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ABSTRAKT

Tato bakalaiska prace popisuje vyvoj a analyzuje hospodaieni s byty ve vlastnictvi izemné
samospravnych celkt. V teoretické ¢asti jsou vysvétleny zakladni pojmy z oblasti bydleni,
bytové politiky a najmu byti v podminkach uzemnich samosprav. Prakticka ¢ast je zamg-
fena na komparativni analyzu piijmu a vydaja tykajicich se bytového fondu dvou mést ve
Zlinském kraji. Ob&é mésta jsou obci s rozsifenou pusobnosti, Se srovnatelnym pocétem

obyvatel a byti. Sledovanym obdobim jsou roky 2008 - 2013.

Kli¢ova slova: bydleni, najem, najem bytu, hospodareni s byty, Vsetin, Uherské Hradisté

ABSTRACT

This bachelor thesis analyses the development of local government units as well as their
dwelling management. The theoretical part explains the basic terms of housing, housing
policies and flat rentals of municipal authorities. The practical part focuses on comparative
analysis of income and expenses from housing stock in two cities of Zlin region. Both cit-
ies are municipalities with extended competence and have comparable population and
number of flats. Data is collected from 2008 to 2013.

Keywords: housing, rent, flat rental, dwelling management, Vsetin, Uherské Hradisté
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UvVOD

Bydleni, podle Maslowovy teorie hierarchie potfeb lidi, patii k zakladnim fyziologickym
poticbam. Bez uspokojeni zakladnich fyziologickych potieb ¢loveék nemize dlouhodobé
existovat a uz viibec se nemuze dale rozvijet tak, aby byl platnym a pfinosnym ¢lenem
spole¢nosti. Zaroven je bydleni dalezitym prvkem, ktery uréuje zivotni aroven lidi a kromée

ekonomickych aspektti ma také dilezité socialni aspekty.

Bydleni je také jednou ze zakladnich podminek zachovani a rozvoje obci a mést, a

uspokojovani bytovych potieb jejich obyvatel.

To, Ze touha po vlastnim bydleni, bez nastaveni odpovidajicich ekonomickych parametri a
odpovédnosti, mize ovlivnit ekonomiku a hospodarstvi, poznali a poznavaji vsichni eko-
nomové i obycejni lidé od roku 2008. Hypote¢ni krize ve Spojenych statech americkych
zpusobila propad cen nemovitosti, pad dolaru a ekonomickou recesi a postupné se rozsitila
ptes financni sektor do celého svéta. | kdyz tato krize vznikla z divodu kombinaci vice
faktort, na jejim zacatku byl snad dobry amysl — umoznit vlastnické bydleni i finanéné

nejslabsi vrstve.

Na bydleni mizeme pohlizet z n¢kolika hledisek. Z urbanistického hlediska — zda se objekt
bydleni nachazi ve mésté, v piiméstském satelitu nebo na vesnici. Ze stavebné technického
hlediska — zda se jedna o0 rodinny dam nebo bytovy dum, zda pii vystavbé byla pouzita
panelova technologie, zdéna technologie, atd. Dalsi ¢lenéni muze byt naptiklad z pohledu
vlastnického. Podle vlastnictvi miazeme byty rozdélit na vlastnictvi fyzickych osob, vlast-
nictvi pravnickych osob a druzstevni vlastnictvi. Z hlediska uzivani rozlisujeme byty na
byty uzivané na zakladé vlastnictvi — osobniho nebo druzstevniho, nebo na najemni

byty uzivané na zakladé najemni smlouvy.

Tato bakalaiska prace se v praktické casti podrobné zabyva pouze jednim druhem

bydleni, a to najemnim, specialné najemnimi byty ve vlastnictvi municipalit.

Cilem bakalatrské prace je zjistit, jak v praxi hospodaii jednotlivé municipality s mést-
skymi byty, analyzovat a porovnat municipality, jejichz struktura a velikost bytového fon-
du je podobna a navrhnout moznosti zlepseni hospodateni. Teoreticka cast prace se zaby-
va zvlastnostmi trhu bydleni, zasahy stati do politiky bydleni, bytovou politikou na azemi
Ceské republiky, koncepcemi bytové politiky a legislativou. V praktické ¢asti je popsana
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struktura bytového fondu, vyvoj najemného z bytu a hospodaieni s byty ve méstech Vsetin
a Uherské Hradiste.
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I. TEORETICKA CAST
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1 BYDLENiATRH

Bydleni je v demokratické spole¢nosti, ktera je zalozena na trznim hospodarstvi, soukro-
mym — privatnim statkem. Na trhu se stietava nabidka s poptavkou, v kratkém obdobi pie-
vaha nabidky nad poptavkou cenu bydleni snizuje a ptevaha poptavky nad nabidkou cenu
bydleni zvysuje. Bydleni v Zadném piipadé nemuze byt statkem vefejnym, jak jej chape
ekonomicka teorie. Nema totiz zadny z atributl vetrejného statku, jako je nedé¢litelnost a

nevylucitelnost ze spotieby. (Lux a Kostelecky, 2011, s. 23)

Trh bydleni neni trhem dokonalym, je ovliviiovan intervencemi statu (Kupni ceny, dotace
na vystavby a rekonstrukce, najjemné atd.) a ceny bydleni jsou uréovany ve vétsing piipada

existujici nabidkou bytd a poptavkou po bydleni a také strukturou bytového fondu.

Fakticky je trh bydleni sloZzen z ne¢etného mnozstvi trhi s bytovymi sluzbami, na nichz se

setkavaji preference spotiebitelti s nabidkou investoru. (Lux, 2004)

,,Trh nemovitosti je soucasti vSeobecného trzniho systému, parcialnim trhem, ktery podlé-
ha obecnym trznim zakonitostem s urcitymi zvlastnostmi, které jsou dany naturalné
vécnymi vlastnostmi nemovitosti na rozdil od véci movitych snadno premistitelnych. Trh
nemovitosti samoziejme ovliviiuje vsechny ostatni trhy, celou trzni soustavu a jeji
jednotlivé prvky.© (Cisaf, 1998, s. 17)

1.1 Zvlastnosti trhu bydleni

Trh bydleni je zvlastnim trhem a maji na n¢j vliv abstraktni specifika, ktera jsou pri¢inou

jeho neefektivnosti a nepruznosti:

- Zakotenénost v prostoru, bydleni nelze ptenést z jednoho prostoru do druhého.

- Vysoké transakéni naklady, které zvysuji cenu bydleni, tim odrazuji kupujici i pro-
davajici a dusledkem je omezeni obratu na trhu.

- Bydleni je typem zbozi dlouhodobé spotieby. V podstaté existuji jen dveé zakladni
formy pravniho uzivani bydleni - najemni a vlastnické. Ale vlastnické bydleni, i
kdyz je typem zbozi dlouhodobé spotieby, je zaroven i specifickou investici.

- Externality, pozitivni i negativni, které narusuji efektivnost trhu.

- Dvoji role statu a obci, které se na jedné stran¢ snazi o lepsi fungovani trhu (napf.

dotace, pravidla pro hypotecni uvéry, ptispévky na stavebni spofeni, prispévky na
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rekonstrukce, izemni plan - uréeni pozemka pro vystavbu, vybudovani infrastruk-
tury) a na druhé stran¢ zastavaji ,,Socialni roli“ pro ty skupiny obc¢ant, pro néz je
bydleni finan¢né nedostupné (Lux a Kostelecky, 2011, s. 27-33).

Dualni role ,,idealniho* statu je téz nazyvana jako role racionalniho ekonoma a chapaciho

paternalisty. SpInéni obou roli souc¢asné neni mozné. (Lux a Kostelecky, 2011, s. 49)

1.2 Zasahy stati do trhu bydleni

Bydleni patii mezi zakladni lidské potieby a je typem privatniho statku, jehoz spotieba je
dulezita pro spole¢nost a udrzitelny ekonomicky rist, proto staty zasahuji na trhu bydleni.
Kromé ekonomického hlediska ma bydleni i hledisko socialni, protoze Slouzi k uspokojo-
vani potieb lidi a také urcuje jejich Zivotni Giroven.

Charakter a mira statnich zasaht jsou dany spolecenskym Klimatem, politickou situaci a
historickym vyvojem. Pro zasahy statt na trhu bydleni se pouziva termin bytova politika.

Téméei vsechny zemé maji koncepci bytové politiky, kterou se snazi ovlivnit trh bydleni.

(Lux a Kostelecky, 2011, s. 49-50)
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2 TRHABYTOVA POLITIKANAUZEMI CR

2.1 Vznik a historie bytové politiky do roku 1945

Na vyrazné zméné v bydleni v novodobé historii maji podil dvé udalosti. A to zruseni
nevolnictvi v roce 1781 cisafem Josefem Il. a zruSeni roboty v roce 1848. Jednim z
disledka téchto kroka byl odchod obyvatel z venkova do mést, coz umoznilo rozvoj
prumyslové revoluce. V souvislosti s timto mésta ziskala novy urbaniza¢ni vyznam a
zacala se postupné meénit struktura bydleni, ktera byla do té doby ptevazné vlastnického

charakteru.

Trh najemniho bydleni se rychle rozvijel a zpoc¢atku nebyl nijak regulovan. Prvnimi zasahy
statu do bydleni byl zakon &. 253/1852 Risského zékoniku, ktery obsahoval pravidla pro
zakladani svépomocnych bytovych druZstev a zakon &. 37/1892 Risského zakoniku, ktery
osvobozoval vystavbu délnickych byti od dané (0 zvyhodnéni najemnich domi s
délnickymi byty). (Lux a Kostelecky, 2011, s. 96)

Z duvodu rostouciho poc¢tu obyvatel ve méstech a dusledka 1. svétové valky byla v roce
1917 zavedena regulace najemniho bydleni (Lux a Kostelecky, 2011, s. 96). Regulace
vySe najmu se vztahovala na byty postavené pied I. svétovou valkou a piipustna vyse
najemného byla pravidelné upravovana novelou zakona na ochranu najemnikd a
umoznovala zvysit najemné jen pevné stanovenym indexem. Pivodnim zamérem bylo, ze
tato ochrana najemnikt, vyvolana mimotfadnym nedostatkem bytd, bude jen docasna,
zaniknout méla v roce 1940. Od roku 1928 byla moznost dohody na vysi najemného, ale
jak pronajimatel, tak i najemce mohli pozadat soud o0 urceni vySe najemného. Nové
bytové domy postavené za 1. republiky z hlediska najemného byly rozdéleny na tzv. statni

obytné domy a tzv. nechranéné najmy. (Darebny a Hadl, 1993, s. 5)

Postupnym uvoliiovanim najemného vznikl pred Il. svétovou valkou pomérné rozsahly
fungujici trh najemniho bydleni. Obsazeni Ceskoslovenska a zadatek Il. svétové valky
znamenal fakticky konec volného trhu s bydlenim. Od ¢ervna 1939 byla zavedena regulace

najmi, ktera trvala az do kvétna 1945. (Lux a Kostelecky, 2011, s. 96)
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2.2 Trh a bytova politika v letech 1945-1990

Po osvobozeni Ceskoslovenska doslo paradoxné k situaci, kdy byl vétsi pocet volnych
bytd, nez pied zacatkem Il. svétové valky. Tato situace byla zpusobena konfiskaci bytl
zidi v prub¢hu valky a odsunem obyvatel hlasicich se k Némecké fisi po konci Il.
svétové valky. Tim se uvolnilo vétsi mnozstvi byti, nez byl jejich ubytek z duvodu
valeénych Skod. (Lux a Kostelecky, 2011, s. 96)

U stavajicich bytd byla i po osvobozeni zachovana puvodni vySe regulovaného
najemného, u bytd dokoncenych po 5.5.1945 bylo opét stanoveno regulované najemné,
jako pevna cena, v rozmezi od 10 do 20 K&/m?, podle velikosti obce. (Darebny a Hadl,
1993, s. 6)

V letech 1948 — 1990 vychazela bytova politika z principu, ze byt je vyznamny statek
v zivoté Clovéka, a ze naklady na jeho vystavbu a udrZzovani se nemaji pienaset do
vydaji domacnosti. Pravo na bydleni zac¢alo byt chapano jako narokové. Bydleni piestalo
byt ekonomickym statkem a stalo se spise statkem vetejnym. Coz mélo za nasledek
zestatnéni soukromych bytovych domu, omezeni svobodného rozhodovani bytovych
druzstev, bezplatné piidélovani zestatnénych i nové postavenych statnich byta a

administrativné stanovené najemné na velmi nizké urovni.

Po druhé svétové valce byla vystavba novych byti omezena. K oziveni doslo az koncem
padesatych let, kdy zacala vystavba bytovych domu za podpory statu a pramyslovych
podnikd. Z vetejnych prostredku zacala byt také podporovana druzstevni vystavba. Dalsi
vinou vystavby byt podporovanou statem a financovanou z vetejnych rozpocti, byla
intenzivni panelova vystavba v 70. a 80. letech minulého stoleti, ktera byla ve své dobé
piecenovana z hlediska po¢tu nové postavenych byti, protoze se stavély prevazné mensi
byty. Zaroven byla podcenovana zivotnost panelovych byt, ktera se dobé vystavby
odhadovala na 50 let. S odstupem casu, Se ukazalo, ze v pifipadé modernizace
panelovych doma je jejich zivotnost del§i, nez se puavodné piedpokladalo. (Lux a
Kostelecky, 2011, s. 97)

Z pohledu vlastnictvi se bytové hospodaistvi v tomto obdobi clenilo na statni byty,
druzstevni byty a byty v soukromém vlastnictvi. Zatimco statni a druzstevni byty byly
statem podporovany — jak dotacemi na vystavbu, tak i na béznou udrzbu, tak soukromi
vlastnici byta, ktefi je nemohli nevyuzivat pro svou potiebu, byli za toto vlastnictvi

v souladu s marxisticko-leninskou ideologii ,,trestani.
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Bytové hospodafstvi, kdy prevazna ¢ast bytového fondu byla statni, se fidilo témito zakony

a predpisy:

- zdkonem ¢.109/1964 Sb., hospodarsky zakonik

- zakonem ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty

- zdkonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik

- vyhlaskou ¢. 60/1964 Sb., o uhradé za uzivani bytu za sluzby spojené s uzivanim bytu
- zakonem €. 69/1967 Sb., o narodnich vyborech

Zakladnim predpisem pro hospodaieni se statnimi byty byly ,,Zasady pro upravu
organizace bytového hospodarstvi narodnich vyborti a pro rozvoj ucasti uzivateli byth
na spravé a udrzbé bytového fondu“ (Beran a Foit, 1979, s. 14). Bytové hospodaistvi
bylo statni hospodaiskou organizaci, fizenou narodnimi vybory. V té dobé byly ztizovany
dobrovolné a neplacené domovni komise a obcanské komise, jejichz prostrednictvim

melo byt realizovano pravo uzivatel bytd na Gcasti, na spraveé a udrzbé byta.

