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Nazev tématu: Problematika ekonomiky spravy a udrzby bytového fondu

Zasady pro vypracovani:

1. Prostudujte si odbornou literaturu zamérenou na piispévkove organizace

2. Popiste a vysvétlete moznosti volby formy spravovani majektu obci (upravujici
legislativa...)

3. Charakterizujte vznik Spravy méstskych domi a byt Décin (dale jen SMDaB),
(Charakteristika, organizacni struktura, predmét ¢innosti, zdroje financovani, danové a
ucetni aspekty...)

4. Provedte analyzu praktické cinnosti SMDaB se zamérenim na problémy pii vykonu
predmétu cinnosti

5. Naznacéte moznosti feSeni vybranc¢ho problému a provedte jeho ekonomické hodnoceni.
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Seznam pouzitych zkratek

BF = bytovy fond

BJ = bytova jednotka

koef. = koeficient

kryt CO = kryt civilni obrany

MU = méstsky irad

NP = nebytovy prostor

SCE = Severoceska energetika

SCVaK = Severoceské vodovody a kanalizace
SMDaB = Sprava méstskych domii a byt
STU = stavebni irad

TE = teplo

TUV = tepla uzitkova voda



1. Uvod

K napsani této prace mne inspirovala fizena praxe, kterou jsem vykonaval

v organizaci zabyvajici se spravou obecniho bytového fondu.

Uvédomil jsem si, s jakymi problémy se tato organizace potyka a jak
nelehké je je fesit, nebot kazdy krok organizace je sledovan ze strany obcanu

(najemniku) se znacnou nevoli.

Tato problematika je pomérné mlada, neprobadana a mozna i proto radé

obyvatel neznama.

Pravé tato ,neprobadanost‘ byla dalsim impulsem k vytvoreni této prace.
Domnivam se, ze tato bakalarska prace je jednou z prvnich, ne-li vubec prvni,
svého druhu. Proto by mohla byt urCitym prinosem nebo vychodiskem pro ostatni
kolegy zabyvajici se podobnou problematikou. Pokud by jim byla alespon trochu

napomocna, splnila by prace svuj ucel.

Zamérem prace je uvest Ctenare do problematiky spravy obecniho
bytového fondu, vylozit zpusoby reSeni technického stavu bytového fondu
a navrhnout doporuceni pro prispévkovou organizaci Sprava méstskych domu

a byt ve mésté Deciné.



2. Obytné domy v majetku obci a hospodareni s nimi

2.1 Prevod obytnych domu do majetku obci

Vyraznou zménu ve vlastnictvi obytnych domd prinesl zakon CNR
¢. 172/91 Sb. Ve smysiu § 3 tohoto zakona do viastnictvi obci dnem jeho ucinnosti
presly obytné domy a pozemky tvofici s nimi jeden funkéni celek, pokud spliovaly
tyto podminky:

a) byly v jejich katastralnich Gzemich
b) byly ve vlastnictvi Ceské republiky
¢) pravo hospodareni k nim nalezelo organizacim, u nichz na okresni urady, obce
a v hlavnim mésté Praze téz na méstské casti presla funkce jejich zakladatele
nebo pravomoc zrizovat, ridit a zruSovat tyto organizace (jednalo se o obytné

domy k nimz mély pravo hospodareni nejcastéji podniky bytového hospodarstvi)'.

Uvedenym zakonem se tedy do vlastnictvi obci dostaly obytné domy
a pozemky, tvorici s nimi jeden funkcni celek; tedy nejen ty, na nichz jsou obytné
domy postaveny, ale také napf. ruzné predzahradky, nadvori, sidlistni zelen,

chodniky apod.

2.2 Pravni postaveni obci

Podle soucasné legislativy pravni postaveni obci vychazi predev§im
z Ustavy Ceské republiky. Podle ni jsou obce zakladnimi samospravnymi celky.
Jako takové maiji svuj vlastni majetek a hospodafi s nim podle svého vlastniho
rozpoctu. Postaveni obci, jakozto pravnickych osob (tedy subjektd zpusobilych

mit prava a povinnosti), stanovi obCansky zakonik (jeho § 18 odstavec 1).

' Zakon CNR & 172/91 Sb. ze dne 24.4.1991 o piechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci,
nabyl G¢innosti dnem vyhlaseni - 24.5.1991
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Odpovidaji tomu také prislusna ustanoveni zakona ¢. 367/1990 Sb., o obcich

(obecnim zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Vlastnictvi obci je vymezeno predevsim jiz zminénym zakonem €. 172/1991
Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci.
Ustava nasi republiky vlastnictvi obci nijak zvlast neupravuje. Vlastnicka prava
vsech vlastniku, a tedy i obci, zarucuje ve svém ¢lanku 11 Listina zakladnich prav
a svobod (Ustavni zakon ¢. 23/1991 Sb.). Obce maji podle § 124 obcanského

zakoniku stejné postaveni jako jini vlastnici [2].

2.3 Péce o bytovy fond

Do vlastnictvi obci byl tedy zakonem preveden bytovy fond, ktery po
dlouha léta vlastnil stat. S vlastnictvim obytnych domu presla na obce a mésta,
jako na nové vlastniky, také veskera s timto majetkem souvisejici prava

a povinnosti.

Zakladni povinnosti obce je plynuly a bezporuchovy provoz a sprava
bytového fondu, pIné respektujici opravnéné zajmy a potieby jednotlivych

najemcu bytu a nebytovych prostor.

Dusledna péce o kazdy obytny dim predpoklada navazani smluvnich
vztahu napr. s dodavateli tepla, elektrické energie, plynu, vody, ale i udrzbarskych
praci nejruznéjSich profesi (instalatéri, elektrikari, pokryvaci, klempifi, truhlari,
zamecnici atd.), servisnich firem (pro revize a opravy vytahu, spoleénych
televiznich a rozhlasovych antén, strojniho zarizeni pradelen, opravy elektro
a plynospotrebicu atd.), organizaci zajistujicich dalsi sluzby spojené s bydlenim
(jako napr. odvoz domovniho odpadu). Znamena to také navazat kontakty
s penéznimi a pojistovacimi ustavy (bézny ucet na ktery se vybira najemné,

pojisténi majetku apod.).
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Povinnosti, které musi kazdy vlastnik obytného domu zajistit, je tedy cela
fada a jejich splnéni je ¢asto nad sily vlastnika. To ho pak vede k tomu, aby
spravu své nemovitosti, pripadné rozsahlejsiho bytového fondu (ktery je napr. ve
vlastnictvi obci) svéfil specializované firmé, ktera bude tuto ¢innost vykonavat za

néj v dohodnutém rozsahu.

2.4 Sprava bytového fondu

Spravou bytového fondu zpravidla rozumime vyfizovani souvisejici
administrativy, zajiStovani bézné i havarijni udrzby a oprav tohoto majetku,

provadeéni rekonstrukci, zajistovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu atd.

Prvofradym ukolem plynoucim z vlastnictvi bytového fondu, je prijmout
zasadni rozhodnuti o ,fyzickém“ zajisténi spravy a provozu obecniho bytového
fondu. Je to predevSim rozhodnuti o organizacni formé a zpusobu plinéni

vlastnickych povinnosti.

Jaké jsou moznosti zabezpeceni této spravy bytového fondu?
Univerzalni reseni pro jednotlivé obce pochopitelné neexistuje, protoze jiné reseni
bude vyhodné pro malou obec, ktera nema velky rozsah bytového fondu ve svém

majetku a docela jiné reseni bude muset volit napr. vétsi mésto.

2.4.1 Moznosti zabezpeceni spravy obecniho bytového fondu

PInéni svych vlastnickych funkci mize obec dle svého uvazeni zabezpedit
nékolika zpusoby:

1) primo svym vlastnim aparatem

Tento zpusob provadeéni spravy BF je velice vhodny pro malé obce, které nemaiji
velky rozsah BF, a proto se o jejich majetek mize docela dobre starat obecni Gfad

(povéreny pracovnik) nebo jen starosta.



2) prostrednictvim jiného subjektu, ktery zajisti spravu a provoz obecniho
bytového fondu.

Zde jsou dveé varianty:

a) takovyto subjekt si obec zfidi (napf. prispévkovou Ci rozpoctovou organizaci)

b) prostfednictvim soukromych podnikatelskych subjektu (nejcastéji se jedna
o realitni ¢i zprostiedkovatelské kancelare) na zakladé urcité smlouvy (mandatni
Ci obstaravatelské), ktera obsahuje presné vymezeni ¢innosti provadéné pro obec

za uplatu.

Pfi hodnoceni téchto variant se jevi jako vyhodnéjsi zfizeni vlastni
organizace. Tento zpusob pouzila rada mést s velkym rozsahem bytového fondu -
napf. Plzen, Olomouc, Hradec Kralové. Vzhledem k tomu, Ze zfizovatelem
organizace je prislusny méstsky urad, je zde moznost prizpusobit organizaci
pozadavkim meésta a ,mésto“ ovliviuje i personalni slozeni vedeni této
organizace. Tato vazba ma kladny vliv na pripadné reseni problému, jez se
mohou v zabezpecovani spravy vyskytnout. V pripadé realitnich kancelari je toto

mozné resit pouze sankcionovanim nebo odstoupenim od smlouvy.

2.4.2 Zpusob spravy bytového fondu ve mésté Décéiné

Sprava je zajistovana prostrednictvim dvou subjektd.

