Priloha usneseni ZMC C....Z€ ANCeev e

Rozbor realizovatelnosti jednotlivych poZzadavkii uvedenveh v Petici Za dokondeni
prodeje obecnich byta (dale jen Petice).

V samém uvodu je tfeba konstatovat, Ze v prvnim odstavci Petice se ¢lenové petiCniho vyboru
odvolavaji na Soubor pravidel prodeje nemovitého majetku, a to konkrétné na bod 3
zavére&ného ustanoveni Pravidel prodeje bytovych jednotek pronajatych, kde je uvedeno, ze
Méstska &ast Praha 3 ma zdjem pievést viechny bytové jednotky dle zak. 72/94 Sb. ........ :
¢imzZ nebylo mySleno viechny bytové jednotky, které MC Praha 3 vlastni, ale viechny bytové

jednotky v dané budovg, ktera je pfedmétem pfevodu, viz. I. VScobecna &ast shora citovanych
Pravidel.

Nyni k jednotlivym pozZadavkum Petice:

Prvnim z poZadavku Petice je:

Prijmout harmonogram prodeje pronajatych bytovych jednotek obéanum tak, aby privatizace
uvaiovaného poctu byt byla ukoncena do konce roku 2010.
Pod Petici se podepsalo pies 1000 ob&antt z celkem 62 domil ve svéfeni Méstské Casti Praha

3. V téchto 62 domech se nachazi cca 1500 pfevazné bytovych a €aste¢né 1 nebytovych
jednotek.

Pro celkovou predstavu:

Usnesenim ZMC ¢&. 153 ze dne 24.4.2008 byl schvalen Soubor pravidel prodeje nemovitého
majetku méstské ¢asti Praha 3. Na zakladé tohoto ,, Souboru pravidel* prodava Méstska Cast
Praha 3 domy dle zak. 72/1994 Sb., tzn. Ze dim je rozd€len Prohlasenim vlastnika na bytove
a nebytové jednotky a poté jsou jednotlivé jednotky prodény opravnénym najemcim. ZMC
schvalilo svymi usnesenimi &. 154 ze dne 24.4.2008 a €. 186 ze dne 18.8.2008 celkem 50
bytovych domi, kde se nachazi 1123 jednotek, pro pfipravu na prode; dle zak. 72/1994 Sb.
V soub&hu s pfipravou na prodej citovanych jednotek je jesté pfipravovano na prode; 34
jednotek ve 2 domech, na kterych prob&hla nastavba na domé. Celkem se tedy pracuje na 52
domech o 1157 jednotkach.
Domy schvalené pro ptipravu na prodej se vSak musi dikladné provéfit a to po strance
majetkopravni, geodetické, stavebné technické a po strance najemnich vztahd. Neni Zadny
dim, kde by se nefesily nesrovnalosti alespofi v jedné z uvedenych oblasti.

Po strance majetkopravni OMA zjiSt'uje, zda vlastnikem nemovitosti je skutecné hl. m.
Praha, svéfeno Méstské Casti Praha 3, zda neprobihd ohledn€ vlastnictvi domu né€jaky soudni
spor, zda na domeé nevaznou vécna bremena dluhy, nebo jiné pravni povinnosti.

V pfipade, Ze je v souvislosti s prodejem domu tfeba zajistit ve prospéch Méstské &asti Praha
3 napf. vécné bfemeno chiize a jizdy, je tfeba zadat vypracovani geometrického planu
s vyznac¢enim vécného bfemene a geometricky plan s véenym bfemenem vlozZit do katastru
nemovitosti.

Pokud je tfeba pfi prodeji domu nechat oddélit nékteré souvisejici pozemky, je tfeba zadat
geometricky plan pro rozdéleni pozemku, pozadat Odbor vystavby Ufadu méstské &asti Praha
3 o souhlas sdé€lenim pozemku a poZadat katastr nemovitosti o odsouhlaseni tohoto
geometrického planu. U pozemkl mulZze také dojit k feSeni narovnani stavu zapisu v KN,
ktery je rozdilny s realnym stavem( posunuté hranice pozemku, rozdily v druhu pozemku,
realné rozdilné vyméry pozemku, existence nezapsanych staveb na pozemku atd.)