Mimo statni byty existovala i Lidova bytova druzstva, pozdéji Stavebni bytova druzstva.
Vystavba druzstevnich byti byla financovana z avérd, které ¢inily 75% az 95% naklad.
Zbyvajici ¢ast skladali ¢lenové druzstva v hotovosti nebo v hodnoté svépomocné prace na
vystavbé bytu. Cinnost SBD se kromé platnych zakonu fidila Vzorovymi stanovami
stavebnich bytovych druzstev. (Beran a Foit, 1979, s. 69-84)

Bytovym majetkem v soukromém vlastnictvi byl kazdy obytny dtim ve vlastnictvi fyzické
nebo soukromé pravnické osoby, ktery byl vétsi nez rodinny domek (mél vice nez 5
obytnych mistnosti, jejichz celkova vyméra byla vyssi nez 120 m?). (Beran a Foit, 1979,
s. 85)

V piipadé uvolnéni bytu v soukromém vlastnictvi, byl tento byt ptidélen narodnim
vyborem obcanovi, ktery byl zapsan ve Schvaleném potadniku. Vlastnik nebyl
opravnén s byty ve svém domé volné disponovat. Za uzivani byta najemci platili
najemné podle zakona 60/1964 Sb. vlastnikovi, ktery byl povinnen jej odvadét na
zvlastni bezirocny ucet u statni spofritelny. Penize z tohoto uctu byly ucelové vazany a

uvolnovaly se v poradi:

1. Domovni dan (45% nebo 50%) odvad¢la sporitelna bez prikazu vlastnika domu.
Pokud odvedené najemné nestacilo na pokryti dané, vlastnik domu musel doplnit ze
svych prostiedkil

2. Deédické davky
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3. Ucet oprav v maximalni vysi 30% z vybraného najemného. Faktury musely byt
pfed proplacenim vlastnikovi odsouhlaseny narodnim vyborem. Oproti tomu
proplaceni faktury vystavené narodnim vyborem soukromy vlastnik bytu
odsouhlasit nemusel

4. Spravni vydaje

5. Volna kvota — pokud byly uhrazeny vsechny dané, davky a poplatky bylo
vlastnikovi uvolnéni ro¢né 2 500 K¢

Pravo osobniho uzivani bytu vzniklo dohodou o odevzdani a pievzeti bytu, na zakladé
rozhodnuti 0 pridéleni bytu. Rozhodnuti 0 pfidéleni vydavaly piislusné odbory Mistnich
narodnich vybori nebo Méstskych narodnich vybori. Dohoda nabyla platnosti i v pipad¢, ze
ji uzivatel bytu nepodepsal, ale do bytu se nasté¢hoval nebo pievzal Klice. (Beran a Foit,
1979, s. 85-104)

2.2.1 Vyvoj najemného do roku 1990

Regulovana vyse najemného &inila 3,- K&/m?mésic podlahové plochy obytnych mistnosti a
1,- K&/m?*mésic vedlejsich mistnosti (chodby, koupelna, WC, atd.). Tyto sazby se dale
snizovaly, napt. kdyz byl zachod umistén v koupelng, byt nebyl vybaven spizi nebo spizni
skiini, v byté¢ nebyla zavedena elektiina nebo plyn na vafeni, nebo byt byl umistén v
suterénu, bez ustiedniho (dalkového vytapéni), vyska obytnych mistnosti byla vyssi nez 3,4
m. Snizeni najemného se pohybovalo u jednotlivych polozek 5 % az do 50 % (u byta JZD,
lesnich zavodu, atd.). Dalsi slevy na najemném piinalezely najemnikam, ktefi méli
nezaopatiené déti. Slevy na najemném se odvijely podle poétu nezaopatienych déti od 5 %
(1 dité) az do 50 % (4 a vice déti). (Beran a Foit, 1979, s. 143-145)

Statni vlastnictvi a nizké najemné zpusobilo, ze i ptes vytrvalé dotace ze statniho rozpoctu,
byla znac¢na ¢ast bytového fondu devastovana. Tato devastace méla vice pficin. Jednou z
nich byla zanedbana bézna i celkova udrzba bytového fondu. Dalsi pfi¢inou bylo to, ze
najemnici neméli vztah k bytu, k domu, které byly v socialistickém vlastnictvi, tedy ve

vlastnictvi vSech a podle toho se i tak chovali.
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2.3 Trh abytova politika po roku 1990

| kdyz bydleni patii k zékladnim lidskym potiebam, pravo na bydleni neni narokovym
pravem, neni Vymahatelné a v zadném ptipad¢ jej nelze chapat jako zakonné pravo na
zajisténi bydleni. Presto stat nese hlavni odpovédnost za fungujici systém bydleni.
Problematika bytové politiky a najma byta patii do kompetence Ministerstva pro mistni

rozvoj.

Zmény po listopadu 1989, které zasahly celou ekonomiku, se postupné prosazovaly a
ovlivitovaly trh s bydlenim. Zasadni zménou, ktera v delsim ¢asovém horizontu ovlivnila
trh s bydlenim, bylo schvaleni zakona ¢. 172/1991 Sh., 0 pfechodu né&kterych véci z
majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, kdy se obce staly vlastniky byt na svém

uzemi, ke kterym mély do té doby jen pravo hospodateni.

»Soucasti decentralizace statni moci a obnoveni uzemni samospravy byl bezuplatny prevod
bytového fondu z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci. Pfevod byl zahajen v roce 1991,
podle nekterych zdroji (Sykora, 2003) se tykal 877 000 bytovych jednotek (23,5 %
bytového fondu), podle jinych zdroju (Slavata, 2000) 1,44 milionu byt (pfiblizné 39 %
bytového fondu v CR). Obce byly postaveny do role spravet bytového fondu, do jejich
pusobnosti piesla zodpovédnost za tvorbu lokalni bytové politiky, byly nuceny nést
naklady na provoz, spravu a udrzbu nové ziskaného majetku. Transfer bytového fondu
vsak nebyl provazen posilenim obecnich rozpocti 0 dodate¢né finan¢ni prostiedky, obce
nebyly na novou ulohu pfipraveny po metodické strance, nebyla vytvorena Zzadna

pravidla ani doporuceni pro nakladani s bytovym fondem.* (Sunega, ©2005)

Hlavnim problémem tohoto transferu bylo to, ze obce obdrzely od statu bytovy fond s
dlouhodob¢ zanedbanou tdrzbou, s nulovym fondem na opravy, s regulovanym - témef

symbolickym najemnym a ,,socialistickou pravni ochranou najemct. (Ktivakova, ©2012)

V Koncepci bytové politiky CR do 2020, jsou analyzovany pfi¢iny sou¢asného stavu na
trhu bydleni. Najemni byty nejsou efektivné vyuzivany, spravovany a obnovovany mimo
jiné z duvodu deformaci trhu zpusobenou regulaci najemného a pretrvavajicim
nevyvazenym postavenim pronajimatele a najemce. Situace vlastnického sektoru je
zejména ovlivnéna privatizaci obecnich bytt, ktera umoznila domacnostem stat se
vlastniky, i kdyz néktefi z nich z divodu svym omezenych piijmt nejsou schopni se
nasledn¢é 0 své byty sta- rat. Chybi zakon 0 socialnim bydleni. Nezbytnou soucasti bytové
politiky statu musi byt i vyrovnani pravniho postaveni najemct a pronajimateld, zejména

v oblasti rychlé exekuce neplaticich a problémovych najemnikd.
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2.3.1 Pravni aprava najmu bytu

Zakladni principy najemniho bydleni upravoval od roku 1964 zakon ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ktery byl 67x novelizovan. V souvislosti s ucinnosti zakona ¢.
89/2012 Sbh., obcansky zakonik, od data 1. 1. 2014, byl pivodni obcansky zakonik ¢.

40/1964 Sb., zrusen ke dni 31. 12. 2013.

Protoze udaje uvedené v praktické casti jsou za obdobi 2008-2013, je nutné vychazet ze
zakona 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

Vysvétleni dulezitych pojmu - podle zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik:
- Byt - bytem se rozumi soubor mistnosti (popiipadé jednotliva obytna mistnost),
které jsou rozhodnutim stavebniho tradu uréeny k trvalému bydleni. Rozhodujici
pro vymezeni souboru mistnosti jako bytu je pravni stav zalozeny pravomocnym

rozhodnutim o povoleni uzivani stavby (Korecka, 2011, s. 27-28).

-V zadném piipadé nemuze byt za byt povazovan nebytovy prostor nebo nemovitost

nebo ¢ast nemovitosti urcena k rekreaci (Selucka, Fiala, Klikova 2011, s. 32).

§ 685 ndjemni smlouva

Uzavienim najemni smlouvy dava vlastnik najemci pravo uzivat byt za tplatu - najemné.
Najemni smlouva na byt se uzavira podle obéanského zakoniku a mezi povinné nalezitosti

najemni smlouvy patii zejména:

- Pisemna podoba — najemni smlouva musi byt od roku 1993 uzaviena v pisemné
podobé (najemni smlouvy pied timto rokem nebyvaly bézné uzavirany, misto
najemni smlouvy slouzily rizné doklady — napf. rozhodnuti 0 pfidéleni bytu,
zapis o predani bytu, souhlas s vyménou bytu atd.)

- presna specifikace predmétu najmu — bytu (¢islo bytu, velikost bytu, nadzemni
podlazi, popisné ¢islo domu, ulice, mésto, katastralni izemi)

- doba najmu bytu (najem na dobu urcitou nebo neurcitou)

- zpusob platby najemného

- vycet vSech mistnosti a prislusenstvi bytu, jejich podlahové plochy. Pro vypocet
najemného se pouzivala zapocitatelna plocha bytu, kdy balkony a sklepy se

zapocitavaly jen %2 vyméry.
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- vyse najemného v K&/m?mésic, celkova vyse najemného za cely byt, platba za
zatizovaci piedméty v byté (napi. kuchynskou linku, sporak, plynovy kotel, atd.),
dale sluzby spojené s bydlenim a vysi mési¢nich zaloh na tyto sluzby (napft.
spotieba vody, vytapéni z centralniho zdroje, osvétleni Spole¢nych prostor v
dome atd.) a také pocet osob, které v byté s najemcem bydli. VétSinou jsou tyto
informace uva- dény v Eviden¢nim listu najemného, ktery je nedilnou soucasti
najemni smlouvy.

- Protokol o ptedani bytu, ktery byva ptilohou najemni smlouvy a ve kterém jsou
uvedeny napt. den piedani bytu, stav pfedavaného bytu, vybaveni bytu, stavy

elektroméru, plynoméru, vodoméru atd.

§ 686a - kauce:

Pronajimatel byl opravnén pozadovat, aby najemce slozil penézni prosttedky K zajisténi
najemného a thrad za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim bytu a k thradé jinych
zavazku Vv souvislosti s najmem bytu. Maximalni vySe kauce byla ve vysi trojnasobku

mési¢niho najemného z bytu véetné zaloh na sluzby spojené s bydlenim.

§ 687 — prava a povinnosti z najmu bytu

- Pronajimatel byl povinen piedat byt najemci ve stavu, ktery umozioval fadné uzi-
vani. Tzn., ze byt musel splnovat standardy bydleni, vétsinou u starSich byti bylo
nutné provést celkovou rekonstrukci bytu

- Najemce byl povinen hradit bézné opravy a tdrzbu bytu v rozsahu podle Natizeni
vlady ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi ob¢ansky zakonik. V' § 5 tohoto Natizeni

vlady jsou specifikovany drobné opravy. A také je zde stanovena maximalni vyse

souctu vsech drobnych oprav v byte, a to max. 70 Ké/m2 podlahové plochy bytu

a kalendarni rok.

§8706, 707 a 708 — pirechod najmu bytu

Na zaklad¢ téchto paragrafi automaticky dochazelo ze zakona po timrti najemce, nebo po
opusténi spoleéné domacnosti najemcem, k ptechodu najmu bytu na spolubydlici osoby —
rodinné prislusniky - déti, vnuky, sourozence pficemz postac¢ovalo, aby tyto osoby v byté
s najemcem bydlely v den smrti. U cizich osob - druh, druzka, atd. byla tato Ihdta pro pre-

chod najmu bytu, tiiletd. Pronajimatel nemél pravo najemni smlouvu neuzaviit a neméel
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pravo ani na zvyseni najemného z bytu. Najemci, na které pieslo pravo bydleni, platili

nadale ptivodni regulované najemné.

Nizké, regulované najemné vedlo k tomu, ze takto nabytd najemni prava byla casto
zneuzivana. Stacilo, pokud se plnolety vnuk nahlasil k babi¢ce den pied jeji smrti a najem
bytu na néj piesel. Ve vétsing ptipadi vnuk nadale zustal bydlet u rodica a byt po babicce
pronajimal bez souhlasu vlastnika — tzv. ,Cerny pronajem*. Prokazovani ,,Cerné¢ho

pronajmu® bylo naro¢né a hlavné se ve velkych méstech tézko hledalo i dokazovalo.

Tento ,,pozistatek socialismu*, kdy vlastnik bytu byl omezen ve svych pravech — rozhod-
nuti s kym uzavie najemni smlouvu na byt, byl jednou z mnoha p#icin ,,strnulosti trhu s

bydlenim.

2.4 Koncepce bytové politiky

Jednotlivé staty se snazi ovliviovat trh bydleni, a proto vytvaii koncepce bytové politiky,
ve kterych jsou stanoveny cile a prostfedky pro jejich dosazeni v daném casovém

horizontu.