Mésto Décin k datu 1.4.1996 zfidilo pfrispévkovou organizaci s nazvem Sprava
méstskych domu a bytu.

Tim druhym subjektem je Oblastni stavebni bytové druzstvo.

Jelikoz mésto DéCin déli protékajici feka Labe na dvé priblizné stejné velké
casti, bylo rozhodnuto, ze pravobrezni cast bude spravovat Oblastni stavebni

bytové druzstvo a levobrezni ¢ast Sprava méstskych domu a bytu.



Oba subjekty provadéji spravu za stejnych podminek (stejna odmeéna
v Ké/spravovanou jednotku), maji zakotveny tytéz povinnosti. Rocné je provadéno
v organech mésta hodnoceni obou spravcl. Rozdélenim majetku mésta mezi dva

spravce vznikla i zdrava konkurence.

V dal$i casti prace se soustfedim na zakladni charakteristiku organizace

Sprava méstskych domu a bytu.
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3. Charakteristika Spravy méstskych domt a bytu

3.1 Vznik Spravy méstskych domu a byt

V navaznosti na zakon ¢. 172/91 Sb. byl pfeveden bytovy fond ze statniho

podniku Bytovy podnik Décin na mésto Dé&cCin.

V souladu se zakony &. 367/90 Sb. a ¢. 576/90 Sb. rozhodlo Méstskeé
zastupitelstvo DéCin na svém zasedani dne 15.2.1996 o zfizeni prispévkové
organizace meésta. Organizace byla zfizena na dobu neurcitou, po€inaje dnem
1.4.1996, s nazvem Sprava méstskych domi a bytu (v priloze €. 1 prikladam

fotokopii zrizovaci listiny).

3.2 Predmét Cinnosti organizace

1) Prispévkova organizace SMDaB zajistuje a provadi spravu a udrzbu
nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi zrizovatele.

To znamena zejména zabezpecit:

- udrzbu a opravy nemovitosti vcetné technického zarizeni a zarizovacich
predmétu

- vedeni a aktualizaci technické evidence nemovitosti

- dodavky meédii véetné smluvniho zajisténi a s provozem nemovitosti souvisejici
servisni cinnosti (jedna se hlavné o dodavky tepla, TUV, vody, elektrické energie,

plynu, ¢isténi komind, udrzbu vytaha, €isténi Zump a odvoz odpadu).

2) SMDaB zajistuje revize zarizeni (zejména rozvodu plynu, elektro, hromosvodd,

pozarni ochrany apod.) podle prislusnych norem a predpisu.

3) SMDaB zaijistuje havarijni sluzbu pro najemce.
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4) SMDaB uzavira a vypovida najemni smlouvy s najemci k najemnim jednotkam

na zakladé pisemného rozhodnuti organu zfizovatele.

5) SMDaB je opravnéna vydavat souhlas ke stavebnim upravam a zménam bytu
nebo nebytového prostoru, ke kterym je treba podle prislusnych predpisu stavebni

povoleni nebo ohlaseni stavebnimu uradu.

6) SMDaB vybira najemné a poplatky spojené se sluzbami od najemcu v bytech,

nebytovych prostorech €i najemné z jinych najemnich vztahu.

7) SMDaB muze na zakladé zivnostenského zakona poskytovat i sluzby za Ghrady
jinym pravnickym C¢i fyzickym osobam pfi dodrzovani platnych predpisu,
napr. stavebni prace, opravy nemovitosti, vodoinstalaéni prace, technicko-

administrativni prace apod.

8) Prispévkova organizace plini i dalsi Gkoly ulozené zfizovatelem'.

3.3 Organizacéni struktura

Organizacni struktura je vytvarena tak, aby jednotlivé utvary tvorily
z hlediska vnitfniho fizeni samostatné celky a ekonomicky uzavfené okruhy
s vlastnim vyhodnocenim hospodareni a hmotnou zainteresovanosti. V jejich cele
je vedouci majici pfiméfenou miru samostatnosti v rozhodovani a tomu

odpovidajici zodpoveédnost.

SMDaB se ¢leni na tyto odborné useky:

1) Usek reditele - vykonava bézné cinnosti chodu organizace, zajistuje zejména

agendu souvisejici s ¢innosti sekretariatu a pravni zalezitosti.

! Zdroj: Statut organizace z 1.4.1996, Clanek I - Predmét ¢innosti, s.1-2
15



2) Usek ekonomického naméstka - zajistuje veskerou ekonomickou cinnost
organizace (zejména planovani, rozborovou ¢innost, cenovou kontrolu, ucetnictvi,
celou informacni soustavu a oblast tykajici se ekonomiky prace a personalistiky).

3) Usek technického naméstka - zajistuje spravu a Gdrzbu uréeného BF.

V priloze €.2 prikladam organizaéni schéma SMDaB, resp. jednotlivych Gtvard’'.

Pocet pracovniku na rok 1998 je 29 osob.

3.4 Zdroj financovani

SMDaB jakozto prispévkova organizace zrizena méstem Dé&cCinem je
napojena na jeho rozpocet. Na svoji Cinnost dostava od mésta prispévek, jehoz

vyse zavisi na poctu spravovanych jednotek.

Jako priklad uvadim konstrukci prispévku na rok 1998%
Mésicni odména na spravu 1 jednotky.................... 86,30 K¢

Pocet spravovanych jednotek k 1.1.1998................ 4 335
( byty, nebytové prostory, garaze, kryt CO)

Rocni prispévek na spravu .................ccccc...... 4 489 326,- K¢ (4 335 x 86,30 x 12)

Prispévek obdrzi organizace mésicné, vzdy 1/12 z rocni vyse. Pokud dojde
v prubéhu roku ke snizeni poCtu spravovanych jednotek, je pololetné (v éervnu

a v prosinci) prispévek upravovan.

K takto stanovenému prispévku dostdva SMDaB jako motivaéni faktor jesté
dalsich 1,6% z vybraného najmu a zaloh na sluzby. Tato suma ¢ini pro rok 1998
cca 1,3 mil. KE a stimuluje organizaci ke snizovani poétu neplatici a tim ke
zvySovani vybéru najemného.

! Zdroj: Organizaéni fad SMDaB

? Zdroj: Vypocet prispévku na rok 1998, podklady ekonomického iseku SMDaB
16




Dale organizace obdrzi cca 1,2 mil. K& roéné za provadéni havarijni udrzby

na objektech mésta.

Celkem prispévek pro rok 1998 schvaleny méstskym zastupitelstvem pri
projednavani méstského rozpoctu (dne 18.12.1997) Cini 7 mil. KE. Prispévek je

pak poskytovan mésicné ( 1/12 z této castky) a pololetné vyuctovan.

Z téchto prostredku si SMDaB hradi své veskeré naklady (mzdove,
zakonné socialni a zdravotni pojisténi zameéstnancu, spotiebu elektrické energie,
pohonnych hmot, vodné a stocné, cestovné, odpisy, prispévek na stravné atd.).
Organizace je nucena své naklady presné ridit, nebot zrizovatel prispévek na

cinnost SMDaB logicky nezvysuje (prodrazovala by se mu tak sprava majetku).
Problematice danovych a ucetnich aspektt jsem se jiz nevénoval, nebot je

to nad ramec obsahu mé prace a v dalsi casti prace se zamérim na konkrétni

problémy spojené s vykonem predmétu €innosti SMDaB.
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4. Technicky stav bytového fondu a z toho vyplyvajici
problematika souvisejici s jeho spravou

4.1 Technicky stav prevzatého bytového fondu

Bytovy fond je v nasSi republice v pomérné Spatném technickém stavu,
prestoze se v letech Sedesatych az osmdesatych realizovala rozsahla bytova
vystavba. Zhruba jedna tretina obyvatel nasi republiky vSak bydli v panelovych
domech, jejichz technicka kvalita je zejména z tepelné izolacnich hledisek nizka
a je pri¢inou vysoké spotreby energie na vytapéni a tim i pomérné vysokych

plateb v ramci vydajd na bydleni’.

Z tohoto hodnoceni se mésto Décin nevymyka, naopak je zde situace
oproti pruméru republiky horsi. V roce 1991 ¢inilo prumérné stafi domovniho
fondu CR 55 let’. Prevzaty domovni fond mésta Décina k 1.1.1992 vykazoval
v zanedbanosti castku 314,9 mil. KE v cenové urovni r. 1990 a prumérné stari

domu Einilo 76,5 roku’. Patfi tak k méstim s nejstar§im domovnim fondem v CR.

K datu svého vzniku, tj. k 1.4.1996, obdrzela Sprava méstskych domu
a bytd Décin do spravy 485 domu, v nichz bylo 4 304 bytovych jednotek, 238
nebytovych prostor. Dale 111 garazi a 1 kryt civilni obrany. V souéasné dobé
(k 1.1.1998) SMDaB spravuje 420 domu, v nichz je 4 012 bytovych jednotek, 226
nebytovych prostor. Dale 96 garazi a 1 kryt civilni obrany*. Rozdil (pokles) stavti

je zpusoben probihajici privatizaci bytového fondu.

