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.
Uvod

Zastupitelstvo, které se konalo dne 6. 2. 2007 projedndvalo nutnost vytvoieni bytové
koncepce v ndvaznosti na transformaci majetku MC Praha 9, ktery je tvofen bytovym fondem.
Zpracovéani tohoto materidlu ieSi nékolik zésadnich otézek, jako napi. kolik bytd, podle
jakého klice a jakym zpasobem bude MC pievédét do osobniho vlastnictvi, jakym zptisobem
zefektivnit financni toky tolik dalezité pro opravy ,zistatkového bytového fondu, kolik
bytovych jednotek si MC ponecha, jakym zptisobem s nimi bude nakléadat a co bude délat se
ziskanymi prostredky.

Pri vytvéreni koncepce bytové politiky, kdy vlastnikem je vefgnd samospréavna
ingtituce, je nutné provedeni analyzy SirSiho spektra vychozich podminek. Zvlastnim
pripadem je situace, kdy vytvari vlastni bytovou politiku instituce, ktera plni roli politickou,
socidni nebo regulagni.

Koncepce bytové polittky MC Praha 9 vnavaznosti  na restrukturalizaci a
transformaci majetku tvoreného bytovym fondem ma na zékladé analyzy stavgjiciho stavu a
zhodnoceni vyvojovych trendi za Ukol zpracovat zpuasob spravy kapitdlu, ktery je
akumulovany v bytovém fondu. Z&roven musi projekt transformace vymezit majetek, které
MC proda a zptisob, jakym ho proda Soucéasti transformace je i studie Devété rozvojové, as.
- Se zamérem na vyuZziti takto ziskanych prostredku.

Vyslednym stavem by tedy mélo byt novy zpasob investovani a zhodnocovéni
majetku MC sohledem na nové investi¢ni prileZitosti a tim i zménit portfolio piijmové
strdnky rozpoctu tak, aby 80% netvoiil pouze piijem z n§mu bytovych jednotek. Prodejem
domu, které vyZaduji vysoké néklady na opravy bude obec schopna uvolnit ¢ast agregatné
ziskanych prostiedka z ngjemného do téch nemovitosti, které nevyZaduji tolik vysoké néklady
narekonstrukce a opravy.

Tato koncepce je zpracovavana v dobg, kdy postupné dochézi k postupné deregulaci
ngemného (zakon ¢. 107/2006 Sh.), aviak nejsou jedté zpracovany dopady postupné
deregulace na niZsi piijmové skupiny. Druhym aspektem je fakt, Ze dlouhodob¢ udrZzované
regulované ng§emné znemoziovalo vlastnikovi provadét zcela zésadni opravy, nebot’ ¢astka
vybrana na prijmech neodpovidala zdal eka ¢astce potiebné obnovu bytového fondu. Rozpocet
obce v hlavni ¢innosti je navic stdle vice zatéZovan néklady na cinnosti statnich agend a
postupné navysovani mzdovych ndklady nuti obec prevadét stdle vice prostiedki
z hospodéiské cinnosti do hlavni. Tyto a dalSi nezanedbatelné faktory vedly v postupu ¢asu
k celkové zanedbanosti bytového fondu MC. Vychozi stav je charakterizovan nedostatkem
volnych bytd (vyhodngjsi bylo bydlet v byté sregulovanym ngemnym), které by obci
pomohly fesit problém socidnich byt a byt stabilizujici potreby pro obec dileZitych profesi,
nedostatkem ,, startovnich byta“ pro vstup mladych ob¢ani do Zivota. Pricinou tohoto stavu je
stav legidativnich nastroji neodpovidagjici sou¢asnym spolecenskym a ekonomickym
poméram. Zakonodérce dlouhodobé reguloval alimitova cenu za ngemné, aniz by reguloval
vstupy.

Bytova politika Hlavniho mésta doporucuje prevadét byty do osobniho vlastnictvi a ze
ziskanych prostredki provadet dalsi vystavbu. Takovy postup je ovSem s ohledem na situaci
MC Praha 9 obtizn¢ uskutecnitelny, nebot’ nedisponuje dostatecnym poétem pozemki pro



takovou vystavbu. V rdmci bytoveé politiky a s ohledem na dlouhodobé zvy3Sovéani n§emného

vytvéiet nové ubytovaci kapacity pro lidi, kterym je na z&kladé soudniho rozhodnuti
prongjimatel povinen zgjistit nahradni bydleni, dale zgjistit dostatecnou kapacitu byta pro
seniory, pro prijmoveé vymezené skupiny nebo startovaci byty. V oblasti bydieni pro rodiny
budeme usilovat o podporu veskerych forem nového bydleni, jako napiiklad Velké rozvojové
Uzemi Vysocany (10 — 12 tisic novych bytovych jednotek) a v oblasti Proseku projekty Prosek
1, 2 aNovy Prosek (celkem s 1572 byty).

Je tieba se tedy zamétit na projekty, které jsou ve verginém zgmu a zarovei umozni
zhodnotit majetek MC, popiipadé umozni ziskat dal&i prostiedky na investice formou vstupu
soukromych investort (napt, PPP projekty). Akciova spolecnost v majoritnim vlastnictvi obce
je nadstavbou, kterd umoziuje investovat do rozvojovych programi napi. v oblasti naplnéni
bytové koncepce, ve zdravotnictvi nebo energetice sohledem na névratnost a zhodnoceni
investovanych prostiedkt. Zéroven musi takto ziskané prostiedky substituovat prijmy
V rozpoctu obce, které ziskéva obec na ngemném z bytovych jednotek. NavySovéani nékladu
na vykon stétni spravy znemoziuje obci investovat ¢ast takto ziskanych prostiedki zpét do
bytového fondu atim jgj i v ¢ase zhodnocovat.

Cely proces transformace a restrukturalizace majetku MC Praha 9 nemize ohrozit
piijmovou stranku rozpo¢tu obce. Samotny proces prevodu bytovych jednotek do osobniho
vlastnictvi muze za danych podminek probihat sohledem na efektivnost finanénich
prostiedki investovanych do dalSich ¢innosti.

S problematikou bytové koncepce a nasledné transformace bytového fondu ve
vlastnictvi MC Praha 9 souvisi problematické otazky s politickym, pravnim, technickym a
spravnim zabezpecenim celého procesu. Postupny prodel a postupna transformace snizZuje
riziko dopadu na rozpodet MC Praha 9, ktery je v soudasné dobé z hospodéiské &innosti
Z vySe uvedenych davoda ¢astecné dotovan. Tento materia je prvni ucelenou koncepci, ktera
je kompromisem n¢kolika problémi. Obec neni standardnim vlastnikem a tento koncept neni
aani nemuze byt konceptem, ktery by splinoval podminky volného trhu.

Dalsim aspektem tohoto materidlu je skutecnost, Zze o bytoveé politice a transformaci
bytového fondu rozhoduje politicka reprezentace, tj. zéstupci priméiené hdjici zgmy
soucasnych uzivatelu, a to ve vztahu k celkovému pocétu obyvatel, jgichz zgem je ¢astecné
odlisny.

V Gvodu jsem se pokusil nastinit zékladni mantinely Koncepce bytové politiky MC
Praha 9 v ndvaznosti na restrukturalizaci a transformaci majetku tvoreného bytovym fondem.
MuzZeme zatit spostupnym pievodem bytovych jednotek sohledem na vyuZiti takto
ziskanych prostiedkti. Cely proces musi brat v potaz rozpocet obce a nesmi jg ohrozit. Dale
z8ezi na zpasobu transformace kapitalu — to je klicoveé téma v odpovédi na otdzku, jak velké
mnoZstvi bytovych jednotek se bude prevadét av jakém ¢ase. Druhym mantinelem, tedy kolik
bytt zistane v majetku mestské ¢asti bude rozhodnuti, jakym zpusobem je bude méstska ¢ast
spravovat v navaznosti na bytovou politiku HLMP. (feSeni kratkodobych problémua
s bydlenim a byty ve vefgjném zgmu).



1.
Bytova koncepce

I1.1. Analyticka ¢ast

1. Uvod

Uzemi méstské ¢asti Praha 9 je prvné zmitiovano v roce 1115 v listing kladrubského
klastera. DnesSni meéstska ¢ést se sklada z nasledujicich katastralnich Uzemi (a to bud’ celych
nebo jgjich ¢astmi): Vysocany, Liben, Prosek, Stiizkov, Hrdlofezy, Hloubétin a MaleSice (viz.
graficka priloha ¢.1). Na rozloze 1199 ha (2,42% rozlohy GUzemi hlavniho mésta Prahy) Zilo
k 31.12. 2005 44 415 obyvatel (3,76% z celkového poctu obyvatel hlavniho mésta Prahy), coz
odpovida hustots zalidnéni 3374 osob na 1 km?.

Grafickapriloha¢. 1.
Mapa hlavniho mésta Prahy a méstské ¢asti Praha 9

Zdroj: CSU

V nésledujicim prehledu je struéné uveden historicky vyvoj Uzemi, na kterém se
rozklada méstska cast Praha 9 v dnedni podobe.