2.4.1 Koncepce bytové politiky CR do roku 2020

Vytvareni Koncepce bytové politiky Ceské republiky spada do kompetence ministerstva
pro mistni rozvoj, které je ustfednim organem statni spravy ve véci politiky bydleni,
rozvoje domovniho a bytového fondu, a najmu byt a nebytovych prostor. Bylo ziizeno
zakonem ¢&. 272/1996 Sb., kterym se provadéji néktera opatieni v soustavé ustiednich
organt statni spravy Ceské republiky, a kterym se méni a dopliuje zakon Ceské narodni
rady ¢&. 2/1969 Sh., o zfizeni ministerstev a jinych ustiednich organu statni spravy Ceské
republiky, ve znéni pozdégjsich piedpisi, a méni a dopliuje zakon ¢. 97/1993 Sh., o
pusobnosti Spravy statnich hmotnych rezerv, s u¢innosti od 1. 11. 1996. (MMR, ©2011)

Cilem bytové politiky statu je vytvareni vhodného pravniho, institucionalniho a fiskalniho
prostiedi pro ¢innost vSech Gcastniki na trhu bydleni.
Koncepce bydleni CR do roku 2020 identifikuje problematické oblasti bydleni a bytové

politiky v CR, jedna se 0 zejména o:

- Zanedbanost a zastaralost bytového fondu ze stavebniho a z energetického hledis-

ka, zejména jeho energeticka narocnost
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- Vysoké vydaje na bydleni, které nejvice zatézuji domacnosti s nizkymi prijmy a
niz§i dostupnost nékterych forem bydleni pro socialné slabé skupiny obyvatel,
seniory a osoby se zdravotnim postizenim

- Omezené zdroje na financovani bytové politiky

- Roztiisténost kompetenci, jejich nizka stabilita v case (vyhlaseni dotacnich
programu jen na omezenou dobu nebo jejich ukonéeni z diavodu nedostatku
finanénich prostiedkt), coz brani potencionalnim piijjemctim podpory Vv planovani
investic v delsim ¢asovém horizontu

- Nedostatecné zdroje aktualnich dat, chybi prubézné a aktualni informace

- Nedostatecna legislativa, ktera se vyznacuje velkou komplikovanosti, ¢etnymi
novelami stavajicich zakond, znaénym mnozstvim zakond a piedpist, pomaly

postupem pii vymahani prava a také v oblasti verejnych zakazek

Koncepce bydleni CR do roku 2020 stanovila 3 strategické cile:

- dostupnost — zajisténi primétené dostupnosti ve vsech formach bydleni, zvySeni
dostupnosti bydleni pro skupiny ohrozené socialnim a prostorovym vyloucenim
stimulaci poptavky i nabidky

- stabilita — vytvoteni stabilniho prostfedi v oblasti financi, legislativy a instituci
pro vSechny ucastniku trhu s bydlenim

- kvalita — snizovani investicniho dluhu bydleni vcetné zvySovani kvality

vnéjsiho prostiedi reziden¢nich oblasti

2.4.2 Statni bytova politika Slovenské republiky

Cilem statni bytové politiky Slovenské republiky je zvySovani celkové urovné bydleni a
zlepSeni jeji cenové dostupnosti pro razné skupiny obyvatel véetné marginalizovanych
skupin (diskriminovanych, okrajovych). Koncepci bytové politiky vytvari stat, konkrétne
Ministerstvo dopravy, vystavby a regionalneho rozvoja. Mezi priority do roku 2015 patii
zabezpeceni cenove dostupného bydleni pro lidi s niz§imi pfijmy a obnova stavajici bytové
vystavby (hapf. snizenim jeji energetické naroc¢nosti). Stat vytvaii legislativni podminky
pro bydleni rznych ptijmovych skupin. Stiedni pfijmova skupina ma mit moznost vybu-
dovat si vlastni bydleni prostfednictvim stavebniho spofeni, hypoték a véra ze Statného

fondu rozvoja byvania. Pro nizko piijmové skupiny je urcena vystavba najemnich byta ve
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vefejném sektoru, ktera je v kompetenci obci. Na vystavbu téchto bytu si obce mohou po-
7adat o ptimou finanéni dotaci ze statniho rozpoétu, nebo o zvyhodnény tvér ze Statneho
fondu rozvoja byvania. Socialn¢ slabé skupiny maji moznost pozadat o piispévek na byd-

leni, ktery je soucasti davky hmotné nouze. (Slovensko, ©2010)

2.4.3 Bytova politika dalsich evropskych stati

V Rakouském systému bydleni je kli¢ova ucast soukromého sektoru na vystavbé najem-
nich bytd. Dotace pro budovani socialniho bydleni jsou dostupné i pro soukromé fyzické

nebo pravnické osoby, které se tak stavaji vyznamnymi poskytovateli socialniho bydleni na

trhu. Spoluprace soukromého a veifejného sektoru v oblasti bydleni se stale vice vyuziva ve
vétsich méstech, zejména ve Vidni. (Whitehead, Scanlon, 2007, s. 12-16)

Ve Francii realizuje vlada bytovou politiku vyhlasenim maximalni vyse najemného pro
socialni bydleni, které je odvozené od vyse nakladi. V této vysi jsou zohlednéna i specifi-
ka jednotlivych regiont, takze maximalni vyse najemného je pro jednotlivé regiony odlis-
na. (Whitehead, Scanlon, 2007, s. 12-16)

Vyse najemného pro socialni bydleni ve Svédsku se stanovuje kazdoroénim vyjednavanim

mezi najemniky a majiteli nemovitosti. (Whitehead, Scanlon, 2007, s. 16)

V Irsku je odlisny systém najemného, najemnici socialniho bydleni plati najemné ve vysi
urcitého procenta svych ptijmu. Pramérné socialni najemné je ve vysi 155€/mésic. U sou-
kromych najmt byta byla regulace najemného zrusena v roce 1981 a ceny najemného
z bytu urcuje trh. (Whitehead, Scanlon, 2007, s. 16)

Najemné z bytu se v Némecku v nékterych regionech lisi podle piijmu domacnosti, a to 4-
7€/m?mésic. (Whitehead, Scanlon, 2007, s. 16)

V Anglii v sou¢asné dob¢ socialni bydleni prochazi restrukturalizaci. Systém je zalozen na
ptijmech a cené bytu. Ceny najma v soukromych bytech se fidi trhem od roku 1988.
(Whitehead, Scanlon, 2007, s. 16)

Dominantnim sektorem na trhu bydleni ve Svycarsku, je sektor soukromy. Struktura na-
jemniho bydleni: 54% vlastni soukromé osoby, 33% je vlastnéno institucemi a jinymi sou-
kromymi podnikateli a pouze 13% vlastni stat a neziskové organizace. Regulaci najemného
zatalo Svycarsko uplatiiovat béhem |. svétové valky. Pak byla regulace postupné uvoliio-
vana a az v roce 1970 byla zcela zrusena. Zruseni regulace me¢lo za nasledek masivni na-

rast najemného, coz vedlo k referendu a zmeéné tustavy v roce 1972. Od této doby vlada
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vede aktivni bytovou politiku, jejimz vyslovnym cilem bylo revidovani najemniho zakona
(Obligatio-nenrecht, 1.7.90, Art. 269), ktery nyni slouzi jako prevence proti zneuzivani -
napi. ochrana najemnikt proti neopravnénému vystéhovani nebo nadmérné vysi najemné-

ho. (Werczberger, ©1997)
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3 BYTOVY FOND

3.1 Struktura bytového fondu

Strukturu bytového fondu z hlediska pravniho uzivani bytu tvofii tii zakladni sektory byd-

leni: vlastnicky, druzstevni a najemni.

V ramci najemniho bydleni je mozné rozlisit nékolik typti najemného. Mezi zakladni typy
najemného patii:

- Najemné trzni, které je nejcastéji pouzivano v soukromém najemnim sektoru

- Najemné ekonomické (nakladové)

- N4jemné socidlni (uméle vytvotené)

(Novakova, 2007)

Struktura bytového fondu se v ¢ase méni, vyznamnou zménou bylo schvaleni zakona ¢.
172/1991 Sh., o piechodu n&kterych véci z majetku Ceské republiky do vlastnictvi obci a
jeho realizace, kdy statni byty byly pievedeny na obce, na jejichz tzemi se byty nalézaly, a

které k nim mély do té doby, jen pravo hospodaieni.

Nejvétsim transferem v bytovém fondu v poslednich 20-ti letech byl pievod bytd obci na

najemce bytt, podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.

Podle definitivnich vysledki s¢itani lidu, doma a byt v roce 2011 zahrnoval bytovy fond
v Ceské republice celkem 4 757 572 byti, z toho bylo 4 104 635 byti obydlenych — z
toho 35,8 % bylo v rodinnych domech a 55 % v bytovych domech. Vlastnicka struktura
obydlenych bytu je nasledujici 2 294 250 (55,9 %) bylo uzivani vlastniky bytd nebo
domu, 920 405 byta (22,4 %) bylo uzivano na zakladé najemni smlouvy, druzstevnich
byt bylo 9,4 % a 3,4 % byt bylo uzivano blizkymi osobami vlastnikti (tzv. jiné bezplatné

uzivani).
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Graf ¢. 1: Struktura bytového fondu podle udaji ze SLBD 2011

Struktura bytového fondu podle udaju
ze SLBD 2011

A

Hvlastnické M najemni Mdruistevni M jiné bezplatné uzivani M jiné uzivani

(CSU, SLBD 2011. Vlastni zpracovani)

3.2 Hospodaieni mést a obci s bytovym fondem

Zéakladni ramec pravnich nastroji pro zajisténi bydleni vytvaii stat, ale velkou ¢ast odpo-
védnosti za fungujici systém bydleni a jeho realizaci nesou mésta a obce, které se v sou-
Casné dobé¢ ocitaji ve ,,dvojroli.” Maji s pé¢i fadného hospodaie pec¢ovat 0 majetek tak,

aby pfinasel uzitek a zaroven maji zajistovat podminky pro bydleni svych ob¢and.

3.2.1 Zakon o obcich

Podle zakona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni zfizeni) jsou obce povinny pecovat 0 za-
chovani a rozvoj svého majetku, maximalizovat vynosy pro napliovani piijma v obecnim
rozpoCtu a také maji za ukol pecovat 0 potieby svych obcant, véetné zajisténi podminek
pro bydleni. V Koncepci bytové politiky mésta Uherské Hradisté¢ (Meésto-uh, ©2005) je
konstatovano, ze citelné¢ chybi jasné vymezeni role obci v oblasti bydleni, a proto obce
balancuji mezi trznim a socialnim ptistupem k bydleni. | pfes n€kolikaleté pfisliby vlady
a ministerstva pro mistni rozvoj, stale neni definovano socialniho bydleni, které by mohlo
napomoci obcim K poskytovani pomoci socialné slabym osobam a 0sobam, kterym hrozi

socialni vylouceni.
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Uprava najemniho bydleni je obsazena v obéanském zakoniku, ktery patii do soukromého
prava. Obce pii nakladani s byty ve svém vlastnictvi se musi fidit zakonem ¢. 128/2000

Sb., o obcich (obecni ziizeni), Ktery patii do prava veiejného.

Hospodateni obci s majetkem je upraveno v §§ 38-41, zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich a
patii do samostatné pasobnosti. To znamena, Zze 0 zpusobu nakladani s majetkem obce
v ramci platnych zakond, rozhoduje rada obce nebo zastupitelstvo obce. Rozhodovani o
prodeji nebo nabyti majetku spada do pravomoci zastupitelstva obce (§ 85 — majetkopravni

ukony), rozhodovani o uzavirani najemnich smluv spada do pravomoci rady mésta (§ 102).

V praxi dodrzovani demokratického principu kolegialniho rozhodovani zptisobuje urcitou

nepruznost, ktera vyplyva z termina schtizi rady mésta a zastupitelstva mésta.

3.2.2 Finanéni hospodareni obci

Finan¢ni hospodateni obci se fidi zakonem ¢. 250/2000 Sh., o rozpocétovych pravidlech
uzemnich rozpoctl, ve znéni pozdejsich predpisi. Tento zakon upravuje postupy pro tvor-
bu rozpoc¢tu, jeho obsah a funkce rozpoctu. Stanovuje zavazna pravidla hospodaieni obce
se svymi finanénimi prostiedky. Zakladnim nastrojem hospodateni obce je rozpocet, jehoz
schvaleni spada do kompetence zastupitelstva mésta, a ktery se zpravidla sestavuje
jako vyrovnany. V piipadé, Ze planované vydaje jsou vyssi nez planované prijmy, je
nutné pokryt chybé&jici finan¢ni naroky tvérem, prodejem akcii nebo prodejem majetku.
Pomocnym nastrojem hospodafeni obci je rozpoctovy vyhled, ktery byva obvykle

sestavovan na obdobi 2-5 let.

Ptijmy a vydaje z hospodareni s byty ve vlastnictvi obce jsou soucasti rozpoctu obce, po-
kud obec nema zaloZenu organizaci, ktera hospodaii s byty samostatné, svym jménem a na
svij ucet.

Problémem hospodateni s bytovym fondem obci je to, ze az dosud bylo najemné z bytu u
dtive uzaviranych smluv regulovano statem. Smluvni vysi ndjemného bylo mozno dohod-
nout pouze u nové uzaviranych smluv. Obce nemély moznost pIné realizovat své vlastnic-
ké pravo napt. zvyseni najemného na vysi, ktera by pokryvala zanedbanou udrzbu a rekon-
strukce. Zvyseni najemného, a tim i zvySeni piijma obci, mohlo byt uskute¢novano jen

v ramci zakona. Zaroven obce, tak jako vsichni vlastnici byta, mély a maji ze zakond po-
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vinnosti, které maji dopad do vydajové stranky obci. Strukturu vydaja lIze rozlisit na jed-

notlivé ¢innosti podle rozdé¢leni spravy bytového fondu.

3.2.3 Sprava bytového fondu

Spravu bytového fondu muzeme rozde¢lit do tii ¢innosti:

1. Administrativni ¢innosti se rozumi uzavirani najemnich smluv a pravni sluzba,

vcetné pravnich spori

2. Ekonomicka agenda se zabyva stanovenim vyse najemného, jeho inkasem vcetné

vymahani nedoplatkt, inkaso a vyactovani sluzeb spojenych s bydlenim a vedenim

udéetnictvi

3. Operativni ¢innost, Ktera se ¢leni na provozni agendu a technickou agendu

a) Provozni ¢innosti se rozumi:

vedeni evidence o skute¢ném stavebné technickém stavu bytového
fondu

fyzické piedavani a prejimani byttt najemcam

zajistovani bézné i havarijni udrzby

zabezpecéeni dodavek médii — napt. elektricka energie, voda, plyn,
teplo, tepla voda

zajistovani provozu zatizeni a vybaveni bytového domu (napft. vy-

tah, spolec¢na televizni anténa)

b) Technicka ¢innost zahrnuje:

Zabezpecovani povinnych revizi (plyn, elektro, pozarni bezpecnost,
revize komind, hromosvodi)

Objednani, pfejimani a kontrolu oprav bytového fondu véetné vy-
mén zatizovacich predméta v byté

Vypracovani navrhii na nutné rekonstrukce a modernizace véetné

odhadu rozpoctovanych nakladii a piipadné jejich zajisteni.
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3.3 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

Velmi vyznamny vliv na oblast najemniho bydleni ma a bude mit zakon ¢. 89/2012 Sb.,
novy obcansky zakonik (dale jen NOZ), G¢inny od 1. 1. 2014, ktery zasadnim zptisobem

méni a zmeni pojeti soukromého prava.
Soucasti nového obc¢anského zakoniku je i najem bytu, ktery je uveden v §§ 2235-2301.

Podstatnou zménou je to, ze najem byt neni jen zavazkovym vztahem, jako byl podle pt-
vodniho obcanského zakoniku, ale je také chapan jako majetkové pravo, které lze vy-
drzet a zdédit.