Pric¢in nedobrého technického stavu bytového fondu je nékolik, ale hlavni
je nedostatek finanCnich prostredku. Tento nedostatek byl zplsoben dfive
neadekvatni vySi najemného vzhledem k potrebam (drzby. DFivéjsi najemné

nepokryvalo ani potrebu bézné Udrzby, natoz investovani do generalnich oprav

' Zdroj: NOVAKOVA, H.: Vyuziti obecniho bytového fondu a jeho privatizace. 1. vyd. Praha 1997, s. 45
? Zdroj NOVAKOVA, H.: Bydleni. najemné a sprava bytového fondu. 1. vyd. Praha 1994, 5. 24
' Zdroj: Dopliiujici udaje k rozpoétu mésta na r. 1992, kapitola 739, s. 1
3 Zdroj: Prehled spravovanych jednotek za r. 1996, 1997 - idaj technického uiseku SMDaB
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(nové fasady, strechy) a modernizaci BF (celkova rekonstrukce objektu se

zménou kategorie bytu).

Castecné toto sice bylo kompenzovano statnimi dotacemi, ale jejich vyse
byla vzhledem k potfebam minimalni (napf. v r.1993 &inila 18,5 mil. K&, coz vSak
dobé orientovaly spiSe na podporu bydleni - na novou panelovou vystavbu, nebot

cilem bylo ziskat nové byty. Tim padem byla udrzba stavajiciho BF az druhorada.

Urcitou roli zde hraje i psychologicky faktor, jenz se projevuje ve vztahu
najemnikd k BF. Mésto Décin bylo po valce (po odsunu Némct) osidleno obcany
z vnitrozemi, resp. z ruznych &asti tehdejSiho Ceskoslovenska. Tito osidlenci zde
obdrzeli byty a domy zdarma. Vztah urcité Casti téchto obyvatel k BF je jiny nez
u generaci napr. ve stfednich a jiznich Cechach, kde ziji v domech &i bytech po
rodi¢ich. Tento nazor potvrzuje vizualni porovnani stavu objektu ve vilovych
Ctvrtich a tzv. ,statnich” bytd. Také i porovnani mezi ,statnimi“ byty a druzstevnimi
byty vyzniva ve prospéch druzstevnich. U druzstevnich bytu metodika prispévku
druzstevnika na udrzbu plus urCity pocatecni vklad vytvari psychologicky jiny
vztah tohoto najemce k bytu a domu (podobny vztahu k vlastnimu majetku). Tento

pocit u fady najemcu ,statnich bytu diky technice jejich pridélovani chybi.

4.2 Zpusoby reseni technického stavu bytového fondu

V predchozi casti bylo zduraznéno, ze zakladnim atributem zlep$eni

nedobrého technického stavu je dostatek financnich prostiedku. | kdyz po

realizaci nékolika etap zvyseni najemného dle vyhlasky Ministerstva financi CR
se zlepsila pfijmova ¢ast (napf. v r. 1996 Cinil rocni predpis zakladniho najemného
34 865 tis. K&, v r. 1998 Cini 49 920 tis. K¢, tj. index ristu 142,3 %)°, tento objem

prostredk nemuze v kratké dobé odstranit nahromadénou zanedbanost BF.

! Zdroj: Navrh rozpoctu mésta Décin na rok 1994, s.8.
? Zdroj: Rozbor hospodafskych vysledkit SMDaB za r. 1996, Plan na r. 1998
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Moznost zvysit pfijmovou &ast (resp. zdroj financnich prostredku na
zlepSeni technického stavu) dotaci z rozpoétu mésta je nerealna vzhledem

k napjatosti rozpoctu mésta.

Z téchto divodi musela organizace SMDaB tuto problematiku resit
pouzitim nékolika zpusobu. Tyto zpusoby jednak napomohou pfimo zlepSeni
technického stavu objektu, dale pomohou ziskat finanéni prostredky, jez jsou pak
pouzity na investovani do objekti. Kombinaci nize zminénych zpusobu dochazi ke
zlepseni daného stavu.

Jedna se o tato opatreni:

+ Podil najemci nebytovych prostor na udrzbé objektu
+ Privatizace bytového fondu

+ Ziskani statnich dotaci

* Zvyseni najmu

+ SniZeni poctu neplaticu

+ Uprava bytovych jednotek viastnim nékladem néajemce

4.2 1 Podil najemcti nebytovych prostor na udrzbé objektti

SMDaB ma ve své spravé 226 nebytovych prostor, které slouzi
k podnikatelské Cinnosti. Z tohoto duvodu se rozhodla u objektu, v nichz tyto

podnikatelské subjekty sidli, vyuzit jejich podilu na udrzbé objektu.

Jsou zde pouzivany 2 varianty. Obé maji za nasledek uzavieni smlouvy

o dlouhodobém pronajmu nebytovych prostor.

Varianta ¢é. 1 - znamena slozeni financnich prostredku na zvlastni Gcet mésta

a ziskani tak bud’ 10-letého, popr. 15-letého pronajmu.
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Varianta ¢. 1a - poskytnutim pfispévku na rozvoj mésta ve vysi odpovidajici
roénimu najemnému ziska najemce pravo na prodlouzeni najemni doby o 10 let.
Prispévek je placen ve dvou splatkach. Prvni splatka musi byt zaplacena pri
podpisu dohody, druha do 1 roku ode dne podpisu dohody o zméné smlouvy
o najmu nebytovych prostor. Dohody o zméné smlouvy o najmu nebytovych
prostor uzavira na zakladé potvrzeni ekonomického odboru MU DéEin pravni
oddéleni SMDaB. V pripadé nezaplaceni druhé splatky je dohoda neplatna.
V jednotlivych letech plati najemce najemné odpovidajici v téchto letech platnym

predpisum.

Varianta ¢. 1b - poskytnutim prispévku na rozvoj mésta ve vysi odpovidajici
trojnasobku rocniho najemného ziska najemce prodlouzeni najemni doby o 15

let. Ostatni nalezitosti jsou stejné jako u varianty €. 1a.

Varianta €. 2 - znamena primou investici do objektu, kterou uhradil najemce
nebytového prostoru. V pripadé primé investice najemce do objektu, v némz je
predmétny nebytovy prostor umistén, se doba, o kterou se najemni doba
prodlouzi, odvozuje od vyse této investice a najemného platného k 1.1. daného
roku. Doba prodlouzeného najmu se odvozuje od castky vynalozenych financénich
prostiedku do objektu, resp. bude zohlednéna ¢astka, ktera byla investovana do
zlepseni technického stavu objektu (napr. strecha, fasada, nova elektroinstalace,
vodoinstalace, topeni, klempifské prvky atd.). Tyto naklady budou ovéreny
a odsouhlaseny prislusnou vedouci divize spravy bytového fondu, v jejimz
obvodé se prislusny objekt nachazi. Z této castky se pres platnou sazbu
najemného propoctou roky pronajmu. Tato doba bude smluvné zajisténa.
V jednotlivych letech této smluvni doby bude najemce platit najemné jen ve vysi
30 % najemného platného k 1.1. daného roku.

Pro nazornou predstavu uvedu priklad.
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Priklad vypoctu:

Najemce investuje do objektu 1 milién K&. Bylo ovéreno, ze tento financni obnos
byl investovan do zlepseni technického stavu objektu.

Najemce plati dle platnych sazeb najemného k 1.1.1998 rocni najemné ve vysi
100 000,- K¢.

Doba prodlouzeni najmu je: 1 000 000 : 100 000 = 10 let

Najemni smlouva bude prodlouzena o 10 let. Po tuto dobu bude najemce platit

30 % najemného, tj. rocné 30 000,- K¢ (pokud se nezméni sazby najemného).

Pouziti tohoto zpusobu ma dvé omezeni. Jednak jej Ize aplikovat pouze
u objektly, které maji nebytové prostory, dale je jeho uziti prfimo zavislé na
finanénich moznostech najemcu nebytovych prostor. Toto opatreni vyuzilo 30

najemct (17 - 6.1a, 9-¢&.1b, 4 - ¢.2), tj. 13,3 % najemcl nebytovych prostor'.

Vyuziti variant podileni se najemct
nebytovych prostor na jejich udrzbé

13%

! M varianta &.1a |

57% | H#H Varianta é.1b |

| | varianta &.2

Graf ¢.1

Tabulka ¢.1 Financni prinos jednotlivych variant

varianta c. financni prinos
la 703 000,- K¢
1b 1224 000,- K¢
2 2 742 000,- K¢

! Zdroj: Podklady technického iiseku SMDaB, kvéten 1998
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4.2.2 Privatizace bytového fondu

Obecné se privatizaci rozumi proces odstatnéni, to znamena prevadeéni
majetku z vlastnictvi statu do vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob. Ve vztahu
domu bylo realizovano zakonem &. 172/91 Sb., o pfechodu nékterych véci
z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozdéjSich predpisu

(podrobnéji viz v kapitole 2.1).

Zakonem byl do majetku obci preveden BF, ktery po dlouha léta vlastnil
stat. S timto vlastnictvim presla na obce a mésta, jakozto na nové vlastniky, také
veskera s timto majetkem souvisejici prava a povinnosti. Vlastnictvi prinasi radu
povinnosti, které jsou nad ekonomické moznosti nového vlastnika a ten pak hleda
moznost prodeje casti tohoto majetku.

Prakticky jsou mozné 2 formy:

- prodej obytného domu jako celku

- prodej jednotlivych bytd

Pravni Gprava obcim a méstum, jako vlastnikim bytového fondu, neurcuje formu
prodeje a je zcela na jejich vuli jakou formu zvoli. Pro prodej si obce a mésta

vydavaji své zasady Ci pravidla.

