocet bytovych jednotek v oblasti 11152
Vydaje na jednu bytovou jednotku 62,37 tis. K¢

Pozn.: Cisté najemné predstavuje najemné bez sluzeb spojenych
s najmem po odecteni pfipadné slevy z ndjemného.

V oblasti Karvina byly na bytovém fondu provedeny opravy a investice v celkové vysi
695.514 tis. K& Nejvice prostfedkl bylo vynaloZzeno na jmenovité akce a bézZnou
Udrzbu. Piijmy z ¢isttho najemného dosahovaly za uvedené obdobi hodnoty
704.565 tis. K¢.

Vynalozené vydaje na jednu bytovou jednotku v oblasti Karvind za uvedené obdobi
¢ini 62,37 tis. K& Na opravy a investice je investovdno 98 % pfijm z Cistého
najemného.

49



BDO Prima Audit s.r.o.
Auditorskd, ucetni a poradensk4 firma

Oblast Havifov

Analyza ukazatel za obdobi od 1/2005 do 4/2009 v tis. K¢

Ukazatel V tis. K¢
Bézna udrzba + volné byty 268 778
Jmenovité akce 350 551
Investice 122 588
Demolice 3742
Vydaje celkem 745 659
Cisté najemné 1013 963
Ukazatel
Vynalozené vydaje na opravy / Cisté najemné 73,54%
Pocet bytovych jednotek v oblasti 13 924
Vydaje na jednu bytovou jednotku 53,55 tis. K&

Pozn.: Cisté najemné predstavuje najemné bez sluzeb spojenych
s najmem po odecteni pfipadné slevy z ndjemného.

Za uvedené obdobi bylo na opravy a investice v oblasti Havifov vynaloZzeno celkem
745.659 tis. K& Nejvice prostfedkd bylo vynaloZeno na jmenovité akce a béznou
udrzbu. Prijmy z ¢istého ndjemného dosahovaly hodnoty 1.013.963 tis. K¢.

Na opravy a investice je vynaloZeno pfiblizné 74 % pfijma ziskanych z Cistého
ndjemného. Vydaje vynalozené na jednu bytovou jednotku v oblasti Havifov za obdobi

od 1/2005 do 4/2009 cini 53,55 tis. K¢.

Oblast Ostrava

Analyza ukazatell za obdobi od 1/2005 do 4/2009 v tis. K¢

Predmét spravy a udrzby Celkem
Bézna udrzba + volné byty 236 288
Jmenovité akce 237 120
Investice 139 377
Demolice 15 351
Vydaje celkem 628 136
Cisté ndgjemné 724 248
Ukazatel Hodnota
Vynalozené vydaje na opravy / Cisté najemné 86,73%
Pocet bytovych jednotek v oblasti 9 083
Vydaje na jednu bytovou jednotku 69,16 tis. K¢

Pozn.: Cisté ndemné pfedstavuje ndjemné bez sluzeb spojenych
s nagjmem po odecteni pfipadné slevy z ndgjemného.

Za obdobi od 1/2005 do 4/2009 bylo na opravy a investice v oblasti Ostrava
vynaloZzeno celkem 628.136 tis. K. Nejvice prostfedkll bylo vynaloZeno na jmenovité
akce a béznou udrzbu. Pfijem z Cistého najemného Cini castku ve vysi 724.248 tis. K.
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Na opravy a investice je vynaloZzeno pfiblizné 87 % pfijmd ziskanych z Cistého
ndjemného. Za uvedené obdobi bylo v oblasti Ostrava vynalozeno na jednu bytovou
jednotku celkem 69,16 tis. K¢.

Oblast Poruba

Analyza ukazatell za obdobi od 1/2005 do 4/2009 v tis. K¢

Predmét spravy a udrzby Celkem
Bézna udrzba + volné byty 157 239
Jmenovité akce 233 562
Investice 151 024
Demolice 0
Vydaje celkem 541 825
Cisté najemné 859 505
Ukazatel Hodnota
Vynalozené vydaje na opravy / Cisté najemné 63,04%
Pocet bytovych jednotek v oblasti 9718
Vydaje na jednu bytovou jednotku 55,75 tis. K¢

Pozn.: Cisté ndemné pfedstavuje najemné bez sluzeb spojenych
s nagjmem po odecteni pfipadné slevy z ndgjemného.

Béhem uvedeného obdobi bylo vynaloZeno na opravy a investice v oblasti Poruba
celkem 541.825 tis. KC. Nejvice financnich prostfedkd bylo vynalozeno na jmenovité
akce. Prijem z Cisttho ndjemného za wuvedené obdobi ¢&ini Castku ve vysi
859.505 tis. Kc.

Na opravy a investice je vynaloZzeno pfiblizné 63 % pfijma ziskanych z Cistého

ndjemného. V oblasti Poruba bylo vynaloZeno na jednu bytovou jednotku za obdobi
od 1/2005 do 4/2009 celkem 55,75 tis. K¢.

Provedené opravy za oblasti Karvina, Havirov, Ostrava a Poruba souhrnné

Vyvoj piliml z Cistého ndjemného a vynalozenych prostfedk(i na opravy a investic
za obdobi od 1/2005 do 4/2009 dle jednotlivych klientskych center v tis. K&

Ukazatel Karvina Havifov Ostrava Poruba
Cisty ptijem 704 565 1 013963 724 248 859 505
Opravy a investice 695514 745 659 628 136 541 825
Opravy a investice/Cisty pfijem 98,72% 73,54% 86,73% 63,04%
Vydaje na bytovou jednotku 62,37 53,55 69,16 55,75
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Pfijem z Cistého najemného dle jednotlivych klientskych
center za obdobi od 1/2005 do 4/2009

O Karvina
B Havirov
O Ostrava
O Poruba

Pfijem Spolecnosti z Cistého najemného je za jednotlivé oblasti velmi vyvazeny.
Nejvyssi pfijem je dosazen z oblasti Havifov, do které pfipada rovnéz nejvice bytovych
jednotek.

VynalozZené prostiedky na opravy dle jednotlivych klientskych
center za obdobi od 1/2005 do 4/2009

21%
29%

O Karvina
B Havirov
O Ostrava
O Poruba

24%

26%

VynaloZené prostfedky na opravy jsou rovnéz rovnomérné rozdéleny dle jednotlivych
oblasti. Nejméné prostredkll je vynalozeno na oblast Ostrava a Poruba. K témto
oblastem nélezi nejméné bytovych jednotek.

V oblasti Karvina bylo ve sledovaném obdobi na opravy a investice bytového fondu
vynaloZeno nejvice prostfedkd ziskanych z najemného, tj. bylo investovano 98,72 %
pfijmd na opravy a investice bytového fondu v této oblasti. Nejméné prostiredku
ziskanych z najemného bylo vynalozeno na opravy a investice bytového fondu
v oblasti Poruba, tj. bylo investovano 63,04 % pfijmi. Vydaje na opravy a investice
do bytového fondu jsou alokovany podle priorit, kterymi jsou pfedevSim zajisténi
bezpecného uzivani bytd, zajiSténi havarijnich oprav & technicky stav budov.
Vynalozeni prostfedkd dle oblasti tedy nemusi vzdy odpovidat ziskanému ndjemnému,
ale zohlednuje predevsim dané priority a stav bytového fondu v dané oblasti.
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1.3.5. Stiznosti najemnika

Spolec¢nost vede od dubna roku 2007 evidenci stiznosti najemnik(l. Tato evidence
obsahuje zejména datum pfijeti stiznosti, jméno, pfijmeni a bydliSté osoby, ktera
stiznost podala, stru¢ny popis predmétu stiznosti a poznamku, zda byla stiznost
vyfizena Ci je v stale v fizeni.

Pocet podanych stiznosti za obdobi od 4/2007 do 5/2009 podle klientskych center

KC Poruba KC Havifov KC Karvina KC Ostrava Bez udani adresy Celkem
406 605 422 548 45 2 026

Pocet podanych stiznosti dle jednotlivych klientskych center neobsahuje vyrazné
rozdily. Nejméné podanych stiznosti bylo za oblast klientského centra Poruba, nejvice
za oblast klientského centra Havifov.

Bytovy fond byl Spolecnosti pfedan ve znacné zanedbaném stavu. Spolecnost
RPG Byty, s.r.o. provadi regeneraci bytového fondu dle stanovenych priorit. Regulaci
ndjemného je omezena vySe disponibilnich prostfedkl. Ndjemnici s regulovanou vysi
ndjemného predstavuji témér 75 % vSech najemnikd.

Pocet podanych stiznosti je ve vSech oblastech srovnatelny. Provéfili jsme:

- vzorek stiznosti vybrany z evidence stiznosti,
» vzorek stiznosti Sdruzeni najemnik BYTYOKD.CZ,
- blize specifikované pripominky Sdruzeni najemnikt BYTYOKD.CZ.

Vybrany vzorek z evidence stiznosti obsahoval pfedevSim stiznosti na nevyhovujici
stav bytového fondu, nekvalitné provedené opravy a nefeSeni nahlasenych zavad.

Stiznosti Sdruzeni najemnikt BYTYOKD.CZ zaslané ve formé fotografii se tykaly
zejména stavu bytového fondu a byly predany spolecnosti RPG Byty, s.r.o.
k vyjadreni. Seznam stiznosti spolu s vyjadifenim Spolecnosti je uveden v pfiloze ¢. 1
této zpravy.

Blize specifikované pfipominky SdruZeni ndjemnikt BYTYOKD.CZ vcetné naSeho
vyjadreni jsou uvedeny v pfiloze C. 2 této zpravy.

VSechny stiznosti jsou pribézné feSeny pracovniky RPG Byty, s.r.o. Pfi ovéfovani
vybraného vzorku stiznosti bylo zjiSténo, Ze u vice nez poloviny stiznosti presahuje
doba jejich feSeni jeden mésic. Nékteré ovérované stiznosti ndjemnikl povazujeme
za opravnéné. Najemnici vSak sami ¢asto nedodrzuji domovni fad, nezamykaji domy,
¢imz dochazi k devastaci sklepnich prostor a hromadéni nepordadku, déle
k poskozeni elektroinstalace a hasicich pfistroja.

Z ovéfeného vzorku provedenych oprav nasSim technikem bylo zjiSténo, Ze prace
jsou provadény ve standardni kvalité a za obvyklé ceny. Ovéfovany byly zejména
vymény oken a balkonovych dvefi, opravy omitek, natéry fasad a zabradli domi,
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vymény okapl a zlabl, generdlni oprava plynu, fasady, elektroinstalace a stfech
a estetizace vchodt a opravy volnych bytd.

Pfi kontrole vzorku provedenych oprav jsme pouze zjistili, Ze pfi generalni opravé
stfechy a kominli na nam. Vitézslava Novaka v Ostravé Porubé doslo k pfevzeti dila
bez zavad technikem RPG Byty, s.r.o. prestoze podstiesni félie Dekten 115 byla
na mnoha mistech protrhana nebo profiznuta, nebyly feSeny detaily prostupt folif
a detaily zakonceni styku folie se zdivem, na mnoha mistech byla félie provéSena
pod tithou stavebni suté a u jednoho podplrného pilife nebyla vyzdéna pata.
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2. Zavazek dle odst. 7.6 (b) smlouvy

Popis zavazku

7.6 (b) Kupujici se dale zejména zavazuje zajistit, Ze Spolecnost po trvani Doby
omezeni bude provadét spravu a udrzbu bytového fondu ve vlastnictvi Spolecnosti
tak, Ze vysledek hospodafeni stfedisek bytového hospodafstvi bude kazdoroéné
neziskovy, tj. veskeré vynosy bytového hospodafstvi budou pouzity na thradu nakladd
a vydaji bytového hospodarstvi.

2.1. Rozvojova bilance

K zjisténi neziskovosti stfedisek bytového hospodarstvi byla kazdorocné sestavena
rozvojova bilance, ktera zahrnovala veSkeré naklady a vynosy a vydaje a piijmy
spojené s bytovym fondem. Saldo rozvojové bilance je ukazatelem plnéni podminky
neziskovosti bytového hospodartstvi.

Rozvojova bilance za obdobi od 11/2004 do 4/2009

f. Ukazatel 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009 Celkem
A  Zdroje celkem 599 142 028 95 189 41 435 57 297 -7 578 327772
A.1 Hospodafsky -23 380 -23 797 -57 881 -107 907 -82 285 -42 981  -338 231
vysledek
bytového fondu
A2 Odpisy 21 638 130 431 132911 134 254 138 069 47 687 604 990
investi¢niho
majetku
A3 Bankovni tvéry 0
A4 Ostatni 1 143 35 394 20 159 15 088 1513 -12 284 61013
Potieby
B celkem 47919 144805 126506 119144 179 185 59 775 677 334
B.1 Investice 44 531 123 685 105 386 98 024 158 065 52 735 582 426
B.2 Splatky 3 388 21120 21 120 21120 21 120 7040 94 908
investicnich
avera
B.3 Ostatni 0
Saldo -48518 2777 -31317 -77709 -121 888 -67 353 -349 562

Tato rozvojova bilance byla vytvofena na zékladé dohody mezi Ministerstvem financi
CR a KARBON INVEST, a.s. v roce 2004. Od roku 2004 je kontrola plnéni podminky
neziskovosti bytového hospodaistvi provadéna stejnym zplsobem. Podminka
neziskovosti je posuzovana v jednotlivych letech zvlast'.
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NiZe uvadime poznamky k jednotlivym fadkim rozvojové bilance:

A.1 Hospodarsky vysledek bytového fondu

Hospodarsky vysledek je prevzat z Gcetnictvi z vysledovky bytového hospodarstvi.
Tato vysledovka obsahuje nejen externi, ale i vnitropodnikové naklady a vynosy.

A.2 Odpisy investi¢niho majetku

Odpisy investicniho majetku jsou prevzaty z GCetnictvi z vysledovky bytového
hospodarstvi a obsahuiji odpisy bytovych domd, bytovych jednotek a jejich vybaveni.
Radek A.2 Odpisy investicnitho majetku vylucuje odpisy, které jsou soucasti
f. A.1 Hospodarsky vysledek bytového fondu. Odpisy bytovych dom, bytovych
jednotek a jejich vybaveni proto nemaji vliv na saldo rozvojové bilance. Pofizeni
dlouhodobého majetku je v rozvojové bilanci obsazena na f. B.1 Investice v roce jeho
pofizeni.

Odpisy, které jsou soucasti spravni rezie, jsou zahrnuty na f. A.l Hospodarsky
vysledek bytového fondu. Pofizeni dlouhodobého majetku, ktery souvisi se spravou
Spolecnosti, neni vykdzano na f. B.1 Investice, proto pfi naslednych Upravach odpisy
nejsou vylucovany.

A.4 Ostatni

Radek A.4 obsahuje pfijaté dotace na uroky z Gvéru na opravy panelovych domi
a zménu stavu opravnych polozek k pohledavkam. Tyto polozky nejsou obsazeny
na . A.1 Hospodarsky vysledek bytového fondu.

11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Dotace k drokim 1143 9 750 9491 9233 8 975 2906
Opravné polozky k
pohledavkam 25 644 10 668 5 855 -7 462 -15 190
Celkem 1143 35 394 20 159 15 088 1513 -12 284
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B.l Investice

Tento fadek obsahuje naklady na pofizeni dlouhodobého majetku. Naklady
na pofizeni dlouhodobého maijetku jsou zahrnovany do rozvojové bilance v okamziku
jeho pofizeni bez ohledu na jejich thradu.

B.2 Splatky investicnich dvéru

Na f. B.2 Splatky investicnich tvér( jsou zachyceny splatky tGvéru na modernizaci
a regeneraci panelovych domt. Spolecnost Cerpala dva Gvéry na zékladé dvou smluv
o uvéru uzavienych mezi Ceskou spofitelnou, a.s. a OKD, a.s. dne 7.12.2001.

VySe splatek nebyla rozdélena dle podilu podlahovych ploch na cast pripadaijici
na byty a cast pripadajici na nebytové prostory bytovych domu. Céast splatek vztahujici
se k nebytovym prostoram v bytovych domech nebyla vyloucena a f. B.2 Splatky
investicnich uUvéru zahrnuje splatky investicnich tvéru v plné vysi. Oproti tomu
dochazelo pfi rocni alokaci spolecnych nakladd k zahrnuti drokovych néakladi
do vysledku hospodafeni bytového hospodafstvi v hodnoté nizsi, nez kterd by
odpovidala podilu podlahovych ploch bytd v bytovych domech, ve kterych probéhla
modernizace a regenerace. Dale na f. A4 Ostatni v rozvojové bilanci nebylo
zohlednéno vylouceni ¢asti dotace na Groky pfipadajici na nebytové prostory bytovych
domut. Z téchto divodd dochazi ke vzajemné kompenzaci a vysledny dopad téchto
skutecnosti na saldo rozvojové bilance je minimalni.
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2.2, Hospodarsky vysledek bytového fondu

Do bytového hospodafstvi patii pouze naklady, které byly vynalozeny v souvislosti se
spravou bytového portfolia. V obdobi listopad 2004 az prosinec 2005 bylo bytové
hospodarstvi soucasti Provoz Spravy majetku v ramci Vnitfni organizacni jednotky
Sprava majetku spolec¢nosti OKD, a.s. K rozhodnému dni 1.1.2006 doslo k vyclenéni
bytového hospodarstvi do Divize bytové domy nové vzniklé spolecnosti RPG RE
Residential, s.r.o. (nyni RPG Byty, s.r.o.).