Podstatné zmény obsazené v NOZ:

- Pokud najemce uziva byt po dobu tii let v dobré vife, Ze najem je po pravu, povazu-
je se najemni smlouva za fadné uzavienou

- Chovani zvifat v byté nelze zakazat

- Beé&Zna udrzba a drobné opravy nejsou specifikovany a nelze se ani odvolat na pi-
vodni zakon ¢. 258/1995 Sh., protoze tento byl zruSen k 31.12.2013 v souvislosti
s platnosti NOZ. Pokud neni v najemni smlouvé specifikovano, adrzbu i drobné
opravy hradi pronajimatel

- Cast bytu mize dat najemce do podnajmu i bez souhlasu vlastnika nebo pronajima-
tele

-V pfipadé poruseni najemni smlouvy zvlast zavaznym zpasobem (napt. neplaceni
najemného a sluzeb za dobu alespon 3 mésicu atd.), pronajimatel mize dat najemci
vypovéd’ bez vypoveédni doby a muze pozadovat, aby byt odevzdal bez zbyte¢ného
odkladu

- Najem bytu piechazi pouze v ptipadé smrti najemce na ¢leny jeho domacnosti, a
to jen na dobu 2 let (netyka se starSich 70 let a neplnoletych déti)

- Pokud najem bytu nepiejde na ¢cleny najemcovy domacnosti, tak se najem bytu de-
di. Pronajimatel mize dat dédicim vypovéd s dvoumésicni vypovédni lhitou
nejpozdgji do 3 mésici, kdy se dozvédel, Zze najemce zemiel a kdo je najemcovym
dédicem. Najemcuv dédic také muze dat vypoveéd’ pronajimateli.

- Pronajimatel mize pozadovat slozeni jistoty (diive kauce) az do vyse 6-ti nasobku

mésicni vyse najemného bez sluzeb spojenych s bydlenim



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 31

Pronajimateli je dana moznost v nové uzaviranych najemnich smlouvach dohod-
nout kazdoro¢ni zvySovani najemného z bytu, napt. o inflaci, o pevnou castku
v K&/m?l mésic

Zvyseni najemného u diive uzavienych najemnich smluv Ize pouze dohodou, az do
vySe srovnatelného najemného, ale toto zvyseni nesmi byt vyssi nez 20 % za
posledni 3 roky. V pfipad¢, ze se najemce a pronajimatel na vysi najemného
nedohodnou, rozhoduje na navrh nékterého z nich soud az do vySe mistné

obvyklého najemného
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II. PRAKTICKA CAST
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4 ZLINSKY KRAJ

Zlinsky kraj se nachazi na jihovychodé Ceské republiky a tvoii jej 4 okresy: Zlin, Vsetin,
Krométiz a Uherské Hradisté. Spolu s Olomouckym krajem tvofi region soudrznosti
Stiedni Morava. Na uzemi kraje je od 1.1.2003 13 spravnich obvodi obci s rozsifenou
pusobnosti - obci Ill. stupné, pod které spada 25 povéienych obci Il. stupné. Celkova roz-
loha kraje je 3 963 km? coz je cca 5 % rozlohy Ceské republiky. V kraji se nachazi
celkem 307 obci, z toho 30 mést. Celkovy pocet obyvatel k 31. 12. 2013 je 586 299 a
primérna hustota zalidnéni 147,9 obyvatel/km? vyrazné ptevySuje republikovy primar.
HDP za rok 2012 na 1 obyvatele ¢inil 322 246 K¢, coz kraj fadi na 7. misto mezi Kraji v
CR. Primérna mzda je pod pramérem CR a ¢ini 21 994 K&. V lednu 2014 nezaméstnanost
v kraji byla 8,7 %, coz je nad pramérem CR. (Cesky statisticky tfad, ©2013)

Tabulka €. 1: Pocet nezaméstnanych — Zlinsky kraj k 30.11.2013

ZFdroj: Ministerstvo préce & socidlnich véoi CR

Ewgz\;mégfnh;ﬁw p:‘;oclgjm Uchazedi Podil nezaméstnanich osob (v %)
ztn_hn . hglsssié n;?r;cunﬂﬁmf
celkem dnsazltelm Gfadim misto celkemn muZi Zeny
ve veku .
15-641gt | PrECE
Ceska republika 565 313 548 889 | 37 501 15,10 7,70 7,58 7,82
Zlinsky kraj 3519 30 514 2377 13,26 7,67 7,67 7,67
v tom okresy:
Kromériz 6 497 6 162 308 21,09 6,49 8,40 8,59
Uherske Hradisté 7123 6 916 356 20,01 7,10 743 6,79
Wsetin & 684 8 539 37 23,41 8,71 8,20 9,21
Zlin g 215 8 897 1342 6,87 6,85 7,03 E,66

" podil dosaZiteinych uchazedl o zaméstnani ve v&ku 15 - 64 let na poftu obyvatel ve vEku 15 - 54 let v %

(Ministerstvo prace a socialnich véci CR. Vlastni zpracovani)

Tabulka ¢. 2: Podet byta a struktura bytového fondu Zlinsky kraj

Typ Pytové Obydlené Z toho podle pra’-wniho divodu uzivani bytu |
domacnosti, byty Ve Vv Jiné Jiny
pocet O§Ob V| celkem | vlastnim | osobnim | bezplatné | Ngjemni | Druzstevni| ddvod
byté dom& | vlastnictvi | uzivani bytu uzivani
Bytové
domacnosti 217093 | 104 890 40 868 8 804 32023 14 898 2416
celkem

(CSU, SLDB 201 1. Vlastni zpracovani)
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Tabulka ¢. 3: Pocet obydlenych byti v jednotlivych méstech Zlinského kraje

Zlin Kromériz | Vsetin | Uherské Hradisté
Celkovy pocet byt podle SLBD 2011 31702 11839 | 11175 10 630
Pocet méstskych byt k 31.12.2013 2119 516 572 693
Z toho pocet v Domech zvlastniho ur¢eni 424 422 258 | Senior centrum UH
Pocet "startovacich byti" a dotovanych 0 0 34 86
Pocet standardnich najemnich byti 1695 94 280 607

(CSU, SLDB 2011, udaje poskytnuté mésty k 31.12.2013. Vlastni zpracovani)

Pro komparaci hospodareni s méstskymi byty bylo potieba zjistit pocet byt ve vlastnictvi
okresnich mést Zlinského kraje k 31.12.2013 a také pocet ,,standardnich® bytl. Mésto

Kroméiiz z celkového poctu 572 byta ma 82 % bytd v domech zvlastniho urceni, které

mimo jinych odliSnosti maji zejména jiny rezim najemného. Magistrat mésta Zlina

vlastni 2119 coz je cca 3x vice, nez mésta Vsetin a Uherské Hradisté. Z téchto diavoda pro

analyzu hospodateni s méstskymi byty bylo vhodné vybrat mésta Uherské Hradisté a

Vsetin, ktera jsou z hlediska poétu obyvatel, poc¢tu byti a poétu byta ve vlastnictvi mésta

srovnatelna.
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5 UHERSKE HRADITE

Mesto Uherské Hradisté bylo zalozeno v roce 1257 kralem Pfemyslem Otakarem Il. jako
kralovského mésto se vSemi vysadami z toho vyplyvajicimi. Méstem protéka feka Morava,
ktera ve stredovéku tvorila pfirozenou obranu mésta, které bylo koncipovano jako vodni

pevnost na hranici kralovstvi.

Diky architektufe, ktera prezila socialistické budovatelské nadseni bez zasadnich devastu-
jicich zasahu a obnové a péci, ktera ji byla po revoluci vénovana, bylo historické centrum

mésta vyhlaSeno Méstskou pamatkovou zonou. (Ales Holy, 2007 s. 224)

Uherské Hradisté je také méstem kultury a sportu. Znamé je piedevsim Slovacké divadlo,
jehoz predstaveni jsou vzdy beznadéjné vyprodana a které ziskalo fadu ocenéni v ramci
CR. Dalsimi kulturnimi zatizenimi je Slovacké muzeum s bohatymi narodopisnymi sbir-
kami, Galerie Jozi Uprky, ktera vznikla v nové rekonstruovanych byvalych jezuitskych
kolejich, Knihovna Bedticha Benese Buchlovana, kino Hvézda a Klub kultury. Posledni
dveé jmenované instituce se nemalou mérou kazdoro¢né spolupodileji na organizaci Letnich
filmovych skol, které maji témet 40. letou tradici a také na Slavnostech vina, které kazdo-
ro¢né probihaji zacatkem zafi. Pro sportovni fandy je ve mésté Méstsky fotbalovy stadion
s atletickou drahou, Zimni stadion a také nové postaveny Aquapark. Uherské Hradisté je
také méstem cyklistd. Ve mésté se pii okrajich silnic buduji samostatné pruhy uréené pou-
ze pro cyklisty a mésto je napojeno na cyklostezky vedouci pti fece Moravé, Bat'ove kana-

lu, do Chiibt a na hrad Buchlov.

V pomérné nedavné dobé se Uherské Hradisté stalo také méstem studentskym, ke sttednim
Skolam Gymnazium, Obchodni Akademii, Umélecko-prumyslové skole, byla v arealu by-
valych vojenskych kasaren ziizena Fakulta logistiky a krizového tizeni Univerzity Tomase
Bati ve Zlin&. (Coupek, 2007)

5.1 Organizaéni struktura meésta

Meésto Uherské Hradisté je obci Ill. typu - obci s rozsifenou pisobnosti. Organy mésta
Jsou starosta, mistostarostové, ufad, zastupitelstvo a rada. Zastupitelstvo mésta ma 27 cle-
nd, rada mésta 9 ¢lent. Vedoucim ufednikem je tajemnik méstského tradu, pod kterého

spadaji tyto odbory:


http://www.mesto-uh.cz/Folders/1450-1-Tajemnik%2Bmestskeho%2Buradu.aspx
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- Ekonomicky odbor

- Odbor architektury, planovani a rozvoje
- Odbor dopravy

- Odbor informatiky a komunikace

- Odbor investic

- Odbor kancelate starosty

- Odbor kultury a cestovniho ruchu

- Odbor socialnich sluzeb a zdravotnictvi
- Odbor spravnich agend

- Odbor spravy majetku mésta

- Odbor skolstvi a sportu

- Odbor zivotniho prostiedi

- Pravni odbor

- Stavebni odbor

- Utvar interniho auditu a kontroly

- Zivnostensky odbor

(Mé&sto-uh, ©2010)

Celkova plocha katastru, které patii pod mésto Uherské Hradiste, ¢ini 2 127 ha. Podle uda-
ji CSU K 1. 7. 2012 v Uherském Hradisti bydlelo 25 358 obyvatel. (CSU, ©2012)

Nezaméstnanost v okrese Uherské Hradisté k 30. 11. 2013 byla druha nejnizsi ve Zlinském

kraji, a to 6,79 %, coz je 1 % mén¢ neZ celorepublikovy pramér.

Mésto je obci s rozsitenou pisobnosti a ve spravnim obvodu, na kterém vykonava statni
spravu, je celkem 48 obci s cca 90 tisici obyvateli (k 31. 12. 2012). (CSU, ©2013)

5.2 Bydleni

Podle vysledkt SLBD 2011 celkovy pocet byta v Uherském Hradisti ¢inil 10 630 bytu.
V tom jsou zahrnuty vsechny byty — v osobnim vlastnictvi, druzstevni byty i byty najemni.
Mimo klasické najemni byty v Uherském Hradisti existuji dal$i moznosti bydleni uréené

pro obcany v rtiznych Zivotnich obdobich i situacich.


http://www.mesto-uh.cz/Folders/1417-1-Ekonomicky%2Bodbor.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1418-1-Odbor%2Barchitektury%2Bplanovani%2Ba%2Brozvoje.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1419-1-Odbor%2Bdopravy.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1421-1-Odbor%2Binformatiky%2Ba%2Bkomunikace.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1422-1-Odbor%2Binvestic.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1427-1-Odbor%2Bkancelare%2Bstarosty.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1428-1-Odbor%2Bkultury%2Ba%2Bcestovniho%2Bruchu.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1429-1-Odbor%2Bsocialnich%2Bsluzeb%2Ba%2Bzdravotnictvi.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1430-1-Odbor%2Bspravnich%2Bagend.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1431-1-Odbor%2Bspravy%2Bmajetku%2Bmesta.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1432-1-Odbor%2Bskolstvi%2Ba%2Bsportu.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1433-1-Odbor%2Bzivotniho%2Bprostredi.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1434-1-Pravni%2Bodbor.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1435-1-Stavebni%2Bodbor.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1449-1-Utvar%2Binterniho%2Bauditu%2Ba%2Bkontroly.aspx
http://www.mesto-uh.cz/Folders/1436-1-Zivnostensky%2Bodbor.aspx
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Senior centrum UH je ptfispévkovou organizaci mésta a spravuje 124 byta v domech
s pecovatelskou sluzbou a chranéné byty urcené pro bydleni seniorti. Seniorim jsou mimo
bydleni poskytovany i peCovatelské sluzby podle jejich zdravotniho stavu a potieb.
(Senior centrum UH, ©2014)

Od roku 2006 funguje v Uherském Hradisti 0.p.s. Petrkli¢, azylovy dim pro zeny a matky
s détmi, jehoz ztizovatelem je mésto Uherské Hradisté. Zajem o bydleni v 7 bytovych jed-
notkach a krizovém pokoji cca trojnasobné pievysSuje kapacitu azylového domu. (Petrklic,
©2014)

Azylové bydleni CUSANUS, poskytuje docasné ubytovani pro muze a Zeny V Krizovych
situacich v 10-ti dvoultzkovych pokojich a jednom jednolizkovém karanténnim pokoji.
Provozovatelem je Oblastni Charita v Uherském Hradisti. (Oblastni charita Uherské
Hradiste, ©2014)

5.3 Hospodaieni s méstskym bytovym fondem

Hospodateni s méstskymi byty je podle zakona ¢. 128/2000 Sb. 0 obcich (obecni zfizeni)
samospravnou ¢innosti. Rozhodovani 0 najmu bytu prislusi radé mésta. Rozhodovani o

nabyvani nebo prodeji bytt spada do kompetence zastupitelstva mésta.