Dale je tfeba podle veskeré dostupné dokumentace z archivu Odboru vystavby zjistit, jak byly
kolaudovany jednotlivé byty, pfip. nebytové prostory v domé€ a porovnat snajemnimi
smlouvami. Pokud nesouhlasi kolaudovany stav s uzavienou najemni smlouvou, je tieba po
dohodé s Odborem vystavby a najemcem zjistit, zda skuteény stav odpovida obecnym
technickym poZadavkim(OTP) na vystavbu— provést mistni Setfeni. V piipadé, Ze skute¢ny
stav odpovida OTP, je tfeba na Odboru byt a nebytovych prostor zménit ndjemn{ smlouvu.




Pokud skutetny stav neodpovidd, je tfeba bud' ve spolupraci s SKM stavebné technicky
upravit byt nebo pfidélit najemci jiny nahradni byt. V piipadé, Ze stavebni dokumentace
7 archivu Odboru vystavby neodpovida skuteénému stavu a skuteCny stav odpovida OTP,
zada Odbor majetku projektové kancelafi vypracovani odpovidajici projektové dokumentace a
Odbor vystavby tuto dokumentaci potvrdi.

Za t&elem vypracovani ProhlaSeni vlastnika, kterym je dum rozdélen na jednotky a za
aéelem realizace daldich krokt vedoucich k prodeji jednotek je vypséna vefejna zakazka na
sluzby ve zjednodudeném podlimitnim fizeni. Po schvalovacim procesu je Odborem majetku,
externi firmé vefejna zakazka zadana. Firma, ktera je vybrana, provadi pfemgteni kazdé
jednotlivé jednotky a vypracovava ,, Prohlaseni vlastnika“, které na kazdy jednotlivy dum
schvaluje RMC. Znalec z oboru ocefiovani nemovitosti ohodnoti kazdou jednotku ( tu musi
fyzicky projit), dle platnych pravnich predpisfi, na kupni cenu v misté a Case obvyklou.
V mezidobi Odbor byt a nebytovych prostor, na Zadost najemct, event. rozSifuje najemni
smlouvy, aby najjemce mél moznost dosdhnout na financovani.

Teprve na zékladé znalosti jasné nadefinované jednotky a podil na spoleénych prostorach a
pozemku, znalosti opravnéného nijemce a kupni ceny je ZMC ptedloZen ke schvaleni prode;
pronajatych bytovych jednotek v pfedmétném dome opravnénym najemcim, popfipade
tadnym pokratovatelim v najmu. Po schvaleni prodeje konkrétni jednotky jsou jednotlivym
opravnénym najemcim zasilany nabidky a ti maji moZnost nabidku akceptovat nebo
neakceptovat. Prodeje se uskuteciiuji postupné Die zak. 72/1994 Sb. mé najemce 18 mésica
predkupni pravo na koupi bytové jednotky.

Pokud jde o prodej nebytovych jednotek, je povinnosti dle Pravidel, vypsat vybérové fizeni ,
vyhodnotit jej a predloZit ZMC ke schvaleni.