Vysledky hospodafeni bytového hospodafstvi v jednotlivych letech v tis. K¢

2004 2005 2006 2007 2008 2009
Trzby za sluzby 110 168 658 413 672 839 753 126 870 815 350 789
Ostatni provozni vynosy 20 254 22 335 38 482 52 664 45 315 3 206
Mimoradné vynosy 944 580 1771 952 41 769 0
Vynosy celkem 131366 681328 713 092 806 742 957899 353 995
Spotfeba materidlu a energie 6 336 8 902 9 344 6 566 7811 1 788
Sluzby vcetné oprav 85 263 401 696 452 593 661 972 747 993 298 570
Osobni naklady 18 444 112 388 109 343 65 463 75 222 23 585
Dané a poplatky 3102 14 043 12 492 11411 10 939 5823
Ostatni provozni naklady 5 149 27 767 41 408 28 063 34 276 14 596
Odpisy 22 631 131 423 133 304 134 740 140 048 48 489
Financéni naklady 3 793 8 704 10 006 9 968 11175 3 593
Mimoradné naklady 5 214 2 497 497 6193 532
Naklady celkem 144723 705137 770987 918680 1033657 396976
Vysledek hospodareni ~13 357 -23 809 57895 -111938 ~75 758 -42 981
Korekce -10 023 12 14 4 031 -6 527 0
Vysledek hospodareni
pro rozvojovou bilanci -23 380 -23 797 -57 881 -107 907 -82 285 -42 981

V jednotlivych letech bylo v rdmci celého ovéfovaného obdobi dosazeno zaporného
vysledku hospodafeni. Pro uUcely rozvojové bilance byl vysledek hospodafeni déle
upravovan.

V roce 2004 nebyly vynosy a néklady z nebytového hospodafstvi sledovany oddélené,
proto Spolecnost z vysledku hospodafeni bytového hospodafstvi vyloucila vynosy
a naklady souvisejici s nebytovymi prostorami. V nasledujicich letech byly nebytové
prostory oddéleny od bytového hospodarstvi a tato tprava jiz nebyla provadéna.

Vroce 2007 byl vysledek hospodafeni bytového hospodafstvi upraven
o vnitropodnikovou marzi, ktera byla obsazena v transakcich mezi jednotlivymi
divizemi Spolecnosti. V dalSich letech tato marze byla sledovana oddélené, a proto
tato Uprava jiz nebyla provadéna.

Uprava vroce 2008 predstavuje zejména dodateéné zadctované naklady
na poradenské sluzby RPG RE Management, s.r.0. v ramci rocni tGcetni uzavérky, které
nebyly zahrnuty do vysledku bytového hospodafstvi v ramci procesu alokace
spolecnych naklada.
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2.2.1. Trzby za sluzby

Trzby za sluzby bytového hospodarstvi v tis. K

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Trzby za sluzby 110 168 658 412 672 839 753 126 870 815 350 789
z toho:

Trzby za ndjemné z byti 109410 657390 672359 752 858 869 383 350 294

Trzby za najemné z byt zahrnuji najemné pfedepisované za prondjem bytovych
jednotek a za pronajem jejich vybaveni. Vybaveni bytovych jednotek tvoii napf. sporék,
vari¢, kuchynska linka, elektricky boiler, zdroj tepla a dalsi.

Vynosy z najemného vykazuji rostouci tendenci. V pribéhu Doby omezeni nedoslo
k vyraznym zménam v bytovém fondu. Rostouci trend je proto zpuUsoben zejména
zvySovanim ndjemného v disledku jeho deregulace.

Sluzby souvisejici s najmem (energie, voda atd.) jsou evidovany oddélené od bytového
hospodarstvi. Sluzby souvisejici s ndgjmem lze rozdélit na ¢ast pripadajici na pronajaté
byty a na cast pfipadajici na byty volné. Najemnikim jsou pfefakturovany pouze
naklady, které souviseji s pronajatymi byty. Naklady na volné byty neovliviuji vysledek
hospodareni bytového hospodarstvi.

Vyvoj primérného najemného pripadajictho na 1 byt

11- 12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009

Trzby za ndjem v tis. K¢ 109410 657390 672359 752858 869 383 350 294

Primérny pocet bytd 44 559 44 364 44 091 43 993 43 950 43 898

Pramérny najem (1 byt/mésic) 1 228 1 235 1271 1 426 1 648 1 995

Pozn.: Primérny pocet byt byl vypocten jako prosty aritmeticky priimér stavu bytd na zacatku a konci
obdobi.

V primérném mésicnim najmu za jednu bytovou jednotku je zahrnuto regulované
i neregulované najemné. V roce 2004 cinilo primérné mési¢ni najemné 1.228 K&
za bytovou jednotku. Jeho vySe se béhem let v disledku deregulace zvysila az
na 1.995 K¢ v roce 2009.

Regulované najemné

Legislativa tykajici se regulovaného najemného byla upravena vyhlaskou Ministerstva
financi ¢ 176/1993 Sb., o najemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu. Tato vyhlaska byla k 31.12.2001 Ustavnim soudem zrudena a ndjemné tak nebylo
v obdobi 2004 a7 2006 zvysovano. Ucinnosti od 31. bfezna 2006 nabyl novy zdkon
¢ 107/2006 Sb., o jednostrannem zvysovani ndjemného z bytu. Uvedeny zakon
umoznuje pronajimateli v obdobi od 1.1.2007 do 31.12.2010 jednostranné zvysit
najemné. ZvySeni najemného vSak nesmi pfekrocit hranici stanovenou zakonem.
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IBDO

Prehled primérnych sazeb regulovaného ndjemného v obdobi 2007 az 2009 dle lokalit

v K&¢/m2

Lokalita Vel. skupina 2007 2008 2009
Albrechtice u Ceského Tésina 2 000 - 9 999 15,78 17,46 20,47
Bohumin 10 000 ~ 49 999 18,78 20,92 25,63
Cesky Tésin 10 000 -~ 49 999 17,74 20,15 2514
Doubrava do 1 999 12,72 14,06 16,19
Frydek-Mistek 50 000 a vice 21,94 25,62 32,65
Frenstat pod Radhostém 10 000 ~ 49 999 18,28 20,54 25,39
Frydlant nad Ostravici 2 000 - 9 999 16,47 17,97 20,77
Horni Suchéa 2 000 - 9 999 13,14 15,22 18,72
Havirov 50 000 a vice 20,10 24,17 31,73
Hlucin 10 000 ~ 49 999 18,06 20,36 2527
Karvina 50 000 a vice 18,42 22,81 30,82
Kopfivnice 10 000 -~ 49 999 18,03 20,37 2528
Opava 50 000 a vice 22,51 26,06 32,94
Orlova 10 000 ~ 49 999 16,10 18,87 24,27
Ostrava 50 000 a vice 23,88 27,06 33,44
Ostrava-Poruba 50 000 a vice 26,07 28,76 34,60
Paskov 2 000 - 9 999 16,01 17,62 20,57
Petfvald 2 000 - 9 999 12,48 14,74 18,43
Pfibor 2 000 -~ 9 999 16,47 17,97 20,77
Rychvald 2 000 - 9 999 15,19 16,94 20,05
Senov 2 000 - 9 999 16,01 17,63 20,57
Stafic do 1 999 15,96 16,33 17,46
Stonava do 1 999 16,30 16,58 17,58
Sviadnov do 1 999 15,70 16,16 17,37
Vratimov 2 000 - 9999 16,01 17,63 20,57
Kladno (Svermov) 50 000 a vice 19,47 29,58 4822
Cvrcovice do 1 999 6,60 8,75 12,12

Od roku 2007 je hodnota regulovaného ndjemného kazdorocné zvySovana. Spolecnost
zvySovala najemné vzdy o maximalni mozny pfirlstek stanoveny zakonem. Nejvyssi
sazby regulovaného ndjemného na 1 m? vroce 2009 dosahuje Kladno, a to
48,22 K&/m?/mésic. V Kladné Spolecnost vlastni pouze jeden bytovy dim o péti
bytovych jednotkach.

Ocekavané priamérné regulované najemné vroce 2010 ma dosahovat vysSe
46,5 K¢/m?/mésic. Tato vySe vSak bude inadale na nizsi drovni, nez najemné
neregulované (trzni).

Neregulované najemné

V minulosti Spole¢nost uzavirala smlouvy se smluvné dohodnutym najemnym (interné
oznacované jako neregulované ndjemné). Takto smluvné dohodnuté ndjemné mize
byt Spolecnosti jednostranné navySeno v souladu s podminkami sjednanymi
ve smlouvé, napf. na zdkladé inflacni dolozky o inflacni koeficient nebo cenové
dolozky odvislé od postupného procesu deregulace najmu. VySe takto stanoveného
ndjemného je v soucasnosti stale nizsi nez obvyklé trzni najemné.
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V soucasnosti Spolecnost uzavird jen smlouvy s trznim najemnym na zakladé dohody
mezi pronajimatelem a ndjemcem. Najemce uzavird s pronajimatelem smlouvu
o najmu za béznych trznich cen a podminek. Pronajimatel je opravnén v souladu
s uzavienou najemni smlouvou zvySovat ndjemné o rocni miru inflace vyhldaSenou
Ceskym statistickym tfadem k 1.7. daného roku.

Slevy na najemném

Od roku 2008 jsou samostatné evidovany poskytnuté slevy na ndjemném. Slevy
na nadjemném se poskytuji az do vySe 30 % ndjemného pro byty, které neodpovidaiji
dané kategorii bydleni, popf. nesplnuji fadné podminky k uzivani bytovych prostor.
Struktura najemného v obdobi 2008 - 2009 v tis. K¢

2008 1-4/2009

Trzby za najemné 833 075 337 381
Trzby za vybaveni 38 238 13 766
Sleva na najmu -1 930 -853
Celkem 869 383 350 294

V roce 2008 celkova vysSe poskytnutych slev ¢ini 1.930 tis. K& a za obdobi leden
az duben 2009 ¢ini 854 tis. K.

Vyvoj najemného za obdobi 11/2004 az 4/2009

100 000
90 000 1 [aoe:
80 000

70 000
60 000

00001 o
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10 000
0 | I l | |
11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009

Vyvoj trzeb za najemné je v pribéhu jednotlivych let stabilni. V obdobi od 1.11.2004
do 31.12.2006 regulované najemné nebylo zvySovano, a proto se v daném obdobi
hodnota vynosli z ndjemného vyznamné nezménila. Od 1.1.2007 Spolecnost
postupovala pfi deregulaci v souladu se zakonem & 107/2006 Sb., o jednostrannéem
zvysovani najemnéeho. Spolecnost v souladu s uzavienou najemni smlouvou zvySuje
neregulované najemné o roc¢ni miru inflace vyhlasenou Ceskym statistickym ufadem
k 1.7. daného roku.
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2.2.2. Ostatni provozni vynosy

Celkové ostatni provozni vynosy v tis. K¢

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009

Ostatni provozni vynosy 20 254 22 335 38 482 52 664 45 315 3 206

Hodnoty ostatnich provoznich vynosu predstavuiji pfedevsSim pfisluSenstvi souvisejici
s vyméahanim pohledavek za ndjemniky.

V roce 2004 hodnota obsahuje rovnéz trzby za najemné nebytovych prostor, které
nebyly v tomto obdobi sledovany oddélené od bytového hospodafstvi, a proto byly
dodatecné z vysledku hospodareni vstupujiciho pro Gcely sestaveni rozvojové bilance
vylouceny.

2.2.3. Spotreba materialu a energie

Celkové naklady na spotfebu materidlu a energie v tis. K¢

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Spotfeba materialu a

energie 6 336 8 902 9344 6 566 7811 1 788
z toho:

Spotreba energie 5 539 6 063 6 556 3572 3213 883

Hodnoty predstavuiji naklady vynalozené predevSim na spotfebu vody, ktera souvisi
s provozem bytovych domi nikoli se spotfebou najemnik a neni tudiz pfedmétem
vyUctovani sluzeb spojenych s najmem najemnikim.

2.2.4. Sluzby

Celkové naklady na sluzby bytového hospodafstvi v tis. K&

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Sluzby 85263 401 696 452593 661 972 747 993 298 570
z toho:

Opravy a udrzovani 61 231 334 090 364 575 522 061 557 044 246 667
Jiné nakupované sluzby 23 938 67 411 87 467 139 032 190 557 51 652

2.2.4.1. Opravy a udrzovani
Néklady na opravy a udrzovani tvoii provedené bézZné opravy a udrzba bytovych
domt a bytl, véetné nakladl na zajiSténi pohotovosti pro pfipad havérie, jmenovité
akce a komplexni opravy.

Narok na odpocet dané z pfidané hodnoty se uplatnuje pouze v piipadech, kdy
opravované domy jsou castecné komercéné vyuzity a z ndjemného je odvadéno DPH

62



BDO Prima Audit s.r.o.
Auditorskd, ucetni a poradensk4 firma

na vystupu. V ostatnich pfipadech, kdy je najemnik neplatce dané, neni uplatnén narok
na odpocet a DPH vstupuje do ndklad na opravy a udrzovani.

V pribéhu ovérovaného obdobi dochazelo k postupnému rdstu nakladd na opravy
a udrzovani. Naklady v prosinci vykazuji pravidelné vyssi hodnotu, coz je zplsobeno
douctovanim a tvorbou dohadnych polozek na provedené a nevyfakturované opravy.
Dale v prosinci probiha konecéna rozhodovani o klasifikaci vzniklych nakladd mezi
opravy a investice v souladu se zakonem & 563/1991 Sb.o ucetnictvi a zakonem
C 593/1992 Sb., o danich z prijmu.

Jmenovité akce

Prehled nakladd na jmenovité akce v tis. K&

2006 2007 2008 1-4/2009 Celkem
Jmenovité akce 207 419 356 247 373 192 194 486 1131 344

Prehled celkovych nakladd na jmenovité akce podle oblasti 1/2006 - 4/2009

KC Karvina KC Havifov  KC Ostrava KC Poruba Celkem
Jmenovité akce 310 111 350 551 237 120 233 562 1131 344

Jmenovité akce jsou od roku 2006 sledovany samostatné a tvofi vyznamny podil
na celkovych opravach. Od roku 2007 se néaklady na jmenovité akce vyznamné zvysily,
coz souvisi s vétSimi disponibilnimi prostfedky v ddsledku deregulace najemného.
V roce 2008 byl vyvoj nakladd srovnatelny s rokem 2007. Udaje z pocatku roku 2009
naznacuiji, ze trend zvySovani celkového objemu naklad na jmenovité akce bude
pokracovat.

2.2.4.2. Jiné nakupované sluzby

Hodnota jinych nakupovanych sluzeb byla vyznamna ve vSech sledovanych obdobich.
Jiné nakupované sluzby rostou v prabéhu celého sledovaného obdobi.

Jiné nakupované sluzby zahrnuji tyto rezijni naklady, které byly pfifazeny bytovému
hospodatstvi pomérnym zplsobem:

= najemné za pronajaté prostory od RPG RE Commercial, s.r.o0,,

»  sluzby od OKD IT tykajici se zpracovani dat,

» poradenské sluzby poskytnuté spolecnosti RPG RE Management, s.r.o.

a ostatnimi subjekty,

»  sluzby poskytnuté spolec¢nosti RPG Sluzby, s.r.o.,

= postovné a telekomunikacni sluzby,

«  pravni a notarské sluzby,

= znalecké posudky,

»  zpracovani analyz bydleni, mapovani bytového fondu,

»  zavodni stravovani.
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Jiné nakupované sluzby dale obsahuji zejména nasledujici sluzby:

» demolice dom1,

»  odecty vodomeérd,

«  tvorba projektové dokumentace,

»  CiSténi kanalizace,

»  servis vodomér( a kontrola dodrzovani predpist v oblasti pozarni ochrany.

Hlavnimi dodavateli sluzeb jsou spolecnosti ve skupiné RPG Sluzby, sr.o., RPG RE
Management, s.r.o., RPG RE Commercial, sr.o. a OKD, a.s. RPG Sluzby, s.r.o. realizuje
dodavky pfimo vlastnimi pracovniky nebo prostfednictvim subdodavateld.

2.2.5. Osobni naklady

Celkové naklady na sluzby bytového hospodafstvi v tis. K&

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Osobni naklady 18 444 112 388 109 343 65 463 75 222 23 585
z toho:

Mzdové naklady 13412 76 990 75 744 46 475 56 470 16 981
Socidlni a zdravotni

pojisténi 4 704 26 945 26 822 16 009 16 612 5 844
Zakonné socialni naklady 229 7212 4 068 1161 964 335

Prehled mzdovych naklad spolecnosti RPG Byty, s.r.o. v tis. K&

2006 2007 2008
Mzdové Meésicni Mzdové Mésicni Mzdové Meésicni
Pocet naklady Primeér pocet naklady Pprimeér pocet naklady Pprameér
Zaméstnanci 306 104 577 28,5 170 47 685 234 168 55333 27,4
Vedouci pracovnici 9 14 082 130,4 8 7 663 79,8 9 17 719 164,1
Celkem 315 118 659 31,4 178 55 348 259 177 173 052 344

Pozn.: Udaje pfevzaty z Gcetnich zavérek spoleénosti RPG Byty, s.r.o. a obsahuji tdaje i za dalsi
stfediska nepatfici do bytového hospodarstvi.