Z pohledu mésta, které se rozhodlo pro privatizaci svého BF z divodu, ze
nema dostatecné financni prostredky na jeho rekonstrukci, modernizaci i opravy,
je vyhodnéjsi prodej celych objektl. Mésto se tak najednou zbavi starosti s celym

domem, se v§emi v ném umisténymi byty.

Rozhodnuti o prodeji BF je rozhodnuti, jehoz disledky jiz nelze v budoucnu

napravit, a proto je nutné dukladné zvazeni takového kroku.

Pred pouzitim tohoto zpusobu vypracovala SMDaB bilanci ,potiebnosti

a ekonomicnosti BF*, ze které vyplynulo, které objekty si ponecha.
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Bylo posuzovano nekolik kritérii:

- technicky stav. Zde se zvazovalo jak rozsahlé byly investice do objektu
v poslednich péti letech a zda jsou nutné vétsi investice v nejblizSich letech.

Objekty v dobrém technickém stavu si SMDaB az na vyjimky ponechala.

- ekonomicky prinos. Posuzoval se vynos najemného z bytovych jednotek
a nebytovych prostor jednotlivych objektd. Objekty s vySsSi vysSi najemného si

rovnéz organizace ponechala.

- lokalni umisténi. Objekty v centralni ¢asti mésta (tzv. zona /a a /), kde je vyssi
najemné SMDaB doporucila neprivatizovat. Muze tak ovlivnit i vzhled své

centralni casti mésta a slozeni obchodni sité.

- socialni garance. Mésto nemuze prodat veskery bytovy fond. Pokud by tak
ucinilo, nebylo by schopno vyporadat se se svou povinnosti zajisStovani bytovych
nahrad a také tézko dostoji roli, kterou by mélo sehrat jako garant politiky bydleni
na svém uzemi. Mésto by mélo garantovat bydleni socialné slabsich skupin a mit
moznost i ovliviovat prichod potrebnych pracovnikt pridélenim bytu (Iékarum,
policistim, soudcim, statnim zastupcim, celnikim, popf. vyznamnym
sportovcim). Proto si mésto Décin ponechalo cast BF. | ve vyspélych zapadnich

zemich si mésta ponechavaji z tohoto divodu cca 30 % BF ve svém vlastnictvi.

Na zakladé tohoto rozboru, ktery schvalila méstska rada a méstské
zastupitelstvo, bylo rozhodnuto o objektech, které se nebudou privatizovat
a objektech urenych k prodeji. Soucasné byl schvalen ,Postup a zasady

realizace odprodeje domu".

Privatizace pomohla fesit technicky stav dvéma zpusoby:
1) Prodejem se SMDaB zbavila objektu, do nichz bylo v nejblizsi dobé nutné

investovat. Dale nového vlastnika ve smyslu ¢lanku VIl odst. | ,Postupu a zasad
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odprodeje domu“ motivovala k investovani: na zadost kupujiciho muze méstské
zastupitelstvo rozhodnout o vraceni castky az do vyse 15 % predpokladané ceny
objektu bez pozemku pri splnéni podminky provedeni celkové vnéjsi opravy
objektu (napr. oprava fasad, strech, oken, vchodl atp.) do 24 mésicl od pravniho
ucinku vkladu kupni smlouvy do katastru nemovitosti. Podminkou ulevy dle tohoto
¢l. je provedeni oprav dle pozadavku stavebniho Ufadu a splaceni celé kupni
ceny'.

V roce 1996 bylo prodano 31 domu.

V roce 1997 bylo prodano 34 domu.

V roce 1998 (obdobi 1 - 4/98) bylo prodano 10 domu.

V letech 1996 - 97 vyuzilo této motivace 80 % kupuijicich (tj. u 52 objektu).

V roce 1998 zatim 100 % kupujicich®.

Takto provadény prodej ma dvoji efekt. Nejenze se SMDaB zbavi objektu,
na jejichz rekonstrukce nema finance, ale i souc¢asné inspiruje nové viastniky

k provedeni velkych oprav, a tak ke zlepSeni vzhledu mésta.

2) Prodejem domU ziskalo mésto znaény finanéni pfinos. Cast této castky je
investovana do BF a slouzi tak ke zlepSeni jeho technického stavu. Vynos
z prodeje objektl ve spravé SMDaB za rok 1997 Cinil 39 mil. K&, z nichz 8,3 mil.
KE bylo pouzito na konkrétni rekonstrukéni akce, zbytek pro ostatni potreby

rozpoGtu mésta’.

Mésto Dééin a SMDaB uprednostiuje prodej domu jako celku. Z celkového
poétu 75 domu prodanych v obdobi 1996 az 1998 bylo 74 prodano jako celek,
1 dim po bytech. Prodej domu jako celku je vyhodny pro jednoduchost jednani
i administrativy. PFi prodeji po bytech vznikaji problémy, kdyz si ¢ast najemniku

byty koupi a cast ne. Z toho pak prameni problémy pfi financovani oprav,

! Zdroj: Postup a zasady odprodeje obytnych a nebytovych domii a bytovych jednotek véetné nebytovych
rostor v téchto domech z vlastnictvi mésta Décina, znéni platne k 20.2.1998
Zdroj: Podklady technického iseku SMDaB
' Zdroj: Rozbor hospodarskych vysledkii SMDaB za rok 1997
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zajiStovani sluzeb (dodavka TE + TUV, odvoz odpadkl, dodavka vody).
Financovani se musi rozdélit mezi SMDaB (vybira najem z BJ nekoupenych)

a vlastniky bytu.

Tento zpusob byl pouzit v letech 1996 - 98 u 15,5 % objektu. Jeho vyuziti je
ovlivnéno financnimi moznostmi obyvatel. Pro podporeni zajmu o privatizaci BF
ma meésto uzavienou smlouvu s Union bankou Dé&Ein o dlouhodobém Uvérovani
pfi koupi obytnych domu z majetku mésta (podminky Gvéru pro obéana: splatnost
8 let, urok 9,5 %). Urok 9,5 % si déli na pul Union banka a mésto. Tak je zajistén

dalsi financni pfinos z prodeje.

4.2.3 Ziskani statnich dotaci

Jedna se o ,Program podpory oprav panelovych bytovych domu“. Uéelem
této podpory je pomoci vlastnikim domu postavenych panelovou technologii pfi

v

domu. Tato podpora je uplatnéna formou primé financni dotace.

Pouzita mGze byt k Uhradé nakladi na provedeni opravy, ale jeji vySe
nesmi prekrocit 50 % rozpoctovych nakladd. Podporou Ize financovat odstranéni
pouze téch vad, které bezprostfedné ohrozuji stabilitu domu a bezpecnost
a zdravi osob (napr. staticka porucha zakladu, nosnych stén, obvodového plasté,
balkénu a lodzii, stropnich a streSnich casti, atik). Podpora se poskytuje formou
bezhotovostniho prevodu na ucet vlastnika domu na zakladé smilouvy

o poskytnuti podpory’.

SMDaB vyuzila této moznosti v roce 1997 a pozadala o dotaci z tohoto
programu na vyménu zkorodované konstrukce lodziového zabradli u 10
panelovych objektd na sidliti Zelenice. Celkové rozpoétové naklady dle

zpracované projektové dokumentace Cinily 1 087 960 KC, dotace 540 275,- K¢,

' Zdroj: Program podpory oprav panelovych bytovych domii pro rok 1997, Ministerstvo pro mistni rozvoj.
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coz je 49,7 % z celkovych nakladu'. Zadost byla posouzena kladné a organizace
uvedenou dotaci obdrzela. Vyménu zabradli zajistila v urCenych terminech
a provérka na pouziti této dotace potvrdila spravnost a Ucelnost pouzitych
statnich prostredk(?.

Pro rok 1998 (v bfeznu t.r.) podala SMDaB opét zadost o poskytnuti statni
podpory za Ucelem odstranovani vad panelové vystavby. Zadost byla podana na
7 panelovych objektu (sidlisté Bynov, Zelenice). U 2 objekttl se jedna o komplexni
reSeni (sanace zelezobetonové konstrukce obvodového plasté, sanace stresniho
plasté, zatepleni), u 5 objekti o vyménu zkorodované ocelové konstrukce
lodziového zabradli vcetné kotveni. Celkové naklady dle zpracované
projektové dokumentace na 7 objektd ¢ini 13 879 500,- K¢, pozadovana dotace
6 939 750,- K&, coz predstavuje 50 %°.

Tento zpusob vyuzivala organizace v letech 1997 - 98. Ma urcita omezeni.
Jiz z nazvu je patrné, ze je pouzitelny pouze u panelovych objektt. Dale je jeho
pouziti zavislé na rozhodnuti vlady, zda tento program bude vyhlasen i pro dalsi
roky (vzdy se vyhlasuje jen na 1 rok) a kolik prostredki na néj bude uvolnéno.
Vzhledem k faktu, Ze jsou zde pouzity statni prostredky, jsou prisna kritéria vybéru

zadatelu.

Vyhodou tohoto zplsobu je okamzity presun finanénich prostiedku na ucet
mésta (pokud je zadost kladné vyrizena). S ohledem na charakter oprav, které
jsou z programu financovany, se jedna o takové zavady, které by v daném roce
musela organizace stejné odstranit (je vydano nafizeni STU). Setfi tak 50 %

vlastnich prostredku.