Zmény v Uzemnim usporédani Prahy 9:

1922 - k Praze bylo pripojeno 37 obci, ¢imz vzniklatzv. Velka Praha, mezi pripojenymi



obcemi byly i Vyso¢any, Prosek a Hloubétin

1923 — Praha byla rozdélena na 16 ¢asti, Prahu 9 tvoii Vysocany, Prosek, Hloubétin,
Hrdlofezy a ¢ést Libng

1964 — pripojeni ¢asti Stiizkova

1968 — k Praze jsou pripojeny nasledujici obce: Cakovice s Tieboradicemi a Miskovicemi,
Kyje s Hostavicemi, Kbely a Lethany

1974 - dasi rozSiteni Prahy o Beéchovice, Dolni a Horni Pocernice véetné Chval
a Svépravic, Klanovice, Kolodgje, Satalice, Ujezd nad Lesy a Vinor

1994 - obvod Praha 9 byl rozdélen na dvé samostatné méstské ¢asti: meéstska ¢ast Praha9 a
mestskéa cést Praha 14

Koncepce bytové politiky mestské casti Praha 9 se zabyva piedevSim problematikou
obecniho ngemniho bydleni v hlavnim mésté Praze, respektive na méstské ¢asti Praha 9.
V oblasti bytové vystavby i poskytovani bydleni lidem pred rokem 1989 sehraval hlavni roli
stét, ktery se choval velmi ,velkoryse'. Bylo dokoncovano velké mnoZstvi bytt (zefména se
jednalo o vystavbu panelovych sidli&’), ceny bydleni byly uméle udrzovany na nizké hladinég.
Vysledkem tohoto hospodareni ale byla situace, kdy se vytvoril ¢erny trh sbydlenim a pocit
lidi, Ze poskytovani bydleni je samoziejmou socidlni sluzbou ze strany statu pro své obcany.
Toto vniméni potieby ziskat piimerené bydleni do jisté miry pretrvavai do dnesni doby. Byty
maji byt ale pridélovany - prongiimany takovym zpusobem (na dobu urcitou), aby byla
zachovéna jejich co nejvyssi fluktuace. Mimo to byl zdédén bytovy fond ve velmi Spatném
technickém stavu s nizkou urovni bydleni.

Po roce 1989 v souvidlosti se systémovymi zménami ve spolecnosti dochazi ke zmeéné
vnimani sektoru bydleni. Postupné je nahrazovan systém administrativniho pridélovani bytu.
Byl nastartovan proces privatizace bytového fondu. Nastal pokles investic do bydleni, coz se
projevilo snizenou bytovou vystavbou (od roku 1989 cca do poloviny 90. let 20. stoleti). Silné
trzné orientovana bytova politika vychézela z piedpokladu, Ze bydleni je ryze soukromou
zaezitosti kazdého jednotlivce a Ukolem stétu je jen vytvéret pravni a ekonomicky rdmec
podpory bydleni. Prevladal nézor, Ze pomoci se ma jen sociané nejslabsim. V diusledku toho
dodlo k piesunu zodpovédnosti za bydleni ze stétu na ob¢any, obce a piipadné jiné subjekty,
které ale natuto roli nebyly piipraveni. Postupny zlom ve vnimani poiizovani bydleni nastava
az v prabéhu nékolika dalSich let, kdy s lidé ve zvySené mite zacingji porizovat vlastnické
bydleni (upiednostiuji hypotécni Gvéry pred placenim ngemného). Zustava tu ale Siroka
skupina obyvatel, kter4 oblast ngemniho bydleni neopousti (bud’ z financnich divodi
nemtZe, nebo vyuzivalevného ngemniho bydleni).

Cilem koncepce bytové politiky mestské casti Praha 9 je analyzovat soucasny stav
ngemniho bydleni na Uzemi meéstské c¢asti Praha 9 takovym zptsobem, aby mohly byt
nastoleny podminky poskytovani bydleni lidem, ktefi se ocitli v tiZzivé Zivotni situaci a pies
veskerou svou snahu s ngjsou schopni zajistit bydleni viastnimi finanénimi prostiedky.
Téemto klientam je nutné poskytovat bydleni na zakladé jasnych pravidel a pouze do dobu
trvani jejich tizivé Zivotni situace. Zaroven musi dojit k transformaci majetku tvoreného
bytovym fondem ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy stim, Ze urcita skupina klienta bude
vZdy potiebovat pomoc pii zgjisténi bydieni od méstské ¢asti. Cilem je proto takovy bytovy
fond, ktery bude slouzit k bydleni ob¢ant, ktefi se nezavinéné ocitli v tizivé Zivotni situaci (a
to negjdéle po dobu potiebnosti) a zaroven bude nezanedbatelnym zdrojem rozpoctu meéstské



C&sti Praha 9. V navaznosti na to je nutné rozpracovat jasna pravidla prongmu — pridélovani
bytd.

2. Char akteristika Uzemi

Lokalita Prahy 9 prochazi v poslednich letech vyraznou proménou. Dochazi k rozsahlé
regeneraci ,brownfields® Gzemi. Od poc¢étku 90. let 20. stoleti se postupné utlumuje
priamyslova vyroba a zasaZzené Uizemi je asanovano. Zejména oblast Vysocan patiila k nejvice
postiZenym lokalitam.

Intenzivné se menici lokalita se stava atraktivni pro bydleni. Velkou devizou je zeiména
dopravni dostupnost do centra hlavnino mésta (Gzemim prochézi linka metra Cerny Most —
Zli¢in, rekonstruovana povrchova meéstska hromadna doprava i nyni rekonstruovany
zelezni¢ni koridor). Rada revitalizovanych ¢i dosud nezastavénych pozemki nabizi moznost
nové bytové i administrativni vystavby, coZz se odrézi ve zvySeném zgmu o investice ze
strany soukromych developerskych spolecnosti. Dtive primyslovy region se méni v obytnou
lokalitu.

3. Demogr afie

3.1. Vyvo] poétu obyvatel

Vedruhé poloving 90. let 20. stoleti dochézi ve velkych méstech Ceské republiky (v
Praze jiz od roku 1993) k procesu suburbanizace, kdy se predeviim majetnéjsi vrstvy
obyvatelstva zatingi stéhovat za hranice mést do nové postavenych rodinnych domkua (nebo
zde kupuji starSi nemovitosti) v mistech slepsim Zivotnim prostiedim, ale dobie dostupnych
do mest. Dochazi tak populacnimu ristu malych mést v tésném okoli Prahy a vyrastgji nova
satelitni méstecka. V dusledku toho dochézi v Praze k poklesu poctu obyvatel, ktery se
zastavil az v roce 2002 (u mestské ¢asti Praha 9 o rok drive).

Z nadedujicich grafickych piiloh je zcela patrny nérast poctu obyvatel v méstské ¢asti
Praha 9. Tento trend je zptisoben piedevSim nésledujicimi faktory:
- preména lokality v oblast vhodnou k bydleni
- rast atraktivity tzemi
- dobra dopravni dostupnost do centra mésta
- Siroka nabidka porizeni vlastnického bydleni
- vy&Si schopnost (rast) porizeni vlastnického bydleni atd.
- Siroka nabidka moznosti financovat potizeni nového vlastnického bydleni



Grafick& prilohac. 2:

Vyvoj poétu obyvatel v hlavnim mésté Praze
v letech 2000 - 2005
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Graficka prilohac. 3:

Vyvoj poétu obyvatel méstské €asti Praha 9
v letech 2000 - 2005
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Celkovy trend pohybu obyvatelstva méstské ¢asti Praha pak znézornuje graficka priloha
¢. 4. Z ni je patrny vyrazny né&rast pristéhovalych obc¢and, ktery je hlavni piicinou postupného
narustu obyvatel.



Grafick& prilohac. 4:

Pohyb obyvatelstva méstské ¢4sti Praha 9
v letech 2000 - 2005
4000
_ 3000 —e— narozeni
% —m— zemfeli
3 2000 pristéhovali
g 1000 A wstéhovali
"8’_ — %4- —%— pfirGistek st&hovanim
0 6~ ‘ ‘ ‘ —e—celkow priristek
2000 2001 2002 2003 2004 2005
-1000
Zdroj: CSU

Zatimco celosvétové dochézi k rastu populace, v Ceské republice je a patrné i bude
trend opacny. Prognézu populaéniho vyvoje v hlavnim mésté Praze zvergjnénou Ceskym
statistickym Uradem znézornuje nasedujici graficka priloha. Lze se domnivat, Ze situace na
mestské ¢ésti Praha 9 bude obdobna.

Grafick& prilohac. 5:

Prognéza populaéniho vyvoje v Praze do roku
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3.2. Sociélni slozeni obyvatel, prijmy a vydaje domécnosti

V roce 2005 byla dle udaji zvetgiovanych Ceskym statistickym Ufadem pramérna
mesi¢ni hruba mzda v Cevské republice 18 985 K¢ a v hlavnim mésté Praze 23 933 K¢. Rust
pramérné hrubé mzdy v Ceské republice a v hlavnim mésté Praze je uveden v nasledujicim



grafu. Nadeduje tabulka pramérnych mezd v hlavnhim mésté Praze za rok 2005 podle
jednotlivych profesi.

