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ABSTRAKT

Bakalatska prace se zabyva hospodafenim s bytovymi domy ve vlastnictvi mésta Rosice
v letech 1991-2005. Préace je roz€lenéna do dvou hlavnich ¢asti — teoretické a praktické.
V teoretické Césti je vénovana pozornost pfevazné problematice vlastnictvi nemovitého
majetku obce s diirazem na vyuziti té casti majetku, kterd predstavuje moznost ziskani po-
tencialnich nedanovych a kapitalovych pfijmt do rozpoctu obce. Diiraz je zde kladen také
na explikaci moznosti vyuziti obecniho bytového fondu, které municipalitim umoziiuje
platny pravni ¥ad Ceské republiky. V praktické ¢asti se autorka prace zaméfuje na analyzu
a zhodnoceni stavu a vyuziti bytového fondu mésta Rosice, jakoz 1 na pusobeni faktort,

které ovliviiuji moznost dalSiho vyuziti tohoto bytového fondu méstem Rosice.

Kli¢ova slova: majetek obce, bydleni, vystavba obecnich bytt, privatizace bytového fondu,

prondjem bytt

ABSTRACT

This diploma thesis is dealing with management of the apartment blocks owned by the City
of Rosice in period 1991-2005. The work is divided into two main parts — theoretical and

practical one.

In the theoretical part, the attention is given mainly to the matter of proprietorship of the
communal fixed property, emphatically for using the part of property that represents the
possibility of potential non-taxable revenue for the municipal budget. The emphasis is also
given on the explication possibilities of municipal housing stock usage that is in comply
with the law system in the Czech Republic. In the practical part, the author focuses on the
analysis and evaluation of municipal housing stock in the City of Rosice and also on effects

of the factors that can influence further usage of the Rosice’s housing stock.

Keywords: municipal property, housing, public housing construction, housing

privatization, rental of the apartments
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UvVOD

V oblasti bydleni hraly a stale jest¢ hraji velkou roli obce, kterym byla na zaklad¢ zakona
172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci,
prevedena pfevazna Cast bytového fondu. S timto majetkem bylo obecnimi zastupitelstvy
nakladano rtizné. Nékteré obce se s vidinou nemalych jednordzovych piijmi a zbaveni se
starosti se spravou domu takika okamzité pustily do masové privatizace bytl, jiné vyckaly
a rozhodnuti o ptipadné privatizaci byt odlozily na dobu, kdy budou mit k dispozici dosta-
te¢né mnozstvi informaci o vyvoji na trhu s byty, ovliviiovaném piijimanou legislativou.
Rozhodovani o hospodareni s bytovym fondem obce vétSinou probihalo, a v mnoha piipa-
dech stale jesté probiha, za absence programii bytové politiky obce a bez posouzeni celko-
vé efektivity obecniho vlastnictvi bytovych domi. Pocatkem devadesatych let 20. stoleti,
v prostiedi transformujici se ekonomiky, bylo jisté t€Zké a nékdy 1 nemozné ziskat veskeré
informace nutné pro zodpovédné, efektivni rozhodovani o osudu jednotlivych ¢asti obecni-
ho majetku. Zastupitelim navic chybély potiebné znalosti a zkuSenosti. Nyni vSak jiz 1ze
patndctileté hospodareni s byty ziskanymi do vlastnictvi jednotlivych obci zhodnotit, poucit
se ze zjisténych vysledkli a zmapovat situaci a trendy na regionalnim trhu byti tak, aby
k dalSim rozhodnutim o osudu obecniho bytového fondu dochazelo v rdmci promyslené

koncepce.

V této bakalarské praci se zabyvam bytovym hospodarstvim mésta jehoZ jsem obyvatelem,
meésta Rosice. Mésto Rosice, s pfiblizn€ 5300 obyvateli, se nachdzi v Jihomoravském kraji
v tésné blizkosti brnénské metropole. Velikost a poloha mésta, ve spojeni s trendem stého-
vani brnénskych obyvatel do blizkého okoli a soucasné¢ venkovskych obyvatel blize
ke krajskému méstu, zde zvySuje lukrativnost bydleni. Vlastnictvi obecnich bytovych domu
tak pro mésto znamena vyrazny ruastovy potencial. Nejenze mu poméha plnit povinnost
vytvaret podminky pro uspokojovani potieby bydleni obcantl, ale pii ziskovosti pronajmu
bytového fondu znamena i1 pravidelné posileni obecniho rozpoctu vlastnimi nedanovymi
piijmy.

Rosice nedisponuji komplexnim programem rozvoje meésta, ani dil¢imi programovymi do-
kumenty pro jednotlivé oblasti regionalni politiky, tedy ani pro oblast politiky bytové.
Komplexni feSeni bytové politiky obce vSak neni mym cilem, nebot’ by vyzadovalo velmi

rozsahly text zna¢né ptesahujici prostor urceny pro bakaldfskou praci. Zamétim se tedy
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na hospodafeni mésta s bytovym fondem v jeho vlastnictvi, o kterém mohou zastupitelé
bezprostfedné rozhodovat. Uplatnénim normativniho pfistupu zahrnujiciho zakladni logic-
ké metody analyzu a syntézu vyuziji dostupnych informaci a pfiblizim ¢tenafi nakladéani
s rosickymi obecnimi byty v obdobi let 1991-2005, zmapuji soucasny stav bytového fondu
a na zéklad¢ téchto informaci a jejich spojeni s predpokladanymi dopady zakona 107/2006
Sb. navrhnu vhodny postup pro nakladani s obecnimi bytovymi domy v nasledujicim ob-
dobi. Mym cilem je zpracovat takovy material, ktery lze dale vyuzit pfi zpracovani kom-
plexnich programovych dokumentii mésta a ktery bude rovnéz pouzitelny jako zdroj in-
formaci pro neddvno zvolené zastupitele. Pokud touto praci budu schopnd napomoci
k peclivé uvazenym rozhodnutim zastupitelli o osudu ¢asti mestského majetku - bytovych

domd, bude jeji smysl beze zbytku naplnén.
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1 HOSPODARENI S MAJETKEM OBCE

1.1 Obecni majetek - predpoklad vykonu uzemni samospravy

Pro redlné fungovani samospravy izemné¢ samospravnych celkli musi byt vytvoreny pred-

poklady. ,,Miizeme je shrnout do dvou skupin:

a) legislativni pFredpoklady, tzn. Ze je potiebné schvalit zdkony, které umoznuji uzem-
ni samospraveé vykonavat v§echny jeji funkce, vymezuji jeji autonomii, ale i rAimcové
pravidla hospodafeni, nebot’ uzemni samosprava neni finan¢né Uplné sobéstacna a

tudiZ neni zcela nezavisla na statu;

b) ekonomické predpoklady fungovani jednotlivych stupiiti uzemni samospravy, které

umoziuji tzemni samospravé hospodafit s uréitou mirou finanéni autonomie.*!

1.1.1 Legislativni zaklady izemni samospravy

Legislativa upravuje vznik a postaveni jednotlivych ¢lanki izemni samospravy, jejich pt-
sobnost, pravomoci a odpovédnost, dale upravuje organizaci a vnitini ¢lenéni tzemni sa-
mospravy, vymezuje funkce izemni samospravy (vykon pfenesené a samostatné ptisobnos-
ti) a vzdjemné vztahy mezi statem a Gzemni samospravou, jakoZ i vztahy uvnitt vicestup-
nové uzemni samospravy. Piislusnymi zakony upravuje ekonomické predpoklady fungova-

r o ’ ) 2
ni Izemni samospravy.

. Ustavni zdklady obecni samospravy v Ceské republice tvoii Ustava Ceské republiky
a Listina zakladnich prav a svobod. Ustava zaru¢uje pravo na samospravu tizemnich samo-
spravnych celkd v ¢lanku 8, toto pravo se fadi mezi prava zakladni. V hlavé sedmé Ustava
vymezuje obec jako zékladni izemni samospravny celek, ktery je uzemnim spoleCenstvim
obcanil, s pravem vlastnit majetek a hospodaftit podle vlastniho rozpoctu. Tato vetejno-

pravni korporace ma pravni subjektivitu a je samostatné spravovéana zastupitelstvem.’

"PEKOVA, Jitka. Hospodareni a finance iizemni samospravy. 1. vyd. Praha: Management Press, 2004. 375s,
5. 20. ISBN 80-7261-086-4.

2 Tamtéz, s.20.

3 Ustavni zakon & 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, v platném znéni. Sbirka zakont. Castka 1/1993, s.
001-016.
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. Zikon o obcich - v navaznosti na Ustavu je (izemni, personalni a ekonomicky za-
klad obce znovu a tentokrat podrobnéji zakotven v zakon¢ 128/2000 Sb., o obcich, ve zn¢-
ni pozdéjsich predpist. Oblast hospodareni obce je zde podrobné upravena v hlavé II. Sa-
mostatnd ptisobnost obce, podle niz obec v samostatné ptisobnosti ve svém tzemnim ob-
vodu pecuje v souladu s mistnimi pfedpoklady a zvyklostmi o vytvafeni podminek pro roz-
voj socialni péCe a pro uspokojovani potieb svych ob¢ant, pfi¢emz zdkon explicitné uvadi
uspokojovani potieby bydleni. Zadkon o obcich stanovi zésady, které je nutné dodrzovat pti

spravé obecniho majetku.”

= Dalsi pravni predpisy - vedle tstavnich zdkond a zdkona o obcich jsou organy
obci vazany pii vykonu samospravnych ¢innosti celou fadou dalSich pravnich predpisi. Pro
oblast hospodafeni s obecnim majetkem je to napt. zadkon 250/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech izemnich rozpoctl; zakon 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku

CR do vlastnictvi obci; zdkon 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik v platném znéni a dalsi.

1.1.2 Ekonomické piedpoklady izemni samospravy
Mezi dulezit¢ ekonomické predpoklady patii:

- Vlastnictvi majetku a pravo s nim hospoda¥rit v souladu s vlastnickym pravem.
V CR byl legislativni zaklad pro pfechod &asti majetku z vlastnictvi statu do vlastnictvi

obci dan zakonem 172/1991 Sb. Obce tak ziskaly ze zdkona nebo rozhodnutim zpét:
- cast historického majetku, tj. majetku ktery vlastnily k 31. 12. 1949

- stavby a pozemky pievedené do vlastnictvi obci na zaklad¢ ptivodniho prava hospoda-
feni, tj. majetek se kterym hospodafily mistni a méstské narodni vybory a majetek, ktery
byl v minulosti svéfen do spravy rozpoctovym a piispévkovym organizacim bez pravni
subjektivity a ktery byl vracen obcim

- bytovy fond s pozemky, tvotici jeden funk¢ni celek (jednak jako historicky obecni maje-

tek), a domy, které vlastnily v tzv. pfimé spravé (spravované podniky bytového hospo-

darstvi) nebo byly postavené po r. 1949 statem v rdmci statni bytové vystavby

* Zakon 128/2000 Sb., o obcich, v platném znéni. Sbirka zakoni.. Castka 38/2000, s. 1737-1764.
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- objekty komplexni bytové vystavby rozestavéné k 31. 12. 1992 na katastralnim izemni
prislusné obce a majetek investorskych organizaci (s pozemky tvofici jeden funkcni ce-

lek)’

Obce mohou majetek ziskat rovnéz jeho pfevodem na zaklad¢é kupni, sménné ¢i darovaci
smlouvy apod., vydrzenim nebo vlastni investi¢ni ¢innosti.

Nabyty majetek mohou prodavat, pronajimat, sménovat a za zdkonem danych piedpokladi
jej darovat nebo jim rucit. Majetek obce milize byt vyuzivan k vetfejné prospéSnym ucelim
(budova zakladni S$koly), k vykonu wvlastni samospravy (budova obecniho ufadu),
k podnikani (majetek ureny k pronajmu ¢i prodeji) nebo k ndkupu cennych papiri ¢i ji-
nym formam finan¢niho investovani za ucelem fizeni likvidity. Velmi dualezita je piitom
konkrétni struktura majetku ve vlastnictvi obce. Zatimco s majetkem uzivanym k vefejné
prospésnym ucelim ¢i k vykonu samospravy lze disponovat velmi omezené, majetek
vhodny k podnikani nebo finan¢nimu investovani je mozné vyuzit k navyseni ptijml obec-
niho rozpo&tu a zvysuje tedy bonitu obce.’

= MozZnost ziskavat na zakladé€ svého rozhodnuti vlastni finanéni prostiedky, tedy
predevsim ziskat pfijmy nedanového charakteru, jako napt. piijmy ve formé uzivatelskych
poplatkli za poskytované smiSené vetfejné statky a piijmy z prondjmu nebo prodeje majet-
ku. Piijmy z prodeje a prondjmu majetku maji charakter nedanovych piijmu, plynoucich
z vlastniho podnikani obci, pficemz ve vyspélych zemich ptedstavuji tradi¢ni pfijmy roz-
poétl izemni samospravy.’ ,,Efektivni hospodafeni s majetkem ovliviiuje z dlouhodobého
hlediska stabilitu hospodateni, ovliviiuje rozsah a kvalitu lokalniho a regionalniho vefejné-
ho sektoru, ovliviiuje 1 miru ucasti obyvatel na financovani vetejnych statkli. Prodejem
majetku ziska uzemni samosprava jednorazovy piijem do svého rozpoctu, ktery se uz ne-
bude opakovat, pfi pronajmu majetku ma zajistén dlouhodoby pravidelny pfijem. Ptijmy
z pronajmu majetku patii mezi bézné piijmy, pfijmy z prodeje dlouhodobého majetku patii

mezi kapitalové prjmy Gzemniho rozpo&tu.® Priméarnim poslanim tzemni samospravy

> PEKOVA, Jitka. Hospodareni a finance tizemni samospravy. 1. vyd. Praha: Management Press, 2004. 375
s., 8. 357. ISBN 80-7261-086-4.

® Tamtéz, s. 353.

" Tamtéz, s. 281.

¥ Tamtéz, s. 282.
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sice neni podnikdni, av§ak vyznam piijml z ngj plynoucich roste, nebot’ umoziuji vyrov-
navat hospodaieni obce. Moznost rozhodovani o jejich ziskani a pouziti ma pozitivni vliv

. 2 . W 14 o b b4 A r 9
na suverenitu obce a zvysuje odpovédnost organti obce za jeji hospodareni.

o Sestavovani vlastniho rozpoctu a hospodateni podle ného — je predpokladem oddé-

leného hospodateni izemni samospravy od statu, tzn. i od statniho rozpo&tu.

1.2 Zakladni povinnosti obce plynouci z vlastnictvi majetku

Zakon o obcich uklada obcim:'!

- povinnost vyuZivat jejich majetek icelné a hospodarné v souladu s jejich zajmy a

ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti

. povinnost pe€ovat o zachovani a rozvoj majetku obce a vést jeho evidenci - ,,In-
formace o majetku obce, jeho hodnoté, skladbé a narocich na jeho provoz a rozvoj jsou ve
skutecnosti klicovou informaci, bez jaké se zadny subjekt, ktery chce efektivné a racional-

v , , .o . 12
né rozhodovat o svém budoucim rozvoji neobejde.*

Vysledkem inventarizace majetku by
mél byt seznam majetku — tzv. pasport majetku, ktery by m¢l obsahovat identifikacni a
lokaliza¢ni udaje, popisovat technické parametry, zpisob vyuZziti majetku, ekonomické
parametry, vlastnické vztahy, tidaje o cen¢ a zptisobu ocenéni majetku a o potizeni paspor-
tu. Vétsina obci, zejména malé obce, v CR ma v evidenci majetku velké nedostatky." Pro-
blematickou casti pasportu jsou tidaje o cen¢ majetku. Hodnoty vykazované v rozvaze vy-
jadfuji pofizovaci cenu nebo reprodukéni potfizovaci cenu aktudlni v dobé zavedeni majet-
ku do evidence. Majetek obce neodepisuji takze neni vyjadieno opotiebeni dlouhodobého

majetku. Na druhou stranu ceny nemovitosti od roku 1989 v disledku inflace a rtistu po-

ptavky vyrazné stouply. ,,Dnesni reprodukcéni hodnota staveb a zatizeni obci je, bez ohledu

’ Tamtéz, s. 281.

10 Tamtéz, s. 20.

1 7&kon 128/2000 Sb., o0 obcich, v platném znéni. Sbirka zakont. Castka 38/2000, s. 1737-1764.

2. TOTH, Petr. Financovani rozvoje mést a obci. In KADERABKOVA, Jaroslava; MATES, Pavel;
WOKOUN, René (ed.). Uvod do regiondlnich véd a vefejné spravy. 4. vyd. Plzeii: nakladatelstvi Ale§ Cenék,
2004. s. 283-304, s. 286. ISBN 80-86473-80-5.

S PEKOVA, Jitka. Hospodareni a finance tizemni samosprdvy. 1. vyd. Praha: Management Press, 2004. 375
s., s. 364. ISBN 80-7261-086-4.
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na jejich opotiebeni, proto obvykle mnohem vyssi, nez je uvaddéno v rozvaze, coz je dosud
jedingm zdrojem informaci o majetku obci.«"

= majetek obce musi byt chranén pied znicenim poskozenim, odcizenim nebo zneu-
zitim, s nepotiebnym majetkem obec nalozi zptsoby a za podminek stanovenych zvlastni-

mi pfedpisy — naptiklad obanskym a obchodnim zdkonikem

. dilezitym omezenim vyplyvajicim pro obce ze zdkona 128/2000 Sb. je zdkaz rueni
za zavazky fyzickych a pravnickych osob, s vyjimkami stanovenymi v § 38 zakona. Po-

kud by toto ustanoveni obec porusila, pravni ukon by byl od pocatku neplatny.

