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Divodova zprava

ZAKLADNIi P REHLED AKTUALNIHO STAVU EXTERNI SPRAVY
NEMOVITEHO MAJETKU
Méstskacast Praha 10 ma ve&ené spra¥ ve smyslu § 34 zakorta 131/2000 Sh., o

hl.m. Praze, a obeé&rzavazné vyhlasky. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut
hlavniho ngsta Prahy, rozsahly nemovity majetek.

StZejni cast tohoto nemovitého majetku tvdoudovy Gzného charakteru a vyuziti.

Prevaznowast tvd@i domy s byty a nebytovymi prostory (dale jen by@alomy), rozsahly je
rovnéZz soubor objekt zakladnich a matskych Skol.

Technickou a ekonomickou spravu objektajiguji spravni firmy, které byly

v minulosti vybrany na zakl&btewenychiizeni ve smyslu tehdy platnych pravnidedgpig
0 zadavani vejnych zakazek.

Aktualni prehled externich spravnich firem (mimo PRAHA 10 Hétkova, a.s.) s roztenim
dle vyuziti objektu:

A.

Bytové domy + sprava bytovych a nebytovych jednotek domech, kde prolghla
privatizace

Spravu zajiBuji SF CENTRA a.s., AUSTIS sprava s r.o. a PMC lkgca.s.
Celkem se jedna o cca 4 0001bgt 740 nebytovych prostor.

Spréava Skolskych z&izeni (ZS+MS)

Spravu zajisuje SF IKON spol. s r.0. Jedna se o 39 Skolskytfzeai. 5
SF IKON rovréz zajifuje spravu skterych technologickych #&eni na ZS, resp. MS

Sprava budovy UMC + dislokovanych pracovi$ UMC
Spravu zajiBuje SF IKON spol. s r.0.

Spréava dalSich specifickych (menSich) objekit

Mimo vySe uvedené objekty madnPraha 10 ve svené spra¥ rovrez nektere dalsi
objekty. V €chto objektech zakladni spravu zgéjie SF IKON spol. s r.o.

Sprava podilovych doni

M.¢. Praha 10 je rowZ spoluvlastnikem 8 podilovym ddins iznym podilem. Model
zaji¥ovani spravy se liSitan od domu — &kde spravu zajidlje SF m¢. Praha 10, jinde
spravu zajisuje spravce v minulosti schvaleny spoluvlastniklgospravu vykonavaji
spoluvlastnici gimo.
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DalSi objekty, jez jsou celé pronajaty nebo jinakkytnuty k uzivani (n&pvypijcka, vyprosa)
jinym subjektim \¢. ztizenych organizaci, jako jsou rapVrsovicky zameek, KD
Barikadniki, Trmalova vila, budova VSFS a Bankovni akademiebsykle spravuje fimo
uzivatel.



Il. SPRAVA BYTOVYCH DOM U A BYTOVYCH A NEBYTOVYCH JEDNOTEK V
DOMECH, KDE PROB EHLA PRIVATIZACE BYTOVEHO FONDU

StZejnicasti nemovitého majetku thPraha 10 tvio bytové domy. Ty jsou v sgéasné
doke spravovany spravni firmami

+ CENTRAas,, IC0:18628966, se sidlem Praha 5, Pieska 3185/5b

« AUSTIS sprava s r.o., £O: 27573974, se sidlem Praha 5 - Slivenec, K Austié80,
PSC 15400

« PMC Facility, a.s., ICO: 48036242, se sidlem Praha 1, Revéhi 767/25, P€ 11000

Aktualn é platné mandatni smlouvy se spravnimi firmami bylyuzavi‘eny v roce
2005na zaklad realizovanych oteéenychiizeni ve smyslu tehdy platnych pravnidedgpisi
0 zadavani \ejnych zakazek. TehdejSi rozsah bytového fondu Rraha 1@inil cca 10 000
bytovych jednotek, ktery byl ro#ten nacast schvalenou usnesenim ZMraha 10 v roce 2004
do privatizace (cca 3500 bytovych jednotek) a ngvajici cast mimo privatizaci. N&ast
bytového fondu pro privatizaci se uskinido samostatné otéenéiizeni, ve kterém zwirila
SF Tommi-Holding, spol. s r.0. Zbyvaji¢ast domovniho fondu byla dle dzemnihoc&li
rozdkélena na 3 oblasti, pro které byla vyhlaSena sartragstatevenétizeni, kterd vyhrély SF
CENTRA a.s., AUSTIS, a.s. (nyni AUSTIS sprava s)ra NAVATYP, a.s. (nyni PMC
Facility, a.s.).