Grafickapriloha¢. 6:

Vyvoj riistu primérnych mezd v CR a hlavnim mésté
Praze v letech 1999 - 2005
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Zdroj: CSU
Tabulka¢. 1:
Pramérné hrubé mési¢ni mzdy zaméstnanci v K¢ podle odvétvi v Praze v roce 2005
Finan¢ni zprostredkovani 38 238
Vyroba arozvod e ektiiny, plynu avody 31091
TéZba nerostnych surovin 28218
Cinnosti v oblasti nemovitosti a prongmu; podnikatel ské ¢innosti 26 005
Stavebnictvi 25599
V erejna sprava a obrana; povinné sociani zabezpeteni 24714
Pramysl celkem 23398
Doprava, skladovani a spoje 22 557
Obchod; opravy motor. vozidel a vyrobki pro osobni potiebu a
prevazné pro domécnost 23153
Zpracovatel sky pramysl 22 056
Zdravotnictvi a sociani péce; veterinarni ¢innosti 19 665
Ostatni verejné, socidni a osobni sluzby 19 095
Vzdélavani 18 886
Ubytovani a stravovani 14 883
Zemedélstvi, myslivost, lesnictvi 14 796
Zdroj: CSU

Nasledujici tabulka udava strukturu piijemct dachodi a vyS duchoda v Praze v letech
2002 — 2006.
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Tabulkac¢. 2:
Prijemci dichoda a pramérné vySe dachodi v Praze v letech 2002 - 2006

2002 2003 2004 2005 2006

Prijemci dichodi celkem 290 563 [289 791 |293 364 |295502 |299 200
z toho pobirgjici dachody:

starobni plné 165 423 [165626 |170204 (173442 |177 335
starobni pomérné 1101 (979 897 803 711
invalidni plné 28002 (28251 [28630 |28675 |28973
invalidni ¢aste¢né 11885 (11964 (11828 [11885 |12271

Pramérna mesi¢ni vySe dichodu celkemv K¢|7108  [7376 [7601 8100 (8587

z toho duchody:

starobni plné 7274  |7549 7778 18291 8 768
starobni pomérné 4223 4311 4350 (4563 |4785
invalidni pIné 6600 |6851 7035 |[7474 (7890
invalidni ¢astecné 4043 4157 4229 4482 |4769
Zdroj: CSU

Z naddedujici tabulky je zigimé, jaké je pramérné soZeni domécnosti zaméstnanca v
Praze, piehled jgjich piijmt a vydani v letech 2003 — 2005.

Tabulkac. 3:
SloZeni domacnosti, pirehled pFijmia a vydani domacnosti zaméstnanci
v Prazev letech 2003 — 2005

2003 2004 2005

Pramérny pocet na doméacnost:
¢lena 2,43 2,42 2,32

ekonomicky aktivnich 1,53 1,49 1,48

nezaopatienych déti 0,71 0,71 0,63

nepracujicich dichodct 0,09 0,08 0,11

ostatnich osob 0,10 0,14 0,10
Hrubé penéZni ptijmy celkem 162 202 166 194 177775
Prijmy ze zavid é cinnosti 139 942 143 482 153 199
Prijmy z podnikani 1565 1617 2125
Socidni piijmy 13970 15 429 16 281
Ostatni piijmy 6 724 5 666 6 170
Cisté penézni piijmy celkem 128 585 131 458 140 554
Naturalni piijmy 5067 5139 5501
Hrubd penézni vydani celkem 153 718 151 241 161 961
z toho:

da1 z pifjmi 16 644 17 422 18 601

zdravotni a socidni pojisténi 16 972 17 315 18 620
Cista penézni vydani celkem 120 102 116 505 124 740
Zdroj: CSU
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N&klady na bydleni v domécnostech zaméstnanci v Praze v letech 2003 — 2005 jsou
patrné z tabulky ¢. 4. Zatimco prijmy pomalu, ale konstantn¢ rostou, penézni vydani od roku
2003 spise kolisA Je to zpasobeno piredevSim pomérem mezi ristem prijma domécnosti a
vydanim za energie. Rast vykazuje zefména za ngjemné a ostatni sluzby souvisgjici s bytem.
U energii (krome tepla a teplé vody) nedochézi k naristt penézniho vydani, coz je zpasobeno
hlavn¢ Setrenim téchto zdroju.

Tabulka¢. 4:
Naklady na bydleni v domacnostech zaméstnanci v Praze v letech 2003 - 2005
2003 2004 2005

Praméry na domécnost v K¢ za

mésic:

Cisté penézni p¥ijmy celkem 26 066 26 489 27 149

Cista penézni vydani celkem 24 347 23476 24 094

Bydleni, voda, energie, paliva 4 586 4613 4724

z toho:

Zakladni bydleni 4175 4222 4 392
Naemné z bytu 1640 1671 1826
Ostatni sluZby souvisgjici s bytem 591 605 613

vodné a sto¢né 327 327 333
shér pevnych odpadt 83 91 96
jiné sluzby souvisgici s bytem 181 187 185
Energie apaliva 1944 1945 1953
elektrina 802 772 782
plynna paliva 411 413 418
teplo atepla voda 721 748 744
kapalnd atuha paliva 10 13 9
B&Zna udrzba a opravy bytu 411 391 332
Zdroj: CSU

4. Bytovy fond

4.1. Zanedbanost bytového fondu

Spatny technicky stav mnoha bytovych domi byl a v mnoha piipadech stde je
vysledkem zanedbani dlouholeté Udrzby. Na tomto stavu se podili i fakt, Ze dosud nejsou
zcela narovndny nebo alespoin zmirnény disproporce mezi prijmy z ndemného a vydaji
potiebnymi k tdrzbé objekti. Castecnou ndpravu sibuje prijeti zékona &. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani ngemného z bytu. Bytova vystavba porizend zejména do 80. let 20.
stoleti je technicky nevyhovujici, energeticky nelisporna a vyZaduje si znatné investice. Pres
pomérné masivni investice do panelové zéstavby a relativné velky narast novych bytovych
objektu |ze konstatovat, Ze mél oktera lokalita spliuje naroky plnohodnotného bydleni.
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K ngj¢astéjSim zavadam na panelovych domech patii problémy v obvodovém plésti,
netésnosti, zatékani do spar, poruchy strech atd. Problémy technického rézu se vyskytuji i u
staveb realizovanych jinou nez panelovou technol ogii.

4.2.  Privatizace bytového fondu

Po roce 1991 piedo do vlastnictvi hl. m. Prahy necelych 200 000 byta. Vzhledem k
tomu, Ze jgich mnozstvi a ani struktura neodpovidala potrebam mésta, rozhodly kompetentni
organy mésta o castecné privatizaci obecniho bytového fondu. Tato privatizace se
vyznamnym zpasobem projevila v proporcich bytového fondu z hlediska pravniho divodu
uzivani bytu. Privatizaci obecniho bytového fondu doslo ke vzniku nové moderni formy
druzstevniho vlastnictvi schopné dalSiho vyvoje i piipadné transformace na vlastnictvi byta.

Z disponibilniho a ekonomického hlediska jsou neproblematic¢téjsi skupinou pro obecni
bytovy fond ty domy, ve kterych je vétSina byta prongjata na dobu neurcitou a nemné je
stanoveno v nginiz&i mozné vys (v dusledku regulace). Proto byly tyto domy prednostné
privatizovany.

V letech 1993 — 1998 prodala méstska ¢ast Praha 9 v ramci 4 privatizacnich vin celkem
205 doma, ve kterych se nalézalo 2966 byti. Celkova kupni cena prodanych domua ¢inila
207.898.978,- K¢.

Pt prodgji bytovych domt dochazelo k zakladani bytovych druzstev nebo spolecnosti
sr .0., kterym byla poskytovana sleva v zavidosti natypu prodévanych objekti:
- devavevys 40 % nacihlové domy
- devavevys 60% napanelové domy

V soucasné dob¢ nema mestska cast Praha 9 zpracovana pravidla pro prodej bytovych
domu. Jak bylo zminéno v kapitole 1. Uvod, je nutné zahgjit proces transformace bytového
fondu, jehoz cilem je efektivni nakladani a hospodareni sbytovym fondem meéstské ¢asti
Praha 9.

4.3. Bytovavystavba na méstskeé ¢asti Praha 9

V nasledujici tabulce je uveden pocet dokoncenych byta v letech 2001 — 2005 v Praze 9.
Z tabulka je patrny postupny nérist dokoncenych novych bytt, jedné se piedevSim o vystavbu
financovanou soukromymi investory.
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Tabulka¢. 5:
Dokonéené byty v Praze 9 v letech 2001 - 2005

Pocet v tom byty dokoncené

dokon¢enych Vv byt.
Rok, obdobi bytd celkem |v rod. domech| domech
2001 53 5 48
2002 107 6 101
2003 130 6 124
2004 = - -
2005 786 2 784
Zdroj: CSU

Po roce 2002 dodlo v dasledku zvy3eni kupni sily ¢ésti prazské populace, migracniho
trendu, hodnoté DPH v niZsi sazbé, relativné nizkym Urokovym sazbam a v posledni fadé i
novym nabidkdm na trhu shypote¢nimi Gvéry k dalSimu nérastu vystavby v poétu noveé
zahgjovanych byta financovanych ze soukromych zdroju. Predpoklad prevzeti biemena
ngemni bytové vystavby soukromym sektorem se vak napliiuje velmi pozvolna (ajejisté, ze
vZdy ztstane skupina obyvatel, ktera bude vyuzivat sektoru ngemniho bydleni).

