ZÁPIS

z jednání Komise pro rozvoj obce Strašice

Datum: 14.6.2007

Přítomni: Ing. K. Šnaiberk - KV, Mgr. P. Hrazdilová - FV, Ing. Vojtech Benďák - KŽP, Marcela Kořánová - BK, Ing. Ivo Kužel - kontrolní výbor, Eva Kroupová - Rada školy, Jiří Hahner, Ing.F. Nerad, Mgr.B.Kapolková, Mgr.J. Kantor, Ing.M. Fetter, Josef Štych - KpVZ
Omluveni: Ludmila Cafourková - KSZ, Mgr. T. Makaj - KpKST, Šárka Tipanová - SK
Program: 

1.   Úvod

2.   Změna územního plánu obce č. 5

3.   Záměry privatizace bytů obce Strašice

4.   Diskuse a závěr 

Ad 1) Úvod

Jednání zahájil starosta obce a zdůvodnil navržené body komise. Aktuálně se nyní objevil problém nutných změn ÚP a privatizace bytů, které s rozvojem obce úzce souvisí. Proto je nutné zahájit diskusi o těchto bodech v této komisi. 

Ad 2)  Změna Územního plánu č. 5
Ing.Nerad - přednesl úvodní slovo.

Komise pro rozvoj obce, ZO Strašice a zejména Rada obce již několikrát narazila na problém současného Územního plánu obce. Několikrát jsme se dohodli, že obec Strašice přistoupí k přípravě změny ÚP č. 5. Z důvodů návrhů a žádostí několika občanů, ale i podnětů obce. RO zpracovala a vyvěsila na webové stránky formulář pro Podnět pro změnu ÚP a zájemci mají možnost jej vyplnit a odeslat. Předběžná dohoda o termínu ukončení sběru podnětů byla 30.6.2007.
V současné době evidujeme 11 podnětů a toto shromažďování není ukončeno. Uvažujeme s tím, že i když je dán termín 30.6., že nebude konečný, protože začneme proces výběru dodavatelů projektu a souběžně bude ještě možné podněty shromažďovat a v podstatě je možné podněty přijímat i při veřejném projednávání. 
Podněty jsou: 

1) Změnit regulativ zastavěnosti ploch ve stávající zástavbě dle místní situace. Pro některé majitele pozemků je toto ustanovení diskriminující

2) Změnit hranici zastavěného území obce - podnět občana
3) Změnit hranici zastavěného území obce, zpracovat regulační plán a koncepci nové bytové zóny U Antonína - podnět občana.
4) Zpracovat regulační plán a koncepci odpočivné zóny - hřiště Dukly.
5) Obnovení historického záměru v rámci melioračních úprav údolní nivy - podnět komise ŽP
6) Změnit hranici zastavěného území obce, zpracovat regulační plán a koncepci bytové zóny - podnět občana.
7) Změnit koncepci zastavěnosti a využívání ploch dle místní situace a nových záměrech investorů - kasárna.  

8) Vlastník zakoupil pozemky od soukromé osoby, které leží těsně za hranicí zastavěnosti obce. Žádá o jejich začlenění do zastavěného území obce - podnět občana.

9) Vybudování sportovního zařízení a změna využití území - podnět občana.
10) Záměr majitele rozprodat pozemky ve vlastnictví na stavební parcely - podnět občana
11) Pozemky  na hranicích katastru obce a polesí Colloredo Mansfelda - Zbiroh. Potíže s přívalovými dešti na stavebních parcelách v dané lokalitě.

Na komisi pro rozvoj obce předkládáme tento bod proto, abychom rozšířili diskusi o novém územním plánu na co největší počet zainteresovaných lidí a skupin. Obec by měla mít zájem shromáždit takovýchto podnětů co nejvíce. V současné době se nehodnotí zda půjdu podněty realizovat nebo zda ne, ale jde jen o jejich shromažďování. 
Dále informoval o tom, že jsme začali s výběrem projekčních firem na zpracování projektů návsi a urbanistické koncepce kasáren. 