. pro hospodateni s nemovitym majetkem je dulezitd povinnost obce zvetejnit po dobu
nejméné 15 dnti pied zaseddnim piislusného organu zamér prodat, sménit, darovat, prona-
jmout (s vyjimkou prondjmu bytd a hrobovych mist a ostatnich prondjma na dobu kratsi
30ti dni) nebo poskytnout jako plijcku, aby se k nému mohli zajemci vyjadiit a predlozit
své nabidky. ZverFejnéni zaméru nakladat s nemovitym majetkem je rovnéz podminkou

platnosti nasledného pravniho ukonu.

. dilezité je rovnéz ustanoveni kde zékon tika, ze p¥i dplatném prevodu majetku se
cena sjednava zpravidla ve vysi, ktera je v daném misté a ¢ase obvykla, pokud nejde o cenu

regulovanou statem. Pfipadna odchylka od obvyklé ceny musi byt zdivodnéna."

Prava a povinnosti vyplyvajici z vlastnictvi véci stanovi, stejn¢ jako pro vSechny ostatni
vlastniky, z. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni. Dle § 124 totiz maji vSichni
vlastnici (tedy 1 obce) stejna prava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni ochrana.
Zakladni pravni uprava veskerych vécnych prav, mj. i prava vlastnického, je obsazena

v ¢asti II obéanského zakoniku.

14 TOTH, Petr. Financovani rozvoje meést a obci. In KADERABKOVA, Jaroslava; MATES, Pavel;
WOKOUN, René (ed.). Uvod do regiondlnich véd a verejné spravy. 4. vyd. Plzeii: nakladatelstvi Ale§ Cenék,
2004. s. 283-304, s. 290. ISBN 80-86473-80-5.

'* Zakon 128/2000 Sb., o obcich, v platném znéni. Sbirka zékoni. Céstka 38/2000, s. 1737-1764.
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1.3 Organy obce a jejich kompetence prFi spravé nemovitého majetku

Organy kompetentnimi pro rozhodovani o majetkopravnich konech tykajicich se naklada-

ni s nemovitostmi jsou dle hlavy IV. zdkona o obcich:

. zastupitelstvo v piipade¢:

- nabyti a pfevodu nemovitych véci véetné vydani nemovitosti podle zvlastnich zakont
- ptevodu byta a nebytovych prostori z majetku obce

- zastaveni nemovitych véci

. rada v piipad¢:

-uzavirani ndjemnich smluv a smluv o vyptijcce

Tuto plisobnost miize rada obce svétit piislusnému odboru obecniho ufadu nebo piispév-
kové organizaci obce zcela nebo z¢€asti. V piipadé, Ze rada neni v obci zfizena, rozhoduje o

uzavirani ndgjemnich smluv starosta.'®

16 Tamtéz.
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2 BYDLENIi A MOZNOSTI VYUZITi OBECNiHO BYTOVEHO
FONDU

2.1 Zakladni charakteristika bydleni

2.1.1 Vymezeni zikladnich pojmii

Bydleni je zakladni lidskou potiebou. Je to soubor ¢innosti souvisejicich s uzivanim obyd-
li. V fadné fungujici tradi¢ni spolecnosti je nezbytnou podminkou pro uspokojeni bydleni
chapéna piitomnost v byté a bytovych prostorach.'”

Byt (bytova jednotka) je podle stavebné technické definice soubor mistnosti, popiipadé
jednotliva obytnd mistnost, ktery svym stavebn¢ technickym uspofdddnim a vybavenim
spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.

Obytna mistnost je ¢ast bytu (zejména obyvaci pokoj, loznice, jidelna), kterd je uréena k

trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m?; pokud tvoii byt jedind obytna

mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m?."®

Bytovy diim je stavba pro bydleni, ve které prevazuje funkce bydleni."”

Bytovy fond obce (obecni bytovy fond) je pro ucely této prace definovan jako soubor by-

tovych domt ve vlastnictvi obce.

2.1.2 Byt jako ekonomicky statek a jeho vlastnosti

Byt je statkem, ktery se svym charakterem zna¢né odliSuje od ostatnich statk. OdliSnosti

plynou zejména z téchto jeho vlastnosti:

" SLAVATA, David. Bytovd politika obci ve vybranych regionech a moznosti jejiho hodnoceni na zdkladé
zvolenych ukazatelii. Ostrava: Vysoka Skola banska - Technicka univerzita, Ekonomicka fakulta, 2003.. 82 s.,
s. 11. ISBN 80-248-0431-X.

8§ 3 vyhl. & 137/1998 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, v platném znéni. Sbirka zéko-
nii. Castka 49/1998, s. 6594-6625.

Y Tamtéz.
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. heterogenita — vyplyva ze skutecnosti, Ze je nemozné postavit dva naprosto stejné
byty, nebot’ se budou vzdy lisit alespon svym prostorovym umisténim, dale se lisi sta-

fim, velikosti uzitné plochy, materidly pouzitymi na vystavbu atd.

. nezastupitelnost — piipadnd zdmeéna bytu s jinym statkem obdobnych vlastnosti je
témef nemozZna

. dlouhodoby charakter bytu — je dan dobou jeho pofizovani i dobou spotieby

= finan¢ni naroénost potizeni bytu

. nepi‘emistitelnost bytu a vazba na technickou infrastrukturu®

Dle ekonomického Elenéni statki, l1ze byt povazovat za statek Cist¢ soukromy, nebot’
nespliluje ani jednu z podminek pro zatazeni do kategorie vefejnych ¢i smiSenych statk.
Vyznacuje se totiz vylu€itelnosti ze spotieby, délitelnosti i rivalitou. Spotiebitel je vylou-
¢en ze spotieby v piipadé, kdy si nemiize dovolit hradit pozadovanou cenu za bydleni. Neni
ani nucen statek kupovat nebo spotiebovavat. Délitelnost bytu jako statku mize byt dana
naptiklad podilem jednotlivce na celkové vymeéte bytu a rivalita tohoto statku spociva ve
skutecnosti, ze jeho spotfeba jednim uzivatelem ubird moznost spotfebovavat byt jinym

uzivatelem.

Dle institucionalniho ¢lenéni statka d¢lime statky na trzni, polotrzni a netrzni, podle toho
zda jsou alokovany pomoci trzniho mechanizmu nebo na zaklad¢ jinych, netrznich, kritérii.
O tom, jakym zpusobem je byt alokovan, rozhoduje vzdy jeho vlastnik. ,,Byt je trznim
statkem tehdy, pokud se jeho distribuce odehravéa skrze trzni mechanismus. Na zakladé
stietu nabidky a poptavky. Do tohoto systému nijak nezasahuje stat. Vzhledem k tomu, ze
byt je zaroven svym charakterem 1 statek soukromy, pferozdélenim pomoci trzniho mecha-
nismu bude dochazek k maximalni efektivité. Ekonomické teorie v§ak upozornuji na celou
fadu trznich selhéni, které jsou spojeny s chapanim bytu jako statku Cisté trzniho. Netrz-
nim statkem je byt tehdy, pokud je distribuovan za podminek odliSnych od trzniho pteroz-

délovaciho mechanismu. Je-li tato alokace provadéna pouze z ¢asti za pomoci trhu, mlu-

* SLAVATA, David. Bytovd politika obci ve vybranych regionech a moznosti jejiho hodnoceni na zdkladé
zvolenych ukazateli. Ostrava: Vysoka Skola banska - Technicka univerzita, Ekonomicka fakulta, 2003. 82 s.,

s. 8. ISBN 80-248-0431-X.
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vime o polotrznim statku. Klasickym ptipadem bytu jako pelotrzniho statku jsou obecni

byty pronajimané za regulovany najem. '

2.1.3 Formy bydleni
Bydleni Ize rozc€lenit z raznych hledisek:

. uzivatelské ¢lenéni bydleni — dle ¢lenéni osob na vlastniky, ndjemniky a podndjem-
niky bytu lze rozliSovat bydleni najemni, podnijemni a osobni vlastnické bydleni.
V ptipad¢ osobniho vlastnického bydleni je uzivatel bytu soucasné i jeho vlastnikem, na-
jemni bydleni je bydleni za tthradu na zéklad¢ najemni smlouvy uzaviené mezi pronajima-
telem (vlastnikem) bytu a ndjemcem. Podnajemni forma bydleni je odvozena od najemni
formy bydleni, ndjemce bytu se souhlasem pronajimatele prenechava byt nebo jeho ¢ast na

casové vymezenou dobu za tthradu podnajemnikovi.

- vlastnické Clenéni bydleni — byty clenime na byty v soukromém a ve vefejném
vlastnictvi. V ptipad¢ soukromého vlastnictvi byty vlastni rizné fyzické a pravnické osoby,
v ptipad¢ vefejného vlastnictvi je majitelem bytd stat, mesta a obce a spolecenské organi-
zace a nadace. ,,Primarnim cilem, ktery sleduji soukromi majitelé byt v ptipadé nabidky
jejich bytu na trhu je dosazeni financniho zisku. V ptipad¢ bytl ve verejném vlastnictvi
neni situace tak jasna jako v pfedchozim piipad€. Vlastnici takovych bytd, jimiz jsou pte-
devsim obce, mohou sledovat jak finan¢ni efekt, tak i efekt socialni. V prvnim piipad¢ bu-
dou uvolnéné nebo obsazené byty nabizet na stejném trhu jako soukromi vlastnici. Je-li
vSak primarné sledovano socialni hledisko, jsou byty nabizeny pomoci pfedem danych kri-
térii, ve kterych samoziejmé finan¢ni efekt z prondjmu bytl neni na prvnim misté. Tyto
byty jsou nabizeny pomoci administrativné ptidélového systému. Taktéz v ptipad¢ prodeje
byt muze byt sledovano socialni hledisko. Jednd se o takové ptipady, kdy jsou byty ve
vefejném vlastnictvi prodavany za zvyhodn&nou cenu stavajicim najemeiim.*** Specifickou

skupinu byt v Ceské republice tvoii byty v druZstevnim vlastnictvi.

2l SLAVATA, David. Bytovd politika obci ve vybranych regionech a moznosti jejiho hodnoceni na zdkladé
zvolenych ukazatelii. Ostrava: Vysoka Skola banska - Technicka univerzita, Ekonomicka fakulta, 2003. 82 s.,
s. 10. ISBN 80-248-0431-X.

2 Tamtéz, s. 14.
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. trZni ¢lenéni byti — z hlediska trhu muzeme rozliSovat trh byt ve vlastnictvi, trh
najemnich bytl a socidlni byty. Trhem byt ve vlastnictvi je trh na némz jsou nabizeny a
poptavany byty ke koupi nebo k prodeji, trhem ndjemnich bytl je trh bytli nabizenych a
poptavanych k najmu. Socialni byty tvoti specificky trh. ,,Poskytovatelem socialnich bytt
jsou zpravidla obce nebo stat. Bydleni v socialnich bytech ma nejcastéji formu najemniho
bydleni, v nékterych zemich ma také podobu vlastnického bydleni. Jedna se o takovy seg-
ment trhu, ktery je ur€en pro socidlné nejslabsi pijmové vrstvy obyvatel. Oznaceni trh pro
tento segment neni zcela spravné, protoze k distribuci bytii mezi socialné slabé nedochazi
primarn¢ podle trzniho principu, ale podle podminek, které si stanovuje poskytovatel soci-
alnich bytli (napf. obec). Cena najmu tak neni urCujici a najem byva ptrevazné nizsi, nez je
«23

jeho trzni troven.

2.1.4 Role obce v oblasti bydleni

Bydleni patii nesporné k zakladnim potiebam ¢loveka. Zalezi vSak na uvazeni volenych
zastupct, do jaké miry bude pravo na bydleni a jeho naplnovani akceptovano. ,,Pravo na
bydleni je nenarokové a nevymahatelné a jeho napliiovani je vyrazem zodpovédnosti vlad
za zivotni podminky obyvatelstva. Pravo na bydleni rozhodné nemtze byt chapano jako

zékonné pravo na zajidténi obydli.“**

Bytova politika obci, ovlivitovana statni bytovou politikou, je velmi rtiznorodé a je tésné
spjata s cily dalSich oblasti, napf. oblasti politiky zaméstnanosti, hospodaiské politiky, re-
giondlni politiky apod. Uplatiiovana bytova politika se v pribéhu Casu méni a s ni 1 zplisob

vyuziti komunalniho bytového fondu.

»Postaveni obci v sektoru najemniho bydleni tak neni zcela vyjasnéno. Obecni byty plni,
v zé&vislosti na rozhodnuti jednotlivych obci a v diisledku uplatiiované najemni politiky, jak
socialni, tak zcela komeréni funkei.“* Stejné tak v konkrétnich piipadech privatizace obec-

niho bytového fondu jsou v rizné mife zohlediiovany socialni aspekty.

* Tamtéz, s. 16.

2 VALENTOVA,Bozena. Socidlni aspekty bydleni [online]. 1999, [cit. 2006-08-17]. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr.cz/index.php?show=001026049000>

3 Koncepce bytové politiky schvdlena viadou usnesenim ze dne 16. biezna 2005 ¢ 292, [online]. 2005, [cit.
2006-08-17].Dostupné z WWW: <http://www.mmr.cz/index.php?show=001026035018>
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2.2 Privatizace bytového fondu

Pti rozhodovani o prodeji obecniho majetku je nutné zvazit, zda je v daném okamziku vi-
bec pottebné a vyhodné o prodeji nemovitosti uvazovat. ,,Ke kladnému rozhodnuti o pro-

deji nemovitosti by mélo vést nékolik skutecnosti:

. nemovitost by sice mohla byt vyuzivana, ale je ve Spatném stavu a obec nema pro-

sttedky na jeji opravu,
. nemovitost je ve Spatném stavu, pro obec neni zadnym piinosem,

. nemovitost je v dobrém stavu, obec ji vSak nevyuziva a jeji piipadny prodej by byl

ptinosem pro obecni pokladnu.**®

Z uvedenych skutecnosti by pro prodej bytovych domt mohl hovofit pouze Spatny stav
bytového domu, na jehoz opravu nemé obec prostiedky. Bytovy fond zpusobily k uzivani
obce pronajimaji a tudiz jej uzivaji a je pro n¢ ptinosem. Hlavnim diivodem pro privatizaci
obecnich bytovych domt vsak byva Casto aktualni potieba ziskani prostfedkt na uskutec-
néni investi¢nich zdméra obce.

Pokud se obec rozhodne pro prodej ¢asti bytového fondu, je dilezité urcit formu privatiza-
ce a stanovit prodejni cenu. Tyto dva faktory jsou spojeny volbou osoby kupujiciho. Pokud
jsou domy prevadény do vlastnictvi stavajicich najemcii, jsou obvykle zohlednény socidlni
faktory a cena je zpravidla niz$i nez pii prodeji jinym osobdm. Kupni cenu obce odvozuji

od hodnoty nemovitosti ur¢ené znaleckym posudkem.

2.2.1 Mozné zpiisoby privatizace bytovych domi

Zastupitelstvo obce ma moznost zvolit jednu ze dvou moznych forem prodeje, a to bud’
prodej obytného domu jako celku nebo prodej jednotlivych byti. ,,Pro prodej domi
z majetku obci si jednotlivd mésta a obce vydavaji svoje pravidla ¢i zasady, kterymi se

prodej domi tidi. M¢la by obsahovat vymezeni pfedmétu prodeje, kritéria pro vybeér domd,

% HALASEK, Dusan; PILNY, Jaroslav; TOMANEK, Petr. Urcovdni bonity obci. Ostrava : Vysoké $kola
banska - Technicka univerzita, 2002. 130 s., s. 49. ISBN 80-248-0159-0.
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vymezeni ndleZitosti ndvrhu na pfevod domu, pravidla pro postup pifi pfevodu, platebni

podminky, piedkupni pravo atd.«?’
- prodej obytného domu jako celku

Tato forma privatizace piedstavuje pro prodavajiciho uplatnéni jednodussiho postupu, kte-
rym se zbavi starosti se spravou a prodejem domu najednou. Pii prodeji celych domt ne-
maji ndjemnici bytd pravni narok na prevod vlastnictvi jimi uzivanych byt. Pokud dojde
k prodeji obytného domu osobé odlisné od najemnikd, vstupuje nabyvatel do postaveni
pronajimatele. Na najemnim vztahu dosavadnich ndjemct se nic neméni, nebot’ jejich
pravni ochrana je zarucena obCanskym zakonikem. Obce, které preferuji prevod vlastnic-
kych prav najemnikiim a soucasné chtéji uplatnit tento administrativné a finanéné méné

naro&ny postup, podmifiuji prodej domu vytvofenim pravnické osoby najemniky..”®
- prodej jednotlivych bytii

Prodej jednotlivych byt upravuje zdkon 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spolu-
vlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim
a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytll), v platném znéni. Tento zakon zarucu-
je dosavadnimu najemci bytu pfednostni pravo koupé. Pokud tohoto prava nevyuzije, byt je
prodan tfeti osobé&, kterd vstupuje do postaveni nového pronajimatele. Pti realizaci prodeje
touto formou musi vlastnik provést vymezeni jednotek, které jsou urceny k prodeji,
v prohlaseni. ,,Toto prohlaSeni musi mit pisemnou formu a musi o ném byt ucinén zapis
vkladem do katastru nemovitosti. Nasledkem vkladu prohlaSeni do katastru nemovitosti se

«29

stava vlastnik budovy vlastnikem kazdé vymezené jednotky.“” Takto vymezené jednotky

postupné pievadi do vlastnictvi jednotlivych kupujicich.