Méstska ¢ast Praha 9 jako piimy investor neprovédi vystavbu bytovych domii.Vyjimkou
byl pouze Dum s pecovatelskou sluzbou v Novovysocanské ulici, ktery byl investici hlavniho
mesta Prahy a byl Statutem hlavniho mésta Prahy svéien méstské ¢asti Praha 9.

Deficit byta v oblasti Gspornych ngemnich byta v hlavnim mésté Praze je odhadovén
az v desitkéch tisic. To je vSak ovlivnéno tim, Ze neni brano v Gvahu Spatné vyuZivani
stavgjiciho bytového fondu v disledku zneuzivani prévni ochrany ngemct a ekonomické
vyhodnosti stdle jesté nizkého ngemného v diasledku diiveéjsi regulace (v porovnani strznim
ng emnym bude regulované ngemné vyhodné i v prvnich letech deregulace).

Na zakladé stétnich podpirnych programu Ize po roce 2006 ocekévat také pozitivni
vyvoj dosud stagnujiciho druzstevniho bydleni. Pro jeho rozvoj je urcen statni podpurny
program zaloZzeny zakonem o podpoie vystavby druzstevnich byta.

4.4.  Struktura svéreného bytového fondu

Meéstska ¢ast v soucasné dobé disponuje s 3738 byty. U vice nez 95% byttt maji n§emci
uzavieny smlouvy na dobu neurcitou. V nasledujici tabulce je uvedeno rozdéleni byta dle
velikosti.

Méstska ¢ast v soucasne dobeé eSi bytovou a socidni situaci ob¢ant, kteri potrebuji
pe&ci, které nemohou dosdhnout v doméacim prostiedi, stavajicim domovem seniord i novym
domem specovatelskou sluzbou. Tyto kapacity jsou v soucasné dobé piné vyuZity a po
provedeni reorganizace v bytovém hospodaistvi a v poskytovani socidnich sluzeb budou plnit
funkci ubytovani pro starSi a zdravotné postizené obyvatele a castecné 1eSi a budou tesit i
bytovou situaci jegjich rodin. Jedna se o nezanedbatelnou polozku 110 a 77 ubytovacich
jednotek.
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Idedlni struktura bytového fondu z hlediska dispozic a efektivnosti jeho vyuziti je
piitom zcela jiny. Méstska ¢ast dnes a v budoucnu jeste vice, potiebuje pro své potieby mensi
a levngjsSi byty, které budou moci po dobu potiebnosti vyuZivat socidné ¢i zdravotné
handicapovani ob¢ané. Z grafické piilohy ¢. 7 je patrné aktudlni rozloZeni byta svétenych
mestske ¢asti Praha 9 dle velikosti. Z grafu je zigimy nedostatek malych byta (velikosti 1+0 a
1+1), kterych méstska ¢ést vlastni necelych 30%. Naprosta vétSina byta (95%) méa ngemni
smlouvy uzaviené na dobu neurcitou. Toto je v soucasné dobé nejvétsi problém, protoze
meéstskd ¢ast stémito byty nemuze disponovat podle aktuanich potieb. V soucasné dobé

dochazi ro¢n¢ k uvolnovani cca 1,3 % bytového fondu, coz je velmi malo.

Tabulkac¢. 6:

Velikostni struktura byti

Pocet byta

Velikostbytu  Ijheq vysogany Prosek, Stiizkov Celkem

1+0 207 245 452
1+1 582 28 610
540 0 369 369
2+1 837 176 1013
3+1 188 1088 1276
4+1 18 0 18

Celkem 1832 1906 3738

Zdroj: OSM UMC Praha9

Graficka ptiloha¢. 7:

3+1
34,14%

4+1

0,48%

2+1
27,10%

Velikostni struktura byt méstské ¢éasti Praha 9

1+0
12,09%

1+1
16,32%

9,87%
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Zdroj: OSM UMC Praha 9

M¢éstska ¢ast Praha 9 navic vlastni 3 ubytovny, ve kterych je k dispozici 291 pokoju
scelkem 595 luzky . Objekty jsou v dlouhodobém prongmu. Méstska cast Praha 9 ma
vyhrazenu ur¢itou kapacitu ltuzek (30) pro potieby zajiStovéani ndhradniho ubytovéni.

45.  Strukturanesvéreného bytového v Praze 9

Na Uzemi méstské ¢asti se nachazi 475 byt nesvéirenych Statutem hl. m. Prahy méstské
C&sti Praha 9. Jedna se celkem o 18 bytovych domu. Piehled a rozdéleni téchto byt dle
velikosti znazornuje nasledujici tabulka.

Tabulkad. 7:
Rozdéleni nesvérenych byt
Kategorie| 4.5 |141,240| 241 |[3+0,3+1| 4202 | by
bytu Vetsi celkem
l. 72 263 100 39 1 475
1. 0 0 0 0 0 0
1. 0 0 0 0 0 0
V. 0 0 0 0 0 0
Celkem 72 263 100 39 1 475

Zdroj: BYT MHMP

Z davodu efektivnejSiho vyuzivani bytového fondu by méla méstska cast Praha 9
zaz&dat o svéteni téchto bytovych domu do své spravy.

5. Najemné

5.1. Regulovanéngemné

V nadledujici tabulce je uvedena maximani vyse n§emného v bytech v hlavnim mésté
Praze v ¢asové radé v pripadé, Ze se nané vztahovala regulace podle niZze uvedenych prévnich
piedpisi.

Tabulkac. 8:

M aximalni vye zakladniho n&jemného dle § 5 a § 5a vyhlasky MF CR ¢.176/1993 Sb., 0
nagjemném z bytu..., ve znéni pozdéjSich predpisi (¢.30/1995 Sh., ¢.274/1995 Sb.,
¢.86/1997 Sh., a ¢.41/1999 Sh.)

cena za 1 m2 zapocitatelné podlahové plochy bytu mési¢né

obdobi . kat. 1. kat. 11. kat. IV. kat.
1994 6,00 K¢& 4,50 K¢ 3,50 K& 2,50 K¢
od 1. 7. 1995

do 30. 6. 1996 7,85 K& 5,89 K¢ 4,58 K& 3,27 Ké
Ki 1,10, Kr 1,00, Kv 1,19

od 1. 7. 1996 10,60 K& 7,95 Ké 6,18 K& 4,42 K&
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do 30. 6. 1997
Ki 1,091, Kr 1,04,Kv 1,19

od 1. 7. 1997
do 30. 6. 1998 21,19 K& 15,89 K¢ 12,35 K¢ 8,83 K¢
Ki 1,088, Kr 1,10, Kv 1,67

od 1. 7. 1998
do 30. 6. 1999 29,89 K¢ 22,41 K& 17,42 K& 12,45 K¢
Ki 1,085, Kr 1,00, Kv 1,30

od 1. 7. 1999

do 30. 6. 2000 32,67 K& 24,49 K& 19,04 K¢ 13,61 K¢
Ki 1,093

od 1. 7. 2000

do 30. 6. 2001 34,27 K& 25,69 K¢& 19,97 K& 14,28 K¢
Ki 1,049

od 1. 7. 2001

do 30. 6. 2002 35,64 K& 26,72 K& 20,77 K& 14,85 K¢
Ki 1,04

* (18innost vySe uvedené vyhlasky k tomuto datu zrusena Ustavnim soudem CR

Maximalni vyse zakladniho n§emného dle ¢l.5, oddilu A, ¢asti 1. vyméru MF 01/2002,
kterym se vydava seznam zboZi s regulovanymi cenami a vyméru MF 02/2002, kterym se
stanovi koeficient rastu ngjemného z bytu

cena za 1 m2 zapocitatelné podlahové plochy bytu mési¢né

obdobi . kat. 1. kat. I11. kat. IV. kat.
Od 1.1.2002

do 17.12.2002** 37,07 K& 27,79 K& 21,60 K¢ 15,44 K&
Ki 1,04

** (¢innost vySe uvedené predmétné ¢asti vymeéru zruSena zruSenim vymeéru MF 06/2002
Zdroj: BYT MHMP

Ustavnim soudem CR, od 20.12.2002 do 20.3.2003 platilo moratorium na jednostranné
zvySeni ngjemného z obdobi piedchozi regulace

Od 20.3.2003 do piijeti zakona ¢. 107/2006 Sbh., o jednostranném zvySovani ngemného
zbytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdgjSich predpisa,
bylo mozné zvysit ngjemné z pronajatého bytu pouze na zakladé dohody mezi prongimatelem
angjemcem, jednostranné pak pouze na zékladé rozhodnuti soudu.

