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ABSTRAKT

Bakalafska prace se zabyva finan¢ni strankou hospodateni s byty v majetku statutarniho

mésta Zlina.

V teoretické ¢asti prace mapuje financni situaci statutdrniho mésta Zlina z hlediska ¢lenéni
piijml a vydaji v rozpoctu mésta, popisuje historii bytové vystavby ve Zlin€, bytovou
politiku mésta, objastiuje stanoveni thrady za pronajem méstskych bytu, popisuje pravidla

pro opravy a udrzbu byti.

V praktické ¢asti se prace zamétuje na skladbu rozpoctu meésta, vyvoj poctu méstskych
bytl, popisuje jednotlivé druhy bydleni, zplisob vypoctu najemného a uhrady za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu. Dale specifikuje ndklady na provoz bytovych domi, néklady

na opravy bytového fondu a ndklady na zajiSténi provozu spravy byti.
Kli¢ova slova:

Analyza, rentabilita, ndjemné, plnéni poskytovana s uzivanim bytu, dluhy, oprava a udrzba

bytového fondu
ABSTRACT

This bachelor work is focused on the financial aspect of the economical situation in terms

of housing property on the grounds of the statutory town of Zlin.

The financial situation of the statutory town of Zlin is mapped within the theoretical part of
this work the situation in receipts and expenditures in the town-budget is also mapped then
it describes history of housing development in Zlin, town-housing policy, it clarifies the
sum of financial cover for renting of municipal flats and explains the rules for mending and

maintenance.

The practical part is focused on the town-budget structure, development of municipal
flats,there is a description of particular types of living, the method for calculation of rents
and financial cover linked to usage of each property. Also this work specifies the costs of
running of above mentioned blocks of flats, the expenditures of mending within the stock

of dwellings and also expenditures for running of flat-administration.
Keywords:

analysis, profitability, rent, insurance granted with usage of flats, debts, stock of dwellings

mending and maintenance.
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UvVOD

Na zakladé zékona &. 172/1991 Sb., o pechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky
do vlastnictvi obci, byla pifevedena pfevazna ¢ast bytového fondu bezplatné z vlastnictvi
statu do vlastnictvi jednotlivych obci a mést. Tyto subjekty, rozmisténé po celém tzemi
nasi republiky, stakto nabytym majetkem nakladaly prostfednictvim svych obecnich

a méstskych zastupitelstev rozdilné.

Rozhodovani kompetentnich osob o hospodateni s bytovym fondem obci a mést probihalo
v mnoha ptipadech bez vypracované koncepce bytové politiky obce ¢i mésta. Zastupitelé
nemé¢li moznost ziskat potfebné znalosti a zkuSenosti v této oblasti. Pfesto se néktera mésta
rozhodla vyuzit piilezitosti a naplnit méstskou pokladnu jednorazovymi piijmy. Proto se
rozhodla pro rychlou, masovou privatizaci bytového fondu. Soucasné se tim vsak také
zbavila starosti o nakladnou a soustavnou agendu spojenou se spravu byt a domu, Kterou

uskute¢nénim prodeje prenesla na bedra novych vlastnikl téchto nemovitosti.

Ti opatrné&jsi a zodpovédné&jsi sva rozhodnuti o rychlé privatizaci byt odlozili na pozdéjsi
dobu, az budou mit k dispozici dostatek informaci a zkuSenosti 0 tom, zda je rentabilni
hospodatit s bytovym fondem mésta. Legislativa se v této oblasti vyvijela pomalu,
ekonomika naseho statu prodélavala transformaci a bylo té€zké ziskat potfebné informace

pro zodpovédné rozhodovani kompetentnich osob 0 osudu majetku obce ¢i mésta.

S odstupem ¢asu je mozno konstatovat, Ze zkuSenosti ziskané hospodafenim s byty
prevedenymi z vlastnictvi stitu do vlastnictvi jednotlivych obci a mést je moZno
vyhodnotit, je mozno se poucit z piipadnych chyb, kterych se dopustili prukopnici Vv této
oblasti. Ze zjisténych vysledkt je mozno provést analyzu obecniho ¢i méstského bytového

fondu a nastinit koncepci, ktera zaru¢i spravné nakladani se svéfenym majetkem.