2.2.2 Stanoveni vySe kupni ceny vs. vefejna podpora

Vzhledem ke skuteCnosti, Zze mésta a obce privatizuji svij bytovy fond zpravidla za cenu

vyrazné niz$i nez je trzni cena téchto nemovitosti, objevily se v souvislosti se vstupem do

Y NOVAKOVA, Helena. Vyuziti obecniho bytového fondu a jeho privatizace. 1. vyd. Praha: Polygon, 1997.
254 s.,s. 64. ISBN 80-85967-59-6.
28 Tamtéz, s. 63.

2 Tamtéz, s. 72.
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Evropské unie v roce 2004 obavy, zda by obce pokracovanim v privatizaci obecniho byto-
vého fondu neporusovaly pravidla o vefejné podpote, jak je vymezuje pravo Evropskych

spoleCenstvi.

Pod pojmem vetejna podpora se rozumi poskytnuti finan¢nich prostfedka z jakéhokoli ve-
fejného rozpoctu. Nejedna se vSak pouze o finan¢ni prostiedky piimo poskytnuté ze statni-
ho, resp. obecniho nebo krajského rozpoctu, ale také o prostfedky, které piijemce "usetii" v
disledku poskytnuté vyhody. Podle pravniho stanoviska Ufadu pro ochranu hospodatské
soutéze, shodného s pravnim stanoviskem Ministerstva pro mistni rozvoj, se nejedna o
vetejnou podporu v piipadé prodeje jednotlivych obecnich bytli za cenu nizsi nez trzni fy-
zickym osobam - najemctm bytil, protoze se nejedna o zvyhodnéni ve smyslu ¢lanku 87
odst. 1 Smlouvy o zalozeni ES. Avsak v ptipad¢ prodeje obecnich domt za cenu nizsi nez
trzni pravnické osobé vytvorené najemci byta (napt. bytovému druzstvu) by se o vefejnou
podporu jednat mohlo, a to z diivodu, Ze na bytova druzstva je Evropskou komisi nahlizeno

jako na podnikatele v oblasti bydleni a uvedenym zpiisobem by jim tak byla poskytnuta

vyhoda oproti jinym soutZitelim (u&astnikim trhu s byty).*

Prodej bytli za ceny niz§i nez v daném misté a Case obvyklé musi byt v souladu s § 39 za-

kona 128/2000Sb., o obcich, odivodnén.

2.2.3 Nastinéni socidlnich aspektii privatizace obecniho bytového fondu

Privatizace obecniho bytového fondu a stanoveni jejich konkrétnich podminek ma vedle
faktorti ekonomickych rovnéz socialni aspekty. Zatimco z hlediska ekonomického posuzu-
jeme vhodnost privatizace porovnanim vynosnosti prondjmu bytového fondu a privatiza¢ni
alternativy, socialni dopady jsou ponc¢kud obséhlejsi a v okamziku realizace prodeje byto-

vych domt nejsou jednoznaéné urcitelné.

Jak bylo uvedeno, obce zpravidla prodavaly bytové domy za ceny vyrazn€ nizsi nez trzni a
dokonce niz$i nez ceny odhadni, stanovené znaleckymi posudky. V ptipadé prodeje byto-
vych jednotek jednotlivym najemnikiim tak sice nedochdzi k poskytovani verejné podpory

ve smyslu definice prava Evropského spolecenstvi, nicméné je bezesporu zvyhodnovana

3 Informace pro obce, mésta, méstské casti a kraje[online].[cit. 2006-08-07]. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr.cz/index.php?show=001026035019>
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skupina najemnikti obecnich bytovych doma — kupujicich. Privatizace bytovych domi za

takto levné ceny vyvolava razné negativni disledky, mezi néz patii napf-.:

. degradace vlastnickych prav, projevujici se v nezodpovédném ptistupu k lehce naby-

tému majetku u novych vlastniki

. faktické pokra¢ovani v politice levného bydleni z obdobi pted r. 1989 a tim i pro-
dlouzeni faleSného ocekavani, ze odpovédnost za zajisténi finanéné dostupného byd-

leni pro vSechny obcany bez rozdilu piijmu nese stat ¢i obec, nikoli oni sami

. socialni nerovnost a nespravedlnost plynouci z faktu, ze nékteti, bez ohledu na svou
pfijmovou ¢i socialni situaci, mé&li moznost si byty pofidit za velmi nizké ceny a pfi-
padné je i dale, pokud je nepotiebovali, prodat za trzni cenu a realizovat tak slusny
spekulativni zisk, zatimco nové domdécnosti (mladé rodiny, nebydlici, migrujici,

manzelé po rozvodu) jsou nuceny si byty potidit za béznych trznich podminek

= zmizeni finanéné dostupného najemniho bydleni slouziciho jako zachranna sit’ pro ty,

ktefi si nemohou dovolit pofidit si byt za b&Zné trzni ceny ani hradit trzni ndjemné’’

Privatizace obecniho bytového fondu spolu s absenci soukromych investic do najemniho
bydleni a snahou soukromych vlastniki bytovych domii omezit riskantni prondjmy byt
navic vede k poklesu podilu ndjemnich byti na celkovém poctu obydlenych byt. Tento
jev ve svém dusledku omezuje st¢hovani obyvatel za praci, podporuje lokalni rist neza-
méstnanosti, poskozuje zejména mladé rodiny a nebydlici. Zatimco najemni bydleni v CR
postupné zanika (poc€et najemnich byt poklesl z 1,4 mil. byth v roce 1991 na 0,9 - 1 mil.
v roce 2002) v mnoha zemich EU je najemni bydleni daleko vice zastoupeno a staty dbaji

na to, aby se jeho podil na trhu nezmengoval.*>

2.3 Pronajem obecniho bytového fondu

Ziskovost ¢i ztratovost prondjmu obecnich bytl je zavisla na celé fad€ objektivnich 1 sub-

jektivnich faktorti. Subjektivni stranku tvoii volené organy obce, zaméstnanci spravujici

3! LUX, Martin. Komparace vybranych nastroji a p¥istupii bytové politiky. In Verejnd sprava. 2005, &. 25,
priloha.
32 Divodova zprdva k navrhu zdkona o ndjemném [online]. 2005, [cit. 2006-08-17]. Dostupné z WWW:

<http://www.volny.cz/nebydlici/Duvodova%?20zprava.htm>
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bytovy fond, popf. organizacni slozky ¢i samostatné pravnické osoby zaloZené obci za Gce-
lem spravy rozsahlého bytového fondu. Tyto subjekty ovliviiuji efektivitu pronajmu byto-
vych domt, zavislou na prevenci vzniku pohleddvek z prondjmu a GspéSnosti pii jejich
vymahani, zamezeni ¢ernému trhu s byty, zabezpeceni pottebnych oprav domt, zajisténi
dotacnich prostiedkil na jejich rekonstrukei atd. Objektivni stranku tvoii faktory ovliviiujici
vy3i pijmi - zde hraje v prostiedi CR zasadni roli legislativa upravujici vysi najemného,
moznosti ziskdni dotacnich titulli, pocet pronajimanych bytl a stav poptavky po ndjemnim
bydleni v lokalité. Objektivni faktory ovliviiujici vysi vydaju tvoii pfedevSim jejich stafi,
technicky stav a pravni predpisy upravujici rozsah povinnosti pronajimatell vyplyvajicich

ze spravy domd.

2.3.1 Legislativa upravujici najemni vztahy

Zékladni pravni upravu prondjmu byt pfedstavuje zakon 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,
v platném znéni a z n¢j predev§im hlava VII ¢tvrty oddil Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu.
Na obcansky zakonik navazuje natizeni vlady ¢. 258/1995 Sb., které upiesituje povinnosti
najemcu a pronajimatelll pfi provadéni oprav v byté a nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., které
stanovuje vysi urokl z prodleni. VysSe najemného z bytu a thrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu byla upravena vyhlagkou Ministerstva financi CR 176/1993 Sb. a po jejim
zruseni Ustavnim soudem vymeéry Ministerstva financi ¢. 01/2002 a 6/2002, které byly rov-
néz ustavnim soudem zruSeny. Nahrazujici pfedpis byl pfijat az v roce 2006, a to zdkon
107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné z. ¢. 40/1964 Sb.,

obcanského zakoniku.

2.3.2 Prava a povinnosti pronajimatele bytu

Dle ustanoveni obcanského zakoniku vznikd nijem bytu uzavienim pisemné najemni
smlouvy, a to na dobu urc¢itou nebo bez urceni doby uzivani. Pronajimatel mize vypovédéet

najemni smlouvu jen z ditvodi taxativné stanovenych v zédkoné.

Nestanovi-li ndjemni smlouva jinak, drobné opravy v byté a naklady spojené s béznou
udrzbou hradi najemce. Pojem drobnych oprav a nékladl spojenych s béznou tdrzbou bytu
upravuji §§ 5 a 6 nafizeni 258/1995 Sb., kterym se provadi obCansky zdkonik, v platném

znéni.
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Néjemce nesmi provadét stavebni dpravy ani jinou podstatnou zménu v byté bez souhlasu
pronajimatele. Pronajimatel je opravnén provadét stavebni Gpravy bytu a jiné podstatné
zmény v byt¢ pouze se souhlasem ndjemce. Tento souhlas lze odepfit jen z vaznych divo-
da.

Pronajaty byt nebo jeho ¢ast lze jinému pfenechat do podndjmu na dobu urcenou ve

smlouvé o podnajmu nebo bez uréeni doby jen s pisemnym souhlasem pronajimatele.™

Pronajimatel ma pravo na vcasné platby ndjemného a uhrad za plnéni poskytovana s uzi-

vanim bytu.

2.3.3 Piijmy z prondjmu byti

Platby hrazené najemcem pronajimateli zahrnuji najemné a tthradu za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, ktera byla dle vyhlasky MFCR 15/1992 Sb. z najemného vy&lenéna. Ne-
zaplati-li najemce ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu do péti dnt

po jeji splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek z prodleni.

Plnéni poskytovana s uZivanim bytu ptedstavuji sluzby jako napt. vytapéni, dodavka
teplé vody, uzivani vytahu, doddavka vody z vodovodil a vodaren, osvétleni spolecnych
prostor v dom¢ a dalsi sluzby, na nichz se pronajimatel s ndjjemcem dohodne. Ngjemce tak
obvykle hradi mési¢ni zalohy na tyto sluzby odpovidajici 1/12 ptedpokladanych rocnich
nakladi. Zalohy jsou jednou ro¢né vyuctovany oproti na né¢ skutecn¢ vynalozenym nékla-
dim. Zptsob vypoctu uhrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu a zptisob jejich place-
ni stanovi, jak fikd obCansky zakonik, zvlastni pravni predpisy. Pro rozuctovani tepla a
ohievu teplé vody je ur€ena vyhl. 372/2001 Sb., v platném znéni. Postup stanoveni uhrady
za ostatni sluzby spojené s bydlenim (dodavky studené vody, elektrické energie, uzivani
vytahu, uklid apod.) vSak po zruSeni vyhlasky Ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb. a ceno-
vych vymeért €. 1/2002 a 6/2002 ztstal bez zvlastnich souhrnnych pravidel.

N4jemné z bytu neni jen pfispévkem na provoz domu a bytu, ale je odménou pronajimate-

li za doCasné zaptjceni jeho majetku najemci a je tak obdobou uroku z Gvéru.

33§ 685-716 z. 40/1964 obcansky zakonik, v platném znéni. Sbirka zakond. Castka 19/1964, s. 0201-0248.
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Vy3e najemného z bytu je v Ceské republice regulovana. Vyhlaska Ministerstva financi ¢&.
176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a thrad¢ za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, stanovi-

la v podstaté dva druhy najemného a jejich vysi:

a)  zdkladni regulované ndjemné, stanovené nasobkem podlahové plochy bytu (zptlisob
stanoveni tzv. zapocitatelné podlahové plochy urcila vyhlaska) a maximalni cenou zaklad-
niho mé&si¢niho najemného za 1m* podlahové plochy uvedené pro pislugnou kvalitativni

kategorii bytu v piiloze vyhlasky

b)  vécne usmérnované zakladni najemné, uplatiované v bytech, jejichz vystavba nebo
dostavba byla povolena po 30. 6. 1993 a na jejichz financovani se podilely vetejné pro-
sttedky nebo ktera byla povolena i pfed timto datem a na jejimz financovani se od roku
1995 podilely vetejné prostiedky. VySe nidjemného byla vypoctena dle prilohy vyhlasky u
nov¢ postaveného bytu jako ndsobek pofizovaci ceny bytu a mésicniho koeficientu
k=0,00375. Takto vypoctené najemné vSak nesmélo byt vyssi nez trojnasobek zékladniho
regulované¢ho najemného. Vécné usmérnované najemné se rovnéz uplatnilo v bytech, je-
jichz rekonstrukce nebo modernizace byla povolena po 30. 6. 1993, a to ve vysi nasobku
ceny bytu pted rekonstrukei ¢i modernizaci zvySené o néklady na rekonstrukci (moderniza-
ci) a mési¢niho koeficientu k=0,00375. Takto vypoctené ndjemné vSak nesmélo pievySovat
dvojnasobek zékladniho regulovaného ndjemného. V praxi toto ,,nakladové najemné vy-
poctené pomoci koeficientu obvykle stanovenou hranici piekrocilo a byl tak pouzit dvou ¢i

trojnasobek zakladniho regulovaného najemného.

Ministerstvo financi stanovilo kazdoro¢né svym rozhodnutim uvefejnénym v Cenovém
vestniku koeficient ristu najemného, ktery vyjadfoval primérné mési¢ni tempo ristu thrn-
ného indexu cen stavebnich praci v pfedchozim roce. Najemné (vypoctené obéma vysSe
uvedenymi zpisoby) tak bylo pravidelné valorizovano, a to vzdy k 1. 7. pfislusného roku.
Vyhlaska rovnéz stanovila vysi slev z ndjemného uplatiiovanych pro sniZzenou kvalitu bytu
a moznost navySeni ndjemného pro vyhodnou polohu bytu a zohlednéni velikosti obce vy-

danim obecné zavazné vyhlasky. K ndjemnému z podlahové plochy bytu bylo dale pfipoc-
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teno ndjemné za vybaveni bytu (napt. za sporak, kuchynskou linku, vestavéné skiin€, ohfti-

vade vody ¢i bytové vodoméry) jehoZ Zivotnost dosud neuplynula..**

Vyhlaska 176/1993 Sb. byla nalezem Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb. zrugena s Géinnosti
ke dni 31. prosince 2001. Cenové vyméry Ministerstva financi ¢. 01/2002 a ¢. 06/2002 v
podstaté ,.kopirovaly* v ¢asti tykajici se maximalniho zakladniho ndjemného obsah zrusené
vyhlagky a také ony byly nalezem Ustavniho soudu, vyhlasenym pod &. 528/2002 Sb., zru-
Seny pro rozpor s Ustavou. Obavy ze socidlnich diisledkt pravniho vakua vedly vladu ke
schvaleni nafizeni vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovilo cenové moratorium najem-
ného z bytl. Tento pravni piedpis byl zrusen nalezem Ustavniho soudu &. 84/2003 Sb. jako
neustavni. Az do vydani zakona 107/2006 Sb. neexistoval pravni piedpis, ktery by urcoval
zpisob stanoveni ndjemného v bytech a ndjemné tak bylo v podstaté zmrazeno na trovni
roku 2002 a nemohlo byt ze strany pronajimatele jednostranné zvySeno. Jedinou cestou
vedouci ke zméné vysSe ndjemného bylo stanoveni smluvniho ndjemného oboustrannou

dohodou njemce a pronajimatele.

1. ¢ast zékona 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu, umoznuje dalsi
jednostranné zvySovani ndjemného ze strany pronajimatele v obdobi od 1. 1. 2007 do 31.
12. 2010, s cilem dosahnout do konce roku 2010 v bytech s regulovanym najemnym dolni
hladiny vyse smluvniho najemného v lokalité. Poté by mélo byt, dle 2. Casti zdkona, né-

jemné sjednavano jiz pouze dohodou mezi pronajimatelem a najemcem.

2.3.4 Nékteré dopady 2. ¢asti z. 107/2006 Sb. na najem byti

2. ¢ast zakona 107/2006 Sb. méni ustanoveni z. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, tykajici se
ndgjmu bytu. Pfijeti této novely vyrazné¢ posiluje pozici pronajimatelti ve vztahu
k najemniklim neplnicim své povinnosti vyplyvajici z ndjmu. Novela pfinesla mj. tyto no-
vinky:

. pronajimatel je dle § 686 pism. a) opravnén pfi sjedndni ndjemni smlouvy pozado-
vat, aby najemce sloZil penéZni prostfedky az ve vysi trojndsobku mési¢niho najemného

a zéaloh na thradu za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu. Tyto prostiedky

3 Vyhlaska & 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Sbirka

zékont. Céstka 45/1993, s. 900-904.
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musi mit uloZeny na zvlastnim G¢tu a je opravnén je pouzit k thrad€ pohledavek na njem-
ném a k tthrad¢ za pInéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu nebo za zdkonem sta-

novenych podminek k uhrad¢ jinych zavazkl ndjemce v souvislosti s najmem.

. na najem bytu jiz nelze pouZit ustanoveni obcanského zdkoniku o prodlouZeni nij-
mu: (,,UZiva-1i ndjemce véci i po skonceni ndjmu a pronajimatel proti tomu nepoda navrh
na vydani véci nebo na vyklizeni nemovitosti u soudu do 30 dni, obnovuje se ndjemni
smlouva za tychz podminek, za jakych byla sjedndna piivodné. N4jem sjednany na dobu
delsi nez rok se obnovuje vzdy na rok, ndjem sjednany na dobu kratsi se obnovuje na tuto
dobu.“**) Pronajimatel tak jiz neni v piipadd podani Zaloby na vyklizeni bytu vézan

30denni lhtitou, nebot’ jiz nehrozi obnoveni smlouvy ze zdkona.