V domech ve spr&SF Tommi-Holding, spol. s.r.o.prokehla kompletni privatizace
bytového fondu, na kterou navéazal prodej nebytovjgcmotek a prodej volnych bytovych
jednotek. Spravovany objem bytovych a nebytovyctingdek tak poklesl na cca 10%
ptuvodniho obejmu, coZz &b za nasledek uk@eni spoluprace m. Praha 10 a SF Tommi-
holding, spol. s.r.o. k 31.3.2015 a ji spravovabyvajici majetek (197 bita 181 nebytovych
jednotek) pevzala SF CENTRA a.s. (usneseni &M 277 ze dne 24. 3. 2015). K postupné
optimalizaci spravy bytovych dairtedy jiz dochazi.

Na zakladé usneseni ZMC Praha 10 z prosince 2011 byla zahajena dalsi vina
prodeje bytovych jednotek opravrgnym najemaim. Tyto jednotky se jiz nachazely
v domech, které spravovaly SF CENTRA a.s., AUS3p8ava s r.o. a PMC Facility, a.s.
Celkem se jednalo o 139 déarse 2067 byty. V saasnosti je tato vina prodeje az na vyjimky
prakticky dokogena.

K 31.8.2015 m¢. Praha 10 prosftednictvim spravnich firem spravuje cca 4 000 byt a 740
nebytovych prostor ve vice nez 300 objektech.

Spravni firmy pro nt. Praha 10 zaji%iji celoufaducinnosti technického,d@tniho i
ekonomického charakteru v souvislosti s bytovymdfEm. Zejména zajisiji technickou
spravu objekt i jednotlivych jednotek, prov&di mensSich oprav dain a jednotek
neinvesttniho charakteru (ke kterym je povinen vilastnikphvaiEni udrzby don, piedpis a
inkaso najemneho a zaloh na sluzby souvisejiciciziganim byl a nebytovych prostor,
zpracovani vyttovani zaloh na sluzby souvisejicich s uzivanini lynebytovych prostor,
kontroluji soulad pedpisu a inkasa najemného a sledujic vznik pohkdawzahajuji
predZalobni vymahani vzniklych pohledavek (upomirkig). Podrobn& specifika@gnnosti
spravni firmy je uvedena v mandatni smlowv zejména v jejich iflohach — zakladnich
z&sadackinnosti.



Za zajiséni a koordinaci &hto cinnosti maji spravni firmy narok na odnu dle
mandatnich smluv v rozsahu cta4 — 159 K bez DPH/byt mgsiéné a 101 — 104 K bez
DPH/nebytovy prostor mésiéné.

V sowasné doké nefunguji spravni firmy k plné spokojenosti m¢. Praha 1Q Fi
zajiSeéni oprav a udrzby dotnse vyskytuji nedostatky zejména pomalé préuadprav,
nedostaténa kvalita provedeni, pomalé odsimaani nedostatkv udrzkz ¢i uklidu. Tyto vedou
ke stiznostem najemic Rovrez v oblasti ekonomické je potencidl ke zlepSenicera
s pohledavkami a dluzniky.

| kdyz m¢. Praha 10 pravidetnprovadi kontrolwinnosti SF, rozgila a zintenzivnila
kontrolni systém se zapojenim PRAHA 10 — Majetka4d,, projevuje se, Ze Wibspravnich
firem prokehl jiz pred deseti lety a soéasné nastaveni smluvnich mecharisji zcela
neodpovida modernim trefnah v oblasti spravy nemovitosfiejich zasadréjSi zména ale neni
mozna v ramci stavajici smluvnich vztai.