Od roku 2006 je vrcholové vedeni skupiny RPG, které také fidi bytové hospodafstvi,
zaméstnano ve spolecnosti RPG RE Management, s.r.o. RPG RE Management s.r.o0.
prefakturovava pomérnou c¢ast nakladd spojenych s fizenim bytového hospodarstvi
na RPG Byty, s.r.o. Tyto mzdové naklady jsou v tGcetnictvi RPG Byty, s.r.o. zachyceny
v Jinych nakupovanych sluzbach.

Narlst primérné mésicni mzdy v porovnani mezi rokem 2007 a 2008 byl zapficinén
jednak navySenim mezd v souvislosti s kolektivnim vyjednavanim a dale pak odliSnou
strukturou zaméstnanct v jednotlivych letech, kdy v roce 2007 doslo k outsourcingu
vybranych cinnosti, které byly dfive zajiSt'ovany pracovniky s nizkymi mzdovymi
naklady.

VySe zdkonnych socialnich nakladd je ovlivnéna predevSim naklady na pojisSténi

odpovédnosti za Skodu zplsobenou zaméstnanci pfi pracovnim trazu nebo nemoci
z povolani a naklady na stravné. Od roku 2006, kdy neni bytové hospodarstvi soucasti
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OKD, a.s., doSlo ke snizeni sazby pojistného z divodu zmény prevazujici cinnosti
vykonavané zaméstnavatelem.

2.2.6. Dané a poplatky

Vyvoj celkovych ndkladi na dané a poplatky v tis. K&

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Dané a poplatky 3102 14043 12492 11411 10 939 5 823
z toho:

Dan z nemovitosti 2471 9 847 9 692 9 265 9 254 4 947

Néklady na dan z nemovitosti zahrnuji dan ze staveb a dan z pozemkd. Konecné
zUstatky jsou v jednotlivych letech srovnatelné. Pokles nakladd je zplsobem snizenim
poctu bytovych doml v dasledku demolic. Narlist dané z nemovitosti v roce 2009 je
zplUsoben zavedenim tzv. mistnich koeficient, ktery jednotlivim obcim pfifazuje
zakon ¢ 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti podle poctu obyvatel.

2.2.7. Ostatni provozni naklady

Vyvoj ostatnich provoznich nakladd v tis. Ké

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009

Ostatni provozni ndklady 5 149 27 767 41 408 28 063 34 276 14 596

Hodnotu ostatnich provoznich naklad( tvoii zejména néklady na pojiSténi maijetku,
zivelni poijisténi, pojisténi odpovédnosti a pojisténi proti odcizeni a provedené
technické zhodnoceni majetku v hodnoté nizsi nez 40 tis. KC.

Dale ostatni provozni naklady obsahuji vysi dané z pfidané hodnoty, jejiz cast je

dle zakona ¢ 235/2004 Sb., o dani zpridané hodnoty ucCtovana do ostatnich
provoznich nakladd.

2.2.8. Financni naklady

Vyvoj celkovych finan¢nich naklada v tis. Ké

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Financni naklady 3793 8 704 10 006 9 968 11175 3 593
z toho:

Nakladové uroky 3434 8 135 9 224 9 103 10 216 2 668

Spolecnost OKD, a.s. uzaviela 7.12.2001 s Ceskou sporitelnou, a.s. dvé smlouvy
o uvéru. Oba uvéry byly poskytnuty vyhradné za ucelem opravy a rekonstrukce
panelovych budov ve vlastnictvi RPG Byty, s.r.o. Urokova sazba byla stanovena jako
vySe referenéni sazby PRIBOR koétované pro 6-mésicni depozita v den stanoveni
systémem Reuters na strané PRBO plus marze ve vysi 1,3 % p.a. Uvérovy ramec
prvniho tvéru ¢ini 77 mil. K¢ a druhého tvéru 221 mil. K¢.
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2.2.9. Popis alokace spolecnych rezijnich naklada

Spole¢né naklady (spravni rezie), které nelze jednoznacné prifadit bytovému
hospodarstvi, jsou rozpocitavany na jednotlivé ¢innosti pomérnym zplsobem podle
zvoleného alokacniho klice.

Obecny princip alokace nakladd na bytové hospodaistvi pro obdobi 11/2004 -~
6/2006, kdy bylo bytové hospodarstvi soucdsti Provozd Spravy majetku v ramci
Vnitfni organizacni jednotky Sprava majetku spolecnosti OKD, a.s.:

Spoleéné rezijni
néklady Provozu
feditelstvi a sprava

| Vrcholové vedeni a
sprava

\ 4 A 4

Spoleéné rezijni

Provozy Sprav
néklady Provozi i o)

Ostatni provozy

° X maijetku
spravy majetku
\ 4 v
Pfimé naklady - R Bytové Ostatni majetek a | Pfimé néklady -
byty v hospodafrstvi nebytové prostory [ nebytové prostory

Vrcholova spravni rezie se v obdobi 11-12/2004 alokovala za pomoci procentni sazby
vyjadfujici pfidanou hodnotu Provozli Spravy majetku a  Provozu Energetika.
Z Provozli Spravy majetku se naklady alokovaly na jednotlivé ¢innosti pomérem
k prvotnim materidlovym nakladdm a sluzbam vztahujicich se k jednotlivym ¢innostem
(majetku). V tomto obdobi byly soucasti bytového hospodafstvi i ¢asti bytovych dom
uzivané k nebytovym uceldm, a proto byl proveden prepocet nakladd a vynosu
pro Ucely sestaveni rozvojové bilance koeficientem vyjadfujicim podil podlahovych
ploch bytt na celkové ploSe bytovych domd.

V obdobi 1/2005 - 6/2006 se vrcholova spravni rezie alokovala dle poctu technicko
hospodarskych pracovnikli spadaijicich pod jednotlivé ¢cinnosti v ramci provoz.
Spolecné naklady Provozi Spravy majetku se pak alokovaly mezi bytové hospodafstvi,
nebytové prostory a ostatni majetek dle poméru velikosti podlahovych ploch
pronajatého majetku.
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IBDO

Obecny princip alokace nakladd na bytové hospodaistvi pro obdobi 7/2006 -~
4/2009, kdy bylo bytové hospodafstvi soucasti Divize bytové domy nové vzniklé
spolecnosti RPG RE Residential, s.r.o. (nyni RPG Byty, s.r.0.):

Spoleéné rezijni
néklady Divize
Sprava maijetku

-~ Vrcholové vedeni a
sprava

\ 4 A 4

Spolecné rezijni

naklady byt a NP

A 4

Bytové domy

v

A 4

Ostatni majetek
(¢innosti)

Pfimé naklady -
byty

\ 4

Bytové
hospodafstvi

Nebytové prostory

Pfimé naklady ~

nebytové prostory

Od 7/2006 byl alokacni klic zménén a vrcholovd spravni rezie byla alokovana
az do konce ovéfovaného obdobi, tj. do 4/2009, v poméru dle skutecné dosazenych
trzeb v jednotlivych cinnostech (bytové domy, komercéni majetek, pozemky atd.).
Néaklady pfifaditelné bytovym domim obsahujici bytové i nebytové prostory se pak
délily pomérem dle pramérného podilu ploch bytd a nebytovych prostor na celkové
plose bytovych domd.

V ovéfovaném obdobi dochézelo v souvislosti se zpfesnovanim alokace ke zménam
v alokacnich klicl. Lze tedy vymezit nasledujicich 7 obdobi, ve kterych platily stejné
zasady alokace naklad:

» listopad 2004 - prosinec 2004,

« leden 2005 - listopad 2005,

= prosinec 2005 ~ cerven 2006,

= Cervenec 2006 - prosinec 2006,

» leden 2007 - prosinec 2007,

« leden 2008 ~ prosinec 2008,

» leden 2009 - duben 2009.
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Zmény od Vyclenéni Vytvoreni Slouceni stredisek
1/2005 nebytovych prostor  samostatnych zabyvajicich se
v bytovych domech  stfedisek pro udrzbou do jediného
ze stfedisek vodovodni fady a stfediska ,Stfedisko
bytového kanaliza¢ni fady sluzeb”
hospodarstvi
Zmény od Rozdéleni VO] SM na Presun pozemkd do  ZruSeni cinnosti Slouceni stfedisek
12/2005 2 divize: divizi Bytové majetku VO] Autoprovoz a zabyvajicich se CO
domy (Gc¢etni okruh ~ Pozemky a ostatniho  souvisejicich kryty do jediného
65 zahrnujici bytové  maijetku do VO] stfedisek z provozu  stfediska ,CO kryty”
domy) a divizi Sprava Komercni majetek Sprava VO] SM
majetku (Gcetni
okruh 62 zahrnujici
spravu nemovitosti)
Zmény od Vznik samostatnjch ~ Zména struktury
7/2006 préavnich subjektd stfedisek v tcetnich
RPG RE Residential,  okruzich 62 a 65 tak,
sr1.0.z VO] SM, RPG  aby lépe reflektovaly
RE Land, s.r.o. z VO] charakter téchto
Pozemky a RPG RE  okruht
Commercial, s.r.o.
z VOJ Komercni
majetek
Zmény od Koncentrace Sesti V ramci jednotlivych ~ V rdmci ostatnich
1/2007 administrativnich AC koncentrace ¢innosti zruseni
center do Ctyf, stfedisek stfedisek, ktera se
Frydek-Mistek se stal obsahuijicich stala soucasti RPG
soucasti AC Poruba a nepfimou spravni Sluzby, s.r.o.
Orlova se stala rezii do jediného
soucasti AC Karving  stfediska ,Rizeni a
sprava AC”
Zmeény od V navaznosti na Od 1.7.2008 zarhnuti Precislovani
1/2008 zmény ve RPG RE Property, a.s. nakladovych
Spolecnosti vznik a Dukla Industrial stfedisek a
novych stfedisek pro Zone, a.s. do klientskych center
sledovani spravni aloka¢niho modelu
rezie a spole¢nych
naklad a vynosu
Zmény od V navaznosti na V tcetnim okruhu 65
1/2009 zmény ve byla v ramci
Spolecnosti zruSeni,  bytového

slou¢eni a vznik
novych stfedisek pro
sledovani spravni
rezie a spole¢nych
nakladi a vynosu

hospodafstvi pfidana
stfediska pro
sledovani trznich
namu

Od poloviny roku 2006 byla na vSechny naklady, které prechazely z Divize Sprava
majetku na Divizi Bytové domy aplikovana marze ve vysi 3,5 %. Tato marze nema
ovliviovat vysledek hospodafeni pro tcely sestaveni rozvojové bilance.
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Trzby za sluzby

Na vybraném vzorku polozek jsme ovéfili:
spravnost zatctovani z vécného a casového hlediska,
zda vySe regulovanych najmi za 1 m2 vychazi z platné legislativy,
néalezitosti smluv o najmu a evidenénich listd.

Pfi ovérovani vybranych polozek nebyly zjiStény zadné vyznamné nedostatky.

Spotieba materialu a energie
Na vybraném vzorku polozek jsme ovérili:
spravnost zatctovani z vécného a casového hlediska,
vysi dopadu do vysledovky bytového hospodarstvi.
U ovéfovanych polozek jsme neshledali vyznamné nedostatky.

Opravy a udrzovani

Na vybraném vzorku doklad(l na opravy a udrzZovani jsme ovérili:
spravnost zatctovani z vécného a casového hlediska,
spravnost vypoctu a uctovani DPH,
presnost rozdéleni nakladd na bytové a nebytové prostory,
realnost provedenych oprav.

Pfi ovéfeni Gctovani nakladi na opravy a udrzovani byly v letech 2004 a 2008 zjistény
nedostatky v souvislosti s rozdélenim nakladd na bytové a nebytové prostory. Jednalo
se o situace, kdy byly provadény generalni nebo ¢astecné opravy u objektl, které
obsahuiji podil nebytovych prostor.

Nase zjisténi byla posouzena a extrapolovana na celou populaci na zakladé statistické
metody. VSechny takto extrapolované rozdily byly nasledné posouzeny z hlediska
celkového dopadu na vysledné saldo rozvojové bilance.

Dopad nespravného rozdéleni nakladd na byty a nebytové prostory na saldo
rozvojové bilance v tis. K

11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009

Nespravna alokace
nékladd na opravy a
udrzovani 584 1106

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly snizeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.

Zohlednéni nami zjiSténych nedostatkd by znamenalo snizeni nakladd a tedy zlepSeni
hospodarského vysledku vykazovaného v rozvojové bilanci.

Jiné nedostatky jsme nezjistili.
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Jiné nakupované sluzby

Na vybraném vzorku polozek jsme ovéfili:
spravnost zatctovani z vécného a casového hlediska,
vysi dopadu do vysledovky bytového hospodarstvi.

Jednotlivé polozky byly kontrolovany na souvisejici podklady (faktury, interni doklady,
smlouvy atd.). U poskytovanych sluzeb s mésicni fakturaci byl ovéren jejich trend.

V pribéhu ovéfovaného obdobi byly zjiStény nedostatky v Gctovani na jednotliva
stfediska a v souvislosti s tim k chybné alokaci nakladd mezi bytové a nebytové
hospodarstvi a dale nedostatky z hlediska vécné a casové souvislosti nakladi
v jednotlivych obdobich.

Dopad nespravného Gctovani v prabéhu jednotlivych let na saldo rozvojové bilance
v tis. K¢

Polozka 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Casové rozliseni nakladt na

graficky informacni systém 39

Chybna alokace naklada

na vyzkum spokojenosti najemniki 41

Chybna alokace naklada

na analyzu trznich pfilezitosti -10

Dohadna polozka

na vyfakturované

pravni sluzby zrusena v 2008 122 -122

Chybna alokace naklada

na RPG Sluzby 71

Dohadna polozka na

passportizaci vytvorena v nespravné vysi. 252 -252

Celkem 39 0 0 394 -374 0

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly snizeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.
Jiné nedostatky jsme nezjistili.

Osobni naklady
Provedli jsme analytické postupy pro ovéfeni osobnich nakladd. Ovérili jsme vybrané
meésicni rekapitulace.

Neshledali jsme vyznamné nedostatky.

Ostatni dané a poplatky

Na vybraném vzorku polozek jsme ovérili:
- spravnost zauctovani z vécného a casového hlediska,
- vySi dopadu do vysledovky bytového hospodafstvi.

Vroce 2004 nebylo provedeno casové rozliSeni nakladd na dan z nemovitosti
pro potfeby sestaveni rozvojové bilance. Vroce 2004 byla do nakladl bytového
hospodafstvi zahrnuta i pomérna cast vztahuijici se k fijnu 2004 ve vysi 821 tis. K.
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Dopad nespravného casového rozliSeni nakladli na dan z nemovitosti na saldo
rozvojové bilance v tis. K¢

Polozka 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Naklady na dan z nemovitosti za 10/04
vzniklé pfed Dobou omezeni 821

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly sniZeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.
Jiné nedostatky jsme nezjistili.

Ostatni provozni naklady
Na vybraném vzorku polozek jsme ovérili:
spravnost zatctovani z vécného a casového hlediska,
vysi dopadu do vysledovky bytového hospodarstvi.
U ovéfovanych polozek jsme neshledali vyznamné nedostatky.

Financni naklady

Na vybraném vzorku polozek jsme ovéfili:
spravnost zatctovani z vécného a casového hlediska,
vysi dopadu do vysledovky bytového hospodarstvi.

V roce 2004 nebylo provedeno casové rozliSeni nakladovych urokd spravné. V roce
2004 byla do nakladd bytového hospodafstvi zahrnuta i pomérna cast vztahujici se
k fijnu 2004 ve vysi 658 tis. K¢. Déale nakladové droky vztahuijici se k prosinci 2005 byly
zauctovany v roce 2006.

Dopad nespravného casového rozliSeni nakladovych urokd na saldo rozvojové
bilance v tis. K¢

Polozka 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Nakladové troky za 10/04

vzniklé pfed Dobou omezeni 658

Nakladové troky 12/05

zalctované v 2006 -584 584

Celkem 658 -584 584 0 0 0

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly sniZeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.
Jiné nedostatky jsme nezjistili.

Alokace spolecnych rezijnich naklada

Spolecné néaklady (spravni rezie), které nelze jednoznacné pfifadit bytovému
hospodarstvi, jsou rozpodcitavany na jednotlivé ¢innosti pomérnym zptsobem podle
alokacniho klice.

V jednotlivych obdobich jsme ovérili proces pfifazovani spoleénych nakladd
na bytové hospodarstvi, véetné nastaveni rozvrhovych zdkladen (alokacnich klicd),
které se v priilbéhu ovéfovaného obdobi ménily.
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Vzhledem k tomu, Ze termin sestaveni rozvojové bilance a jejiho predlozeni
Ministerstvu financi pfedchazel v jednotlivych letech terminu ro¢ni Gcetni uzavérky,
doslo v nékterych letech k dotuctovani polozek, které mély byt zohlednény v rozvojové
bilanci.

Dopad dotctovani v ramci roéni Gcetni zavérky na saldo rozvojové bilance v tis. K¢

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Polozky zauctované
v ramci rocni uzavérky -463 -2 003 13 473 0 0

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly snizeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.

K douctovani polozek doslo zejména z titulu tvorby a Cerpani rezerv, snizeni naroku
na odpocet DPH pomoci kratictho koeficientu a tvorby dohadnych polozek
na nevyfakturované dodavky. V roce 2004, 2006 a 2007 hodnoty uvedené v tabulce
nebyly zahrnuty do rozvojové bilance a vysledné saldo rozvojové bilance je o tyto
castky zkresleno. V roce 2005 castka 2.003 tis. KC predstavuje chybu v alokaénim
procesu.