' Zdroj: vyuétovani dotace 3.12.1997, pisemné podklady technické naméstkyné 1. Bednarové.

* Zdroj: Protokol o ¢erpani prostiedkii finan¢ni dotace na opravy panelovych bytovych domu, 29.1.1998,
kontrolu provadél Okresni uifad Décin.

' Zdroj: Zadost o poskytnuti statni podpory v ramci ,Programu oprav bytoveho fondu pro r. 1998 za
icelem odstrafiovani vad panelové vystavby, Décin 12.3.1998,
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4.2.4 ZvySeni najmu

Cilem je zvySeni pfijmové Casti organizace, pricemz je rozdilny postup u BJ a NP.

a) u bytovych jednotek

Neni tim mysleno zvySeni najmu sazbou vyhlasovanou Ministerstvem
financi vzdy od 1.7. daného roku. Jedna se o pfijem nad toto zvy3eni, ktery
vyplyva z moznosti vyhlasky MF CR ¢&. 176/93 Sb. - § 9 (Uprava zakladniho
najemného podle polohy domu). ,Zakladni najemné upravené podle § 8 Ize
v Castech obce nebo v jednotlivych domech vybranych pro jejich vyhodnou nebo
nevyhodnou polohu zvysit nebo snizit zplusobem stanovenym rozhodnutim
cenového organu“. Tento zpusob (zvySeni najmu) Ize pouzit maximalné u 30%

najemnich byt na Gzemi obce'.

Na zakladé této vyhlasky vydalo mésto DécCin na navrh SMDaB vyhlasku
¢. 3/96 o upravé najemného z bytu podle polohy domu (viz pfiloha ¢€.3). Byly zde
vytypovany ulice, ve kterych doSlo ke zvysSeni najmu o 20 %, 15 %, 10 %
(vétsinou se jednalo o zony klidu - pési zony, vilové ctvrté apod.).

Zvyseni 0 20 % se tykalo 112 domu s rocnim prinosem najmu 1 524 636,- Kc.
Zvyseni o 15 % se tykalo 5 domu s rocnim pfinosem najmu 29 940,- K¢.
Zvyseni 010 % se tykalo 102 domu s rocnim prinosem 869 484,- KC.

Celkem to &ini roéni pfinos ve vysi 2 424 060,- K&,

Vyhodou je, ze vyhlaska plati stale a jedna se tedy o pravidelny roéni
prinos. Uréitym problémem byva prosazeni této vyhlasky, nebot jeji realizace se
setkava s odporem obcanu a znacné slozité je i vysvetlovani duvodu zarazeni
pravé ,jejich ulic® do seznamu o zvySeni najmu. Projevuje se zde i urcity

populismus, nebot v obdobi volebniho roku jsou takovato opatfeni nepopularni.

' Vyhlaska MF CR &. 176/93 Sb. o najemném z bytu a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim bytu.
* Zdroj: podklady vypocetniho stfediska SMDaB, leden 1998.
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V letech 1997 a 1998 mésto Dé&cin jiz dale tuto moznost dle § 9 vyhlasky

¢. 176/93 Sb. nerozvijelo, ale stale plati roéni finanéni prinos cca 2,4 mil. KE.

b) u nebytovych prostor

U nebytovych prostor je situace ponékud odli$na. Vyhlaska FMF ¢. 585/90
Sb. o cenoveé regulaci najemného z nebytovych prostor (nabyla G¢innosti dnem
1.1.1991) v § 1 odst. 1 stanovila maximalni vy$e roénich sazeb za 1 m” podlahové
plochy pro nebytové prostory. Sazby se pohybovaly od 96,- Ké&1m® do
190,- K&/Mm? dle druhu Géelu (napf. prostory : kulturni, dilenské, vyrobni, garaze,
restauracni, obchodni, kancelarské - sefazeno vzestupné dle ceny). Jiné sazby

nemohly byt po dobu platnosti této vyhlasky uplatnény.

Tato vyhlaska byla zrusena vyhlaskou MF CR ¢&. 187/95 Sb. s Géinnosti od
1.10.1995. Tim byla prakticky umoznéna volna tvorba najemného z nebytovych
prostor. Nasledné poté zpracovala SMDaB navrh, ktery byl schvalen jako ,Zasady
méstské rady o stanoveni najemného z nebytovych prostor v majetku mésta
Décina“. Tyto zasady (platné od 1.1.1996) stanovi rozdéleni mésta Décina do
pasem podle vyhodnosti polohy s pfihlédnutim k atraktivité prostredi a soucasné

zpusob urceni vyse najemného (zasady viz priloha ¢.4).
Zakladni roéni najemné bylo stanoveno ve vysi 190,- K& za 1 m” podlahové
plochy. Pro jednotliva pasma mésta byl méstskou radou schvalen koeficient

zmény najemného, jimz se najemné ve vysi 190,- KE/1 m’ dale nasobi.

Tabulka ¢.2 Koeficient zmény najemného ,k*“ pro jednotliva pasma mésta Décina

Pasmo koef. , k"
LA 7
L 5
I1. 3,5
[11. 2




Pro herny, kasina, erotické masaze a sluzby byl stanoven jesté dalsi
koeficient ve vysi 5 (napf. pokud se nebytovy prostor s touto innosti nachazi
v pasmu | A, pak roéni najem ¢ini: 190 x 7 x 5 = 6 650,- K&/m>).

MeziroCni prinos (rok 96/95) z uplatnéni této vyhlasky &inil 4 207 tis. K&'.

Tyto zasady se upresnuji pro kazdy rok, ale v letech 1997 a 1998 v nich
doslo pouze k minimalnim zménam. V roce 1997 doslo k mensimu snizeni najmu

u soukromych Iékarskych ordinaci a obéanskych sdruzeni.

Pri prosazovani téchto zasad se projevily lobbistické tlaky podnikatelskych
kruhG v Méstském zastupitelstvu D&Ein, jejichz vysledkem je skutecnost, ze pro
rok 1997 a zejména 1998 (volby do méstskych organu) se koeficienty jiz
nezvysuji. Takze v téchto letech je rocni prinos obdobny roku 1996. Vyhodou

tohoto zpUsobu je stabilni kazdorocni pfinos penéznich prostiedku.

4.2.5 Snizeni poétu neplaticu

Také tento zpusob, pokud je uspésny, zvysuje prijmovou cast organizace.
Pfi snaze o snizovani poctu neplaticl se vyskytuje nékolik problému, a proto je

této oblasti vénovana samostatna kapitola ¢. 5.

4.2.6 Uprava bytovych jednotek vlastnim nakladem najemce

Vyuziva se u novych najemcu BJ. Zadatel o byt, ktery se pisemné zavaze,
ze pridélenou (vétsinou starsi) bytovou jednotku upravi na vlastni naklady tzv.
,svépomoci, ziska uréity pocet bodu v poradniku na pridéleni bytu. SMDaB tak
fesi stav starsich BJ nizsi kategorie, které potrebuji rekonstrukci. Rocneé tak usetri

cca 500 - 600 tis. K&, které by jinak musela vydat z vlastnich prostredku.

! Zdroj: Hospodaiské rozbory SMDaB za rok 1996
* Zdroj: Udaj technického iseku SMDaB
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4.3 Posouzeni jednotlivych zplisobli

Jak bylo v udvodu této kapitoly uvedeno, zakladnim predpokladem pro

zlepSeni technického stavu BF je ziskani vétsiho objemu finanénich prostiedku,
nez Cini pouhé najemné.

SMDaB ,vymyslela“ a v ramci platnych predpist realizuje vyse uvedenych
7 zpusobu. U kazdého jsem se zminil o jeho vyhodé & omezeni.

Z hlediska stability finan¢niho pfinosu je nejucinnéjsi:
- zvyseni najmu
- privatizace BF
- podil najemcu nebytovych prostor na tdrzbé objektl

- ziskani statnich dotaci.

Ostatni zpusoby (snizeni pocCtu neplatici a uprava bytovych jednotek
vlastnim nakladem najemce) nemaji tak velky financni prinos, ale vhodné doplnu;ji
celkovou komplexnost. Vytvari se tak systém celkového pojeti reseni technického

stavu bytoveho fondu.

Vyhodou uplatnénych zplsobl je také delSi Casovy horizont jejich
pusobeni, nebot zajistuji financni prinos kazdorocné (nejde o jednorazovy
neopakovatelny efekt). Vyjimkou je pouze ziskani statnich dotaci - zde zalezi
kazdoroéné na rozhodnuti vlady o realizaci programu ¢i nikoliv, na vysi

uvolnénych prostiedku na tento ucel a takeé na kvalité zpracovanych zadosti, které

musi projit vybérovym fizenim.

Tento komplex zpusobt Ize hodnotit velmi kladné a vyznamnou mérou se

podilel na zlepeni technického stavu BF a tim i vzhledu mésta Décina.
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5. Problematika neplati¢ti a zpusob jejiho Feseni

Neplaceni najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu & nebytového
prostoru negativné ovliviiuje ekonomickou stranku ¢innosti SMDaB, resp. snizuje
jeji prijmovou cast.

Neuhrazeni najmu a sluzeb ma kromé ekonomického dopadu i dopad
psychologicky. Proto je nutné tento problém resit. Pfestoze vzdy néjaké mnozstvi
neplatici bude, SMDaB se snazi pocet neplatici viemi dostupnymi moznostmi

snizovat.

