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Abstrakt

Hlavnim cilem bakalaiské prace je analyza privatizace a sou¢asného stavu bytového fondu
ve vybraném mésté, mésté Znojme.

Teoreticka Cast bakaldiské prace predstavi bytovou problematiku v ramei historického
kontextu od starovéku do konce minulého stoleti a vymezi zakladni pojmy, které se poji

k dané problematice.

Prakticka ¢ast se vénuje bytovému fondu ve mésté Znojmé a prub&hu privatizace, a to pod
oznacenim projekt Kli¢ 2018. Soucasny stav privatizacniho procesu v tomto mésté bude
zhodnocen a srovnan s privatizaci, jeZ probéhla pod zastitou mésta Zd’aru nad Sazavou.
V zavéru samotné prace budou tyto zjiSténé informace konfrontovany s obecnym

doporucenim bytové politiky.
Abstract

The main objective of this thesis is an analysis the privatization and the current state of the
housing stock in the city of Znojmo. The theoretical part presents housing problems within
historical context from antikvity to the end of the last century and defines the basic
concepts of the subject. The practical part deals with the characteristics of the housing
stock and the actual proces of privatization. At the end of work is confronted with

privatization in Zdar and general recommendations housing policy.

Klic¢ova slova
Bydleni, bytova politika, bytovy fond, bytové vlastnictvi, privatizace bytového fondu.
Keywords

Housing, housing policy, housing stock, residential property, privatization of the housing

stock.
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1 Uvod

Hlavnim podnétem pro napsani této bakalaiské prace s nazvem Privatizace obecniho
bytového fondu — ano ¢i ne? byla predev§im moje osobni zkuSenost, jelikoz jiz tfetim
rokem plsobim jako zaméstnanec Spravy nemovitosti mésta Znojma, prispévkové
organizace. Dalo by se fici, ze se nachazim témét v samotném centru déni bytové politiky

mésta.

Kazdy vSedni den jiz od brzkych rannich hodin se ocitdm ve spleti administrativy tykajici
se prave spravy konkrétnich budov, jez byly prodany v jednotlivych etapach privatizace.
Prvni etapa zapocala jiz v roce 2012 a v pribéhu nésledujicich let proces privatizace
zaznamenal vzrustajici tendenci. Nyni nase organizace spadajici pod zastitu mésta Znojma
fesi dané situace, a to v souvislosti se vznikem spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek.
Konkrétné se tedy podilime napiiklad na opravach, zajistovani uklidu, ale pfedevs§im na
vedeni Ucetnictvi, zpracovani vytictovani a feseni dalSich problému tykajicich se fungovani

spolecenstvi vlastnikl v jednotlivych odprodanych domech.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti jsem se pii zpracovavani mé bakalarské prace
zaméfila na zhodnoceni samotného procesu privatizace. Pfekladana prace se vénuje bytové

problematice z pohledu vlastnické struktury ve dvou Castech.

V prvni ¢asti je nastinén historicky exkurz do bytové problematiky sledujici jeji vyvoj,
sméfovani, navrhy 1 pfijaté zdkony. Stejné dilezité bude vymezeni a definovani pojmu,
které se tykaji bytového vlastnictvi, bytového fondu a jeho klasifikace. Prace bude dale
sledovat jednotlivé formy privatizace bytového fondu, na které navaze druhd cast vénujici
se bytovému fondu a jeho privatizace v konkrétnim mésté, ve mést¢ Znojme. Analyzou
privatizacniho procesu vtomto meésté¢ bude zjistén pocet prodanych domi a zustatek
bytového fondu ve vlastnictvi mésta. Vysledek privatizace bude zhodnocen z hlediska
divodu prodeje velké casti obecniho bytového fondu, pouziti piijmu z prodeje
a delegovani prav a povinnosti na jednotlivé vlastniky. Zjisténé skute¢nosti budou dale
srovnany s privatizaci, ktera probéhla ve Zd’afe nad Sazavou, a obecnym doporuéenim

bytové politiky.



Hlavnim zamérem této prace je samotna analyza privatizacniho procesu probihajiciho ve
mesté Znojmé€. Nejen tato analyza, ale v podstaté celd ma bakalarskd prace, by mohla
slouzit jako vetejné dostupny zdroj informaci jak pro Cleny jiz vzniklych spolecenstvi

vlastnik, tak 1 pro nezainteresované jedince.
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2 Cil prace a metodiky

Hlavni cil

e Analyza privatizacniho procesu a popis soucasného stavu bytového fondu

Vv konkrétnim mésté, ve mesté Znojme.
Dildi cile

e Sezndmit s historickym vyvojem v oblasti bydleni.
e Definovat pojmy vlastnictvi a bytové spoluvlastnictvi.

e Analyzovat formy bydleni dle vlastnickych struktur.
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3 Teoreticka Cast

Bydleni je tfazeno k zakladnim a nejvyznamnéj$im lidskym potfebdm ve vSech zemich
svéta. I pres jejich politické, kulturni, ekonomické a socidlni rozdily ptispiva uspokojeni
této potieby Kk psychické i fyzické pohodé ¢loveéka. V kazdé zemi existuje urcita forma
bytové politiky, jejich spoleCnym cilem by mélo byt zajisténi kvalitniho a dostupného
bydleni svym obyvateliim (Lux, 2009).

3.1 Historicky exkurz do bytové problematiky

Institut bytového vlastnictvi prosel dlouhym vyvojem, proto je pro uvedeni do jeho
problematiky vhodné nahlédnout do historie. Od dob starovékého Rima az do konce
minulého stoleti lze vysledovat vyvoj a sméfovani bytové problematiky, navrhovand

feSeni a ptijaté zakony vztahujici se k bytové politice.

3.1.1 Bydleni v obdobi antiky a stfedovéku

Podle odborné literatury existovalo vlastnictvi byta jiz ve starovéku, konkrétné na Blizkém
vychod&. Dvotak (2007, s. 1) uvadi, Ze rozsifeni vlastnictvi byt bylo typické pro velka
antickd mésta. Hlavnimi divody mély byt vysoké ndklady spojené s vystavbou domil
a zaroven velky nedostatek stavebnich pozemki, jejichz rozSifeni bylo omezovano
meéstskymi hradbami, a to predevSim ze sakralnich divodi. Ve vlastnictvi jednoho

vlastnika mohly byt nejen jednotlivé byty, ale i celd poschodi.

V 19. stoleti byla tato existence vlastnictvi byt ve starov€ku podrobena kritice a prevladl
nazor, Ze antické obytné domy nebyly ve vlastnictvi, ale fungovaly na nijemnim principu
(Dvorak, 2007, s. 1). Petr (2013, s. 20) s odkazem na romanisty uvadi podrobné&jsi udaje
a konkrétni data. Podle nich existovaly tzv. insulae, uzaviené bytové jednotky skladajici se
jen z jedné mistnosti, kterych bylo udajné az 23 000 v asi tisici domech, a dale tzv.
diversoria, nocleharny pro chudé. Oba uvedené typy mély fungovat na ndjemnim principu.
Dvorak 1 Petr odkazuji na tradi¢ni pojeti fimského prava Ipiciho na zdsad€ Superficies solo
cedit (povrch ustupuje pozemku), kterd neuznavala domy jako samostatné, individualné

urcéené veéci.
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| pfes pozdé€jsi zpochybnéni je v obdobi stfedovéku vlastnictvi bytd povazovano jako
odkaz antiky a roz$ifeni antického vlivu, jak uvadi dalsi zdroj (Pipes, 2008, s. 118): ,,Ve
sttedovékych méstech se z nemovit¢ho majetku poprvé stalo zbozi, které nepodléhalo
vibec zadnym omezenim. Majitelé domi ve mesté, které obvykle slouzily
k bydleni i k podnikani, byli stoprocentnimi vlastniky ptidy pod nimi, a mohli s ni proto
zachézet, jak chtéli.“ Podle Dvordka (2007, s. 2) fungovalo tzv. délené vlastnictvi:
vlastnictvi vrchni (dominium directorum) a uzitkové (dominium utile). U prvniho
zminéného byl Cloveék vlastnikem celého domu, u uzitkového byl vlastnikem bytu, mél
vSak rozsahla dispozi¢ni a plnd uzivaci prava. V nékterych méstech (naptf. v Grenoblu)
tohoto obdobi zcela vymizelo vlastnictvi bytovych domi z nedostatku stavebnich mist.
Naopak za hranicemi stanovenych mist dochazelo ke stavebnimu rozkvétu. PredevSim se
jednalo o zidovska ghetta, pro ktera bylo typické spoluvlastnictvi poschodi, byta
I jednotlivych mistnosti nékolika desitkami, az stovkami spoluvlastnikd (Dvorak, 2007,

S. 2).

3.1.2 Novovék a obdobi do roku 1945

Podle Dvotdka (2007, s.2-3) doSlo ke zméné pohledu na vlastnictvi s nastupem
osvicenstvi 18. stoleti a vlivem francouzské revoluce. V tomto obdobi byla rozvijena
myslenka, Ze vlastnictvi je urCitym ekonomicky nezadoucim omezenim, znehodnocuje
majetek a ochuzuje vlastnika. Proto bylo chapano jako feudalni relikt, ktery nepatii do
moderni kapitalistické spolecnosti. Pro takovou spolecnost je vice vyhovujici trzni
hospodafstvi s byty v najmu, nikoli ve vlastnictvi. Piedstavitelé tohoto obdobi chapali
vlastnictvi negativné — jako zneuzitelné a nesmysiné (Dvoiak, 2007, s. 3). ,.Byty jako
pfedméty pravnich vztaht se v pravnich fadech objevuji zejména na pocatku 19. stol.
Dtivodem je pifedné odmitnuti superficialni zasady pravni doktrinou konce stoleti. Naopak
nastup 20. stoleti odmitad nastinéné nazirani a vraci se k prosazovani zésady a upird bytu
postaveni véci v pravnim smyslu‘ (Petr, 2013, s. 21). Vlastnictvi bytli postupné ustupovalo

pod natlakem omezovani a zakazovani, azZ na pocatku 20. stoleti témét vymizelo.

Obdobi prvni republiky bylo zaméfeno na podporu vystavby novych bytd (malych bytt pro
nemajetné obyvatelstvo), ochranu ndjemnikli pfed libovolnym zvySovanim néajemného,
kterou mél =zajistit zdkon o ochrané najemnikti z roku 1920, a regulaci trhu

s byty (Goller, Prostéjovska a Brozova, 2009, s. 9). I kdyz podle Dvoiaka (2007, s. 4) bylo
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paradoxni, ze pravé negativni disledky valky — poniceni bytového fondu ve velkém
meéftitku — vedly k rozvoji bytové vystavby. Poniceny a zdevastovany bytovy fond se musel
renovovat a vlivem socialnich a spolecenskych zmén také rozsitovat. Pro zdpadoevropské
zemé, napt. Francii a Spanélsko, bylo obdobi 20.—30. let 20. stoleti, obdobim formovani
nové bytové legislativy, na rozdil od Ceskoslovenska a dal$ich zemi germanského

pravniho okruhu, kde se zékony spiSe obchazely, nez upravovaly nebo zcela ménily.

3.1.3 Vyvoj po druhé svétové valce az do roku 1989

Dvorak (2007, s. 5-8) uvadi, Ze novym impulsem renovace a rozvoje bytového fondu se
stala druhd svétova valka, diky které se rozvijelo bydleni v bytech vlastnickych
I nagjemnich. Vé&tSina evropskych zemi feSila problém s nedostatkem bytt, pfesuny
obyvatelstva do mést a valkou znicené¢ho bytového fondu. Rozvijela se bytova politika

v

a bydleni se stalo nejnakladnéjsi a nejnezbytnéjsi investici.

S povéle¢nym budovanim bytového fondu dochézelo k dal§im zménam v legislativé fady
evropskych zemi, vyjimkou opdt bylo Ceskoslovensko. ,,(...) Ceskoslovensko
Vv mezidobi mezi svétovymi valkami pravni Gpravu vlastnictvi byt nepfijalo a tento stav
pretrval i po druhé svétové valce (Dvotak, 2007, s. 8). Rozhodujici byla role statu, ktery
chéapal byt jako vyznamny a potiebny statek lidského zivota, proto podle n¢j nebylo
vhodné pifendSet na clovéka vydaje spojené s vystavbou, udrzbou a spravou bytl.
V disledku toho doslo k zestatnéni soukromého majetku a u statnich byt bylo najemné
regulovdno do stejné vySe az do roku 1964 (Goller, Prostéjovskd a Brozova, 2009,
S. 10). Pievzeti veSkeré zodpovédnosti a financovani vSak stat nezvladal a neplnil
adekvatné funkce s tim spojené (vystavba, udrzba a sprava), coz se projevilo negativnimi
dasledky: nedostate¢na a poptavku neuspokojujici bytova vystavba, nedostacujici investice
na udrzbu a spravu bytového fondu. Kromé statnich bytovych a panelovych domil
S najemnimi byty, které spravovaly ndrodni vybory, existovaly podnikové a druzZstevni

domy a byla podporovéna vystavba rodinnych domit v mensich obcich.

Za velky obrat v pravni oblasti vlastnictvi bytl byva povazovan ndvrh zdkona o osobnim
vlastnictvi bytd, iniciovany Slovenskou néarodni radou, ktery byl nasledné ptijat a vydan
jako zdkon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytil, zkracené ZoVB (Dvorak, 2007,

s. 8-9). Dvorak dale odkazuje na dobovou literaturu, ktera doklada, ze realizace zakona
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byla vzdalena pivodnimu umyslu, coz dokldda fakt, podle kterého bylo ve vlastnictvi
pouze 16 000 bytd v celém Ceskoslovensku. Stejného nazoru je také Polakova (2006,
S. 90), podle které se prodej byth nerozsifil predevSim kvili finanni nedostupnosti pro
tehdejsi najemce. I pies novelizaci zdkona v roce 1978 zulstala realizace Ceskoslovenské
legislativy téméf beze zmén az do roku 1989. Také Petr (2013, s.24) se vyjadiuje
Kk realnému uplatiovani zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti: ,,Skutecnosti
zustava, ze se tak stalo v podminkach socialistického statu zpuisobem, ktery neodpovida
modernimu pojeti tohoto institutu. Pfedné¢ bylo uznano pouze nabyvani vlastnického prava
in favorem osob fyzickych (dobovou terminologii oznacovanych jako ,,obcané). Bylo
mozné nabyt jen jeden byt, resp. rodinny domek. Do ucinnosti novely zakona o osobnim
vlastnictvi k bytim z roku 1978 bylo mozné nabyvat jen byty v domech, v nichZ byly
prodany vSechny byty* (Petr, 2013, s. 24). Fiala (1996, s. 31) vidi hlavni problém v tom, ze
zakon ¢. 52/1966 Sb., o 0sobnim vlastnictvi bytt vychazel z monistické teorie, pro kterou
je predmétem vlastnictvi pouze byt. ,,.Dim, spravngji jeho spolecné Casti nebyly
povazovany za predmét vlastnictvi k bytu, ale za pfedmét spoluvlastnictvi, pficemz
spoluvlastnickd prava byla jen akcesorickymi ve vztahu k vlastnictvi bytu. Toto
spoluvlastnictvi vSak nebylo povazovano za obsahovou Cast vlastnického prava, a proto
dam, ¢i jeho spolecné ¢asti nebyly ani z tohoto titulu pfedmétem vlastnictvi k bytu® (Fiala,

1996, s. 31).

3.1.4 Bytova politika po roce 1989

K vyznamnéj$im spole¢enskym zménam doslo po roce 1989, kdy padl komunisticky
rezim, a poté se projevila snaha o trzni hospodateni s byty. Podle Neplechové (2003,
S. 10): ,,Prvnim krokem privatizace statniho bytového fondu byl jeho pfevod do vlastnictvi
obci, ktery byl umoznén zdkonem ¢. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozdgjsich predpisii. Podle tohoto zakona

piesly do majetku obci bytové domy a pozemky tvofici s nimi jeden funkéni celek.*

Polékova (2006, s. 61) uvadi: ,,Soucasti decentralizace statni moci a obnoveni Uzemni
samospravy byl bezuplatny pfevod bytového fondu z vlastnictvi statu do vlastnictvi obci.*
Dochazelo k pievodu nejen bytového fondu, ale také k pfesunu zodpovédnosti na obce
a tim se snizila role statu v oblasti bydleni. ,,Do jejich vlastnictvi se tak ptevadél hluboce

ztratovy a mnohdy zdevastovany bytovy fond. Obcim nebyly soucasné vytvoreny piislusné
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predpoklady k jeho spravé, udrzbé a opravam® (Goller, Prostéjovska a Brozova, 2009,
S. 10). Obce musely nést naklady na spravu a udrzbu byti ve Spatném technickém stavu
| pfesto, Ze jim nebyly navySeny rozpocty. Na druhou stranu obcim nebyla ur¢ena pravidla
pro nakladani s bytovym fondem, a proto se brzy projevila snaha ¢ast bytového fondu
zprivatizovat a uSetfit praci ale predevsim své vydaje. ,Nasledn¢ vSak vyvstal dalsi
problém, nebot’ nebyl dofeSen zplsob spravy privatizovaného bytového fondu a byla
podcenéna koupéschopna poptavka najemnikti. Nedostatek finan¢nich prosttedkt novych
vlastnikli vytvaiel redlné nebezpeCi prohlubovéani zanedbané udrzby privatizovaného
bytového fondu“ (Goller, Prostéjovska a Brozova, 2009, s.10). Snaha o rychlou
arozsahlou privatizaci bytového fondu méla negativni vliv na bytovou politiku. Goller,
Prostéjovska a Brozova (2009, s. 10) chapou tyto zmeény v duchu neoliberalni koncepce
a vychdzi z pojeti bytu jako ryze soukromého statku a bydleni jako osobni zaleZitost

kazdého obcana.

