Koncepce hospodareni s bytovym fondem
Méstske Casti Praha 5



Zamérem této koncepce je co nejefektivnéji a nejucelnéji vyuzit nemovity
majetek MC P5 (byty a nebyty) a to cestou komplexniho piistupu k tomuto
majetku. Tato Koncepce tak pomize vytvorit podminky pro co nejefektivnéjsi
vyuziti pfedmétného obecniho majetku. V Koncepci jsou navrhovana feSeni
vypracovéna tak, aby pfinesla v maximalni miife a v co nejkratSim casovém
horizontu eliminaci souc¢asnych negativnich jevi.

Navrzena feSeni by v kone¢ném dasledku méla sledovat takovou vybavenost
MC P5 obecnim majetkem a takovou strukturu tohoto majetku, aby MC P5
mohla plnit piisobnosti vyplyvajici ze zdkona o obcich a ze zdkona o hl. m.
Praze. MC P5 pak bude disponovat jen takovym druhem a strukturou svého
majetku, ktery umozni zabezpeéeni povinnosti MC P35 a potfeb nagich ob&ant.

Restrukturalizace, tj. vlastni realizace varianty nasledné¢ odsouhlasené v
organech MC P5, by méla byt provedena podle obvyklych pravidel za
sou¢asného respektovani legislativniho ramce a dlouhodobého planu MC PS5 a
v kontextu s programovym prohlagenim RMC P5. Tento proces je tieba provést
v relativné kratkém casovém useku, ale zaroven je tieba k této problematice
piistupovat citlivé, zejmeéna v socialni oblasti. Predkladané materialy se zabyvaji
feSenim projektové Casti.

M¢stska Cast Praha 5 mé ve svéfené spravé bytové domy S najemnimi
byty. Z téchto domi byly jiz nékteré vybrany k privatizaci a tento proces u
téchto vybranych domt pokracuje

MC P5 ma ve svéfené spravé rovnéz nékolik domf v podilovém
spoluvlastnictvi. Pievazné se jedna o spoluvlastnicky podil, ktery vznikl
Vv disledku vypotadani restitucnich fizeni, u dalSich objektl vzniklo podilové
spoluvlastnictvi v disledku bytovych nastaveb druzstevni vystavbou.

VétSinu domt spravuje pro méstskou ¢ast jedna vybrana spravni firma,
nékteré domy — zejména podilové, maji ojedinéle i jiného spravce, ktery ma ve
spravé jen ten jeden podilovy dim (na Zadost spoluvlastnikil). Sprava
nemovitosti je provadéna na zakladé mandatnich smluv a ptikaznich smluv o
spravé nemovitosti. Soucasti predkladanych materialli je 1 rozdéleni domu
v majetku MC Praha 5 do kategorii podle zdméru nakladani do budoucna.

Vstupnimi kritérii pro toto vvhodnoceni byly:
° lokalita




° soucasny technicky stav objektu (vCetné¢ piedpokladanych investic a
oprav)

vynalozené naklady na provoz a tidrzbu za obdobi 6 let

vynalozené investice za obdobi 6 let

vynosy (piedepsané najemné za dobu 6 let)

Analyzou stavu bylo zjisténo, ze MC Praha 5 ma svéfenych 220 bytovych domi,
ve kterych je 2131 bytl, ztoho je 98 domt (252 byt) v prodeji. Cilovym
stavem, s ohledem na plnéni funkce obce a pro zajisténi bytovych potieb
obc¢anii, by mélo byt cca 700 bytd, z toho pocet byt na socialni ucely navysime
proti souCasnému stavu na cca 350. Po zvaZeni tohoto aktualniho stavu a
s vyhledem na stanoveny cil je vysledkem rozdéleni domt do 4 skupin, a to:

1. Domy k ponechéni v majetku MC Praha 5 s vynosovym potencidlem (za
ti¢elem zajisténi p¥ijmi MC)

(¢}

domy ve kterych 1ze vyhledové uplatnit maximalni vysi najemného

2. Domy Kk ponechani v majetku MC Praha 5

°  domy, do kterych MC Praha 5 v nedavné dobé investovala vétsi finanéni
castky na jejich zhodnoceni
domy, do kterych se investovalo ze statnich ¢i evropskych prostiedkil
domy ve velmi dobrém technickém stavu

4. Domy k ponechani se zvlaStnim urcéenim (napf¥. v socialni oblasti)
° ve snadno dostupné lokalité

o

malometrazni byty

o

S niz§imi provoznimi naklady

3. Domy jednozna¢né urcené k prodeji:

o

domy nespecifikované v bodech 1. — 3.

Ponckud specifickd je problematika podilovych domi (z nichZ nékteré jsou
dosud vazany narodni spravou a nelze s nimi disponovat), kde by méla byt
prioritni snaha sjednotit vlastnictvi a podily bud’ prodat, nebo naopak odkoupit.
V souc€asné dobé ma obec podil v 17 podilovych domech, kde se nachazi 175
byta.



Zakladnim kritériem je 1 zde ekonomicka stranka véci, tedy vyhodnoceni domt
podle vynosti a nakladt, s piihlédnutim k velikosti spoluvlastnického podilu MC
P5.