Od poloviny roku 2006 jsou néaklady pfrevdadéné z ucetniho okruhu Divize sprava
majetku na Gcetni okruh Divize bytové domy navySeny o marzi 3,5 %. Tato marze
nema ovliviovat vysledek hospodareni vstupujici do rozvojové bilance. Pro sestaveni
rozvojové bilance za rok 2006 nebyl vysledek hospodafeni o tuto marzi upraven.
Z davodu neprovedeni Upravy vysledku hospodafeni o marzi v roce 2006 je vysledek
hospodareni podhodnocen o 3 214 tis. K¢.

Dopad nevyloucené marze pfi prevodu nakladi mezi divizemi na saldo rozvojové
bilance v tis. K¢

Nazev 11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Nevylouc¢end marze pfi

pfevodu naklad mezi

divizemi 3214

Pozn.: Kladné hodnoty by znamenaly sniZeni negativniho salda rozvojové bilance a naopak.

VySe mzdovych nakladl spolec¢nosti RPG Byty, s.r.o. v roce 2008 ve srovnani s rokem
2007 vyrazné vzrostla. V dubnu 2008 spolecnost RPG RE Management vyplatila
vedeni mimorfadné odmény. Pfestoze nezpochybnujeme opravnénost ani vysi
mzdovych nakladd a vyplacenych odmén, posoudili jsme jejich dopad do vysledného
salda rozvojové bilance a podminka neziskovosti v roce 2008 zUstava splnéna
i po vylouceni téchto odmén.
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2.3. Investice

Hodnoty investic bytového hospodarstvi v tis. K&

11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Investice 44 531 123 685 105 386 98 024 158 065 52 735

Celkova hodnota majetku vykazaného jako investice je v jednotlivych letech stabilni.
Investice predstavuje predevsSim technické zhodnoceni stavajictho majetku v souladu
se zakonem ¢ 563/1991 Sb. o0 ucetnictvi a zakonem ¢ 593/1992 Sb., o danich z prijmi.

Vysoky narlist v roce 2008 byl zplsoben pretctovanim nakladd souvisejicich
s rekonstrukci vytaht za roky 2005, 2006 a 2007 do investic. Tato skutecnost nema vliv
na vysledné saldo rozvojové bilance. Vynalozené castky byly vykazany
na . A.1 Hospodarsky vysledek bytového fondu misto f. B.1 Investice.

Prehled druht investic v tis. K¢

11-12/2004 2005 2006 2007 2008 1-4/2009
Modernizace 37 133 54 598 44 687 92 740 154 002 52 735
Termoregulace 6 967 66 064 52 485 240
Strojni investice 1014
Dil¢i akce na domech 93 5 464 5012 171
Mimo plan- stavebni 528 2 750
Inzenyrské sité 3 892
Vodovodni pripojky 32
Ostatni 431 1 388
Celkem 44 531 123 685 105 386 98 024 158 065 52 735

Nejvyznamnéji ovliviuji hodnotu investic ve vSech ovéfovanych letech modernizace,
napf. vytahl. V letech 2004 az 2006 vynakladala Spolecnost znacné prostiedky také
na vyménu termoregulacnich ventild.

V poslednich dvou mésicich roku 2004 tvofily nejvyznamnéjsi pfirtistky dlouhodobého
hmotného majetku modernizace domu v Havifové - Mésto v hodnoté 1.311 tis. K¢,
modernizace domu na ulici Okruzni v Orlové - Lutyni v hodnoté 1.246 tis. K¢
a regenerace domu v Albrechticich v hodnoté 1.739 tis. K.

Za rok 2005 byly nejvyznamnéjSimi pfirGstky dlouhodobého hmotného maijetku
modernizace domu v ulici Sovové, Karvina - Raj v hodnoté 7.774 tis. K¢, modernizace
domu v ulici Skolni, Orlova - Lutyné v hodnoté 2.879 tis. K¢ a modernizace domu
v Ostravé - Zabrehu v hodnoté 5.915 tis. K¢.

Mezi nejvyznamnéjsi prirtstky dlouhodobého majetku v roce 2006 patfila rekonstrukce

domu v Albrechticich v hodnoté 6.834 tis. K¢ a rekonstrukce domu na ulici Petruskova
v Ostravé v hodnoté 10.461 tis. K¢.
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Vroce 2007 byly nejvyznamnéjSimi investicemi rekonstrukce budovy v Pf. Suché
v hodnoté 4.628 tis. K¢ rekonstrukce budovy v Orlové - Lutyni v hodnoté
7.020 tis. K¢, rekonstrukce budovy v Moravské Ostravé v hodnoté 7.298 tis. KC.

Mezi nejvyznamnéijsi pfirGstky dlouhodobého majetku v roce 2008 patfilo technické
zhodnoceni 3 budov ve Frydku-Mistku v celkové hodnoté 13.203 tis. K& modernizace
budovy v Orlové - Lutyni v hodnoté 5.330 tis. K¢.

Béhém prvnich ctyf mésicl roku 2009 tvorily nejvyznamnéijsi pfirGstky dlouhodobého
hmotného majetku modernizace vytaht v ulici Cs. Legii v Moravské Ostrave,
modernizace vytaht v Havifové - Podlesi v hodnoté 3.422 tis. K& a montaz
meziokennich vlozek ve Frydku Mistku v hodnoté 1.264 tis.K¢C.

Na vybraném vzorku polozek jsme ovéfili:
spravnost zatuctovani z vécného a casového hlediska,
spravnost vypoctu a uctovani DPH
presnost alokace nakladl na bytové a nebytové prostory.

U ovérovanych polozek jsme neshledali vyznamné nedostatky.
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3. Zavazek dle odst. 7.6 (c) smlouvy

7.6 (c) Kupujici se zavazuje zajistit, Ze, neni-li ddle v tomto odstavci uvedeno jinak,
Spolecnost po dobu trvani Doby omezeni nepfevede na tfeti osobu vlastnické pravo
k zadné budové s byty, ktera je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi Spole¢nosti,
ani zadné bytové jednotce, kterd je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi
Spolecnosti ¢i vznikne na zakladé prohlaseni Spolecnosti jako vlastnika budovy s byty,
ktera je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi Spolecnosti. Smluvni strany
se dohodly, Ze za porusSeni shora specifikovaného zavazku podle tohoto odstavce
(c) se nepovazuje, pokud

3.1.

(i) Spolecnost v souvislosti s béznym hospodafenim v uvedeném obdobi
pfevede na tfeti osoby vlastnické pravo k budové s byty i bytové jednotce
k celkem nejvyse 5 % z celkového poctu bytdl a samostatnych bytovych
jednotek, které jsou ke dni podpisu Smlouvy soucasti bytového fondu
Spolecnosti; nebo

(ii) v uvedeném obdobi dojde na zakladé prohldseni Spolecnosti jako vlastnika
budovy s byty, ktera je ke dni podpisu této Smlouvy ve vlastnictvi Spole¢nosti,
ke vzniku samostatnych bytovych jednotek a Spolecnost pfevede jakoukoliv
bytovou jednotku dosavadnimu najemci, a to za podminky, Ze

- kupni cena za prevod bytové jednotky do vlastnictvi ndjemce bude
vychazet z ceny, kterd byla pouzita pfi ocenéni Prodavanych akcii
posudkem ¢ 50/2/2004 ze dne 26.2.2004 (Kapitola 7 - pohled
na neprodukéni majetek OKD - byty), ktery pfed uzavienim této Smlouvy
pro Fond spolecné vypracovaly znalecké tstavy VOX CONSULT, s.r.o.
a Komercéni banka, a.s.; Kupujicimu byl uvedeny posudek poskytnut
pred uzavienim této Smlouvy a Kupujici podpisem této Smlouvy
potvrzuije, Ze tento posudek od Fondu prevzal; a

- kupni cena bude zaroven pfiméfena a obvykla ve srovnani s kupni

cenou obdobnych byt pfevadénych v daném cCase a misté z vlastnictvi
statu, krajl a obci do vlastnictvi dosavadnim ndjemctm.

Vymezeni bytového fondu

Na zakladé smlouvy o koupi akcii ze dne 16.9.2004 méla spolecnost KARBON INVEST,
a.s. omezen prevod vlastnickych prav k budové s byty a bytové jednotce patfici do
bytového fondu. Specifikace bytového fondu, jehoz se plnéni zavazka tyka, je uvedena
v priloze ¢. 5 predmétné smlouvy nasledovné:
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Pocet domu a bytl podle obci - bfezen 2004, ve vlastnictvi OKD, a.s. ¢len koncernu
KARBON INVEST, a.s.

Obec Pocet bytovych domti Pocet bytovych jednotek
Karvina 858 7 882
Havirov 1 586 13 956
Ostrava 1 608 9 282
Poruba 434 6 835
Frydek-Mistek 196 2 860
Orlova 966 3 832
Celkem 5 648 44 647

Smlouva o koupi akcii ze dne 16.9.2004 v bodé ¢. 7.6 odst. a) uvadi, ze ,Bytovy fond
spolecnosti ke dni podpisu smlouvy o koupi akcii je blize specifikovan v priloze ¢. 5°.
V Priloze ¢. 5 Specifikace bytového fondu je ale uvedeno, Ze se jednd o prehled
bytového fondu dle obci platny k mésici bfeznu 2004.

Spolec¢nosti RPG Byty, s.r.o. nam bylo potvrzeno, Ze stav uvedeny v pfiloze ¢. 5
obsahuje tddaje platné k 31.3.2004. Ke dni uzavieni smlouvy o koupi akcii ani
k prvnimu dni Doby omezeni nebyl vyhotoven zadny soupis bytového fondu
ve vlastnictvi Spolecnosti.

Spolecnost puvodné clenila bytovy fond do Sesti oblasti, a to do oblasti Karving,
Havifov, Ostrava, Poruba, Frydek - Mistek a Orlova. V roce 2008 doslo ke zméné
spocivajici ve slouceni vybranych oblasti za tucelem zefektivnéni jejich spravy. V ramci
této zmény se bytovy fond zacal clenit do Ctyf oblasti podle plisobnosti klientskych
center, a to do oblasti Karvina, Havifov, Ostrava a Poruba. Pro dalsi zkoumani
a vykazovani bylo prejato toto nové clenéni.

Vymezeni oblasti Karvind, Havitov, Ostrava a Poruba

Karvina Havirov Ostrava Poruba

Bohumin Albrechtice Cvrcovice Frenstat p Radhostém
Doubrava Cesky Tésin Hlucin Frydek-Mistek
Karvina-Darkov Havifov-Bludovice Kladno-Svermov Frydlant n.Ostravici
Karving-Doly Havirov-Mésto Ostrava-Bartovice Koprivnice
Karvina-Frystat Havifov-Podlesi Ostrava-Hermanice Opava-Katefinky
Karvina-Hranice Havifov-Dolni Sucha  Ostrava-Hrablvka Opava-KyleSovice
Karvina-Mizerov Havifov-Prostf.Sucha  Ostrava-HruSov Opava-Mésto
Karvind-Nové Mésto  Havifov-Sumbark Ostrava-Kuncicky Opava-Predmésti
Karvina-Raj Horni Suchéa Ostrava-Mar.Hory Ostrava-Poruba
Orlova-Lazy Stonava Ostrava-Michéalkovice ~ Paskov
Orlové-Lutyné Senov Ostrava-Mor.Ostrava Pfibor
Orlova-Mésto Térlicko Ostrava-Muglinov Stafic
Orlovéa-Poruba Ostrava-Petfkovice Sviadnov

Petfvald Ostrava-Radvanice

Rychvald Ostrava-Slez.Ostrava

Ostrava-Vitkovice
Ostrava-Vyskovice
Ostrava-Zabreh
Vratimov
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3.2. Zmeény v bytovém fondu
3.2.1. Zmény v bytovém fondu pred Dnem realizace

Zména stavu bytového fondu za obdobi od 1.4.2004 do 1.11.2004

Stav k 1.4.2004 Prirastky Ubytky Stav k 1.11.2004
Obec

Domy Byty Domy Byty Domy Byty Domy Byty
Karvina 1824 11714 4 95 51 119 1777 11 690
Havirov 1 586 13 956 0 0 1 4 1 585 13 952
Ostrava 1 608 9282 0 0 11 53 1 597 9229
Poruba 630 9 695 0 0 0 0 630 9 695
Celkem 5 648 44 647 4 95 63 176 5589 44 566

Béhem doby od 1.4.2004 do Dne realizace smlouvy, tj. do 1.11.2004, dochéazelo
k dbytkam i pfirGstkdm v bytovém fondu. K pohybim dochazelo z davodu prodej,
demolic, nakupt a slouceni bytovych jednotek.

Po zohlednéni pohybt v bytovém fondu, ke kterym doslo od 1.4.2004 (Pfiloha ¢. 5
Specifikace bytového fondu ke smlouvé o prodeji akcii) do Dne realizace smlouvy
o prodeji akcii, ti. do 1.11.2004, se bytovy fond skladal z 5.589 bytovych domi
a 44.566 bytovych jednotek.

Struktura prirGistkd v bytovém fondu za obdobi 1.4.2004 - 1.11.2004

Obec Prirastky

Domy Byty
Karvina 4 95
Havitov 0 0
Ostrava 0 0
Poruba 0 0
Celkem 4 95

Ve sledovaném obdobi bylo nabyto 95 bytovych jednotek koupi od spolecnosti
CEZ, a.s. Pravni tcinky vkladu zmén do katastru nemovitosti nastaly v mésici cervnu
2004.

Struktura dbytkd v bytovém fondu za obdobi 1.4.2004 - 1.11.2004

Obec Prodej Demolice Slouceni Celkem
Domy Byty Domy Byty Domy Byty Domy Byty
Karvina 21 33 30 83 0 3 51 119
Havirov 0 0 1 4 0 0 1 4
Ostrava 0 0 11 50 0 3 11 53
Poruba 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 21 33 42 137 0 6 63 176
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V uvedeném obdobi doslo k prodeji 33 bytovych jednotek, demolici 137 bytovych
jednotek a 6 bytovych jednotek bylo slouceno.

3.2.2. Pohyby v bytovém fondu béhem Doby omezeni

Zména stavu bytového fondu za obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009

Stav k 1.11.2004 Prirastky Ubytky Stav k 1.5.2009
Obec

Domy Byty Domy Byty Domy Byty Domy Byty
Karvina 1777 11690 2 2 287 539 1 492 11153
Havitov 1 585 13 952 6 12 15 40 1576 13 924
Ostrava 1 597 9229 3 13 31 160 1569 9 082
Poruba 630 9 695 0 23 0 0 630 9718
Celkem 5 589 44 566 11 50 333 739 5267 43 877

Béhem Doby omezeni, tj. v obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009, rovnéz dochazelo
k dbytkdm a pfirGstkim v bytovém fondu z ddvodu prodejli, demolic, beztplatnych
prevodu a slucovani bytovych jednotek.

V pribéhu této doby celkové pfirGstky bytovych jednotek cinily 50 a celkové ubylo
739 bytovych jednotek. Po zohlednéni téchto zmén se bytovy fond k 1.5.2009 skladal
z 5.267 bytovych domt zahrnuijicich 43.877 bytovych jednotek.

Struktura pfirGstkda v bytovém fondu za obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009

Obec Prirastky
Domy Byty
Karvina 2 2
Havitov 6 12
Ostrava 3 13
Poruba 0 23
Celkem 11 50

K prirGstkim dochédzelo z divodu vnitropodnikovych pfesunt bytovych jednotek
a zdivodu preklasifikace nebytovych prostor na bytové jednotky. V ramci
vnitropodnikovych presuni Slo zejména o rodinné domy, které se nachéazely
v oblastech s tézebni cinnosti. Tyto domy byly spolecnosti OKD, a.s. vykoupeny
a nasledné prevedeny do Vnitfni organizacni jednotky Sprava majetku.

Struktura dbytkd v bytovém fondu za obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009

Obec Prodej Demolice Slouceni Celkem
Domy Byty Domy Byty Domy Byty Domy Byty
Karvina 130 199 157 338 0 2 287 539
Havifov 0 0 15 40 0 0 15 40
Ostrava 7 56 24 98 0 6 31 160
Poruba 0 0 0 0 0 0 0 0
Celkem 137 255 196 476 0 8 333 739
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V uvedeném obdobi doslo k prodeji 255 bytovych jednotek, k demolici 476 bytovych
jednotek a 8 bytovych jednotek bylo slouceno.

3.2.3. Prevod vlastnickych prav

Prevod vlastnickych prav v obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009

Obdobi Najemnici Treti osoby Celkem
11-12/2004 9 2 11
2005 142 57 199
2006 0 39 39
2007 4 2 6
2008 0 0 0
1- 4/2009 0 0 0
Celkem 155 100 255

Béhem Doby omezeni doslo k pfevodu vlastnickych prav ke 137 bytovym domim
zahrnujicich 255 bytovych jednotek. 155 bytovych jednotek pfeSlo do vlastnictvi
stavajicim ndjemnikdm a 100 bytovych jednotek do vlastnictvi tfetich osob.
K pfevodim dochézelo zejména v roce 2005.