V 90. letech 20. stoleti doslo k hlavni vIn€ privatizace statniho a obecniho bytového fondu
do osobniho vlastnictvi. Do roku 1994 probihaly nej€astéji privatizace celych bytovych
domt (podle urcitych pravidel a zasad), po tomto roce byl umoznén i prodej jednotlivych
byt podle zédkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravovaly nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji

nekteré¢ zadkony, zkracené zdkon o vlastnictvi bytd (Dvotak, 2007, s. 9-10; Neplechova,
2003, s. 10).

3.1.5 Zakon ¢. 72/1994 Sb.

Podle Dvotaka (2007, s. 9) zavedeni zdkona ¢. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi bytl
vyvolala potieba: ,,(...) uvolnit cestu pro zamySlenou masovou privatizaci statniho
a obecniho bytového fondu a v neposledni fadé téz pro pievody druzstevnich byt a NP.*
Tato potieba vedla i pfes znacné komplikace k piijeti zdkona €. 72/1994 Sb. Dvotak (2007,
s. 10) odkazuje na nékteré nedostatky a omyly tohoto zdkona a jeho néasledné novelizace,

I pfesto piipousti jeho spravné sméfovani.

Fiala vymezuje tento zédkon oproti zdkonu €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytt,
a ukazuje rozdily a znacny posun. Vyzdvihuje zavedeni terminu jednotka, jako souhrnného

oznaceni pro byt 1 nebytovy prostor, a dualistické teorie s tzv. spoluvlastnickou koncepci,

16



podle které je hlavnim piredmétem budova a vedlejsSim predmétem byt. Vlastnik bytu se
povazuje za spoluvlastnika budovy (podilové spoluvlastnictvi spolecnych casti domu):
,»Povaha bytu a nebytového prostoru jako realné neoddélitelné Casti jedné nemovitosti
vyzaduje, aby vlastnictvi k nim bylo zdkonem omezeno ve vétSim rozsahu nez obecné
aaby pravni uprava knim vyjadfovala predevS§im skuteCnost, Ze jde o fyzicky
neoddé¢litelnou ¢ast budovy, pii jejimz uzivani a dispozici s ni je tieba respektovat potiebu

hospodareni s domem jako celkem.* (Fiala, 1996, s. 31)

Petr (2013, s. 31) poukazuje na podminky, za kterych vznikal tento zakon — netspéch
puvodniho navrhu z roku 1992, netrpélivost laické i odborné vetejnosti a napjaté politické
debaty. Podle Dvoraka (2007, s.10) se tyto nedostatky a problémy se vznikem
a zavedenim zdkona ¢. 72/1994 Sb. musely zdkonité¢ odrazit na jeho kvalité, coz se
projevilo fadou novelizaci, napt. predpisem €. 273/1994 Sb., ptedpisem ¢. 97/1999 Sb.,
predpisem €. 103/2000 Sb. O posledni zminéné pise Dvorak (2007, s. 10): ,,(...) pom&rné
radikaln¢ zmeénila koncepci spravy byti s NP a dalsi otazky stim spojené.” Proces
vytvareni novelizaci zékona ¢. 72/1994 Sb. pokracoval také v nésledujicich letech. Horadk
a Novékova (2002) povazuji za dileZity navrh z roku 2001, ktery projednaval Senat a az

S pozménovacimi navrhy ho pfijala Poslanecka snémovna. Po jeho pfijeti nasledovalo

vyhléaseni ve Sbirce zakont jako novely €. 451/2001 Sb.

V roce 2004-2005 byla vytvoiena osnova nového zdkona a nasledujici rok doslo k jejimu
predlozeni do Poslanecké snémovny, ale ,,Citlivost dané problematiky, mnozstvi osobnich
a lobbistickych zajmt riznych skupin i jednotlivcl, jakoz i pocinajici volebni kampan

zpusobily, Ze navrh nebyl projednan.“ (Dvorak, 2007, s. 10)

Zakon ¢. 72/1994 Sb. rusi a nahrazuje zakon ¢. 89/2012 Sbh., obcansky zakonik, ktery je
oznacovan jako ,,novy obcansky zdkonik*, zkracen¢ NOZ. Tento zakon je platny od roku
2012, ale u¢inny az od 1. 1. 2014. Podle Psenka a Obsasnika (2014) tvofi novy obcansky
zakonik zakladni kdmen soukromého prava Ceské republiky a zahrnuje téméf viechny
vztahy kazdodenniho Zivota: vztahy fyzickych a pravnickych osob, rodinné pravo,
absolutni a relativni majetkovd prava. Bytovému spoluvlastnictvi je vénovan oddil 5,
v dilu4 Spoluvlastnictvi, cast tieti Absolutni majetkova prava, konkrétn¢ se jedna

0 § 1158-1222. (Elias et al., 2012, s. 116-123)
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Podrobny vyklad k pravni Gpravé bytového spoluvlastnictvi podle nového obcanského
zakoniku napsal Zbynék Prazak (2014), ktery se otevien¢ hlasi k ideam a principtim tohoto
zékona, zéaroven ale povazuje nckteré formulace za nevhodné. Predevsim zdlraziuje, ze
»(...) principem nového obcCanského zdkoniku je smluvni volnost (dispozitivost), pravo
kohokoliv svymi pravnimi jednanimi rozhodovat o osudu svém, svého majetku a podobné.
Ustanoveni zdkona tu nejsou proto, aby omezovala, ale aby feSila ty pfipady, kdy si
ucastnici sva prava a povinnosti neupravili ¢i o majetku nerozhodli.” (Prazak, 2014, s. 9)
Na problematiku bydleni v ramci nového obcanského zakoniku se ve své knize zaméiuji
PSenko a Obsasnik (2014). Vénuji se problémim tykajicich se vlastnictvi nemovitosti
I ngjemniho bydlenim. S ohledem na dfivéjsi pravni Gpravu podrobné rozebiraji novou
pravni Gpravu najemniho bydleni (ndjemni smlouvu, zanik najmu), bytového vlastnictvi,
prav a povinnosti vlastnika, spradvy domu a pozemku, spolecenstvi vlastnikli a demonstruji
ji konkrétnimi ptiklady. Petr (2013, s. 32) ve své knize hodnoti vc¢lenéni zdkona
0 vlastnictvi do nového obcanského zakoniku slovy: ,Je zdhadou, pro¢ bylo vlastnictvi
K bytim zafazeno do navrhu obéanského zakoniku. Pfesnéji feceno, pro¢ az tak pozdé.
Cela prvni dekada tretiho tisicileti byla naplnéna marnou snahou Ministerstva pro mistni
rozvoj, resp. n¢kterych poslancti o prosazeni zasadnich zmén na poli vlastnictvi bytd, vice

¢1 méné zdafilymi novelami bytového zdkona.*

Jak jiz bylo fe€eno, stat se zakonem ¢. 172/1991 Sb., o ptechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci, zbavil velké ¢asti nemovitosti a pial si tak zasahovat
do sféry bydleni co nejméné. Na druhou stranu stat zlstava i nadale tvircem legislativy
tykajici se bytové politiky a zastava svou roli pii napliovani socialni politiky v oblasti
bydleni a zajiStovani urcit¢ uUrovné bydleni obcanii (vice viz Goller, Prostéjovska

a Brozova, 2009).

V pribehu nasledujicich let bylo vytvotfeno n€kolik koncepci bytové politiky, které na sebe
navazovaly, rozSifovaly své priority a konstatovaly, zda a jakym zptisobem byly uvadéné
cile postupné napliiovany. Dne 27. ¢ervence 2016 byla vladou schvalena Koncepce bydleni
Ceské republiky do roku 2020 (revidovand), jejiz navrh byl schvalen na jednani vlady uz
v roce 2011. Doslo k jeji upravé dle aktualni spolecensko-ekonomické situace statu
(Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, © 2012). Zaklad Koncepce bydleni Ceské republiky
do roku 2020 (revidované) je mySlenka, ze bydleni je osobni odpovédnosti kazdého

jednotlivce. Za hlavni principy povazuje ekonomickou pfimétenost, udrzitelnost vefejnych
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1 soukromych financi a odpovédnost statu za vytvaieni podminek pro naplnéni prav na
bydleni jednotlived. Z toho vyplyvaji tii vize v oblasti bydleni: dostupnost, stabilita
a kvalita, z nichz si stat stanovil tfi strategické cile bytové politiky: zajisténi pifiméiené
dostupnosti vSech forem bydleni, vytvofeni stabilniho prostiedi v oblasti financi,
legislativy a instituci na trhu bydleni a snizovani investicniho dluhu bydleni. Pokud neni
jednotlivec i pfes svou snahu zajistit si bydleni vlastnimi silami, mél by zasahnout stat - jak
je uvedeno v Koncepci: "Pravo na bydleni je tedy jednoznacné pravem pozivajicim
ochrany ze strany statu. Nutno vsak uvést, ze jiz z formulace tohoto prava vyplyva, ze toto

pravo neni absolutni." (Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, © 2016).

3.2 Bytové vlastnictvi

3.2.1 Definovani pojmu vlastnictvi, bytové vlastnictvi a spoluvlastnictvi

Vlastnictvi obecné vystihuje nasledujici definice: ,,Vlastnictvi se tyka prava vlastnika ¢i
vlastnikii, které potvrzuje vladnouci moc. Jednak proto, aby timto jménim nemohl
disponovat zadny jiny ¢loveék, a jednak z toho divodu, abychom je mohli prodat nebo
s nim nalozit podle svého uvazeni (Pipes, 2008, s. 19). Jasné a stru¢né definuje vlastnictvi
NOZ (§ 1011): ,,VSe, co nékomu patii, vSechny jeho véci hmotné 1 nehmotné, je jeho

vlastnictvim.* (Elias et al., 2012, s. 104)

Od vlastnictvi je nezbytné odliSit pojem vlastnické pravo. Podle Fialy (1996, s. 15) je
povahu a vyznacuje se elasticitou (...) Vlastnické pravo vSech vlastnikii ma stejny zakonny
obsah a ochranu (¢l. 11 Listiny zékladnich prav a svobod). (...) Zékladni uprava vlastnictvi
je zafazena do obcasného zakoniku.“ Soucasné pojeti podle NOZ (§ 1020) definuje
vlastnické pravo nasledujicimi slovy: ,,Vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich

pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. (Elias et al., 2012, s. 104)

V souvislosti s bytovou problematikou je vhodné se zaméfit na vlastnictvi Gizeji a seznamit
se s definicemi bytového vlastnictvi. Pojem bytové vlastnictvi podle Fialy (1996, s. 31) je
zmingén jiz v ¢asti vénované historickému pohledu na vlastnictvi bytd. Definuje jej v duchu
zdkona €. 72/1994 Sb., jako spojeni vlastnictvi bytu (popf. nebytového prostoru)
a podilového spoluvlastnictvi na spolecnych castech domu, a vymezuje jej proti

predchozimu zdkonu ¢. 52/1966 Sb., ktery spoletné¢ cCasti nepovazuje za piedmét
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vlastnictvi k bytu. Vlastnictvi bytd se Fiala vénuje také v dalsi knize a uvadi dalsi specifika
jeho vzniku: ,,Bytové vlastnictvi mize vzniknout pouze v budovach, které maji alespoinl

dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alesponl jeden nebytovy prostor

(Fiala, Korecka a Kurka, 2000, s. 14).

Suvedenim platnosti NOZ se nahrazuje pojem bytové vlastnictvi pojmem bytové
spoluvlastnictvi. Obecné spoluvlastnictvi definuje NOZ (§ 1115 — 1117): ,,Osoby, jimz
nalezi vlastnické pravo k véci spolecné, jsou spoluvlastniky. (...) Vzhledem k véci jako
celku, se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu a nakladaji s véci jako jedina osoba. (...)
Kazdy spoluvlastnik ma pravo kcel¢ véci. Toto pravo je omezeno stejnym pravem

kazdého dalsiho spoluvlastnika.” (Elias et al., 2012, s. 113)

Podle stejného zdroje je bytové spoluvlastnictvi formulovéno jako: ,,(...) spoluvlastnictvi
nemovité veci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout,

pokud je soucasti nemovité véci dim alespon s dvéma byty.“ (Elias et al., 2012, s. 116)

3.2.2 Bytovy fond a jeho struktura

Terminem bytovy fond Petr (2013, s. 34) rozumi: ,,(...) souhrn bytovych jednotek (nikoliv
ve smyslu legislativni zkratky uvedené v ZoVB) ur¢enych k bydleni na urcitém Uzemi.
Stari, urovenn a vybavenost bytového fondu je odrazem bohatstvi daného regionu, rep.

statu.

Bytovy fond Ize rozdélit podle odlisnych hledisek. Nejcastéji uzivana a obecné znama je
klasifikace podle vlastnické struktury, podle niz se bydleni déli (Ministerstvo pro mistni

rozvoj CR, © 2012):
e najemni bydleni,
e vlastnické bydleni,

e druzstevni bydleni.

Uvedené zakladni déleni je riznymi autory odbornych publikaci upravovano rizné. I pies

mnoho rozdill 1ze vysledovat podobnost jednotlivych vlastnickych struktur.
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Goller, Prost&jovska a Brozova (2009, s. 12—-16) d¢li zékladni formy bydleni nasledujicim

zpusobem:

e vlastnické bydleni (home — ownership),
e soukromé najemni bydleni (private rental housing),

e socialni bydleni (social housing).

Petr (2013, s. 16) zakladni déleni rozvinul do péti sektori bydleni a podrobnéji

specifikoval:

e vefejny najemni sektor, pro né¢hoz je typickd socidlni funkce, najemné pod trzni
hladinou a rozsahla prava najemct;

o neziskovy najemni sektor, charakteristické nakladovym najemnym;

e soukromé najemni bydleni, které je protikladem vefejného ndjemniho sektoru,
charakterizuje trzni ndjemné a Casto nizka ochrana najemci;

e druzstevni sektor, specificky tim, ze se podle konkrétni pravni upravy blizi bud’
najemnimu, nebo vlastnickému bydleni;

o vlastnicky sektor, ve kterém je totoZzna osoba uzivatele s vlastnika bytu, s téméf

neomezenymi vlastnickymi pravy.

Dle hodnoceni Petra (2013, s. 16): ,,Jako klic¢ové se jevi posledni dva sektory. Pro stat
predstavuje nejvhodnéjsi formu pravé vlastnické bydleni, které zatézuje fiskalni vydaje

minimalné. Z pohledu vlastnika piedstavuje vysoky spolecensky status.*

U podrobnéjsiho rozboru zakladniho déleni vlastnické struktury je mozné vysledovat

vyhody a nevyhody kazdé z uvedenych struktur, prava a povinnosti vlastnikti i uzivatelt.

3.2.2.1 Néjemni bydleni

Néjemni bydleni patii k zdkladnim, tradi¢nim a vedle vlastnického prava k domu/bytu také
K nejrozsifengjsim formam bydleni. Uprava najemniho bydleni a najemnich smluv je od
pocatku ucinnosti NOZ jeho soucasti (§ 2201-2331). ,,Novy obc¢ansky zakonik platny od
ledna 2014 zavedl v najemnich vztazich, v€etné téch, které byly uzavieny pied timto

datem, vyznamné zmény.* (PSenko a Obsasnik, 2014, s. 11)
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Podle Fialy, Korecké a Kurky (2000, s. 91) je najem bytu chranény a slouZzi k zabezpeceni
jedné ze zakladnich lidskych potieb, a to potteby bydleni. ,,Najem bytu je totiz koncipovan
jako ndjem chranény, pficemz tato vysSi mira ochrany jednoho ze subjekti pravniho
vztahu — najemce — je pro oblast obanskopravnich vztaht, vyznacujicich se jinak zasadni
rovnosti subjektl, vyjimecnd, a je odivodnéna pozadavkem zajistit uspokojeni potieby
bydleni (Fiala, Korecka a Kurka, 2000, s. 93). Také NOZ pocita s ochranou téchto vztahi:
,»Najemce je chranén, aby z pouhého rozmaru pronajimatele nepiisel o stiechu nad hlavou,
u pronajimatele jsou chranény piedevsim jeho ekonomické zajmy* (PSenko a ObsSasnik,

2014, s. 13).

Zakladnim principem ndjemniho bydleni je oddé€leni vlastnického a uzivaciho prava.
Néjemni vztah vznikd podpisem ndjemni smlouvy. Tento vztah charakterizuje uplatnost,
tedy pro ndjemce povinnost platit ndjem, a docasnost, tj. sjednani na dobu urcitou nebo
neurcitou ukoncenou jednostrannym pravnim tkonem. Podle Korecké (2000, s. 117) patii
vyse ndjemného k regulovanym cenam: ,,Smluvni volnost ucastniki ndjemniho vztahu je
zde tedy omezena, nebot’ dohoda pronajimatele a najemce musi tuto cenovou regulaci
respektovat.” NOZ definuje najem slovy: ,,Najemné se plati v ujednané vysi, a neni-li
ujednana, plati se ve vySi obvyklé v dobé uzavieni ndjemni smlouvy s pfihlédnutim
k ngjemnému za najem obdobnych véci za obdobnych podminek.” (Elias et al., 2012,

5. 209)

Néjemni vztah délime na dvé strany: pronajimatele — vlastnika domu nebo bytu, kterym
muze byt fyzicka i pravnickd osoba (napf. stat, obce, bytova druzstva), a najemce, tim
muze byt pouze fyzicka osoba, pravnicka totiz nema bytovou potfebu (neni najemnikem za
ucelem bydleni). Zakladnim pravem ndjemce je uZivani domu nebo bytu a prostor k nému

nalezici, napft. sklep.