Pokud jde o &asovou posloupnost a naroénost pfipravy domi k prodeji a pak samotncho
prodeje, 1ze domy rozdélit pitbliZzn€ do 3 skupin: -
. A
1. Domy, u kterych neni tfeba &init Zadné majetkopravni narovnani, piipadné geodeticke
_ tkony, pouze stavebné technicky provéiit dle stavajici dokumentace a provefit
nijemni vztahy. Proces provéfovani, véetné pfeméfeni kazdé jednotky v domeé,
vypracovani ,,ProhlaSeni vlastnika®, schvaleni v RMC, ocenéni kazdé jednotky a
piiprava materidlu do ZMC ( prodej jednotek opravnénym ndjemciim) trva od
schvaleni domu pro pfipravu prodeje ke schvaleni konkrétniho prodeje jednotky cca
4 mésice.Vzhledem k tomu, Ze zasedani ZMC jsou vzdy 1x za 3 mésice, konetnym
schvalenim v ZMC se dostavame na lhiitu 6 mésicd + nasledné kroky vedouci k
sepsani konkrétni kupni smlouvy a podani ndvrhu na zapis do katastru nemovitosti (
toto zavisi hlavné na kupujicim, jak rychle zavazné pfijme nabidku a jakou lhitu
vyuZije - ze zdkona miZe aZ 18 mésicl)v praxi se zatim ukazuje lhita 8 mésicu +
~ doba za jakou Katastralni ufad provede zapis - zavkladovani
2. Domy, u kterych je ticba k vyse uvedenym ¢&innostem provést oddé€leni pozemku.
V tomto piipad® se lhita prodluzuje o zadani vypracovani geometrického planu na
rozdéleni pozemku, jeho schvéleni Katastralnim dfadem a odsouhlaseni Odborem
vystavby cca o 2 mésice, tj. 6-7 mésicl ( v zavislosti jak rychle piidé€li Katastr nova
parcelni &isla a potvrdi geometricky plan). Opét nutno fici, Ze zaleZi zda se ukony
podafi pied zasedanim ZMC a nebo t&sné po zasedani a pak se lhita kone¢ncho
schvaleni v ZMC prodiuZuje o daldi 3 mésice + nasledné kroky tak, jak je uvedeno
v odstavci 1
3. Domy, u kterych je potfeba vyfeSit majetkopravni nebo stavebnétechnické
nesrovnalosti. Jednd se napf. o domy, u kierjch se vyskytnou administrativné
rozdélené byty. V tomto ptipadé OMA oslovuje nékolik projektovych kancelaii,
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vybere nejvyhodn&j$i nabidku a zadd vypracovani proiektové dokumentace na
skute¢ny stavebnétechnicky stav podlazi v dome. Ve spolupraci s Odborem vystavby
je tteba zorganizovat navstévy najemcu, vypracovat stavebnétechnickou dokumentaci
a tuto nechat odsouhlasit Odborem vystavby. V piipadech, kdy jsou v domech napr.
drustevni nastavby, je tfeba uzaviit sdruZstvem Ramcovou dohodu, nechat
odsouhlasit smlouvy na pfevod jednotky v RMC a poté pokracovat klasickym
zpisobem. V ptipadech, kdy jsou budovany v domech, uréenych pro pfipravu
k prodeji piidni vestavby, je tfeba nechat vypracovat projektovou dokumentaci na
piidni vestavbu, poZadat o stavebni povoleni a teprve poté je mozZno pokraCovat
v privatizaci domi. V téchto pfipadech se terminy od schvaleni domu k pfiprave

prodeje do samotného schvéleni prodeje jednotky v ZMC mohou prodlouZit o n¢kolik

dal3ich mésicu.

Popisovany stav vychazi z faktu:

- hypotetické konstatovani ( OMA nezna skutecny stav domi a viechny moZné realné

problémy, problematika byva velice riznoroda)

- soucasného stavu pracovniki na Odboru majetku véetné 1 externi firmy, ktera spolupracuje
s Méstskou &asti Praha 3 na zakladé Mandatni smlouvy a3 znalch z oboru ocefiovani
nemovitosti

V piipadg, Ze by byla schvalena na zaklad¢ Petice pfiprava prodeje dalSich 62 domu ( coz

znamena cca 1500 jednotek ) a mé&l by byt dokoncen prodej pfevazne vétSiny jednotek do
konce roku 2010, bylo by potieba:

- okamZité schvalit v ZMC zafazeni téchto domi do prodeje

- roz§ifit podet pracovnikl na Odboru majetku ( se znalosti problematiky) na dvojnasobek

- zvy$eni po¢tu kancelati na OMA ( neni vSak kapacita)

- pravdépodobné roz§ifeni po¢tu zaméstnancl na Odboru vystavby + kancelafe

- roz3itit poéet znalcl o min. dalsi 4

- navysit pocet realitnich kancelafi spolupracujicich s MC minimalné o 2

a je velmi pravdépodobné, vzhledem k dosavadni praxi, Ze se vyskytnou dalsi ma; etkopravni
nebo stavebné technické problémy, takZe ani s takto navySenym aparatem by nebylo mozne

100 % zajistit ukonéeni privatizaci dalSich 62 domil do konce roku 2010 a uz vubec
zavkladovani nového vlastnika jednotky do katastru nemovitosti.

Nutno také upozornit, ze ndklady na nové zaméstnance OMA a OV, narust realitnich
kanceldFi — sjednand manddtni odména, by vykazovaly znacny narust.

Druhym z pozadavki Petice je:
Ozndmit uZivatelim, jejichZ byty budou zahrnuty do posledni fdze privatizace, nejpozdéji do
31.12.2008. kdy pFiblizné jim bude pronajaty byt nabidnut ke koupi

Vzhledem k vySe uvedenému nelze ndjemcim byti v domech uvedenych v Petici sdélit do
31.12.2008 termin, kdy bude byt nabidnut ke koupi.

Tretim z pozadavki Petice je:
Ceny proddvanych bytovych jednotek ponechat na urovni prodeju uskutecnovanych ve Il1
etapé privatizace obecnych domii a byti na Praze 3

Pokud jde o 3. poZadavek Petice, nelze tento pozadavek akceptovat z nasledujicich divodu:



Ve 1L etapd privatizace, ktera se zaCala realizovat od 8/2005 byly prodavany celé domy
pravnickym osobam, zaloZenym z opravnénych najemctl. Znalec ocefioval celou nemovitost,
nikoli jednotlivé jednotky, coZ je dosti zasadni rozdil v ocenéni a neni moZno toto ocenéni
jakkoliv porovnavat s ocenénim samostatnc bytové jednotky.

Méstska ¢ast Praha 3 musi pfi prodeji nemovitosti dodrzovat zak. 131/2000 Sb., o hlavnim
mésté Praze, ktery v § 36 odst. 2 stanovi, Ze pfi uplatném pfevodu majetku se cena sjednava
zpravidla ve vysi, kterd je v misté a Ease obvykla, nejde-li o cenu regulovanou statem.

Velice diileZity je také fakt, Ze ocefiovaci vyhlaska se od roku 2005 do roku 2009 2x zménila
a celkem 4x byla novelizovana. CoZ odrazi postupnou situaci na trhu s nemovitostmi. Pro
dokresleni situace :

_ v roce 2005 je situace na trhu s realitami takova, Ze po domech pronajatych za regulovane
najemné nebyla poptdvka. Ceny domi se odviji od poctu a rozsahu volnych bytd, popft.
volného plidniho prostoru vhodného pro vestavby

- zdjem o bytové domy zacal stoupat, v atraktivnich lokalitach, aZ po zvedani najemného
v ramci piipravy na deregulaci ndjemného a zjednoduSeni mozZnosti vyklizeni bytu

neplatiem

- zdjem o koupi bytové jednotky a tim 1 cena za bytovou jednotku zacala rapidné stoupat po

deregulaci najemného od roku 2007

- posledni platna vyhlaska €.3/2008 Sb. resp. jeji novela &.456/2008 Sh. platna od 1.1.2009

znatné zvedla cenu nemovitosti | |

V letech 2005 a 2006, kdy se uskutegnilo nejvice prodeji domu v ramci I1I. etapy privatizace,

byly soucasné prodavany domy dle zak. 72/1994 Sb., K Lucinam a K Chmelnici, kde byly

vybudovany nové bytové jednotky v nastavbach. Kupni cena bytové jednotky pro stavajici
opravnéné najemce se pohybovala v rozmezi od cca K¢ 18500,-/m?2 do K& cca 20500,-/m2. Po
slevach ve vyii aZz 50% se ceny pohybovaly od cca K& 9500,-/m2 do cca K& 10700,-/m2.

