INFORMACE O MAJETKU POUŽÍVANÉM K POSKYTOVÁNÍ SOCIÁLNÍ SLUŽBY

Vyplňuje poskytovatel, který pro poskytování služby používá cizí majetek z veřejného sektoru. Údaje z přílohy budou použity pro výpočet hypotetického tržního nájemného, který bude s poskytovatelem následně projednán.
Poskytovatel:

Druh služby:

Název služby: 
Používám k poskytování služby cizí majetek z veřejného sektoru: 

 FORMCHECKBOX 
 ANO

 FORMCHECKBOX 
  NE

Pokud NE, dále nevyplňujte. 
A) Uveďte právní formu užívání majetku pro provozování sociálních služeb: 

 FORMCHECKBOX 
 nájem

 FORMCHECKBOX 
 výpůjčka

 FORMCHECKBOX 
 majetek svěřený k hospodaření 

 FORMCHECKBOX 
 vlastní majetek obce

 FORMCHECKBOX 
 jiné – uveďte: 

V případě nájmu: 

Hradíte za užívání majetku veřejného sektoru tržní nájemné (zatrhněte)? 

 FORMCHECKBOX 
 ANO
Pokud ANO, uveďte roční výši za celý objekt/y, případně část objektu užívanou pro službu:
Uveďte celkovou plochu nemovitostí užívaných pro poskytování sociální služby (u vícepodlažních budov uveďte celkovou plochu užívanou k poskytování soc. služeb za všechna podlaží): 
Pokud je odpověď ANO, dále nevyplňujte. 

 FORMCHECKBOX 
 NE

Pokud NE, uveďte výši skutečného „zvýhodněného“ ročního nájemného za užívání nemovitostí určených k poskytování sociální služby: 
B) Stanovení předpokládané výše tržního nájemného (např. na základě cenových map, porovnáním se situací na trhu – informace z městského úřadu, informace z realitní kanceláře, srovnáním s nájemným v jiných podobných objektech, apod.)
Uveďte celkovou plochu nemovitostí užívaných pro účely poskytování sociální služby (u vícepodlažních budov uveďte celkovou plochu užívanou k poskytování soc. služeb za všechna podlaží): 
Uveďte předpokládanou roční výši tržního nájemného (za celý objekt/y, případně část objektu užívanou pro službu):

Uveďte komentář, jak bylo stanoveno (pokud bylo zjištěno na základě srovnání s výší nájemného jiných objektů, uveďte, z jakého vzorku a z jakého informačního zdroje jste vycházeli, pokud bylo vypočteno z ceny nemovitosti, uveďte ji, s doplněním, zda byla zjištěna z účetnictví, znaleckého posudku, od vlastníka a uveďte také způsob výpočtu nájemného z této ceny nemovitosti; uveďte, zda nájemné obsahuje pouze výnos z majetku anebo i náklady vlastníka majetku na jeho správu a odpisy):
V případě varianty využití ceny nemovitosti pro stanovení výše předpokládaného tržního nájemného lze cenu nemovitosti stanovit např. na základě hodnoty z účetnictví – u nemovitostí z roku 2005 a mladších, z cenových map, porovnáním situace na trhu, ze znaleckých posudků, apod. V případě kalkulace teoretické výše nájemného vycházejícího z hodnoty nemovitosti by ve výpočtu následně mohlo být počítáno s roční hodnotou ve výši 2 % z ceny majetku (tj. mírou ročního výnosu z majetku, kterou lze, s ohledem na současnou situaci na bankovním trhu a míru inflace, považovat za přiměřenou), ale v místních podmínkách se tato kapitalizace nemusí ve všech případech uplatnit, protože v praxi vychází jiná tržní cena a lze si tedy vybrat i jiný postup, než použití uvedené procentní sazby. Postup stanovení popište. 
C) Náklady na správu majetku

Vyčíslete náklady na odpisy majetku: 