Rovrez nelze opominout, Ze oproti roku 2005 se vy&aznizil domovni fond nd.
Praha 10 (o vice nez 609k stavajicim paétu byti a nebytovych jednotek jiz neni poéet
t¥i spravnich firem potirebny a Ize jej redukovat

ZAM ER NA RESTRUKTURALIZACI SPRAVY BYTOVYCH DOM U (SPRAVNICH
FIREM) A JEJI ZEEFEKTIVN ENi

Jak bylo uvedeno vySe, je na migwvazit zasadni restrukturalizaci spravy bytovych
domi za &elem jejiho zefektivéni, coz by ndlo prinést gredevsim tSi spokojenost najemic
jako prijemai této sluzby a na druhé steairefektivrgjsi vynakladani finagnich prostedki na
opravy a udrzbu bytovych dam

V uvahu pichazeji dva zakladni modely zafist spravy bytovych dom
A. Zajiseni spravy prosednictvim externi spravni firmy, vybrané v novérd&aacinytizeni

B. ZajiS€ni spravy prosednictvim spolénosti PRAHA 10 — Majetkova, a.s. nebo jejificé
spole&nosti

Usnesenim RN &. 560 ze dne 9. 6. 2015 k navrhu 2amna restrukturalizaci spravy
nemovitého majetku $eného nistskécasti Praha 10 a jeji zefektismi RMC navrhujeme
variantu A - Zaji&ni spravy prosednictvim externi spravni firmy, vybrané v novém
zadavacintizeni.

S ohledem na vySe uvedené navrhujemlaSeni zadavacihafizeni na zajis€ni
spravy domovniho fondu s¥ieného néstskeé ¢asti Praha 10v souladu se zadkonem o
verejnych zakazkéach.

Jedna se o analogii stavajiciho stavu, kdy sprgtaviich donti bude zajiSovat externi
spravni firma — podnikatelsky subjekt majetkmeprovazany s . Praha 10. Stavajici rozsah
cca4000 byti a 700 nebytovych prostobude na zakladvysledki zadavacihdizeni dle ZVZ
zadan jako celek jedné spravni fiem



Jedna se o nadlimitni k&jnou zakazku. #prava zadavaci dokumentacégtn® vypracovani
nové smlouvy a zasatihnosti v sodasné dob probiha.

S ohledem na pedpokladany rozsah véejné zakazky (mér nez 50 mil. K bez DPH)
nevyzaduje zakon o veejnych zakazkach projednani jejiho odivodnéni v ZMC.

Orientaéni zakladni ¢éasovy harmonogram:
Zadavactizeni: 5 misial

Nezbytnou podminkou pro samotné vyhlaSeni zadade&thni, jezverejnéni predbézného
oznameni dle § 86 zakon& 137/2006 Sb., o wejnych zakazkach

Cilem gedk®zného oznameni jeasné ugdomeni potencialnich dodavateb tom, Ze viejny
zadavatel v witémcasovém horizontu planuje zadat nadliméimodlimitni verejnou zakazku
na ugity predmeét plnéni.

Sodésti gedkzZzného ozndmeni yejné zakazky je rowZ odavodnéni jeji Géelnosti.
Pro &ely predbizného oznameni musi obsahovat aléspo
a) popis pdeb, které maji byt spémim veaejné zakazky naptmy,
b)  popis pednEtu verejné zakazky,
c) popis vzajemného vztahtednetu verejné zakazky a pteb zadavatele,
d) pedpoklddany termin spini varejné zakazky.

a) Popis patb, které maji byt spénim veéejné zakazky napiny:

Zadavatel ma na zakladakonac. 131/2000 Sb., o hl.m. Praze, a oliezavazné vyhlasky
hl.m. Prahy. 55/2000 SbHMP, kterou se vydava Statut hl.m. Y relien rozsahly nemovity
majetek. Jeho sdasti jsou rovi&Z bytové domy neroztené na jednotky, ve kterych se
nachazeji byty a nebytové prostory, a bytové a tweidyjednotky nachazejici v domech, kde
prokhla privatizace bytového fondu &én.Praha 10 a vzniklo spdenstvi viastnik. Sprava
téchto bytovych dorma a bytovych a nebytovych jednotek je vykonavanasipednictvim
externich dodavatel spravnich firem.