Tretim osobam bylo pfevedeno celkem pét budov obsahujicich 54 bytovych jednotek
a finské domky zahrnujici 46 bytovych jednotek. Najemnikim byly prodavany pouze
finské domky zahrnujici 155 bytovych jednotek.

Finské domky jsou pfevdzné dfevéné domy chatového typu. V bytovém fondu
se vyskytuji zejména jako dvojdomky.

[lustrace finskych domka

U bytovych dom ve vlastnictvi Spolecnosti v obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009 nebylo
ucinéno prohlaseni vlastnika ke vzniku samostatnych bytovych jednotek na pfislusnych
listech vlastnictvi, jak predpoklada zakon & 72/1994 Sb., o viastnictvi bytu. 7 tohoto
titulu Spolecnost zadny byt v souladu se zdakonem ¢ 72/1994 Sb. neprevedla.
Pfi pfevodech vlastnickych prav stavajicim ndjemnikdim doslo vzdy k pfevodu celého
domu nebo idealni jedné poloviny domu.

Prevadéné bytové jednotky byly prednostné nabidnuty dosavadnim najemcam.
Prodejni cena vychazela ze znaleckého posudku.

Ve Vyhodnoceni pinéni jednotlivych zavazku vyplyvajicich ze smlouvy uzaviené mezi
Fondem narodniho majetku a KARBON INVEST, a.s. ze dne 16.9.2004, Priloha ¢ 3
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Zachovani bytoveho fondu k 1.5.2009 uvadi Spolecnost k podmince stanovené v bodé
7.6 (c) nasleduijict:

,V souladu s timto ustanovenim byly v obdobi od 1.11.2004 do 1.5.2009 z pocatecniho
stavu bytového fondu dle Prilohy ¢ 5 Smlouvy s celkovym pocltem 44.647 byt
uskutecnény prodeje 255 bytovych jednotek, tj. 0,5711 % plvodniho bytového fondu.”

Pfi ovéfovani plnéni zavazku uvedeného v bodé 7.6 (c) smlouvy o koupi akcii ze dne
16.9.2004 jsme ovérili:

«  pocatecni stav bytového fondu ke Dni realizace,

«  prirastky a dbytky bytového fondu béhem Doby omezeni,

«  postup pfi pfevodu vlastnickych prav po Dobu omezeni.

Stav bytového fondu uvedeny ve smlouvé o koupi akcii, Pfiloha ¢. 5 - Specifikace
bytového fondu, je platny k bfeznu 2004. Protoze nebyl ke Dni realizace vyhotoven
soupis bytového fondu ve vlastnictvi Spolecnosti, urcili jsme na zakladé analyzy
prirastkd a tbytkd pocatecni stav bytového fondu ke Dni realizace.

PrirtGstky bytovych jednotek byly ovéfeny na vybraném vzorku. Nakup nemovitosti
od spolecnosti CEZ, a.s. byl dolozen kupnimi smlouvami. Pfevody nebytovych prostor
na bytové jednotky byly odsouhlaseny na kolaudacni rozhodnuti a dalsi podklady.

Ubytky bytovych jednotek v disledku demolic byly fadné dolozeny prostfednictvim
rozhodnuti o povoleni odstranéni stavby ¢i nafizeni k odstranéni stavby, potvrzeni
odstranéni stavby, navrhli na zapis zmén do katastru nemovitosti a zapist o vyfazeni
dlouhodobého hmotného maijetku.

K provedenym slouc¢enim bytovych jednotek byly pfedloZeny smlouvy o povoleni
stavebnich dprav v byté, stavebni povoleni zmény stavby, kolaudacni rozhodnuti
o povoleni uzivani bytu a nové najemni smlouvy.

Z piislusnych dokumentt bylo ovéfeno, Ze prirGstky a udbytky v bytovém fondu
v obdobi 2004 - 2009 byly zatctovany do spravného obdobi.

Prodeje bytovych jednotek byly ovéfeny na kupni smlouvy. Smlouvy byly uzavieny
za obvyklych podminek a prodejni cena vychazela z posudku znalce. Pfed pfevodem
vlastnického prava na tfeti osoby byly pfedmétné nemovitosti nabidnuty k odkupu
najemnikovi.

Vypocet procenta prodanych bytovych jednotek

Varianta 1 Varianta 2

Stav bytovych Stav bytovych

jednotek k 31.3.2004 jednotek k 1.11.2004

Pocet bytovych jednotek 44 647 44 567
Pocet prodanych bytovych jednotek 255 255
Procento prodanych bytovych jednotek 0,57 % 0,57 %

Pozn.: Stav bytovych jednotek k 31.3.2004 vychazi z Prilohy ¢. 5 Smlouvy o koupi akcii ze dne 16.9.2004.

Béhem Doby omezeni doslo k pfevodu vlastnickych prav ke 137 bytovym domim
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zahrnujicich 255 bytovych jednotek. Podil prodanych bytovych jednotek ¢&ini 0,57 %
v obou variantach.

Podle naseho nazoru nedoslo k poruseni zavazku vyplyvajiciho ze smlouvy
o koupi akcii ze dne 16.9.2004, odst. 7.6 pism. (c).
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stiznosti

Sdruzeni

najemnika  BYTYOKD.CZ a vyjadreni

spolecnosti RPG Byty, s.r.o.

Oblast a ulice

Predmeét stiznosti

Vyjadfeni RPG Byty, s.r.o.

Ostrava-Poruba,
ul. AlSova
523/11

Neudrzované
sklepni prostory -
vyskyt odpadka,
opadand omitka
zdi, grafity na
zdech, mrtvé mysi

Dle uvedené identifikace nebyla Zadna stiznost na neuspokojivy
stav sklepnich prostor v tomto domé v nasi databazi dohledéna.
V domé dochéazi k pravidelné deratizaci dvakrdt rocné v souladu
s platnymi pravnimi normami a tato ¢innost je navic koordinovana
dle harmonogramu plosné deratizace vyhlaSované méstem.
Vzhledem k tomu, Ze tento dim je mozno fadné uzavirat
i uzamykat, vznika nepofadek v domé budto jednanim samotnych
ndjemct nebo osob, které se do domu dostanou neopravnéné
v pfipadé, ze ndjemci vstupy do domu nalezité nezamykaji. V roce
2008 spolecnost na deratizaci napfiklad vynalozila 2,8 mil. K.

Ostrava-Poruba,
ul. Hlavni tfida

Slabé vytapéni
v byté, vyskyt
plisné, dfevéna,
Spatné tésnici
okna

Vzhledem k tomu, Ze v tomto pfipadé je identifikace domu zcela
nedostatecnd, nebot’ na Hlavni tfidé v Porubé vlastni spolecnost
RPG Byty celou fadu objektl, neni mozno se s urcitosti k této
stiznosti vyjadfit. Na uvedené ulici jiz doSlo v nékterych domech
k vyméné oken, generdlni opravé stfech a vyméné vchod. dvefi,
u dalSich objekt bylo na zakladé provedenych kontrol realizovdno
oplechovéni dilatacnich spar. (Vzhledem k tomu, Ze popsana
stiznost poukazuje zaroven i na nedostatetné vytdapéni bytu,
domnivame se, Ze by se podle naSich zaznamd mohlo jednat
o podnét nédjemnice bydlici v Cp. 742. Vijejim pripadé byla
provedena fyzicka kontrola bytu, stav oken byl shledan béznym
a ndjemkyné byla seznamena s nafizenim vlady & 258/95.Sb.
ve vztahu k tésnéni oken. Zaroven bylo provedeno odvzdusnéni
topného systému za tGcelem zvyseni teploty v byté. Rovnéz probihd
jedndni s organy stdtni pamatkové péce o moznosti provedeni
oplechovéni dilatacnich spar, nebot’ se jedna o objekt v méstské
pamatkové zoné.)

Ostrava-Poruba,
ul. Hlavni tfida
703

Rozbité sklenéné
vyplné dvefi v
domé, ve
sklepnich
prostorach
nepofadek,
odpadky a vyskyt
bezdomovcl

Jediny pozadavek na zaskleni rozbitych dvefnich skel v uvedeném
domé jsme zaevidovali a zaroven vyfidili v roce 2008. Od té doby
nebyl dalsi pozadavek stejného typu u tohoto domu zaevidovan.
Néjemnici jsou povinni dle "Domovniho fadu" dam uzavirat
a uzamykat. Najemnici danou povinnost mnohdy nedodrzuji
avdomé tak mulze vzniknout neporadek  budto jednanim
samotnych najemct nebo osob, které se do domu dostanou
neopravnéene.

V pripadé, ze najemci domu ohlédsi nasi spolecnosti, ze se v domé
neopravnéné zdrzuji cizi osoby, napf. bezdomovci, spolupracujeme
na napravé stavu s méstskou policii.

Ostrava 1, ul.
Gajdosova 2

Stara chatrajici
dfevéna okna,
kominy v
havarijnim stavu

Dle uvedené identifikace nebyla Zadnd stiznost na Spatny stav
komind a oken v naSi databéazi dohledana. V souladu s legislativou
provadime ¢isténi kominG nejméné 2x rocné. Ddle konstatujeme,
Ze dana lokalita je jiz zahrnuta do planu vymény oken pro obdobi
let 2010-2012. Za obdobi let 2005-2009 byla provedena (mimo
vymény oken provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domi)
vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovidd 15%
celého bytového portfolia, ve finanénim objemu to predstavuje
castku cca 269 mil. K.

82



IBDO

BDO Prima Audit s.r.o.
Auditorskd, ucetni a poradensk4 firma

Ostrava-
Moravska, ul.
Sportovni
2138/8

Bytovy dim témér
bez omitky, dochéazi
k zatapéni sklepnich
prostor, plisen ze
sklepnich prostor
zasahuje az to
pfizemnich byt.

Jedna se o objekt v lokalité, kde se bohuzel s problémem
historicky zanedbaného stavu dom i kanalizace potykdme u
vSech naSich nemovitosti. Zatopeni sklept daného domu bylo
feSeno jiz v fijnu 2008 procisténim okapnich zlabl a od¢erpanim
vody ze sklepnich prostord. Problém kanalizace mezi ulicemi
Gajdosova a Sportovni fesime postupné. V roce 2009 zde byly
provedeny préace tohoto typu ndkladem zhruba 10 milion K¢,
pro rok 2010 mame v planu odkanalizovani dalSich 19 bytovych
domu. Odkanalizovani domi je nezbytnym pfedpokladem pro
moznost nadsledné opravy fasady. Moznost rozsahlé revitalizace
této lokality byla projednavana i s méstskym obvodem Moravska
Ostrava a Pfivoz v rdmci pfipravy Integrovaného planu rozvoje
mést (IPRM), avSak méstem Ostravou byla pro tento projekt ve
finale vybrana jina lokalita. Za obdobi 2005-2009 vynalozila
spoletnost 80 mil. K& na opravy a udrzbu vodovodnich a
kanalizacnich fada.

Ostrava-
Hrabtvka,
Zavodni ulice
30, 32

Balkény bytového
domu ve Spatném
stavu, hnijici dfevéna
okna, nefunkéni
zvonky, hlinikova
elektfina

U tohoto domu byla na zakladé vyhodnoceni stavu objektu
techniky spolenosti naplanovéana oprava stavajicich oken véetné
natéru, aniz byla evidovana jakakoli stiznost na stav oken ze
strany najemct. Teprve ve chvili, kdy smluvné dojednand firma
chtéla zahajit realizaci plénované opravy, ndjemnici odmitli
pfistup do byt s tim, Ze pozaduji vyménu oken a nikoli pouze
jejich opravu. Svym jednanim tedy sami ndjemci znemoznili
spolecnosti vykon vlastnického prava. Pfes tuto skutecnost jsou
v daném domé feSeny jednotlivé opravy prostfednictvim
drobnych oprav na zdkladé oznameni ndjemnikd. Za obdobi let
2005- 2009 byla provedena (mimo vymény oken provedené v
ramci komplexnich rekonstrukci domt) vyména popf. oprava
oken v cca 6700 bytech, coz odpovidda 15% celého bytového
portfolia, ve finanénim objemu to pfedstavuje ¢astku cca 269 mil.
K¢. Za stejné obdobi byly opraveny také balkény v cca 3900
bytech v objemu 98 mil. K& (mimo oprav balkdnl provedenych v
ramci komplexnich rekonstrukcich domt), coz predstavuje
revitalizaci balként v cca 9% bytového portfolia cihlovych a
panelovych domu.

Karvind Nové-

Byly pfislibeny

Jednd se o dam, ktery od roku 1998 postupné prochézi

Mésto, ul. opravy, ale jiz nebyly rozsahlymi opravami. Nejvyznamné&jsi opravy byly tyto: generalni
Zavodni 2418 provedeny, vytah oprava rozvodl vody (8/1998); zatepleni domu vé. provedeni
neodpovida platné nové fasady domu a generalni oprava lodzii (12/2001); generalni
legislativé oprava ploché strechy (2/2002); generalni oprava vytahu (3/2003).
Karviné- StiZznost na opravu Spolecnost pfistoupila k zabezpeceni vchodu navafenim plechu
Hranicich, ul. rozbitého skla u do casti dvefi, ktera plvodné byla zasklend. Davodem byla

Slovenska 2918

domovnich dvefi, kdy
misto zaskleni doslo
k navafeni plechu

skutecnost, ze ve velmi kratké dobé bylo nutno dvefe opakované
zasklivat z dvodu rozbiti, pravdépodobné imyslného.

Ostrava-Poruba,
nébfezi Svazu
protifasistickych
bojovnika

Znacny vyskyt plisni
v bytovém domé

S ohledem na skutetnost, Ze neni mozno dle dostupné
identifikace dohledat konkrétni objekt, pfedpokladame, Ze se
jednd o pamatkové chranény dim (U Oblouku), ve kterém jiz v
roce 2009 probéhly prioritné generalni oprava elektroinstalace -
v celkovém néakladu 4,5 mil. K¢, vyména vSech vstupnich dvefi z
predni i zadni ¢asti domu. Pro rok 2010 je v tomto domé v ¢&p.
511 planovdna modernizace vytahu. Problém plisné v bytech
feSime individualné, vZdy je nutno posoudit pricinu vzniku plisné
a poté volit adekvatni feSeni.
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Frydek-Mistek,
tf. CSA 1935 -
1943

Nevyhovujici
hydranty, zchatralé
balkdny,

zanedbané vstupy
do domu,
nefunkéni zvonky

Protipozarni bezpelnost je zajisténa hydranty, které podléhaiji
pravidelnym kontroldm. Funkénost zvonkovych tabel a vchodu
samotnych je zajiSt'ovana prabéznymi opravami dle aktudlnich
potfeb najemnikd, stejné je postupovano v pfipadé balkénd. Skoda
na zvonkovych tablech, dvefich, hydrantech apod. vznika Casto
vandalismem, kterému nelze zabranit. Tento dim je zafazen do
pléanu oprav pro rok 2011 az 2012. Za obdobi let 2005- 2009 byla
provedena (mimo vymény oken provedené v ramci komplexnich
rekonstrukci domu) vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech,
coz odpovida 15% celého bytového portfolia, ve finanénim objemu
to predstavuje Castku cca 269 mil. K& K& Za stejné obdobi byly
opraveny také balkény v cca 3900 bytech v objemu 98 mil. K¢
(mimo oprav balkéntd provedenych v ramci komplexnich
rekonstrukci dom), coz pfedstavuje revitalizaci balként v cca 9%
bytového portfolia cihlovych a panelovych domud.V ramci estetizace
bytovych doml (mimo estetizaci provedenou v ramci komplexnich
rekonstrukci domu), jejiz soucasti jsou opravy spoleénych prostor
v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi apod. vynalozila
spolecnost v letech 2005-2009 cca 169 mil. KC., estetizace se takto
dotkla 12000 bytl, coz predstavuje vice nez 28% daného portfolia
spolecnosti.

Ostrava, ul.
Vystavni
15,17,19

Zchatrala dfevéna
okna

V nasSi databdzi nebyla dle dostupnych identifikacnich daja
dohleddna zadna stiznost vztahujici se k neuspokojivému stavu
oken v daném domé, tudiz nemohla naSe spoletnost pristoupit
k opravé. V pfipadé, Ze najemce nenahldsi Spatny stav oken
pronajimateli, nese naopak tento odpovédnost za pfipadné Skody,
které mohou vzniknout, viz. obcansky zakonik. Moznost rozsdhlé
revitalizace této lokality byla projednavana i s méstskym obvodem
Moravskd Ostrava a Pfivoz v ramci pripravy Integrovaného planu
rozvoje mést (IPRM), aviak méstem Ostravou byla pro tento projekt
ve findle vybrdna jina lokalita. V roce 2010 bude v dané oblasti
provadéno odkanalizovani bytovych domf, vcetné provedeni
hydroizolace domua. Dand lokalita je déle zahrnuta do planu
vymény oken pro obdobi let 2010-2012. Za obdobi let 2005-2009
byla provedena (mimo vymény oken provedené v ramci
komplexnich rekonstrukci domd) vyména popf. oprava oken v cca
6700 bytech, coz odpovidd 15% celého bytového portfolia,
ve finanénim objemu to predstavuje ¢astku cca 269 mil. K¢.