 FORMCHECKBOX 
 hrazeny vlastníkem majetku

 FORMCHECKBOX 
 hrazeny uživatelem majetku
Vyčíslete náklady za správu majetku: 

 FORMCHECKBOX 
 hrazeny vlastníkem majetku

 FORMCHECKBOX 
 hrazeny uživatelem majetku
Náklady na správu majetku mohou být rozděleny mezi vlastníka a užívající subjekt a podle toho se mohou anebo nemusí počítat do veřejné podpory. V dotazníku se tedy uvádějí v tomto členění, aby bylo možné posoudit jejich vliv na vyrovnávací platbu. 
Pozn. Náklady i nájemné se uvádějí bez nákladů na energie, které bývají samostatnou položkou v rozpočtu poskytovatele sociálních služeb. 

Teoretický postup použití výpočtu hypotetického tržního nájemného je součástí přílohy č. 1 materiálu. 
Příloha č. 1
PRINCIPY KALKULACE TEORETICKÉ VÝŠE NÁJEMNÉHO

Níže jsou popsány principy kalkulace teoretické výše nájemného, které by organizace za standardních tržních podmínek platila, pokud by si tento majetek musela za tržních podmínek pronajmout (v případě výpůjčky, majetku svěřeném k hospodaření), resp. nájemného, pokud by byl majetek pronajímán za standardních tržních podmínek.

S ohledem na charakter majetku (stáří, stav, lokalita, památková ochrana apod.), se kterým organizace běžně hospodaří, je výpočet teoretické výše nájemného založen na bázi tzv. ekonomického nájemného. 
Ekonomické nájemné je takové nájemné, které pokryje vlastníkovi náklady spojené s chodem nemovitosti (náklady plynoucí z vlastnictví a z pronájmu nemovitostí), resp. majetku, a přinese požadovaný výnos z kapitálu, který byl do majetku vložen. Vztah výpočtu ekonomického nájemného je následující:

EN = N + V,

kde EN je výše ekonomického nájemného za rok v Kč, N představuje roční náklady pronajímatele na údržbu majetku a náklady vzniklé z titulu vlastnictví majetku v Kč a V je roční výše přiměřeného výnosu z majetku, respektive absolutní výše přiměřené kapitalizace v Kč. 

Roční výše přiměřeného výnosu z majetku (V) je pak dána vztahem: 

V = C * i,

kde C je cena majetku v Kč a i představuje míru kapitalizace (požadovaného výnosu) finančních prostředků vložených do majetku. Pro účely kalkulace teoretické výše nájemného byla stanovena míra kapitalizace ve výši 2 % p.a. Tuto míru kapitalizace lze považovat s ohledem na současnou situaci na bankovním trhu a míru inflace, za přiměřenou. 
 Celý vztah pak lze vyjádřit následujícím způsobem:

EN = N + V = N + C * i,
kde EN je výše ekonomického nájemného, N představuje roční náklady, jež musí vlastník majetku pravidelně či nepravidelně hradit v souvislosti s jeho vlastnictvím. Primárně se jedná o pojištění, náklady na opravy a údržbu, odpisy apod. (v případě majetku ve vlastnictví kraje jsou daně zanedbány), V představuje roční výši přiměřeného výnosu z nemovitosti, C je cena majetku v Kč a i představuje míru kapitalizace (požadovaného výnosu) finančních prostředků vložených do majetku. 
Způsob určení ceny nemovitostí
Klíčovým parametrem pro určení ekonomického nájemného je obecně cena majetku, resp. nemovitosti. Ke stanovení cen využívaných nemovitostí v oblasti poskytování sociálních služeb lze sice doporučit vypracování znaleckých posudků, ale z ekonomických důvodů jsou akceptovatelné i jiné způsoby stanovení (viz níže). 
Pro určení ceny nemovitostí je možno využít například dvou následujících metod:

· metoda vycházející z účetnictví příspěvkové organizace;

· metoda vycházející z cenových map a porovnání se situací na trhu.