5.2. Zmény v oblasti ngjemného v souvislosti s prijetim zakona ¢. 107/2006 Sb.

V prvnim ¢tvrtleti roku 2006 byl prijat za&kon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném
zvySovani ngiemného z bytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb,. obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich predpisi (ddle jen z&kon ¢. 107/2006), ktery umoziuje vlastnikam byt v obdobi
nasledujicich ¢tyr let, pocingje 1.1.2007, kazdoro¢ni jednostranné zvySeni nagemného.
Ngemné je moZné v tomto obdobi zvysit maximané o hodnotu vypoétenou podie metodiky
v zakon¢ ¢. 107/2006 uvedené a ze smérnych hodnot, zveigiinovanych podle § 4 tohoto

zé&kona MMR vzdy k 1.7. kalendarniho roku, formou sdéleni ve Shirce zakonu, s G¢innosti od
1. ¢ervence prislusného kalendarniho roku. Smérné hodnoty cilového ngemného, které maji
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byt dosaZeny po c¢tyrech letech, jsou odvozovény od pramérnych kupnich cen nemovitosti
v dané lokalite.

U Prahy jsou parametry uvadény pro 28 skupin katastranich Uzemi. Platné vypoctové
parametry véetné metodiky vypoétu byly k vySe uvedenému datu zverginény v tisténé podobé
ajsou rovnéz nawebovych strankach Ministerstva pro mistni rozvoj. Na skuping katastralnich
Uzemi oznac¢enych pro dany ucel jako Praha 1 ma koeficient ,,p“ vyjadiujici podil ro¢niho
naemného na zakladni cené bytu hodnotu 2.9 pro byty piné kvality. Na skupiné katastranich
Uzemi ozna¢enych pro dany Ucel jako Praha 2 méa koeficient ,,p* hodnotu 3,65 pro byty plné
kvality. Na skupiné katastrdnich izemi oznacenych pro dany Ucel jako Praha 6 ma koeficient
»p* hodnotu 4,6 pro byty piné kvality. Na zbyvajicim Uzemi Prahy, kam spada i méstské ¢ast
Praha 9, pak makoeficient ,p“ hodnotu 5 pro byty plné kvality.

Podle tohoto déleni (na 28 katastrdnich Uzemi) spada Uzemi meéstské ¢asti do Ctyr
nasledujicich katastrdnich Uzemi. Na katastrdnim Uzemich Hrdlofezy, MaleSice a Hloubétin
se ovSem nenachézi Zzadny bytovy diam, ktery by patiil méstské ¢asti Praha 9.

Tabulka¢. 9:
RozloZzeni méstské ¢asti Praha 9 (dle déleni na katastralni oblasti podle zakona ¢.
107/2006 Sb.)

Katastr Katastralni oblast Cilovéngjemnév K¢
Prosek, Stiizkov 8 99,56

Vysocany, Liben, Hrdlorezy 9 89,68

MaleSice 10 89,68

Hloubétin 24 73,04

Zdroj: MMR

Cilové ngemné, tj. njemné pro rok 2010, je vypocteno hodnot koeficientu
vyjadiujiciho podil ro¢niho ngemného na z&kladni cené bytu uvedeného v zakoné ¢.
107/2006 Sb. a zakladnich cen za 1 m? podlahové plochy byt vyjadiujicich stiedni hodnoty
kupnich cen nemovitosti vyhlaSenych a zvereinénych formou Sdéleni Ministerstva pro mistni
rozvoj ¢. 333/2006 Sh. V zavidosti na nové zvereinénych cenach v nasledujicich letech se
mohou hodnoty cilového n§emného menit.

V prabéhu poslednich let se vytvorily urcité disproporce mezi ngemnym regulovanym,
volng siednanym a trznim. Zde se ngemné pohybuije v rozsahu od 37,07 K&/m? vyge u ping
hodnotnych byti (dle posuzovani ve smyslu zakona ¢. 107/2006 Sb.). Vzhledem k této
skute¢nosti je Zadouci tyto disproporce ve vyS ngemného odstranit, nebo alespon zmirnit.
V opacném pripadé by mohly vzniknout dalSi neZadouci disproporce z hlediska
neodpovidajici kvality a vyhodnosti bydleni ve vztahu k vy&i ngemného.

Méstska ¢ast Praha 9 pridéluje obecni byty (kromé byta pridélenych na zékladé
vypsanych vybérovych fizeni) v souladu se zasadami prongiimani byta ze socidné —
zdravotnich davodut. Jedné se tedy o lidi, ktefi si nejsou schopni zgjistit vlastnimi financnimi
prostredky bydleni a ocitli se v tizivé Zivotni situaci. Kromé téchto osob ale uzZivaji obecni
byty i lidé, ktefi je nepotiebuji. VyuZivaji situace levného bydleni, maji uzavieny ngemni
smlouvy na dobu neurc¢itou a v nékterych piipadech byty dokonce spekulativné vyuzivai.
V piipadé, Ze nékterym lidem v souvislosti sderegulaci ngemného nastanou finanéni
problémy, je pripravena tfada nastroju, jak jim pomoci. Jedna se piedevSim o nové
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koncipované davky sociani pomoci (prispévek a doplatek na bydleni) a moznost uplatnéni
vymeny bytu (vétSiho za mensi nebo v ramci lokalit).

Rada meéstské ¢asti Praha 9 schvdlila svym usnesenim ¢. 649/06 ze dne 5.12.2006
zvySovani regulovaného ngemného nésledujicim zpasobem:

- prooblast Proseka a Stiizkova

- cenangmu za 1 m2 podlahové plochy bytu bez snizené kvality: 47,45 K¢
- cenangmu za 1 m2 podlahové plochy bytu se sniZzenou kvalitou: 30,82 K¢
- prooblast Vysoéan aLibné

- cenangmu za 1 m2 podlahové plochy bytu bez snizené kvality: 46,23 K¢
- cenangmu za 1 m2 podlahové plochy bytu se snizenou kvalitou: 30,02 K¢

Pocet regulovanych ngmi (nyni jednostranné zvySenych) je 3704 (volné sednanych
ngma je 34).

0. Zpusob vybéru novych najemcu

6.1. Pronajimani byti méstské ¢asti Praha 9 ze socialné — zdravotnich diavodi

Méstska cast Praha 9 prongjima byty lidem, ktefi se ocitli v tizivé Zivotni situaci a to
podle Zésad prongjimani bytd meéstské casti Praha 9 ze socidné — zdravotnich davodi
schvaenych Radou méstské ¢ésti Praha 9.

Zasady pronajimani byti M éstské ¢asti Praha 9 ze socialné-zdr avotnich davodi:

Clanek 1
Podminky pro zarazeni do evidence Zadatelt o pronajem bytu

1. Bytové oddéleni odboru spravy majetku Uradu méstské ¢ésti Praha 9 (dédle jen , bytovy
organ“) vede evidenci plnoletych Zadateli (déle jen ,Zadatel“) o n§em obecniho bytu (dde
jen ,,evidence").

2. Zadatel muZe byt zapsan pouze do jediné evidence na Gzemi hl.m. Prahy. Pokud
manzel (ka) Zada na jiné méstskeé ¢asti, je povinen(na) tuto skutecnost dolozit kopii Zadosti.

3. Mgji-li oba manzelé trvaly pobyt na lizemi Méstské ¢asti Praha 9 (déle jen MC Praha 9)
podavaji vZdy jedinou spolecnou Zadost, ato i v pripade, kdy spolu trvale neziji.

4. Bytovy organ zapiSe do evidence pouze toho Zadatele, ktgry je natzemi MC Praha 9 hlésen
k trvalému pobytu minimané 3 roky a ma stétni obcanstvi Ceské republiky.

5. Do evidence bude zapsan pouze Zadatel, ktery predloZi f&dné vyplnénou , Z&dost o ngem
obecniho bytu“ (dale jen Zadost) a fadné vyplnény ,, Dotaznik pro seznam Zadatelt 0 ngem
bytu“ (déle jen dotaznik) na piedepsanych formulatich, uvedenych v piilohdch ¢. 1 a ¢. 2
»Zasad".
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6. Za spravnost a Uplnost vyplnéni dotazniku odpovida Zadatel. Zadatel je povinen vechny
nalezitosti a okolnosti prokazatelné doloZit a jgich zménu do 30 dnii oznamit bytovému
organu.

7. Zé&dost a dotaznik je Zadatel povinen kazdoroéng vzdy do 30.9. nésledujiciho kalendainiho
roku obnovit, bez ohledu na datum jegjich podani a aktualizaci, jinak bytovy organ Zadatele
z evidence vyiadi.

8. Pokud je zadatel ngjemcem obecniho bytu (mé platnou ngemni smlouvu sMC Praha 9) je
povinen se zavazat, Ze v pripadé kladného feSeni své nepiiznivé bytove situace byt vyklidi
spolu se vemi prisludniky své domécnosti avréati MC Praha 9.

