Komentář k návrhu rozpočtu hospodářské činnosti vlastního hospodaření hl.m. Prahy na rok 2007

Správa bytových objektů

     Rozpočet u firem Acton, VAS a Centra je navrhován ziskový, u firmy Liga-servis je navrhován vyrovnaný a mírně ztrátový u firmy První společná.

    Výnosy jsou v převážné míře tvořeny předpisem nájemného z bytových a nebytových prostor v bytových objektech. Oproti roku 2006 je předpokládán mírný růst výnosů (o 4,6 %). 

     V návrhu celkových nákladů je oproti roku 2006 předpokládán nárůst (o 4,8 %), a to na základě mírného nárůstu ve všech dílčích položkách nákladů. Největší objem oprav a údržby je navrhován u firem s větším počtem spravovaných objektů – Centra, Liga servis a První společná. Nárůst nákladů v dílčí položce „opravy a údržba“ je v porovnání s rokem 2006 nízký a činí 0,7 %. V nákladech na opravy a údržbu jsou převážně zahrnuty opravy střešní krytiny, balkonů, výtahů, fasády, rozvodů vody a elektřiny, nátěry, výměny a opravy oken, aj. 

     Na nárůstu nákladů se větší měrou podílí položka „služby a ostatní náklady“. U položky „úplata správci“ není předpokládaný nárůst velký.

     S ohledem na navrhované výnosy a náklady je hospodářský výsledek za oblast správy bytových objektů celkem navrhován jako ziskový. 

Správa nebytových objektů a staveb
     Rozpočet za tuto oblast je navrhován u většiny firem ziskový, pouze za firmy Liga servis - nebytové objekty a Strahov a Luma, je předpokládán ztrátový rozpočet. Firma Liga servis navrhuje ztrátový rozpočet s ohledem jednak na technický stav objektů, ztrátovost je dále  ovlivněna i skladbou nebytových objektů, které nejsou pronajaty. U firmy Luma se na ztrátě podílí vyšší náklady v porovnání s výnosy, protože firma zajišťuje správu i v neobsazených objektech. V návrhu celkových výnosů je oproti roku 2006 předpokládán nárůst o 4,5 %. Nejvyšší zisk je předpokládán u Technické správy komunikací, kde je v poměru k vysokým výnosům nižší potřeba v nákladových položkách. Vysoký zisk je předpokládán rovněž u Trade Centre a.s. což je dáno správou objektů v atraktivních lokalitách s možností získání vysokého nájemného.

     V návrhu celkových nákladů je oproti roku 2006 předpokládán pokles o 4,9 %. Největší položku v celkových nákladech představují náklady na opravy a údržbu, které jsou navrhovány jednotlivými firmami podle technického stavu objektů. Menší položky tvoří náklady na úplatu správci a na služby a ostatní náklady.

     S ohledem na navrhované výnosy a náklady je hospodářský výsledek za oblast správy nebytových objektů a staveb celkem navrhován jako ziskový. 

     Zvláštní položkou je v tabulce uveden návrh rozpočtu za Pražskou vodohospodářskou společnost a.s., který je na základě podkladů předložených od této společnosti navrhován v souladu s uzavřenou „smlouvou o nájmu a správě věcí ve vlastnictví hl.m. Prahy...“ a jejích dodatků platných v době sestavování návrhu. Další zvláštní položku tvoří Kolektory Praha, jejichž rozpočet je navrhován jako ziskový.

     Dále jsou v návrhu rozpočtu HČ obsaženy položky - technická zařízení (jedná se zejména o pronájmy teplárenských zařízení), tato položka je obdobně jako v minulých letech navrhována jako ztrátová a movitý majetek, kde je navrhován vyrovnaný rozpočet. Samostatnou položku tvoří exekuce. Jedná se o náklady na provádění exekucí u nájemníků, kteří neplatí nájem.

     V oblasti výnosů se při sestavování návrhu rozpočtu na rok 2007 u bytových i nebytových objektů a staveb vycházelo ze stavu k 30.6.2006. 

Pronájmy nebytových objektů v OOA 

Při stanovení plánu příjmů a výnosů z pronájmu nebytových prostor vycházíme z platných nájemních smluv uzavřených odborem obchodních aktivit, které jsou evidovány v CES a Gordic a u kterých jsou pohledávky účtovány přímo na účet hospodářské činnosti HMP.