Dle typu vlastnika se rozliSuji dva typy nédjemniho bydleni (Goller, Prost&jovska

a Brozova, 2009, s. 13-16):

a) soukromé ngjemni bydleni — tato forma najemniho bydleni dosahla nejvetsiho rozmachu
ve 20. stoleti. Najemni bydleni vlastni a provozuje soukroma, fyzickd nebo pravnicka
osoba z podnikatelskych diivodi. I pfesto je do jisté miry regulovana prostiednictvim

legislativnich nastroji. Vztah mezi vlastnikem a ndjemnikem je legislativné upraven, coz
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zaruCuje chranény najem, ale ,,VySe ndjemného, od niz se do znacné miry odviji i typ

klientely soukromého ndjemniho bydleni, Gzce souvisi s kvalitou nabizeného bydleni (...)“

b) socidlni bydleni — né€kdy 0znacCovany jako sektor neziskovy, vefejny. Jeho cilem je
uspokojovani bytovych potieb uréité casti populace (u soukromého sektoru je to zisk).
Néajemni bydleni vlastni vefejnospravni subjekt, napt. obce, neziskové organizace, charity,
a poskytuji ho predevsim znevyhodnénym skupindm obyvatelstva (se zdravotnimi nebo
ekonomickymi problémy). Vyvstava otazka, pro jak Siroké vrstvy obyvatelstva je urc¢eno
socidlni bydleni. Obecné by se dalo vysledovat, Ze: ,,V zemich, kde je uplatnovan vice
trzni piistup, se socidlni bydleni zamétuje na uzkou skupinu téch nejpotiebnéjsich (napf.
Belgie). Naopak v zemich, kde je kladen diraz na socialni aspekt bydleni a zodpovédnost
vetejnych subjektl, je socidlni bydleni pro daleko S$ir§i skupiny (napf. Nizozemi,
Svédsko).“ S tim také souvisi financovani provozu — spravy, udrzby a oprav. Dé&je se tak
bud’ z vybranych prostiedki od ndjemnikd, tzv. ekonomické (nékladové) najemné,
pfinasejici zadny nebo minimalni zisk pro majitele, nebo se jedna o tzv. socialni ndjemné,
kter¢ ale nepokryva celkové naklady a Casto se stanovuje individualné (podle jednotlivych
domacnosti. Velky problém je stanoveni kritérii pro vybér budoucich najemnika (existence
téchto kritérii, posouzeni a vhodnost zadatelt), které zavisi predev$im na velikosti
nabizeného bytového fondu a poctu obyvatel, kterym je tento fond socialniho bydleni

urcen.

3.2.2.2 Druzstevni bydleni

Fiala, Korecka a Kurka (2000, s. 220) chapou druzstevni bydleni jako formu najemniho
bydleni s urcitymi specifiky navic a tika: ,,JJde jednak o byty druzZstevni, uzivané z titulu
najemniho vztahu spojeného s ¢lenskym vztahem v druzstvu, u nichz obfansky zakonik
bud’ ptimo upravuje urCité otazky ndjemniho vztahu odchyln€ od obecné upravy najmu
(...) nebo je odkazuje na zvlastni upravu, obsazenou ve stanovach jednotlivych bytovych

druzstev (....)*

Od ledna 2012 se druzstevnim bydlenim zabyva zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich). PSenko a Obsastnik (2014,
jsou uzavirany se Cleny druzstva a jejich prava a povinnosti se odvozuji pravé z tohoto
¢lenstvi. Zékladnimi znaky jsou tedy Clenstvi v bytovém druzstvu a existence najemniho
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vztahu Clena k druzstevnimu bytu. Pokud by snad bytové druzstvo pronajalo byt neclenu

bytového druzstva, pijde o obecny najem bytu.

3.2.2.3 Vlastnické bydleni

Goller, Prostéjovska a Brozova (2009, s. 12) charakterizuji vlastnické bydleni jako

historicky nejptivodnéjsi formu spoluvlastnického bydleni, jehoz podstatou je ztotoznéni

wewr

vewr

Vlastnickym bydlenim mutize byt vlastnictvi bytu nebo rodinného domu. Rodinny dim je
definovan jako nemovitost, ktera je tvofena jednou jednotkou, tzn. jednim bytem. Bytem se
podle NOZ (§ 1159) rozumi jakdkoli prostorové oddelend ¢ast domu, kterd slouzi
Kk bydleni. Souborem jednotlivych byti v osobnim vlastnictvi je bytovy dim. Ke kazdému
bytu v bytovém domé nalezi podil na spoleénych ¢astech domu. Spole¢né ¢asti domu
charakterizuje NOZ: ,,Spole¢né jsou alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy
maji slouzit vlastnikim jednotek spole¢né.” (Elias et al., 2012, s. 116) Byt s podilem na

spole¢nych prostorech tvoti tzv. bytovou jednotku.

,Kromé vlastnického rozliSujeme 1 rizné formy spoluvlastnického bydleni.
Spoluvlastnické formy bydleni se vztahuji nejCastéji na bytové domy a mohou byt
zalozeny na druzZstevnim principu. Obecné sem fadime takové bydleni v bytovém domé,
kdy uzivatel mizZe pln¢ disponovat s bytovou jednotkou, kterou ma v uZivani, pti¢emz jeho
dispozi¢ni pravo je omezeno pouze tak, aby nedoSlo k naruSeni prav ostatnich vlastnik.*

(Goller, Prost&jovska a Brozova, 2009, s. 12)

Kazdy vlastnik méa sva prava i povinnosti, kterd jsou vzajemné provazana, i kdyz jejich
vazby nemusi byt ve vSech ptipadech zietelné. Podle Fialy (2000, s. 6061, 70) se na
prvnim misté nachazi pravo drzby — vlastnické pravo k bytu a s pravem ke spoleénym
¢astem domu a prava k pozemku. Dal§imi jsou pravo uzivani a pouzivani, dispozicni
opravnéni a pravo a povinnost ucasti na spravé spole¢nych prostor domu, jejich provoz
a udrzba. Se vSemi pravy vlastnika souviseji jistd omezeni ve formé povinnosti. Piikladem
muze byt regulace sousedskych prav a povinnost umoznit pifistup do bytu za urcitych

predpokladu (Fiala, 2000, s. 84-85).
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Jak uvadi Novakova (1997, s.9): ,Vlastnictvi s sebou nese, stejné¢ jako kazdé jiné
vlastnictvi, pro jednotlivé vlastniky (...) nutnost soustavné péce o tento majetek.* Prazak
(2014, s. 16) povinnosti vlastnikii komentuje: ,,Zakoupenim bytu vznika povinnost starat se
0 majetek, a to nejen 0 samotny byt jako jednotku, ale zaroven i 0 majetek spole¢ny
S ostatnimi (...) Vlastnit byt neznamena bydlet zadarmo! Je tfeba se starat o provoz

a udrzbu celého domu a poskytovat na to finan¢ni prostredky (...)*.

Podle Fialy (2000, s. 13) byl zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytii, zkracené¢ ZoVB,
nezbytny piedevsim pro dokonceni pievodu druzstevnich byti. Podle vyse uvedeného
zakona vznika vlastnictvi jednotky spojené se spoluvlastnickym podilem na spolecnych
Castech domu tfemi zptsoby: vkladem prohldSeni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti, vystavbou jednotky na zdkladé smlouvy o vystavbé, na zaklad¢ vyporadani
spoluvlastnictvi. Zdroj odkazujici na zdkon ¢. 89/2012 Sb., vyjmenovava tii zplsoby
vzniku bytové jednotky: vystavba, zapis do vefejného seznamu (evidence katastru

nemovitosti) a rozhodnutim soudu (PSenko a Obsasnik, 2014, s. 68).

3.3 Proces privatizace a jeho formy

Slovem privatizace se oznacuji pievody majetku stitu na jiné pravnické nebo fyzické
osoby. ,,Dojde-li vlastnik domu k z&véru, ze pro ného neni vyhodné o dim dale pecovat
a pronajimat v ném byty nebo nebytové prostory a Ze je Iépe se svého vlastnictvi zbavit,
muze tak ucinit bez pravnich piekdzek. Mize cely svlij dim prodat jedné fyzické ci
pravnické osob¢ ¢i vice osobam, ale muze také prodat jednotlivé byty nebo nebytové

prostory v domé.*“ (Horak a Novakova, 2002, s. 14)

3.3.1 Pievod bytového fondu obcim

V ¢asti v€nované historii bydleni a bytovému vlastnictvi uz bylo zminéno, Ze podle
odbornych zdrojti se prvnim krokem privatizacniho procesu stal ptevod statniho bytového
fondu do vlastnictvi obci. Podle Polakové (2006, s.61) byl tento bezuplatny pievod
bytového fondu z vlastnictvi stdtu zahajen v roce 1991. Autorka odkazujici na dva rtizné
zdroje pfinasi také konkrétni udaje, které se vSak také lisi. Podle jednoho ze zdrojt pfevedl
stat celkem 877 000 bytovych jednotek, tj. 23,5 % svého bytového fondu, podle druhého
zdroje se pievod tykal 1,44 milionu bytu, tj. pfiblizné 39 % jeho bytového fondu. Samotny

W

prevod umoznil zakon & 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku Ceské
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republiky do vlastnictvi obci, ve znéni pozdéjsich predpisi. Do majetku obci pfechazely

bytové domy spole¢né s pozemky jako jeden celek.

Z obci se stali nejen vlastnici, ale také spravci bytového fondu: ,,(...) do jejich plisobnosti
piesla zodpovédnost za tvorbu lokalni bytové politiky, byly nuceny nést naklady na
provoz, spravu a udrzbu nové ziskané¢ho majetku. Transfer bytového fondu vSak nebyl
provazen masivnim posilenim obecnich rozpoctli o dodate¢né financni prosttedky, obce
nebyly na novou ulohu piipraveny po metodické strance, nebyla vytvofena zadna pravidla
ani doporuceni pro naklddani s bytovym fondem.* (Poldkova, 2006, s. 61) Jak se shoduji
uvedené zdroje (Horak a Novakova, 2002, s. 10-11; Polakova, 2006, s.61; Goller,
Prostéjovska a Brozova, 2009, s. 10), obcim byl pieveden hluboce ztratovy a zdevastovany

bytovy fond, o ktery se mély zacit starat a opravovat jej.

Na opravy a spravu vSak obce nedostaly Zadné finan¢ni prostfedky, coz znamenalo velkou
finan¢ni zatéz pro obecni rozpocty. Dusledkem byla snaha obci alespon ¢ast nové nabytého
majetku zprivatizovat, a tak usetfit finan¢ni vydaje a také starosti s nakladanim s bytovym
fondem. Problém vSak vyvstal také pti ptipravé bytového fondu na naslednou privatizaci,
ptestoze se piedpokladala uz pii ptevodu statniho bytového fondu do vlastnictvi obci.
Polédkova (2006, s. 61) tuto situaci hodnoti: ,,Nebyla vSak vytvofena zadna celostatné
platnd doporuceni, jakou ¢ast bytového fondu by mély obce zprivatizovat, resp. jakou si
ponechat ve svém vlastnictvi, Zddna doporuceni tykajici se vySe cen, za néZ by mél byt
bytovy fond ve vlastnictvi obci prodavan, zZadna pravidla pro vybér domi/bytl uréenych
K privatizaci, zadna doporuceni tykajici se platebnich podminek, vypotfadani s novymi
vlastniky, nakladéani s prosttedky ziskanymi odprodejem ¢asti bytového fondu. VSechny
tyto otazky byly ponechany v pravomoci obci, coz nezbytné¢ vedlo k roztiiSténosti

podminek, za nichZ privatizace byt probihala.*

Dle zdrojii (Novakova, 1997, s. 61; Hordk a Novéakova, 2002, s. 15) odkazujici na tehdejsi
pravni Upravy jsou mozné dvé zcela rozdilné samostatné formy privatizace: prodej celého

domu nebo jeho Casti a prodej jednotlivych bytl a nebytovych prostor.

3.3.2 Prodej celého domu nebo jeho casti

Pii této formé privatizace se postupovalo podle ustanoveni obcanského zakoniku.

Kupujicim se mohla stat jakékoli fyzicka nebo pravnickéa osoba. Horak a Novakova (2002,
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S. 16) uvad¢ji: ,,Velmi Casto najemci bytd, pfipadné 1nebytovych prostord, zalozi
pravnickou osobu — nejcastéji bytové druzstvo. Tato pravnickd osoba nabyva pravni
subjektivitu zapisem do obchodniho popf. jiného rejstiiku, a poté koupi dim.” Za
nejvhodnéjsi povazuje Horak a Novakova (2002, s. 16) pravé druzstva, ale mohou jimi byt
podniky zakladané obcemi, obecné prospésné spolecnosti, obcanskd sdruzeni nebo dalsi
obchodni spolecnosti. Vybér kupce zavisel pouze na volb¢ stavajiciho vlastnika. Pokud
uspesné doslo k prodeji celého domu, stal se novy vlastnik pronajimatelem. Na najemnim
vztahu najemct byt v domé a nového vlastnika se nic nezménilo a pravni ochranu jim

zarucoval obcansky zakonik.

»Pro prodej domi z majetku obci si jednotlivd mésta a obce zpravidla vydavaji svoje
pravidla ¢i zasady, kterymi se pak prodej domu tidi* (Horak a Novakova, 2002, s. 20).
Popsand forma privatizace, pii nichZ se obce zbavily starosti se spravou a provozem celého

domu najednou, byla jednodussi a vyhodné;jsi.

3.3.3 Prodej jednotlivych bytii nebo nebytovych prostor

Podle Horaka a Novakové (2002, s. 26-29) umoznilo druhy zpisob prodeje piijeti zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil., jak vyplyva ze zmén provedenych zakonem ¢&. 273/1994
Sb., nalezem Ustavniho soudu &. 280/1996 Sb., zakonem ¢&.97/1999 Sb., zikonem
¢. 103/2000 Sb. a zdkonem ¢. 451/2001 Sb. Zakon o vlastnictvi byt a jeho zmény urcily
jednotné podminky vSem vlastnikim bytovych domi k prodeji jednotlivych byt
I nebytovych prostord. Jejich prodej a nasledné vzniklé vlastnictvi je slozity pravni proces.
Zakon o vlastnictvi bytd a nebytovych prostor dale upravuje spoluvlastnické vztahy
v domech — kazdy vlastnik bytu nebo nebytového prostoru je soucasné spoluvlastnikem
spolecnych ¢asti domu. Zakon o vlastnictvi ma pro budouci vlastniky také dalsi pozitiva:
prednostni pravo koupé pro dosavadniho ndjemce a zaruceni ochrany najemce 1 v piipadé

zmény pronajimatele.

Uvadény zakon stanovuje postup prodeje jednotlivych byt a nebytovych prostor. Prvnim
krokem, ktery musi vlastnik domu provést, je vymezeni jednotlivych jednotek v prohlaseni
vlastnika budovy a provedeni zapisu vkladem do katastru nemovitosti. Z vlastnika budovy
se stava vlastnik kazdé vymezené jednotky v domé. Podle zdkona o vlastnictvi bytl je

zména mozna pouze v domech, které maji minimdlné¢ dva byty nebo dva nebytové
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prostory, popiipad¢ jeden byt a jeden nebytovy prostor. Teprve po této formalni zméné
provedené na katastru nemovitosti mize dojit k samotnému prodeji jednotky, kterd musi
byt nejdiive nabidnuta najemci (mé prednostni pravo koup¢€) na zaklad¢ doruceni pisemné
nabidky, obsahujici patfi¢né nalezitosti dle citovaného zakona. Najemce ma pevné danou
a neménnou Sestimésicni lhitu na vyjadieni se k ndvrhu pfevodu vlastnictvi bytu. Zakon
uréuje dal$i postup pii prodeji a také stanoveni ceny jednotlivych bytovych jednotek
a nebytovych prostor. Novi vlastnici se stavaji zaroven spoluvlastniky spolecnych casti
domu, které musi byt ur¢itou formou spravovany. Jedna se o zajiStovani spravy, provozu
aoprav spoleénych c¢asti domu: ,,(...) prohldSeni musi obsahovat také pravidla pro
prispivani vlastnikll jednotek na vydaje spojené se spravou spolecnych casti domu (...)

véetné osoby povéfené spravou domu.” (s. 28)

3.4 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Nabyti vlastnictvi pfinasi vlastnikiim nejen prava, ale také povinnosti, a to predevsim jiz
zminénou pé¢i o majetek. Dle Novakové (1997, s.9): ,Tato péfe, ma-li byt fadné
zaji$téna, vyvolava celou fadu vztahli jednak mezi vlastnikem bytového fondu na strané
jedné a dodavateli nejriznéjSich praci, sluzeb ¢i energii nezbytnych pro bezporuchovy
chod tohoto nemovitého majetku na strané¢ druhé a jednak vztahy mezi vlastniky objekti,
jakoZto pronajimateli a najemci jednotlivych bytl a nebytovych prostor. Péce o bytovy
fond, ale i okazdou nemovitost také vyzaduje navazat kontakty s penéZnimi

a pojisStovacimi Ustavy a dal$Simi subjekty.*

Podle NOZ (Elias et al., 2012, s.120) je za spravu domu a pozemku odpovédné
spolecenstvi vlastnikll. V pfipadég, Ze spolecenstvi nevzniklo, je odpovédny za spravu domu
spravce (sprava domu bez vzniku spolecenstvi vlastnikl). NOZ definuje spolecenstvi
vlastnikil jako pravnickou osobou, kterd je ,,zalozena za icelem zajiStovani spravy domu
apozemku; pii napliiovani svého ucelu je zpisobilé nabyvat prdva a zavazovat se
k povinnostem.” (Elias et al., 2012, s. 120) Nasledujici paragraty NOZ (Elias et al., 2012,
S. 120-123) se vénuji podminkam zalozeni spoleCenstvi vlastnikii, odsouhlaseni stanov,
volb¢ a Cinnosti organti spolecenstvi vlastnikii, praviim a povinnostem jednotlivych ¢lent
a celého shromazdéni, které tvoii vSichni vlastnici jednotek v domé&, nové formé hlasovani

mimo zasedani a ptipadiim, pro¢ mlize dojit ke zruSeni spolecenstvi vlastnik.
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4 Prakticka ¢ast

4.1 Meésto Znojmo se predstavuje

Mésto Znojmo je Fazeno mezi nejstarsi mésta Ceské republiky. Po¢atky mésta Znojma lze
spatfovat jiz v 9. stoleti v jeho nejstarsi ¢asti zvané Hradiste sv. Hippolyta. Nad fekou Dyji
bylo vystavéno stiedovéké mésto Znojmo s hradem, které se v pritbé¢hu novovéku zacalo
rozsifovat severozapadnim a jihovychodnim smérem. Po piipojeni Moravy k Cecham
v 11. stoleti se ze Znojma stalo jedno ze tfi hlavnich center zemé¢. Strategicky vyznam
mésta byl hlavnim divodem KkpovySeni na kralovské mésto roku 1226.
Béhem 15. a 16. stoleti byla vystavéna fada méStanskych doml a pozdéjsi baroko dalo
vzniknout nejen fasadam téchto domdt, ale také vybudovani domti novych. Nésledujici
obdobi valek a bitev mésto spiSe poskodilo. 19. stoleti bylo ve znameni rozkvétu a rozvoje
meésta a rozmachu zdej$iho primyslu. V té dob¢ byl vytvofen nad¢asovy urbanisticky plan.
Zakladaly se parky a zahrady, skoly, divadlo a nemocnice a prob¢hla vystavba Zeleznice.
Tato Uspés$na éra mésta byla ukonfena dvéma svétovymi valkami a dalS$imi uddlostmi
Snimi souvisejicimi. V obdobi statem fizené ekonomiky vznikly velké primyslové
podniky, nevzhledna panelova sidli§té¢ a mésto bylo rozSiteno na tzemi okolnich obci,

napft. Piimé&tice, Dobsice (Jankt, 2005).