Tady je MC P5 ponékud omezena v moznostech prodeje, ¢i koupd, dal§imi
spoluvlastniky, pro které je obec ,pohodlnym partnerem* a kteii ve vétSiné
pfipadd nemaji viili na soucasném stavu cokoliv ménit.

Zaroven je obtizné prodat takovy podil tfeti osobé.

Podilové domy byly rovnéz vvhodnoceny podle nasledujicich kritérii:
° lokalita

(¢}

aktualni technicky stav objektu

(¢}

vynaloZené naklady za obdobi 10 let

o

vynosy za obdobi 10 let

(¢]

projevena vile spoluvlastnikii jednat o koupi ¢i prodeji

Soucasti predkladanych materiali je nova uprava pravidel prodeje nemovitého
majetku svéfeného MC Praha 5 — Zasady pro prodej domii Méstské &asti
Praha 5, Zasady pro prodej byti Méstské ¢asti Praha 5, Zasady pro prodej
nebytovych prostor Méstské ¢casti Praha 5. Tyto navrhované zésady
sjednocuji problematiku prodeje nemovitého majetku z pravniho hlediska a
zaroven zlepsuji pravni postaveni obce jako prodavajiciho. MC Praha 5 bude pfi
privatizaci bytového fondu preferovat prodej po jednotlivych bytech v souladu
se zakonem ¢. 72/1994 Sb. (zdkon o vlastnictvi bytll). Nebytové prostory
v domech, kde probiha privatizace po jednotlivych bytech budou prodany pouze
Vv ptipad¢ jednoznacné ekonomické nevyhodnosti drzeni téchto prostor pro obec.
Jinak zlstanou nebytové prostory v majetku MC Praha 5. P¥i nakladani
s nebytovymi prostory se MC Praha 5 bude zaméfovat na plnéni funkce
obCanské vybavenosti. Dim jako celek se bude prodavat pravnické osobé
predevsim V piipadech, kdy je znemoznén prodej po bytovych jednotkach,
naptiklad 1 v ptipad¢ dlouhodobého nezdjmu opravnénych niajemct bytovych
jednotek.

Pronajem obecnich bytl se bude fidit noveé pfedkladanymi Zasadami proniajmu
obecnich byti (bytovych nahrad) v Méstské ¢asti Praha 5, které akcentuji
socialni tlohu obecnich bytd. Volné byty 1. skupiny byt (vynosovy potencial)
budou nabizeny k pronajmu na standardnim realitnim trhu.



Pro zlep3eni postaveni MC Praha 5 pii zaméru pronajmu &i prodeje bytovych i
nebytovych prostor zvazi RMC Praha 5 vypracovani zptisobu nabidky, ktera
roz8ifi mozny okruh zdjemcti — jednd se pfedevSim o moznost vyuziti
instrumentt elektronické aukce a lepsi vyuzivani inzerce na internetu.

V¥§i najemného stanovi Rada MC Praha 5. Aby si obec udrzela svou socialni
funkci, bude nastaven mechanismus pomoci najemnikiim, ktefi by nedokazali
platit ndjemné v plné vysi. Ale zarovenl si obec nemiize dovolit dotovat
najemniky v dobré finan¢ni situaci. Jako schiidna cesta se jevi forma adresnych
slev, které budou poskytovany na dobu urcitou jednoho roku, a to 1 opakované
po vykazani socialni situace Zadatele. Slevy budou poskytovany podle jasného
algoritmu, ve kterém bude zohlednéna konkrétni situace najemnika. Poskytovani
slev se bude fidit materiallem Koncepce reSeni disledkii jednostranného
zvySeni najemného v obecnich bytech Méstské ¢asti Praha 5.

Pronajem byti v Domech s pecovatelskou sluzbou poskytovanou Centrem
socidlni a oSetfovatelské pomoci Praha 5 a byt s peCovatelskou sluzbou
poskytovanou Centrem socialni a oSetfovatelské pomoci Praha 5 v domech
Mé¢stské Casti Praha 5 se vySe jmenovanymi zdsadami prondjmu obecnich bytt
nefidi.

Tato Koncepce se nevztahuje na byty, které byly zbudované nebo jsou budované
na vlastni ndklady ndjemce (jedna se predevSim o padni vestavby). Pro
nakladani s témito byty budou v pribéhu 2.pololeti 2011 vytvoiena samostatné
zédsady. Spolu s vySe jmenovanymi zdsadami budou vytvoieny Zasady zapocteni
nepenézitého plnéni kupni ceny.

Na zéikladé¢ ekonomické rozvahy bude tieba stanovit vysi finan¢ni Castky
ziskané z prodeje, kterd bude nasledné pouzita na rekonstrukci domi uréenych
k ponechani v majetku méstské ¢asti a na obnovu bytového fondu tak, aby po
deregulaci ngjemného v r. 2013 bylo mozné postupné stanovit trzni najemné na
zaklad¢ nabidky kvalitniho bydleni. A dale na rekonstrukci byti, ptipadné
celych domi, které budou vybrany pro socialni tcely — ¢ast vynosu z privatizace
se pouzije mimo jiné na vystavbu s malometraZznimi byty pro seniory, kde
budeme usilovat o vybudovani cca 150 takovychto malometraZznich bytt.