Podle organizac¢niho fadu Méstského tiradu Uherské Hradisté hospodaieni s méstskymi
byty spada pod odbor spravy majetku mésta, oddéleni spravy byti a nebytovych prostor.
(Mésto-uh, ©2014)
Odbor spravy majetku mésta, oddéleni spravy byti a nebytovych prostor vykonava zejmé-
na nasledujici agendy:
- Piijem zadosti 0 najem méstského bytu, navrhy pro usneseni rady mésta — najem
bytu, podklady pro uzavieni najemni smlouvy
- Vede seznam najemct bytu, pohledavek na najemném a sluzbach spojenych s byd-
lenim, dava navrhy na vypovédi z najmu bytu, provadi exekuce — vyklizeni bytu
- Spolupracuje se spravcem, ktery zajistuje opravy a béznou udrzbu
Technickou a ekonomickou spravu bytového fondu vykonava na zakladé uzaviené man-

datni smlouvy spol. sr. 0. R. K. Servis, Uherské Hradisté, a to zejména tyto ¢innosti:

- Predpis a vybér najemného vcetné sluzeb spojenych s bydlenim a jejich vyactovani

- Vede tcetni evidenci pfijmi a vydaji spravovaného majetku
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- Technickou spravu bytového fondu (komplexni evidenci domi a byti)

- Zajisténi oprav, udrzby, revizi véetné vetejnych zakazek podle smérnice mésta,
piedavani a prebirani byta

- Zajisténi pravnich sluzeb — podavani zalob na dluznou ¢astku, vedeni a vymahani
pohledavek

- Zpracovava navrh ro¢niho planu oprav a udrzby

Celkové rekonstrukce bytovych domut od roku 2011 provadi odbor investic. Naklady na

rekonstrukce bytovych domu jsou kapitalovym vydajem mésta.

K 31. 12. 2013 mésto Uherské Hradisté vilastnilo celkem 693 bytt. Z tohoto poctu bylo 45
byt pro piijmoveé vymezené osoby, na jejichz rekonstrukci mésto obdrzelo dotaci ze Stat-
niho fondu rozvoje bydleni (dale FRB) a zavazalo se k plnéni podminek, zejména ze vyse
najemného neptfesahne vécné usmérnované najemné, ze najemcem bytu se stane jen pfi-
jmoveé vymezena osoba podle Natizeni vlady ¢. 146/2003 Sb., ze kauce nepiesahne 3 naso-
bek najemného a najemni smlouva bude uzaviena na dobu uréitou max. 2 let. Vyse najem-

ného u 45 bytil pro piijmové vymezené osoby &ini 36,- K&/m?/mésic.

Vyse ,,regulovaného® najemného u zbyvajicich byt se pohybuje od 43 K&/m?/mésic az po
57 K&/m?/mésic. U nové rekonstruovanych bytd, na které jsou uzavirany nové najemni

smlouvy s novym najemcem, vyse najemného ini 70-90 K&/m?/mésic.

Postup pii najmu meéstskych byt vychazel z Opatieni K nakladani s bytovym fondem
v majetku mésta Uherské Hradiste, které platilo v letech 2000-2013. Podle tohoto Opatie-
ni, zadatelé 0 najem méstského bytu museli mit trvaly pobyt v Uherském Hradisti, nesméli
dluzit méstu Uherské Hradisté, nesméli vlastnit byt nebo rodinny dam. Najemni smlouva
s novym najemcem byla uzavirana na zakladé usneseni rady mésta, na dobu urcitou 1 ro-
ku, v pfipadé plnéni podminek najmu byla prodlouzena na dalsi 2 roky a poté pti dodrzeni
stejnych podminek na dobu neurcitou. Najemce pied podpisem najemni smlouvy musel
slozit kauci ve vysi od 3 000 K¢ do 10 000 K¢ podle velikosti bytu.

Podle ,,Zasad pro prodej bytovych doma a bytt v majetku mésta“ (dale jen ZASAD) mésto
od roku 2008 prodavalo byty najemcum bytd, ktefi podle zakona ¢. 172/1994 Sb. o vlast-
nictvi bytd, méli predkupni pravo k bytu. Kupni cena se stanovovala podle vyméry bytu se
zapocitanim oprav provedenych v byté a dome¢ 5 let pired prodejem. Vyse ceny cinila
3300,- K&/m? podlahové plochy bytu uvedené v Prohlaseni vlastnika a opravy se zapocita-

valy ve vysi 100 %, v ptipadé oprav provedenych do 24 mésict pred prodejem. Opravy
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provedené Vv obdobi 25-60 mésici pifed prodejem se zapocitavaly castkou 60 %
vynalozenych nakladi. Volné byty v domech uréenych prodeji byly prodavany za trzni
cenu — nejvyssi nabidce. Prijem z prodeje bytt byl kapitalovym piijmem rozpoétu mésta.

Odbor spravy majetku mésta hospodati podle rozpoctu, ktery je soucasti rozpoctu mésta,
schvalovaného zastupitelstvem mésta. Piijmem rozpoctu je najemné za byty (bézny pfi-
jem) a ptijem z prodeje bytt (kapitalovy ptijem). Vydejem rozpoctu jsou naklady na bézné
opravy, udrzbu a spravu (bézny vydej) a naklady na celkové rekonstrukce bytovych domu

a bytu (kapitalovy vydej).

5.3.1 Vyvoj regulovaného najemného v letech 1990 - 2013

Prvni zménou po roce 1989 v oblasti bydleni byla vyhlaska ¢. 15/1992 Sb., ktera novelizo-
vala stavajici vyhlasku ¢. 60/1964 Sb., o thradé za uzivani bytu a za sluzby Spojené
s uzivanim bytu. Pfevratnou zménou bylo vyélenéni vsech sluzeb spojenych s bydlenim
z najemného (topeni, spotieba vody, elektrické energie za spole¢né prostory, plynu, atd.) a
najemci zacali hradit skute¢nou vysi naklada. Dal§i zménou bylo zruseni slev na déti. Nej-
vice kritizovanou zmé&nou bylo zvyseni &istého najemného 0 100% ze 3,- K&m?/mésic na
6,- K&/m?mésic podlahové plochy bytu, a to od 1. 7. 1992. Najemci kritizovali toto zvy-
Seni jako nepfimétené vysokeé, vlastnikiim bytd se zdalo nizké. Najemné zistalo regulova-
nou cenou, hlavné z divodu, Ze nebylo mozné uplatiiovat zasady trzni ekonomiky, kdyz trh

s bydlenim téméf neexistoval. (Darebny a Hadl, 1993, s. 7-26)

Vyhlaskou ministerstva financi ¢. 176/1993 Sb., 0 najemném z bytu a thrad¢ za plnéni
poskytovani s uzivanim bytu, byl dan zaklad — model pro postupné zvysovani najemného
z bytu. Autofi vykladu k této vyhlasce, JUDr. Darebny a Ing. Hadl, uvadi, ze vyhlaska
vytvaii podminky k tomu, aby najemné pokryvalo opravnéné naklady na provoz, bézné
opravy a udrzbu a kumulovalo finance na vétsi opravy, vyhledoveé i zisk. Nefesenym pro-
blémem zastala zanedbana udrzba, zptsobena ,,socialistickym hospodafenim s byty*“. Od-
had zanedbané udrzby byl v té dob¢ fadoveé nekolik desitek miliard K¢. (Darebny a Hadl,
1993,s.7)

vvvvvv

- Tykala se jen najemnich bytt (ne druzstevnich)

- Sjednotila se cena maximalniho najemného za m’? podlahové plochy

(vyméra WC, koupelny, sklepa, balkonu se zapocitavala jen 2 vymeéry)
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- Nové definice jednotlivych kategorii bytu (I.-1V.), nova definice obytné plochy

- Ceny za vybaveni bytu (napif. kuchynska linka), vychazely ze skute¢nych
na- kladt na porizeni, vypocet v % podle amortizace

- Byly zruseny vsechny socialni slevy na najemném

- Regulace najemného se vztahovala na byty, u nichz byla najemni smlouva
uza- viena do roku 1994

- U nové uzavienych najemni smluv bylo mozno dohodnout najemné
v maximalni vysi trojnasobku regulovaného najemného

- U nové postaveného nebo rekonstruovaného bytu bylo mozné vyuzit vécné
us- mériiované najemné (pofizovaci cena bytu * mési¢ni koeficient k =

0,00375), ale jen do vyse dvojnasobku regulovaného najemného

Vyhlagskami ministerstva financi ¢. 30/1995 Sbh. a ¢. 274/1995 Sb., které novelizovaly
vyhlasku ¢. 176/1993 Sb., bylo stanoveno regulacni pravidlo kazdoro¢niho zvySovani
ndgjemného z bytu k 1. 7. Najemné se zvySovalo za m? podlahové plochy bytu sou¢inem
tii koeficientt. Koeficient Ki zohledioval miru inflace v ptedchozim roce, velikost
obce byla zohlednéna koeficientem Kv a vysi koeficientu Kr stanovovala vyhlaska

ministerstva financi.

Koeficient inflace byl zvefejiiovan Ceskym statistickym ufadem, koeficient velikosti
obce byl stanoven jako maximalni hodnota a obce jej mohly, ale nemusely vyuzit. V
odivodnénych piipadech mohly obce vyuzit koeficient pro nejblize vyssi skupinu obci,
az do jeho maximalni vyse. Vyse koeficientu Kv musela byt vydana obecné zavaznou

vyhlaskou a byla zavazna pro celé tizemi obce a pro vSechny najemni byty.

Tabulka €. 4: Prehled vySe koeficienti Ki a Kr v obdobi 1995-2001

Obdobi Vyse koeficientu Ki | VySe koeficientu Kr Poznamky

1.7.1995-30.6.1996 1,1 1
1.7.1996-30.6.1997 1,091 1,04
1.7.1997-30.6.1998 1,088 11
1.7.1998-30.6.1999 1,085 1

. Podle vyhlasky MF ¢.
1.7.1999-30.6.2000 1,093 neuplatfiovan 41/1999 Sh

. Podle vyhlasky MF ¢.
1.7.2000-30.6.2001 1,049 neuplatiiovan 41/1999 Sh

. Podle vyhlasky MF ¢.
1.6.2001-31.12.2001 1,04 neuplatfiovan 41/1999 Sh

(Novékova, 2007. Vlastni zpracovani)
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Maximalni vyse koeficientu Kv podle velikosti obci:

- Praha: 1,19

- Obce nad 100 tis. obyvatel: 1,15

- Obce od 50 tis. do 100 tis. obyvatel: 1,11
- Obce od 10 tis. do 50 tis. obyvatel: 1,08
- Obce do 10 tis. obyvatel: 1,06

Vyse koeficientu Kr byla kazdoro¢né vyhlasovana ve Véstniku ministerstva financi.

V roce 1999 byl postup podle Vyhlasky ministerstva financi ¢. 176/1993 Sh., o
najemném z bytu a uhradé¢ za plnéni poskytovani s uzivanim bytu, zastaven a najemné se

mohlo zvysit pouze o rist zmén cen stavebnich praci.

Najemné v roce 2000 se mohlo zvysit opét pouze o rust zmén cen stavebnich praci. Ke
dni

31. 12. 2001 byla Vyhlaska ministerstva financi ¢. 176/1993 Sh., zrusena nalezem
Ustavniho soudu &. 231/2000 Sh. Ustavni soud odtivodnil zrueni nerovnym postavenim
vlastnika domu s byty s regulovanym najemnym a smluvnim najemnym, neadresnym
zvyhodnénim skupiny obcantt bez ohledu na jejich socialni poméry a vyslovil

nesouhlas s tim, ze regulace najemného byla povysena na veiejny zajem.

Protoze po zruSeni vyhlasky ¢. 176/1993 Sb., nebyl ptijat zadny zakon, v roce 2001 se

na- jemné mohlo opét zvysit pouze o rist zmeén cen stavebnich praci.

V roce 2002 ministerstvo financi upravilo najemné Cenovym vymérem ¢. 1/2002 a
Cenovym vymérem &. 6/2002. Ustavni soud svym nalezem ¢&. 528/2002 Sh. oba Cenové
vyméry MF opét zrusil. V odiivodnéni Ustavni soud také piipustil poruseni spravedlivé
rovnovahy, kdyz nebyl vzat v tivahu proces destrukce vlastnického prava po tinoru 1948
v oblasti hospodafeni s byty a bytovy fond byl restituovan, ale bez prostiedkt na jeho
udrzbu. Hlavnim divodem zruseni Cenovych vyméru bylo to, ze ministerstvo financi
vydalo cenové vymeéry nad ramec zakonného zmocnéni. Na zakladé vyse uvedené situace
vlada vyhlasila Cenové moratorium na najemné, které Ustavni soud v roce 2003 opét
zrusil.

V letech 2003-2006 neexistoval zadny pravni piedpis, ktery by upravoval vysi ndjemného

z bytu. Najemné bylo mozné zvysit jen dohodou mezi najemcem a pronajimatelem.
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Z4konc.107/2006 Sb. o jednostranném zvySovani ndjemného z bytu a 0 zméné zakona ¢&.

40/1964Sb., obdansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisu.

Na zakladé tohoto zakona byl pronajimatel opravnén jednostranné zvysit najemné
jedenkrat ro¢né pocinaje dnem 1. 1. 2007. ZvysSeni najemného se odvijelo od stiedni
hodnoty kupni ceny nemovitosti vychazejici ze statistiky cen nemovitosti. Zakladni
ceny za 1m? podlahové plochy byly kazdorodng vyhlagovany ministerstvem pro mistni
rozvoj ve Sbirce zakontl, vcetné postupu propocti a vyhledani maximalniho ptirastku
meésicniho najemného. Pronajimatel byl opravnén zvysit najemné az po uréenou vysi,

ale mohl stanovit najemné niz$i, nez umoznoval zakon.

Zakon byl koncipovan tak, ze urc¢oval hodnotu cilového najemného podle velikosti obci v
jednotlivych krajich. Maximalni cilova hodnota najemného byla v jednotlivych letech
ménéna v zavislosti na skute¢né kupni cené byt — bud’ se snizovala, nebo zvySovala.
Regulace najemného méla podle puvodniho zaméru zakona skoncit ke dni 31. 12.
2010. Dalsi zmeénou bylo rozlozeni zvySovani najemného az do 31. 12. 2012, ale pouze
u vybranych obci, a to vSech obci ve StredoCeském kraji, dale v krajskych méstech a v

Praze.

Tento zakon zrusil rozdéleni byta na 1.-1V. kategorii a zavedl pouze dv¢ kategorie, a to
byty (standardni) a byty se snizenou kvalitou.

Po ukonceni deregulace najemného podle zakona ¢. 107/2006 Sb. o jednostranném
zvy$ovani najemného z bytu a 0 zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdgjsich predpist, bylo mozné najemné zvysit az do 31. 12. 2013 opét jen
dohodou mezi najemcem a pronajimatelem.