Od roku 2003 je Znojmo obci s rozsifenou pusobnosti a skladd se ze 111 obci. Dnesni
meésto ma devét méstskych Casti (diive samostatnych obci): Znojmo, Derflice, Kasarna,
Konice, Mramotice, Naceratice, Oblekovice, Popice a Ptimétice (Méstsky ufad Znojmo,

2015).

V soucasné dobé je mésto Znojmo povazovano za stfednd velké mésto Ceské republiky,
které se nachazi na izemi okresu Znojmo (jedné ze Ctrnacti dnes uz byvalych tzemné-
spravnich jednotek). Dle Ceského statistického tGfadu (dale jen ,,CSU“) patii okres Znojmo
svou rozlohou 1590 km? mezi nejvétsi okresy Ceské republiky. Okres Znojmo je
roz¢lenén na 144 obci a 170 Casti obei. VEtSina obei mé jednu Cast, patnact obcei je
rozdéleno na dvé a vice ¢asti. Mésto Znojmo ma devét Casti. Status mésta ma pét obci
okresu Znojmo: HruSovany nad JeviSovkou, Miroslav, Moravsky Krumlov, JeviSovice
a Znojmo. Z nich pouze dvé jsou obce s rozsifenou pasobnosti — Moravsky Krumlov

a Znojmo. Spravni obvod Moravsky Krumlov je podstatné menSi nez spravni obvod
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Znojmo, ktery méa 1243 km? a ke kterému nalezi 111 obci. Podle udaji CSU (vysledky
scitani lidu vroce 2011) mé& okres Znojmo vice nez 111 tisic obyvatel.
Ve Znojmé, nejvétsim mésté okresu, Zije 34 122 obyvatel (dle CSU). Okres Znojmo patii
podle k nejméné lidnatym okresim Jihomoravského kraje, méné obyvatel ma pouze

Vyskov a Blansko. Nejlidnatéjsi je Brno-mésto, které ma témér 3,5 krat vice obyvatel nez

okres Znojmo.

4.2 Domovni a bytovy fond mésta Znojma

Nasledujici data ukazuji pocty obydlenych domt a bytd. V ramci celého Jihomoravského
kraje je vice nez 225 tisic obydlenych domu a 443 tisic obydlenych bytl. Z téchto
celkovych poctl zaujima okres Znojmo pfiblizné 8,6 % u obydlenych domt a 10,8 %

u obydlenych byta.

Tab. 1 Zakladni vysledky — kraje (podle mista obvyklého pobytu)

Kraj, okres Obé/;/l?(teerlstvo Obydlené domy Obydlené byty

Jihomoravsky kraj 1163 508 225 006 443 358
Blansko 105 708 23 472 39 039
Brno-mésto 385913 37 700 163 596
Brno-venkov 206 300 50 595 72 800
Bieclav 112 828 28 871 40 387
Hodonin 153 225 36 288 54 367
Vyskov 88 154 21 876 32215
Znojmo 111 380 26 204 40 954

Zdroj: Cesky statisticky tufad, SLDB 2011

CSU poskytuje podrobngjsi data o domovnim a bytovém fondu mésta Znojma, jeho
vlastnické struktufe a obdobi vystavby nebo rekonstrukce domt. Dle vysledkl s¢itani lidu
Vv roce 2011 bylo ve Znojmée celkem 4 918 domt, z nich 4 421 obydlenych. Prevaznou ¢ast
tvoii rodinné domy a pfiblizné¢ ¢tvrtinu bytové domy. Oba zminéné typy domu jsou dale
déleny podle vlastnictvi domu. Vlastnikem muze byt fyzickd osoba, obec, stat, bytové
druzstvo nebo je dim ve spoluvlastnictvi vlastnikli bytd. Ziejmé a nepiekvapujici je
zjisténi, ze témét vSechny rodinné domy (94 %) jsou ve vlastnictvi fyzické osoby.
Za zminku stoji pocet 136 dom, které jsou ve spoluvlastnictvi vlastnikii byti. U bytovych

domti zaujima spoluvlastnictvi vlastnikli byt procentudlné vétsi Cast, konkrétné se jedna
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0369 domt. Ve vlastnictvi obce nebo statu je 323 bytovych domi, 178 domi vlastni
fyzické osoby a 107 bytové druzstvo. Déleni domi dle obdobi jejich vystavby nebo
rekonstrukce ukazuje nejvice téchto domu z let 1920 — 1970, a to celkem 1391 domd,
Z nich 951 rodinnych a 425 bytovych domi. Jedna se predev§im o povalecnou obnovu

dom a roz$ifovani mensich i vétSich obci novou vystavbou.

Tab. 2 Domovni fond dle vlastnictvi domti a obdobi vystavby

Rodinné Bytové Ostatni
Celkem
domy domy budovy
Domy tithrnem 4918 3702 1074 142
Domy obydlené 4421 3234 1063 124
fyzicka osoba 3229 3030 178 21
z toho podle |obec, stat 352 7 323 22
élastnictvi bytové druZstvo 111 4 107 -
omu —
spoluvlastnictvi
vlastniki byt 509 136 369 4
1919 a diive 632 415 197 20
z toho podle 9541970 1391 951 425 15
obdobi
nebo 1981 — 1990 668 517 141 10
rekonstrukee 11991 - 2000 483 415 55 13
2001 - 2011 461 410 46 5

Zdroj: Cesky statisticky tufad, SLDB 2011

Naésledujici data CSU navazuji na pfedchozi tabulku a ukazuji, kolik byt se nachazi
v rodinnych a bytovych domech. U rodinnych domu je zfejmé, ze téméf vSechny domy
jsou tvofeny jednim obydlenym bytem (jen n€kolik domu je rozdéleno na vice byti)
ajejich pravni divod uzivani byt je z 80 % ve vlastnim domé. Vétsi a v tomto piipadé
bytu v domech bytovych. Vyse uvedenych 1063 obydlenych bytovych domu je tvotfeno
celkem 9 811 obydlenymi byty, tedy nékolikanasobné vétsim poctem bytu. Podle pravniho
divodu uzivani bytu je nejvice najemnich bytt, a to 5 194 (52,9 %). Dale 3 029 bytu je

Vv osobnim vlastnictvi (30,9 %), 712 druzstevnich (7,3 %) a 101 ve vlastnim domé¢ (1 %).
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Tab. 3 Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani a poctu obytnych mistnosti

Celkem Rodinné Bytové Ostatni

domy domy budovy
Obydlené byty celkem 13 813 3762 9811 240
ztoho |vlastni dim 3162 3047 101 14
gfa“(‘l‘ osobni vlastnictvi 3035 4 3029 2

uVO re r
wiivani |MAjemni byty 5 479 158 5194 127
bytu druzstevni byty 715 3 712 -
1 901 53 807 41
ztohos |2 1983 180 1767 36
poctem 3503 532 2946 25
obytnych

mistnosti | 4 4003 1058 2916 29
5 a vice 2160 1656 488 16

Zdroj: Cesky statisticky tufad, SLDB 2011

Pro nazorngj$i zobrazeni byla vybrana data z tabulky CSU, tykajici se pravniho ditvodu

uzivani bytu v bytovych domech. Zretelnd je prevaha najemnich byti a naopak

zanedbatelny pocet druzstevnich bytl a byt ve vlastnim domé, jak uz bylo zminéno vyse.

Graf 1 Obydlené byty podle pravniho diivodu uzivani
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Vystavba novych bytovych domil ve mést¢ ma upadajici tendenci. V pribehu deseti let
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klesla v fadech desitky bytt, dle CSU bylo v roce 2003 112 dokonéenych bytd, v roce
2012 se jejich pocet snizil na 33. Pokles vystavby bytovych domii mize byt zptisobem
fadou faktori, napiiklad hospodaiska krize, nezaméstnanost obyvatel, rekonstrukce

starsich bytt.

4.3 Bytova politika mésta Znojma

Meéstsky ufad Znojmo, konkrétné odbor majetkovy, ma svou plisobnost rozdélenou na tsek
bytovy a usek spravy majetku, z nichz stézejni je pfiprava a realizace prodeje a pronajmu
bytli, domil, nebytovych prostor a pozemkl, sprava budov, staveb a pozemkl a feSeni

problému a oprav s nimi souvisejicich (Znojmo mésto s piivlastkem, © 2017).

Pro zajisténi Cinnosti tykajicich se oblasti bydleni, zejména spravy bytl a domil zfidilo
dne 1. 1. 1992 mésto Znojmo piispévkovou organizaci, Spravu nemovitosti mésta Znojma
(ptvodné pod nazvem Sprava domovniho fondu mésta Znojma). Ziizovaci listina
opraviuje tuto organizace zajistovat hlavni i doplikovou ¢innost. Hlavni ¢innost je:
»komplexni sprava v oblasti bydleni ve vlastnictvi mésta Znojma, zajiStovani zalezitosti
V z4jmu meésta pii spravé domovniho fondu a dalSich nemovitosti ve vlastnictvi mésta
Znojma, sprava useku télovychovy a sportu, provozovani sportovnich zafizeni,
zabezpecovani zalezitosti na Gseku osobni kultury, vefejnych WC a udrzovat a spravovat

majetek mésta Znojma“ (Sprava nemovitosti Znojmo, © 2012).

S pravé probihajici privatizaci bytového fondu ve mésté dochazi k postupnému snizovani
bytl ve vlastnictvi mésta, tzn., ze se zmensuje podil spravované¢ho bytového fondu Spravy
nemovitosti mésta Znojma. S ubytkem méstskych bytil, privatizaci a nariistem osobniho
vlastnictvi souvisi rozvoj doplitkové €innosti této organizace — spravou domu spolecenstvi
vlastnikl. Pro tyto domy poskytuje ekonomické a administrativni sluzby, uklidovou sluzbu
a ostatni predem domluvené sluzby (technické, pravni apod.) (Interni dokumentace Spravy

nemovitosti mésta Znojma).

4.4 Zamér prodeje obecniho bytového fondu a jeho schvaleni

,,Znojmo piedstavilo projekt KLIC 2018: V letech 2012 az 2018 proda 53 % svych byti,“
informuje tiskova zprava ze dne 18. kvétna 2011 (Znojemské byty, © 2012). V uvedenych

letech se pocita s prodejem 2001 bytii, za které by mélo mesto Znojmo utrzit vice nez pul
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miliardy korun.

Tehdejsi starosta mésta Znojma Zbysek Kassai se k zdméru prodeje byt vyjadril slovy
(tiskova zprava ze dne 18. 5. 2011): ,,Po péti mésicich intenzivnich pfiprav se Rada mésta
Znojma zaéne v nejblizsich dnech zabyvat schvalenim projektu KLIC 2018, ktery ptipravil
majetkovy odbor.“ KLIC 2018 je zasadnim projektem znojemské radnice, v ramci néhoz
meésto Znojmo by mélo rozhodnout o zatfazeni jednotlivych domd do privatizace. Cilem
projektu je umoznit vétsiné najemnikt koupit si mestsky byt, ve kterém nékolik let bydli,
a ziskat najemni byt do svého vlastnictvi. Byty si v prvni fadé¢ budou moci koupit jejich

najemnici, a az v dalsi fazi jejich ptibuzni v piimé fad€ nebo jejich partnefi.

Hlavnim divodem myslenky prodeje je nedostatek financi, které by v budoucnu muselo
vynalozit Znojmo na opravy a zvelebeni bytového fondu. Revitalizace domii ve vlastnictvi
meésta by byla téZce proveditelnd. Mésto vidi v zdméru privatizace domu pfilezitost, jak
presunout odpovédnost na budouci vlastniky a postupné revitalizovat celé domy, které

dodaji méstu novou a lepsi tvar.

Po zasadnich otazkach, zda obecni bytovy fond privatizovat, popf. v jakém rozsahu (jaké
byty prodat, kolik jich nabidnout k prodeji a kolik a jaké naopak zachovat ve vlastnictvi
mésta), vyvstava jeste¢ dal$i podstatni otazka — otazka ceny. Pro vypocet kupni ceny by
zékladem méla byt odhadni cena bytu vynéasobena koeficienty, které berou v uvahu pét
faktorti: stavajici kvalitu bytu, jeho obsazenost, pocet byt v domé&, investice mésta do
koeficientem 0,35. Jednd se o primérnou celkovou hodnotu koeficientu pii prodeji
méstskych byt v uplynulych letech. Na zaklad€ tohoto koeficientu se byty prodavaly za
tietinu odhadni ceny v minulosti, primérna cena se pohybovala kolem 260 tisic korun.
V dobé¢ schvalovani soucasné privatizace bylo snahou starosty a jeho koali¢nich partnert
zachovat koeficient v rozmezi 0,35 az 0,7. Rada mésta vsak schvalila vyssi koeficient
(primérna cena az 550 tisic korun). Starosta své snazeni nevzdal a do zasedani
Zastupitelstva mésta chtél na svou stranu ziskat dalsi koali¢ni partnery (Znojemské byty, ©

2012).

Na 16. cervna 2011 svolal starosta mésta Znojma ZbySek Ka$Sai mimotadné zasedani

Zastupitelstva, na némz by se projednal projekt KLIC 2018. Na jednani doslo k schvaleni
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projektu a jeho nasledné realizace, ktera byla planovdna na Cerven 2012. Na dalSim,
tentokrat fadném, jednani v zafi t€hoz roku (2011) byla stanovena primérna kupni cena
bytt. Na prumérnou cenu 240 tisic korun bude mit vliv podlahova plocha bytu a velikost
pozemku. Cena menSich bytd by mohla byt 120 tisic korun, naopak u nejvétsich
nabizenych bytli by se cena mohla pohybovat kolem 400 tisic korun. Uvedené ceny
odpovidaji prvotnim odhadim - najemnikiim bude poskytnuta nizsi cena, nez by byla trzni
cena (40 % jejich trzni hodnoty). Najemnici maji k bytu ze zakona piedkupni pravo. Prodej
nabizenych byt k prodeji bude realizovan podle Zasad prodeje byt a nebytovych prostort
véetné pozemkl z majetku mésta Znojma. Zminéné Zasady prodeje byly na zaseddni
Zastupitelstva mésta schvaleny spoleéné s Divodovou zpravou k Zasadam prodeje byti
anebytovych prostorit vcetné pozemkl z majetku mésta Znojma a Seznamem domil

vvvvvv

I nebytovych prostori (Znojemské byty, © 2012).

4.4.1 Zasady prodeje byt a nebytovych prostori

Zasady prodeje byt a nebytovych prostori véetné pozemkl z majetku mésta Znojma
stanovuji pravidla a podminky prodeje bytd a nebytovych prostorit (viz Priloha I).
S jednotkou se zaroven prevadi spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech bytového
domu a na pozemku (pokud je ve vlastnictvi mésta), poptipad¢ zatizovaci predméty bytu
nebo nebytového prostoru. Zasady odkazuji na zdkon ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdé&jSich
predpisi, kterym se upravuji spoluvlastnické podily a také stanovuji podminky prodeje
bytli a nebytovych prostor. Spole¢n¢ se Zasadami vznikl konkrétni seznam bytovych domi
urcenych k prodeji. U nékolika doml vazne zastavni pravo nebo z divodu poskytnuté
dotace neni mozny prodej po urcitou dobu. Tyto domy budou prodany aZ po uplynuti

stanovené lhuty nebo po vymazu zastavniho prava (Znojmo mésto s piivlastkem, © 2017).