Clanek 2

Divody nezapsani nebo vyiazeni Zadatele z evidence
a)

Bytovy organ nezapise do evidence Zadatele, ktery:

1. porusi kteroukoliv z podminek pro zatazeni do evidence Zadatelt (viz CI.1, bod 2 -8),

2. nema od pronagjimatele pisemny doklad o opravnéni uzivat byt, nebo jinou obytnou
mistnost — toto ustanoveni neplati v pripadé trvalého pobytu,vznikliého prirozenym
generacnim vyvojem rodiny,

3. je vlastnikem bytu, n§emcem druzstevniho bytu, vlastnikem obytného, nebo rodinného
domu na tzemi hlavniho mésta Prahy, nebo ve Stiedo¢eském kraji,

4. byt, ktery vlastnil, nebo ke kterému mél ngemni smlouvu, prodal nebo svévolné opustil,

5. neoprévnéné obsadil byt,

6. byl za obdobi poslednich 12 mésict v prodieni s thradou jakéhokoliv zavazku viaci MC
Praha 9, nebo za obdobi poslednich 12 mésict dodlo k prodieni s Uhradou plateb ngemného a
sluzeb spojenych s uzivanim bytu, ve kterém je Zadatel trvale hlaSen

7. uvedl nepravdivé informace v Zadosti nebo dotazniku,

8. na pozadani nedolozil skute¢nosti uvedené v Zadosti nebo dotazniku.

b)
Bytovy organ vyiadi z evidence Zadatel e:

1. ktery odmitnul byt nabidnuty MC Praha 9, v tomto pripadé navrhne bytova komise Radé
méstské ¢ésti Praha 9 (dde jen RMC Praha 9) vyiazeni Zadatele z evidence,

2. un¢hoz byl v uplynulych 5ti letech RMC Praha 9 feSen rodinny prisludnik (sourozenci,
déti),

3. ktery ma bydlige v MC Praha9 prokazatelné pouze fiktivni. V tomto piipadé mize na
doporu¢eni bytové komise rozhodovat RMC Praha 9 o zatazeni nebo vyrazeni z evidence,

4. ktery do 30 dni neozndmil bytovému organu zménu v Udgjich uvedenych v Z&dosti nebo
dotazniku.

Clanek 3
Seznam Zadateli 0 ng em obecniho bytu
1. Seznam Zadateli o ngem obecniho bytu (dde jen ,seznam“)sestavuje bytovy organ

z evidovanych Zadateli podle bodového ohodnoceni prislusnych kritérii a aktualizuje ho
pribézné kazdy mesic s piihlédnutim ke vSem zménam, oznamenym v predchozim mésici.
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2. Stanoveni bodového ohodnoceni provadsji odbory UMC Praha 9. Spoletny navrh
bodového hodnoceni je vzdy piedlozen ke schvdeni bytové komisi RMC Praha9 .

Clanek 4
Ohodnocovani a zverejnovani seznamu

1. Seznam zvefegjiiuje po dobu jeho platnosti bytovy organ vyvédenim na Uredni desce MC
Praha 9.

2. Poradi se urci dle ziskanych boda. V pripadé rovného poétu boda rozhoduje délka trvani
Z&dosti.

3. Bytova komise méa pravo provadét kontrolu spravnosti zarazeni Zadateli do seznamu a

v pripadé zjisténych nedostatki rozhodnout o provedeni zmény v seznamu.

Bodové hodnoceni obnovenych Zadosti se provédi vZdy k 30. listopadu.

Proti seznamu bytového organu se nelze odvolat k bytovému orgdnu Magistrétu hl.m.

Prahy, nebot’” nejde o spravni fizeni dle zakona ¢. 71/1967 Sb. v platném zn¢ni, ae o

vykon préva svéreného vlastnictvi obecniho majetku.

o &

Clanek 5

Typ uzaviranych najemnich smluv

Na zékladé rozhodnuti RMC Praha 9 se s Zadateli ze seznamu uzavira ngemni smlouva na
dobu uréitou 2 let s moznosti prodlouZeni, pii fadném plnéni povinnosti vyplyvajici z ngemni
smlouvy.

Clanek 6

Nalezitosti Zadosti 0 najem obecniho bytu

1. Jméno, piijmeni, vSechna diivejsi (i rodné) prijmeni Zadatele.

2. Datum amisto narozeni, rodné cislo.

3. Rodinny stav, stétni piislusnost.

4. Trvaé bydliste (uvést i telefon) a datum, od kdy je zde Zadatel hlaSen dle evidence
spravce, piip. mgjitele bytu.

5. Jméno a piijmeni (i diivéjsi) ngemce (n§emci) bytu, nebo vlastnika (vlastniki) bytu, ve

kterém je Zadatel trvale hlaSen, jeho pribuzensky, nebo jiny vztah k Zadateli o byt.

6. Duvod podani Zadosti o prongem bytu a pripadné ovérené fotokopie dokladi, které
potvrzuji opréavnénost Zadosti.

7. Dosavadni bytové poméry Zadatele (kategorie bytu, celkova podlahova vymgra), pocet
osob skutecné Zijicich atrvale hlaSenych v byté ajejich vztah k Zadateli.

8. P¥i oddéleném manzelstvi, trvalé bydliste manzela(ky), datum od kdy je manzel (ka) v byté
trvale hldSen(na), jméno a prijmeni (i diivejsi) ngemce (ngemch bytt), nebo majitele
(majitelt) bytu, ve kterém je manzel(ka) trvale hldSen(na), jeho pribuzensky, nebo jiny
vztah k zadateli o byt.

9. Dosavadni bytové pomery manzela(ky) (kategorie bytu, celkova podlahova vymera),
pocet osob skute¢né Zijicich a trvale hl&Senych v byté a vztah osob v byté¢ k manzelovi
(ce) Zzadatele.

10. Pocet osob, jeZ se nastéhuji spolecné s Zadatelem do pronajatého bytu.

11. Zaméstnavatelé (adresa, ICO) a potvrzené ro¢ni gisté pifjmy Zadatele a ostatnich zletilych
0sob, jeZ se nastéhuji spolecné s Zadatelem do pronajatého bytu.
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12. Cestné prohl&Seni Zadatele o pravdivosti skutetnosti uvedenych v Z&dosti a piijeti
povinnosti sdélit bytovému organu zmeény do 30 dna ode dne, kdy nastaly, nebo se o
nich dovedel.
13. Nedilnou souc¢ésti Zadosti 0 ngjem bytu je dotaznik, ktery je Zadatel povinen vyplnit.
Prilohy 1 a 2.

Clanek &. 7

RMC Praha9 si vyhrazuje pravo udglit Zadateli v odivodnénych piipadech pri podéni Zadosti
vyjimku z téchto Zasad.

V ramci pravidel pro pridélovani byta navrhujeme zasadni zmény podminek pro ziskani
obecniho ngemniho bytu, ato predevsim:
- poskytovat bydleni piijmoveé limitovanym jednotlivcam ¢i rodindm

6.2. Pronajimani bytd za smluvni ngjemné

Déle bytove oddéleni Gradu mestske ¢ésti Praha 9 vypisuje vybérova fizeni na prongmy
bytt s Uhradou dluhti a za smluvni ngemné dle Zasad prongjimani byta za smluvni ngemné
v domech ve vlastnictvi hl. m. Prahy svérenych méstské ¢ésti Praha 9 formou vybérového
fizeni.

Zasady
pronajimani byta za smluvni ngemné v domech vevlastnictvi hl.m. Prahy - svéienych
m.¢. Praha 9 formou vybérového rizeni

Clanek |
Obecné ustanoveni
Bytem se pro Gcely téchto zasad rozumi soubor mistnosti
aprostoru, ktery byl rozhodnutim vydanym podle piedpisi urcen
k trvalému bydleni.
1)Evidenci byt a veSkerych dokladu vztahujicich se k n§mu i k zaniku n§mu bytu, zejména
ngemnich smliuv, dokladi o pievzeti a predani bytu, dohod o vyméné bytu, dohod o
podngmu bytu ¢i jeho ¢asti a dalSich pisemnosti, predevsim podani ngjemct vztahujicich se k
ngmu bytu, provéadi odbor spravy majetku UMC Praha9 (ddejen OSM UMC P 9) popt.
meéstskou ¢ésti poveéreny subjekt.
Clanek 11
Prondjem byti za smluvni ngemné

1)Pro tento prongem budou pouzity uvolnéné byty v domech svérenych m.¢. Praha 9. OSM
UMC Praha 9 vyvési pisemné oznameni prongmu bytu na Giedni desce po dobu 30ti dni a
zvergini ho i v ¢asopise DEVITKA a na internetovych strankéch. V pisemném oznameni
uvede predmét ngjmu a ostatni podstatné nalezitosti smlouvy:

- ngjemné za prvni mésic ng mu minimalné ve vysi :

. 70.000,- K¢ — garsoniera

.100.000,- K¢ - | +1 (0+2)

-150.000,- K¢ - 1+2

.200.000,- K¢ - 3+1
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- souhlas s Uhradou piipadného diuhu na n§emném ¢i duzbach  souvisgicich s n§mem
v nabizeném bytu
- souhlas s Uhradou nékladi bézné udrzby v nabizeném bytu
. doba ngmu neur ¢ita
- vySe kazdého dalSiho ngjemného za mésic v K ¢/m?
2)Déale bude v oznameni zaméru uvedeno:
- Ihiita pro dor uéeni nabidek
- povinnost podat nabidku na formula¥i ,Nabidka na pronaem bytu za smluvni
ndjemnév Praze 9, kteryje  k dispozici v informaéni kancelari Uradu m.¢. Praha 9,
Sokolovska 324/14, 180 49 Praha 9 - Vysocany
- datum zverejnéni nabidky
. zpasob doruéeni nabidek (nabidky na formularich , Nabidka na prongjem bytu za
smluvni ndemné v Praze 9  jsou dorucovany do podatelny na adresu Uiad m.¢.
Praha 9, odbor spravy majetku, Sokolovska 324/14, 180 49 Praha 9 - Vysocany v
uzaviené obdlce s uvedenim zpate¢ni adresy na zadni strané obalky, stanoveného
heda - ¢p. domu a ¢isla bytu a vyraznym napisem , neotvirat“ na ¢elni strané obalky)
- datum a hodina otevir ani obalek
3)Kontrolu dorucenych nabidek a jegich vyhodnoceni provede Bytova komise z‘izena
Radou méstské ¢ésti Praha 9.