5.1 Dopad vysSe nedoplatkt do ekonomiky organizace

Nedoplatky najemného a sluzeb maiji nasledujici vliv na chod organizace:
- ekonomicky
- psychologicky

Ekonomicky pohled:

Vyse nedoplatkl absolutné chybi v pfijmové casti a tak se pfimo umeérné snizuje

objem financnich prostredku na opravy a rekonstrukce BF.

Dale vzhledem ke koncepci smluv s dodavateli sluzeb (SCE a.s. - dodavka
elektrické energie, SCVaK a.s. - vodné a stoc¢né, Technické sluzby a.s. - odvoz
domovniho odpadu, Termo a.s. - dodavka TE + TUV) vyvolava neplaceni najmu
a sluzeb dal$i ekonomicky dopad. Vyse uvedenym dodavatelim musi SMDaB
zaplatit za kazdy objekt dle smlouvy plnou financni castku bez ohledu na
skuteénost, zda v objektu zaplatili vSichni najemnici, Ci zda se vyskytuji neplatici.
V praxi to pak znamena vyrazné snizeni prostiedku na opravy (zde se projevuje

i fakt, ze sluzby spojené s uzivanim bytu tvori cca 2/3 plateb za BJ, najem cca 1/3

Vv prumeéru).



Pro lepsi ekonomické znazornéni uvedu priklad:
Standardni panelovy dum na sidlidti Bynov - Na pésiné 276, ma 18 BJ'.
U panelovych domu je vzhledem k centralni dodavce TE + TUV pomér mezi

sluzbami a najmem vyssi.

mésicni predpis najmu: 12 907,- Kc
mésicni predpis zaloh sluzeb: 44 334,- K¢
celkem mésicni predpis Uhrad: 57 241,- K¢

A nyni zvazme situaci, ktera nastane, budou-li v nasem pripadé za tento mésic
vybrany uhrady v celkové vysi 50 000,- Kg&.

Po zaplaceni meésiénich zaloh sluzeb dodavatelim z vybranych Uhrad
(50 000,- KE - 44 334,- KC) zbyva SMDaB u tohoto objektu na opravy pouze
5 666,- KE (na misto puvodnich 12 907,- KE kdyz by zaplatili najem a sluzby
vSichni najemnici).

Tento priklad nazorné dokumentuje vliv neplaticli na zdroj finanénich prostredku

pro opravy BF.

Psychologicky aspekt:

Pokud by se SMDaB timto problémem nezabyvala a neresila ho, mélo by to
negativni vliv na slusné a radné platici najemniky (,neplaticum se nic nestane -
pro¢ bychom méli platit my?“) a zaroven by necinnost SMDaB ,posilovala

sebevédomi* neplatiéu (,neplatime, stejné se nam nic nestane”).

Konkrétni udaje o vysi nedoplatki za rok 1996 a 1997 jsou v tabulce ¢. 3

(jedna se vzdy o nedoplatky vzniklé v tom daném roce).

' Zdroj: Podklady vypocetniho stiediska SMDaB, kvéten 1998.
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Tabulka €.3 Vyse nedoplatkii u SMDaB Décin v letech 1996, 1997 (v tis. K&)'

1.1996 r.1997
Roc¢ni predpis 63 764,- 79 311,-
najemneho a sluzeb
Vyse nedoplatki 2 636,- 4 339,-

Procentualni vyjadreni
vySe nedoplatk(

5.2 Zpusoby fe$eni nedoplatki

Moznosti feSeni jsou ponékud odliSné u bytovych jednotek oproti nebytovym

prostorum.

5.2.1 Zpusoby fe$eni nedoplatkl u bytovych jednotek

Pokud dochazi k neplaceni najemného a sluzeb spojenych s uzivanim bytu jsou
mozné 2 zpusoby reseni:

- podani zaloby na dluzné najemné

- vypovéd najmu dle § 711 odst. 1 pism. d) obCanskeého zakoniku.

' Zdroj: Saldokonto najmu z 5. 5. 1998 (podklady uétarny najmu SMDaB)
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Zaloba na dluzné najemné

Zalobu podava SMDaB (v roce 1997 podano 191 zalob)' u Okresniho
soudu v DeécCiné, soud poté vydava platebni rozkaz, popr. rozsudek. Pokud se
najemce tomuto rozhodnuti nepodvoli, nastupuje vykonavaci fizeni (vykon

rozhodnuti - zabaveni véci neplatie, jejichz prodejem je umofen jeho diuh.
Probiha za ucasti soudniho vykonavatele).

Kdybychom meéli hodnotit prinos tohoto zplsobu, da se fici, ze vyrazné
nezlepsuje platebni moralku. Navic pokud dojde k vykonu rozhodnuti, zpravidla
neni co zabavit. V fadé pripadl si tito najemnici odnesou cennéjsi véci
k pribuznym, popf. znamym.

Vypovéd najmu dle § 711 odst. 1 pism. d) obéanského zakoniku

Opét se zaloba podava u Okresniho soudu, nebot k vypovédi najmu musi

byt souhlas soudu, resp. tzv. privoleni k vypovédi najmu bytu.

K 31.12.1997 podala SMDaB celkem 177 vypovédi najmu bytu, 14 je jiz

pravomocné skonéenych (k vyklizeni), 163 v soudnim jednani’.

Tento zpusob je GcCinnéjsi nez predesly, nebot znamena hrozbu ztraty
bytové jednotky, coz najemce vice motivuje k zaplaceni. Casto se stava, ze
najemnik sam prijde uhradit celou dluznou ¢astku najednou, popf. se domluvit na

splatkach (Gemuz SMDaB z objektivnich divodu vyhovuije).

Je dulezité se u této otazky jesté zminit o rozhodovaci praxi soudu. SMDaB
navrhuje pfi vypovédi najmu bytu poskytnuti pistiesi stavajicimu najemci. Soudy,
kdyz ma najemce nezletilé déti (do 18 let véku), urcuji pro tuto rodinu nahradni

byt. | kdyz je nahradni byt nerovnocennym bytem s nizsi kategorii, mensi

' Zdroj: Piehled soudnich sporii SMDaB (stav k 31.12.1997)
* Zdroj: Pfehled soudnich sporti SMDaB (stav k 31.12.1997)
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podlahovou plochou, v libovoiné lokalité (i mimo obec), zpusobuje toto rozhodnuti

soudu znacné problémy. Divodem je nedostatek bytii a to i byt nizsi kategorie.

Prestéhovani neplatict mélo velky psychologicky efekt mezi najemci.
O této zalezitosti informoval i mistni tisk a regionalni televize a vysledek se
projevil ve snizeni nedoplatki. Osvédéilo se i pravidelné (1 x za pololeti)
zvefejiiovani - nejvétSich dluzniki v mistnim tisku (zpravidla pak z nich 20 %

zaplati).

Kromé vySe uvedenych 2 pravnich zpGsobu uzivda SMDaB jeste dalsi
,vlastni“ zpusob. U neplaticti se v bytech neprovadéji zadné opravy - vymény
zafizovacich predmétu (lina, vany, WC, umyvadla, kuchyfiské linky, sporaky).

Vyjimkou jsou pouze havarie - praskla voda, unikajici plyn apod.

Jako dalSi opatreni slouzici k eliminaci poctu neplatiéu bych navrhoval
u novych najemct BJ jednoznacné uzavirat smlouvy na dobu uréitou. Toto by
mélo slouzit na ovéreni duvéryhodnosti najemce, zejména jeho platebni moralky.
Jestlize radné pini najemni smlouvu, byla by automaticky prodiouzena. Pokud by
své povinnosti vyplyvajici ze smlouvy neplnil, skonéilo by pravo uzivani bytu

terminem smlouvy bez bytové nahrady.

Obdobny efekt by mélo prinést i vétSi vyuzivani tzv. kauci u nové
postavenych objektu. Novy najemce pred podpisem najemni smiouvy slozi urcity
objem finanénich prostredkd (napf. roéni najem + sluzby predem). Dale pak plati
najem + sluzby. V pripadé neplaceni by se z této ,kauce® prislusny najem
a sluzby hradily a byla by podana na najemce zaloba. Beéhem trvani soudniho
fizeni tak nedochazi k uniku finanénich prostredku. Tento zpusob byl zatim pouzit
pouze u 1 objektu (nachazi se v ném 60 BJ). Ma velice kladny vysledek, nebot za

dobu jeho pusobeni (jedenaptil roku) se zde nevyskytl neplatic’.

' Udaj Odboru bytového hospodafstvi MU Dé¢in.
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DalSim doporucenim je vystavba tzv. holobytii. Tento zpisob vyzaduje
zpocatku urcity objem financi. Ale prestéhovani neplatich s velkou publicitou do
holobytu kladné ovliviiuje zlepseni platebni moralky. Dobré zkuSenosti s timto
zpusobem maji napf. v sousednim mésté Ceské Kamenici.

5.2.2 Zpusoby feSeni nedoplatk(i u nebytovych prostor

U nebytovych prostor je situace ponékud jednodussi nez u bytovych
jednotek. Je to dano nékolika odli$nostmi, o nichz se dale zminim.