Diskuse: 

J. Hahner - zjišťujeme, že v obci je několik iniciativ na zástavbu území a je nutné je koordinovat, než tyto iniciativy nebudeme schopni zvládnout. Vysvětlil stav stavební zóny Pod třešňovkou - zablokováno územní řízení vlastníky pozemků, po kterých měl vést přívodní kabel do zóny. Je nutné změnit projekt, což může trvat až rok. Na obci je mnoho žádostí o parcely, ale nejsme schopni nabídnout nic připraveného.  
Ing. Šnaiberk - při zpracování změny č. 4 se držela zásada neroztahovat hranice obce do míst, které nebudeme schopni obsáhnout.

J. Štych - bude ale vhodné jednat se zájemci o prodej pozemků a pozemky kupovat do vlastnictví obce a řídit zde výstavbu. Je nutné si uvědomit, že obec nemůže vyhovět všem

Ing. Nerad - uvedl příklad žadatele A.Moce, který má ÚR na stavební parcelu z roku 2003, změna ÚP se dělala v roce 2006 a tato parcela tam zahrnuta není. Je třeba tyto věci napravit.

Ing. Kužel - navrhnul, aby obec začala připravovat vykoupení nějaké ucelené plochy pro výstavbu. 

Ing. Nerad - s otázkou rozvoje výstavby v obci je neoddělitelně spjata i otázka likvidace odpadů. V materiálech je přiložena první nabídka společnosti RUMPOLD R, Rokycany s.r.o. na spolufinancování výstavby 2. etapy skládky. Bude nutné v brzké době rozhodnout o této otázce. Požádal o diskusi o této věci.
J. Hahner - v roce 2008 bude pro obec prioritní investicí VaK Na Huti, na které bude podíl obce asi 8 milionů Kč. Dnes neodhadneme, kolik financí budeme moci vložit na další investice, takže proto hledáme různé možnosti dofinancování některých nutných investic. Na skládku TKO máme již hotové integrované povolení pro skládkování - Investice bude činit asi 6 mil. Kč. Nabídka Rumpoldu je na dofinancování 1/3 za to, že uloží na skládku 5 - 10 aut týdně svého odpadu za nízkou cenu. Je třeba jednat o této možnosti v co nejvíce orgánech než bude tato nabídka předložena ZO.

J. Kantor - vznesl dotaz, jak dlouhou dobu se bude skládka zavážet?

Ing. Benďák - vznesl dotaz, kolik odpadu se ukládá na skládku nyní? 

J. Hahner - z obce se týdně ukládají na skládku 2 - 3 auta, nárazově sem vyváží Ing. Matas, ostatní subjekty a obce minimálně (Cheznovice, Těně odhadem 1-2 auta týdně). Podle Integrovaného povolení se počítá se skládkou na 14 - 16 let. Pokud bychom využili nabídky Rumpold - zkrátila by se pro občany Strašice doba skládkování asi o 2 roky. Vše je samozřejmě věcí dalších jednání.

Ing. Fetter - domnívá se, že zkrácení skládky o 2 roky by nebyl zásadní problém.

J. Štych - doporučuje upravit ceny sládkovaných materiálů. Upozornil na to, že na okrese Rokycany budou v brzké době ukončeny všechny skládky a pak by se mohla situace i u Rumpoldu změnit v náš neprospěch.
Ing. Nerad - vysvětlil systém ukládání odpadů a nutnost prokládání TKO inertním materiálem. Nemůžeme odříci např. skládkování materiálů od slévárny Matas, protože je nutně potřebujeme z technologických důvodů. Nemůžeme mu ani nasadit vyšší cenu, protože by mohl začít vozit jinam a my bychom si zkomplikovali provoz.

M. Kořánová - navrhnula, aby obec  nechala zpracovat panu D. Plimlovi ekonomiku skládky na dobu její životnosti. Podle tohoto propočtu pak jednat o časovém omezení využívání skládky Rumpoldem R. 
J. Hahner - vzhledem k vývoji rozpočtu obce se domnívá, že bychom min. v příštím roce byli schopni financovat skládku bez této výpomoci, ale vše záleží na konkrétní situaci v příštím roce.