Clanek 111
Vybérové iizeni

1)Vybérového Fizeni se mohou z(gastnit pouze obcané CR ktefi nejsou ngemci nebo
vlastniky jiného bytu ¢i vlastniky obytného nebo rodinného domu na Gzemi hl. mésta
Prahy. Vybérového Fizeni se nemohou zUcastnit podnikatel ské subjekty.

2)Vybérovym ftizenim se Zzjistuji a vyhodnocuji nabidky uchazetti o prongem bytu za
smluvni n§emné.

3)Bytova komise uskutecni ve stanoveném terminu otevirani  obélek, kterého se mohou
obc¢ané zlcastnit.

4)Vybérovym Fizenim se posuzuji pouze nabidky podané na formulé¥i , Nabidka na
pronajem bytu za smluvni ngemné v Praze 9, které obsahuji veSkeré nalezitosti v
souladu se zvefginénym zamérem.
5)Vybér uchazetu vychazi z téchto kriterii:
- vySe nabizeného najemného za prvni mésic
. pFi shodé nabidek bude uprFednostnén uchaze¢, ktery ma trvalé bydlisté na Uzemi
MC Praze 9 (v piipadé shody budou zajemci vyzvéani k nabidnuti nové vyss &astky
ng emného nez v pavodni nabidce za prvni mésic — opét v zalepené obalce)
.z ¢estného prohléSeni, Ze zgemce neni ngemcem nebo vlastnikem jiného bytu ¢i
vlastnikem obytného nebo rodinného domu na tzemi hl. mésta Prahy
- Z trestni bezthonnosti doloZené vypisem z rejstiiku tresti ne starSim nez 30 dna
- zda z§ emce ma vyporadané zavazky vaci m.c. P9
6)Jednani Bytové komise ftidi jeji predseda nebo mistopiedseda. O prijeti rozhodnuti se
provédi hlasovani..
7)Bytova komise je schopna se usnéset, je-li ptitomen nadpoloviéni pocet vech jgjich ¢lend.
K ptijeti usneseni je tieba souhlasu nadpolovi¢niho poétu vSech ¢lena komise.
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8)Protokol o vysledku vybérového fizeni podepiSe piedseda a  mistopiedseda Bytové
komise. Zapis z jednani Bytové komise  rovnéZ podepisuje predseda nebo mistopiedseda
komise ajeden ¢len komise.
9) Podle usneseni Bytové komise pripravi OSM UMC P 9 materid pro nejblizsi zasedani
Rady m.¢. v Praze9.
10)Vysledky vybérového tizeni budou po schvéleni v RMC Praha 9 zvefejnény na Giedni
desce Utadu m.. Praha 9. Pisemné bude o vysledku vybérového fizeni informovéan
doporucenym dopisem pouze jeho vitéz. Zgemce, v jehoz prospéch bude rozhodnuto, je
povinen uzaviit n§emni smlouvu, vypracovanou v souladu s nabidkou uvedenou zgemcem
ve formulati ,Nabidka na prondem bytu za smluvni ngemné v Praze 9“, do 15 dni od
doruceni pisemného oznameni o vysledku vybérového fizeni. Pred podpisem ngemni
smlouvy musi vitéz uhradit navrzenou castku smluvniho ngemného za prvni mésic a
pripadny dluh na ngiemném a sluzbéch spojenych sngmem vaznouci na nabizeném bytu. V
pripadé, Ze tak neucini, ma se naddle za to, Ze o prongjem bytu jiZ nema zgem a k uzavieni
ngemniho vztahu k bytu bude vyzvan druhy uchaze¢ v poradi vybérového ftizeni. Dnem
uhrazeni financni ¢astky se rozumi den jejiho piipsani na oznameny Uc¢et meéstske ¢asti Praha
0.
11)Zasadné neni mozné pronajmout byt osobé, ktera ma nevyporadané vztahy k m.¢.
Praha 9. Tuto skutegnost potvrdi Bytové komisi na vyzadani ekonomicky odbor Uradu m.é.
Praha 9, popiipadé dalsi odbory UMC Praha9.
12)Rozhodnuti RMC v Praze 9 neni rozhodnutim dle Spravniho #édu a nelze se tedy proti
nému odvolat, tim ngjsou dotéena ustanoveni ostatnich obecné zavaznych pravnich predpisi.

Clanek 1V
Zavéretna ustanoveni
1) Tyto zasady nabyvaji G¢innosti dnem 1.5.2006

6.3.  Pronajimani byt nesvérenych méstskym ¢astem

Bytovy odbor magistratu hlavniho mésta Prahy zpracoval nové zésady a postupy pro
prongem byta v domech ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy nesvéienych méstskym castem,
které vychazeji z principti uvedenych v Koncepci bytové politiky hl. m. Prahy pro rok 2004 a
navazujici obdobi schvalené usnesenim zastupitelstva hl. m. Prahy ¢. 19/12 ze dne 24.6. 2004.
Tato pravidla jsou platna pro Zadatele, které navrhuji mestské ¢asti hlavniho mésta Prahy
vramci kvéty schvédené prisusnym usnesenim Rady hlavniho mésta Prahy. Zadatelé o
prongem bytu musi spliiovat podminky vymezené témito pravidly, a to zeiména nevlastnit
nemovity maetek vhodny k ieSeni bytové potieby, spliovat vymezené prijmové limity a
nemit moznost sehnat s jiné bydleni. Ngemni smlouva je uzavirana na dobu urcitou 2 roky,
piipadné prodlouZeni doby ngimu je podminéno trvanim podminek pridéleni bytu.

Tabulka¢. 10:
Rozdéleni byti méstské ¢asti Praha 9 z fondu volnych byti hlavniho mésta Prahy

Cislo usneseni Zedne Potet pridélenych byti
1340 10.8. 2004 11
1360 20.9. 2005 9
0665 9.5. 2006 10
1564 10.10. 2006 9
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Zdroj: www.praha-meésto.cz

7. Hlavni pri¢iny zneuzivani obecniho bytového fondu

7.1.  Nedostatecné rozvinuty trh sbyty

V hlavnim mésté Praze stale jesté neexistuje dostatecné rozvinuty volny trh s byty. Je to
zpuisobeno zefména vlivem regulace ngemného, kdy na trhu existuje (co se vySe ngemného a
kvality bydleni tykd) zna¢n¢ disproporéni nabidka. Neefektivni vyuZivani bytového fondu,
zapricinéné Spatnou legidativou a pomalu se rozvijgici vystavba soukromymi investory vedly
ke stavu, kdy poptavka po malych levnych a dostupnych bytech prevysuje nabidku.

7.2.  Nedostadujici legidativa

Vyraznym problémem je i soucasna legidativa, ktera neumoziuje efektivni nakladani
s bytovym fondem z hlediska zgjisténi potiebnosti bydleni obci. Zejména byty obsazované
v diivejSich letech uzivaji lidé, kteri vyuZivaji levného bydleni a nemnich smluv na dobu
neurcitou. Pozitivné je naopak vnimana zména obc¢anského zakoniku, zvl&sté pak moznost
prongjimatele ve vyjmenovanych pripadech pristoupit k vypovédi z ngmu bytu bez piivoleni
soudu.

7.3. NegéastéjSi zpasoby zneuzivani bytového fondu a poruSovani ngjemnich smluv

K ngj¢astéjSim zpasobam porusovani povinnosti ngemct bytového fondu svéreného
mestské casti Praha 9 je neplaceni ngemného, nesplnéni podminek pirechodu ngmu a
nezékonné podnagjimani bytu.

Ke konci roku 2006 evidovala mestska cést celkem 634 neplatica s celkovym diuhem ve
vysS 9075 429 K¢.