Podrobny popis legislativniho vyvoje najemného z bytu je popsan v ¢asti 2.3.2. Vyvoj na-
jemného v letech 1990 — 2013. Najemné v méstskych bytech v Uherském Hradisti se
mohlo zvySovat jen v souladu s Vyhlaskami ministerstva financi a zakonu. Vyse
regulovaného najemného u bytu 1. kategorie ¢inila v roce 1992 3 K&/m#/mésic, v roce 2013

bylo ndjemné u standardniho bytu ve vysi 57 K&/m?*mésic.
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Graf ¢. 2: Vyvoj regulovaného najemného v Uherském Hradisti
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(Udaje Mésta Uherské Hradisté. Vlastni zpracovani)

Najemné v méstskych bytech neni jednotné, a to napiiklad z divodu, ze mésto obdrzelo
dotaci na rekonstrukci byt a zavazlo se k dodrzovani stanovené vyse najemného, nebo se
jedna o pavodni regulované najemné, ptipadné 0 nové uzaviené najemni smlouvy. V roce
2010, kdy pro mésto Uherské Hradisté konc¢ila moznost zvySovani najemného v méstskych
bytech, rada mésta schvalila cilové najemné v jednotlivych domech podle technického sta-

vu domu a bytu. Maximalni vyse regulovaného najemného 57 K&/m?/mésic byla uplatnéna

u bytt, ve kterych probéhla v ptedchozich letech celkova rekonstrukce bytu a domu. U
bytl, které stavebnim fesenim neodpovidaly sou¢asnym pozadavkim na prostorové uspo-
fadani bytu, bylo najemné stanoveno na 43 K&/m?/mésic. U ostatnich byt bylo najemné
50 K&/m?mésic. Najemné v bytech pro pi{jmové vymezené osoby (dle Nafizeni vlady ¢&.
146/2003 Sb.) je stanoveno ve vysi 36 K&/m?/mésic. V piipads uzavirani novych najem-
nich smluv na rekonstruované byty se vyse ,,trzniho najemného* pohybuje v rozmezi 70-90

K&/m?/mésic, podle lokality a terminu rekonstrukce.

Tabulka €. 5: Pfehled vySe najemného v méstskych bytech k 31.1.2013

Najemné v

K¢&/m“/mésic
Byty pro pfijmové vymezené osoby 36,-
Byty s nevhodnym stav.usporadanim (d¥ive regulované najemné) 43,-
Standardni byty (dFive regulované najemné) 50,-
Byty po celkové rekonstrukci bytu a domu (d¥ive regulované 57,-
Nové najemni smlouvy v rekonstruovanych bytech a domech 70,- a7z 90,-

(Udaje Mésta Uherské Hradisté. Vlastni zpracovani)
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5.3.2 Hospodaieni s bytovym fondem v letech 2008 — 2013

Tabulka ¢. 6: Hospodareni s bytovym fondem

Rok 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Celkovy pocet bytii k 31.12. 989 826 768 731 716 693
Roé&ni prijem z najemného bytua v tis. K& 23901| 22725| 21252| 22686| 18393| 20828
Dluh na ndjemném a sluzbach k 31.12. v tis. 3190 3528 2959 3602 3781 3590
Dluh na najjemném — pomér k pfijmu v % 14 16 14 16 21 18

Pocet prodanych byt 137 165 60 42 17 23
Kapitalovy piijem za prodej byta v tis.K¢& 39784 26955| 11781 8068 6736 13149
Pramérna kupni cena za byt v tis. K& 291 164 197 193 397 572
Celkové roéni vydaje na béznou udrzbu BF 14599 9276| 21669( 10664 9667 13532
Celkové roéni investi¢ni vydaje na rek. BF 22346| 36708| 30959 0o 12581 46
Celkové roéni vydaje bézné a investi¢ni v 36945| 45984| 52628| 10664| 22248 13578

(Udaje z Mésta Uherské Hradisté. Vlastni zpracovani)

V tabulce jsou uvedeny pocty byt v letech 2008-2013, celkovy ro¢ni piijem z najemného z

bytt a celkova vyse pohledavek k 31.12. kazdého roku.

V poctu prodanych byti jsou uvedeny vsechny prodané byty, bez rozliseni, zda prodej
probéhl podle ZASAD, najemcim byt, nebo se jednalo o prodej volného bytu nejvyssi
nabidce kupni ceny. Kapitalovy pfijem z prodeje bytd neni rozlisen podle zpusobu prode-
je.

Celkové vydaje jsou rozé¢lenény na béznou udrzbu a opravy, a na investi¢ni — kapitalové

vydaje na rekonstrukce bytovych domi.
Rozbor udaji hospodateni uvedenych v tabulce:

- Pocet byta v letech 2008 — 2013 se snizil 0 30 %, piijem z najemného v tomto
obdobi se snizil pouze o 13 %. Tento zdanlivy nepomér byl zptisoben postupnym
zvySovanim najemného podle zakona ¢. 107/2006 Sh., 0 jednostranném zvySovani
najemného z bytu.

- Primérné ro¢ni najemné na jeden byt v roce 2008 ¢inilo 24 167 K¢&/rok, v roce
2013 30 055 K¢/rok, tzn. zvySeni ndjemného na | byt o 24 %.

- V¥3e nejb&zngjsiho regulovaného najemného vzrostla z 27,48 K&/m?/mésic v roce
2008 na 50 K&/m?/mésic, tzn. zvyseni o cca 82 %, respektive na 57 K&/m?mésic, tj.
zvySeni 0 107 %, celkovy dluh na najemném za uvedené obdobi vzrostl pouze o

12 %, tzn., ze se zlepsila platebni moralka najemnika.
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Rozdil v primérnych kupnich cenach za 1 byt je zpisoben:

- velikosti bytt (v poctu byt jsou byty o velikosti 1+1 az 4+1)

- prodej byt probihal dvéma zptisoby - najemcim byti podle zakona 72/1994 Sh. o
vlastnictvi bytt, kdy byla cena bytu stanovena podle ,,ZASAD* a déle prodejem
volnych byta za trzni cenu

- Nektefi najemci — budouci kupujici, skladali cenu bytu s piedstihem a k pievodu
doslo az v nasledujicim roce, kdy uhradili najemci vSech byti v domé.

- Pramérna kupni cena za byt ¢inila 313 tis. K¢.

5.4 Koncepce bytové politiky mésta Uherské Hradisté

Koncepce bytové politiky mésta Uherské Hradisté byla zpracovana odborem architektury,
uzemniho planovani a regionalniho rozvoje v listopadu 2005. Vize: ,Uherské Hradiste
bude atraktivnim méstem pro trvaly pobyt s sirokou nabidkou kvalitniho a dostupného byd-
leni rozmanitych typu a vlastnickych forem. To na jedné Strané rozsiri moznosti Obcanii
postarat se 0 své bydleni vlastnimi silami a na druké strané zvysi moznost lépe a efektivnéji
zajistovat bydleni pro obcany, kteri pomoc mésta potrebuji. “ (Mésto Uherské Hradisté —
Koncepce, ©2005)

K naplnéni vize byly stanoveny nasledujici cile bytové politiky:

1. Optimalizace rozsahu a skladby portfolia méstskych byt (zptusob dalsi privatizace
byti a rozsifeni nabidky najmu v podporovaném bydleni)

2. Regenerace méstskych bytovych domi (zhodnoceni technického stavu nemovitosti,
pasportizace, sttednédobé planovani rekonstrukci)

3. Nabidka lokalit pro bytovou vystavbu (vybér lokalit pro bydleni, ptiprava lokalit
pro vystavbu bytti a rodinnych doma, pozemkova politika mésta)

4. Efektivni hospodaieni s méstskymi byty (provéreni novych postupt pii najmu bytu,
stanoveni vySe najemného z byti a vymahani dluzného najemného; mimoucetni bi-
lance bytového hospodarstvi)

5. Finan¢ni ramec bytové politiky (zdroje pro realizaci bytové politiky mésta a dopo-

ruceni zasad pro pouziti zdroji)
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Vvyhodnoceni splnitelnosti cila koncepce

Cil 1. Splnén — probé&hla dalsi vina privatizace méstskych bytt, kdy bylo prodano celkem
435 bytd, 2 domy v arealu byvalych kasaren byly s pomoci dotaci ze SFRB rekonstruova-
ny na byty pro piijmoveé vymezené osoby a chranéné byty pro seniory.

Cil 2. Splnén ¢aste¢né — pii schvalovani byti a domt urcenych k prodeji v roce 2007 sou-
asti ZASAD byla ptiloha &. 1, ve které byl seznam bytovych domi uréenych k prodeji.
Bytové domy v centru mésta byly ponechany v majetku mésta. Rekonstrukce bytovych

domu jsou planovany ve vyhledu rozpo¢tu na dobu 5 let.

Cil 3. SpInén — v novych lokalitach byly vybudovany bytové domy — v arealu byvalych
kasaren, rezidence Hradebni, rezidence Zahradky, bytovy dim Zelny trh.

Cil 4. Splnén ¢astecné — najemné z byta bylo zvySovano az do vyse cilového najemného
podle zakona ¢. 107/2006 Sh., mimoucetni bilance bytového hospodaistvi se nevede.

Cil 5. SpInén caste¢né — dotace na rekonstrukci vyskovych domu ¢.p.879 a 880.
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6 MESTO VSETIN

Prvni historické zpravy o osidleni uzemi soucasného mésta Vsetina pochazi z let 1297-
1308. Mésto se rozklada na upati Vsetinskych, Hostynskych a Vizovickych vrchu, v adoli
feky Vsetinské Becvy. Mésto je kulturnim a hospodatrskym sttediskem Valasska. Mimo
Muzeum regionu Valassko, je ve mésté také Galerie, Stara radnice, ve které jsou
poradany vystavy a je zde také zasedaci sin pro slavnostni prilezitosti. Kulturni akci, Ktera
se za 15 let existence dostala do povédomi obc¢and, je Valasské zatreni, které nabizi
program pro vSechny milovniky koncerti, soutézi, divadla a zabavy. (Mé&sto Vsetin,
©2014)

Od roku 1980 se ve Vseting¢ promita v kin¢ Vatra. Provozovatelem kina je Dam kultury
Vsetin, S.r.0., a to od roku 2006. Pii rekonstrukci v letech 2009-2010 byl rekonstruovan
kinosal véetné vymény sedadel a instalace klimatizace a také digitalizace projek¢ni techno-

logie kina véetné moznosti 3D projekci a pfimych ptenosi. (Kino Vatra, ©2014)

V Divadle v Lidovém domé kazdoro¢né probiha mezinarodni ttidenni festival Divadelni
Vsetin. V roce 2013, 3 nejlepsi inscenace reprezentovaly Zlinsky kraj na Narodni piehlidce
amatérského divadla. (Divadlo Vsetin, ©2014)

Masarykova vetejna knihovna Vsetin je piispévkovou organizaci mésta Vsetin a je regio-
nalnim centrem knihovnickych a informacnich sluzeb pro vetejné knihovny v okresu

Vsetin. (Masarykova vetejna knihovna, ©2014)

Vsetin neni jen méstem hokeje, mimo zimni stadion je zde viceucelova sportovni hala,
koupalisté, kryty bazén a tenisové arealy. Vsetinem prochazi tada znacenych
turistickych tras, které vedou jak pii fece Bec¢ve, tak do okolnich vrcht a také dalkova

cyklostezka Be¢va. Zajimavosti je také arboretum v Semetiné.

6.1 Organizac¢ni struktura

Mésto Vsetin je obci Ill. typu - obci s rozsifenou pisobnosti. Organy mésta jsou starosta,
mistostarostové, urad, zastupitelstvo a rada. Zastupitelstvo mésta ma 21 ¢lenti, rada mésta

7 ¢lent. Vedoucim ufednikem je tajemnik méstského uradu, pod kterého spadaji tyto odbo-

ry:


http://www.mesto-uh.cz/Folders/1450-1-Tajemnik%2Bmestskeho%2Buradu.aspx
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- Odbor investic a strategického rozvoje mésta

- Odbor spravnich agend

« Odbor vnitini spravy

- Odbor finanéni

- Odbor socialnich véci

- Odbor skolstvi a kultury

- Odbor izemniho planovani, stavebniho adu a dopravy

- Obecni zivnostensky trad

« Odbor zivotniho prostredi

- Utvar interniho auditu

- Odbor spravy a udrzby majetku

Celkova plocha katastrti spadajicich pod mésto Vsetin ¢ini 5 760 ha, celkovy pocet obyva-
tel k 1. 7. 2012 byl 26 934 osob.

Nezaméstnanost v okrese Vsetin k 30. 11. 2013 byla nejvyssi ve Zlinském kraji, a to

9,21%, coz bylo 0 1,4 % nad republikovym pramérem.

Me¢sto Vsetin je obci s rozsifenou pisobnosti a ve spravnim obvodu, na kterém vykonava
statni spravu, je celkem 32 obci s poctem obyvatel cca 67 tisic (k 31. 12. 2012).

(CSU, ©2012)

6.2 Bydleni

Pti poslednim SLBD v roce 2011 byl ve Vsetin€ zjistén celkovy pocet byt ve vsech for-

mach bydleni (vlastnické, najemni, druzstevni), ato 11 175.

Pomoc osobam bez piistiesi ve Vseting€ nabizi 0.p.s. ELIM Vsetin, jejimz zakladatelem je
Krestanska spolec¢nost pro evangelizaci a diakonii 0.S.. Ubytovani je poskytovano ve 4
azylovych domech — celkem 36 mist a v nocleharné — 12 1azek pro muze a 4 lazka pro ze-
ny. (Azylovy dim ELIM, ©2013)

Azylovy dim pro zeny a matky s détmi 0.p.s., jehoz zfizovatelem je mésto Vsetin, je scho-
pen poskytnou bydleni az pro 17 osob a podle vyro¢ni zpravy v roce 2012 obsazenost azy-

lového domu byla 95 %. (Azylovy diim pro Zeny a matky s détmi o.p.s., ©2012)


http://www.mestovsetin.cz/odbor-investic-a-strategickeho-rozvoje-mesta/os-7214/p1%3D12385
http://www.mestovsetin.cz/odbor-spravnich-agend/os-1008/p1%3D6832
http://www.mestovsetin.cz/odbor-vnitrni-spravy/os-1007/p1%3D6833
http://www.mestovsetin.cz/odbor-financni/os-1012/p1%3D6834
http://www.mestovsetin.cz/odbor-socialnich-veci/os-1018/p1%3D6835
http://www.mestovsetin.cz/odbor-skolstvi-a-kultury/os-1016/p1%3D6836
http://www.mestovsetin.cz/odbor-uzemniho-planovani-stavebniho-radu-a-dopravy/os-1017/p1%3D6837
http://www.mestovsetin.cz/obecni-zivnostensky-urad/os-1013/p1%3D6838
http://www.mestovsetin.cz/odbor-zivotniho-prostredi/os-1015/p1%3D6839
http://www.mestovsetin.cz/utvar-interniho-auditu/os-3112/p1%3D6840
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6.3 Hospodaieni s méstskym bytovym fondem
Sprava bytového fondu mésta Vsetina je organiza¢né zajisténa nasledovng¢:

Odbor socialnich véci, tsek piidélovani byti, vykonava zejména agendu souvisejici s na-
jmem a pridélovanim bytt. Pfijima a eviduje zadosti 0 byt v¢etné bytt v domech zvlastni-
ho uréeni a startovacich bytd. Podle Pravidel schvalenych radou mésta piipravuje navrh
poradniku, vydava souhlasy s uzavienim najemnich smluv a vydava souhlasy s vyménou
byti. (Vsetin, ©2013)

Postup pfidélovani najmu startovacich byta je schvalen radou a jsou to Zasady pro
ptidélovani startovacich bytu, které vychazi z Natizeni vlady ¢. 146/2003 Sbh. Na zakladé
bodovaciho systému navrhuje pofadniky na najem bytd na jednotliva pololeti, které
zvefejniuje na webu mésta. Navrhuje samostatny Bytovy potfadnik, dale Pofadnik na DPS
2+kk a samostatny Poradnik na DPS 1+kk. Pfed uzavienim najemni smlouvy na byt
mésto nevyzaduje slozeni jistoty (kauce). Najemni smlouvy maji notaiskou dolozku,
kterou hradi budouci najemce bytu (cca 3 000 K¢).