J. Štych - doporučuje, aby dofinancování skládky Rumpoldem R za jimi nabídnutých podmínek bylo zatím jako krajní řešení a obec by měla hledat ještě další řešení.
Ing. Nerad - upozornil na evropské trendy na upuštění od skládkování typu ČR a důraz na důslednou recyklaci a třídění odpadů, které může v budoucnosti změnit situaci i u nás. 
Ad 3) Privatizace bytů

J. Hahner - uvedl, že několik skupin občanů projevilo zájem o privatizaci některých částí bývalého vojenského sídliště a RO doporučuje předložit záměr prodeje těchto domů nájemcům. 

Ing. Kužel - popsal zákonný postup převodu bytů na SVJ. Objekt se rozdělí na jednotky, nabídne je nájemcům, kteří mají 6 měsíců na rozmyšlenou. Ti kteří podepíší, budou zapsáni do KN jako vlastníci. Zápisem prvních tří jednotek vzniká ze zákona SVJ, které se pak ujímá správy objektu.
Ing. Nerad - obec bude postupovat podle zákona 65/2002 Sb. jsou dvě možnosti privatizace - a) prodej družstvu

b) převod na Společenství vlastníků jednotek (dále jen SVJ)

Obec má pro privatizaci dvě podmínky:

a) nechce privatizovat byty třetím osobám - což v případě SVJ může nastat v případech, že někteří nájemci byty nekoupí

b) nechce zůstat členem společenství - což může nastat, ve stejném případě, že ale SVJ odmítne tyto byty rovněž odkoupit

Doplňujícími podmínkami je:

· SVJ odkoupí zelené plochy, o které se bude starat 

· Při převodu celého sídliště bude jednáno i o převodu nebytových prostor

· Obci zůstanou místní komunikace a plochy pod kterými jsou inženýrské sítě

Při privatizaci na bytové družstvo by obec jednala s již založeným právním subjektem a nevznikl by problém, že by obec byla členem právnické osoby za některé byty. Při privatizaci přes SVJ toho vážně hrozí a může dojít ke komplikacím. Pokud by majitelé jednotek měli převahu, musela by obec povinně přispívat na správu tohoto domu, aniž by ji ovlivnila, což by vedlo k nekontrolovatelnému odčerpávání financí z rozpočtu. Naopak pokud by obec měla převahu, povede to k nespokojenosti menšinových vlastníků a bude to ke škodě tohoto domu.
Převod na SV musí být právně velmi kvalitně ošetřen. Navrhuje se užít některé ze zkušených společností v ČR. 

Dále upozornil na to, že někteří nájemci zjevně nemají představy o privatizaci a jejích dopadech a své roli v SVJ.  V SVJ se nejedná o bytech, ale o jednotkách, což jsou podíly na domě a byty v nich nehrají zásadní roli. Členové SVJ nekupují byty, ale jednotky, což je zásadní rozdíl.

Je nutné působit pokud možno na privatizaci celého sídliště, protože je nepředstavitelné, že každý vchod na domě by se rozhodl například pro jiný typ oken, barvy fasády nebo technologie zateplení. 
J. Štych - vznesl dotaz, jaké jsou základní důvody žádostí o privatizaci?
Ing. Kužel - 1) správce Inzula

                    2) stav bytů, které nejsou ještě v tak špatném stavu, ale ve spojení s ostatními

                        byty obce by se do něho mohly dostat

                    3) jiný  systém správy, na který byli zvyklí - byl lepší a jednodušší

J. Štych - vznesl dotaz, co se privatizací pro nájemce změní?

Mgr.Hrazdilová, Ing.Kužel - budou si rozhodovat sami, protože nevěří Inzule.

J. Štych - vznesl dotaz, co má obec ze správy těchto bytů?

J. Hahner, M. Kořánová - finančně - zatím pouze ztráty (rekonstrukce prodejny Hrubých za 0,5 mil a podstrojovny za 2 mil. Kč). Věcně - technické potíže a zvýšenou zátěž pracovníků. Nemůžeme plánovat opravy těchto domů, protože jsou v lepší kondici, než starší domy. Pokud bychom je chtěli již nyní opravit, muselo by se postupovat stejně jako v sídlišti u pošty a lidé by si museli opravy financovat ze svého. Což udělají stejně, když budou jejich byty ve vlastnictví. Obec na revitalizaci těchto bytů nemá, naopak potřebuje peníze na revitalizaci starých bytů, které jsou v horším stavu.