Horni Suchg,
Finské domky

Chatrani finskych
domkd, jejich
demolice misto
odprodeijl

Nahlasené zavady se feSi v dané lokalité formou drobné udrzby.
Spolecnost pii uvolnéni finského domku, s ohledem na stari
nemovitosti, vzdy zvazi, zda finan¢ni naklady spojené s opravami by
byly Gcelné a efektivné vynalozenymi naklady. V opacném piipadé
pfistoupi k demolici finského domku, v obdobi let 2005 -2009 byla
spolecnost nucena vynaloZit na demolice cca 62 mil. K& Vzhledem
k Zivotnosti a konstrukci finskych domkd by naklady na komplexni
opravu vyrazné prevysily ndklady na demolici. Pokud se nutna
demolice tykala/tyka obsazeného FD, spolecnost fesi danou situaci
v souladu s obcanskym zdkonikem, tedy poskytnutim bytové
ndhrady danému néjemci.

Neuvedeno

Nelze se dovolat
na zakaznickou
linku

Na zacatku roku 2009 jsme zaznamenali zvySeny pocet prijatych
telefonnich hovord, na coZ jsme reagovali kapacitnim posilenim
zédkaznické linky. Mezi potfebou a realizaci vSak byla urcita casova
prodleva. V soucasné dobé se pohybuje obsluznost zdkaznické
linky na drovni 85%.
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Ostrava-Poruba,
ul. Hlavni tfida
695/98

Rekonstrukce
rozvodu vody

a kanalizace -
nadjemnici nebyli
informovani

0 odpojeni vody,
nemoznosti
pouzivani WC a
umyvadel.
Harmonogram
praci nebyl
zverejnén. Pri
rekonstrukci doslo
k poskozeni
osobnich véci
ndjemnikd, rozbité
dlazdice byly
nahrazeny bilymi

V dané véci lze konstatovat, ze obsahem generalnich oprav
lezatych a svislych rozvodd nebyla vyména zafizovacich pfedméta.
K vyméné bylo pristoupeno v pfipadé, ze dany zafizovaci pfedmét
byl shledan jako nezplsobily k dalsimu pouzivani. Dale je nutno
konstatovat, Ze najemci byli o harmonogramu postupu v3ech praci
informovani prostfednictvim vyvések v jednotlivych vchodech.
V piipadé této velké opravy jsme zaregistrovali nedostatky
v komunikaci s najemniky ze strany dodavatele praci, stav jsme
provéfili, zahdjili sami jednéni s ndjemniky a nasledné pfijali takova
opatfeni (napf. dale nevyuzivat sluzby daného dodavatele), aby
obdobna negativni zkuSenost byla v budoucnu eliminovéna.

Ostrava-Poruba,
M.Kopeckého
635, Havitov,
HIL.Trida,
Karvina-Nové
Mésto, ul.
Manesova,
Ostrava,
ul.Zelend,
Ostrava-Poruba,
U Oblouku 3,
Frydek Mistek

Nefunkéni a
chybéjici hydranty
nékolik let

V danych lokalitdch probéhlo doplnéni hydrantl v pribéhu roku
2009. Zde je vSak nutno upozornit na skute¢nost, Ze ze strany
vlastnika mize dojit pouze k urcitému zabezpeceni hydrant proti
kradezi a to s ohledem na zachovani jejich funk&nosti. Hydranty
v domech jsou Casto pfedmétem uGtoku vandald a dochazi k ¢astym
kradezim jednotlivych komponentd. Na dany stav spole¢nost vzdy
reaguje, avSak i zde je nutna spoluprdce najemnik v domé, které
se Casto nedostava. V roce 2009 vynalozila naSe spolecnost napf.
jiz 6 mil. K& do oblasti pozarni ochrany.

Frydek-Mistek,
tf. CSA 1935 -
1943

Nefunkéni zvonky,
zastaralé vstupni
dvefe, opadana
omitka domu,
Spatny stav
balkon(, hydrant
neschopny
provozu

Funkénost zvonkovych tabel a vchodd samotnych je zajiSt'ovana
pribéznymi opravami dle aktualnich potfeb najemnik(i. Skoda
vznika casto vandalismem, kterému nelze zabranit. Tento ddm
je zafazen do planu oprav pro rok 2011 az 2012. Za obdobi let
2005- 2009 byla provedena (mimo vymény oken provedené v ramci
komplexnich rekonstrukcidom() vyména popf. oprava oken v cca
6700 Dbytech, coz odpovida 15% celého bytového portfolia,
ve finanénim objemu to pfedstavuje castku cca 269 mil. K&
Za stejné obdobi byly opraveny také balkény v cca 3900 bytech
v objemu 98 mil. K& (mimo oprav balkénd provedenych v ramci
komplexnich rekonstrukci domi), coz predstavuje revitalizaci
balkénll v cca 9% bytového portfolia cihlovych a panelovych domd.
V réamci estetizace bytovych domi (mimo estetizaci provedenou v
ramci komplexnich rekonstrukci domu), jejiz soucasti jsou opravy
spolecnych prostor v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi
apod., vynalozila spolecnost v letech 2005-2009 cca 169 mil. K¢,
estetizace se takto dotkla 12000 byt{, coz pfedstavuje vice nez 28%
daného portfolia spole¢nosti. Pozarni technika v domech je ¢asto
predmétem dtoku vandall a dochdzi k cCastym kradezim
jednotlivych komponent. Na dany stav spolecnost vzdy reaguje,
avsak i zde je nutnad spoluprace ndjemnikd v domé, které se ¢asto
nedostéva. V roce 2009 vynaloZila naSe spole¢nost napf. jiz 6 mil.
K¢ do oblasti pozarni ochrany.
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Havifov-centrum

Vstupy do domu
a okoli zchétralé,
dfevéna okna ve
Spatném stavu

Je nutno konstatovat, Ze neni mozné dle dostupné identifikace
dohledat konkrétni objekt. V dané oblasti vSak probihd celkova
revitalizace domua vcetné vymény oken, vstupnich dvefi, stfech,
generalnich oprav fasad, rozvodl vody atd. V roce 2009 bylo jiz
v dané oblasti proinvestovano 62 mil. K¢.

Radvance Vyména Vzhledem k tomu, ze dle dostupné identifikace nebylo mozno
elektroinstalace dohledat konkrétni objekt, mUzeme jen obecné konstatovat, Ze
trvala 4 tydny, vdané oblasti Radvanice provadime generdlni opravy
instalovany byly elektroinstalace. Kazda z téchto stavebnich oprav vétsiho rozsahu
velké rozvadéce si vyzada odlisny casovy interval, divodem muze byt mimo jiné
S Vyuzitim pouze odlisny pracovni postup s ohledem na typ budovy, popfr.
cca 20 %, nedostatecna spoluprace ndjemci v daném domé v souvislosti
ndjemnici museli s vyménou elektrorozvodll v byté. Rozvadéte v domé jsou
vymalovat sami instalovany s ohledem na narGstajici mnoZstvi spotfebici

v domacnosti.
Havitov, ul. Okna zchétrala, Na zakladé fyzické kontroly daného objektu bylo zjisténo, Ze

Dlouha tF.479/35

rozbitd sklenéna
vypln u vstupnich
dvefi chybéjici
hydranty

sklenéné vyplné vstupnich dvefi do domu z hlavni i dvorové casti
jsou v soucasné dobé v pofadku. Hasici technika je dle protokolu
o provedené kontrole schopna provozu, vyhovuje CSN a danym
pravnim normam. V roce 2009 byla na ulici Dlouha provedena
modernizace vytaht (v &.p. 1141-1143) a v roce 2010 je planovano
zatepleni fasady vcetné vymény oken a generalni opravy balkon(
v domech (€.p. 1320 - 1321).

Havitfov, Hlavni
tfida, Na nabfezi

Zchatralé vstupy
do domu,
opadané fasdda
domu, rozbité sklo
u vstupnich dvefi

Na zakladé fyzické kontroly daného objektu bylo zjisténo, Ze
sklenéné vyplné vstupnich dvefi do domu z hlavni i dvorové &asti
jsou v soucasné dobé v pofadku. Hasici technika je dle protokolu
o provedené kontrole schopna provozu, vyhovuje CSN a danym
pravnim normam. V dané lokalité provadime opravy domu
pribézné, dle aktudlni potieby.

Havifov-mésto

Zchatralé vstupy

do dom a vstupni

schodisté

Je nutno konstatovat, ze neni mozné dle dostupné identifikace
dohledat konkrétni objekt. V dané oblasti vSak probiha celkova
revitalizace doma vcetné vymény oken, vstupnich dvefi, stfech,
generalni opravy fasad, rozvody vody atd. V roce 2009 bylo jiz
v dané oblasti proinvestovano 62 mil. K¢.

Havitov-
Sumbark

Zchatralé vstupy
do domu, stara
dfevéna okna,
opadand omitka

Dle dostupné identifikace neni mozno dohledat konkrétni objekt.
Lze konstatovat, ze za obdobi let 2005- 2009 byla provedena (mimo
vymény oken provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domi)
vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovida 15%
celého bytového portfolia, ve finanénim objemu to predstavuje
Castku cca 269 mil. K& Za stejné obdobi byly opraveny také
balkény v cca 3900 bytech v objemu 98 mil. K¢ (mimo oprav
balként provedenych v ramci komplexnich rekonstrukci domi), coz
pfedstavuje revitalizaci balkénl v cca 9% bytového portfolia
cihlovych a panelovych dom(.V rdmci estetizace bytovych dom
(mimo estetizaci provedenou v ramci komplexnich rekonstrukci
dom), jejiz soucdsti jsou opravy spolecnych prostor v domé,
zvonkovych tabel, vstupnich dvefi apod. vynaloZila spolecnost
v letech 2005-2009 cca 169 mil. K&, estetizace se takto dotkla 12000
bytd, coz pfedstavuje vice nez 28% daného portfolia spole¢nosti.
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Opadana fasada
domu, stard
dfevéna okna,
zanedbané sklepni
prostory

Dle dostupné identifikace neni bohuzel mozno opét dohledat
konkrétni objekt. Spoletnost RPG Byty, s.r.o. se v soucasné dobé
v dané lokalité zaméfuje na prioritni opravy napf.revitalizaci
svislych a lezatych rozvodl v domech. K opravé oken dochazi
jednotlivé, na zdkladé feSeni pozadavkt jednotlivych najemcd.
Za obdobi let 2005-2009 byla provedena (mimo vymény oken
provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domt) vyména popf.
oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovida 15% celého bytového
portfolia, ve finanénim objemu to predstavuje Castku cca 269 mil.
K¢.

Karvind-Hranice,
ul. Slovenska
2918

Staré vstupni
dvefe do domu,
zanedbany interiér
spol.prostor

U daného objektu vyhodnotila naSe spolecnost jako prioritni
problém vyménu svislych a lezatych rozvodd v domé, k némuz
dosSlo v roce 2004. Obecné Ize konstatovat, ze v daném domé
provadime drobné opravy dle pozadavkd ndjemcl, pficemz i tento
dim je zahrnut do pldnu estetizace spole¢nych prostor. V ramci
estetizace bytovych doml (mimo estetizaci provedenou v ramci
komplexnich rekonstrukci domd), jejiz soucdsti jsou opravy
spoletnych prostor v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi
apod., vynalozila spoletnost v letech 2005-2009 cca 169 mil. K¢.,
estetizace se takto dotkla 12000 bytl, coz pfedstavuje vice nez 28%
daného portfolia spole¢nosti.

Karvind Nové-
Mésto, ul.
Zavodni 2418

Zanedbané
spolecné prostory,
vytah neodpovida
normé EU

V daném objektu byly provedeny rozsahlé opravy v letech 2001 -
2003, probéhlo zatepleni domu vé. provedeni nové fasady domu,
generalni oprava lodzif (12/2001), generélni oprava vytahu (3/2003),
generalni oprava ploché stfechy (2/2002), generalni oprava rozvodu
vody (8/1998). S ohledem na tuto skuteCnost si dany dam
nevyzadal v letech 2004-2009 rozsahlejsi opravy. V ramci estetizace
bytovych doml (mimo estetizaci provedenou v ramci komplexnich
rekonstrukci domu), jejiz soucasti jsou opravy spoleénych prostor
v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi apod. vynaloZila
spolecnost v letech 2005-2009 cca 169 mil. KC., estetizace se takto
dotkla 12000 bytd, coZz predstavuje vice nez 28% daného portfolia
spolecnosti.Lze konstatovat, Ze stav spolecnych prostor odrazi také
chovéani samotnych najemnik{, ktefi mnohdy nedodrzuji "Domovni
rad", radné nezaviraji/neuzamykaji vchodové dvefe, coZz znamena
také riziko vniknuti cizich osob a vandalismus.

Orlova

Vyskyt cernych
skladek na
pozemcich RPG,
bytové domy ve
velmi Spatném
stavu

Dle dostupné identifikace neni bohuzel mozno dohledat konkrétni
objekt. Obecné lIze konstatovat, Ze v soucCasné dobé probiha
v lokalité Orlova estetizace jednotlivych doma, véetné opravy fasad,
a tato lokalita je pro rok 2010 zafazena do Integrovaného plénu
rozvoje mést (IPRM), v ramci kterého probéhne celkova revitalizace
dom. Naklady na tyto opravy si vyzadaji investice ve vysi cca 40
mil. K&. K problematice ¢ernych sklddek uvadime, Ze problematice
cernych skladek se v ramci celé realitni skupiny RPG Real Estate
vénuje velkd pozornost. OvSem s ohledem na skutecnost, Ze
do pozemkového portfolia RPG Real Estate patfi téméf 5 000 ha
pozemkd, je zcela nemozné naprosto zabrdnit vzniku Zernych
skladek. Déle je tfeba zminit, Ze realitni skupina RPG Real Estate
reaguje na veSkerd ozndmeni Cernych skladek, at’ jiz ze strany
mést, tak ze strany obcan(, a v ramci svych mozZnosti pak zajist'uje
jejich likvidaci.
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Ostrava, ul.
Dr.Malého

Chybéjici hydranty S ohledem na skutecnost, ze neni mozno dle dostupné identifikace

v domech,
opadané fasédda
domu, stard
dfevéna okna

dohledat konkrétni objekt, 1ze obecné konstatovat, ze v této lokalité
probéhla v roce 2008 vyména oken, generdlni oprava stfechy,
generalni oprava balkdni. Moznost rozsdhlé revitalizace této
lokality byla projedndvana is méstskym obvodem Moravska
Ostrava a Pfivoz v ramci pfipravy Integrovaného planu rozvoje
mést (IPRM), avSsak méstem Ostravou byla pro tento projekt
ve finale vybrana jina lokalita. Déle v roce 2009 jiz probéhla
u nékterych doml hydroizolace, kterou je nutno provést pfed tim,
nez je pfistoupeno k opravé fasad domu. V roce 2010 bude v dané
oblasti dale provddéno odkanalizovani bytovych domd, vcetné
provedeni hydroizolace doml. Za obdobi let 2005-2009 byla
provedena (mimo vymény oken provedené v ramci komplexnich
rekonstrukci domt) vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech,
coz odpovida 15% celého bytového portfolia, ve finanénim objemu
to predstavuje Castku cca 269 mil. K& Za stejné obdobi byly
opraveny také balkény v cca 3900 bytech v objemu 98 mil. K¢
(mimo oprav balkénd provedenych v ramci komplexnich
rekonstrukci dom), coz pfedstavuje revitalizaci balként v cca 9%
bytového portfolia cihlovych a panelovych domi. Hasici technika
v domech je Casto pfedmétem utoku vandalt a dochazi k castym
kradezim jednotlivych komponentd. Na dany stav spole¢nost vzdy
reaguje, aviak i zde je nutnd spoluprace najemnik v domé, které
se Casto nedostava. V roce 2009 vynalozila nase spolecnost napr.
jiz 6 mil. K& do oblasti pozarni ochrany tak, aby byly bytové domy
vybaveny potfebnymi hasicimi pfedméty.

Ostrava, ul.
Havitska

Opadana fasada
domu, zanedbané
vstupy do domi,
stara dfevéna
okna

Dle dostupné identifikace nelze bohuzel dohledat konkrétni objekt.
Obecné Ize déle konstatovat, Ze moznost rozsahlé revitalizace této
lokality byla projedndvana i s méstskym obvodem Moravska
Ostrava a Pfivoz v ramci pfipravy Integrovaného planu rozvoje
mést (IPRM), avSsak méstem Ostravou byla pro tento projekt
ve finale vybrana jina lokalita. Nicméné, dana lokalita je jiz zahrnuta
do planu vymény oken pro obdobi let 2010-2012. Do opravy
a zatepleni fasad (mimo opravy a zatepleni fasad realizovanych
vramci komplexnich rekonstrukci domd) investovala naSe
spolecnost v letech 2005-2009 195 mil. K&, coz se dotklo cca 200
dom, coz reprezentuje cca 5% portfolia cihlovych a panelovych
dom. Za obdobi let 2005-2009 byla provedena (mimo vymény
oken provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domi) vyména
popf. oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovida 15% celého
bytového portfolia, ve finanénim objemu to predstavuje ¢astku cca
269 mil. K¢.