b) Popis pedn@tu ve'ejné zakazky:

Predmétem veéejné zakazky je sprava domovniho fondéiemeho nt. Praha 10. fdnétem
spravy budou celé bytové domy ner8iethé na jednotky, ve kterych se nachazeji byty a
nebytové prostory, a bytové a nebytovée jednotkyhaaejici v domech, kde prétla
privatizace bytového fondu th.Praha 10 a vzniklo spa@enstvi vlastnik.

C) Popis vzajemného vztahegnetu veejné zakazky a pib zadavatele:

Realizaci pedmetu zakazky bude zadavatel moci provést zasadniukdstalizaci spravy

domovniho fondu nd. Praha 10 a zohlednit zasadniény rozsahu ssfeného domovniho
fondu, vyvoje souvisejici legislativy a modernigmich ve spra¥ nemovitosti, ke kterym doslo
od uzaveni stavajicich smluv v roce 2005.

d) Redpokladany termin spini ve'ejné zakazky:
Smlouva bude uzd@gna na dobu netitou.



Predpokladané cena tegné zakazky v celém, vySe uvedeném rozsahu, jéfikeganym
odhadem stanovena A8 000 000 K bez DPH za 4 roky plréni.

Na tuto véejnou zakazku bude mit zasadni dop&igguiné rozhodnuti . Praha 10, vydané
na zaklad platného Programoveého prohlaseni Rady. fraha 109 dalSim prodeji bytového
fondu. DoSlo by tak k dalSimu poklesu spravovaného majetktedy i zasadni zmeé
zadavacich podminehkla tuto skutefnost bude nutno upozornit v zadavaci dokumentaci
ale i tak nelze vylotit, Ze rektery z uchazéi tuto podstatnou zému napadne.

ZAM ER UKONCENI STAVAJICICH MANDATNICH SMLUV VYPOV EDI

S ohledem na kontinuitu spravy bytovych dginezproblémovéiedani velmi rozsahlé agendy
a minimalizaci rizika pro nd. Praha 10 je nutno zvolit vhodné obdobi pro weo stavajicich
smluv. Z tohoto pohledu se jevi jako nejvhod#jSi datum ukonéeni stavajicich smluv a
zahajeni ¢innosti nového poskytovatele k 1.9.2015/ této dol& je jiz ukorteno a zcela
vyporadano vydtovani sluzeb pro ngjemce a jsou vyhotoveny patdletwrky. Novy
poskytovatel bude mit ro¢# dostatekasu na fipravu fled samotnymigvzetim agendy.

I1l. SPRAVA DALSICH NEMOVITOSTI SV ERENYCH M. C. PRAHA 10
Jednd se zejm. o spravu nasledujicich nemovitkigtipu zaji§uje SF IKON spol. s r.o.
ICO: 45800031, se sidlem Praha 9-Hl&ti, Nehvizdska 22/8, RS19800.

Skolska zaizeni (ZS+MS)

Poradovécéislo / Budova

. ZS Brigadnik 510

. ZS Bettanova 2919

. ZS Gutova 1987

. ZS Hostynskéa 2100

. ZS Jakutskéa 1210

. ZS Kodaska 658

. ZS Nad Vodovodem 460
. ZS Oleska 2222

. ZS Svehlova 2900

10. ZS U Roh&vych kasaren 138
11. ZS U Vr3ovického nadrazi 950
12. ZS V Rybnikach 1980
13. ZS Vladivostocka 1035
14. MS Bajkalska NS