Plánovaný objem výnosů z pronájmu nebytových prostor pro rok 2007 odhadujeme ve výši 190,0 mil. Kč. Při stanovení plánu výnosů jsme za výchozí úroveň vzali skutečnost k 30.6.2006. 

Plánovaný objem příjmů z pronájmu nebytových prostor v roce 2007 navrhujeme ve výši 60,0 mil. Kč, vzhledem k stávajícím zápočtům oproti nájemnému.

Náklady související s pronájmem nebytových objektů navrhujeme v roce 2007 ve výši 147,6 mil. Kč. Jsou zde zahrnuty předpokládané opravy objektů pronajatých jednotlivým nájemcům. Jedná se o nájemce a jimi nárokované částky:

- 1. lékařská fakulta UK (5,4 mil. Kč)

- Codum (1,2 mil. Kč)

- Delta Center (Delta Climatizer) (71,0 mil. Kč zápočtem na nájemném)

- Hasičský záchranný sbor HMP (2,1 mil. Kč)

- Hogas (2,2 mil.Kč)

- Hospodářská komora HMP (1,5 mil. Kč)

- Areál Holešovice (54,0 mil. Kč)

- J.i.P. dopravní značení (0,5 mil. Kč)

- Kampa Park (2,8 mil. Kč zápočtem na nájemném)

- Nama Prague (0,2 mil. Kč)

- Národní muzeum (1,5 mil. Kč)

- Obecní dům (0,4 mil. Kč)

- Pohřební ústav HMP (1,2 mil. Kč)

- Subterra (3,6 mil. Kč)

Největší podíl z celkové částky tvoří náklady společnosti Delta Center (Delta Climatizer), nájemce Pražské tržnice ve výši 71 mil. Kč. Dle platné nájemní smlouvy je tato společnost oprávněná započítat náklady na opravy a rekonstrukce běžného roku a část dříve vynaložených nákladů na opravy a rekonstrukci Pražské tržnice na nájemném a to do výše ročního nájemného, které bylo sjednáno ve výši 109 mil. Kč. Pro stanovení výše uvedené částky 71 mil. Kč – náklady na opravy - jsme vycházeli z vývoje čerpání minulých let.

Plánovaný objem výdajů v položce pronájmů nebytových prostor v roce 2007 navrhujeme ve výši 73,8 mil. Kč, vzhledem k stávajícím zápočtům oproti nájemnému.

Pronájmy pozemků v OOA

Pro rok 2007 uvažujeme s výnosy za pronájem pozemků fyzickým a právnickým osobám ve výši 158,9 mil. Kč, tj. zhruba na úrovni předchozích let. V současné době je uzavřeno cca 5.000 nájemních smluv, z nichž rozhodující počet připadá na drobné pronájmy fyzickým osobám. Podstatný vliv na objem výnosů však v posledních letech mají především pronájmy velkým investičním a developmenským společnostem. Díky těmto pronájmům se daří eliminovat negativní dopad zvýšeného prodeje pozemků a svěřování pronajatých pozemků MČ na objem výnosů z nájemného. Jen v roce 2001 – 2006 byly prodány pozemky za více než 2,6 mld. Kč v kupních cenách. 

Z celkových výnosů 158,9 mil. Kč zajišťují 3,9 mil. Kč správcovské firmy Acton a Urbia, které jsou vzhledem k nízkému podílu vykazovány v tabulce společně.
Příjmy pro rok 2007 odhadujeme na základě zkušeností z předchozích let, tj. na úrovni výnosů, ve výši 153,9 mil. Kč.
Náklady pro rok 2007 u tohoto ukazatele v plánované výši 109,2 mil. Kč zahrnují v celém objemu náklady firem spravujících pozemky, a to Acton ve výši 34,2 mil. Kč a Urbia ve výši 75,0 mil. Kč. Jedná se především o náklady na zajištění úklidu a úpravy pozemků, práce zahradnické, zajištění schůdnosti, drobné stavební práce, úklid černých skládek.