. od 31. 3. 2006 mize pronajimatel vypovédét najem bez predchoziho privoleni
soudu, jestlize najemce nebo ti, kdo s nim bydli, ptes pisemnou vystrahu hrubé poruSuji
dobré mravy v domé. Hrubym porusenim mravii se rozumi nesplnéni povinnosti oznamit
pronajimateli pisemné zménu v poctu osob zijicich v byté, uzavieni podnajemni smlouvy
bez souhlasu pronajimatele, nezaplaceni najemného a thrady za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu ve vysi odpovidajici trojndsobku mési¢niho predpisu, nedoplnéni penéz-
nich prostfedkl slouzicich k uhrad€ pohledavek (viz. vySe) na uctu, neuzivani ¢i obCasné
uzivani bytu bez vaznych davodi. Pisemna vypovéd musi byt ndjemci dorucena a pokud
do Sedesati dni nepodé Zalobu na urceni neplatnosti vypovédi k soudu, musi byt vyklidit.
»Pokud se najemce obrati na soud se zalobou na urceni neplatnosti vypovédi, nese zaroven
dikazni bfemeno pii vyvraceni skutecnosti uvedenych pronajimatelem ve vypovédi jako

vypovédni diivod.«*
= skonci-li ndjemni pomér vypovedi pronajimatele z diivodd, pro které lze ndjem vy-
povédét bez privoleni soudu, sta€i pii vyklizeni bytu poskytnout nijemci pristfesi. Pri-

stfe§im se rozumi provizorium do doby, nez si ndjemce opatii fadné ubytovani a prostor k

33§ 676 odst. 2 zakona 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, v platném zn&ni. Sbirka zakont. Castka 19/1964, s.
0201-0248.

3% SCHODELBAUEROVA, Pavla. N&které otazky souvisejici s novou Gpravou najmu bytu. In Verejnd sprd-
va. 2006, ¢. 37, ptiloha, s. VII.
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uskladnéni jeho bytového zafizeni a ostatnich véci domaci a osobni potieby.’’ |, Vzhledem
k obecné definici pfistiesi Ize pod tento pojem zahrnout rovnéz pokoj v hotelu, ubytovne,

r v ) v . v r 7 38
azylovém domé nebo nocleharnég, kde se poskytuje prechodné ubytovani.*

Tyto zmény pravdépodobné povedou nejen ke snizeni objemu pohledavek pronajimateld,
ale rovnéz k efektivnéjSimu uzivani bytového fondu. Zejména v ptipadé obecnich bytil
s regulovanym najemnym se stavalo, ze byty byly najemniky uzivany jen obcas a nebo vii-
bec, zatimco obce evidovaly desitky Zadatelll o pfidéleni ndjemniho bytu. Rovnéz zdlouha-
vé vymahani pohledavek a domahani se vyklizeni bytu u ptetizenych ¢eskych soudt vedlo

ke sniZeni efektivity prondjmu bytového fondu.

2.4 DalSi moZnosti vyuziti bytového fondu

Efektivnost naklddani s bytovymi domy vlastnénymi obci zavisi mj. na jejich maximalnim
vyuziti. Vlastnik domu miiZe pronajmout nevyuzivané spole¢né prostory domu jako ne-
bytové prostory. Kazda zména ve zplsobu uzivani stavby nebo jeji ¢asti je vSak piipustna
jen po predchozim ohlaSeni mistné piislusnému stavebnimu ufadu, ktery o ni rozhodne

nebo nafidi rekolaudaci.

Bytové domy mize obec vyuzit rovnéz jako zaruku na zajiSténi zavazki z aveéru u fi-
nanc¢nich instituci. MozZnosti zastaveni nemovitosti obce jsou totiz omezeny jejich charak-
terem. Majetek nemobilni, nezbytny pro vykon vlastni samospravy (napt. budova obecniho
uradu) ¢i k plnéni vetejné prospeSnych ukolt (budova matei'ské Skoly) neni pro tyto ucely
vhodny. Pokud obec nedisponuje jinym mobilnim majetkem, piijatelnym (lukrativnim) pro
banky jako mozna zaruka za poskytnuty Gvér (napft. stavebni pozemky nezatizené vécnymi
bifemeny), jsou bytové domy pro ucel zajisténi tveéru velmi vhodnou a bankami vitanou

alternativou.

372, ¢ast zédkona 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovéani ndjemného z bytu a 0 zméné zakona &. 40/1964,
obcansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpisii. Sbirka zakont. Castka 37/2006, s. 1250-1256.

* SCHODELBAUEROVA, Pavla. Nékteré otazky souvisejici s novou tipravou najmu bytu. In Verejnd spra-
va. 2006, ¢. 37, priloha, s. VII.
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II. PRAKTICKA CAST
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3 ANALYZA HOSPODARENI S BYTOVYM FONDEM MESTA
ROSICE V LETECH 1991-2005

V této kapitole bude provedena analyza bytového fondu mésta Rosice a hospodateni s tim-
to fondem v minulosti, a to v ¢lenéni na dv¢ etapy. Nejdiive bude zkoumano obdobi nasle-
dujici bezprostfedné po nabyti majetku obci pocatkem 90. let a konéici rokem 2000. Dale
bude uskutec¢nén ponékud podrobnéjsi popis let 2001-2005. Analyzou uplynulych let bu-
dou zmapovany rozhodujici skutecnosti, které vedly k soucasnému stavu a rozsahu bytové-

ho fondu vlastnéného méstem Rosice.

3.1 Rozsah bytového fondu mésta Rosice v letech 1991-2000

- byty nabyté pfechodem dle z. 172/1991 Sb., v platném znéni

Do vlastnictvi mésta Rosice pteslo v pribchu 90. let na zaklad¢ zdkona 172/1991 Sb., o
piechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, v platném znéni,

bezplatné celkem 38 domii s 479 bytovymi jednotkami (dale b.j.).

VétSinu téchto domi nabylo mésto jiz dnem ucinnosti zakona, tedy 24. 5. 1991. Jednalo se
pfevazné o domy, které diive spravoval OPBH Ivancice (oblastni podnik bytového hospo-
darstvi). V roce 1993 mésto zazadalo katastr nemovitosti dle § 3 zakona 172/1991 Sb.,
v platném znéni (pfechod objektti komplexni bytové vystavby rozestavéné k 31. 12. 1992)
o zapis domu na ulici Kastanova na list vlastnictvi MENV Rosice, ¢imz se bytovych fond
meésta rozsifil o dal§ich 100 bytl. K nabyti dalsiho domu doslo v roce 1997, kdy mésto po-
7adalo Fond narodniho majetku CR o beziiplatny prevod &asti privatizovaného majetku

statniho podniku RUD Zbysov, a to bytového domu €. p. 116-118, ¢imz ziskalo 36 bytd.

Y __ 7 We

. narist bytového fondu v disledku investi¢ni ¢innosti mésta

Dalsi bytové jednotky ziskalo mésto investicemi do bytovych domu. Za téchto 10 let byl
rozsifen bytovy fond vystavbou stfeSnich nastaveb o 50 b. j., z toho po deviti bytech na péti
domech v ulici Kastanova (kolaudovanych v letech 1996 a 1997), 4 byty na domé ¢. p. 395
(kolaudované v roce 1999) a 1 byt stiesni vestavbou budovy zédkladni Skoly (rok kolaudace

1996), kde byl vybudovan byt slouzici k ubytovani Skolnika a jeho rodiny.

Meésto Rosice tak v letech 1991-2000 ziskalo pifechodem a vystavbou celkem 529 bytt.
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. privatizace bytového fondu

Vv

roku 1992 a 1993, kdy bylo prodano 25 bytovych a 2 rodinné domy, s celkovym poctem
258 b. j. Zakladni charakteristiky téchto domt Ize seskupit nasledovné (fazeno od nejmlad-

Sich po nejstarsi):

prodej 1 bytového domu s celkem 36 b. j. - stafi domu v dob¢ prodeje 12 let, dim pane-

lovy, umistény piimo v centru mésta, centralné vytapeny

- prodej 2 rodinnych domt s celkem 2 b. j. - stafi domti v dob¢ prodeje 17 let, domy zd¢-
né

- prodej 15 domt s celkem 181 b. j. - staii domi v dob¢ prodeje 30-36 let, domy cihlové
zdéné, bez centralniho vytapéni, umisténé na sidlisti Husova vzdaleném od centra més-
ta 10 minut chlize

- prodej 6 domu s celkem 36 byty - staii domti v dobé prodeje 70 let, kompletni rekon-

strukce domt probéhla 36 let pfed rokem prodeje, domy cihlové zdéné, bez centralniho

vytapéni, umisténé v lokalité Pod Trojici, vzdalené od centra mésta 15 minut chiize

prodej 1 domu se 3 byty - diim stary v dob¢ prodeje 92 let, celkova rekonstrukce pro-
béhla 34 let ptred jeho privatizaci, dim cihlovy zdény, bez centralniho vytapéni, lokalita
Pod Trojici

Déle byl v roce 1995 privatizovan 1 diim s 5 b. j. a v roce 2000 dim s 9 b.j. (tento diim byl
narozdil od vSech ostatnich prodan jako celek osobé odlisné od najemnikii). Celkem bylo
privatizovano 272 byt ve 29 domech a vysledkem desetiletého hospodateni byl zlstatek

257 byt v 10 domech (véetn& zakladni skoly). **
Vyvoj poctu bytovych jednotek ve zkoumaném obdobi byl nasledujici:

Tab. 1. Vyvoj poctu bytovych jednotek v obdobi 1991-2000

1991 1993 1995 1997 1999 2000
Piiristek 342 100 0 37 50 0
Ubytek 0 258 -5 0 0 9
Pocet b. j. 342 184 179 216 266 257

Zdroj: Vlastni zpracovani

39 1" : 1k . r r v . ,\ .
Udaje ziskany z dokumentace dostupné na Pravnim odboru méstského uradu Rosice.
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3.2 Hospodareni s méstskymi byty v letech 2001-2005

Vzhledem k tomu, ze pievaznou cast bytového fondu se kterym mésto hospodatilo
v pfedchazejicich 5 letech vlastni i dnes, bude analyza bytového fondu mésta v obdobi

2001-2005 zahrnovat nejen kvantitativni, ale rovnéz kvalitativni charakteristiku.

3.2.1 Rozsah bytového fondu k 1. 1. 2001

Jak vyplyva z analyzy pfedchoziho desetileti, disponovalo mésto Rosice k 1. 1. 2001 257

byty v 10 domech. Konkrétné se jedna o nésledujici nemovitosti:

Tab. 2 Bytové domy viastnené méstem Rosice ke dni 1. 1. 2001

Bytovy diim byti \ lféts:l;gbé kol;:il(;ace mknl;:tl::fll()l; -
Fiignerova 395 11 4 1925 1999
Brnénska 384 16 4 1983 1986
Komenského 116-118 36 0 1975 -
Kastanova 1161-1162 29 9 1990 1998
Kastanova 1163-1164 29 9 1990 1998
Kastanova 1165-1166 29 9 1990 1999
Kastanova 1167-1168 29 9 1990 1999
Kastanova 1169-1170 29 9 1990 1998
Kastanova 1171-1173 48 0 1990 -
Pod Zahradkami 1 1 - 1996
Celkem 257 54

Zdroj: Evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

3.2.2 Charakteristika bytového fondu

r~vr

= stari nemovitosti

Staii domi vlastnénych méstem Rosice k 1. 1. 2001 vyplyva z tabulky. Lze konstatovat ze
jde ptevazné o velmi mladé stavby. Dim €. p. 395 byl postaven sice jiz v roce 1925, avSak

soucasn¢ s vystavbou 4 bytovych jednotek ve stfesnich prostorach byla v roce 1999 prove-
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dena celkova rekonstrukce domu a ten se nyni nachdzi v dobrém technickém stavu nevyza-

dujicim zvySené naroky na jeho opravy.
. kvalitativni kategorie byta

Dle vyhlasky 176/1993 Sb. se byty pro ucely stanoveni vyse najemného rozdélovaly do ¢ty
kvalitativnich kategorii, a to dle rozsahu zakladniho ptislusenstvi a zptisobu vytapéni. Ves-
keré byty mésta vyhovovaly podminkam zatazeni do I. kategorie, nebot’ mély zakladni pii-
sluSenstvi (tj. koupelna nebo koupelnovy, popt. sprchovy kout a splachovaci zachod) a
vSechny obytné mistnosti piimo vytdpéné usttednim vytdpénim. Dle zakona 107/2006 Sb.
jsou byty rozdélovany jiz pouze do dvou skupin. Od bytii standardné vybavenych jsou odli-
Sovany byty se snizenou kvalitou. Zadny z bytd mésta Rosice nemé snizenou kvalitu ve

smyslu z. 107/2006 Sb.
. charakter zastavby (pouzité stavebni technologie)

Z celkového poctu 257 byt se 229 byt nachazi v panelovych domech. Jedna se o byty
v domech na ulici KaStanova a Komenského. Charakter zastavby je nepochybné jednou ze
slabin rosického bytového fondu, nebot’ panelové domy maji ve srovnani s domy zdénymi

vvvvvv

vedouci ke zlepSeni technického stavu jim vlastnénych panelovych domd.
. poloha domii

Vsechny bytové domy se nachézi ve vzdalenosti do 1 km od centra mésta. Zadny z nich se
nevyskytuje v zaplavové ¢i jinak rizikové oblasti. Autobusové zastavky jsou rozmistény do
5 minut a vlakové nadrazi do 20 minut chiize od kteréhokoli bytového domu. Vyhodnost
polohy spociva 1 v celkové pfiznivém umisténi Rosic, které lezi pii dalnici D1 20 km od
Brna. Dopravni obsluznost obce je vzhledem k jeji poloze nadstandardné dobra. Tyto
aspekty se ve spojeni s kvalitni socialni infrastrukturou, Zivotnim prostiedim a bohatymi
moznostmi traveni volného Casu odrazi na mimotfadné lukrativnosti mésta pro trvalé usid-
leni obyvatel, coz zplsobuje rist cen nemovitosti ve mésté v dusledku pievisu poptavky

nad nabidkou.
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. zastoupeni byti ve skupinach dle poétu obytnych mistnosti

Pro ucely pronajmu bytového fondu se za obytnou mistnost povazuje i kuchyii o podlahové

plose vé&tsi nez 12 m”.

Struktura bytového fondu meésta Rosice dle poctu obytnych mistnosti v byté byla k 1. 1.

2001 nasledujici:

Graf 1 Zastoupeni velikostnich kategorii bytii k 1. 1. 2001%

Zastoupeni velikostnich kategorii bytu

1+kk
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1+1 ‘|:7
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0O2+1
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H1+kk

Zdroj: Evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

Z grafu je patrné, ze struktura bytového fondu mésta mohla uspokojit jak pottebu bydleni

vice€lenné domacnosti, tak jednotlivct. Pro maximalizaci vyuziti bytového fondu je nutné

zabezpecit dostateCny pocet bytl s jednou obytnou mistnosti pro vytvoreni podminek za-

mezeni nadspotfeby bydleni domacnostmi jednotlivcl. Lze konstatovat, Zze bytovy fond

meésta takovéto pozadavky napliuje, nebot’ dle tidajit ze SLDB 2001 je podil domacnosti

jednotlivet v Rosicich 25,64 %. Ptitom podil jednopokojovych byt z celkového poctu

bytl vlastnénych méstem je 26 %.

3.2.3 Zmény v poctu bytovych jednotek a jejich pFiiny

Zmeény v poctu byta a jejich struktufe v letech 2001 az 2005 byly zptisobeny investicemi

meésta do vystavby bytovych domt, ale 1 jejich privatizaci.
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Graf 2 Vyvoj poctu bytit v letech 2001-2005

Vyvoj poétu bytii v obdobi 2001-2005
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Zdroj: Evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

. vystavba novych bytovych jednotek

V roce 2002 byla dokonéena vystavba bytii v ulici Na Stépnici, ¢imz se celkovy podet bytii
zvysil 0 2 x 9 bytl, z toho o 7 byti velikosti 1+kk, 9 byt 2+kk a 2 byty 3+kk. Tato vystav-
ba ma spiSe charakter rodinnych domkti nez bytovych domu. Kazdy z byttt ma sviij vlastni
vchod a predzahradku. Poskytuje tedy najemctim nadstandardni bydleni s velmi piijemnym
okolim. Nevyhodou je lokalizace doml v okrajové Casti obce asi 50 metri od Zelezni¢ni

traté a asi 20 minut chuze od centra meésta.

Na ptelomu let 2004 a 2005 bylo zkolaudovano 10 bytovych jednotek (8 x 2+kk a 2 x
1+kk) v ulici Lipova. Charakter vystavby je podobny bytovym domiim Na Stépnici. Kazdy
byt ma svou ptedzahradku a vchod je spolecny vzdy pouze pro 2 byty.

