Zásady prodeje schválené  usn. ZMČ č. 4.4 ze dne 4.4.2007
zahrnují přijaté změny ve smyslu těchto usnesení: 
upřesnění platebních podmínek  –  usn. ZMČ č. 5.14  ze dne  16.5.2007
změna čl. Volné byty  –  usn. ZMČ č. 6.13  ze dne  13.6.2007
změna čl. Volné byty –  usn. ZMČ č. 7.16  ze dne  29.8.2007

             doplnění čl. Okruh nabyvatelů,  Spoluúčast dalších osob atd. –  usn. ZMČ č. 8.13 ze dne 24.10.2007


                                           doplnění textu  Nebytové jednotky –  usn. ZMČ č. 9.17 ze dne 19.12.2007
                       doplnění  čl. způsob úhrady kupní ceny- platba úvěrem –usn. ZMČ č. 13.5  ze dne   25.6.2008
doplnění Zásad prodeje v bodu „Okruh nabyvatelů“ – usn. ZMČ č. 20.9 ze dne 24.6.2009
 změna nakládání s ateliéry  a doplnění bodu způsob úhrady kupní ceny –příspěvek na zateplení  –  usn. ZMČ č.24.7. ze dne 16.12.2009
ZÁSADY   PRODEJE   BYTOVÝCH   JEDNOTEK 

V PANELOVÝCH   DOMECH 

Z  MAJETKU   MĚSTSKÉ   ČÁSTI   PRAHA 17

Důvody rozhodnutí

· Celková koncepce nakládání s obecním majetkem pro středně až dlouhodobý časový horizont.

· Uspokojení poptávky nájemců po převodu majetku do osobního vlastnictví.

Rozsah prodeje

-
Určen zásadou, aby se převážná většina domovního fondu nacházela v soukromých rukou. Vyhověno bude těm zájemcům, kde bude splněna podmínka zájmu minimálně 60% oprávněných nájemců bytů daného domu.

-
V majetku MČ bude ponecháván nemovitý majetek, který je potřebný pro realizaci záměrů MČ (cca 20-30 %), s důrazem na to, ponechat si byty o menší podlahové ploše z důvodů sociálních (domy/byty důležité pro realizaci sociálních programů).

Způsob prodeje

-
Po bytových jednotkách na základě zákona č. 72/1994 Sb.

-
Výhodou je přívětivější forma prodeje pro nájemce (realizace prodeje závislá pouze na jeho vůli, nezávislá na ostatních nájemcích v domě).

Okruh nabyvatelů

-
Nabídka bude směřována výhradně tzv. oprávněným nájemcům, tj. osobám, kterým svědčí nejpozději ke dni rozeslání  nabídky nájemní právo nebo jiné právo užívání k předmětnému bytu, s výjimkou následujících kategorií:

- 
devizoví cizozemci

-
právnické osoby

-
dlužníci

· osoby, s nimiž MČ vede soudní spor ve věci zrušení nájmu bytu

- 
do okruhu oprávněných nájemců budou dodatečně zařazeni ti, s nimiž ke dni
rozeslání  nabídky vedla MČ soudní spor o přivolení k výpovědi z nájmu bytu, o neplatnost výpovědi z nájmu bytu nebo o uznání přechodu nájmu bytu, příp. vyklizení bytu z důvodu pochybností o přechodu nájmu bytu, a to v případě, že nabude právní moci soudní rozhodnutí, jímž bude žaloba na přivolení k výpovědi z nájmu bytu zamítnuta, výpověď nájmu určena jako neplatná nebo bude určeno, že nájem bytu přešel

-    i v případě, že výpověď z nájmu bytu pro existenci dvou nebo více bytů bude v soudním řízení určena jako neplatná, nebo bude radou městské části rozhodnuto nedat výpověď z nájmu bytu, neboť nebude jednoznačně postaveno najisto že po nájemci lze spravedlivě požadovat, aby užíval (vlastnil) jen jeden byt, může zastupitelstvo městské části rozhodnout, že nájemci nebude nabídka na odkoupení bytu učiněna, jestliže by taková nabídka byla v rozporu s dobrými mravy, zejména pak v případě, že nájemce druhý byt nevyužívá k řešení bytové situace rodiny, že jej pronajímá apod.
      -
v případě, že stávající nájemníci neprojeví o koupi bytu zájem nebudou  tyto   
            byty   prodány třetím osobám.