Pravni oddéleni odboru Vnitini spravy zajistuje zejména ukoncovani najemnich vztahd,
podavani zalob a vymahani pohledavek na najemném (Koncepce bydleni mésta Vsetina
2012-2020, str. 52)

Odbor spravy a udrzby majetku zajistuje predevsim privatizaci byti podle schvalenych
pravidel, technickou spravu bytového fondu, zejména opravy a udrzby byt, a spolupracuje

s Realitni kancelafi HB Real.

Realitni kancelai HB Real (na zakladé obstaravatelské smlouvy) vykonava: uzavirani na-
jemnich smluv, vybér plateb najemného a sluzeb spojenych s bydlenim vcetné vyaétovani,
vede ptehlednou tcetni evidenci piijmu a vydaju spravovaného majetku, technickou spra-
vu bytového fondu (komplexni evidenci domu, byti a nebytovych prostor z hlediska sta-
vebniho, technického a uzivatelského), zpracovava navrh ro¢niho planu oprav a udrzby.
Opravy nad 50 tis.K¢ na jednu akci mize provést jen po predbézném pisemném souhlasu
mésta, pricemz musi dodrzovat zakon o vefejnych zakazkach. (Mésto Vsetin, ©2013)

Realizaci investicnich akci vétSiho rozsahu, mezi které patii i rekonstrukce bytovych

dom, je povéfen obor investic.
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6.3.1 Vyvoj regulovaného najemného 1992 - 2013

Podrobny popis vyvoje najemného z bytu je popsan Vv ¢asti 2.3.2. Vyvoj najemného Vv le-
tech 1990 — 2013. Najemné v méstskych bytech ve Vsetiné se mohlo zvySovat jen v sou-

ladu s Vyhlaskami ministerstva financi a zakond. VysSe regulovaného najemného u bytu
. kategorie ¢inila v roce 1992 3 K&/m?/mésic, v roce 2013 bylo najemné u standardniho

bytu ve vysi 57,40 K&/m?/mésic.

Graf ¢. 3: Vyvoj najemného ve Vsetiné
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(Udaje Mésta Vsetin. Vlastni zpracovani)

Najemné v méstskych bytech ve Vsetiné neni ve vSech bytech stejné, a to z divodu struk-
tury bytového fondu. Najemné v bytech, které se nachazi v domech zvlastniho urceni (dii-
ve DPS) je ve vysi 33 K&/m?/mésic (pivodni najemci). Novi najemci plati najemné ve vysi
36,16 K&/m?/mésic. Ve najemného ve startovacich bytech je rozlisena podle doby najmu.

Prvni 3 roky najemci plati 35 K&/m?/mésic, ve &tvrtém roce plati 40,40 K&/m?/mésic,

V patém roce 71 K&/m?mésic. Standardni klasické najemni byty, kdy vySe cilového na-
jemného byla stanovena podle zakona &. 107/2006 Sb., &ini 57,40 K&/m?/mésic.
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Tabulka ¢. 7: Piehled vySe ndjemného v méstskych bytech ve Vsetiné k 31. 12. 2013

Najemné v K¢/

m*</ mésic
Byty v domech zvlastniho uréeni - pavodni najemci 33,0
Byty v domech zvlastniho uréeni - novi_najemci 36,1
Startovaci byty 1.-3. rok najmu 35,0
Startovaci byty 4. rok najmu 40,4
Startovaci byty 5. rok najmu 71,0
Standardni byty (ptivodni regulované najemné) 57,4

(Udaje Mésta Vsetin. Vlastni zpracovani)

6.3.2 Hospodaieni s bytovym fondem v letech 2008 - 2013

Tabulka €. 8: Hospodareni s bytovym fondem

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Celkovy pocet bytu k 31.12. 833 703 576 559 579 572
Rocni piijem z najemného bytu v tis. K& 15417 | 11616 | 10950 | 10123 | 10250 | 10415
Dluh na najemném a sluzbach k 31.12. 4289 2934 2 366 2427 3103 2904
% z najemného 28 26 22 24 31 28
Pocet prodanych byt 130 127 17 18 7 3
Kapitalovy piijem za prodej byta v tis. K& | 44917 [ 32589 7030 4134 3500 907
Pramérna kupni cena za byt 346 257 414 230 500 303

Celkové ro¢ni vydaje na béznou udrzbu BF 9981 | 11393 5156 7047 5717 5227

Celkové ro¢ni investi¢ni vydaje na rek. BF 0 1077 0,1 1119 | 13890 9100
Celkové ro¢ni vydaje bézné i kapitalové v
tis. K¢ 9981 | 12470 5156 8166 | 19607 | 14327

(Udaje Mésta Vsetin. Vlastni zpracovani)

V tabulce jsou uvedeny pocty bytt v letech 2008-2013, celkovy ro¢ni pfijem z najemného
z bytu a celkova vyse pohledavek k 31.12.

V poctu prodanych bytt jsou uvedeny vsechny prodané byty, bez rozliseni, zda se byt pro-
daval najemctam, ktefi meli podle zakona ¢. 72/1994 Sb., ptedkupni pravo, nebo se jednalo

0 prodej tieti osobé. Kapitalovy ptijem z prodeje byt neni rozlisen podle zptisobu prodeje.

Celkové vydaje jsou rozclenény na béznou udrzbu a opravy, a na investicni —

kapitalové vydaje na rekonstrukce bytovych domd.
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Rozbor udaji hospodateni uvedenych v tabulce:

- Pocet byta v letech 2008 — 2013 se snizil 0 31 %, najemné v tomto obdobi se snizi-
lo 0 32 %. To znamena, Ze i pies rast najemného z bytu podle zakona ¢. 107/2006
Sb., 0 jednostranném zvySovani najemného z bytu, celkovy piijem z najemného
Klesl 0 1 %. Toto bylo zptisobeno tim, ze mésto Vsetin prodavalo najemcum byty,
ve kterych bylo stanoveno vyssi najemné a ponechalo si startovaci byty a byty
v domech s pecovatelskou sluzbou, kde je najemné nizsi.

- Primérné ro¢ni najemné na jeden byt v roce 2008 cinilo 18 508 K¢&/rok, v roce
2013 18 208 K¢/rok, tzn. snizeni najemného na | byt o 2 %.

- V¥3e nejb&zngjsiho regulovaného najemného vzrostla z 26,37 K&/m?/mésic v roce
2008 na 57,40 K&/m?/mésic, tzn. zvyseni o cca 117 %, dluh na nagjemném za uve-
dené obdobi se snizil 0 32 %, tzn., Ze se zlepsila platebni moralka najemniku, a také

ze pokud najemci kupovali byt, museli mit doplaceny vsechny dluhy.
Rozdil v primérnych kupnich cenach za 1 byt je zplsoben:

- velikosti bytt (od velikosti 1+1 az po 4+1)

- prodej bytd probihal dvéma zpisoby, najemciam byt podle zakona 72/1994 Sh. o
vlastnictvi byta, kdy byla kupni cena bytu stanovena ve vysi 40 % trzni ceny bytu
zjisténé na zakladé znaleckého posudku. V piipadé, Zze najemce bytu nevyuzil své
predkupni pravo, probéhl prodej bytu obalkovou metodou, kdy byl byt prodan i
s pravem najmu bydleni (s najemcem) za min. 60 % trzni ceny bytu zjisténé na
zakladé znaleckého posudku.

- Primérna kupni cena za byt ¢inila 309 tis. K¢.

6.4 Koncepce bydleni mésta Vsetina 2012-2020

Mesto Vsetin ma zpracovanou Koncepci bydleni mésta Vsetina 2012-2020. Vize mésta:
,VSETIN — SRDCE VALASSKA — PRIJEMNE MESTO K ZIVOTU A BYDLENi* (str.
62).

V koncepci jsou navrzeny 4 cile, a to:

1. Stabilizace stavajiciho méstského bytového fondu (vymezeni a schvaleni,

strategicky bytovy fond a udrzeni stavajiciho poctu byt v domech zvlastniho uréent).
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2. Podpora regenerace a rozvoje bytového fondu (modernizace stavajiciho bytového fondu,
snizeni energetické naro¢nosti bytového fondu, zajisténi bezbariérovosti v domech s byty

zvlastniho uréeni, vytvaieni podminek pro individualni bytovou vystavbu).

3. Efektivni sprava bytového fondu (revize Pravidel pro ptidélovani méstskych bytd, zajis-
tit pravidelnou obnovu a udrzbu stavajiciho bytového fondu, kontrola uzivani bytd, posou-

dit efektivnost spravy byta.

4. Vytvoreni funk¢éniho systému socialniho bydleni (zajistit vicestupiiové bydleni pro spe-
cifické skupiny obyvatelstva s nedostate¢nou kompetenci pro udrzeni najemniho bydleni a
podporu socialnich sluzeb, které se podileji na zajisténi ubytovani, pfistiesi a socialniho
bydleni). (Vsetin, ©2013)

Vzhledem ke kratkému ¢asu od vypracovani a schvaleni ,,Koncepce®, neni mozné ani ¢as-

te¢né hodnoceni dosazeni navrzenych cil.
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7 ANALYZAHOSPODARENI S MESTSKYM BYTOVYM FONDEM
VE VYBRANYCHMESTECH

7.1 Vyvoj regulovaného najemného 1992-2013

Graf ¢. 4: Vyvoj regulovaného najemného 1992-2013
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Z grafu je ziejmé, ze vyvoj najemného v Uherském Hradisti a ve Vsetiné byl témer
totozny, a ze ob& mésta v maximalni mife vyuzivala moznosti zvyseni najemného, které

umoziovala legislativa.

7.2 Hospodaieni s bytovym fondem 2008-2013

7.2.1 Pocet byti a celkovy prijem z najemného z byt — srovnani rok 2008 a 2013

Tabulka €. 9: Pocet byta a celkovy piijem z najemného — rovnani rok 2008 a 2013

Uh. Hradisté| Vsetin srovnani UH/VS
SniZeni poétu byta 2008/2013 rozdil v % 30% 31% -1%
Ro¢ni ptijem z najemného 2008/2013 - snizeni v % 13% 32% -19%
Prameérny dluh na najemném 2008-2013 v %
srovnani celkovy dluh/celkovy ptijem za 16.5% 26.5% -10%

(Udaje mést Uh. Hradisté a Vsetin. Vlastni zpracovani)
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Komentaf k tabulce:
- Srovnanim poctu byt za roky 2008 a 2013 bylo zjisténo, ze ve Vsetin¢ se

bytovy fond snizil o 1 % vice nez v Uherském Hradisti.

- Celkovy piijem za najemné za uvedené obdobi se ve Vsetin¢ snizil oproti
Uherskému Hradisti o 19 %.

- Primérny dluh na najemném porovnany s ptijmem najemného byl za uvedené

obdobi ve Vsetiné o 10 % vyssi nez v Uherském Hradisti.

Komparaci vysledkti hospodaieni s méstskymi byty ve Vsetiné a Uherském Hradisti
bylo zjisténo, ze obé municipality maji zajem o to, aby ptijmy byly vyssi nez vydaje.
Nizsi ptijem z najemného ve Vseting je dan skladbou a strukturou bytového fondu, kdy
¢ast byt je v domech zvlastniho urceni, kde je vyse najemného omezena. Vyse dluhu
na najemném, i pies zvySovani najemného z bytu, se drzi na pfiblizné stejné urovni,
nebo ma mirng Kklesajici tendenci. Z toho vyplyva, ze obé mésta aktivné fesi neplatice a

vymahani pohledavek za najem bytt a sluzeb Spojenych s bydlenim.

7.2.2 Pocet prodanych byti a primérna kupni cena za 1 byt v letech 2008 -2013

Tabulka ¢. 10: Pocet prodanych byti a prumérna kupni cena za 1 byt (2008-2013)

Uh. Hradisté Vsetin

Pocet prodanych bytt v letech 2008-2013 435 302

Primérna kupni cena za 1 byt v letech 2008-2013 v tis. K¢.| 313 309

(Udaje mést Uh. Hradigté a Vsetin. Vlastni zpracovani)

Prevod byti najemcum podle zakona ¢.72/1994 Sh., prodej byti s najemcem a prodej
volnych byti za trzni cenu, byl fesen odlisSnym zpasobem, pticemz pramérna kupni

cena za byt je v obou méstech témert totozna, 1isi se pouze o0 4.000 K¢.
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7.2.3 Pramérny roéni piijem z najemného na 1 byt - rok 2008 a 2013

Graf ¢. 5: Prumérny ro¢ni pfijem z najemného na 1 byt (2008 a 2013)
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Pramérna rocni vySe najemného na jeden byt byla v Uherském Hradisti v roce 2008 o
5659 K¢ aroce 2013 o 11.847 K¢ vyssi, nez ve Vseting.

7.2.4 Priumérné ro¢ni vydaje na opravy a rekonstrukce véetné spravy

Graf ¢. 6: Primérné ro¢ni vydaje na opravy a rekonstrukce véetné spravy (2008-2013)
prepocteno na 1 byt
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V grafu jsou uvedeny pramérné ro¢ni vydaje na 1 byt za obdobi 2008-2013, a to v ¢lenéni
na bézné vydaje, kapitalové vydaje (naklady na rekonstrukce) a celkové vydaje na jeden
byt véetné nakladi na spravu. Z udaju vyplyva, ze mésto Uherské Hradisté vydalo na béz-
nou udrzbu i na rekonstrukce vyssi ¢astku nez Vsetin. Udaje z grafu nezohlediiuji celkové
stafi a zanedbanost bytového fondu, ktera mize byt v Uherském Hradisti vyssi nez ve Vse-

tin€.
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8 NAVRHY NA ZLEPSENI HOSPODARENI S MESTSKYMI BYTY

8.1 Trzni najemné

Pfi uzavirani novych najemnich smluv s novym najemcem je moznost dohodnout vysi na-
jemného ve vysi ,.trzniho najemného®, tzn. vyssi najemné, nez je vyse cilového najemného
podle zakona ¢. 107/2006 Sh., které se vztahuje na dfive uzaviené najemni smlouvy.
Smluvni najemné by mélo byt pouzito zejména v atraktivnich lokalitach a nové rekonstru-

ovanych bytech a domech.