Celkem tak mésto ziskalo investicni ¢innosti v letech 2001-2005 28 bytovych jednotek
. privatizace bytového fondu

V posuzovaném obdobi byly privatizovany 2 panelové domy s celkem 84 bytovymi jed-
notkami. Jednalo se o dim Komenského 116-118 (rok kolaudace 1975) a Kastanova 1171-
1173 (rok kolaudace 1990). Zastupitelstvo mésta zvolilo v obou ptipadech formu privatiza-
ce jednotlivych bytt, které nabidlo pfednostné k prodeji stdvajicim najemniktim. V ptipadé
nevyuziti prava koupé najemnikem do jednoho roku od ucinéni nabidky k prodeji ze strany

wewvr

formé privatizace presahla doba prodeje v obou pfipadech 1 kalendaini rok. Vétsina (32

% Oznageni &islo + 1 vyjadfuje pocet obytnych mistnosti + kuchyn, ozna¢eni kk vyjadiuje, Ze byt nema samo-
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z 36) bytll v domé €. p. 116-118 byla prodana v roce 2002, v dome €. p. 1171-1173 pak 43
ze 48 bytl bylo pfevedeno z vlastnictvi mésta v roce 2003. Pouze 9 byta bylo prodano oso-
bam odlignym od najemnikd.”*!

wr 7

. dalsi ubytky pronajimanych byti

Mimo snizeni rozsahu bytového fondu prodejem doslo jesté k tibytku jedmoho bytu, a to
bytu v €. p. 120. Jedna se o byt zbudovany v podkrovi zékladni Skoly a slouzici k ubytovani
rodiny Skolnika. V roce 2002 doslo k pfevodu ndjemni smlouvy z mésta Rosice na nové

ziizenou prispévkovou organizaci ZS Rosice, které byl veskery ji uzivany majetek svéten.

3.2.4 Omezeni vlastnickych prav k bytovym domim mésta

MozZnost privatizace bytového fondu mésta je omezena ziizenim zastavniho prava viaci
zéastavnim vétitelim a stanovenymi dota¢nimi podminkami u bytd, na jejichz vystavbé se
podilely veiejné prostiedky poskytnuté v ramci programi podpory vystavby MMR CR.
Omezeni vlastnického prava u domi, které mésto Rosice vlastni po vySe zminéné privati-

zaci, je nasledujici:*

- Kastanova ¢. p. 1161-1162 a 1163-1164 - zastavni pravo trvajici do konce roku 2007
ziizené ve prospéch banky, kterd poskytla méstu uvér na vystavbu 18 bytl v ndstavbach
téchto domtl. Dale omezeni privatizace v disledku dotacni podminky dvacetiletého vlast-

nictvi byt v nastavbach méstem, tedy do roku 2017.

= Kastanova 1165-1166, 1167-1168 a 1169-1170 - zastavni pravo ziizené ve prospéch
Okresniho ufadu Brno-venkov (pravnim nastupcem po zruSeni okresnich uradi je MMR
CR), za u¢elem zamezeni prevodu vlastnictvi 27 byt vybudovanych v nastavbach domi

po dobu 20 let od kolaudace v souladu s dota¢nimi podminkami, tedy do roku 2018.
= Byty v ulici Na Stépnici - zastavni pravo ziizené ve prospéch MMR CR za téelem

zajisténi dotac¢nich podminek oddali prevod 18 byt do vlastnictvi najemnikti o 20 let, tedy

do roku 2022.

statnou kuchyn a je vybaven pouze kuchyiiskym koutem umisténym v jedné z obytnych mistnosti.
1 Udaje ziskany z dokumentace dostupné u Pravniho odboru méstského ufadu Rosice.

42 Tamtéz.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 38

. Byty v ¢ p. 1315 na ulici Lipova nemohou byt, dle Programu podpory vystavby na-
jemnich bytl a technické infrastruktury pro rok 2003, pievedeny na osobu odlisnou od ob-
ce. Téchto 10 byth obec ani nemiize zatizit zfizenim zéastavniho prava ve prospéch tieti
osoby (s vyjimkou zastavniho prava, kterym je zajistén aver poskytnuty obci na vystavbu).
V Programu neni stanoven pocet let po které je takto vlastnické prdvo mésta omezeno,

z ¢ehoz plyne omezeni po celou dobu existence nemovitosti.

. Domy ¢. p. 384 a 395 — mésto neni v piipad¢ téchto domu nijak omezeno ve svych

vlastnickych pravech.
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4 FINANCNI DOPADY NAKLADANI S BYTOVYM FONDEM
MESTA ROSICE V LETECH 1991-2005

4.1 Financovani vystavby bytovych domii v letech 1991-2005

4.1.1 Financovani jednotlivych etap vystavby
. Vystavba na ulici Kastanova

Celkové vydaje na vystavbu 45 bytovych jednotek ve stfesnich néstavbach na ulici Kasta-
novd vyjadiuje jejich ucetni hodnota, kterd cini dle udaji zevidence majetku

36.914.269,13 K¢.

Mésto na jejich vystavbu ziskalo dotace MMR CR ve vysi 320.000/1 bytovou jednotku,
tedy celkem 14.400.000 K¢&.*

Dalsi investi¢ni vydaje byly pokryty penézi poskytnutymi ndjemniky. Ptidéleni vSech 45
byt bylo podminéno slozenim tzv. ,,vstupniho poplatku®, jehoz vyse se pohybovala
v rozmezi od 285.000 do 440.000 K¢ (v zavislosti na velikosti bytu). Celkova suma vstup-
nich poplatkii za vSechny byty ¢inila 14.310.148 K¢. Vstupni poplatek predstavuje v pod-
stat¢ uhradu kupni ceny bytu, ktery vSak bude do vlastnictvi ndjemniki pfeveden az kon-
cem roku 2017, jelikoZ jednou z dotaénich podminek MMR CR je 20tileté obecni vlastnic-
tvi dotovanych byta.

Dale v 18ti bytovych jednotkach museli ndjemnici slozit ndjemné na 130 mésict doptedu.

Jednorazovy pifjem mésta z predplaceného najemného &inil 4.745.600 K&.*

Odeétenim vstupnich poplatkti a dotaci MMR CR od pofizovaci ceny byt zjistime, Ze
meésto ze svych zdrojii poskytlo na vybudovani 45 byt 8.204.121,13 K¢, coz je neceld
Ctvrtina investi¢nich vydaji. Diky inkasovanému piedplacenému ndjemnému vSak naroky

kladené na rozpocet mésta v dob¢ vystavby predstavovala pouze ¢astka 3.458.521,13 K¢&.

# Udaje o porizovacich cendch majetku a o vy3i prijatych dotaci poskytnuty Odborem spravy majetku mést-
ského uradu Rosice.
* Udaje ziskany ze Smluv o sloZeni vstupniho poplatku a uzavieni budouci kupni smlouvy, dostupnych u

Pravniho odboru méstského tifadu Rosice.
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Po dobu dvacetiletého prondjmu byt bude mésto inkasovat ndjemné a hradit vydaje na
udrzbu bytl. Celkova vyse najemného za celou dobu prondjmu bude Cinit vice nez 23 mili-
ontt K&, véetné predplaceného najemného. Investované prostredky se tak méstu bezespo-
ru nékolikandsobné vrati, nebot’ vydaje na piipadné opravy byt mladsich 20ti let pravdé-

podobné nebudou dosahovat takového objemu.
- Vystavba nastavby domu Fiignerova 395

Vybudovani 4 bytii v €. p. 395 véetné provedeni rekonstrukce domu zvysilo hodnotu ne-
movitosti 0 2.595.430,60 K¢. Evidence neumozituje oddéleni pofizovaci ceny novych byt
od néakladli na rekonstrukci. Veskeré vydaje spojené s touto investi¢ni akci byly hrazeny

z prostfedkl mésta Rosice.
. Vystavba v lokalité Na St¥pnici

Potizovaci hodnota téchto 18 b. j. €ini dle udaji z evidence majetku poskytnutych Odbo-

rem spravy majetku méstského tradu Rosice 16.496.962 K¢.

Vyse ptijaté dotace v ramci programu MMR CR ¢inila, stejné jako u vystavby byti na ulici
Kastanova, 320.000 K¢/1 byt. Celkem tedy byla vystavba podpotfena dotacemi ve vysi
5.760.000 K¢.

I v tomto piipadé bylo piidéleni bytd ndjemnikim podminéno slozenim nemalych financ-
nich prostfedkti. Najemnici uhradili méstu tzv. ,,podil na vystavbé“ (obdoba vstupniho po-
platku uplatnéného pii vystavbé na ulici Kastanova), jehoz vySe se pohybovala v rozme-
zi 250.000 az 550.000 korun v zavislosti na velikosti bytu. Soucet podilti na vystavbé ¢ini
6.350.000 K¢. I zde podil na vystavbé predstavuje uhradu kupni ceny bytu, ktery bude do
vlastnictvi najemnikt pfeveden v roce 2022. Najemnici dale poskytli méstu ,,pijcku na
financovani vystavby domt, kterd jim bude vracena formou zdpoctu vici ndjemnému, ¢imz
prakticky opét doslo k predplaceni najemného. Vyse piij¢ek se pohybovala od 166.000 do
522.492 K¢ a jejich soucet ¢ini 5.239.654 K¢&. Po Gplném zapocteni ptijcky viici ndjemné-

mu budou najemnici az do doby pievodu vlastnickych prav hradit ¥adn& mési¢ni najemné.*®

* Vyse najemného vypoltena z vyse nadjemného v roce 2006, vypodet nezahrnuje vliv inflace v minulém ani
v budoucim obdobi.
* Udaje ziskany ze smluv O slozeni uhrady, o pijéce a o uzavieni budouci kupni smlouvy, evidovanych

Pravnim odborem méstského uiadu Rosice.
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Z uvedeného vyplyva, Ze mésto tyto domy vystavélo prakticky bez narokli na vlastni zdroje
v poc¢ateCnim obdobi, nebot’ veskeré vydaje byly hrazeny bud’ dotacemi nebo ndjemniky
samotnymi. Piispévek mésta na vystavbu tvoii fakticky uslé ptijmy z ndjemného v prvnich
9-11 letech v celkové vysi 5.239.654 K¢. Po uplynuti tohoto obdobi v letech 2011-2022
muze mesto pocitat s ptijmy z ndjemného z prondjmu téchto domti v celkové vysi priblizné
4.839.000 korun za celé zbyvajici obdobi.*” Pro uplnost je tieba i zde p¥ipomenout vydaje

s udrzbou a spravou domii.
. Vystavba na ulici Lipova

Pro financovani vystavby bylo vyuzito dotaci ziskanych v ramci Programu podpory vystav-
by najemnich bytl a technické infrastruktury pro rok 2003 Ministerstva pro mistni rozvoj
CR. Vzhledem ke stanoveni dota¢nich podminek v§ak nebylo vyuZito zadné formy finanéni
spolutiasti najemnikil. Pofizovaci hodnota domu ve vysi 8.213.756,88 K&*® tak byla kryta
dotacemi 5,5 milionu K¢ a zbyvajici ¢ast meéstem Rosice. Program rovnéz stanovuje pod-
minky pronajmu byti. Ty lze pronajmout pouze osobam piijmoveé vymezenym (v zavislosti
na stanovené vysi primérného mési¢niho ptijmu jednotlivce ¢i domacnosti v obdobi piil
roku pfed uzavienim smlouvy), a to za najemné, jehoz maximalni vyse odpovida sou¢inu
pofizovaci ceny bytu a mési¢niho koeficientu 0,0033.* Piijmy z prondjmu byti &ini v roce
2006 celkem 267.844 K¢. N4ajemné ptitom bude, jak vyplyva z najemnich smluv, kazdo-
ro¢né valorizovano. Prostfedky vynalozené méstem na tuto vystavbu by tak mély byt ,,na-

jemnym uhrazeny* ve zhruba desetiletém horizontu.

7 PH vypodtu této Castky autor vychazel z vyie ,.predplaceného* ndjemného a poétu mésict, po které bude
najemné hrazeno v fadném terminu. Vypocet nezahrnuje piipadnou valorizaci najmu, jehoz maximalni vyse
je ovlivnéna nastavenim dota¢nich podminek.

* Udaje ziskany z dokumentace Odboru spravy majetku méstského tiradu Rosice.

4 Program podpory vystavby najemnich bytd a technické infrastruktury pro rok 2003 MMR CR, zaptjéeny

Odborem spravy majetku mestského titadu Rosice.
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4.1.2 Shrnuti podminek financovani vystavby byt v letech 1991-2005

Finan¢ni dopady vystavby obecnich bytt v letech 1991-2005 shrnuje tabulka:

Tab. 3 Financni aspekty bytové vystavby v letech 1991-2005

Vystavba |Pofizovaci cena |Prijaté dotace Podil ndjemnika |Vydaje mésta |Predplacené
najemné
Kastanova 36 914 269 14 400 000 14 310 148 8 204 121 4745 600
Flgnerova 2595 431 0 0 2 595 431 0
Na St&pnici 16 496 962 5760 000 6 350 000 4 386 962 5239 654
Lipova 8213 757 5500 000 0 2713757 0
Celkem 64 220 419 25 660 000 20 660 148 17 900 271 9 985 254

Zdroj: Vlastni zpracovani, [K¢]

V piipadé vystavby v lokalitd Na St&pnici se pii stanoveni vyse ptjéek (piedplaceného na-
jemného) a podilti na vystavbé (kupni ceny bytu) vychazelo z hodnot nemovitosti stanove-
nych na zéklad€ predbéznych kalkulaci. Vystavba vSak byla uskute¢néna za niz$i cenu nez
se predpokladalo, takze soucet dotaci, ptjcek a predplaceného ndjemného prevysuje pofi-
zovaci hodnotu domil a v dobé kolaudace domu tak tyto piijmy prevySovaly vydaje mésta

na vystavbu. Procentuelni podily zdroji financovani vystavby vystihuje graf:

Graf 3 Zdroje financovani bytové vystavby

Zdroje financovani bytové vystavby

Omésto
Enajemnik
OMMR CR

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Ze zdrojii mésta Rosice bylo hrazeno 28 % investi¢nich vydajl, dotace z programtit MMR
CR na podporu bytové vystavby pokryly pfiblizné 40 % vydajii a najemnici se na vystavbé
podileli 32 %.*® Z 28 procentniho podilu mésta bylo piiblizng 56 % hrazeno z prostiedki

ziskanych predplacenim najemného.
4.2 Financ¢ni aspekty privatizace bytového fondu

4.2.1 Privatizace bytovych domii v letech 1991-2000

Béhem tohoto obdobi mésto prodalo celkem 272 bytll, coz je priblizné 48 % vsech byti,
které¢ béhem uvedeného obdobi vlastnilo. Zastupitelstvo stanovilo vysi prodejni ceny jed-
notlivych nemovitosti vétSinou procentem z hodnoty zjisténé znaleckym posudkem vypra-
covanym za ucelem prodeje. 217 byti tak bylo prodano za cenu odpovidajici 15 % odhadni
ceny, 36 bytli za 20 % a 5 byt za 75 % odhadni ceny. V piipadé€ 14 bytl byla prodejni cena
stanovena dohodou, pfi€emzZ jeji vySe u 5 byt odpovidala ptiblizn€ 45 % odhadni ceny a
bytovy diim s 9 b. j. byl prodan za cenu odpovidajici zhruba 87 % odhadni ceny. Celkova
hodnota vSech prodanych nemovitosti dle znaleckych posudkt ¢inila 57.265.402 K¢, za-
timco kapitdlové piijmy obecniho rozpoétu byly celkem 12.457.537 K¢&'. Porovnanim
téchto Cisel dojdeme k zavéru, ze byty byly v tomto obdobi privatizovany v priméru za 22

%> odhadni ceny.

4.2.2 Privatizace bytovych domi v letech 2001-2005

Finan¢ni podminky prodeje (popsaného v kapitole 3.2.3) byly stanoveny rozhodnutim
méstského zastupitelstva tak, ze dim €. p. 116-118 bude prodan za 68 % odhadni ceny a
pfi jednorazové uhrad¢ bude kupujicim poskytnuta sleva ve vysi 10 % takto stanovené
kupni ceny. Pfijmy z prodeje domu ¢inily 4.985 tisic K&, pficemz jeho hodnota dle znalec-
kého posudku byla 8.124.344 K¢. Porovname-li tyto Castky zjistime, ze diim byl privatizo-

van za cca 61 % odhadni ceny. VétSina kupujicich tedy splatila diim jednorazové a slevy

%0 Udaje zaokrouhleny na celé &isla dle matematickych pravidel.
*! Udaje ziskany z kupnich smluv a znaleckych posudki, dostupnych u Pravniho odboru méstského ufadu
Rosice.

>2 Udaj zaokrouhlen na celé &islo dle matematickych pravidel.
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vyuzila. Realizace prodeje tohoto bytového domu byla uskutecnéna externim subjektem za

140.950 K¢.

Dlm ¢&. p. 1171-1173 byl na zéklad¢ rozhodnuti zastupitelstva mésta Rosice prodan za ce-
nu odpovidajici 50 procentiim odhadni ceny. Kapitalové piijmy rozpoctu tak byly posileny
o ¢astku 11.362.708 K¢, pficemz odhadni cena €inila 22.725.415 K¢&. Prodej byl realizovan
zamestnanci mésta, ¢imz doSlo k vyraznému snizeni snim souvisejicich vydajt.
K nespornym kladtim prodeje tohoto domu patfi, Ze jeho pfevedenim do vlastnictvi fyzic-
kych osob se mésto Rosice ,,zbavilo®“ domu s nejvétsim vyskytem chronickych dluznikt

(nedoplatky najemného pted zahajenim prodeje presahovaly &astku 210 tisic K&™).