4.4.2 Diivodova zprava k Zasadam

Dlvodova zprava k Zasaddm prodeje bytd a nebytovych prostori vcetné pozemku
Z majetku mésta Znojma (viz Ptiloha II) se zabyva tfemi okruhy — vysvétluje ditvody pro
zvoleni prodeje po jednotlivych bytovych jednotkach, divody nezvoleni jiné formy
prodeje casti bytového fondu (prodej bytovych domt druzstviim (sdruzenim) zalozenym

najemci byt nebo do idedlniho spoluvlastnictvi) a diivody stanoveni kupnich cen. Prvnimi
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davody pro zvoleni prodeje po jednotlivych bytovych jednotkach, ve kterych je vyzdvihnut
fakt, Ze nadjemce bytu ma moznost se stat vlastnikem bytové jednotky, kterou nékolik let
uzival a investoval do ni a udrzoval ji. Ndjemce dostava pravo na pirednostni nabyti bytové
jednotky po dobu Sesti mésicti a dale piredkupni pravo po dobu jednoho roku, které jim

pravné zajist'uji a ochranuji jistotu bydleni.

Dalsi ¢asti jsou divody nezvoleni jiné formy prodeje ¢asti bytového fondu, demonstrujici
velké naroky kladené na ndjemce. Jinymi moznymi formami by byl prodej celych
bytovych domit druzstviim zalozenych najemci nebo do idealniho spoluvlastnictvi
najemcd. V prvnim piipadé by ndjemci museli zalozit pravnickou osobu (napt. druzstvo
nebo sdruzeni), které by se diim prodal. S tim by souvisely vysoké ndklady na slozeni
zakladniho kapitalu pti zapisu do obchodniho rejstfiku, splaceni tvéru, kterym by byla
financovana koupé domu, clenské vklady atd. Problém vyvstava v ptipadé, ze se ndjemci
nedohodnout, a to i v ptipad¢ druhé mozné formy — idealniho spoluvlastnictvi. Za téchto

okolnosti by i pfipadni zdjemci nemohli odkoupeni provést.

Dalsi velkou nevyhodou by bylo stanoveni kupni ceny. Pravnicka osoba zaloZena
najemniky se povazuje za podnikatelsky subjekt na trhu s bydlenim, proto cena nemize byt
niz8i, neZ je cena trzni. Na rozdil od kupni ceny pfi prodeji byt jednotlivym fyzickym
osobam (predevsim najemctiim), jak je uvedeno v dalsi ¢asti Divodové zpravy — duvody
stanoveni kupnich cen. Pfi stanoveni kupnich cen ndjemctim je zohlednén fakt, Ze byt neni
pravné volny a ma tak niz§i hodnotu nez byt pravné volny. Na druhou stranu je tim
zarucena pravni ochrana ndjemniho vztahu, kterou zaru€uje platny ob¢ansky zakonik. Na
zaklad¢é vyjadreni znalce se ceny obsazenych bytli pohybuji na Grovni 30 - 40 % ceny
volnych byth. V pfipadé¢ znojemskych byth byl navrzen koeficient ve vysi 0,35,
oznacovany jako koeficient obsazenosti. Déle jsou zvyhodnéni ndjemci, kteti vybudovali
bytovou jednotku nebo jeji ¢ast na vlastni naklady. O tyto investice najemce bude poniZena

kupni cena dle znaleckého posudku (Znojmo mésto s ptivlastkem, © 2017).

4.4.3 Seznam domu urcenych k prodeji

Seznam domu ur¢enych k prodeji byl zpracovan jako Harmonogram prodeje méstskych

bytl (viz Pfiloha III). Tento seznam obsahuje podrobnéjsi informace o domé&: nazev ulice

s orientanim a popisnym ¢islem, druh stavby (panel/cihla) a pfedevSim zafazeni bytovych
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domt urcenych k prodeji do jednotlivych etap privatizace. Z interni dokumentace Spravy
nemovitosti mésta Znojma bylo mozné zjistit rok vystavby bytovych domu, celkovy pocet

bytil a nebytovych prostor (popt. gardzi) v téchto domech a dalsi jejich specifikace.

V ramci viech etap projektu KLIC 2018 je k prodeji uréeno celkem 204 bytovych domd,
z toho 171 domt ihned k odprodéani a ostatnich 33 domti, u kterych vazne zastavni pravo
nebo docasné neumoznéni prodeje z diivodu poskytnuté dotace. Tyto domy s odlozenym

prodejem mély byt prodany v priibéhu let 2016 az 2020 (Znojemské byty, © 2012).

Graf 2 Domy urcené k prodeji dle moznosti prodeje

# Domy mozné odprodat hned

i Domy odlozeného prodeje

Vlastni zpracovani dle Seznamu domi ur¢enych k prodeji

Nabizeny bytovy fond tvofi pfiblizn€ 84 % cihlové bytové domy a zbyvajicich 16 %
bytové domy panelové. Pro piehlednost staii privatizovaného bytového fondu jsou
v nasledujicim grafu zpracovany roky vystavby (zjednoduSené, zaokrouhleno na stoleni):
pocet domu postavenych v 19. stoleti, 1. poloving a 2. poloviné 20. stoleti. Nejvetsi pocet
domt uréenych k prodeji bylo vystavéno ve 2. poloving 20. stoleti a naopak nejmensi pocet

domt pochazi z 19. stoleti (Interni dokumentace spravy nemovitosti mésta Znojma, 2017).
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Graf 3 Domy urcené k prodeji dle obdobi vystavby (popt. rekonstrukce)
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Vlastni zpracovani dle Seznamu domi ur¢enych k prodeji

Domy urcené k prodeji byly rozdéleny do tfi etap a posledni ¢asti, odloZeny prode;j
(zastava z davodu poskytnuté dotace). Dle Harmonogramu prodeje meéstskych byt
(Ptiloha IIT) bylo pro prvni etapu privatizacniho procesu uréeno 53 bytovych domt, pro
druhou 56 bytovych domd, pro tteti 61 bytovych domt a 33 bytovych domu pro odloZeny

prodej - znazornéno v nasledujicim grafu.

Graf 4 Pocet prodanych domti v etapach privatizace
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Graf 5 Pocet prodanych byt (v¢. garazi a nebytovych prostor) v etapach privatizace
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Ptredchozi graf porovnava privatizacni etapy z hlediska poctu bytii a nebytovych prostor
(popt. garazi), z n¢hoz je patrnd klesajici tendence. V prvni etap€ je urceno k prodeji
951 jednotek (bytovych i nebytovych vcetné garazi), tj. 36,5 % z celkového poctu

uréeného k prodeji, u odlozeného prodeje je to uz pouze 18,5 %.

4.5 Pribéh privatizace

Na zékladé rozhodnuti Zastupitelstva o prodeji bytovych domi bylo vypsano vybérové
fizeni pro realizaci Projektu KLIC 2018. Vitézem, organizatorem a realizatorem prodeje,
se stalo sdruzeni MUROM — MESTSKA ENERGIE s projektem Znojemské byty. Ukolem
poveéfeného organizatora prodeje je zajistit veSkerou administrativu — podklady pro
zpracovani nabidky na koupi, ocenéni nemovitosti a prohlaSeni vlastnika nemovitosti. Dale
seznamuje najemce se zamérem bytovy dim prodat a po akceptaci nabidek pfijima
anasledné zpracovava piihlasky ke koupi. A v posledni fazi sepisuje kupni smlouvy

s kupujicimi a pfedava navrhy na vklad do katastru nemovitosti.

Jak uz bylo né¢kolikrat feCeno, neodmyslitelnou roli pii prodeji mé Zastupitelstvo mésta,
Rada mésta a odbor majetkovy. Kazdy z nich ma jasn¢ vymezené kompetence tak, aby byl

zajistén urcity postup v ramci prodeje bytového fondu a aby byl z4jemctim o koupi bytu
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zarucen hladky prub¢h celého komplikovaného administrativniho procesu. Nejpodstatnéjsi
je role Zastupitelstva mésta, které¢ v konecné fazi o vSem rozhoduje a mé rozhodujici slovo
pfi schvaleni nebo neschvaleni. Rozhoduje o prodeji nemovitosti, bytového fondu
konkrétnim osobam a platebnich podminkach. Schvaluje Zasady prodeje bytovych
a nebytovych jednotek a kupni cenu bytd a nebytovych prostor. Pro Zastupitelstvo mésta
predklada navrhy a doporuceni s navrhy na zarazeni majetku do prodeje Rada mésta, ktera
dale schvaluje dokumenty pro prodej majetku a zaroven kontroluje ¢innost organizatora
prodeje. S organizatorem dale spolupracuje odbor majetkovy. Ten dale zajistuje zvetejnéni
zaméru o prodeji nemovitosti, eviduje platby kupnich cen a dalSich poplatki, poptipadée
Zastupitelstvu a Radé predklada navrhy souvisejici s prodejem bytového fondu dle

aktudlnich pozadavki a potfeb (Znojemské byty, © 2012).

4.5.1 Prodej byt najemnikiim

Ve schvélenych Zasadach je stanoven postup prodeje a pievodu bytd opravnénym
najemnikim do vlastnictvi. Prvnim krokem je rozhodnuti Zastupitelstva mésta o zatazeni
bytového domu do privatizace bytového fondu, po kterém nésleduje piedani nabidky na
pfevod bytové jednotky opravnénym najemnikim. Nabidka na odkoupeni bytu je predana
najemci, ktery ma Sest mésicli, aby se k nabidce vyjadfil. Pokud ma zajem o koupi
predmétného bytu, ptihlasi se zavazné do této lhiity tim, ze zaSle formulaf Zadosti o koupi
bytové jednotky. Nésledn¢ bude ndjemce vyzvan k uhradé kupni ceny, kterd je splatna
jednorazové pied podpisem kupni smlouvy, nejpozdéji vSak do tfi mésict od odeslani
vyzvy k tthradé€. Po rozhodnuti Zastupitelstva mésta bude najemce pozvan k podpisu kupni
smlouvy. Pfed podanim navrhu na zapis zmény vlastnického prava do katastru nemovitosti
je tfeba dolozit posledni dulezitost, doklad s ovéfenim o bezdluznosti. Naklady spojené
s timto zdpisem a také s vypracovanim znaleckého posudku nese vzdy kupujici. Dalsi

naklady — vypracovani prohlaseni vlastnika a dail z pfevodu nemovitosti hradi mésto.

Utastnikem prodeje miize byt pouze jedna osoba nebo mohou byt ucastniky prodeje
manzelé, kdy se bytova jednotka stdva spoleCnym jménim manzeld. A to 1V ptipadé, Ze
najemni smlouva byla plivodné uzaviena pouze jednim z nich. Pokud byt nema byt jejich
spolenym jménim, ale pouze vlastnictvim jednoho z nich, musi doloZit notarsky zapis,
tuto skutecnost potvrzujici. Malokdy se vyskytuje ndjemni smlouva s pravem spolecného

ndjmu vice najemcuim. S touto moznosti vSak také Zasady pocitaji a urCuji, ze ucastniky
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kupni smlouvy budou vSichni najemci a spoluvlastnicky podil bude mezi né¢ rozdélen

rovnym dilem.

Dle Zasad je u pfevadéné bytové jednotky, podilu na spolecnych ¢astech budovy a podilu
na pozemku zfizeno tzv. piredkupni pravo, coz znamend, ze kupujici musi nabyvanou
nemovitost nejprve nabidnout ke zpétnému odkoupeni méstu Znojmu. V dobé dvanacti
mesict od nabyti vlastnického prava nesmi pievést bytovou jednotku jiné osobé, nez je
urena v Zasadach (manzel/manzelka, vnuci, partner dle zakona o registrovaném
partnerstvi, rodice, zet’ nebo snacha). Pokud kupujici zminéné omezeni porusi, bude muset

uhradit méstu Znojmu smluvni pokutu ve vysi 40 % z kupni ceny.

Béhem procesu privatizace mize dojit k uvolnéni bytové jednotky, ktera se stava pravné
volnou a bude nabizena k prodeji jako pravné volna. Postup pfi jejim nasledném prodeji
bude stejny jako u plivodné volné bytové jednotky. Uvedeny postup neplati vSak pro
bytové jednotky v domech, kde po uréitou dobu véazne zastavni pravo nebo z diivodu
poskytnuté dotace neni umoznén prodej. Tyto byty jsou dale nabizeny k prondjmu (az do

doby tii mésici pted uplynutim lhity odlozeného prodeje).

V opacném piipadé, kdyZ najemce do stanovené doby nereaguje na nabidku a nepoda
zadost, je bytova jednotka nabidnuta dal§im pfipadnym zdjemcim na zakladé podminek
stanovenych v Zasadach prodeje — formou zvefejnéni zaméru prodeje na ufedni desce.
V tomto piipad€ bude kritériem vybéru z4jemce nejvyssi nabidnutéd cena. Po dobu jednoho
roku vSak trva pro opravnéného ndjemce piedkupni pravo. Ma tedy moznost ovlivnit
prodej bytové jednotky, i kdyz tak neucinil ve stanovené lhuté. Pokud néktery z dalSich
opravnénych kupujicich bude mit z4jem, bude najemci zaslana znovu nabidka, kterou musi
do tfi mésich akceptovat, jinak ztraci pfedkupni pravo a na zéklad¢ pisemného souhlasu
najemce mize byt prednostné pievedena za kupni cenu dle Zasad nasledujicim osobam —
manzel/manzelka, déti, vnuci, partner dle zdkona o registrovaném partnerstvi, rodice, zet
a snacha. Pokud po odeslani vyzvy neni uhrazena cena a uzaviena smlouva, pravo

pfednostniho nabyti zanika.

Projekt Znojemské byty piedstavuje na internetovych strankach vyhody a nevyhody, které
s sebou pifinasi vlastnictvi bytd, jak se méni prava a povinnosti najemnik — vlastnik. Mezi

vvvvv r

nejdulezitéjsi uvedené vyhody je zafazena nizka cena, ktera se pro opravnéné najemniky
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pohybuje vyznamné pod trzni cenou bytl, dale byt v osobnim vlastnictvi jako jistota
stabilniho bydleni a s tim souvisi ukonceni povinnosti hradit ndjemné. 1 vlastnikovi vSak
zustava povinnost hradit zalohy na sluzby (teplo, teplou a studenou vodu, spolecnou
elektiinu atd.) a nové vznika povinnost hradit dlouhodobé zidlohy na opravu, tdrzbu
a spravu domu, tzv. fond oprav. Vysi prispévku do fondu oprav a jeho vyuziti si vlastnici
urcuji a schvaluji sami (na shromazdéni, vétSinovym podilem hlast). Z pfispivani do fondu
oprav plyne dal$i vyhoda — moznost oprav domu. Ten mize byt postupné zvelebovan
jednotlivymi opravami nebo kompletné zrekonstruovan. Posledni velkou vyhodou je
vlastnictvi bytu jako urcité investice do budoucna — témét neomezené pievody vlastnictvi,
forma zastavy, prondjem tfetim osobam, pfedmét dédéni. Hlavni uvadéna nevyhoda je
nutnost uhradit kupni cenu (zaplaceni je spiSe samoziejmost nez nevyhoda) a povinnost
hradit dan z nemovitosti, ktera se pohybuje v fadech sto korun ro¢né. Jako nevyhodu by
néktefi vlastnici mohli spatfovat ve vyse uvedené vyhodé — povinnosti pripivat do fondu
oprav, a tim se podilet na spravé a udrzbé domu. Povinnost pfispivat souvisi s faktem, Ze
kazdy vlastnik bytu v domé se povinnég stava ¢lenem spolecenstvi vlastnikil (Znojmo mésto

s ptivlastkem, © 2017).

4.5.2 Prodej volnych byti

V dalsi fazi projektu KLIC 2018 jsou nabizeny k prodeji volné byty a nebytové prostory.
Prodej probihd na zakladé Zasad prodeje byt a nebytovych prostorti v majetku mésta
Znojma (schvaleny v ¢ervnu 2011). Nabidky na prodej volnych bytd jsou zvetejfiovany
v n¢kolika etapach. Obecné se jednd o volné byty, které se nachdzi v domech urcenych
k prodeji. U téchto byt neni zadné cenové zvyhodnéni, vyvolavaci cena je urCena
znaleckym posudkem. Vysledna cena vSak milze byt mnohem vys$si. Je dana konkrétni
vitéznou nabidkou, kterou poda zijemce ve vybérovém fizeni. U téchto nabidek ma

rozhodujici vliv stav bytové jednotky a lokalita, ve které se bytovy dim nachazi.

Aktualni seznamy volnych bytl a nebytovych prostor urenych k prodeji se postupné
zvetejiiuji na internetovych strankéch realizatora spole¢né s kartami jednotlivych byta, se
zakladnimi udaji a fotodokumentaci dle jednotlivych etap. Podrobné informace poskytuje
realizator projektu také ve svém klientském centru. Informace jsou také dostupné po dobu

15 dnii na ufedni desce mésta Znojma.
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Do nabidkového fizeni na koupi volnych byt se mize ptihlasit fyzicka i pravnicka osoba,
ktera splni podminky stanovené v Pravidlech pro vybérové fizeni na prodej bytového
fondu mésta Znojma — volné byty. Nabidka musi byt poddna pouze osobou, ktera nema
zévazky vici méstu Znojmu, pro osobu, jez slozila kauci ve vysi 50 000,- K¢, a v ptipadé
pravnické osoby byly podany jeste¢ dal§i informace o jeji majetkové struktuie. Podana
nabidka musi obsahovat urCité nalezitosti a dalSi pozadované dokumenty: oznaceni
uchazece a jeho kontaktni udaje, Cestné prohlaSeni o neexistenci zavazkli vic¢i méstu
Znojmu, u pravnické osoby vypis z vefejného registru, nabidkova cena (nesmi byt nizsi
nez cena uvedend v zdméru prodeje), doklad o slozeni kauce, podepsana smlouva o slozeni
kauce a dalsi pozadovana prohldSeni. Nabidka musi byt do urc¢itého terminu dorucena na
adresu sidla zprostfedkovatele prodeje, sdruzeni MUROM — MESTSKA ENERGIE, a to
v zalepené obalce zabezpefené proti manipulaci. Otevirani a vyhodnocovani nabidek je
organizovano a vedeno Komisi pro otevirani obdlek a hodnoceni nabidek pro nabidkova
fizeni pfi prodeji bytl, kterd je sloZzena ze zastupcii zprostiedkovatele prodeje a mésta
Znojma. Nevetejné otevirani obalek s nabidkami se kona do patnacti dni od data, do
kterého se podavaly nabidky. Pokud nabidka nespliiovala uvedené pozadavky, byla
vyfazena. Ze samotného otevirani a hodnoceni nabidek musi byt sepsan protokol
(podepsany ¢leny Komise), ktery obsahuje informace o priabehu kontroly nabidek, piehled
pfijatych a nepfijatych nabidek, jejich hodnoceni a doporuceni nejvhodnéjsi nabidky pro
mésto Znojmo. Protokol piedkladd zprostiedkovatel prodeje Radé mésta Znojma a

Zastupitelstvu mésta Znojma.