Studie proveditelnosti:

v

Legislativa: Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik umoziuje pouziti vySe

uvedeného nastroje.

Organizaéni hledisko: v podminkach samosprav vysi najemného schvaluje rada mésta, je
nutné pripravit kvalifikovany navrh vyse najemného, s vyuzitim cenové mapy najmu bytd
a informaci z portalu bydleni.

Personalni hledisko: navrh nema dopad do personalni oblasti

Finanéni hledisko: zvyseni pfijmt z najemného, konkrétni navySeni ptijmt nelze predi-
kovat, odviji se od poétu uvolnénych bytti, na které se bude uzavirat nova najemni smlou-

va.

8.2 Kazdoroc¢ni zvySovani najemného

Podle § 2248, zakona ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, Si mize pronajimatel s najemcem
dohodnout kazdoro¢ni zvySovani najemného z bytu, naptiklad o inflaci nebo o pevnou
astku v K&/m?mésic. V piipadg, Ze v najemni smlouvé je dohodnuto kazdoro&ni zvyso-
vani najemného z bytu, pronajimatel nemusi vzdy zvySeni najemného uplatiiovat. Tento
navrh se tykd nové uzaviranych najemnich smluv. U najemnich smluv uzavienych do
31.12.2013 je mozné vyuziti tohoto nastroje pouze dobrovolnym uzavienim dodatku k

puvodni ndjemni smlouve.
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Studie proveditelnosti:

%

Legislativa: Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik umoziuje pouziti vyse

uvedeného nastroje.

Organizaéni hledisko: Podle zakona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecnich ztizeni) spada
najem bytu do pravomoci rady mésta. Piipravit navrhy vzora najemnich smluv, do kterych
bude zapracovano kazdoro¢ni zvySovani najemného z bytu, které nasledné schvali rada
mésta. Uzavieni dodatkd k ptivodnim najemnim smlouvam je dobrovolné, tudiz je nereal-
né piedpokladat, ze by najemci méstskych byttt dobrovolné souhlasili se zvy$enim najem-

ného.

Personalni hledisko: v ptipad¢ zapracovani navrhu do novych najemnich smluv, navrh

nema dopad do personalni oblasti

Finanéni hledisko: zvyseni ptijmu z najemného, konkrétni zvySeni nelze predikovat, odvi-
ji se od poctu byta, kterych by se kazdoro¢ni zvySovani najemného tykalo a také od kon-

krétni ¢astky o kterou by se najemné zvysovalo.

8.3 Jistota

Pfed uzavienim najemni smlouvy na byt muze pronajimatel podle § 2254, zakona ¢.
89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, pozadovat slozeni penézité jistoty az do vyse Sestinasobku
mesi¢niho najemného (bez sluzeb spojenych s bydlenim), ktera slouzi na zajisténi plateb
najemného a splnéni dalsich povinnosti vyplyvajicich z najmu bytu. Slozeni jistoty se

tyka jen nové uzaviranych najemnich smluv.

Studie proveditelnosti:

Legislativa: Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik umozfiuje pouziti vyse

uvedeného nastroje.

Organizaéni hledisko: Podle zakona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecnich ziizeni) spada
schvaleni sloZeni penézité jistoty do pravomoci rady mésta. V piipadé souhlasu rady mésta
se skladanim jistot bude nutné pripravit navrhy vzort smluv o slozeni a pouziti penézni

jistoty, které by opét méla schvalit rada mesta.
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Pokud pronajimatel nepozadoval slozeni kauce pted uzavienim najemni smlouvy, tak se

jedna o novou finan¢né-pravni agendu s nasledujicimi operacemi:

zalozeni nového uctu, ktery bude pouzivan jen pro jistoty

- uzavirani smluv o sloZeni jistoty

- tvorba variabilniho symbolu k jednotlivym smlouvam a sledovani plateb

- kazdorocni inventarizace Gctu

- v pripadé dluhu na najemném pievadéni ¢asti jistoty na piijmovy ucet, na thradu
dluzné ¢astky

- pfi skonceni najmu bytu — vraceni jistoty vcéetné uroku z jistoty, které musi byt mi-

nimalné ve vysi zakonné sazby. Pronajimatel ma moznost zapocitat si piipadny

dluh na najemném.

Personalni hledisko: Jedna se o novou agendu s pozadavkem na personalni zabezpe-
¢eni. Objem pracovnich operaci a z toho nasledné narok na personalni zabezpeceni
nelze predem presné stanovit, odviji se od poctu bytd a nové uzaviranych najemnich

smluv.

Finanéni hledisko: Pii skladani jistot se pronajimateli zvysi finan¢ni kapital. K onkrétni
zvyseni nelze presné stanovit, protoze se odviji od pocétu bytd a vyse jistoty. V piipadeé,
Ze by se ro¢né uvolnilo cca 10 % byti, na které by se uzavirala nova najemni smlouva a
najemci by skladali jistoty — v Uherském Hradisti by ro¢ni ¢astka jistoty ¢inila 520 700
K¢ (jistota ve vysi trojnasobku meési¢niho ndjemného) nebo 1 041 400 K¢ v pripadé
Sestinasobku mési¢niho ndjemného. Ve Vsetin€ by pak vyse jistoty ¢inila 260 375 K& v
pifipad¢ jistoty ve vySi trojnasobku mési¢niho ndjemného nebo 520 750 K¢ v piipadé
Sestinasobku mésiéniho najemného. Dalsim pfinosem je snizeni pifipadné vyse
pohledavek, protoze jistotu Ize pouzit na thradu dluhu za najemné z bytu. Tim také
bude dochazet ke snizeni naklad soudnich fizeni na ptipadné zaloby na dluh a exekuc¢ni

vymahani dluhi.

8.4 Najemni smlouva na dobu ur¢itou

Vyuzivani moznosti Uzavirat najemni smlouvy s novym najemcem na dobu urcitou. Prona-
jimatel ma moznost si timto zptisobem ovéfit platebni moralku najemce a také to, jak na-
jemce dodrzuje dalsi povinnosti plynouci z najemni smlouvy. Naptiklad, zda neporusuje
noc¢ni klid, neposkozuje majetek domu a bytu, atd. V pripade, ze se ukaze, ze najemce ne-
plni své zavazky, nemusi pronajimatel davat vypoved z najmu bytu, najem bytu skonci

uplynutim doby najmu.
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Studie proveditelnosti:

Legislativa: Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik umoznuje uzavirat najemni

smlouvu na dobu urcitou.

Organizaéni hledisko: Podle zakona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecnich ziizeni) spada
najem bytu do pravomoci rady mésta. V piipad¢ uzavirani najemnich smluv na dobu urci-
tou, prodlouzeni najemni smlouvy dodatkem musi byt rovnéz schvaleno radou mésta. Nut-
nost sledovat terminy najemnich smluv uzavienych na dobu urcitou. V ptipad¢, ze najemce
neplni své zavazky vyplyvajici z najemni smlouvy, neni nutné davat vypovéd z najmu
bytu.

Personalni hledisko: Zvyseni poctu uzaviranych najemnich smluv a dodatkti k najemnim
smlouvam, oproti tomu snizeni po¢tu vypoveédi z najmu bytu. Dopad do personalni oblasti
je neutralni.

Finanéni hledisko: Nema pitimy dopad do finan¢niho hospodafeni, ale je dobrym

nastrojem proti zvysovani dluhti na najemném a sluzbach spojenych s bydlenim.

8.5 Mimouc¢etni sledovani skuteénych piijmi a vydaja bytového fondu

Ptijmy a vydaje bytového fondu jsou soucasti rozpoctu mésta a obvykle jsou vedeny podle
odpovédnostniho hlediska — podle odbort. V pifipadé bytového fondu to muze byt i vice
odbortt napt. ekonomicky odbor, sprava majetku, investi¢ni. Dale jsou piijmy a vydaje
rozdéleny na bézné a kapitalové. Pii dlouhodobém sledovani a vyhodnocovani vsech pii-
jma a vydaju, které se tykaji hospodatieni s bytovym fondem, uskute¢fiovaném pomoci
mimoucetni bilance, by byly k dispozici piesnéjsi a komplexngjsi informace o hospodaieni

s bytovym fondem jako celku.

Studie proveditelnosti:

Legislativa: Mimotcetni sledovani skute¢nych piijmid a vydaji neni v rozporu se
stavajici legislativou.

Organizaéni hledisko: Mimoucetni sledovani piijmi a vydaji by mélo byt upraveno
smérnici, ve které by byly stanoveny pravidla a postup. Jednalo by se 0 novou agendu.
Personalni hledisko: Nova agenda ma dopad do personalni oblasti, rozsah personalnich
pozadavku je zavisly na postupu a pravidlech uré¢enych smérnici.

Finan¢éni hledisko: Nema piimy dopad do finan¢niho hospodafeni. Je dobrym

nastrojem pro presnéjsi a komplexnéjsi v planovani krokt pti nakladani s bytovym fondem.
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8.6 Facility management

Pro hospodafeni s bytovym fondem vyuzivat nastroju Facility managementu, ktery zahrnu-
je komplexni spravu nemovitosti. Software Facility managementu se vétSinou skladaji
z n€kolika modulu, napt. Technicky pasport, Energeticky management, Doprava, Najmy

atd., pfi¢emz je mozné vyuzivat jednotlivé moduly samostatné, nebo pouzivat jen nékteré.

V podminkach municipalit je vhodné pouziti Facility Managementu, zejména pro pasporti-
zaci domi a bytd. Udaje z pasportt Ize déle vyuzivat pro planovani povinnych revizi (elek-
tro-plynovych rozvodi, pozarni bezpe¢nosti, revizi hromosvodt a komind), dale pro na-
vrhy planu béZznych oprav a také vétsich rekonstrukci. Na zaklad¢é udaja z pasporta Ize
zjistit zanedbanost bytového fondu, jako celku a ,vnitinich dluhia®“ konkrétnich

bytovych domu.

Informace o stavu budov a bytu lze dale pouzit pro sestavovani vyhledovych plani a roz-

hodovani jak bude s jednotlivymi bytovymi domy do budoucna nakladano, napf.:

- Moznost vy¢lenéni bytovych domu, které si mésto ponecha jako ,,rodinné stiibro®
(do budoucna ptijem z najemného) a investovat do nich

- vy¢lenit ¢ast bytového fondu pro zajisténi bydleni pro socialni bydleni, které si
mésto ponecha

- zvazit, zda bytové domy, u nichz je nutna nakladna rekonstrukce, a ptijem z najem-

ného je nizky, by nebylo vhodné nabidnout k prevodu

Studie proveditelnosti:

Legislativa: Pouzivani Facility managementu neni v rozporu se stavajici legislativou.
Organizaéni hledisko: Zavedeni Facility managementu je pomérné organiza¢né naro¢na
operace. Je nutné naplnit technické pasporty, moduly tykajici se najemct, najemného, pla-
teb atd. Jednalo by se o novou agendu.

Personalni hledisko: Pozadavky na personalni zabezpeceni jsou pomérné vysoké. Je nut-
né do naplnéni registrii pocitat s jednim pracovnikem, ktery se bude vénovat pouze této
praci. Dale je nutné zaskoleni a proskoleni stavajicich pracovnikd, aby se naucili program
pouzivat a VyuZivat.

Finanéni hledisko: Naklady na pofizeni software, odpovidajici technické zabezpeceni a
personalni zabezpeceni jsou pomérné vysoké (fadove statisice). Tyto naklady v dlouho-
dobém horizontu ptinesou uspory vyplyvajici z efektivniho tizeni, planovani a organizace

prace.
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ZAVER

Municipality v oblasti bydleni pIni dva dilezité ukoly, a to ekonomicky — udrzovani byto-
vého fondu a ziskavani pfijma z najmu bytd, a socialni — zajisténi bydleni pro osoby,
které z riznych davoda nejsou schopny si bydleni zajistit vlastnimi silami bez pomoci

statu a obci. Tyto tkoly bez legislativni pomoci statu jsou pro né obtizné resitelné.

Stat se nemuze ziici své odpovédnosti za politiku bydleni. M¢El by byt proto napomocen
obcim pii plnéni téchto tkolt, a to zejména jasnou a vyvazenou legislativou (stejna prava

a povinnosti pro vlastniky i najemniky) realizovatelnou v praxi.

Dalsim krokem pomoci obcim je zpracovéani jasné koncepce bydleni v CR, ve které budou
vymezeny role jednotlivych ucastnik na trhu bydleni, realn¢ dosazitelné cile a nastroje,
zejména legislativni, na dosazeni téchto cilt. Koncepce by méla byt zpracovana na dlouhé
obdobi, aby bytova politika vlad byla ptedvidatelna v delsim ¢asovém horizontu, nez je

jedno nebo dvé volebni obdobi.

V praxi citeln¢ chybi jednotna definice socialniho bydleni, kterou stat dlouhodobé kon-
cepéné nefesi. Obce v této oblasti jsou vice méné ponechany na pospas ,,osvicenosti®
svych zastupct, ktefi se snazi v ramci svych znalosti a ekonomickych moznosti 0 feseni
této problematiky. Pro kvalitni a dlouhodobé feseni socialniho bydleni na svém tizemi ne-
maji obce k dispozici dostatek relevantnich informaci, odbornych znalosti, legislativnich
nastroji a investicnich pobidek. Stalo by za wGvahu zvazit, zda neni mozna vyjimka
z podpory ,,de minimis* pro investice na vybudovani socialniho bydleni pro municipality. |
kdyz v soucasné dob¢ probihaji prace na pfipravé zakona 0 Socialnim bydleni, jeho uvede-
ni do praxe jesté n¢jakou dobu potrva a je velmi pravdépodobné, ze stat ¢ast odpoveédnosti

za socialni bydleni ptenese na obce.

Bohuzel tento stav ,,neteseni nebo polovi¢niho feseni je v oblasti bydleni dlouhodoby. Uz
v letech 1991-1992, kdy stat pievedl| statni byty do majetku obci, na jejichz uzemi se byty
nalézaly, byl tento ptevod uskutecnén bez jakékoliv metodické pomoci statu, legislativni
opory a finan¢nich prostiedkt nutnych na opravy a rekonstrukce zanedbaného bytového
fondu. Obce si pak vytvarely vlastni ,,modely hospodateni®, odlisné od jinych obci, a proto
je srovnani hospodaieni s bytovym fondem municipalit obtizné a nema potiebnou vypovi-

dajici hodnotu.
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Jen zodpovédna a kvalitni spoluprace statu a obci v oblasti bytové politiky je predpokla-
dem pro vytvofeni vhodnych nastroju bytové politiky a jejich prosazeni a uplatnéni
v kazdodenni praxi tak, aby trh bydleni fungoval ke spokojenosti vsech zainteresovanych

stran.
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