4.2.3 Shrnuti finan¢nich podminek privatizace byti v obdobi 1991-2005

Finan¢ni podminky privatizace bytového fondu mésta Rosice uskutecnéné v letech 1991-

2005 byly nasledujici:

Tab. 4 Financni podminky privatizace bytového fondu v letech 1991-2005

Obdobi prodeje |Pocet bytti Odhadni cena Prodejni cena % prodejni ceny
z ceny odhadni

1991-2000 217 43 330 560 6 499 584 15%

36 7 599 064 1618 731 20%

5 2334134 1061 202 45%

5 1704 010 1278 020 75%

9 2297 634 2000 000 87%
2001-2005 36 8124 344 4 985 000 61%

48 22 725 415 11 362 708 50%
Celkem 356 88 115 161 28 805 245 33 %

Zdroj: Vlastni zpracovani, ceny v K¢

>3 Udaj ziskan z evidence Odboru spravy majetku méstského tradu Rosice.
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4.3 Finan¢ni dopady pronajmu bytového fondu v obdobi 2001-2005

Pro zodpovézeni otazky, zda se méstu Rosice financné vyplati pronajem bytovych domu za
statem regulované najemné, €i zda je nutné piikrocit k jejich privatizaci, je tieba urcit pii-
jmy a vydaje rozhodujici o vynosnosti pronajmu bytového fondu a faktory, které maji vliv
na jejich vysi. Vynosnost prondjmu bytl Ize zkoumat jiz pouze za obdobi let 2001-2005,
nebot” skarta¢ni doba dokumenti tykajicich se najemného z byt je pétileté a starsi data tak

jiz nejsou dostupna.

4.3.1 Faktory ovliviiujici vysi pFijmi z prondjmu byti
. struktura bytu dle zpiisobu stanoveni nijemného

Pro posouzeni vyse piijml z najemného, omezeného ve sledovaném obdobi statni regulaci
cen, je tfeba zmapovat strukturu bytt dle zpisobu stanoveni najemného. V zasad¢ bylo ve
sledovaném obdobi mozné stanovit najemné tfemi zpiisoby. Mimo zdkladniho a vécné
usmérnovaného regulované¢ho ndjemného, stanoveného na zakladé vyhlasky 176/1993 Sb.,
ve znéni pozdéjsich predpist (viz. kapitola 2.3.3), doslo v ojedinélych ptipadech ke stano-
veni smluvniho ndjemného. Mezi byty s vécné usmériilovanym najemnym patii byty v nové
vystavbé vetné téch, v nichZ bylo najemné piedplaceno a tudiz neni mozné je do doby
zapocteni celé predplacené ¢astky valorizovat ¢i jinym zptisobem zvySovat. Nagjemné v 10
novych bytech v ulici Lipova bylo stanoveno rozhodnutim rady mésta Rosice ve vysi pod
urovni maximalniho ,,nakladového najemného vypocten¢ho dle dotacnich podminek
z potizovaci ceny bytu a lze je tedy zahrnout do kategorie smluvniho najemného. Zastou-

peni jednotlivych druhti ndjemného ve zkoumaném obdobi vyjadiuje graf:
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Graf 4 Cetnost druhii ndjemného v letech 2001-2005
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Zdroj: Evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

Jak je z grafu patrné, nejvice zastoupené je zakladni regulované najemné. Jeho podil se
vSak ve sledovaném obdobi postupné snizoval a koncem obdobi se takika vyrovnal
s podilem najemného vécné usmérnovaného. Tento trend byl zplisoben prodejem domil,
jejichz vystavba nebo dostavba byla povolena pted 30. 6. 1993 a najemné v nich bylo tedy
prevazné regulovédno, a soucasné vystavbou novych bytovych jednotek, ve kterych bylo

stanoveno najemn¢ vécné usmeériované a smluvni.
. vySe najemného a jeho vyvoj

Objem piijmi ve sledovaném obdobi ovliviioval rovnéz vyvoj vySe najemného, stanovené-
ho dle pravnich norem platnych ve sledovaném obdobi. K 1. 1. 2001 ¢inila vyse zékladniho
regulovaného najemného v Rosicich 14,62 K&/1m” a vyse vécné usmériiovaného ndjemné-
ho trojnasobek, tedy 43,86/1m? (vzdy se jedna o cenu za 1m?* podlahové plochy). Cenovym
vymérem MFCR bylo v zavislosti na vysi inflace stavebnich praci v roce 2000 stanoveno
zvySeni hodnoty zékladniho regulovaného najemného pro obdobi od 30. 6. 2001 do 30. 6.
2002 o maximalng 4 % a doglo tak k posunu na 15,20 K& 1m?. Vécné usmériiované najem-
né odvozené od této Eastky 45,61 K&/1m?. V roce 2000 doslo ke zrugeni vyhlagky 176/1993
Sb. Gstavnim soudem, a to s ucinnosti k 31. 12. 2001. Valorizace regulovaného najemného
tak byla provedena pro obdobi 1. 7. 2002-31. 12. 2002 cenovym vymérem ministerstva
financi ¢. 6/2002, a to opét o maximalné 4 %, tedy na &astku 15,81/1m” v ptipads zaklad-
niho a 47,43 K&/1m? vécné usmériiovaného najemného. JelikoZ i tento cenovy vymér byl
posléze ustavnim soudem zrusen, najemné bylo v této vysi prakticky zmrazeno az do konce

roku 2006.
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Graf 5 Vyvoj vyse ndajemného v letech 2001-2005
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Zdroj: Evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

. uplatnéni moZnosti navySeni najemného a slev z najemného

Lukrativni poloha mésta Rosice ovlivnila 1 vySi najemného z bytli. Pro stanoveni vyse na-
jemného totiz meésto vyuzilo moznosti dané § S5a vyhl. 176/1993 Sb. pouzit
v odiivodnénych piipadech koeficient velikosti obce (koeficient Kv vstupujici do vypoctu
vyse regulovaného a tedy i vécné usmériiovaného nédjemného) stanoveny pro nejblize vyssi
skupinu obci az do jeho maximalni vyse. Mésto Rosice tak vyuzilo koeficientu pro obce od
10.000 do 49.999 obyvatel, &imz se zvysila sazba ndjemného za 1 m? podlahové plochy. Za
odiivodnéné ptipady mohla obec povazovat napt. vliv lazeiistvi, turistiky nebo, jako tomu

bylo v ptipadé Rosic, blizkost aglomerace poskytujici pracovni ptileZzitosti, tedy Brna.

Dle § 9 vyhlasky 176/1993 mohlo byt dale pro vyhodnou polohu navySeno najemné
v jednotlivych domech, a to opét obecné zavaznou vyhlaskou. U obci s poctem obyvatel od
1.000 do 49.999 mohlo byt takto navySeno az o 10 %. Vyhodnost polohy byla posuzovéana
zejména z hlediska dopravni dostupnosti, technické a obcanské vybavenosti a zivotniho
prostiedi. Mésto Rosice zvysilo pro vyhodnou polohu najemné u bytti v ulici Kastanova a

Komenského o 10 %.

§ 8 vyhlasky stanovil slevy ze zékladniho najemného pro nizsi kvalitu bytu o 3-10 %

vrwe

nebo umisténi bytu v suterénu apod.). U zadného z byttt mésta Rosice nenastal divod pro

uplatnéni slevy z ndjemného pro snizenou kvalitu bytu.

Navic, jak bylo dfive uvedeno, vSechny byty mésta Rosice jsou byty I. kategorie a je v nich

tedy vybirano ndjemné odpovidajici jejich kvalitativni Grovni.
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. vyvoj pohledavek bytového hospodarstvi

Vyse piijmu skutecné plynoucich do rozpoctu v bézném obdobi je kazdorocné snizena o
neuhrazené najemné a zalohy na thrady za plnéni poskytovana s uzivani bytu. Hodnoty

téchto pohledavek k 31. 12. jednotlivych let sledované¢ho obdobi byly nasledujici:

Tab. 5 Vyse pohledavek z prondajmu bytit v obdobi 2001 - 2005

rok 2001 2002 2003 2004 2005

vySe pohledavek [K¢] 740.277 | 630.231 | 532.883 | 492.663 | 312.555

Zdroj: Evidence Odboru spravy majetku méstského ufadu Rosice; vlastni zpracovani

Uvedeny vyvoj pohledavek potvrzuje vySe zminény fakt, ze prodej domu ¢. p. 1171-1173
uskutecnény v letech 2003 a 2004 m¢l vyrazny vliv na snizeni pohledavek z najemného. Je
nutné konstatovat, ze vyse pohleddvek uvedend v tabulce zahrnuje pouze nedoplatky vy-
plyvajici z béznych mésicnich najmi a zaloh na thrady za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu. Mimo né vSak byla po celé obdobi evidovéana pohledavka v celkové vysi piesahujici
300 tisic K¢, ktera vznikla nesplacenim ,,pfedplacené¢ho najemného* ttemi najemniky oby-
vajicimi byty ve stfeSnich néstavbach na ulici KaStanova. Tyto pohledavky jsou vSak
v soucasné dob¢ soudné nevymahatelné, nebot’ ndjemnici ¢ast pozadované ¢astky uhradili a
jeji vyse je dosud dostacujici k ucelu zapocteni proti ndjemnému (tedy z pravniho hlediska

pohledavka jestd nevznikla i kdyz v G&etnictvi je evidovana).™

4.3.2 Vynosnost pronajmu byt
. prijmy plynouci z proniajmu méstskych byti

Piijmy plynouci do rozpo¢tu mésta z prondjmu bytl lze rozc¢lenit na dvé skupiny. Prvni
skupinu tvofi inkasované najemné, které se skladd z ndjemného z podlahové plochy bytu a
za vybaveni bytu (pokud neni uréeno smluvné &astkou na byt bez ohledu na podet m” a
vybaveni). Dal$i pfijmy jsou reprezentovany zdlohami na thrady za plnéni poskytovana
suzivanim bytu. Tyto zdlohy jsou béhem rozpoctového obdobi pribézné pouzivany
k thrad¢ predmétnych sluzeb dodavatelim tepla, vody, elektfiny apod. Pro rozpocet obce

tak v podstaté neznamenaji volné prostfedky vyuzitelné v pribéhu roku na jiné ucely. Po

54 ’ ’ v r /N .
Informace Pravniho odboru méstského ufadu Rosice.
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skonceni kalendarniho roku jsou vytiétovany a ptipadné nedoplatky ¢i pteplatky vyrovnany.
Pro posouzeni vynosnosti prondjmu byt jsou tedy podstatné pouze piijmy plynouci
z najemného. Jak bylo dfive uvedeno, kromé¢ nijemného skuteéné v fadném obdobi ply-
nouciho do rozpoctu obce, spada casové do jednotlivych let také ptedplacené najemné,
které mésto inkasovalo v minulosti a nyni si je ndjemci ,,0dbydluji“ a hradi pouze zalohy
na sluzby. Vysi predplacené¢ho najemného sice pro uplnost uvadim, avsSak pro nasledujici
porovnéni s vydaji ji nebudu brat v ivahu, nebot’ nebyla ve zkoumaném obdobi skutecné

inkasovana. Piijmy z najemného v letech 2001-2005 byly nésledujici:

Tab. 6 Prijmy z pronajmu bytového fondu v obdobi 2001 - 2005

rok 2001 rok 2002 rok 2003 rok 2004 rok 2005
[K¢] [K¢] [K¢] [K¢] [K¢]

3.489.720 | 3.365.226 |3.347.777 |2.811.766 |2.961.383

Typ najemného

fadné hrazené
najemné celkem
predplacené
najemné celkem

najemné celkem 3.853.368 |4.171.674 |4.154.225 |3.618.214 |3.767.831

Zdroj: Evidence Oboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

363.648 806.448 806.448 806.448 806.448

Vyjadfenim piijmi z prondjmu v ¢lenéni po nemovitostech 1ze zjistit pfi¢iny vyvoje vyse
najemné¢ho ve sledovaném obdobi, které spocivaji ve zmeéné poctu pronajimanych byt
zpusobené jejich prodejem a vystavbou. Piestoze vyse regulovaného ndjemného se v letech
2003-2005 neménila, vySe najemného inkasovaného v jednotlivych domech mirn€ rostla
(viz. tabulka €. 7). To bylo zplisobeno novym obsazenim byti, v jehoz disledku se zaklad-

ni regulované najemné v byté zménilo na vécné usmérnované regulované najemné.
Pi{jmy skute¢né plynouci do rozpoctu €inily za celé sledované obdobi celkem 15.976.872 a
pii zahrnuti piijmu plynoucich z ptedplaceného najemného 19.565.312 K¢. Vyse pohleda-

vek z neuhrazeného ndjemného neni v tabulce €. 7 zohlednéna.
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Tab. 7 Prijmy z pronajmu bytovych domii v ¢lenéni po nemovitostech

Nemovitost & p. rok 25)01 rok 2902 rok 2903 rok 2904 rok 2905
[K¢] [K¢] [K¢] [K¥] [K¢]

116-118 381.917 88.411 18.601 3.205 ]
120 16.194 8.250 ] ] ]
384 181.099 | 209232 | 223920 | 228.060 | 228.964
395 121.154 | 130302 | 136.150 | 142.539 | 147.276
1161-1162 516291 | 544.179 | 559.164 | 567291 | 570.180
1163-1164 492.404 | 520926 | 536.448 | 544.854 | 547.605
1165-1166 205932 | 299.460 | 305281 | 315573 | 319.858
1167-1168 276.094 | 292.630 | 299.400 | 308.958 | 323.444
1169-1170 550.782 | 574986 | 579240 | 554.102 | 560.848
1171-1173 657.853 | 696850 | 689.573 83.643 ]
1315 - - - 63.541 | 263.208
;aa?:;;‘:izefl‘::m 3.489.720 |3.365.226 |3.347.777 |2.811.766 |2.961.383
???;be 1165 a 363.648 | 363.648 | 363.648 | 363.648 | 363.648
1272-1280 ] 192672 | 192672 | 192672 | 192.672
1281-1289 - 250.128 | 250.128 | 250.128 | 250.128
predplacené 363.648 | 806.448 | 806448 | 806.448 | 806.448
najemné celkem

nijemné celkem | 3.853.368 |4.171.674 |4.154.225 |3.618.214 |3.767.831

Zdroj: Evidence Oboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

. vydaje souvisejici s prondjmem méstskych byt

Ani vSechny vydaje nejsou podstatné pro posouzeni vynosnosti pronajimani bytového fon-
du. Tato skutecnost vyplyva zjiz zminéného faktu hrazeni sluzeb spojenych s uzivanim
bytu ndjemniky (z jejich zaloh a ptipadnych doplatka pii vyuctovani). Dalsi skupinu vyda-
jb, kterd je v konecné fazi uhrazena najemniky, tvofi vydaje na drobné opravy. Na tyto
opravy sice nejsou vybirany zalohy (neni tvofen zadny fond oprav), avSak v souladu
s najemni smlouvou a legislativou jsou rovnéz po skonceni ucetniho obdobi piedepsany
k thrad¢ najemnikim.

Nerozuctovatelné vydaje (ty, které nese v plné vysSi pronajimatel a nelze je predepsat
k thrad¢ najemci) jsou tvofeny vydaji na opravy nespadajici do kategorie drobnych oprav

definované natizenim vlady 258/1995 Sb., vydaji na pojisténi nemovitosti, thradou zakony
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stanovenych revizi, vyménou vnitiniho vybaveni byt (napt. kuchyiiského sporaku nebo
ohfivace vody), dalSimi investicemi do vybaveni stadvajicitho bytového fondu a platy za-

meéstnancli mésta, v jejichz pracovni naplni je péce o bytovy fond.

Jak bylo dfive uvedeno, obce neodepisuji sviij majetek. Opotiebeni pronajimanych nemovi-
tosti v pribchu Casu tak neni vyjadieno. Pii zvazovani dopadi této skutecnosti na objekti-
vitu posouzeni vynosnosti prondjmu bytl v ptipadé mésta Rosice jsem dospéla k zavéru, ze
opottebeni nemovitosti neni vhodné do vydaji bytového hospodafstvi mésta zahrnovat,
nebot’ téméi vSechny domy, jak bylo uvedeno vyse, ziskalo mésto v pritbé¢hu 90. let bez-
uplatné. Rovnéz byty vybudované investi¢ni ¢innosti mésta po roce 1991 byly financovany
v plné vysi dotacemi a prostredky poskytnutymi najemniky. Jedinou vyjimku z tohoto pra-
vidla ptfedstavuji 4 bytové jednotky v €. p. 395 (rok kolaudace 1999) a 10 b. j. v ¢. p. 1315
(rok kolaudace 2005), kde byla ¢ast vydaji neuhrazenych dotacemi pokryta z méstského
rozpoctu. Z hlediska celkového poc¢tu domt (a doby vystavby €. p. 1315) je tento fakt pro
posouzeni obdobi 2001-2005 zanedbatelny a neni tedy divod rozpoustét pofizovaci ceny

nemovitosti do vydaji jednotlivych let.

Pro ucely posouzeni vynosnosti pronajmu jednotlivych domu ¢i potieby jejich privatizace
je nutné zmapovat nerozuctovatelné vydaje vynalozené v kazdém domeé zvlast, aby mohly
byt porovnany s takto roz¢lenénymi piijmy z ndjemného. Dostupna evidence vSak vytvore-
ni takovéhoto piehledu za sledované obdobi neumoziiuje. Na tomto misté pfistoupim
k vyjadieni vydaji bytového hospodafstvi podstatnych pro nasledné posouzeni vynosnosti

prondjmu bytovych domt (tedy ,,nerozii¢tovatelnych*) v souhrnu za v§echny domy:

Tab. 8 Nerozuctovatelné vydaje plynouct z prondajmu bytii v letech 2001 - 2005

Skupina vydaji rok 2001 | rok 2002 | rok 2003| rok 2004 | rok 2005
Opravy, pojisténi, revize 439.498| 250.491| 352.006] 423.266] 492.184
Mzdy 264.043| 285.851| 302.711] 287.903] 338.181
Investice do vybaveni 126.757|  28.813| 608.400| 241.724] 64.190
Celkem 830.298| 565.155|1.263.117| 952.893| 894.555

Zdroj: evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracovani

Vyse castek uvedenych v tabulce potvrzuje skutecnost, ze investice do pronajimanych do-
mu se v obdobi 2001-2005 omezovaly v podstaté na vymény vybaveni bytl (které je méstu

v nasledujicim obdobi v podstaté splaceno formou hrazeni ndjemného za vybaveni bytu
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vypocteného z jejich potizovaci ceny). Jedinou vyjimku tvofi investice 284.454 K¢ na vy-
baveni bytii m&Fidly tepla v ulici Kastanové, uskutednéna v roce 2003.”> Rovnéz &astky za
opravy domt nelze vzhledem k rozsahu spravovanych nemovitosti povazovat za vysoké.