Nové vybudované bytové jednotky v nastavbach byly prodavany formou vybérovych tizeni.

P#i prodeji nové vybudovanych bytovych jednotek v ramci vybérovych fizeni se ceny za

prodané bytové jednotky pohybovaly v rozmezi od K¢ 31 485/m2 do K¢ 42 985/m2( tato

¢isla plné ukazuji max . moZné ceny bytu, kterych lze na trhu s nemovitostmi dosahnout,

v oblasti Zizkova). Je nutno podotknout, Ze se jednalo o byty, které si majitelé dale musell
dovybavit.

Zavérem Kk tomuto bodu nelze neZ konstatovat, Ze nelze nerespektovat platné cenove
predpisy a pravni normy.

Piehled dosavadniho pribéhu - vvchazejici z realu

Usnesenim ZMC ¢&. 154 ze dne 24.4.2008 bylo schvaleno 545 bytovych a 63 nebytév}’fch

jednotek pro pfipravu na prodej dle zak. 72/1994 Sb.
+

Usnesenim ZMC &. 186 ze dne 18.9.2008 bylo schvaleno 503 bytovych a 12 nebytovych
jednotek pro piipravu na prode;j dle zak. 72/1994 Sb.

V zati 2008 schvalilo ZMC prodej 143 pronajatych bytovych jednotek, u kterych byly od
25.4.2008 provéfeny a narovnany majetkopravni, stavebné-technické a najemni vztahy .



V prosinci 2008 schvalilo ZMC prodej 133 pronajatych bytovych jednotek .

Do bieznového ZMC 2009 je pripraveno 131 pronajatych bytovych jednotek a 7 ateliéru.
Dale se pfipravuje prodej 34 pronajatych bytovych jednotek Na Luéinach 1,3, kde byly
vybudovany nové bytové jednotky v nastavbe.

Za dobu od 24.4.2008 do 17.3.2009, tj. 11 mésici od schvileni domii pro pripravu na
prodej bude pfipraveno k prodeji celkem 443 jednotek. Samotny prodej je prubézné
realizovan dle ,,Pravidel prodeje bytovych jednotek pronajatych™ realitni kancelari RK

Sever, s.r.o., s tim, Ze k datu 4.2.2009 byl proveden vklad vlastnického prava na katastru
nemovitostf k 8 bytovym jednotkam.

Zavérem lze konstatovat, Ze ani jeden z poZadavki Petice neni ze strany meéstské Casti
realizovatelny z divoda:

- které se nachazeji na strané majetkopravniho a stavebnétechnickeho provéfeni a narovnani
stavu domu tzn. pfipravy domi pfed prodejem, dale z divodu nutnosti fedit majetkopravni

vztahy k pozemkim pfi prodejich dle zak. 72/1994 Sb., v platnem znéni a pak samotného
prib&hu procesu prodeje

-nutnosti dodr¥ovani zakona &. 131/2000 Sb., o hlavnim mé&st& Praze, pfi stanoveni ceny pi1
prodeji nemovitosti

- nartistu pracovnich sil a tim i nakladd, kdy méstska ¢ast se ma predevsim chovat jako fadny
hospodar

Realné je mozné uskuteénit doprodej soutasné rozpracovanych domu a prodej ( tzn. od
piipravy k prodeji aZ po zavkladovani posledniho kupujiciho do katastru nemovitosti)
domt___uvedenych v Petici, pfi navySeném stavu zaméstnancu a_ spolupracujicich
subjektii v dobé do_S let
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