Metoda vycházející z účetnictví 

V případě této metody je ke stanovení ceny nemovitosti využita informace o pořizovací ceně nemovitosti uvedené v účetnictví organizace. Tato metoda je využitelná pouze v případě těch nemovitostí, které byly pořízeny (vystavěny nebo zakoupeny za standardních tržních podmínek) cca od roku 2005. Pořizovací ceny těchto nemovitostí lze považovat, s ohledem na vývoj trhu s nemovitostmi, za relevantní a přibližně odpovídající současným podmínkám na trhu.

Cena nemovitosti se v tomto případě určuje z brutto hodnoty nemovitého majetku na aktivních účtech 031 a 021, tj. pozemky a stavby. Brutto hodnotou se pak rozumí pořizovací cena těchto nemovitostí. 

Metoda vycházející z cenových map a porovnání se situací na trhu

S ohledem na fakt, že v případě některých nemovitostí nelze brát v úvahu cenu uvedenou v účetnictví, protože hrozí, že je vlivem historického vývoje vzdálena od reálné tržní hodnoty, lze doporučit metodu jejich ocenění vycházející z cenových map a porovnání se situací na trhu. 

Na základě cenových map je v tomto případě určena cena nemovitosti, která vychází z jejích vlastností (primárně zastavěné plochy, resp. objemu a plochy pozemku). Získaná cena bude na úrovni ceny nemovitosti za 1 m2, resp. 1 m3 Vedle toho bude provedeno porovnání se současnou tržní situací v případě provozních objektů. 

Způsob stanovení míry kapitalizace
Pronájem, resp. míra kapitalizace nemovitého majetku ve městě, v obci, musí přinášet jeho majiteli přiměřený kapitálový výnos. Výše míry kapitalizace pak závisí na aktuálním stavu úrokových měr a inflace v ekonomice. 

Pro účely kalkulace teoretické výše nájemného byla stanovena míra kapitalizace ve výši 2 % p.a. Tuto míru kapitalizace lze považovat s ohledem na současnou situaci na bankovním trhu a míru inflace, za přiměřenou. Tuto míru kapitalizace však nelze z dlouhodobého časového horizontu považovat za neměnnou. V případě využití výše popsaného postupu bude nutné zohlednit aktuální situaci na bankovním trhu, stejně tako míru inflace. 

Náklady na správu majetku

Vedle kapitálového výnosu z majetku je nutné v rámci výpočtu teoretické výše nájemného kalkulovat rovněž náklady na správu majetku, které pronajímatel k tomuto účelu vynakládá. Jedná se primárně o odpisy majetku, pojištění a náklady na opravy a údržbu, resp. správu majetku. 
V případě nemovitého majetku spočívá jeho správa pro účely kalkulace teoretické výše nájemného primárně v:

· vedení technické dokumentace nemovitosti;

· vedení karet majetku, popř. karet souboru majetku;

· účtování o majetku;

· zajišťování zákonných revizních prohlídek a zkoušek (hromosvody, spalinové cesty, energetické štítky, elektro rozvody apod.);

· průběžné kontrole technického stavu;

· běžné údržbě zabraňující vzniku závad;

· zajišťování stanovené péče o majetek v případě jeho pořízení z prostředků dotačních titulů (v rámci udržitelnosti projektu);

· zajišťování oprav vzniklých stářím a běžným opotřebením majetku.

Mezi správu nemovitého majetku nelze z hlediska kalkulace teoretické výše nájemného zařadit zejména úklid, opravy závad vyvolaných provozem majetku (např. uražený roh omítky, rozbité okno apod.), investice do majetku (např. výměna elektrorozvodů, výměna střechy apod.).

Ke každé položce majetku, popř. souboru majetku, musí být přiřaditelné náklady na výše definované činnosti. 

Náklady na správu majetku mohou být rozděleny mezi vlastníka a užívající subjekt a podle toho se mohou anebo nemusí počítat do veřejné podpory. V dotazníku se tedy uvádějí v tomto členění, aby bylo možné posoudit jejich vliv na vyrovnávací platbu. 