. bilance pFijmi a vydaji plynoucich z prondjmu byti v letech 2001-2005

Porovnanim vydaji a ptijma rozhodnych pro vynosnost prondjmu, tak jak byly definovany
a oduvodnény vyse, dojdeme k nasledujicim vysledkiim hospodateni (v souctech za cely

bytovy fond):

Tab. 9 Vysledky hospodareni — prondajem bytového fondu v letech 2001 - 2005

Ukazatel rok 2001 | rok 2002 | rok 2003 | rok 2004 | rok 2005
Piijmy [K¢] 3.849.720| 3.365.226| 3.347.777| 2.811.766| 2.961.383
Vydaje [K¢] 830.298| 565.155| 1.263.117| 952.893] 894.555
Vysledek hospodateni [K¢] 3.019.422| 2.800.071| 2.084.660| 1.858.873]| 2.066.828

Zdroj: Vlastni zpracovani
Ptijmy v jednotlivych letech dosdhly 2,65 - 5,95 nasobku vydajl, prestoze ve vétSin€ bytu,
jak bylo uvedeno, bylo vybirdno regulované najemné. Ve vypoctech navic neni zahrnuto
predplacené najemné, které ¢asoveé do sledovaného obdobi rovnéz patii a které by ziskany
vysledek hospodareni zvysilo v roce 2001 o 361 (tj. o 12%) a v letech 2002-2005 dokonce
o 806 tisic (). 0 29-48% vysledku hospodateni v jednotlivych letech) korun ro€né. Pti po-
rovnani vyvoje udajii uvedenych v tabulce v ¢ase lze vypozorovat postupné snizovani pti-
jmul z pronajmu v letech 2001-2004, které bylo zptisobeno diive zminénou privatizaci 84
bytovych jednotek. V roce 2005 doslo k mirnému ristu piijma, zapficinénému zastavenim

privatizace a vystavbou novych bytl v ulici Lipova.

> Udaje ziskany z evidence Odboru spravy majetku méstského ufadu Rosice.
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Graf 6 Prijmy, vydaje a vysledky hospodareni v letech 2001-2005
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Zdroj: Vlastni zpracovani

. vynosnost pronajmu jednotlivych bytovych domu

Dosud byla zkoumana vynosnost pronajmu bytovych domi jako celku. Pro ucely posouze-
ni vynosnosti pronajmu jednotlivych domi ¢i potieby jejich privatizace je nutné zmapovat
vysledky hospodateni za kazdou nemovitost zvlast. Pirehled o vydajich vynalozenych na
jednotlivé domy v letech 2001-2005 dostupnéd evidence mésta neumoziuje. Byl vsak vy-

tvofen Odborem spravy majetku pro Iéta 1997-2000, a to s t€émito vysledky:

Tab. 10 Vynosnost pronajmu jednotlivych nemovitosti v letech 1997-2000

Vysledek hospodareni v letech

Duim ¢. p. 1997 1998 1999 2000 celkem/dim

384 82.921 61.529 118.156 57.450 320.056
395 24.148 27.382 - 41.968 95.109 104.671
120 3.202 10.236 13.269 7.266 33.973
116-118 110.279 186.645 305.483 198.507 800.914
1161-1162 177.299 271.345 416.606 434.786 1.300.036
1163-1164 176.876 360.733 435.441 432.446 1.405.496
1165-1166 178.403 212.088 239.875 245912 876.278
1167-1168 171.964 212.845 271.558 274.954 931.321
1169-1170 210.641 363.737 426.293 465.857 1.466.528
1171-1173 420.665 511.486 567.766 544.369 2.044.286
celkem/rok 1.556.398 2.218.026 2.752.479 2.756.656 9.283.559

%6 Sedé zvyraznény domy privatizované v letech 2000-2003.

Zdroj: evidence Odboru spravy majetku méstského uradu Rosice; vlastni zpracov&im’5
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Vzhledem ke srovnatelnému stavu bytového fondu v letech 1997-2000 a v letech 2001-
2005 Ize usuzovat, ze prondjem zadného z doma v posuzovaném obdobi nebyl ztratovy.
rekonstrukci domu. Nartst vynost z pronajmu domt €. p. 1161-1162, 1163-1164 a 1169-
1170 koncem 90. let byl zpiisoben vystavbou novych byt ve stfesnich nastavbach, pro 1éta
2001-2005 tak lze pocitat s vynosy na urovni roku 1999 ¢i 2000. Vystavba byt v €. p.
1165-1166 a 1167-1168 se ve zvySeni hodnot v tabulce neprojevila, nebot’ do vypoctu
nejsou zahrnuty piijmy z piedplaceného najemného. Je nutné dodat, Ze pro stanoveni uve-
denych vysledkl hospodateni byla zvolena Odborem spravy majetku stejnd metoda, jaka
byla pouzita mnou ve vypoctech vynosnosti za obdobi 2001-2005 (pfijmy tvoii nadjemné
bez njjemného predplaceného a zahrnuti vlivu pohledavek a vydaje jsou tvofeny pouze
vydaji nerozuctovatelnymi, které ztistanou na bedrech mésta). Odlisuje se pouze faktem, ze
ve vydajich Odbor spravy majetku nezohlednil vysi mezd pracovnikli vykonavajicich spra-

vu bytového fondu, ¢imz by se celkové vynosy snizily pfiblizné€ o 300 tisic K¢ ro¢né.
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5 ZHODNOCENI NAKLADANI S BYTOVYM FONDEM V LETECH
1991 — 2005 A MOZNOSTI JEHO DALSIHO VYUZITI

5.1 Bytova vystavba realizovana Rosicemi v letech 1991-2005

Meésto Rosice od roku 1991 disponovalo celkem 556 bytovymi jednotkami, z nichz 78 zis-
kalo vlastni investi¢ni Cinnosti realizovanou v letech 1996-2005. Rozsah vystavby kore-
sponduje s celorepublikovym trendem tupadku zapocaté bytové vystavby po roce 1989 a
jejiho mirného vzestupu ve druhé poloving 90. let.”’

Negativem bytové vystavby uskutecnéné méestem byl zplisob obsazovani novych byt né-
jemniky, nebot’ pfid€leni byt bylo az do roku 2003 (s vyjimkou péti bytll) podmifiovano
slozenim finanénich prostiedki najemcem, a to v rozmezi 285 — 1.072 tisic korun/1 b.j.>®
Veftejné prostiedky tak byly pouzity na podporu vystavby bytl, které ziskaly ty skupiny
obyvatelstva, které¢ by vzhledem k jejich finanénim moZznostem byly schopny fesit svou
bytovou situaci prevazné vlastnimi silami. Lze tedy opravnéné namitnout, Ze statni politika
bydleni se v tomto ohledu naprosto mijela u¢inkem, nebot’ se do nove vystavéného dotova-
ného bytu nasté¢hovala domacnost, ktera byla schopna jednorazové uvolnit zna¢né finan¢ni
prostiedky, ¢imz dala spolecnosti jasny signal o ,,potfeb&* byt vici jinym zvyhodnéna. Do-
taéni podminky MMR CR viak moznost finanéni spoluti¢asti najemcii na vystavbé dosta-
te¢né nevylucovaly a mésto tak uplatnilo praxi zcela b&znou v dalsich obcich CR. Je prav-
dépodobné, Ze v pripad¢ financovani nedotované ¢asti potrizovaci ceny doml méstem (bez
ucasti ndjemniki), by byl rozsah uskute¢néné vystavby nizsi.

10 bytd zkolaudovanych v roce 2004 na ulici Lipova jiz bylo postaveno bez finan¢ni spo-
luticasti najemnikii, nebot” podminky Programu podpory vystavby najemnich byt a tech-
nické infrastruktury MMR CR (pro domy jejichz vystavba byla zahajena v roce 2003) tuto
moznost vyslovné zakéazaly a navic program precizné¢ vymezil skupinu tzv. pfijmové vy-
mezenych osob, kterym mohou byt byty pronajimany.

V roce 2006 mésto nezahdjilo vystavbu dalSich vlastnich bytovych jednotek a ani ji nepfi-

pravuje. Bytova politika obce je zaméfena na podporu bytové vystavby realizované

*7 Dle udaji Ceského statistického titadu bylo v letech v letech 1991-1995 zahajeno 54.294 bytti, 1996-2000
156.136 byti, 2001-2005 178.503 bytiL.

*¥ Udaje vyplyvaji ze smluv dostupnych u Pravniho odboru méstského ufadu Rosice.
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v katastralnim izemi Rosice soukromymi subjekty, a to formou investic do technické infra-

struktury.

5.2 Privatizace bytového fondu v obdobi 1991-2005

Me¢ésto dosud privatizovalo 356 bytovych jednotek. S vyjimkou deviti byt byly domy na-

bidnuty ke koupi pfednostné jejich ndjemnikim.

5.2.1 Privatizace bytového fondu uskute¢néna v letech 1991-2000

V letech 1991-2000 byla provedena rozsahla privatizace nejstar§i ¢asti bytového fondu
meésta, a to za primérné 22 % odhadni ceny nemovitosti. Byty prodané v tomto obdobi tvo-
fily sice starsi, avSak soucasné kvalitnéjsi ¢ast bytového fondu mésta, nebot’ se jednalo pie-
vazné o zdéné cihlové domy. Pfipadna vynosnost jejich pronajmu z pohledu mésta nebyla
zkoumana a jejich prodej byl uskute¢nén v souladu s tehdy uplatiiovanou statni politikou
bydleni, ktera smétovala k podpote vlastnického bydleni. O podpoie trhu byt ve vlastnic-
tvi vSak nelze hovofit, nebot’ do kupnich smluv o prodeji nemovitosti uzavienych v letech
1992 a 1993 bylo zaneseno desetileté¢ prednostni pravo koupé nemovitosti ve prospéch
meésta (dle § 602 a nésledujicich obfanského zakoniku), a to za cenu stanovenou procentem
(15 nebo 20 %) z odhadni ceny v dobé prodeje.”® Piedkupni pravo bylo ziizeno z diivodu
nizké urovné prodejni ceny, s cilem zamezit naslednému prodeji bytl za trzni ceny a dosa-
zeni spekulativniho zisku novymi vlastniky. Mésto jej vSak nikdy neuplatnilo. Novi majite-
1€ (vétsinou seniofi) bud’ darovali byty svym détem ¢i vnoucatiim (¢imz smlouvu neporusili
a pouze prevedli uvedenou povinnost na své pravni nastupce) nebo vyckali 10 let a nyni
mohou prodat byty za n¢kolikandsobné€ vyssi trzni cenu. (Bézna trzni cena bytu 2+1 v ulici
Husova, zakoupeného v roce 1993 za cenu nizsi nez 30 tisic K¢, ¢ini dnes minimaln¢ 600
tisic K&®.) Lze konstatovat, Ze v piipadé bytd privatizovanych v tomto obdobi se projevila
vetSina negativnich socidlnich dopadit masové privatizace bytovych domt za zvyhodnéné

ceny, nastinénych v kapitole 2.2.3.

% Udaje vyplyvaji ze smluv dostupnych u Pravniho odboru méstského ufadu Rosice.

% Pti stanoveni trzni ceny nemovitosti vychazim z osobni znalosti mistniho trhu s byty.
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5.2.2 Privatizace bytového fondu realizovana v letech 2001-2005

V letech 2001-2005 byl uskutecnén prodej 84 bytovych jednotek v domé €. p. 116-118 a ¢.
p. 1171-1173. Jak vyplyva z tabulky ¢. 10, prondjem téchto domt byl v letech bezprostied-
n¢ predchazejicich jejich prodeji jednoznacné vynosny a piindsel méstu Rosice ro¢né ko-
lem 700 tisic korun. Stav a stafi doma v dobé prodeje nesvédcil o vyrazném rtstu vydajii
na jejich opravy v nasledujicich letech. Pii soucasném zohlednéni zvySeni piijml z ndjem-
ného v disledku jeho valorizace a deregulace byla tak pravdépodobnost ztratovosti jejich

dalSiho pronajmu ve sttednédobém horizontu nulova.

Duivod pro privatizaci je tedy nutné hledat jinde. Vzhledem k obdobi realizace prodeje se
lze domnivat, ze skutecnou pfi¢inou byla potieba ziskani prosttedki k pokryti splatek uve-
ru na finanéné naro&nou rekonstrukci Palackého a Zerotinova namésti. Realizace prodeje
za prumérné€ 61 % odhadni ceny domu €. p. 116-118 a 50 % odhadni ceny domu €. p. 1171-
1173 v8ak zda se nebyla uvazenym krokem naplitujicim zésadu efektivnosti a hospodarnos-
ti pii1 spravé verejného majetku. Pokud bylo skutecné nezbytné nemovitosti navzdory vy-
nosnosti jejich pronajmu prodat, bylo tieba, vzhledem k jejich stafi, stavu a trznim cenam

nemovitosti v obci v dob¢ prodeje, stanovit cenu na podstatné vyssi urovni.

Pii realizaci prodeje do rukou najemnikt je nepochybné nutné zohlednit i hlediska odlisna
od maximalizace piijmu. Je tfeba stanovit kupni cenu v takové vysi, aby najemniky moti-
vovala ke koupi jimi uzivanych byt a aby ji byli schopni uhradit. Stanoveni pfili§ nizké
ceny vSak muze vyvolavat opravnény pocit nespravedlnosti u té ¢asti verejnosti, kterd na
téchto vyhodnych prodejich neni zainteresovdna a ktera tak diky potencialné uslym pfi-
jmim meésta, ze kterych by méli uzitek vSichni ob¢ané, je vii¢i této mensin€ znevyhodnéna.
I kdyz se v ptipadé realizace prodeje téchto dvou domil nejednalo o vetejnou podporu ve
smyslu definice ES, k podpofe najemnikii na tkor vefejného rozpoctu fakticky doslo, ne-
bot’ napt. koupi bytu o velikosti 1+1 na Komenského namésti za ptiblizné 90 tisic korun
v roce 2002, dostal novy vlastnik moznost ziskat okamzité nejméné 410 tisic K¢. Mésto si
totiz nevyhradilo pfedkupni pravo na tyto byty a ndjemce tak nabyl majetek, ktery mohl
obratem prodat za minimalné 500 tisic K&°'. Faktem je, Ze i pii stanoveni kupnich cen na

takto nizké trovni se kupujici boufili a bojovali za ceny jesté nizsi, nebot’ ptirozené upted-

%! Pti stanoveni trzni ceny nemovitosti vychazim z osobni znalosti mistniho trhu s byty.
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nostnovali vlastni prospéch pted prospéchem spole¢nosti a ohrazovali se proti kazdé kupni
cen¢ vyssi nez nula. Bylo vSak tkolem zastupitelstva, aby rozhodlo skute¢né ve vefejném

zajmu a nikoli pouze v zajmu téchto jedinct.

5.2.3 Moznosti privatizace bytovych domi v nisledujicich letech
Moznosti dalsi privatizace bytovych domi jsou zna¢né omezené zastavnimi pravy.

U vSech domt v ulici Kastanova doslo k zastavé celych nemovitosti, nikoli pouze nové
vybudovanych bytl, které byly pti¢inou ziizeni zéastav. Pokud by na to zastavni véfitelé
pristoupili, bylo by mozné vymezit prohlaSenim vlastnika (viz. kapitola 2.2.1) bytové jed-
notky v domech a zéastavni pravo pievést pouze na byty v ndstavbach. Poté by mohlo byt
privatizovano v kazdém z péti domt 20 bytovych jednotek. Z hlediska pravdépodobnych
problému pii sprave takto Castecné privatizovanych domi je vSak dle mého soudu vhodné;j-
§i vyckat do ukonceni zastavnich smluv a k ptipadné privatizaci t€chto 100 bytl pfistoupit
az v dobg, kdy se budou byty v ndstavbach (jejichZz kupni cena jiz byla najemniky uhrazena

pocatkem 20letého obdobi formou podilu na vystavb¢) prevadét do vlastnictvi najemnikd.

Nemovitosti €. p. 384 a 395, které jediné nejsou zatiZzeny cizimi vécnymi pravy, jsou pro
jejich technické vlastnosti (vSechny byty maji pouze jednu obytnou mistnost) uzivany pro
ubytovani jedinct a rodin, které se ocitly v tisnivé Zivotni situaci a k do¢asnému ubytovani
jedinct, na jejichZz pobytu ma mésto zvlastni zajem (napt. ucitelti zdkladni Skoly apod.).
Lze ptedpokladat, Ze privatizace téchto domil by byla vzhledem k jejich obsazeni pfevazné
nizkopiijmovymi najemniky tézko realizovatelnd, nebot’ o koupi celého domu s ndjemniky
s omezenou schopnosti platit vys$$i najemné a potencidlnimi neplati¢i by mél jen stézi né-
kdo zajem. Rovnéz koupé byti do spoluvlastnictvi stdvajicich ndjemct zde z finan¢nich
divodli nepfichazi v tvahu. Navic vzhledem k demografickému faktoru zvySovani poctu
malych domécnosti, v némz se kromé¢ prodluzujici se délky zivota, rozvodovosti apod.
lidi, potfeba jednopokojovych najemnich byt poroste. Pfi zohlednéni uvedenych faktort
se jevi vhodnéjsi tyto domy ponechat ve vlastnictvi mésta a dale je, za souc¢asného plnéni
funkce soucasti zachranné socialni sit¢ ve méste, pronajimat. Rovnéz je mozné je pouzit

pro ucely zaruk uveéra.
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Byty v ulici Na Stépnici a v nastavbach domt v ulici Kastanova budou po skonc¢eni trvani
zastavniho prava pievedeny do vlastnictvi najemnikli, pficemz mésto jiz nemtize z tohoto

ptevodu ocekavat zadné ptijmy, nebot’ kupni cena byla jiz fakticky inkasovéna.