Výdaje pro rok 2007 odhadujeme na základě zkušeností z předchozích let, tj. na úrovni nákladů, ve výši 109,2 mil. Kč.
Prodej nemovitostí v OOA (pozemky a objekty)
Prodej nemovitostí vychází z celkové strategie hospodaření s majetkem HMP ve vztahu k rozvoji územních celků v jednotlivých lokalitách města a má rovněž vazbu na efektivnost pronájmů. Objem výnosů z prodeje nemovitostí v roce 2007 očekáváme ve výši 800,0 mil. Kč.

Objem příjmů z prodeje nemovitostí v roce 2007 očekáváme ve výši 800,0 mil. Kč.

Náklady a výdaje na prodej objektů v navrhované výši 83,3 mil. Kč tvoří tyto položky:

	· Daň z převodu nemovitostí

· Právní služby

· Znalecké posudky

· Inzerce

· Ostatní služby

· Externí služby při prodeji zastavěných pozemků pod bytovými domy ve vlastnictví SBD
	 45,0 mil. Kč

 14,0 mil. Kč

   9,3 mil. Kč

   0,5 mil. Kč

   5,5 mil. Kč

   9,0 mil. Kč


Náklady byly stanoveny ve vazbě na očekávané výnosy z prodeje nemovitostí a pronájmů na úrovni předchozích let. V plánu je uvažováno s náklady na nákup externích služeb pro urychlení realizace prodeje zastavěných pozemků pod bytovými domy ve vlastnictví SBD. Jedná se o cca 1 200 obchodních případů s předpokládanou realizací do dvou let. 

Prodej bytových domů

Bytový odbor dokončí do konce r. 2006 prodeje bytových domů schválených k privatizaci dle „Zásad“. V příštím roce se předpokládá zahájení prodeje bytů ve smyslu schválené Koncepce bytové politiky hl. m. Prahy pro rok 2004 a navazující období. Projekt prodeje bytů je již ve fázi přípravy a v příštím roce lze předpokládat náklady na zpracování znaleckých a právních posudků, které odhadujeme ve výši 500 tis. Kč. I když zahájení prodeje v r. 2007 se předpokládá, příjmy z prodeje lze vzhledem k zákonným procesním lhůtám očekávat až na počátku roku 2008. 
Správa portfolia cenných papírů

Pro rok 2007 nemáme žádné informace k eventuálnímu prodeji ani nákupu akcií majetkového portfolia cenných papírů HMP. Proto navrhujeme ve výnosech a příjmech pouze 0,5 mil. Kč z krátkodobého finančního majetku (úroky z depozitních směnek). 

Náklady a výdaje nejsou plánovány.

Ostatní hospodářská činnost

Pro rok 2007 předpokládáme výnosy a příjmy z ostatní hospodářské činnosti ve výši 129,0 mil. Kč. Z toho:

	· nájemné EVROPARK
	60,0 mil. Kč

	· smluvní pokuty a penále
	  3,0 mil. Kč

	· úroky z termínovaných vkladů a bank.účtů
	57,0 mil. Kč

	· ostatní výnosy
	  6,0 mil. Kč

 



Nákladové a výdajové položky v předpokládané výši 31,5 mil. Kč představují především náklady na správu Evroparku ve výši 30,0 mil. Kč.

Hospodářská činnost OHS          


Odbor hospodářské správy navrhuje pro rok 2007 výnosy a příjmy ve výši 19,7 mil. Kč. Z cca 95 % je tvořen „obvyklými“ příjmy z uzavřených hospodářskoprávních závazků o pronájmu bytů, nebytových prostor a pronájmu telefonních linek. Zbývající část pak připadá na prodej movitých věcí a krátkodobý pronájem nebytových prostor – objektů MHMP, jako jsou zasedací síně apod.

Náklady a výdaje předpokládáme ve výši 2 mil. Kč, jakožto platby za energii a ostatní služby.

Hospodářská činnost OMI
Odbor městského investora plánuje v hospodářské činnosti pro rok 2007 výnosy a příjmy ve výši 1,7 mil. Kč. Předpokládané výnosy vycházejí z uzavřených smluv na dlouhodobé pronájmy. V průběhu roku mohou být výnosy zvýšeny o nájem z nově uzavřených smluv a pronájem objektů a pozemků, které OMI dočasně bude potřebovat pro svou investorskou činnost a o tržby z prodeje movitých věcí jako je např. plynárenské zařízení nebo telekomunikační zařízení na dokončených stavbách. V tomto případě se jedná o jednorázové příjmy, které nelze předem určit.   