15. MS BeneSovska 2291
16. MS Dvouletky 601

17. MS Hradesinska 1974
18. MS Hibska 2102

19. MS Chmelova 2921

20. MS Kodaska 989

21. MS Kenicka 2252

22. MS Magnitogorskéa 1430
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23. MS Mladeznicka 3078

24. MS Na Sychray941

25. MS Nedvzska 2224

26. MS Nuicka 1914

27. MS Omska 1354

28. MS Podléskova 3087

29. MS Rembrandtova 2240

30. MS Stchovicka 1981

31. MS Tolstého 1353

32. MS Troilova 474

33. MS Tuchorazska 472

34. MS U Rohd&ovych kasaren

35. MS U Vr$ovického nadrazi N 174,5

36. MS Utulna 2099

37. MS Ve Stinu 2103

38. MS Vladivostocka 1034

39. MS Zvonkova 2901

Technologicka z&izeni na ZS a MS

Poradovécéislo / Budova

(51.) FVE Ned¥zska (fotovoltaika)

(52.) TC Utulna (tepeln&erpadia)

(53.) TC Hiibska (tepeln&erpadia)

(54.) TC Ve Stinu (tepelnderpadla)

Budova UMC + dislokované pracovisé UMC

Poradovécéislo / Budova

50. budova UM Praha 10

dislokované pracovidtizbecka (Pasy)

dislokované pracovi&Ohradni sh Zameek

dislokované pracovidtnformace Plaanska

DalSi specifické (mensi) objekty

Poradovécéislo / Budova

40. Jasminova 2904/35

41. SS V Olsinach 200/69

42. Elektrarenskéa ©1135

43. K Botki n.¢.178

44. kaple sv.Vaclava, MaleSické namg,. g2

45. kapltka Novostrasnicka, 2751

46. kapltka Hamersky rybnik, p.2710

47. vekejné WC, nam.S¢echa, p.2472/4

48. vaejneé WC, Moskevska, 6

49, Capkova vila, Braf Capki 1853/28

50. Zubasky dim

51. Strasnické divadlo

52. KD Barikadnik




53. Trmalova vila
54. Klub Cil
55. Kolonie u obecni cihelny

Aktualn é platné mandatni smlouvy se SF IKON byly uzakeny v roce 2006na
z&klad oteweneéhotizeni ve smyslu tehdy platnych pravnidiegpisi o zadavani wejnych
zakéazek. Jedna mandatni smlouva (MS 1) zahrnugvspoudovy UM a dislokovanych
pracovi§ UMC, druha smlouva zahrnuje spravu MS, ZS a dalsiée wredenych ¥&zeni a
objekt.

Pivodni rozsah #ézeni pod spravou SF IKON (jenom WMZS a MS) byl postupn
rozsfen o dalsi objekty, které m.Praha 10 ziskala do vlastnictvi (hapapkova vila).

SF IKON pro m¢. Praha 10 zaji%ije celoutadu cinnosti technického, agtniho i
ekonomického charakteru v souvislosti s spravovamyemovitym majetkem. Zejména
zaji’uji technickou spravu objekt provadni mensich oprav neinvestiho charakteru (ke
kterym je povinen vlastnik), prové&oi udrzby, pedpis a inkaso naemného (je-li
piedepisovano), zpracovani wWavani zaloh na sluzby, kontroluji soulate@pisu a inkasa
ndjemného a sledujic vznik pohledavek, zahajtgdpalobni vymahani vzniklych pohledavek
(upominky) atd. Podrobna specifikatienosti spravni firmy je uvedena v mandatni sméoaiv
zejména v jejich Plohach — zakladnich zasadaghnosti.

Za zajiséni a koordinacidgchto¢innosti ma SF IKON narok na o@nu dle mandatnich
smluv -440 756 K bez DPH n@si¢né na zakladé MS 1 a 143 083 K bez DPH nési¢né na
zakladé MS 2.