Ostrava-Poruba,
ul. Francouzska
61

Hydrant
neschopny
provozu, stara
elektroinstalace,
zanedbané
spolecné prostory

V této lokalité byla jiz v roce 2008 zahdjena estetizace spolecnych
prostor domi, malba spoleénych prostor, vyména schranek
a vchodovych dvefi. Tato oprava se tykala 7 bytovych domu C.p.
1005-1007 a 1066-1069. V tomto roce dale probéhla modernizace
vytahll v domech ¢.p. 1005-1066, 87-89. V roce 2009 byla provedena
generalni oprava elektrorozvod( vcetné malby spolecnych prostor,
Cp. 1087 - 1089. V domech &.p. 1006-1007 probéhla modernizace
vytahl. Dalsi opravy budou pokracovat v dané lokalité rovnéz
v roce 2010 (probéhne estetizace spolecnych prostor domu ¢.p. 61).
Predepsané kontroly hasici techniky jsou pribézné realizovany,
bohuzel toto vybaveni je <casto predmétem rozkradani
a vandalismu, pficemZz ndprava daného stavu se neobejde bez
spoluprace s najemniky.
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Ostrava, ul.
Hornickéa 53

Zanedbané vstupy V roce 2010 bude v dané oblasti provddéno odkanalizovani

do domd,
opadané fasédda
domu, stard
dfevéna okna

bytovych domt, vcéetné provedeni hydroizolace doml. Dana
lokalita je dale zahrnuta do planu vymény oken pro obdobi let
2010-2012. Obecné lze konstatovat, Ze mozZnost rozsahlé
revitalizace této lokality byla projednavana i s méstskym obvodem
Moravskd Ostrava a Pfivoz v ramci pripravy Integrovaného planu
rozvoje mést (IPRM), aviak méstem Ostravou byla pro tento projekt
ve findle vybrédna jina lokalita. Do opravy a zatepleni fasad (mimo
opravy a zatepleni fasdd realizovanych v ramci komplexnich
rekonstrukci domu) investovala naSe spolecnost v letech 2005 -2009
195 mil. K¢, coz se dotklo cca 200 dom, coz reprezentuje cca 5%
portfolia cihlovych a panelovych domi.Za obdobi let 2005- 2009
byla provedena (mimo vymény oken provedené v ramci
komplexnich rekonstrukci domd) vyména popf. oprava oken v cca
6700 bytech, coz odpovidd 15% celého bytového portfolia,
ve finanénim objemu to predstavuje ¢astku cca 269 mil. K¢.

Ostrava, ul.
HruSovska
2376.12

Objevujici se
plisen v domé,
stara dfevéna
okna

Dle dostupné identifikace neni bohuzel mozno dohledat konkrétni
objekt. Obecné lIze konstatovat, ze v dané lokalité probéhla vyména
oken a balkénovych dvefi v celkové vysi 3 mil. K& Problém plisné

je feSen individualné, vzdy je nutno posoudit pficinu vzniku plisné
a poté volit adekvatni feSeni.

Ostrava, ul.
Zelena

Opadanaé fasada
domu, stara
drevéna okna,
hydranty
neschopné
provozu

Dle dostupné identifikace nelze bohuzel dohledat konkrétni objekt.
V této lokalité jiz probihd odkanalizovani a vyména svislych
a lezatych rozvodu.

V roce 2010 bude v dané oblasti provddéno odkanalizovani
bytovych dom, vcéetné provedeni hydroizolace dom(. Dana
lokalita je dale zahrnuta do planu vymény oken pro obdobi let
2010-2012. Obecné lze dale konstatovat, Ze moZnost rozsahlé
revitalizace této lokality byla projednavéna i s méstskym obvodem
Moravska Ostrava a Pfivoz v ramci pfipravy Integrovaného planu
rozvoje mést (IPRM), avSak méstem Ostravou byla pro tento projekt
ve findle vybrana jind lokalita. Hasici technika v domech je casto
predmétem Utoku vandalll a dochdzi k ¢castym kradezim
jednotlivych komponent. Na dany stav spolecnost vzdy reaguije,
avSak i zde je nutna spoluprace najemnikd v domé, které se Casto
nedostéava. V roce 2009 vynalozila naSe spolecnost napf. jiz 6 mil.
K& do oblasti pozarni ochrany.Za obdobi let 2005- 2009 byla
provedena (mimo vymény oken provedené v ramci komplexnich
rekonstrukci domt) vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech,
coz odpovida 15% celého bytového portfolia, ve finanénim objemu
to pfedstavuje ¢astku cca 269 mil. KE. V ramci estetizace bytovych
domd (mimo estetizaci provedenou v ramci komplexnich
rekonstrukci domu), jejiz soucasti jsou opravy spoleénych prostor
v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi apod. vynalozZila
spolecnost v letech 2005-2009 cca 169 mil. KC., estetizace se takto
dotkla 12000 bytd, coZz predstavuje vice nez 28% daného portfolia
spolecnosti. Do opravy a zatepleni fasad (mimo opravy a zatepleni
fasdd realizovanych v ramci komplexnich rekonstrukci domi)
investovala naSe spole¢nost v letech 2005 -2009 195 mil. K¢, coz
se dotklo cca 200 domi, coZ reprezentuje cca 5% portfolia
cihlovych a panelovych domd.
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Ostrava, ul.
Chocholougkova

Stara dfevéna
okna, opadana
fasada domu

Dle dostupné identifikace nelze bohuzel dohledat konkrétni objekt.
V této lokalité jiz probéhlo v roce 2009 odkanalizovani obytnych
doml, na které bude v roce 2010 navazovat provedeni
hydroizolace domi.Dané lokalita je dale zahrnuta do planu vymény
oken pro obdobi let 2010-2012. Obecné lze dale konstatovat, Ze
moznost rozsahlé revitalizace této lokality byla projedndvana
i s méstskym obvodem Moravskad Ostrava a Pfivoz v ramci pfipravy
Integrovaného planu rozvoje mést (IPRM), avsak méstem Ostravou
byla pro tento projekt ve finale vybrana jina lokalita. Do opravy
a zatepleni fasdd (mimo opravy a zatepleni fasdd realizovanych
vramci komplexnich rekonstrukci domu) investovala nase
spolecnost v letech 2005 -2009 195 mil. K&, coz se dotklo cca 200
dom, coz reprezentuje cca 5% portfolia cihlovych a panelovych
domU. Za obdobi let 2005- 2009 byla provedena (mimo vymény
oken provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domi) vyména
popf. oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovida 15% celého
bytového portfolia, ve finanénim objemu to pfedstavuje Castku cca
269 mil. K¢

Ostrava, ul.
Hornickych
ucna

Zanedbané vstupy
do domd,
opadané fasédda
domu, stard
dfevéna okna

Dle dostupné identifikace nelze bohuzel dohledat konkrétni objekt.
V této lokalité jiz probihd odkanalizovani a vyména svislych
a lezatych rozvodud. V roce 2010 bude v dané oblasti provadéno
odkanalizovani bytovych domu, vcetné provedeni hydroizolace
domu.Danéd lokalita je dale zahrnuta do pldnu vymény oken pro
obdobi let 2010-2012. Obecné Ize dale konstatovat, Ze moZnost
rozsahlé revitalizace této lokality byla projedndvéana i s méstskym
obvodem Moravskd Ostrava a Pfivoz v rdamci pfipravy
Integrovaného planu rozvoje mést (IPRM), avSak méstem Ostravou
byla pro tento projekt ve finale vybrana jina lokalita. Do opravy
a zatepleni fasad (mimo opravy a zatepleni fasad realizovanych
vramci komplexnich rekonstrukci domu) investovala nase
spolecnost v letech 2005-2009 195 mil. K&, coz se dotklo cca 200
dom, coz reprezentuje cca 5% portfolia cihlovych a panelovych
dom.Za obdobi let 2005-2009 byla provedena (mimo vymény oken
provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domi) vyména popf.
oprava oken v cca 6700 bytech, coZ odpovida 15% celého bytového
portfolia, ve financnim objemu to predstavuje cdstku cca 269 mil.
K¢.

Ostrava, ul. Na
Jizdarné

Stara dievéna
okna

Dle dostupné identifikace nelze bohuzel dohledat konkrétni objekt.
V dané lokalité probéhla v roce 2008 estetizace vchodl. V roce
2010 bude v dané oblasti provadéno odkanalizovani bytovych
dom, vCetné provedeni hydroizolace domt.Dana lokalita je dale
zahrnuta do planu vymény oken pro obdobi let 2010-2012. Obecné
Ize déle konstatovat, Ze mozZnost rozsahlé revitalizace této lokality
byla projedndvana i s méstskym obvodem Moravska Ostrava
a Pfivoz v rdmci pfipravy Integrovaného planu rozvoje mést (IPRM),
avSak méstem Ostravou byla pro tento projekt ve findle vybrana
jind lokalita. Do opravy a zatepleni fasad (mimo opravy a zatepleni
fasdd realizovanych v rdmci komplexnich rekonstrukci doma)
investovala naSe spolecnost v letech 2005-2009 195 mil. K&, coz
se dotklo cca 200 domi, coZ reprezentuje cca 5% portfolia
cihlovych a panelovych dom(. Za obdobi let 2005-2009 byla
provedena (mimo vymény oken provedené v ramci komplexnich
rekonstrukci domt) vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech,
coz odpovida 15% celého bytového portfolia, ve finanénim objemu
to predstavuje ¢astku cca 269 mil. K¢.

90



IBDO

BDO Prima Audit s.r.o.
Auditorskd, ucetni a poradensk4 firma

Ostrava, ul.
Nedbalova

Znacné opadana
fasdada domd,
stara dfevéna
okna, zchatralé
vstupy do dom

Dle dostupné identifikace nelze bohuzel dohledat konkrétni objekt.
Obecné lIze konstatovat, Ze v dané lokalité probéhne v pfistim roce
generadlni oprava fasady dom, svislych a lezatych rozvodi,
elektroinstalace, rozvodd plynu, generalni oprava stfechy vcetné
vymény oken.

Ostrava, ul.
Privozska

Znacné opadana
fasdada domu,
zchatrald dfevéna
okna

Dle dostupné identifikace nelze dohledat konkrétni objekt. Obecné
Ize konstatovat, ze objekty jsou pamatkové chranény. S ohledem
na tuto skute¢nost je nutné spolupréace nasi spolecnosti s odborem
pamatkové péte mésta a opravy si vyzaduji vzdy vyssi naklady
vzhledem k narokim na zachovani historického vzhledu budov.
V roce 2008 byla provedena na jednom z objektd generalni oprava
stfechy, ktera si vyzadala investici ve vysi cca 3,5 mil. K& V dalsim
objektu probéhla generélni oprava vytahu v hodnoté 1,2 mil. K¢.
Do opravy a zatepleni fasdd (mimo opravy a zatepleni fasad
realizovanych v ramci komplexnich rekonstrukci domu) investovala
nase spolecnost v letech 2005-2009 195 mil. K¢, coz se dotklo cca
200 domi, coZ reprezentuje cca 5% portfolia  cihlovych
a panelovych domua. Za obdobi let 2005-2009 byla provedena
(mimo vymeény oken provedené v rdamci komplexnich rekonstrukci
dom) vyména popf. oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovida
15% celého bytového portfolia, ve finanénim objemu to pfedstavuje
Castku cca 269 mil. K&

Ostrava, ul.
Radvanicka

Opadana fasada
domu, rozbité
okno do sklepnich
prostor,
poskozena fasdda
balkont,
zanedbané sklepni
prostory

Vzhledem k tomu, Ze dle dostupné identifikace nebylo moZzno
dohledat konkrétni objekt, mtzeme jen obecné konstatovat,
Ze v dané oblasti Radvanice prioritné provadime generdlni opravy
elektroinstalace, opravy venkovni kanalizace, hydroizolace domu
a zatepleni domll. Do opravy a zatepleni fasdd (mimo opravy
a zatepleni fasad realizovanych v ramci komplexnich rekonstrukci
dom?) investovala nase spolecnost v letech 2005 -2009 195 mil. K¢,
coz se dotklo cca 200 domd, coZ reprezentuje cca 5% bytového
portfolia cihlovych a panelovych domi. Za stejné obdobi byly
opraveny také balkény v cca 3900 bytech v objemu 98 mil. K¢
(mimo oprav balkénd provedenych v ramci komplexnich
rekonstrukci dom), coZz predstavuje revitalizaci balként v cca 9%
bytového portfolia cihlovych a panelovych domi. V ramci
estetizace bytovych doml (mimo estetizaci provedenou v ramci
komplexnich rekonstrukci domd), jejiz soucdsti jsou opravy
spole¢nych prostor v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi
apod., vynalozZila spole¢nost v letech 2005-2009 cca 169 mil. K¢,
estetizace se takto dotkla 12000 bytl, coz pfedstavuje vice nez 28%
daného portfolia spolecnosti. Nutno podotknout, Ze sklepni
prostory jsou také vizitkou chovani samotnych najemnikd, ktefi ne
vzdy dodrzuji ustanoveni "Domovniho fadu", nedbale uzamykaiji
vchodové dvefe, ¢imz vystavuji sklepni prostory a nejen ty napf.
Gtokm vandald. Mnohdy do sklepnich prostor samotni ndjemnici
odkladaji neupotfebitelné véci.

Ostrava-Poruba,
ul. Cs.Exilu

Zastaralé vchody
do domu,
nefunkéni zvonky

Dle dostupné identifikace nebylo mozno dohledat konkrétni objekt.
Obecné Ize konstatovat, Ze v této lokalité probiha v soucasné dobé
rozsahla revitalizace obytnych doma v ramci "Projektu 800", ktera
zahrnuje napf. vyménu oken, opravu fasady, vyménu svislych

a lezatych rozvodu atd.
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Ostrava-Dubina,
ul. Cholevova 17

Zanedbané vstupy
do domd, stara
dfevéna okna,
chybéjici hydranty,
rozbité zvonky

V dané lokalité byla zahdjena v roce 2009 estetizace spolecnych
prostor domu (malba spole¢nych prostor domt, vyména schranek),
tato probéhla jiz na 10 domech v dané lokalité. Hasici technika
v domech je Casto pfedmétem utoku vandalt a dochazi k castym
kradezim jednotlivych komponentd. Na dany stav spole¢nost vzdy
reaguje, aviak i zde je nutna spoluprace najemnik v domé, které
se Casto nedostava. V roce 2009 vynalozila nase spolecnost napr.
jiz 6 mil. K& do oblasti pozarni ochrany. Za obdobi let 2005-2009
byla provedena (mimo vymény oken provedené v ramci
komplexnich rekonstrukci domu) vyména popf. oprava oken v cca
6700 bytech, coz odpovidd 15% celého bytového portfolia,
ve finanénim objemu to pfedstavuje ¢astku cca 269 mil. KE. V rdmci
estetizace bytovych doml (mimo estetizaci provedenou v ramci
komplexnich rekonstrukci domd), jejiz soucdsti jsou opravy
spoletnych prostor v domé, zvonkovych tabel, vstupnich dvefi
apod., vynalozila spoletnost v letech 2005-2009 cca 169 mil. K¢.,
estetizace se takto dotkla 12000 bytl, coz pfedstavuje vice nez 28%
daného portfolia spole¢nosti.

Ostrava-Poruba,
Havlickovo nam.

Zanedbané
spolec¢né prostory

V této lokalité byla jiz v roce 2008 zahdjena estetizace spolecnych
prostor domd, malba spoleénych prostor, vyména schranek,
vchodovych dvefi a zvonkovych tabel.c.p. 724 a 725. V roce 2009
byla provedena estetizace spoleénych prostor domu - malba,
vyména schranek ¢.p. 731-732, 739 - 740, 797. Dalsi opravy budou
pokracovat v dané lokalité rovnéz v roce 2010, napf. v &p.724 bude
provedena generalni oprava balkdna.

Ostrava-Poruba,
ul. Délnicka

Znacné opadana
fasdada domd,
stara difevéna
okna, zastaralé
vstupy do domii,
zatdapéni sklepnich
prostor

V této lokalité byla zahdjena v roce 2009 estetizace spolecnych
prostor dom, malba spolecnych prostor, vyména schranek atd.
V soucasné dobé je jiz provedena v domech ¢p. 393-400. Dana
lokalita je dale zahrnuta do planu vymény oken pro obdobi let
2010-2012. Za obdobi let 2005- 2009 byla provedena (mimo vymény
oken provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domi) vyména
popf. oprava oken v cca 6700 bytech, coz odpovida 15% celého
bytového portfolia, ve finanénim objemu to predstavuje ¢astku cca
269 mil. K& V ramci estetizace bytovych doml (mimo estetizaci
provedenou v ramci komplexnich rekonstrukei domu), jejiz soucasti
jsou opravy spolecnych prostor v domé, zvonkovych tabel,
vstupnich dvefi apod., vynalozila spole¢nost v letech 2005-2009 cca
169 mil. K&, estetizace se takto dotkla 12000 bytl, coz predstavuje
vice nez 28% daného portfolia spole¢nosti. Do opravy a zatepleni
fasdd (mimo opravy a zatepleni fasad realizovanych v ramci
komplexnich rekonstrukci domi) investovala naSe spolecnost
v letech 2005 -2009 195 mil. K¢, coz se dotklo cca 200 domd, coz
reprezentuje cca 5% portfolia cihlovych a panelovych domd.