Náklady a výdaje nejsou pro rok 2007 plánovány.

Hospodářská činnost OOP
Pro rok 2007 navrhuje OOP výnosy a příjmy z pronájmu ve výši 1,2 mil. Kč. Především se jedná o položky pronájmu pozemků, které jsou součástí zeleně I. kategorie a lesů právnickým  ( 500 000 Kč.),  fyzickým osobám ( 60 000 Kč.)  a nájmy nebytových prostor  v hodnotě 650 000 Kč.

Náklady a výdaje nejsou pro rok 2007 plánovány, neboť jsou hrazeny nájemci.

Hospodářská činnost archiv HMP

Návrh rozpočtu AMP na rok 2007 předpokládá výnosy a příjmy ve výši 1,2 mil. Kč. Jedná se zejména o jednorázové či krátkodobé pronájmy sálů a dalších reprezentačních prostor v Clam-Gallasově paláci a o úplatné zajišťování předarchivní péče o spisové fondy aktivních i likvidovaných subjektů a dalších právnických osob, založených, zřízených či likvidovaných hl.m. Prahou v tzv. správním archivu.

Náklady a výdaje ve výši 0,2 mil. Kč zahrnují režijní náklady spojené s poskytováním uvedených nájmů a služeb, především na energie a úklid.

Odpis HIM u komerčně využívaných objektů

         Odpisy plánujeme ve výši 1.505 mil. Kč. Jedná se o odpisy majetku, který na základě smlouvy o nájmu a správě věcí ve vlastnictví hl.m. Prahy spravuje Pražská vodohospodářská společnost, a.s. (plánovaná výše odpisů 1.400 mil. Kč) a ostatního odepisovaného majetku hl.m. Prahy (plánovaná výše odpisů 105 mil. Kč). Přesto, že tato položka neovlivňuje skutečné výdaje, má vzhledem ke svému velkému objemu zásadní vliv na výši ukazatele celkových nákladů hospodářské činnosti vlastního hospodaření hl.m. Prahy a tedy i na výši hospodářského výsledku.

Odpisy nedobytných pohledávek


Oddělení správy pohledávek rozděluje pohledávky k odpisu do 3 základních skupin:

1. Pohledávky u nichž probíhá konkurzní řízení (přes 5 mil. Kč)

* Eurocast, a.s.





173,3 mil. Kč

* Interstav, s.r.o.





  51,3 mil. Kč

* KHÝN-stavebně montážní servis



  13,2 mil. Kč

* ACT, s.r.o.






  12,3 mil. Kč

* Petra, a.s.






  10,1 mil. Kč

2. Pohledávky u nichž probíhá konkurzní řízení (do 5 mil. Kč)

* Alea, a.s.






    3,3 mil. Kč

3. Pohledávky u nichž je důkazní nouze, jsou promlčené, zřejmě nevymáhatelné 

* Pražská tržnice





    6,0 mil. Kč

* Pragoservis






    7,2 mil. Kč


Dá se předpokládat, že z celkového objemu 228,9 mil. Kč pohledávek v konkurzním řízení bude vymožený objem minimální, neboť firmy obvykle nemají téměř žádný majetek. Podstatná část pohledávek bude odepsána. Časové období ukončení konkurzního řízení ovšem nelze odhadnout, proto oddělení správy pohledávek navrhuje zahrnout do nákladů na odpis pouze část uvedených pohledávek ve výši 50 mil. Kč.

Uplatnění zůstatkových cen při prodejích HIM

Výše nákladů z titulu zúčtování zůstatkových cen prodaného majetku byla stanovena ve vazbě na míru odepsanosti objektů, které navrhujeme k prodeji, a v souladu s vývojem tohoto ukazatele v posledních letech na 50 mil. Kč.

Hospodářský výsledek

Hospodářský výsledek hospodářské činnosti vlastního hospodaření hl.m. Prahy na rok 2007 je navrhován jako ziskový. Jeho výši však ovlivňují zejména odpisy hmotného investičního majetku, které se vysokou měrou podílejí na celkových nákladech. Tento podíl činí 74,4 %. Odpisy HIM se účtují do nákladů organizace dle platných účetních postupů.