Najemni smlouvy jsou uzavirany bud na dobu neuréitou nebo dobu uréitou.
U smlouvy na dobu neurcitou Ize dat vypovéd bez udani divodu a k této vypovédi

neni nutny souhlas soudu (je to na vuli pronajimatele). Pokud je najem sjednan

na dobu urCitou, stai 1 meésic prodleni s platbou najmu jako vypovédni ddvod.
Celé fizeni je zrychleno tim, ze SMDaB ma ve vétsiné najemnich smluv 1 mésiéni

vypovédni Ihatu.

Dalsim rozdilem je skutecnost, ze v pripadé vyklizeni nebytového prostoru

neobdrzi podnikatel zadny ,nahradni nebytovy prostor”.

Souhrn téchto faktorl se projevuje i v poctech resenych pripadu s neplatici
- najemci nebytovych prostor. K 31.12.1997 bylo feSeno 16 pripadu, z toho

3 vyklizenim, 13 dohodou o splatkach’.

Je tieba zdUraznit, ze odliSnost situace je zpusobena také tim faktem, ze
drtiva vétsina podnikateli chce v prostorach, na néz ma uzavienou najemni

smlouvu, podnikat a proto fadné pini své platebni povinnosti.

' Zdroj: Pehled soudnich sporii SMDaB (stav k 31.12.1997)
37



6. Zaveér

Oblast bydleni prochazi v poslednich letech celou fadou vyraznych zmén.
Doslo k prevodu domovniho majetku z viastnictvi statu do viastnictvi obci. Zmeény
nastaly také u subjektl, které tento majetek spravovaly v minulosti a spravuji
nyni. Namisto statnich podniki bytového hospodarstvi se objevila cela fada

novych subjektu, at to jsou realitni & zprostfedkovatelské kancelafe, rozpoctova
zafizeni obci nebo prispévkové organizace.

Problematikou prevodu obytnych domd z vlastnictvi statu do viastnictvi
obci se zabyvam ve druhé kapitole. Snazil jsem se objasnit, co toto nové nabyté
vlastnictvi obnasi a jak by obec mohla nejlépe zabezpeéit spravu ziskaného
bytového fondu.

Treti kapitola je vénovana strucné charakteristice organizace Sprava

méstskych domu a bytu Décin, v niz jsem vykonaval fizenou praxi.

Nasledujici kapitoly jsou orientovany na konkrétni problémy, s nimiz se
nejen vySe zminéna organizace, ale i jiné subjekty s obdobnym zamérenim

cinnosti potykaiji.

Ve ¢tvrté kapitole je popsan technicky stav domovniho fondu mesta Décina
a je zde analyzovano, jak docilit jeho zlepSeni. Vzhledem k tomu, ze technicky
stav objektl velice uzce souvisi s objemem financnich prostredku, uprel jsem

svou pozornost predevsim na systém jejich ziskavani.

K ziskani finanénich zdroji SMDaB uplatriuje zejmena tyto zpusoby:
* Podil néjemcti nebytovych prostor na Udrzbé objektu

* Privatizace bytového fondu

* Ziskani statnich dotaci

* Zvyseni najmu
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« Snizeni pocCtu neplati¢i

+ Uprava bytovych jednotek viastnim nakladem najemce

Zde navrhuiji, i pfes znamé lobbistické tlaky, vice propracovat stanoveni
najemneho z nebytovych prostor. Pfikladem by mohlo byt mésto Teplice, kde je
roéni sazbaza 1 m* NP v pasmu IA o 50 % vy33i nez v centru D&&ina’

DalSim resenim je i privatizace bytového fondu. Prodejem se SMDaB
(mésto DéCin) zbavi objektd, do nichz je v nejbliz§i dobé nutné investovat. Timto
prodejem meésto takeé ziska znacny finanéni obnos, &ast téchto penéz muze byt

investovana do bytového fondu a slouzit tak ke zlepseni jeho technického stavu.

Moznosti jak eliminovat vypadky v pfijmech organizace, tj. nedoplatky, jsou
rozebrany v paté kapitole. Zde by bylo vhodné soustredit se na tyto oblasti:
- u novych najemcu BJ uzavirat smlouvy na dobu uréitou
- pfi obsazovani novych objektl vyuzivat kauci
- vystavbu holobytu
- u najemcu nebytovych prostor zasadné ve smlouvach pouzivat 1 meésicni

vypoveédni Ihutu.

Je dobré si uvédomit, ze se v zadném pripadé nejedna o néjaké vyhruzky
ze strany organizace. Cilem je zajisténi penéz, které méstu za pronajmy nalezi.
Diky tomu dojde ke zlepSeni technického stavu domu, zvysi se kvalita bydleni

a vzroste tim i spokojenost obéanu mésta DéCin, nebot bydleni je, jak znamo,

jednou ze zakladnich potfeb kazdého Cloveka.

' Informace ekonomického useku SMDaB R
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Ptiloha ¢.1

ZRIZOVACI LISTINA
SPRAVY MESTSKYCH DOMU A BYTU

) o
Uvodni ust
V souladu s ustano bl

venim § 14 odst. 1 pism. £) a § 36 odst.
d; :éké éékaﬁzlgo Sb. ve znéni pozd&jsich zmén a ustanoveni § 31
odst. =ak. C. 576/1990 8b. Ve 2nEnf pozdéilich zmén = dopliiki
rozhodlo méstské zastupitelsty

i e O na svém zasedani dne 15. 2. 1996
o zfizeni prispévkové organizace m&sta

I,
i . . Zrizovatel '
Zrizovatelem je mésto D&&in, Mirové namésti 1175/%, 408 3B

Dégén IV podle usneseni Méstského zastupitelstva ze dne 15. 2.
1996.

Nazev, sidii{'zastupovéni
Zrizovatel: Mésto Décin
Nazev: Sprava méstskych domd a bytl
Pravni forma: prispévkovad organizace
Sidlo: Teplicka 31/45, 405 22 Dé&é&in IV
Statutarni organ: reditel
1CO: 47274778

IV,

Vymezeni zakladniho Gcelu
Prispévkovd organizace provadi UdrZbu a spravu urceneho
bytového fondu a nebytovych prostor v majetku mé&sta. Podrobnéjii
specifikaci predm&tu &innosti uréuje organizaéni rad, ktery
vydava zrizovatel.

N
Majetek
Do uZivani a spravy se Spravé méstskych doml a bytd
prenechdva majetek, uvedeny v priloze €. 1 organizaéniho radu.

el
Doba platnosti T :
Sprava méstskych domid a bytu sevzfizuje jako prispévkova
organizace m&sta na dobu neur&itou, po&inaje dnem 1. 4. 1996.

yva

Ing. Milan .K"U™AR C

starostg gﬁ Ma O\\
v

@
=

V D&Ein&, dne 26. 3. 1996
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PRILOHA ¢. 2 ORGANIZACNI SCHEMA SMDaB

. feditel
1 l
vypocetni stiedisko sekretariat feditele
1 ; + pravni oddéleni
usek ekonomického usek technického naméstka

nameéstka

Vysvétlivka — &iselny tidaj v dolnim levém rohu udava pocet pracovniku daného atvaru



ekonomicky naméstek

metodik inf. Sy s B finanéni pokladna
soustavy BRI S uctarna kalkulace cen
L 1 specialista 1 vedouci 1 vedouci 1 referentka
1 ucetni 2 acetni




Technicky naméstek

Odborny referent
specialista
1
Vedouci Vedouci divize | Vedouci Vedouci i Vedouci ,
divize 11 7 12+16 divize 13 divize 14 divize 15 NERGETIK
.. Odborny Odborny Odborny o L
Udrzbat s referent referent referent udrzbar
1
Udrzbar | Udrzbat Udrzbat




Priloha ¢.3
LA oo S e s 3/96
0 GPRAVE NAJEMNEHO Z BYTU PODLE POLOHY DOMU

Méstskd rada v D&Einé& se usnesla dne 16.59:
24 odgt- 1as Qs_pism.l) z8k. &. 367/1990 Sb. o obcich, ve znéni
pozdéjSich predpisi a podle § 4a odst. 1 piam. b) a ¢) " zak. c.
265/1991 Sb., ve znéni z&k. &. 135/1994 Sb., ktery se méni a
doplfiuje zak. ¢C. 265/1991 Sb., o pusobnosti organu Ceské republiky v

oblasti ~cen 2 méni zak. &. 526/1990 Sb., o cendch, tuto obecné
zdvaznou vyhlasku. :

1996 vydat podle §

o B |

: ‘Podle § 9 vyhlasky €. 176/1993 Sb. ve znéni pozdéjsich
pfedpisu se upravuje zakladni ndjemné platné ve vytypovanych ulicich .

a) zvysSeni o 20%
D&Cin I - ul. HrnEi¥sk4, KrizZova, Lazensk&a, Masarykovo

namésti, Masnd, Myslbekova, Plavebni, Prubé&zni,

Radniéni, Retézova, Smetanovo nab¥ezi, Tyrsova,
Ujezd, Z&meckd

Décin II - ul. Dvorakova 1331/20, 1330/22

DéCin IV - ul. Bezrucova, Csl. legii, DiviSova, Husovo n&m.,
Cheléického, Jeronymova, Jungmannova, M&chovo
nam., Mirové né&m., Na valech, Palackého,
Plzenska, Prokopa Holého, Raisova,Ruska (od
Podmokelské k Teplické), Thomayerova, TrzZni,
Zbrojnicka

b) zvySeni o 15%
Dé&c¢in I - ul. Anenskd, BoCna, BoZeny Némcové, Bfezinova, Cs.