Po schvéleni navrhu usneseni o vybéru nejvhodnéjsi nabidky a usneseni k ptfevodu bytu
zajemci je vitézny zdjemce informovéan doporucenym dopisem a vyzvan k thradé kupni
ceny (zaplacena kauce se zapocitavd) a administrativnich poplatkii a dal§imu jednani
0 uzavieni smlouvy o pfevodu nemovitosti. VySe administrativnich nékladl je vycislena
zprostiedkovatelem prodeje na 9 880,- K& bez DPH. Ostatnim uchaze¢iim nabidkového
fizeni je slozena kauce vracena nejpozdéji do péti pracovnich dni od pravni moci vkladu

vlastnického prava nového vlastnika bytu do katastru nemovitosti.

V tiskové zpravé ze dne 25.7.2013 hodnoti prodej volnych byt starosta Vlastimil
Gabrhel slovy: ,,Prodej volnych byt probihd vyborné. Jsou sice lokality, o které neni az
takovy zdjem, ale na druhou stranu jsou ulice jako Rumunska, Jugoslavska, Slovenska

nebo Prazskd, kde zajemci nabizi dvakrat az tfikrat vyssi cenu, nez je cena vyvolavaci.
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K tomuto datu bylo nabidnuto 60 volnych bytovych jednotek z celkovych 132 a zdjem o né
ma byt téméf stoprocentni (Znojemské byty, © 2012).

4.5.3 Prodej nebytovych prostor

Zcela odlisna je situace unajemct nebytovych prostor, ktefi maji oproti ndjemctim
bytovych jednotek pouze pravo prednostni koupé€. To znamend, Ze maji moznost dorovnat
nejvyssi nabidku v nabidkovém fizeni. Jedna o snahu ochranit stavajici podnikatele a jejich

podnikatelské ¢innosti.

Zastupitelstvem schvalend Pravidla pro vybérové fizeni na prodej bytového fondu mésta
Znojma — nebytové prostory urcuji kvalifika¢ni zpusobilost uchazece. Osoba podavajici
nabidku na koupi nebytového prostoru nemize mit zavazky vici méstu Znojmu
a nedoplatky na danich, zdravotnim a socidlnim pojisténi. Uchaze¢ musi slozit kauci ve
vysi 80 % z ceny nebytového prostoru, kterd byla dle znaleckého posudku stanovena
v zaméru prodeje jako minimalni. V piipadé, Ze se jedna o najemnika prostoru, kauci
nehradi. Dal$imi podstatnymi podminkami jsou zachovani ucelu uvedeného v zaméru
prodeje po dobu dvou let a neuskutecnitelnost prevodu této nemovitosti na tieti osobu po
dobu jednoho roku ode dne uzavieni smlouvy. Nabidka musi obsahovat oznafeni uchazece
a jeho kontaktni Udaje, Cestné prohldSeni uchazece o neexistenci zdvazkl vici méstu
a neexistenci nedoplatkli na danich, zdravotnim a socidlnim pojisténi, v ptipadé pravnické
osoby vypis z vefejného registru, Cestné prohlaseni o akceptaci zavazku (zachovani ucelu)
a zavazku nepievadét nebytovy prostor na tfeti osobu, nabidkovou cenu (nesmi byt nizsi
nez cena uvedend v zaméru prodeje), doklad o slozeni kauce, podepsanou smlouvu
0 slozeni kauce a dalSi pozadovana prohlaseni. Nabidka se doklada v zalepené obalce
zabezpecené proti manipulaci na adresu zprostiedkovatele prodeje, sdruzeni MUROM —
MESTSKA ENERGIE, do terminu uvedeného v oznameni zaméru. Otevirani a hodnoceni
nabidek a nésledny vybér nejvhodnéjsi nabidky organizuje a fidi Komise pro otevirani
obalek a hodnoceni nabidek pro nabidkova fizeni pfi prodeji bytl, sloZzend zastupci
zprostiedkovatele prodeje a meésta Znojma. Stejné jako v pfipad€é volnych bytd se
nevetejné otevirani obalek kona do patnacti dnii od uplynuti lhity jejich podani (konkrétni

datum urcuje zprostfedkovatel prodeje).

Z otevirani obalek je sepsan Protokol o otevirani a hodnoceni nabidek, ktery musi
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obsahovat urcité nalezitosti (viz kapitola Prodej volnych bytti). Protokol a navrh usneseni
0 vybéru nejvhodnéj$i nabidky je predlozen zprostfedkovatelem prodeje Radé mésta
Znojma a Zastupitelstvu mésta Znojma. Pokud se jednd o nebytovy prostor s vaznouci
najemni smlouvou je najemce vyzvan k uplatnéni pfednostniho prava koupé za nejvyssi
podanou cenu. Pokud najemce uplatni ptfednostni pravo koupé€, je schvalen prodej
nebytového prostoru najemci. V pripadé ziporné reakce nebo nevyjadieni se do
pozadované lhuty, je prodej schvalen zajemci, ktery podal nejvyssi nabidku. Vitézny
zajemce je informovan doporuc¢enym dopisem a vyzvan k uhradé kupni ceny (zaplacena
kauce je zapocitdna) a administrativnich poplatkd a dal§imu jednani o uzavieni smlouvy
0 pfevodu nemovitosti. Administrativni naklady spojené s nabidkovym fizenim je
stanovena zprostfedkovatelem prodeje na vysi 9 880,- K¢ bez DPH. Ostatnim uchazec¢im
fizeni se zaplacend kauce vraci nejpozdéji do péti pracovnich dni od pravni moci vkladu
vlastnického prava nového vlastnika bytu do katastru nemovitosti (Znojemské byty, ©

2012).

4.5.4 Stanoveni kupni ceny

Pro stanoveni kupni ceny bude vypracovan ve vSech piipadech (u ndjemnich bytd, volnych
bytli inebytovych prostor) vychozi znalecky posudek. Dle Zasad jsou ceny zjisténé
znaleckym posudkem v trovni ceny obvyklé. Stejnym zplsobem je stanovena kupni cena
spoluvlastnického podilu na pozemku néleZiciho k bytu, tedy ceny zjisténé znaleckym

posudkem v urovni ceny obvyklé.

Kupni cena bytovych jednotek fyzickym osobdm — ndjemctim vychéazi z ceny stanovené
znaleckym posudkem, jak uz bylo feceno, ta vSak bude upravena koeficientem O. Jak
vysoky bude koeficient, ktery ovlivni vyslednou kupni cenu, bylo projednéno a na zasedani
Zastupitelstva nasledn¢ odsouhlaseno. Vzorec pro vypocet kupni ceny je zakotven

Vv Zéasadach (Znojmo mésto s piivlastkem, © 2017).

Vypocet kupni ceny:

CK=CBxO+CP 0=04

CK — kupni cena
CB — cena bytu dle znaleckého posudku
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CP — cena pozemku (pomérné ¢asti nalezici k bytové jednotce)
O — koeficient obsazenosti (koeficient vystihujici rozdil v cené bytové jednotky pii prodeji,

kdyz je pravné volna a pii prodeji s vaznoucim najemnim vztahem)

Odlisné je stanoveni kupni ceny v piipadé, Ze si najemce bytovou jednotku nebo jeji Cast
zbudoval najemce vlastnim nakladem. Jedna se o bytovou jednotku, ktera byla rozsifena
0 pudni nebo jinou ¢ast spolecnych prostor nebo z téchto ¢asti noveé vytvorena. Kupni cena
takového bytu bude opét vychdzet ze znaleckého posudku urcujiciho cenu obvyklou. Tato
cena bude ale ponizena o vznesené investice ze strany ndjemce, a tim doslo ke zhodnoceni

nemovitosti.

Vypocet kupni ceny:

CK=(CB-1)xO+CP

| — ¢astka, o co se navysila hodnota nemovitosti v diisledku vznesenych investic ze strany
najemce (urCena na zakladé znaleckého posudku, ktery bude vypracovan soucasné se

znaleckym posudkem na urceni ceny bytové jednotky)

Rozdilné bude stanoveni kupni ceny pro ndjemce, kterym je pravnicka osoba, a také kupni
cena volné bytové jednotky. V téchto ptfipadech neni zohlednéno zadné cenové
zvyhodnéni. Kupni cenu ur¢i nabidkové fizeni — nejvyssi podana nabidka pti zvefejnéném

zdmeru prodeje, kterd musi byt minimalné ve vysi ceny stanovené znaleckym posudkem.

Zvlastnim piipadem je prodej bytové jednotky s vaznouci ndjemni smlouvou tieti osobg,
kdy kupni cenu bytové jednotky, kterd neni pravn€ volna, urCuje vySe nejvyssi podané
nabidky pfi zvefejnéném zaméru prodeje, V minimalni cenové vysi stanovené znaleckym

posudkem a upravené koeficientem O.

Poslednim druhem stanoveni kupni ceny je urCeni ceny nebytového prostoru. Také
U nebytovych prostor je rozhodujici nejvyssi nabidka podand pfi zvefejnéném zaméru
prodeje (opét minimalné za cenu dle znaleckého posudku v Grovni ceny obvyklé).
K nebytovému prostoru nalezi spoluvlastnicky podil na pozemku, jehoz cenu opét udava

znalecky posudek v urovni ceny obvykleé.
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4.6 Soucasny stav bytového fondu

Koncem roku 2016 doslo k ukonéeni vSech téi zminovanych etap a také etapy odlozeného
prodeje projektu KLIC 2018, v ramci kterého se prodalo 204 bytovych domi a 8 bytovych

dom, jez ptivodné nebyly soucasti Harmonogramu prodeje méstskych bytu.

Nékolik bytd neustale zustavalo v majetku mésta, a to i piesto, ze tyto volné byty, byty
s najemniky a nebytové prostory byly nabizeny jiz nékolikrat K prodeji. Na zakladé této
skutecnosti schvalilo Zastupitelstvo mésta konecné teSeni — prodej zbylych bytovych
jednotek volnych i obsazenych a prodej nebytovych prostor (spole¢né se spoluvlastnickymi
podily na spoleénych ¢astech doml a spoluvlastnickymi podily na pozemcich) jako
jednoho celku, tzv. ,balicku“. Zbylé bytové a nebytové jednotky, at’ uz s najemniky nebo
volné, povazuje mésto Znojmo za ztratové a jejich prodej za vhodné a efektivni feseni.
Prvni nabidkové fizeni na prodej tohoto balicku bylo zruSeno pro nedodrzeni stanovenych
podminek. Nasledné bylo vypsano nové nabidkové fizeni. Zamér prodeje byl po dobu
jednoho mésice (od 4. 9. 2015 do 5. 10. 2015) zvetejnén na Giedni desce Méstského Giadu
Znojmo. Cely proces prodeje probéhl na zédkladé Pravidel pro vybérova fizeni pii prodeji
zbytnych bytovych a nebytovych jednotek. Kritéria nabidkového fizeni splnili vSichni Ctyti
pifihlaseni uchazeci. Vitézna nabidka pfesahla stanovenou minimalni kupni cenu o vice nez
17 miliont korun. Nejvyssi nabidnutou cenou (celkem 62.070.574,-K¢, splatné pied
podpisem kupni smlouvy) zvitézila spole¢nost FK Capital, s.r.o0., se sidlem v Praze, kterou
schvalilo Zastupitelstvo. Stanoven byl také nahradnik (spole¢nost FLAT FACILITY s.r.o.,
Brno).

V soucasné dob¢ zlstavaji byty a nebytové prostory odlozeného prodeje v majetku mésta.
Byty s vaznoucim prodejem budou nabidnuty k opétovnému prodeji po skonceni stanovené
lhiity a nasledujici feSeni samotného prodeje téchto a ostatnich byt zatim neni oficidlné

0znameno.

Soucasti seznamu domil urcenych k prodeji nejsou samoziejmé veskeré bytové domy
ve vlastnictvi mésta. K zachovani ziistatku se vyjadfil starosta mésta Vv tiskové zpraveé jiz
v zafi 2012: ,,Zbylé méstské byty, zejména v centru Znojma, si vedeni radnice chce
ponechat, aby mélo vliv na zachovani historického razu stiedu mésta.“ Z toho konstatovani

je patrné, ze se jedna o domy nachdzejici se prevazné v historickém centru meésta,
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u kterych je nutné dohliZzet na zachovani ptivodni podoby, jez se podili na utvareni oné
atmosféry historického meésta. Dale si mésto ponechalo bytové domy urcené pro ucely
socialnich sluzeb, napiiklad domy s pecovatelskou sluzbou. Toto pocinani v podobé
realizace domu s pecovatelskou sluzbou by se dalo oznacit jako jeden z mala projevl

socialniho bydleni ve mést¢.

Dle vySe uvedenych informaci je patrny zlstatek, jenz tvofi tfi hlavni skupiny, a to bytové
domy historického centra, domy socidlnich sluzeb a domy zrekonstruované na zaklad¢
poskytnutych dotaci. Celkem se jednd o 94 bytovych domd, tj. 1184 bytli a nebytovych

prostor. Kompletni seznam téchto domu se nachazi v zavéru dokumentu v Ptiloze 5.

Spravou téchto domu je povéfena prispévkova organizace Sprava nemovitosti mésta

Znojma, ktera se s privatizaci také stala spradvcem domi spolecenstvi vlastnikd.

V domech s prodanymi byty musi ze zakona (v domech, kde je alespon pét jednotek,
Z nichz nejméné tii jsou ve vlastnictvi riznych vlastnik®; dle zdkona ¢. 72/1994 a poté
I zakona €. 89/2012) vzniknout tzv. spoleCenstvi vlastnikd jednotek, s jejichz zakladanim
pomaha mésto Znojmo a realizator prodeje. Ke vzniku konkrétnich spolecenstvi vlastnikti
dochdzi na tzv. zakladajici schiizi za pritomnosti notéafe, ktery zajistuje veskeré podklady
pro zapis spolecenstvi vlastnikli do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek na Krajsky

soud v Brn¢. Tato schiize ma vzdy jasné ur¢ené body programu.

Pozvénka na schizi shromdzdéni spolecenstvi vlastniki — program (Interni dokumentace

spravy nemovitosti mésta Znojma):

Zahajeni schiize, prezence a ovétreni usnaSenischopnosti

Volba ptedsedajiciho schlize

Schvaleni stanov spolecenstvi vlastnikd jednotek

Volba ¢lent statutarniho organu spolecenstvi vlastnikii jednotek
Urceni spravce domu

Schvéleni pravidel hospodateni spolecenstvi vlastnikl jednotek

Schvéleni vyse prispévku na spravu domu a pozemku

© N o g B w0 D P

Urceni bankovniho ustavu, u kterého bude mit spolecenstvi vlastnik jednotek

veden ucet
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9. Urceni pojistovny, u které bude dim pojistén
10. Ruizné
11. Zavér

Prvni ¢tyfi body programu jsou projedndny za ptitomnosti notaie, dalsi ¢ast pokracuje bez
jeho ucasti. NejdilezitéjSim bodem, ktery ovlivni hospodaieni spoleCenstvi vlastnika
domu, je schvaleni vySe piispévku na spravu domu a pozemku. Kazdy vlastnik je povinen
prispivat uréitou ¢astkou ve schvalené vysi za mésic a 1 m? podlahové plochy mistnosti
tvoticich jednotku, pokud jsou umistény piimo v jednotce, a podlahové plochy mistnosti
tvoticich jednotku, pokud jsou umistény mimo jednotku (napft. sklepni mistnost). Tento
pravidelny mési¢ni pfispévek tvoii tzv. fond oprav, ze kterého jsou hrazeny naklady
spojené se spravou, provozem, udrzbou a opravami spolecnych ¢asti domu a spravou

pozemkul.