	Předpokládané příjmy a výdaje hospodářské činnosti vlastního hospodaření

	hl.m. Prahy na rok 2007
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	v tis. Kč

	Oblast hodnocení
	Příjmy
	Výdaje
	Rozdíl (sl. b-sl. c)
	Poznámka

	 
	HČ
	HČ
	= příjmy rozpočtu
	 

	 
	 
	 
	 
	 

	a
	b
	c
	d
	e

	Správa bytových objektů
	 
	 
	 
	 

	dle firem
	 
	 
	 
	 

	Acton
	33 155
	36 680
	-3 525
	*

	VAS
	52 600
	46 824
	5 776
	*

	Centra
	86 500
	89 590
	-3 090
	*

	První společná
	67 000
	78 277
	-11 277
	*

	Liga servis-bytové objekty 
	91 310
	100 620
	-9 310
	*

	Správa bytových obj. celkem
	330 565
	351 991
	-21 426
	 

	Správa nebytových objektů
	 
	 
	 
	 

	a staveb dle firem
	 
	 
	 
	 

	Solid
	110 723
	99 568
	11 155
	*

	Liga servis-nebytové objekty
	40 800
	60 773
	-19 973
	*

	Liga servis-Strahov
	2 150
	21 062
	-18 912
	*

	Trade Centre  
	43 459
	0
	43 459
	 

	Abramsonová J.
	1 185
	838
	347
	 

	Luma
	1 800
	5 286
	-3 486
	*

	TSK
	197 000
	50 388
	146 612
	*

	Spr. nebytových objektů
	 
	 
	 
	 

	a staveb celkem
	397 117
	237 915
	159 202
	 

	PVS - nájem a správa
	222 541
	70 400
	152 141
	1)

	Kolektory Praha
	164 254
	129 157
	35 097
	*

	Technická zařízení-pronájem
	4 500
	20 000
	-15 500
	 

	Movitý majetek-prodej, likvidace
	500
	500
	0
	 

	Exekuce
	0
	4 000
	-4 000
	 

	Pronájmy objektů OOA
	60 000
	73 781
	-13 781
	 

	(bez pronáj. škol)
	 
	 
	 
	 

	Pronájmy pozemků OOA
	153 900
	109 192
	44 708
	 

	Prodej nemovitostí OOA
	800 000
	83 300
	716 700
	 

	(objektů + pozemků)
	 
	 
	 
	 

	Správa portfolia cenných papírů
	500
	0
	500
	 

	Ostatní hospodářská činnost
	129 000
	31 500
	97 500
	 

	Prodej bytových domů
	0
	500
	-500
	 

	Hospodářská činnost OHS
	19 720
	2 000
	17 720
	 

	Hospodářská činnost OMI
	1 658
	0
	1 658
	 

	Hospodářská činnost OOP
	1 210
	0
	1 210
	 

	Hospodářská činnost archivu HMP
	1 200
	200
	1 000
	 

	Odpisy HIM u komerčně
	0
	0
	0
	 

	využívaných objektů
	 
	 
	 
	 

	Odpisy nedobytných pohledávek
	0
	0
	0
	 

	Uplatnění zůstatkových cen
	0
	0
	0
	 

	při prodejích HIM
	 
	 
	 
	 

	Rezerva na havárie
	0
	70 000
	-70 000
	 

	a nepředvídané výdaje
	 
	 
	 
	 

	Daň z příjmů MČ
	600 000
	600 000
	0
	 

	Daň z příjmu za HMP
	0
	97 626
	0
	 

	CELKEM
	2 886 665
	1 882 062
	1 004 603
	 

	
	
	
	
	

	* firma obhospodařuje vlastní účet hl.m. Prahy.  
	
	

	Poznámka: 1) Příjmy PVS jsou účelově vázany na splátku půjčky od EIB včetně úroků a potřeby OOP

	                          na vodní toky v majetku HMP. Z příjmů nejsou pokryty prostředky výdajů, bude řešeno

	                          v dodatku smlouvy s PVS na r. 2007.
	
	