armaddy, Dobrovského, Duchcovska, Filignerova,
Halkova ,h Hudeckova, Karla Capka, Kastanovi,
Komenského nam., Labsk&, Maroldova, Nerudova,
Sladkova, Stavebni, U plovarny, Zamecké nam.,
17. listopadu ( od nédm. Svobody ke Stavebni),
28, Fiina

Dé&in IV - ul. E.Destinové, Na skf¥ivance, Na vinici, Resslova,
Upati, ZiZkova

Décin VI - ul. Albanska, Bukurestska, Moskevska, Na stréani
(od Moskevské ke Slovanské), Pardubicka,
Podébradsk&, Polskd, Reckd, Slovanskd (od Na
strani k Albanské ), Slezsk&, Sofijsk&, U
pramene, Uprkova, Varsavska

D&cin VIII-ul. Alb&nska

€c) zvysSeni o 10%

D&in I - ul. Kubelikova, Obloukova 960/29,Ploucnicka 1073/8,
U &kolky, Ve vilach AT
¢ 1 - ul. B. Martina, Dvoréakova, El. Krasnohorske,
i Forstrova, ’Horska, Hluboka, Jedlickova,

Liberecka,LuZzicka, Na hﬁrkéch:.Nedbalova, Pur-
kynova,Riegrova, Sukova, stoli¢ni, Tylova,

U nemocnice, U st¥elnice, Vokolkova, Vrchlic-
kého, V sadech, Wolkerova



D&&in IV
D&&in VI

D&Ein III - ul.BY¥ezova (cd Litomé&¥ickd aZ Pod Chlumem),

Hradecka,Jezdeckd, Kladensk&,LiSé&i,Ploué&nicki,
P¥emyslova, P¥i¢na, Rakovnickéa,RuZova (od

Zelené k Ve vilach), Tmava, Uzk&, Zelen&,
Zerotinova

- ul.Teplickd (od Cs. mladeZe k OvEi lavce)
- ul.Bilinsk&, BudapesStsk4, Bulharskd, Fibichova,

Janskd, Jirdskova, Kozinova, Klostermannova,
Krasnostudenecka, 'Lounskd, M. Majerové, Na
strani (od U kaple ke Slovanské), Novoméstsk4,
Osadni, Severni, Slovanskd ( od Na strani k
Ruské ), Skolni, Stursova, Thunskd, U kaple,
U ovéince, U tvrze, Weberova, Za bazZantnici
(od Lounské k Severni), Zateck4, Zelenicka
(od Novoméstské k U tvrze)

Elen2

Tato vyhlaSka nabyva G¢innosti: od 1. zari 1996

Ing. Miroslav Baudisch v.r. Ing. Milan Kun c v.r.

zdstupce starosty

starosta



Ptiloha ¢.4

ZASADY
meéstské rady

O stanoveni najemného z nebytovych prostor v majetku mésta D&&ina

Méstska rada stanovuje nijemné z nebytovych prostor v majetku mésta D&ina takto:

Clének 1.
Uvodni ustanoveni

Tyto zisady stanovi rozdéleni mésta D&ina do pasem podle vyhodnosti polohy s pfihlédnutim k atraktivité
prostfedi a sou€asné stanovi zplisob ur&eni vy3e nijemného.

Clének 2.
Tyto zésady se vztahuji na:
(1) nebytové prostory, jimiZ jsou mistnosti nebo soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho ufadu
jsou urteny k jinym G&eldm neZ k bydleni. Nebytovymi prostory nejsou prisluenstvi bytu ani spole&né prostory
domu, nejsou-li dodaten& kolaudovany na nebytové prostory.

(2) bytové jednotky, na které byl udélen souhlas k jejich uZivani k nebytovym t&elim.

Clének 3.
Rozdéleni mé&sta Délina do pasem

(1) L A. pismo
Dé&&in I.
Masarykovo namésti, ulice Tyrova a objekty nachézejici se na kfizovatce téchto mist a ulic s jinou ulici.
Dé&&in IV
Ulice Prokopa Holého a objekty nachézejici se na kfiZovatce této lice s jinou ulici.

(2) L pasmo
Dé&in I
Ulice Retézova, KfiZov, Radniéni, Myslbekova, Lazefiskh a objekty nachézejici s na kfizovatce téchto ulic s
jinou ulici.
Dé&in IV
Husovo nmésti, Trini ulice (od ulice Zbrojnické po ulici P. Holého), ulice Bezrutova (od ulice P. Holého po

ulici (s, legif), ulice Cs. legii (od ulice Bezru&ova po ulici Plzefiskou), ulice Plzefiské (od ulice P Holého po ulici
Cs. legif) a objekty nachézejic se na kfizovatce téchto ulic s jinou ulic.



(3) IL pismo
Détin L.

Ulice Zameck, Karla Capka, Plavebni, 28. Hjna, Pohranitni, HudeZkova, Hméifskd, Ujezd, Prib ndmésti
Svobody & objekty nachézejici se na kfiZovatce t&chto mist a ulic s jinou ulici. = =

D&in I1.

Ulice Kamenické (od ulice Hluboké po ulici Lusickou a Jan&kowu) a objekty nachizejici se na kiizovatce této
ulice s jinou ulici.

Dé&in III.

Ulice Litom&fickd (od nimésti 5. kvétna po Zeleznitni prejezd), Zerotinova (od ulice Litomfické po ulici
Obloukovou) a objekty nachazejici se na kfiZovatce téchto ulic s jinou ulici.

D&&in IV.

Ulice Trni (pd ulice Thornayerqu po tfidu Cs. mladeZe), Ruské ( od ulice Teplické po ulici Podmokelskou),
Bezruéova ulice (od‘uhcc Cs. legii po ulici Podmokelskou), Plzeiska (od ulice Cs. legif po ulici Podmokelskou),
Cs. mladee (_o_d ulice Podmokelské po ulici Teplickou), Cs. legii (od Mirového némésti po ulici Bezrutowu),
Palackého, DiviSova (od Maichova namésti po Mirové namésti), Teplicka (od ulice Zbrojnické po ulici
Pivovarskou), Thomayerova, Zbrojnické, Mirové namésti a objekty nachézejici se na kiiZovatce téchto mist a ulic
s jinou ulici.

D&in V1.

Ulice Zelenick4 (od ulice Délnické po ulici Krasnostudeneckou) a objekty nachézejici se na kfizovatce této
ulice 8 jinou ulici.

Dé&in IX.

Ulice Teplick4 (od ulice Rudolfovy po kone&nou stanici MHD vietn& nimésti U zameZku) a objekty nachazejici
se na kfiZovatce této ulice s jinou ulici.

Dé&in XI1I.
Loubska ulice (od trafostanice po oznaleni konec obce smérem na Hiensko).
Dé&in XXX11.

Ulice Vitézstvi (od ulice Ke trati po ulici Plirodni) a objekty nachizejici se nakfizovatce této ulice s jinou ulici.

(4) IIL pasmo

Ostatni lokality a ulice neymenované v pasmech LA, I. a Il

Clének 4.
Stanoveni najemného

(1) Cena roéniho néjemného za | m? podiahové plochy se stanovi takto:

Np =N, x k x kp



i
kde

N, = cena ro&niho nijemného za 1 m? podlahové plochy
N, = 190,- ( sazba nijemného za 1m? podlahové plochy v K& za jeden rok)

k = koeficient zmé&ny nijemného stanoveny pro jednotlivé pAsma mésta D&ina
radou mésta Dé&ina

kp = koeficient urtujici vyi nijemného podle druhu provozované &innosti

(2) Koeficient zmé&ny najemného "k* pro jednotliva pisma mésta D&ina :

Pésmo 1996
LA - 7
I 5
IL 3,5
1L 2

(3) Koeficient uréujici vys$i ndjemného "k.p" podle druhu provozované &innosti:

Provozovana &innost, uZiti nebytovych prostor k G&elim koeficient
a) erotické masaZe a sluzby, herny, kasina a pod. bude stanovovén individualné radou,
nejméné viak 5

b) ostatni &innosti neuvedené pod pismenem a) 1
(4) Uvedené koeficinty jsou platné pro vedkeré plochy pfislusejici k pronajatym prostoram.

Clinek 5.
U nebytovych prostor, které byly vydrazeny, plati dosud sjednané, ngjemné, a to do uplynuti zakonem
stanovené doby pronajmu.
Clinek 6.

ZAvaznost

Tyto zdsady plati pro viechny nebytové prostory v majetku mésta Déina a jsou zévazné pro viechny OFlbory
MaU Dé&in a viechny sprivce majetku mésta D&na. V plipadech zviadt” hodnjch zfetele rozhoduje o vyl
nkjemného rada mésta D&ina na zékladé podkladd zpracovanych a pfedloZenych  zpracovatelem najemni
smlouvy.



sz

Clinek 7.
Utinnost
Tyto zasady byly schvaleny radou mésta D&ina dne 12.10.1995 a nabyvaji ulinnosti dnem 1.1.1996.

Upravy a zmény nijemného budou vyhlaSovany vidy k 31.10. ka2dého kalendiiniho roku s t&innosti od 1. ledna
roku nasledujiciho.

Ing. Miroslav Baudisch v.r.

Ing. Milan Kunc v.r.
mistostarosta

starosta