Byty postavené v ulici Lipovd nemohou byt, dle Programu podpory vystavby najemnich
bytl a technické infrastruktury pro rok 2003, pievedeny z vlastnictvi mésta viibec a nemo-

hou byt ani zastaveny za ucelem jisténi avéra.

5.3 Pronijem bytovych domi mésta Rosice

5.3.1 Vynosnost pronajmu bytovych domii mésta v letech 1991-2005

Vynosnost prondjmu bytovych domii v obdobi 1991-2005 byla zna¢né ovlivnéna situaci
vychazejici ze statni politiky bydleni uplatiiované pied rokem 1989 a ptijimanou legislati-
vou, zaméfenou na ochranu najemnika. Vynosnost pronajmu bytovych domt mésta Rosice
lze, jak bylo vysSe uvedeno, vzhledem k dostupnosti tdajti zkoumat jiz pouze za obdobi
2001-2005. Jak vyplyvéa z analyzy provedené v kapitole 4.3.2, prondjem bytovych domu
mésta Rosice byl v téchto letech i1 pfes uplatiiovanou statni regulaci najemného, diky jejich
staii a technickému stavu a z n€j plynouci vyse vydajii, jednozna¢né vynosny. Podil bytt se
zakladnim regulovanym najemnym se navic postupné snizoval a prakticky se vyrovnal
s podilem bytl s vécné usmérnovanym najemnym, coz by pii zachovani stejného rozsahu
bytového fondu vedlo k narGistu objemu pfijmi z prondjmu, piestoze ndjemné v letech
2003-2005 nebylo valorizovano. Objem piijml z pronajmu vsak kolisal v disledku zmén

poctu byta zptisobenych privatizaci a novou vystavbou.

Stafi a stav jednotlivych bytovych domii nevyzadoval vydaje, které by bylo tfeba hradit
z jinych zdrojii nez z inkasovaného najemného. Pomér piijmii a vydaji navic umozioval
zachovani vynosnosti prondjmu bytovych domt i v ptipadé posileni vydaju na jejich opra-

vy a rekonstrukce.

5.3.2 Faktory ovlivilujici vynosnost pronajmu bytii v nasledujicim obdobi
» Predpokladany vyvoj vySe vydaji
Vydaje na spravu bytového fondu zahrnuji mzdy zamé&stnanct, kteti ji zabezpecuji. Vzhle-

dem ke stagnujicimu poctu bytovych jednotek (v souc¢asné dob¢ neni planovéana vystavba
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ani privatizace bytfl), ktery se bude v disledku prevodu bytd vulici Na Stépnici a
v nastavbach na Kastanové ulici do vlastnictvi najemnikti kolem roku 2020 snizovat, nelze
predpokladat narist objemu mzdovych nakladii. Pfi sou¢asném tempu valorizace platl za-
méstnanci mésta ziejmé nedojde ani k jejich vyraznému snizeni. Ve stiednédobém hori-
zontu lze tedy pocitat s vydaji ve vysi priméru mzdovych nakladd let 2001-2005, tj. cca
300 tisic K¢ ro¢né. Celkové vydaje na udrzbu bytovych domt vsak v souvislosti s jejich
starnutim casem porostou, nebot’ bude nutné provadét rozsahlejsi opravy a rekonstrukce.
Me¢ésto Rosice nema zpracovan pasport majetku a nedisponuje ani jakoukoli jinou doku-
mentaci, ze které by vyplyval plan Gdrzby bytovych doml a z toho plynouci potieba fi-
nancnich prostiedktli. Protoze pravidelna preventivni udrzba nemovitosti je vzdy efektiv-
néjsi nez odstraiiovani rozsdhlych Skod zptsobenych havariemi, je zcela nutné tento stav
napravit a vénovat spravé bytovych domua zaslouZzenou pozornost. Vzhledem k tomu, Ze
z celkového poctu 200 bytovych jednotek je 145 soucasti panelovych domi v ulici Kasta-
nova, bylo by rovnéz vhodné vyvijet iniciativu ve prospéch ziskani dotaci z programt
SFRB CR zaméfenych na revitalizaci panelovych domi a sidlidt a zaméfit se na zvyseni

standardu bydleni v téchto domech.

»  Piedpoklidany vyvoj vySe piijmi

Kromé ristu vydaju lze ocekéavat i vyrazny narast pfijmi z najemného, a to v souvislosti
s piijetim zdkona 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a 0 zméné

zakona €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisti, i¢inného dnem

31. 3. 2006.

Prvni ¢ast zékona 107/2006 Sb. dava pronajimatelim moznost jednostranného zvySovani
najemného z bytu ve Ctyfletém obdobi, pocinajicim 1. ledna 2007 a kon¢icim 31. prosince
2010. Mésto Rosice bude moci postupem stanovenym v zékoné jednostranné zvySovat na-
jemné ve 108 bytech, ve kterych je nyni uplatiiovano zakladni regulované najemné a dale
ve 4 bytech, ve kterych je uplatiiovdno vécné usmériiované regulované najemné v disledku
nového obsazeni bytd, jehoz vySe nedosahuje hranice cilové hodnoty ndjemného ve smyslu
zékona.*> Uplatiiovanim postupu zvySovani najmu dle &asti 1. zdkona tak bude,

v minimalné ro¢nich intervalech, dochazet k postupnému ristu ndjemného v 56 % byti

62 Udaje ziskané z evidence Odboru spravy majetku méstského ufadu Rosice.
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mésta. PH vypoétu vyse ndgjemného bude mésto vychazet z aktualniho ndjemného za 1 m?
podlahové plochy bytu, které zvysi vzdy nejvice o maximalni procentuelni ptiristek mé-
sicniho ndjemného stanoveny pro konkrétni vysi aktudlniho ndjemného ve vztahu k cilové
hodnoté mé&si¢niho nijemného za 1 m” podlahové plochy bytu. Maximalni pirtistky mé-
si¢niho ndjemného a hodnoty cilového najemného stanovi MMR CR sdélenim vydanym
s ucinnosti vzdy od 1. 7. kalendainiho roku. VySe aktudlniho najemného v bytech, kterych
se zvySovani nadjemného dle prvni ¢asti zakona tyka, ¢ini v roce 2006 v 16 bytech 15,82
K&/m?, v 92 bytech 17,39 K&m?® (navyseni zakladniho regulovaného najemného o 10 %
pro vyhodnou polohu domu), v 1 byt& 22,59 K&m?* a ve 3 bytech 24,85 K&/m?.* Cilova
hodnota mési¢niho najemného, na jejiz Grovni by vyse aktudlniho najemného méla byt
nejdiive k 1. 1. 2010 sjednocena, byla pro rok 2007 stanovena ptilohou ¢. 3 Sdéleni MMR
CR ze dne 1. &ervence 2006, pro standardné vybavené byty ve mésté Rosice ve vysi 31,52
K&/m>.* Vzhledem k v{voji cen nemovitosti 1ze piedpokladat, Ze vyse cilové hodnoty se
do konce roku 2010 jesté¢ zvysi. Pokud by ztlistala na urovni stanovené pro rok 2007, Ize
navysit najemné v piedmétnych bytech v priméru o 69 % (u 16 byti 0 99 %, u 92 bytl o
81 %, u 1 bytu 0 39 % a u 3 bytl 0 27 %). Skutecny rozsah navySeni ndjemného vSak zavi-
si na rozhodnuti volenych orgdnii mésta, nebot” legislativa urcuje maximalni ptirastky na-
jemného, které nemusi pronajimatel zcela vyuzit. Rovnéz Ize ndjemné navySovat diferen-
cované v riznych bytovych domech. Ro¢ni cilové ndjemné v jeho maximalni vysi méa k 31.
12. 2010 dosahnout 5 % tzv. zdkladni ceny bytl v lokalité, kterd pochdzi ze statistiky kup-
nich cen nemovitosti zpracovanych MFCR a cilova hodnota ndjemného by méla zhruba
odpovidat dolni hladin& vyse smluvniho najemného.®> Od 1. 1. 2011 bude najemné stano-
veno vyhradné dohodou najemce a pronajimatele a jedinou formou statni regulace najem-
ného tak bude regulace vyse najmi v ramci dota¢nich podminek na vystavbu byti a tech-

nické infrastruktury.

5 Tamtéz.

Ptiloha &. 3 Sd&leni MMR CR ze dne 1. Gervence 2006[online]. [cit. 2006-22-08]. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr.cz/index.php?show=010022>

% Komentai k zikonu ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvy$ovani ndjemného z bytu a o zméné zékona &.
40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist [online].[cit.2006-22-08]. Dostupné z WWW:
<http://www.mmr.cz/index.php?show=001026035038 &lang=1>



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 62

Ptijeti tohoto pravniho pfedpisu znamena nejen obnoveni rustu regulovaného nadjemného a
postupny piechod na smluvni trzni najemné, ale 1 pravdépodobné snizeni pohledavek
z pronajmu a dislednéjsi vyuziti bytového fondu zapfi¢inéné vyraznymi zménami ustano-

veni obcanského zakoniku o ndjmu bytu (viz. kapitola 2.3.4).
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ZAVER

Byt je ¢istd soukromym statkem, ktery je za soucasného stavu legislativy v CR distribuo-
van obcemi prevazné jako statek polotrzni. Jelikoz pravo na bydleni je pravem nendroko-
vym a nevymahatelnym, nelze obcim jakozto vlastniklim bytovych domu pfisuzovat po-
vinnost potfebu bydleni uspokojovat. Obce maji stejna prava a povinnosti jako kterykoli
jiny vlastnik bytovych domt. Maji tedy pravo pfti spravé bytového fondu usilovat o maxi-
malizaci vynost vyplyvajicich z podnikani s touto ¢asti majetku za icelem posileni vlast-
nich pfijmi rozpoctu. Soucasné¢ vSak maji povinnost starat se o uspokojeni potteby bydleni
obcantl. Tato povinnost, ulozena zékonem o obcich, v§ak nemusi byt primarné plnéna pro-
sttednictvim obecnich bytovych domt. Lze ji plnit celkovou podporou kvality stavajiciho
bytového fondu a bytové vystavby v katastralnim izemi obce, tedy napt. podporou moder-

nizace a vystavby technické infrastruktury pro obytné domy.

Na trhu ndjemniho bydleni tak miize obec plnit socidlni ale i ¢isté¢ komer¢ni funkci. Zalezi
pouze na rozhodnuti obecniho zastupitelstva, do jaké miry bude socialni funkce uplatiiova-
na. Prondjem obecnich bytli za markantné niz§i ndjemné nez je najemné obvyklé v bytech
vlastnénych soukromymi subjekty mtize vést k pocitliim nespravedlnosti u obcani nebydli-
cich v obecnich bytech. Dosavadni uplatiiovani politiky levného bydleni za regulované
najemné vedlo v CR k preneseni b¥imé pomoci socialné slabym ob&aniim ze statu na bedra
pronajimateld. Obcim byl takto snizovan podil vlastnich pfijmi rozpoctu a omezovana
jejich samostatnost. Ve vyspélych evropskych zemich je problém nizkoptijmovych najem-
nikl feSen predevsim adresnymi socidlnimi ddvkami na bydleni a nikoli regulaci ndjemné-
ho postihujici majitele bytovych domt. Timto smérem se pfijetim piislusnych pravnich
predpisti vydala v roce 2006 i Ceska republika. V budoucnu tak lze oekavat podstatny

narast pfijmi z prondjmu obecnich bytovych domd.

Meésto Rosice, jehoz bytovym hospodaistvim jsem se v této praci zabyvala, ziskalo pocat-
kem devadesatych let 20. stoleti piechodem z majetku CR pomérné rozsahly bytovy fond,
ktery v prubchu let 1996-2005 rozsifilo vlastni investi¢ni ¢innosti. Vystavba byla uskutec-
néna s vyuzitim finan¢ni podpory poskytnuté v ramci programi Ministerstva pro mistni
rozvoj CR. P¥idéleni 93,6 % novych byti bylo viak podmitiovano jednorazovym sloZenim

znacnych finan¢nich prostredkii ndjemniky, takze z vetejnych prosttedki byly fakticky
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podporovany rodiny disponujici nemalymi vlastnimi zdroji vyuzitelnymi k samostatnému

feSeni své bytové situace.

I pres realizovanou vystavbu celkovy rozsah bytového fondu mésta od roku 1991 klesal,
nebot’ pfiblizné 64 % byt bylo méstem privatizovano. Privatizaci bytovych domi lze, 1
doslo k prodeji vSech bytovych jednotek v domech a nenastaly tak potize vyplyvajici ze
spravy casteCné privatizovanych nemovitosti. Soucasné bylo dosazeno spokojenosti na-
jemnika domt, ktefi preferovali pfevod byt do svého vlastnictvi. Stanoveni finan¢nich
podminek privatizace a doby jeji realizace vSak nelze povazovat za dostatetné uvazené.
Rozhodnuti o privatizaci jednotlivych casti bytového fondu nebyla uskutecnéna na zakladé
ucelenych informaci o dopadech varianty ponechéni domt ve vlastnictvi obce, tedy napt. o
vynosnosti ndjmu bytovych domt. Vynosnost prondjmu domti prodanych pocatkem 90. let
nebyla zkoumana viibec a prodej domi v obdobi 2001-2005 byl uskute¢nén i ptes data jed-
noznacn¢ hovotici o ziskovosti jejich prondjmu. Kupni cena byla navic ve vSech ptipadech
stanovena hluboko pod hranici odhadni ceny a jesté déle od trzni ceny v misté a ase ob-
vyklé. Kapitalové piijmy rozpoctu plynouci z prodeje tak byly neodiivodnéné nizké. Prode-
jem doslo k podpote kupujicich na tikor vefejného rozpoctu a nasledné se projevily i nega-

tivni socidlni aspekty plynouci z privatizace obecnich domil za neumérné nizké ceny.

Soucasny bytovy fond je z pfevazné €asti zatizen zastavnimi pravy tietich osob a lze s nim
tedy disponovat pouze omezen¢. Vzhledem k nizkému objemu vystavby méstem, stari a
aktualnimu technickému stavu nemovitosti neni vSak ani vhodné pfistoupit k dalsi privati-
zaci bytového fondu mésta. Jeho prondjem byl dosud navic jednoznacné ziskovy a i v na-
stavajicim obdobi lze ofekavat pravidelné piijmy z ndjemného plynouci do obecniho roz-
poctu. V souvislosti s pfijetim zadkona 107/2006 Sb. se pfijmy z pronajmu 56 % obecnich
byt mésta Rosice v letech 2007-2010 zvysi, a to pfi soucasné vysi cilového ndjemného,
které ma byt dosazeno v roce 2010, v priiméru o 69 %. Soucasné bude nutné navysit vydaje
a zintenzivnit udrzbu bytovych domii. Problém bydleni spoc¢iva ve starnuti a zhorSujicim se
technickém stavu existujicich bytl,, umocnéném nizkymi objemy praci (finan¢nich pro-
sttedkll) na provadéni oprav a udrzby bytil, vCetné regenerace bytovych domu ¢i celych
sidlist’ s pfislusnou infrastrukturou, postavenych ve 2. poloviné¢ minulého stoleti pievazné
v panelové technologii. Je Zadouci preferovat rist obnovy bytového fondu, zpracovat kom-

pletni pasporty jednotlivych bytovych domi, zaméfit se na vyuzivani programtt MMR CR
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zaméfenych na opravy a regenerace panelovych domil. Pro zvySeni efektivnosti vyuziti
bytil je rovnéz vhodné se zamétit na problém neuzivanych ¢i pouze obcCas uzivanych bytu.
Tuto otazku by mohlo ¢astecné vyiesit jiz samotné zvyseni sou¢asného nizkého najemného
v letech 2007-2010 dle zdkona 107/2006 Sb. Déle lze vyuzit moznosti dané novelou ob-
canského zakoniku, uskute¢nénou tymz pravnim piedpisem, vypoveédét ndjemni smlouvu

bez ptedchoziho ptivoleni soudu pro neuzivani bytu.

V této praci jsem odkryla jeden z faktord, z nichz by méla vychéazet bytova politika mésta
Rosice. Zpracovala jsem udaje vyuzitelné pro rozhodovéni o dal§im nakladani s bytovymi
jednotkami vlastnénymi méstem. Bytova politika obce vSak nezahrnuje pouze hospodateni
s bytovymi domy ve vlastnictvi mésta. Celkovéa koncepce musi zohlednit rovnéz vysledky
analyzy demografické a socidlni situace, analyzu veskerého bytového fondu bez ohledu na
prislusné vlastnické vztahy, analyzu ekonomického a sociadlniho vyvoje na uzemi obce,
koncepci zajisténi podminek pro vytvateni fungujiciho trhu s byty v ndvaznosti na statni
politiku bydleni. Uplatiiovana bytova politika musi v souladu s dalSimi dil¢imi regionalni-
mi politikami smétovat k celkovému rozvoji obce. Pro koncep¢ni rozhodovani méstského
zastupitelstva je, zvlasté v obci velikosti a regionalniho vyznamu Rosic, nutné zpracovani

komplexniho programu rozvoje mésta.
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