Ing. Nerad - problém privatizace má dvě polohy. 

a) právní řešení (viz výše).
b) cena bytů

Co se týká ceny bytů, zpracovali jsme zatím jeden cenový odhad na č.p. 592 a 593. Ostatní budou řádově stejné. Cena je zpracována pro tři výnosové hodnoty:

a) pro stávající regulovaný nájem  (8 374 420,- Kč)

b) pro možné budoucí tržní nájemné  (10 469 440,- Kč)

c) pro ideální tržní nájemné ( 11 574 980,- Kč)

Podle koeficientu prodejnosti obdobných objektů stanovený MF ČR pro obec Strašice je cena neobsazeného bytového domu  7 662 780,-  Kč.
Vzhledem k tomu, že chceme vyjít zájemcům vstříc, vycházíme z nejnižší ceny, která je vstupní cenou pro jednání se zájemci. Nemluvíme v této ceně o pozemcích a nebytových prostorách (obchody), a nyní vkládaných investicích.

E. Kroupová - mnoho zájemců se bude rozhodovat právě podle  ceny.  

….. - požádat o zkušenosti z obcí, kde privatizace proběhla. (Rokycany, Jince)

Mgr.Kapolková - může zajistit kontakty do Jinců.

Ing. Šnaiberk - poukázal na to, že nemůžeme obecní majetek prodat pod cenou. Pokud nájemci nepřijmou stanovené ceny, nedoporučuje byty privatizovat. 

Ing. Nerad - stanovení ceny bude předmětem jednání po schválení záměru prodeje.
J. Hahner - lze se shodnout na tom, že ZO vyhlásí záměr prodeje
Mgr.Kantor - doporučil připravit jasné podmínky jak pro záměr, tak pro další postup
Ad 4) Diskuse a závěr 

J. Hahner - shrnul na jakých závěrech by mohla být shoda komise a poděkoval za účast

Ing. Nerad - komentoval ještě další materiály, které členové komise dostali. 

a) dopis jednatele společnosti DESINSEKTA s.r.o. Plzeň, která se stala majitelem bývalého KD. Tato společnost přijala výzvu obce Strašice o zahájení jednání o využití tohoto objektu, což úzce souvisí s ÚP. Budeme se snažit projednat s nimi nějaké rozumné cíle a využití.

b) Informoval o nabídce společnosti CTA Praha, která podala nabídku na zpracování podkladů (energetických auditů) pro revitalizaci sídliště za radnicí. Nabízí dokonce větší rozsah prací, než pouze energetické audity. 

Vzhledem k tomu, že Z.Smejkal - Inzula  navrhnul, aby obec nedělala audit, ale od 1.1.2009 povinné energetické průkazy a štítky budov a společnost CTA je nabízí rovněž, informuje o tom, že s touto společností budeme jednat  o možnosti provedení těchto podkladů. Nicméně průkazy ani štítky nejsou podkladem pro zpracování projektů zateplení, takže pokud chceme bytovky opravit, musíme audity nechat zpracovat. Velmi podstatné je, že závazným dokumentem pro zajištění dotací je audit, nikoli průkaz nebo štítek.
Energetické audity a cena oprav také budou do jisté míry záviset na privatizaci domů, protože koalice a RO má záměr finance, které získáme z privatizace, vložit do rekonstrukce starších domů.  

Další podstatnou věcí je, že musíme postupovat podle zákona o zadávání veřejných zakázek. 

Jednání skončeno přibližně ve 19,30 hodin. Závěry, v jejichž mantinelech bude RO dále postupovat jsou vyznačeny silně. 
Zápis bude po zpracování rozeslán všem členům komise.

Zapsal Ing.F.Nerad                                                                                 15.6.2007 