4.7 Prijem z prodeje bytového fondu

V kvétnu 2013, rok poté, co byla zapocata privatizace méstského bytového fondu, byla
zvetejnéna tiskova zprava 0 dosavadnim pribehu prodeje bytovych jednotek a nebytovych
prostor (Znojemské byty, © 2012). Tato zprava dodava prvni informace o vysi piijmu
z jejich prodeje ajeho nasledném vyuziti. Mésto prozatim utrzilo 87 miliond korun
z celkovych planovanych 180 milionti korun. VyuzZiti téchto penéz by mélo byt dvoji:
splaceni dluhti z minulosti ve vys$i 68 milionll korun a zbyvajicich 112 miliont korun, tedy
vetsi Cast bude pouzita k rozvoji mésta, jako investice na nasledujici projekty uvedené

v Tabulce 4:

Tab. 4 Piedbézné navrhy investic z ptijmut prodeje byti

Projekty Investice (mil. K¢)
Opravy Skol a skolek 35,0
Komunikace, chodniky a kanalizace v ptfiméstskych ¢astech 25,3
Konstrukce smutecni mistnosti 13,0
Revitalizace parkt 10,0
Rekonstrukce ulice Uprkova, véetné vefejného osvétleni 8,5
Opravy chodnikt 5,5
Nové projektové dokumentace 3,6
Multifunkéni htisté Jubilejni park 2,0
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Podpora vyuky jazykil v rdmci projektu Kolumbus 1,6
Renovace détskych hiist 1,0
Rekonstrukce méstské knihovny 0,3
Nové sjezdy na fece Dyji 0,3
Oprava stfechy zimniho stadionu 3,0
Statické zabezpeceni zdi rotundy sv. Katefiny 2,0
Karolininy sady 0,7
Zastavka Popice 0,12

Nasledujici rok (2014) byla sepsana a zvefejnéna tiskova zprava tykajici se prijmu
z prodeje bytového fondu, s nazvem ,, KLIC 2018: Prodej méstskych bytéi pomohl Znojmu
ptezit a investovat (Znojemské byty, © 2012). Celkové piijmy z prodeje vzrostly na
450 miliont korun, coz umoznilo méstu investovat do jeho rozvoje a infrastruktury, ale
také splatit dluhy z minulosti, jak konstatuje starosta Vlastimil Gabrhel: ,,Bohuzel dluhy
spolkly podstatnou cast piijmi z prodeje bytl. Zbylé¢ utrzené mimoiadné finance se
snazime uvazlivé vynakladat na véci, které mésto potiebuje k udrzeni kvalitniho bézného
zivota. Nezapominali jsme vSak ani na zlepSovani nabidky pro vzdélavani, cestovni ruch
nebo relaxaci. Za uréity piijem nepenézniho charakteru mésto povazuje postupné
revitalizovani privatizovanych bytovych domill. Mésto dostavd novou piivétivejsi tvar
a zaroven vznika pozitivni externalita — na revitalizacich se ptredevsim podili znojemskeé

firmy.

Z vySe uvedenych informaci vyplyva skuteCnost, ze mésto Znojmo vyuzilo finance
z prodeje bytového fondu predevS§im na rozvoj mésta v oblasti kultury a sportu, dale také
na infrastrukturu a splaceni dluhu. Pravé v rdmci sméfovani investic z prodeje bytového
fondu ve Znojmé budou tato zjisténa fakta konfrontovana s vyuzitim ziskanych finan¢nich
prostiedkil v jiném mést&, ve Zd'ate nad Sazavou, kde samotna privatizace bytového fondu

probihala od roku 1995 az 2008 (Kasalova, © 2013).

Na rozdil od mésta Znojma, které se zaméfilo na rozvoj mésta obecné, ve Zd’aie nad
Sazavou bylo investovano do bytového fondu mésta napiiklad v podobé rekonstrukce
malometraznich bytl, tzv. svobodaren, nové vystavby domu s peCovatelskou sluzbou
a rekonstrukce holobyti. Zbyvajici cast volnych financnich prostfedk ziskanych

privatizaci byla uloZzena ke zhodnoceni do spravy finan¢nich instituci.
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Jak je patrné z vySe uvedené skutednosti, mésto Zd’ar nad Sazavou se svymi kroky
V oblasti finan¢ni podpory zaméfuje na socialni sféru, tudiz zastava onen prosocialni trend
soucasné doby, ktery je realizovan v podobé rekonstrukci riznych bytovych objekta
urcenych nejen pro socidlné¢ slabé rodiny, ale 1 pro mladé lidi ¢i obCany dichodového véku.
Mésto Znojmo samoziejmé zastava totozny zamér, podili se na pozitivnim pulsobeni
v oblasti socialni podpory, a to naptiklad pii vystavbé pecovatelského domu ¢i
rekonstrukci azylového domu, ale pravé finance ziskané z prodeje bytového fondu byly

investovany do rozvoje samotného mésta a piedevsim na splaceni dluhu.

Nejen zmifiovand mésta jako Zd’ar nad Sazavou a Znojmo, ale i cela spole¢nost by se méla
fidit doporuc¢enimi bytové koncepce zohlednujici demografické zmény v podob¢ snizovani
poc¢tu mladych rodin a naopak zvySovdnim poctu domécnosti star§i generace. Vzhledem
K této skuteCnosti by si mésta v ramci privatiza¢nich procestt méla zachovat uréitou ¢ast
svého majetku pravé na Gcely vztahujici se k socialni podpoie potiecbnym (Ministerstvo pro
mistni rozvoj CR, © 2012).
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5 Zavér

Bakalafska prace na téma Privatizace obecniho bytového fondu — ano ¢i ne? nevznikla
pouze dulezitosti zabyvat se tématem bydleni, ale predev§im mym osobnim

zainteresovanim v oblasti bytové politiky, jak uz bylo fe¢eno v uvodu samotné prace.

Prace se sklada ze dvou casti. Teoretickd Cast nastinila vyvoj bytové problematiky od
nejstarSich dob az po soucasnost, vymezila zédkladni pojmy souvisejici s tématem bytové
politiky a ptedevsim poodhalila zakulisi pfevodu bytového fondu ze statu na obce, které se
Vv prevazné vétsing snazily o rychlé, ¢asto ukvapené feSeni — masovou privatizaci prave

ziskaného majetku.

Existuje n¢kolik uhlt pohledu, z nichZ je mozné na zamér, prubéh a vysledky privatizace
pohlizet a hodnotit, kazdy pohled ma své pro i proti. Obecni privatizace znamena pro
meésto v prvni fadé velky jednorazovy finanéni obnos do obecni pokladny, jde tedy
0 zlepSeni obecniho rozpoctu, se kterym mésto nalozi nebo uz nalozilo dle ptedbézné
pfipravenych ndvrhi investic. Zarovenn se zbavilo ztratového majetku a starosti
souvisejicich s jejich spravou a tdrzbou a delegovalo povinnost starat se o tento majetek na
jednotlivé vlastniky, ktefi se ocitli v pro né¢ dosud nepoznané pozici, ktera se poji na jedné
stran¢ s nejriznéjSimi starostmi v podob& odpovédnosti za sviij nové nabyty majetek, na

stran¢ druhé radost z rekonstrukce bytu dle osobniho uvéazeni.

Pro sepsani praktické casti bakalaiské prace jsem chtéla vyuzit svych védomosti
z kazdodenniho pracovniho procesu a zpracovanych pokladi pfislusného odboru
Méstského ufadu ve Znojmé. Pfi jejich ziskavani jsem vSak narazila na neochotu pii
poskytovani informaci a musela jsem se spokojit s interni dokumentaci Spravy nemovitosti
mésta Znojma a piehledné a detailné zpracovanymi webovymi strankami Znojemské byty.
Diky témto ziskanym informacim jsem mohla nahlédnout do samotné podstaty
privatiza¢niho procesu obecniho bytového fondu od zdméru prodeje az ke skonceni
privatizace odlozeného prodeje. I pies rozsdhlou privatizaci si meésto Znojmo ponechalo
¢ast bytového fondu, kterym chce dale disponovat za icelem zachovani historického razu

mésta a také na podporu socidlni sféry.
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V ramci zpracovani mé bakalafské prace jsem vytvorila dokument, ktery podava ucelené
informace o samotné historii bytové politiky a pfedev$im informace o prub&hu procesu
privatizace ve mésté¢ Znojme. Tato prace muze tedy poslouzit jako zdroj informaci jak pro
Cleny jiz vzniklych spoleCenstvi vlastnikil, tak pro nezainteresované jedince, ktefi se chtéji

o tématice bytové politiky dozveédét vice informaci.
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Priloha 1.

Zasady prodeje bytu a nebytovych prostoru véetné
pozemkii z majetku mésta Znojma

Za;slupitclstvo mésta Znojma se na svém zasedani konaném dne 16. 6. 2011 usnesenim
¢.31/2011, bodem ¢&. 1322 usneslo vydat nasledujici zdsady prodeje bytli a nebytovych
prostortl véetné pozemkl z majetku mésta Znojma, ve znéni nasledujicich dodatki (dale jen
Zasady*):

Do nize uvedeného znéni zapracovan:
Dodatek ¢. 1 ze dne 24. 4. 2012,
Dodatek ¢. 2 ze dne 25. 9. 2012,
Dodatek ¢. 3 ze dne 30. 10. 2012

) Clanek 1.
Uvodni ustanoveni

1. Uelem t&chto Zasad je stanovit pravidla a podminky prodeje bytii a nebytovych prostori
véetné pozemkili z vlastnictvi mésta Znojma (dale jen ,mésto”). S prevodem vlastnictvi
k jednotce bude soucasné preveden i spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy a na
pozemku, pokud je pozemek ve vlastnictvi mésta, a zafizovaci pfedméty nachazejici se v byté
¢i nebytovém prostoru.

2. Prodej bytti a nebytovych prostorti bude realizovén podle zakona &. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré
zakony (zékon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdg&jsich predpist. Byty uréené k prodeji budou
nabizeny a prodavany fyzickym osobam - najemctiim téchto bytl, jakoz i osobam odlisnym
od najemci, a to za podminek stanovenych zakonem o vlastnictvi bytd, pravnim fadem Ceské
republiky a témito Zasadami.

3. Seznam obytnych domu urenych k prodeji dle téchto Zasad bude schvalen zastupitelstvem
mésta.

4. Domy, kde véazne zastavni pravo nebo kde poskytnutd dotace neumoziiuje prodej po

stanovenou dobu, budou prodany po uplynuti stanovené lhiity a po vymazu zastavniho prava
z katastru nemovitosti.

Clanek I1. )
Postup pfi prodeji byt a nebytovych prostort
1. Mésto svym prohladenim vymezi jednotky v domech uréenych k prodeji. Prohlaseni bude

pisemné ve smyslu zakona ¢. 72/1994 Sb. a bude o ném ucinén zapis do katastru nemovitosti.

2. Pti vlastnim prodeji bytu, jehoz ndjemcem je fyzicka osoba, bude postupovano takto:



2.1. Mésto nabidne pisemnou formou byt ndjemci bytu. Neprojevi-li ndjemce pisemné souhlas
s touto ucinénou nabidkou do 6 mésicti ode dne, kdy mu byla nabidka doru¢ena, miize byt byt
preveden jiné osobé&. Nabidka a pravo na prednostni odkoupeni bytu ndjemcem trva za
podminky trvani najemniho vztahu:

2.2, V piipadé nezajisténi prodeje dle bodu 2. 1., mize mé&sto nabidnout byt jinym zajemcim
formou zvefejnéni zaméru prodeje na ufedni desce. Jako kritérium vybéru zajemce bude
slouZit nejvyssi nabidnutd cena. Po dobu jednoho roku od uplynuti lhity dle €lanku II. bodu
2. 1., ma najemce pti pfevodu bytu pravo na jeho prednostni nabyti, a to za cenu ve vysi
nejvyssi nabidky podané pfi zvefejnéni zaméru prodeje. Pravo zanika, jestlize ndjemce kupni
smlouvu neuzavie a kupni cenu neuhradi do tfi mésici ode dne odeslani vyzvy k thradé.
V piipad¢, Ze si najemnik vyfizuje na koupi bytu Gvér a neni schopen dodrzet nami stanoveny
termin pro splaceni kupni ceny, bude prodlouzen termin uhrady o 2 mésice a to na potvrzeni
banky, Ze u nich probiha proces vyfizovani avéru.

Bytova jednotka mize byt na zakladé pisemného souhlasu najemce prednostné prevedena za
kupni cenu dle odstavce 5 €l. III. Zasad, nésledujicim osobam, pokud si podaly nabidku
v ramci zvetejnéného zaméru prodeje:

- manzel/ka, déti, vnuci, partner dle zékona o registrovaném partnerstvi, rodice, zet a snacha.
Pravo piednostniho nabyti zanika, jestlize tato osoba kupni smlouvu neuzavie a kupni cenu
neuhradi do tif mésic ode dne odeslani vyzvy k tihradé.

(Nelze ucinit prodej jiné osobé nez ndjemci bez zverejnéni zaméru prodeje, na které muze
reagovat jakakoliv jina pravnicka ¢i fyzicka osoba - §39, odst. II zak. 128/2000 Sb., o obcich)

2.3. Pokud jsou ndjemci manzelé, i kdyz je najemni smlouva uzaviena pouze s jednim
z manzeld, jsou ucastniky prodeje oba manzelé a kupuji byt do spoleéného jméni manzeld,
nedolozi-li notafskym zapisem, ze kterého jasné vyplyva, ze jejich spoleéné jméni manzeli
v oblasti koupé konkrétniho bytu je zizeno pouze na jednoho z nich. Pokud je k bytu
uzaviena ndjemni smlouva s pravem spole¢ného najmu vice najemciim, budou ulastniky
kupni smlouvy vsichni najemci a budou nabyvat byt do id. spoluvlastnictvi rovnym dilem.

2.4. Dojde-li po dni zahdjeni prodeje bytovych jednotek k uvolnéni bytové jednotky a tato
bude pravné volnd, bude bytova jednotka prodavana jako pravné volna, kdy zamér prodeje
jednotky bude zvefejnén na tUfedni desce. Toto ustanoveni neplati pro domy uvedené
v odstavci 4 €l 1. Zasad, ve kterych budou bytové jednotky obsazovany novymi najemci do
doby 3 mésicii pred uplynutim lhiity, po kterou nelze tyto z diivodu dotace ¢&i zastavniho prava
odprodat.

3. Pii prevodu vlastnictvi bytu pronajatého pravnické osobé& a pfevodu vlastnictvi pronajatého
nebytového prostoru, nabidne mésto prodej pfednostné opravnénému najemci za nejvyssi
cenu nabidnutou pfi zvefejnéni zaméru prodeje, minimalné viak za cenu dle odstavce 5 &l. TII.
Zasad (v piipadé ptevodu bytu) a ¢l. IV. Zasad (v pfipadé pfevodu nebytového prostoru).
Podminkou ucinéni nabidky ze strany mésta je, Ze nebyla dana vypovéd’' z ndjmu a neni
vedeno soudni fizeni ve véci ndgjmu.

Neprojevi-li opravnény najemce pisemné souhlas s touto nabidkou a neuhradi kupni cenu do 3
mésicli od odeslani vyzvy k tihradé (v pfipadé poskytnuti uvéru do péti mésicl), bude byt &i
nebytovy prostor prodan zajemci, ktery ucinil nejvyssi nabidku.

O zvefejnéni zaméru prodeje téchto jednotek bude jejich ndjemce vyrozumén pisemné
doporuc¢enym dopisem na adresu uvedenou v ndjemni smlouve.



4. Pokud vazne na pievadéné jednotce dluh z ndjmu, poplatky z prodleni, exekuce, sluzby,
soudni spory, naklady s vymahanim dluhu, miZze byt kupni smlouva uzaviena pouze za
splnéni podminky, Ze dluzna ¢astka véetné pfipadnych nakladi soudniho Fizeni bude v pIné
vysi uhrazena pred podpisem kupni smlouvy (i v pfipadé uzaviené smlouvy o splatkach).

5. Néklady spojené s vypracovanim znaleckych posudki a néklady spojené se zapisem zmény
vlastnického prava v katastru nemovitosti ponese kupujici.

Naklady spojené s vyhotovenim prohlageni vlastnika ponese mésto (pokud bude prodej
organizovat obchodni spole¢nost, ponese naklady spojené s vyhotovenim prohlaseni vlastnika
tato spolecnost).

Naklady spojené s uhradou dané z pfevodu nemovitosti ponese mésto.

Clének II1.
Kupni cena bytové jednotky a pozemku
1.
1.1. Cena prevadéné bytové jednotky, jejimz najemcem je fyzicka osoba, bude vychazet
z ceny zjisténé znaleckym posudkem v urovni ceny obvyklé.

1.2. Kupni cena spoluvlastnického podilu na pozemku nalezejiciho k bytu bude stanovena ve
vysi ceny zjisténé dle znaleckého posudku v Grovni ceny obvyklé.

2. P¥i prodeji bytovych jednotek fyzickym osobim - najemciim bude kupni cena ve vysi
ceny stanovené znaleckym posudkem, dle ustanoveni odst. 1.1., upravena koeficientem O.

Vypocet kupni ceny:
CK=CBxO+CP+04xZ

CK — kupni cena

CB — cena bytu dle znaleckého posudku

CP — cena pozemku (pomérné Casti nalezejici k bytové jednotce)

O - koeficient obsazenosti (koeficient vystihujici rozdil v cen& bytové jednotky pfi prodeji,
kdyz je pravné volna a pfi prodeji s vaznoucim najemnim vztahem)

Z — cena zahrady (pomérné ¢asti nalezejici k bytové jednotce)

0=04

3.

3.1. Kupni cena bytové jednotky v pripadech, kdy si tuto celou zbudoval ndjemce
vlastnim ndkladem z pldnich ¢i jinych spoleénych prostor v domé, bude vychazet ze
znaleckého posudku na uréeni ceny obvyklé vybudované bytové jednotky - CB (dle
ustanoveni odst. 1. 1.) a znaleckého posudku na urfeni ceny prazdného prostoru pied
vybudovéanim této jednotky - Cpp, pficemz samotny vypocet bude proveden takto:

Vypocet kupni ceny:
CK=(CB-1Iv)+CP+04xZ



Clanek V.
* Splatnost kupni ceny

Kupni cena je splatnd jednorazové pied podpisem kupni smlouvy, nejpozdé€ji vsak do tii
mésici od odeslani vyzvy k Ghradg.

V piipadé, Ze si najemnik vyfizuje na koupi bytu uvér a neni schopen dodrzet nami stanoveny
termin pro splaceni kupni ceny, bude prodlouZen termin tihrady o 2 mésice a to na potvrzeni
banky, Ze u nich probiha proces vyfizovani uvéru.