V sowasné dol¢ ani tato SF nefunguje k plné spokojenosti nd. Praha 1Q Fi
zajisSeni oprav a udrzby objektse vyskytuji nedostatky, zejména pomalé préméadprav,
nedostaténa kvalita provedeni, pomalé odsinaani nedostatkv udrztE ¢i tklidu.

| kdyZz m¢. Praha 10 pravidednprovadi kontrolwiinnosti SF, rozgila a zintenzivnila
kontrolni systém, projevuje se, Ze w¥ylprobkehl jiz pred deviti lety a saiasné nastaveni
smluvnich mechanisinjiz zcela neodpovida modernim trénav oblasti spravy nemovitosti.
Jejich zasadréjSi zména ale neni mozna v ramci stavajici smluvnich vztah

ZAM ER NA RESTRUKTURALIZACI SPRAVY NEBYTOVYCH NEMOVITOST i VE
SPRAVE M. C. PRAHA 10 ( ZEJM. SKOLSKYCH ZA RIZENI A UM C) A JEJI
ZEEFEKTIVN ENI

Jak bylo uvedeno vySe, je na migvazit zasadni restrukturalizaci i vipadt spravy
nemovitého majetku, kterou v s@asné dob zaji¥uje SF IKON.

| zde v Uvahu fichazeji dva zakladni modely za§igt spravy:

A. Zajis€ni spravy prosednictvim externi spravni firmyi firem, vybrané v novém
zadavacintizeni

B. ZajiS€ni spravy prosednictvim spolénosti PRAHA 10 — Majetkov4, a.s. nebo jeji tioé
spolenosti



Usnesenim RN ¢. 560 ze dne 9. 6. 2015 k navrhu 2éamna restrukturalizaci spravy
nemovitého majetku $veného nistskécasti Praha 10 a jeji zefektismi navrhujeme RN
variantu B - Zaji&tni spravy prosednictvim spolénosti PRAHA 10 — Majetkova, a.s. nebo
jeji dceiné spolénosti.

S ohledem na specifika spra¥ghto objeki (Skolska z&zeni, UMC, kulturni zaizeni)
oproti vySe popsané spréliytovych dond povazujeme za delné jejich zajisteéni na zaklad
samostatnych smluv.

V souladu s ustanovenim 8§ 18 odst. 1 pism. e) zakot. 137/2006 Sb., o wejnych
zakazkach navrhujeme zajiSéni piredmétné spravy spolé€nosti PRAHA 10 — Majetkova
a.s..

Spole&nosti PRAHA 10 — Majetkova je zajidvana sprava Bytového domu MaleSice a
ubytovny Brigadnik a ma tudiz k tétdinnosti odpovidajici reference.

Nespornou vyhodou tohoteSeni je, Ze sprava bude pod plnym dohledetnPnaha 10 a jeji
zavedeni je rychleji aplikovatelné.

Otazkou samaejmeé zastava stanoveni adekvatni oty za spravu, nelfona jedné stran
m.¢. Praha 10 nefize za tuto sluzbu platit vice nez jéase a mistobvyklé a na druhé stran
odmena musi umoznit PRAHA 10 — Majetkova, a.s. kvaliwgkon cinnosti se zkuSenym
personalnim vybavenimvysSi odmény bude po predlozeni cenové nabidky ze strany
PRAHA 10 — Majetkova a.s. posouzena soudnim znalcem

Se spolénosti PRAHA 10 — Majetkova a.s. budou projednanykkétni podminky zajighi
spravy vySe popsanych nemovitostEignych néstskécasti Praha 10, detrg piisluSnych
smluvnich vzta.

Predmeétné podminky budou naslefipiedloZzeny soudnimu znalci k posouzeni obvyklosti
cenové nabidky v mistacase. Po jejich posouzeni buddisjusné smluvni vztahyedloZzeny

ke schvéaleni RI.

Pievzeti spravy nemovitého majetku PRAHA 10 — Majetked, a.s., navrhujeme
k 1.7.2016.

ZAM ER UKONCENI STAVAJICICH MANDATNICH SMLUV VYPOV  EDI
S ohledem na kontinuitu spravyegmétnych nemovitosti, bezproblémovéedani rozsahlé
agendy a minimalizaci rizika pro éa.Praha 10 je nutno zvolit vhodné obdobi pro weor

stavajicich smluvZ tohoto pohledu se jevi jako nejvhod#jsi datum ukonéeni stavajicich
smluv a zahajeni¢innosti noveho poskytovatele k 1.7.2015.

Tento material byl Radou projednan dne 8.9.2015.