Ostrava-Poruba,
ul. Hlavni Tfida
686

Praskly okap
poskodil dva byty,
i pfes nékolik
upominek nebylo
reSeno

Dne 26.2.2009 bylo nahlaseno, Ze v okapovém svodu vlivem
nepfiznivého pocasi doSlo k zamrznuti vody a timto k ucpani
okapového svodu, zaCaly se tvofit rampouchy, které ohroZovaly
kolemjdouci. TentyZ den bylo provedeno zajisténi daného mista,
vCetné odsekéni nebezpeéného ledu a po zlepSeni pocasi dne 9.3,
2009 byla provedena oprava Zzlabu a kotliku. Touto udélosti doslo
k poskozeni ve dvou bytech najemnikd, ktefi vSak byli nasledné
odskodnéni pojist ovou na zakladé likvidace pojistné udélosti.
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Ostrava-Poruba,
ul.
M.Kopeckého
635

Hydranty
neschopné
provozu

K tomuto je nutno konstatovat, ze rovnéz v dané lokalité probéhlo
doplnéni hydrantd v prabéhu roku 2009. Revize hasicich pfistroji
probihaji v jednotlivijch domech pravidelné jednak ze strany
vlastnika a jednak ze strany Hasi¢ského zdachranného sboru . Zde je
vSak nutno opét upozornit na skutecnost, ze ze strany vlastnika
muze dojit pouze k urcitému zabezpeceni hydrantl proti kradezi,
a to s ohledem na jejich funkénost. Hydranty v domech jsou ¢asto
pfedmétem dtok( vandald a dochdzi k castym kradezim
jednotlivych komponentd. Na dany stav spolecnost vzdy reaguje,
avsak i zde je nutna spoluprace najemnika v domé, které se Casto
nedostava.

Ostrava-Poruba,
ul. Opavska

a Havanska
773-776

Opadana fasada
domu, hydranty
nejsou schopny
provozu, neni
provadéna zimni
tidrzba okolo
domu

V dané lokalité v roce 2009 probéhla v &p. 986-988 vyména oken
a generalni oprava elektroinstalace a estetizace spole¢nych prostor
doml. V domech na ulici Havanskd 733-738 rovnéz probéhla
estetizace spolecnych prostor domu, vyména schranek, vymalba.
Pro rok 2010 je jiz naplénovana v dané lokalité generalni oprava
balkonl C.p. 986-988 a 768, dile je napldnovana modernizace
vytahl v Cp. 819. K problematice hasicich pfistrojd je nutno
konstatovat, Ze rovnéz v dané lokalité probéhlo doplnéni hydranti
v prabéhu roku 2009. Revize hasicich pristroji probihaiji
v jednotlivych domech pravidelné jednak ze strany vlastnika
a jednak ze strany Hasi¢ského zdchranného sboru. Zde je v3ak
nutno opét upozornit na skute¢nost, ze ze strany vlastnika mize
dojit pouze k urCitému zabezpeCeni hydrantd proti kradezi,
a to s ohledem na jejich funkénost. Hydranty v domech jsou ¢asto
pfedmétem dtok( vandald a dochdzi k castym kradezim
jednotlivych komponent. Na dany stav spolecnost vzdy reaguje,
avsak i zde je nutna spoluprace ndjemnikd v domé, které se Casto
nedostavd. Okoli domu neni ve vlastnictvi nasi spolecnosti
a za Uroven Udrzby je zodpovédny vlastnik - mésto.

Ostrava-Poruba,
ul. Svazu
Protifas.
bojovnika

Bytovy dim je
vlhky, fasada
domu plesnivi

S ohledem na skutecnost, Ze neni mozno dle dostupné identifikace
dohledat konkrétni objekt, pfedpokladdme, Ze se jednéa
o pamatkové chrdanény dim ( U Oblouku), ve kterém jiz v roce 2009
probéhla generalni oprava elektroinstalace - v celkovém nakladu 4,5
mil. K& vyména vSech vstupnich dvefi z pfedni i zadni ¢asti domu.
A pro rok 2010 je v tomto domé v ¢p. 511 pldnovana modernizace
vytahu. Plisen vzdy vyzaduje individudlni feSeni, a to az po
dikladném zjisténi jejich pficin tak, aby bylo nalezeno Gé&inné
feSeni. Do opravy a zatepleni fasad (mimo zatepleni a opravy fasad
provedené v ramci komplexnich rekonstrukci domd) investovala
naSe spolecnost v letech 2005 -2009 195 mil. K& toto bylo
provedeno v cca 200 domech, coZ reprezentuje cca 5% portfolia
cihlovych a panelovych domd.

Ostrava-
Kuncicky, ul.
Vyhradni 4743

Stara drevéna
okna, popraskané
okenni tabule,
protékani stfechy

Dle uvedené identifikace nebyla zadna stiznost na neuspokojivy
stav tohoto objektu dohledana. V tomto domé je provadéna bézna
Udrzba domu. V roce 2009 byla v ramci bézné udrzby provedena -
oprava omitek, oprava vchodovych dvefi apod. Jedna
se o problémovou lokalitu, ktera bude zafazena do programu
"Svépomoc" (program pro tzv. "problémové" lokality, kde renovace
podléha velmi rychle opétovné devastaci, pficemz do programu
budou zapojeni samotni ndjemci), ve kterém napf. v roce 2010
bude opraveno celkem 500 byt v nakladu cca 5 mil. K¢.
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2. Pripominky Sdruzeni najemnikd BYTYOKD.CZ k zadani Auditu plnéni
zavazka spolecnosti RPG INDUSTRIES SE a vyjadreni spolecnosti BDO

Prima Audit s.r.o.

Predmét pripominky

Vyjadifeni BDO Prima Audit s.r.o.

Vymény oken pfi rekonstrukcich domd,
moznost zbytecného predrazovani. (dle
naSich poznatkd mohly byt ceny za plastova
okna vyrazné vySSi neZz bylo nutné, provéfte
kvalitu materialt, zda odpovida)

Vymény oken byly na vybraném vzorku provéfeny
nasim technikem. Provedli jsme kontrolu oken a okna
byla shledana funkéni abez zavad. Prace byly
provedeny ve standardni kvalité a za obvyklé ceny.
Rovnéz bylo navybraném vzorku ovéfeno vybérové
fizeni na dodavatele oken.

Najemnici po zabudovani oken podepisuji pfevzeti oken
a odsouhlasi jejich kvalitu.

Provéfte, jakym zplsobem  spoletnost
reaguje/reagovala na stiznosti najemnik{
tykajici se havarijniho/hygienicky zdavadného
stavu vdomech &  bytech, provérit
s dotcenymi  ndjemniky.  Provéfit,  zda
spolecnost RPG postupovala v pfipadé
stiznosti pani Zdenky Mrnkové z Orlové
radnym zptsobem. Ackoli ndjemnice fadné
platila ndjem, byla nucena bydlet vice nez 4
mésice vbyté plném plisné.  Situaci
opakované urgovala bez vysledné
od listopadu 08 do dubna 09. Socialni
pracovnice ji chtély na zakladé nevyhovuijicich
hygienickych podminek odebrat déti.

Stiznosti ndjemnikd byly ovéfeny na vybraném vzorku.
Stiznosti byly zejména na nevyhovuijici stav bytového
fondu, nekvalitné provedené opravy a nefeSeni
nahladenych zdvad. VSechny stiznosti jsou pribézné
feSeny pracovniky spolecnosti RPG Byty, sr.o. Pii
ovéfovani vybraného vzorku stiznosti bylo zjisténo, ze
u vice nez poloviny stiznosti pfesahuje doba jejich
feSeni jeden mésic. Neékteré ovéfované stiznosti
ndjemnikd povazujeme za opravnéné.

V pfipadé stiznosti pani Zdenky Mrnkové postupovala
Spolecnost nasledovné:

Dne 17.2.2009 byl prijat pozadavek na klientské

centrum. Dne 24.2.2009 byla provedena fyzicka kontrola
v byté a ndjemnice byla technikem informovana
o moznych krocich vedoucich k ndpravé daného stavu.
Dne 3.3.2009 byla provedena opétovna fyzicka kontrola
v byté. Vobdobi dalsich 14 dnG bylo zapocato
s opravami podlah bytu, které vsak byly shledany jako
nedostatecné. Poté Spole¢nost pfistoupila
k vyhodnoceni veskerych moznych feSeni dané situace.
Nez doslo ke konec¢nému rozhodnuti v dané védi,
pozadala dne 23.3.2009 najemnice pisemné o bytovou
ndhradu. Dne 31.3. Spole¢nost najemnici nabidnula
bytovou nédhradu v dané obci, jednalo se o byt 1.
kategorie, 1+2, na ulici Okrajovd, pfestoze néjemnici
pfisluSelo ndjemni pravo k bytu 2. kategorie. Ndjemnice
vSak byt odmitla s tim, Ze ma dvé déti, které by musely
do 8koly dojizdét, popf. dochazet, cca 20 min. V prvnim
tydnu byla ndjemnici nabidnuta jind bytovd nahrada,
jejiz dodatecné opravy probihaly od 9.4. do 14.4.2009.
Dne 1742009 doslo k uzavieni najemni
k bytové nahradé.

smlouvy
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Z jakych penéz se provadi rekonstrukce

nebytovych prostor na luxusni byty s ndjemnym

Po dobu trvani zavazku byla realizovdna rekonstrukce
nebytovych prostor na bytové jednotky. Tato

cca 15tis (lokalita Havlic.namésti, Ostrava rekonstrukce byla hrazena z prostfedkd bytového

Poruba)? hospodafstvi. Primérné ndjemné na m? v téchto bytech
prevySuje vyrazné pramérné regulované néjemné.
Vynosy z najmu téchto byt jsou vykazany ve vynosech
bytového hospodafstvi Spolecnosti a jsou pouZity
na thradu néaklad.

Jakym  zpusobem  vlastnik  vyuzil pfiimG  Pfijmy z nebytovych prostor nejsou predmétem plnéni

z nebytovych prostor v domech pro fadnou privatizatniho  zdvazku.  Nebytové  hospodarstvi

Udrzbu téchto doma? je z icetnitho  a vykazovactho pohledu sledovano
oddélené, to znamena, Ze ndklady vztahujici
se k nebytovym prostoram byly hrazeny z pfijmu
z nebytového hospodarstvi.

Jakym zplsobem byly ndklady na opravy Bytové a nebytové hospodaistvi je z Gcetniho

v domech rozuctovdny na nebytové prostory
v téchto domech?

a vykazovaciho pohledu sledovano oddélené, tj. v ramci
samostatnych nakladovych stfedisek. Kazdy jednotlivy
Ucetni doklad zachycujici néklady na opravy v bytovych
domech je  posuzovdn osobou  odpovédnou
za hospodafskou operaci. V piipadech, kdy
se provedend oprava Vv bytovém domé tyka jak
bytového fondu, tak nebytovych prostor, je pfedmétna
Castka rozdélena na podil pfipadajici  bytim
a nebytovym prostordm v daném domé. Rozdéleni
nédkladd na opravy na bytové a nebytové hospodafstvi
bylo v priibéhu auditu na vzorcich ovéfeno.

Provérit fakturace na nam. Vit.Novaka (Ostrava-
Poruba). Zlaby a svody byly pouze natfeny,
nejsou fakturovany jako vyménéné?

Vyména zlabl a svodd byla na namésti Vitézslava
Novdka provéfena naSim technikem. Na bytovych
domech C.p. 543-48 byly svody a zlaby nové osazeny
a nasledné opatfeny natérem. Dolozeno bylo vyjadfeni
spolecnosti SIPOSAN, s. r. o., ktera vyménu zlabl

Provéfit, zda stav pozarni ochrany v domech

odpovidd pozarnim pfedpisim. Na zakladé
stiznosti naSeho sdruzeni byla Hasicskym
zachrannym sborem provedena namatkova

kontrola v domech RPG, ktera zjistila zdvazné
nedostatky.

asvodi  provedla a  fotodokumentace  pfed
a po namontovani zlabt a okapt.
Stav pozarni ochrany v domech byl provéfen

na vybraném vzorku naSim technikem. Rovnéz byly
ovéfeny revizni zpravy u vybranych dom. Z provéfeni
bylo zjisténo, Ze stav pozarni ochrany odpovida platné
legislativé s vyjimkou hasicich pfistroja. Hasebni
prostiedky se v nékterych pfipadech v domech vibec
nevyskytuji nebo nejsou zpusobilé provozu. Po jejich
doplnéni a uvedeni do souladu s legislativou opétovné
dochazi k jejich dbytku ¢i poskozovani.

Kontrola Hasiéského zachranného sboru provéfila
vybrané bytové domy s vysledkem, Ze u nékterych
dom( byla shleddna zjisténi. Na zjisténi kontroly
Spolecnost reagovala jejich odstranénim. Odstranéni
zévad bylo dolozeno rovnéz Hasi¢skému zdchrannému
sboru.
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Zda se rekonstrukce v domech provadi fadnym
zpusobem a nedochazi k mrhéni prostfedkd.
Rekonstrukce se casto provadi v nevhodném
pofadi a nekoncepcné, opakované jsou napf.
rozbijeny a znovu opravovany vchodové dvefe,
zdivo, provadény zbytecné natéry apod. Provadi
se rozvody TV+SV rozbiji se obklady, neméni se
vany, stafi cca 30 let, vany jsou v hrozném stavu,
pfi nésledné vyméné vany se znovu rozbije
koupelna a nésleduji dalsi naklady - plati se 2x

Pfi provadéni oprav a rekonstrukci Spolecnost

postupuje podle nastavenych priorit:

- Splnéni zdkonnych podavkd a zajisténi bezpecného
uzivani bytd

- Havarijni opravy, odstranovani poruch

- Opravy béznych zavad v uzivanych bytech a zavad
v bytovych domech

- Planované opravy a
(jimenovité akce)

- Investiéni programy (komplexni rekonstrukce, okna,
estetizace atd.).

Vybrany vzorek provedenych oprav v bytovém fondu

byl pfedan k provéfeni naSemu technikovi. Ovéfovany

byly zejména vymény oken a balkénovych dvefi, opravy

omitek, natéry fasdd a zabradli domu, vymény okapl

a zlabt, generéalni oprava plynu, fasady, elektroinstalace

a stfech a estetizace vchod( a opravy volnych bytd. Dle

vyjadfeni technika byly prace provedeny ve standardni

kvalité a za obvyklé ceny. Pouze vijednom pfipadé

u generdlni opravy stfechy nebyla dostate¢né upevnéna

podstiesni folie.

investice vétsiho rozsahu

Pfedpokladame nejvétsi mozny Unik prostfedki
v oblasti drobné udrzby. Provéfit, jakym
zplUsobem byly provadény a Gctovany opravy pfi
pfipravach byt pro nové najemce (Casto
Uctovana cCastka kolem 50-100 000,-, natéry
provedeny nekvalitné, prace predrazovany).

Vybrany vzorek provedenych oprav v bytovém fondu
(opravy volnych bytd i pronajatych) byl predan
k provéfeni nasemu technikovi. Dle vyjadfeni technika
byly prace provedeny ve standardni kvalité a za obvyklé
ceny.

Provéfit stav sklept, zda odpovidaji hygienickym
predpistim

Stav sklept byl na vybraném vzorku provéfen nasim
technikem. Sklepni prostory jsou v nékterych pfipadech
neudrzované a zanedbané. Pfi provéfovani vybraného
vzorku sklepnich prostor bylo rovnéz zjisténo
poskozovani téchto prostor tfetimi osobami, jejich
zandSeni odpadky a odkladanim nepotiebnich véci.
Spolecnost zavadi programy Bezpelnost a Svépomoc,
jejichz soucasti je mimo jiné vyklizeni a zabezpeceni
sklepnich prostor. Vyklizeni sklept bylo realizovano
i v ramci tzv. estetizace.

Jak byly pouzity finanéni prostfedky z tzv.
pristoupeni k dluhu (dluh byl na byté kam se
ndjemnik stéhoval a musel jej uhradit az 230.tis),
jak byly zdctovany a pouzity

Finan¢ni prostfedky z tzv. pfistoupeni k dluhu, které
souvisi s obdobim trvani privatizacniho zavazku, jsou
vykazovany ve vynosech bytového hospodafstvi.
Z vynosl bytového hospodafstvi jsou hrazeny veskeré
néklady vztahujici se k bytovému hospodarstvi.

Provéfit, zda byly fadné uzity statni dotace v roce
2002 pfi rekonstrukci (ulice Jugoslavska 28,
Ostrava). Spolecnost ziskala dotaci na kompletni
rekonstrukci domu (bytova jadra, okna). Radna
kolaudace uddajné neprobéhla, rekonstrukce
provedena nekvalitné z nekvalitnich materiald,
reklamace nebyla mozna. Nyni okna v havarijnim
stavu.

Doba omezeni stanovena smlouvou o koupi akcifi
nezahrnuje obdobi roku 2002. K této zalezitosti vSak
Spole¢nost  dolozila  fotodokumentaci  pofizenou
v mésici kvétnu 2009, prehled provedenych oprav
a kolaudacni rozhodnuti. Komunikace s najemniky byla
podlozena pfedlozenym sdélenim najemnikim.
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3. Seznam pouzitych zkratek

AC - Administrativni centrum

CO kryty - Kryty civilni ochrany

Doba omezeni - obdobi pocinajici Dnem realizace a koncici dne 1.5.20009.

Den realizace - den 1.11.2004

Smlouva - Smlouva o koupi akcii ze dne 16.9.2004 uzaviena mezi Fondem narodniho
majetku Ceské republiky (nyni Ministerstvo financi) a spolecnosti KARBON
INVEST, a.s. (nyni RPG INDUSTRIES SE)

Spolecnost - OKD, a.s. (nyni RPG Byty, s.r.0.)

VOJ - Vnitfni organizacni jednotka

VOJ SM -~ Vnitfni organizacni jednotka Sprava majetku

TUV - tepla uzitkova voda
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