Ocenění a platební podmínky

-
Ceny bytů vycházejí z ceny za 1m2 podlahové plochy bytu, která je stanovena na základě prohlášení vlastníka a znaleckého posudku. Tato cena je  snížena o 20% a dále je upravována koeficientem, který zohlední stáří domu, situování domu ke světovým stranám, umístění domu v rámci sídliště, umístění bytu v rámci domu, popř. další kriteria, která upraví cenu bytu směrem dolů, nebo nahoru. Základní cena bytu  je stanovena výnosovou metodou. 

-
Pokud dojde k prodeji bytových objektů, kde majitel (městská část) provedl technické zhodnocení nebo jiné velké opravy (bytová jádra, výměna oken zateplení apod.), bude o tyto vložené prostředky celková cena úměrně navýšena s přihlédnutím k době, která uplynula od dokončení opravy.

-
Cena pozemků bude stanovena dle platné cenové mapy pozemků území hl.m. Prahy. Prodávají se jak pozemky pod prodávaným objektem, tak pozemky přilehlé k budově, tzv. předzahrádky, pokud budou v momentě zpracování prohlášení vlastníka na listu vlastnictví náležející  MČ Praha 17.

-
podmínkou podpisu smlouvy o převodu jednotky ze strany MČ je úhrada              nákladů spojených s prodejem bytu ve výši stanovené pro jednotlivé budovy radou MČ (zejména prohlášení vlastníka, právní služby, poplatek za vklad vlastnického práva). 

Způsob úhrady kupní ceny za jednotku 

-
Platba z účtu kupujícího –  nejpozději do 60-ti dnů po podpisu smlouvy o převodu    vlastnictví jednotky. Návrh na vklad vlastnického práva může být podán až poté, kdy nabyvatel uhradí kupní cenu v plné výši. V případě nezaplacení kupní ceny, odstupuje prodávající od smlouvy a požaduje úhradu veškerých nákladů s tím spojených.

-
Platba úvěrem -nejpozději do 45-ti dnů po podání návrhu na vklad vlastnického práva. v případě nezaplacení kupní ceny v plné výši v této lhůtě může MČ od smlouvy odstoupit a požadovat úhradu veškerých nákladů s tím spojených, ledaže by do dne odeslání prohlášení o odstoupení od smlouvy došla na účet nebo do pokladny MČ platba kupní ceny. 
-
Stanovená cena bude pro všechny prodávané domy po celou dobu prodeje (4 roky)

konstantní.

-
Mezi MČ a peněžními ústavy ČSOB a.s., Hypoteční banky a.s., Stavební spořitelny a.s. Modrá pyramida, České spořitelny a.s., Českomoravské stavební spořitelny a.s. a Raiffeisen stavební spořitelny a.s., je uzavřena dohoda o spolupráci a poskytování úvěrů nabyvatelům za zvýhodněných podmínek.

 -
V  případě, že noví majitelé domu koupeného od MČ provedou zateplení, opravu fasády a výměnu oken do tří let od vzniku SVJ, bude každému majiteli jednotky ze strany MČ Ph 17 přispěno na tuto opravu ve výši 450,- Kč/m2 podlahové plochy bytu. (Přitom na opravu fasády a zateplení přispěje MČ částkou 250,- Kč/m2 a na výměnu oken částkou 200,- Kč/m2). Podmínkou výplaty příspěvku je, že sdružení vlastníků bytových jednotek se bude na této investici prokazatelně spolupodílet minimálně ve výši 50% ceny rekonstrukce. Bude se jednat o jednorázový příspěvek, musí být opraven celý objekt a výplata příspěvku nebude v rozporu s pravidly Evropského společenství. Další podmínkou výplaty příspěvku SVJ je kladné vyjádření stavebního úřadu a hasičského záchranného sboru.

Postup prodeje

-
Proces prodeje bytového fondu s ohledem na rozsah je rozložen do období 4 let. 

-
Nabídky budou distribuovány vždy pro všechny bytové jednotky  v domě najednou.

-
Lhůta pro případnou akceptaci nabídek a uzavření kupní smlouvy je stanovena na šest   
      měsíců od doručení.