Podané Zaloby na vyklizeni bytu:
- neplaceni ngemného : 64
- nesplnéni podminek prechodu prava ngmu: 6
- nez&konny podngem: 1
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V souvidosti se zménou ob¢anského zékoniku od 31. brezna 2006, kdy muze
prongjimatel z divodiu uvedenych v zakoné vypoveédét ngemni smlouvu bez privoleni
soudu, dodlo k nasledujicimu posunu. N§emci, ktefi dostanou vypovéd od mestské casti
Praha 9, vyrovngji dluh vétsinou v kratké dobé¢ a pokud ho nevyrovngji, vyrazné se zkracuje
doba pro podéni Zaloby na vyklizeni a tim se vyrazné sniZuji ¢asto nedobytné pohledavky,
které vznikaly po neplaticich.

Po zmén¢ obcanského zékoniku bylo podano 31 vypovédi, z toho 11 bylo vzato zpét po
uhrazeni dluhu.

7.4. Dispozice s bytovym fondem

Tabulka¢. 11:

Dispozice s bytovym fondem méstské ¢asti Praha 9

Pocet 2003 2004 2005 2006
uvolnénych a prongjatych byta 29 39 45 65
vymeén byti 73 63 73 56
Prechodi n§mua bytt 73 50 63 71

Zdroj: OSM UMC Praha 9
Od roku 2003 dochazi k postupnému rastu uvoliiovani a pronajimani byta svérenych

mestské ¢asti Praha 9. U vymeén byta a piechodti ngimu bytt neni pozorovan vzestupny i
sestupny trend.

I1.11. Zavéry vychazejici z analytické ¢asti

1. K ratkodoba opatreni

- kontrolovat uzivani bytového fondu a disledné postupovat vici lidem porusujicim
naemni smlouvu

- prongimat uvolnéné a nové byty tak, aby byly uZivany ngemci jen po dobu
prokazatelné potiebnosti, to je pokud s tito n§emci nemohou zgjistit bydleni jinym
zpusobem

- pouzivat vSechny dostupné nastroje ke zvySeni poctu uvolnénych byta

- podporovat uvoliovani uspornych obecnich byti s nizkym ngemnym také tim, Ze,
jgjich sou¢asnym ngemciam, kteri jsou schopni hradit vysSi n§emné, bude nabidnut
k prondmu kvalitnéjsi byt

- dakladné provadét vyber novych ngemci byt dle zasad prongmu byta schvdenych
radou MC Praha 9

- vyuwZit moznosti zvySovat njemné na zdkladé zakona ¢. 107/2006 Sb., o
jednostranném zvySovani n§emného z bytu zpusobem, aby byla zachovéna finanéni
Unosnost ngemniho bydleni (stanovit hranici socidniho ngemného)

- zah§it transformaci obecniho bytového fondu takovym zptsobem, aby mohl byt
bytovy fond vyuZivan optimanim zpasobem
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zajistit primérenou ubytovaci kapacitu pro lidi, kterym je na z&kladé soudniho
rozhodnuti pronajimatel povinen zajistit ndhradni bydleni
vytipovat moZnosti poiizeni byta zvl&stniho uréeni (napt. rekonstrukcemi)
iniciovat moznosti realizace nastaveb vestaveb bytovych domi a tim ziskat nové
ubytovaci kapacity
vytipovat moznosti porizeni byt zvlastniho urceni (napi. rekonstrukcemi)
zaloZit akciovou spolenost, jejimz prostrednictvim bude MC Praha 9 ¢ast bytové
politiky realizovat
v¢asnou pripravou planovaci dokumentace a budovanim potiebné infrastruktury
zgjistit v navaznosti na poptavce natrhu a potiebé mestské ¢asti vyuzitelnost pozemk
pro bytovou vystavbu v kratkém a sttednédobém ¢asovém horizontu

Dlouhodoba opatreni

zazédat o svéreni bytového fondu hlavniho mésta Prahy nachézejiciho na Uzemi
mestské ¢ésti Praha 9 do spravy mestské ¢ésti Praha 9

bytovou politiku dladit s principy Koncepce bytové politiky hl. m. Prahy pro rok 2004
anavazujici obdobi s ptihlédnutim k mistnim znal ostem

zgjisteni optimaniho vyuZzivani, potiebné kvality, dobrého technického stavu a nizké
energetické naro¢nosti bytového fondu a tim trvale udrZitelného rozvoje komodit
vychazet z Koncepce bytové politiky (aby byla na celém Uzemi hl. m. Prahy
uplatiiovana jednotna bytova politika)

potieba novych byta (struktura musi odpovidat koncepci a potiebnosti) — startovaci
byty, byty pro seniory, byty pro prijmové vymezené osoby atd., nikoliv pro rodiny,
které sl mohou financovat vlastnické bydleni

zgjisténi potiebného mnozstvi a skladby bezbariérovych obecnich byta

nastavit pomoc pii reSeni ,, prvni bytové potieby” — osamostatnéni se od rodiny atd.
podporovat, iniciovat a koordinovat i dalSi formy bytové vystavby a zefména rozvijet
spolupréaci se soukromymi investory a jinymi organizacemi pasobicimi v oblasti
bydleni

vytipovat lokality vhodné k vystavbé malometraznich byta

usilovat 0 zachovéni socidné pestré skladby obyvatel ngemnich byta, nevytvéret
politikou pridélovani obecnich byti segregovana ghetta (napi. seskupenim socidlné
slabych obyvatel)

zvySit dostupnost bydleni obyvatel meéstské ¢asti (podporou ngemniho bydleni,
pripravou pozemki pro vystavbu, vystavbou technickeé infrastruktury atd.)

vyuZivat nabizenych podpor naregeneraci panelovych sidli&” a dalSich projekta
podporovat z veiginych prostiedkt vystavbu obecnich bytd, odstranovat zanedbanost
bytového fondu

| nvestice z vynosu z najemného a prodej e obecniho bytového fondu
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Veskeré financni vynosy z ngemného v maximani mozné mite zpétné investovat do
bytového fondu, a to zgména na béZznou udrzbu a provoz, pripadné na odstranéni
zanedbanosti technického stavu bytovych doma.

Pokud to finan¢ni moznosti dovoli, investovat (stejné jako z vynosi z privatizace) do
vystavby novych ubytovacich zatizeni, piipadné finanéni prostiedky vyuzit k vypracovani
projektt dotykgjicich se bezprostiredné bytové problematiky. K tomuto G¢elu zal oZit akciovou
spolecnost, do které by se transformovaly vynosy z prodeje byti do osobniho vlastnictvi a
jejimz prosttednictvim bude MC Praha 9 podstatnou ¢ast svych zameri v oblasti bytové
politiky realizovat a spravovat.

4. Transfor mace bytového fondu svéreného méstské ¢asti Praha 9

Struktura obecniho bytového fondu v souc¢asné dobé neodpovida potiebam mestské casti
Praha 9. Na jedné stran¢ evidujeme nedostatek levnych a uspornych byta, na druhé strang
mesto vlastni mnoho bytd, se kterymi nemiZe disponovat podle viastnich aktuané ménenych
potieb.

Z hlediska efektivity vyuzivani ngemniho bytového fondu jsou nejvice zablokovanou
skupinou byty, v nichz maji ngemci uzaviené smlouvy na dobu neurcitou. Ptihlédneme-li
k vyhodnosti bydleni z hlediska vySe ngemného (vtomto segmentu je stdle jesté cena
ngemného ovlivnéna diivejsi regulaci a i v ndsledujicich letech jesté zastane hluboko pod
cenami navolném trhu s byty), je zigimé, Ze tato skupina zistane ,, zablokovanou” i nadale.

M¢stska ¢ast Praha 9 potiebuje pro efektivni vyuZivani bytového fondu ziskat zejména
levné malometrézni byty, ,startovaci byty* pro mladé zatingjici rodiny, byty zvl&Stniho
urceni, byty pro seniory ¢i svobodné matky s détmi.

Z analytické c¢asti vyplyva, Ze populace meéstské ¢ésti Praha 9 roste. Je to vsak
zpusobeno zefména prirastkem pristéhovalych obyvatel, ktefi ngemni bydleni vyuzivaji
minimané. Jednd se predevSim o lidi, kteri s této lokalit¢ porizuji vlastnické bydleni.
Z progn6z populacniho vyvoje je naopak ocekavan pokles obyvatel a to v celém hlavnim
mésté Praze. Z téchto divodu je vhodné postupnymi kroky obmeénit strukturu stavajiciho
bytového fondu.

Pro ziskani efektivni struktury a Z&douciho sloZeni obecniho bytového fondu je vhodné
zahgjit novou vinu transformace obecniho bytového fondu. Vysledkem transformace musi byt
nasledujici struktura bytového fondu:
pievaha byti s ngjemnimi smlouvami na dobu urcitou, zarucujici dispozice s bytovym fondem
dispozi¢ng reSené byty vhodné k ngjemnimu bydleni dle zésad pronagjimani bytd méstské ¢asti
ze socidné-zdravotnich divoda
bytové domy v relativné dobrém technickém stavu ponechat k dispozici mestske ¢asti

Vynosy z prodegje bytovych domia je tieba podle bodu 3 ¢ésti 11. této koncepce zpétné
nemal o vyznamnou mirou investovat do bytového fondu.
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