Clanek VI.
Ptedkupni pravo

1. Pfi prodeji bytovych jednotek fyzickym osobam — ndjemcim, bude k prevadéné bytové
jednotce, podilu na spoleénych ¢astech budovy a pozemku ziizeno predkupni pravo ve smyslu
ustanoveni § 603 odst. 2) ob¢. zdkoniku tak, ze predmétné nemovitosti je kupujici povinen
nabidnout ke zpétnému odkoupeni nejprve méstu Znojmu, pokud se tyto rozhodne v dob& 12
mésicii od jejich nabyti ptevést do vlastnictvi jiné neZ osob& uvedené v odstavci 2. 2.
¢lanku I1. téchto zasad.

Dle ustanoveni § 603 odst. 2 ob&anského zakoniku bude pfedkupni pravo k vyse uvedenym
nemovitostem zfizeno jako vécné a bude uvedeno v kupni smlouvé. Takto ziizené piedkupni
pravo nabude G¢innosti vkladem do katastru nemovitosti.

2.V pripadé€ uvazovaného zcizeni dle odst. 1 tohoto ¢lanku je kupujici povinen méstu Znojmu
nabidnout pfedmétné nemovitosti ke koupi za cenu, za kterou je od mésta Znojma ziskal.

3. Jestlize kupujici porusi omezeni stanovend v odst. 1 a 2 tohoto &lanku, zaplati méstu
Znojmu smluvni pokutu ve vysi 40% z kupni ceny.

C lanek VII.
Ucinnost

Tyto zasady nabyvaji i¢innosti dnem schvaleni v Zastupitelstvu mésta Znojma.



Priloha Il.

Duvodova zprava
) k
Zasadam prodeje byt a nebytovych prostori véetné pozemkii
z majetku mésta Znojma

A) Diivody pro zvoleni prodej jednotlivych bytovych jednotkach

- Prodej po jednotlivych bytovych jednotkdch je upraven v zdkoné & 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich predpist.

- Néjemce — fyzicka osoba bytové jednotky ma po dobu 6 mésicli pravo na piednostni nabyti
bytové jednotky a pote 1 rok predkupni pravo, ¢imZ je pravné zajidt€na a ochrénéna jistota
bydleni stavajicich najemei bytd ~ fyzickych osob, jako jedna ze zdkladnich potieb.

- Jasné pravni vztahy, kdy najemce se stane vlastnikem pfesné vymezené bytové jednotky,
kterou uZiva, do které ¢asto po nékolik let pravidelng investoval a udrZoval ji.

- Prodej opravnénym néjemnikéim (fyzickym osobam) nezaklada vefejnou podporu v piipadé
prodeje za niZsi neZ trzni (obvyklou) cenu.

B) Diivody nez jiné for! je Casti vé du_(prodej bytovych domu
druZstvim (sdruzenim) zaloZenym ndjemci bytii nebo do idediniho spoluvlastnictvi ndjemcit)

- Velké naroky kladené na aktivitu ndjemed, kteff by si museli zaloZi icko i
druzstvo nebo_sdruzeni, které by diim byl proddn a stim spojené naklady (napi. sloZeni
zékladniho kapitalu pii zapisu do obchodniho rejstiiku, uhrazeni ¢lenskych vkladii).

- Ve stanovich druZstva &i sdruzeni by musela byt fadné zakotvena rdva najemect — Elentl
druzstva & sdruzeni tak, aby byl zajistén bezproblémovy vlastnictvi pravnickeé

osoby do vlastnictvi fyzickych osob — dosavadnich najemci.

- Dalsi ndklady pro ndjemce — naklad jceni uvéru, ktery pr
osoba pouzije na uhradu kupni ceny (néklady spojené s vytizenim Gvéru, Groky).

- Pokud se ndjemci v domé nedohodnou a nevytvofi pravnickou osobu, ¢i nepodaji v8ichni
;W?BML——CMMMM& (coZ je u domii s vy$im poctem

vych jednotek hodné pravdépodobné) — miiZe vzniknout problém pro ty najemce, ktefi
maji o odkoupeni zajem, a pfesto nebudou moci odkoupeni provest (ztrati timto jistotu

Bﬁﬁe’m——v bytové jednotce, kterou mnohdy nékolik let uZivali, udrzovali ji a v nékterych
piipadech i opravovali na vlastni ndklady).

- Problémova by byla tato forma prodeje rovnéZ v piipadech, kdy byla v bytovém domé
vybudovana bytova jednotka (&i jeji &ast), se souhlasem vlastnika, vlastnim ndkladem
najemce (moZnost narokovéni thrady vnesenych investic, kterymi byl diim zhodnocen).

- Nelze provést zohlednéni vyse kupni ceny pro kupujici najemce (vzhledem k obsazenosti
bytu, opoticbovanosti bytového fondu, investic a dprav, které v byt€ vlastnim nakladem
plovedl) nebot’ rovnéz pravmckd osoba zalozena najemniky je Evropskou komisi povaZzovéna
i im a prodej za cenu niZsi




nez je cena trzni, je vefejnou podporou (s vyjimkou piipadi, kdy druzZstvo vznikne pouze jako
zprostredkovatel prodeje a byty budou obratem pievedeny ndgjemeciim — coZ by bylo ze strany
mésta po uskuteénéni prevodu domu problematické ohlidat).

C) Divod noveni kupnich cen

1) Kupni cena bytové jednotky pFi prodeji fyzickym osobdm — ndjemcim
I £

- sniZeni ceny pfi prodeji b i pravné volny

Odivodnéni: pravné obsazeny byt mé z divodu ochrany ndjemniho vztahu, dle stavajici
prévni tpravy obanského zakoniku, niz3i hodnotu nez byt pravng volny. Dle
vyjadreni znalce v oboru ekonomika ceny a odhady nemovitosti, 1ze navrhnout
(vzhledem k tomu, Ze obsazené byty se obchoduji v trovni cca 30-40 % jejich
obvyklé ceny jako volnych) apravu ceny koeficientem ve vysi 0,35 (déle jen
koeficient obsazenosti)

2) Kupni cena bytové jednot Y
Jjednotku, nebo jeji ¢ast, vybudovali viastnim nakladem

e

- podkladem pro kupni cenu bude znalecky posudek vychdzejici z ceny 2jidt&né v urovni ceny
obvyklé, ktera bude poniZena o zhodnoceni nemovitosti v diisledku vnesenych investic ze
strany najemce. Vypofadani téchto vnesenych investic bude (s uvedenim konkrétni ¢astky
zjigteéné dle znaleckého posudku na zhodnoceni nemovitosti) feseno v ramci ustanoveni kupni
smlouvy.

Odiivodnéni: vyvarovani se nasledného vzneseni poZadavku na navraceni vnesenych investic
(z ditvodu zhodnoceni nemovitosti) ze strany nédjemce v dobé po prevodu bytové jednotky.

Pii uréeni vyse kupnich cen pii prodeji €asti bytového fondu, v rdmei Zdsad prodeje bytt a
nebytovych prostort véetné pozemki z majetku mésta Znojma, byly brany v potaz zku$enosti
s prodejem bytovych jednotek v minulém obdobi.



Priloha III.

HARMONOGRAM PRODEJE MESTSKYCH BYTU
Gvodni S S e el ieihla o A
wnové ¥ ppoi‘. ulice op il
cislovani| o0 i " | panel
I. Etapa
1 1 Videriska 19 | 888 C
9 2 Videnska 17 | 889 C
3 3 Videnska 13 891 C
4 42 Videnska 41 | 696 &
5 86 Videnska 14 595 C
6 104 |Videnska 15 | 890 C
7 165 Videnska 62 | 3251 P
7a Videnska 64 [ 3251 | P
8 166 Videnska 66 | 3254 P
8a Videnska 68 | 3254 | P
9 167 |Videnska 70 | 3255 P
9a Videnska 72| 32561 P
10 43 Rumunska 1 1715 C
11 44 Rumunska 3 |1716| C
12 45 Rumunska 7 1693 [¢}
13 46 Rumunska 5 1694 [¢}
14 47 Jugoslavska 10 | 1695 C
15 48 Jugoslavska 8 1696 (o]
16 49 Jugoslavska 6 (1698 | C
17 50 Jugoslavska 4 | 1699 C
18 11 Slovenska 6 1701 ¢
19 51 Slovenska 8 1700 ¢}
20 52 Slovenska 4 1703 ¢}
21 10 Studentska 3 951 C
22 109 [Studentska 7 949 C
23 110  [Studentska 5 950 C
24 16 |Prazska 17 | 1600 | C
25 53 Prazska 33 | 1704 [¢}
26 54 Prazska 49 | 1712 [¢}
27 76  |Prazska 63 | 2263 | C
28 126 Prazska 8 15631 P
29 128 Prazska 48 | 2021 P
30 129 Prazska 50 | 2022 P
31 133  |Prazska 61 [ 2262 | C
32 169 Prazska 51 | 1713 [}
33 170 Prazska 53 | 1714 ¢}
34 155 Prazska-sidliste 1A | 2401 C
35 156 Prazska-sidliste 1B | 2402 C
36 157 Prazska-sidlisté 4A | 2407 C
37 158 Prazska-sidliste 4B | 2408 C
38 159 Prazska-sidliste 5A | 2409 ¢}
39 160 |Prazska-sidliste 5B | 2410 C
40 4 nam. Republiky 19 898 C
41 105 [nam. Republiky 17 | 900 C
42 8 Rudoleckého 28 | 863 C
43 9 Rudoleckého 22 | 866 G
44 65 Rudoleckého 7 924 [}
45 66 Rudoleckého 11 926 C
46 107 Rudoleckého 13 927 [¢}




47 13 Havli¢kova 10 | 961 C
48 14 Havli¢kova 9 967 [}
49 33 Holandska 29 | 2728 P
50 34 Holandska 8 | 2732 P
51 39 Holandska i 2714 P
52 40 Holandska o 2019 P
53 M Holandska 5 2716 P
* |l Etapa
54 24 Janackova 15 | 2627 [¢}
55 98 Janackova 6 752 C
56 99 Janackova 4 753 C
57 135 |[Janackova 1 2266 [¢}
58 136 |Janackova 3 | 2267 C
59 137 |Janackova 5 | 2268 C
60 147 |Janackova 8 |2293 C
60a Stojanova 9 |2309| C
61 148 |Janackova 13 | 2310 [¢}
62 29 Loucka 17 | 644 ¢}
63 28 Loucka 14 | 649 C
64 62 Loucka 19 | 643 C
65 63 Loucka 15 | 645 C
66 89 Loucka 11 | 647 C
67 90 Loucka 16 | 650 C
68 91 Loucka 18 | 651 [o}
69 35 Sokolovska 2 | 2868 P
70 36 Aninska 3 | 3294 P
71 37 Aninska 2 | 3295 P
72 38 Aninska 1 3296 P
73 59 Kozeluzska 8 575 C
74 68 Coufalova 2 970 C
75 75 R. Svobodové 25 | 1815 C
76 6 Bezrucova 10 | 853 C
77 7 Bezruc¢ova 9 932 (¢}
78 103 Bezruc¢ova 17 | 819 o}
79 22 Palackého 28 | 1056 ¢}
80 121 Palackého 11 | 1200 P
81 151 Palackého 12 | 2377 | C
82 152 |Palackého 12A | 2381 C
83 162 |Palackého 9 | 2633 P
84 5 Velka Michalska 20 | 213 C
85 15 n.Kpt.Otm.Chlupa 2 821 C
86 100 |n.Kpt.Otm.Chlupa 6 T C
87 17 Na Kopecku 2 501 C
88 18 Na Kopecku 9 454 C
89 84 Na Kopec¢ku 11 451 o}
920 19 Rooseveltova 31 | 1007 C
91 20 Rooseveltova 41 | 1083 C
92 21 Rooseveltova 36 | 754 ¢}
93 55 Rooseveltova 50 | 2291 ¢}
94 56 Rooseveltova 52 | 2292 (o}
95 64 Rooseveltova 8 835 C
96 141 Rooseveltova 48 | 2274 C
97 23 Jana Palacha 1 1267 C
98 69 Jana Palacha 74 1264 [}
99 70 Jana Palacha 3 1266 ¢}




100 25 17 listopadu 27 | 811 C
101 26 17 listopadu 3 839 C
102 27 17 listopadu 5 840 C
103 102 |17 listopadu 37 | 806 ¢}
104 150 |17 .listopadu 14 12332 | C
105 30 Miadeze 6 | 1002 C
106 M Bratfi Capku 8 772 C
107 106 |Lidicka 3 904 C
108 57 Bolzanova 31A| 2434 ¢}
109 58 Bolzanova 31 B| 2435 C
110 127 |Bolzanova 15 [ 1966 | C
ill. Etapa

111 130 [Vit. Novaka 4 12199 C
111a Vit. Novaka 5 | 2199 C
112 131 |Vit. Novaka 3 |2200| C
113 132 |Vit. Novaka 1 | 2201 C
113a Vit. Novaka 2 | 2201 C
114 61 Na Vinici 5 641 C
115 71 Palliardiho 2 | 1441 C
116 72 Na Valech 11 | 1558 Cc
117 73 Na Valech 13 11559 | C
118 74 Stanislavova 37 | 1613 C
119 78 Smetanova 13 | 2365 C
120 113  |Smetanova 3 1012 ¢}
121 114 |Smetanova 7 | 1014 C
122 115 |[Smetanova 11 | 1016 ¢}
123 118 [Smetanova 4 (1048 | C
124 77 Smetanova 6 | 2301 C
125 79 Fibichova 17 | 2302 C
126 80 Halkova 16 | 2308 C
127 83 U Brany 17 | 421 C
128 85 U Brany 8 456 C
129 87 Na Rejdisti 9 610 C
130 60 Prazakova 3 630 (¢}
131 88 Prazakova 5 629 C
132 92 Janackova 22 | 725 ¢}
133 97 Stojanova 18 | 751 C
134 101  [Frani Kopec¢ka 21 | 786 C
135 67 Pontassievska 8 943 [}
136 108 |[Pontassievska 10 | 944 C
137 111 |AlSova 4 981 C
138 112 |AlSova 6 984 [
139 116  [Vrchlického 4 1017 ¢}
140 117  |Vrchlického 6 [ 1018 C
141 119  |[nam. Machovo 1 1073 C
142 32 Sokolska 35 (1318 | C
143 122  [Sokolska 27 [ 1298 | C
144 123  |Sokolska 37 |1320| C
145 124  |Jarosova 30 | 1437 C
146 125 |JaroSova 28 | 1438 C
147 134  |Hradistska 1 | 2264 C
148 120 Rooseveltova 45 | 1085 (¢}
149 138 [Rooseveltova 38 | 2269 [¢}
149a Rooseveltova 40 | 2270 [¢}
149b Rooseveltova 42 | 2271 [}




150 139 [Rooseveltova 44 | 2272 C

151 140 [Rooseveltova 46 | 2273 C

152 12 28. fijna 30 | 2492 C

153 81 28.fijna 26 | 2288 | C

154 82 28.fijna 4 2384 ¢}

155 93 28.fijna 21 | 726 C

156 94 28. fijna 19 | 727 C

157 . 95 28.fijna 18 | 728 [¢]

158 96 28.fijna g 729 C

159 142 28.tijna 12 | 2283 (o}

160 143 28.fijna 23 | 2285 C

161 144 28 fijna 24 | 2286 (o}

162 145 |28fijna 25 12287 C

163 146 28.fijna 28 | 2290 (¢}

164 149 28.fijna 16 | 2314 C

165 153 28.fjna 5 2385 C

166 154 |28 fijna 6 [2386 | C

167 161 |28.fijna 29 | 2491 C

168 163 |Dukelskych boj. 145 | 2874 P

169 164 |Bala 10 [ 2925 | C

170 168 |Zizkovo nam. 7 [1325 | C

171 171 Smetanova 14 | 2361 C

Odlozeny|prodej

172 172 |Smetanova 16 | 2362 C

173 173 [Smetanova 18 [ 2363 | C Dotace + zastava

174 174 |Smetanova 20 | 2364 C do 15.4.2016

175 175 |[Smetanova 32 [ 2359 | C

176 176 |Smetanova 34 | 2360 | C

177 177  |Prazska 63B| 3200 | C

178 178 Prazska 63C |- 3201 C

179 179 |Prazska 63D | 3202 | C

180 180 |[Prazska 63E | 3203 C Dotace + zastava

181 181 Prazska 63F | 3204 (o] do 14.7.2017,

182 182 |Prazska 63G | 3205 | C 17.3.2018,

183 183 |Prazska 63H [ 3206 | C ; vl

184 184__|Prazska 631 [ 3207 | C iy ey

185 185 |Prazska 63J | 3208 | C prodana 1 BJ)

186 186 |Prazska 63K [ 3209 | C

187 187 |Prazska 63L [ 3210 | C

188 188 Prazska 63M | 3211 [¢}

189 189 Prazska-sidlisté 7A | 2418 C

190 190 |Prazska-sidistd | 7B | 2419 | C Dotace + zastava

191 191 |PraZskasidiste | 7C | 2420 | C do ieRei1e

192 192 |Videnska 75 | 2875 P D ; o
Videfiska 77 olace + zastava

:gi ::i Videnska 79 32_7/3 § do 23.3.2020-8tit domu najem

195 195 |Gagarinova 19 | 2547 P

196 196 |Gagarinova 21 | 2548 | P Dotace + zastava

197 197 |Gagarinova 23 | 2549 | P do 19.4.2020

198 198 |Gagarinova 25 | 2550 P

199 199 [Dukelskych boj. 1132810 | P

200 200 |Dukelskych boj. 115 (2811 [ P Dotace + zastava do 9.10.2020

201 201 Dukelskych boj. 117 | 2812 P

202 202 Dukelskych boj. 119 | 2817 P

203 203 | Dukelskych boj. 121 2818 | P Dotace + zastava

An 12 11 202N




204 | 204 [Dukeiskychbol. | 123[ 2819 P | ey




Priloha IV.
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