-   V případě přijetí nabídky je kupující povinen uzavřít kupní smlouvu nejpozději do dvou 

     měsíců.

Organizace prodeje

-
Organizace prodeje je svěřena OSOM, který provádí veškeré nezbytné administrativní úkony (zajištění zpracování prohlášení vlastníka, zpracování nabídek a smluv, zajištění převodu vlastnického práva v katastru nemovitostí, výkon vlastnických práv MČ po převodu vlastnictví – svolání ustavujícího shromáždění společenství vlastníků jednotek a další účast ve společenství u těch jednotek, které zůstávají v majetku MČ, informační servis pro občany apod. Do prodejů bude zapojena i správní firma OPTIMIS.

Spoluúčast dalších osob

-
Bude umožněna dohoda o společném nájmu bytu v případech, kdy oprávněný nájemce nedisponuje dostatečnými prostředky na odkup bytu a jeho děti či vnoučata chtějí  transakci zcela či zčásti financovat. Tyto osoby tak získají postavení oprávněného účastníka prodeje, pokud ke dni odeslání nabídky sdílí s oprávněným nájemcem společnou domácnost (řešení situace pro starší skupiny občanů).

Volné byty

-
S byty, které jsou právně i fyzicky volné ke dni schválení zásad, nebo se uvolní po tomto datu, tzn. budou jako volné předány správní firmě, a které jsou zároveň v domech, které jsou předmětem prodeje, bude s nimi dále nakládáno následovně:

1. Volné byty  4+1 bez dlužné částky váznoucí na bytě budou přednostně nabídnuty občanům MČ, tzn. zájemcům o výměnu menšího bytu za byt větší v případě, že nájemce žádá o výměnu bytu z domu, který není určen k odprodeji,

Zájemci o pronájem většího bytu jsou v současné době řádnými nájemci obecních bytů a jejich žádost je evidována Majetkovou komisí Rady m.č. Následně budou byty nabídnuty k odprodeji za ceny stanovené nájemcům v uvedeném domě určeném k odprodeji.

2. Volné byty menších rozměrů – 3+1/L, 2+k.k., 1+k.k., 1+1/L bez dlužné částky budou ponechány pro potřeby MČ Praha 17 pro nutné výměny bytů, které schválí RMČ.  Následně budou nabídnuty k odprodeji za ceny stanovené nájemcům v uvedeném domě určeném k odprodeji.

3. Volné byty v domech určených k odprodeji, na kterých vázne dlužná pohledávka z titulu dlužného nájemného, budou projednány v RMČ a následně v ZMČ s tím, že bude rozhodnuto, zda byty budou ponechány  pro potřeby MČ Praha 17 nebo budou prodávány ve výběrových řízeních za nejvyšší nabídku, resp. tržní cenu. Tříkolové výběrové řízení tj. I. kolo pro občany MČ, II. kolo pro občany hl. m. Prahy a III. kolo pro občany z celé republiky.

Náhradní ubytování, přístřeší  a holobyty, které jsou  pronajaty na základě pravomocných rozsudků nebudou nabízeny k odprodeji.

Krizové byty  v obecních domech nebudou nabízeny k odprodeji. MČ si je ponechá pro potřeby  občanů m.č. v případě havárie. 

Ateliéry
Ateliéry v domech určených k odprodeji nebudou předmětem prodeje. Zůstanou v majetku MČ Praha 17, která je bude dále pronajímat.
Nebytové jednotky

-   Nebytové jednotky v domech určených k  prodeji zůstanou v majetku MČ Praha 17.  Nebytové jednotky nebudou předmětem   prodeje vlastníkům jednotek.

Služební byty 

  -  Služební byty v domech určených k prodeji zůstanou v majetku MČ.

Byty pronajaté jiným organizacím

        -   např. Hasičský záchranný sbor hl.m. Prahy,  Benediktinské arciopatství sv. Vojtěcha a  
            sv. Markéty v Břevnově nebudou nabízeny k odprodeji.

Městská část pomůže při zprostředkování výměny bytů do prodávaných objektů tím, že občané budou moci své nabídky vyvěsit na vývěsky MČ a správní firmy Optimis.

K tomuto dokumentu je vypracován prováděcí předpis, ve kterém jsou všechny body těchto zásad detailně  rozpracovány.

Rada MČ Praha 17
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