Tato bakalarska prace popisuje bytové hospodaistvi statutarniho mésta Zlina. Mésto ma
Vv soucasné dobé cca 78 000 obyvatel, z nichz stale nezanedbatelna ¢ast vyuziva k bydleni
svému a svych rodin nabidku méstskych najemnich bytli. Soucasné s uspokojovanim
bytovych potieb obcanli mésta plni prondjem bytového fondu i funkci pravidelného piijmu

do méstského rozpoctu prostiednictvim nedanovych piijma.

Zastupitelé jednotlivych mést a obci mohou rozhodovat 0 hospodateni s bytovym fondem

svého mésta ¢i obce.
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Cilem této bakalafské prace je vypracovat materidl, ktery by bylo mozno vyuzit pfi
rozhodovani kompetentnich osob, zda redukovat nebo naopak zvysit poc¢et méstskych byt
a bytovych domi ve Zlin€. Zmapovat technicky stav jednotlivych nemovitosti s ohledem
na jejich stafi a pokusit se definovat rozsah bytového fondu z hlediska objemu prostredk,

které bude nutno vynaloZit na zajisténi jejich bezpe¢ného provozu v dalsich letech.

Zaroven také vycislit finan¢ni pfinos, ktery ma pronajem bytl pro rozpocet mesta.



| TEORETICKA CAST
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1 FINANCNI SITUACE STATUTARNIHO MESTA ZLINA

Plan hospodafeni statutirniho mésta Zlina pro rok 2011 byl schvalen Zastupitelstvem
mésta Zlina s pfebytkovym rozpoctem. Magistrat mésta pocital s piijmy ve vysi 1,638
miliardy K¢, vydaje byly planovany ve vysi 1,584 miliardy K¢. Piebytkem ve vysi 54

miliontt K¢ mél byt pouzit na thradu splatek avért z predchozich let.

Navrh rozpoctu byl pfipraven soucasnou vladnouci koalici tvofenou politickymi stranami
TOP 09 a STAN, hnutim M.O.R, KDU-CSL, Vécmi vefejnymi a Zlinskym hnutim
nezavislych. Schvaleni rozpoctu predchéazela dlouha diskuze. Proti navrhu byli zastupitelé
opozi¢ni CSSD, kteii chtéli schvalit pouze rozpodtové provizorium a o rozpoétu hlasovat

pozd¢ji. (Zlin, 2012d)

1.1 Zdroje prijmi do rozpoctu mésta

Piijmy, které plynou kazdoroéné¢ do rozpo¢tu mésta, miuzeme rozdélit celkem do
4 zakladnich skupin:
e Danové piijmy
- inkasované ze statniho rozpoctu prostfednictvim finan¢nich trada
- inkasované formou dani a poplatki
e Nedanové piijmy
-z poskytovani sluzeb a vyrobku
-z prodeje zbozi
-z pronagjmu majetku
-z uroka
- zapfijaté sank¢ni platby
-z prodeje nekapitalového majetku a ostatni nedanové piijmy
-z ptijatych splatek ptjcek
e Kapitalové pfijmy
-z prodeje pozemkil

-z prodeje ostatnich nemovitosti a jejich ¢asti

e Pfijaté dotace
- neinvesti¢ni dotace centralni urovné

- neinvesti¢ni dotace izemni arovné
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- investi¢ni dotace centralni urovné

- investi¢ni dotace uzemni urovné

- investi¢ni dotace ze zahranici, (Zlin, 2012d)
1.1.1 Danové prijmy
Podrobné¢ ¢lenéni jednotlivych polozek rozpoctu:

11 Dané z pfijm0, zisku a kapitalovych vynosi

111 Dané z piijmu fyzickych osob

1111 Dan z pfijm( fyzickych osob ze zavislé ¢innosti a funkEnich poZitku

1112 Dan z piijm( fyzickych osob ze samostatné vydélecné ¢innosti

1113 Dan z pfijm( fyzickych osob z kapitalovych vynosd

112 Dané z piijmu pravnickych osob

1121 Dan z pfijmG pravnickych osob

1122 Dai z pfijm0 pravnickych osob za obce

12 Vnitini dané ze zbozi a sluzeb

121 Obecné vnitini dané ze zbozi a sluzeb

1211 Darl z pfidané hodnoty
13 Poplatky a dané z vybranych €innosti a sluzeb

133 Poplatky za znecistovani zivotniho prostfedi a za vyuzivani pfirodnich zdroju

1332 Poplatky za zneciStovani ovzdusi

1333 Poplatky za uloZeni odpadu

1334 Odvody za odnéti pldy ze zemédélského pldniho fond

1335 Poplatky za odnéti pozemkd pinéni funkci lesa

1337 Poplatek za likvidaci komunélniho odpadu

134 Ostatni dané a poplatky z vybranych &innosti a sluzeb

1340 Poplatek za likvidaci komunélniho odpadu

1341 Poplatek ze pst

1343 Poplatek za uZivani vefejného prostranstvi

1347 Poplatek za provozovany vyherni hraci pfistroj

135 Ostatni odvody z vybranych €innosti a sluzeb

1351 Odvod vytézku z provozovani loterii

1353 Prijmy za zkousky odborné zpUsobilosto od Zadatelli o fidi¢ské opravnéni

1359 Ostatni odvody z vybranych &innosti a sluzeb, j.n.

136 Spravni poplatky

1361 Spravni poplatky

15 Majetkové dané

151 Dané z majetku

1511 Dafl z nemovitosti

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani pievzaté

Tab. 1. Clenéni danovych prijmii
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1.1.2 Nedanové prijmy
Podrobné ¢lenéni jednotlivych polozek rozpoctu:

21 Piiijmy z vlastni ¢innosti a odvody prebytk( organizaci s pfimym vztahem

211 Pfijmy z vlastni innosti

2111 Pfijmy z poskytovani sluzeb a vyrobkd

2112 Pfijmy z prodeje zbozi (jinak nakoupené za Ucelem prodeje)

2119 Ostatni pfijmy z vlastni Cinnosti

212 Odvody prebytkd organizaci s pfimym vztahem

2122 Odvody prispévkovych organizaci

213 Pfijmy z pronajmu majetku

2131 Pfijmy z pronajmu pozemkd

2132 Pfijmy z pronjmu ost. nemovit. a jejich ¢asti

2133 Pfijmy z prondjmu movitych véci

2139 Ostatni pfijmy z prondjmu majetku

214 Pfijmy z Uroku a realizace finanéniho majetku

2141 Pfijmy z Grok{

2142 Pfijmy z podild na zisku a dividend

2143 Realizované kurzové zisky

22 Prijaté sankeni platby a vratky transferd

221 Pfijaté sankéni platby

2210 Piijaté sankeni platby

2212 Sankeni platby pfijaté od jinych subjektd

222 Prijaté vratky transferd a ostatni piijmy z fin. vypofadani pfedchozich let

2222 Ost. pfijmy z fin. vypofadani pfedchozich let od jinych vefejnych rozpodtl

2229 Ostatni pfijaté vratky transfer(

23 Prijmy z prodeje nekapitalového majetku a ostatni nedafové piijmy

231 Pfijmy z prodeje neinvesti¢niho majetku

2310 Pfijmy z prodeje kratkodobého a drobného dlouhodobného majetku

232 Ostatni nedafiové pfijmy

2321 Pijaté neinvesti¢ni dary

2322 Pijaté pojistné nahrady

2324 Prijaté nekapitalové prispévky a nahrady

2328 Neidentifikované pfijmy

2329 Ostatni nedariové pfijmy jinde nezafazené

234 Pfijmy z vyuzivani vyhradnich prav k pfirodnim zdrojim

2343 Pfij.z Ghrad dobyvaciho prostoru a z vydobyt.nerost

24 Prijaté splatky pujcek

241 Splatky pljcek od podnikatelskych subjektl

2412 Splatky pUjcenych prostfedk( od podnik.nefinanénich subj.- prav. osob

242 Splatky pGjéek od obecné prospésnych a pod. organizaci

2420 Splatky pUjcenych prostiedk( od obecné prosp.spol.a podob.subjektt

245 Splatky pljcenych prostfedkd od zfizenych a podobnych subjekt

2451 Splatky pUjcenych prostfedkl od pfispévkovych organizaci

246 Splatky pUjcek od obyvatelstva

2460 Splatky pljcenych prostfedkl od obyvatelstva

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani pievzaté

Tab. 2. Clenéni nedariovych piijmi



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 16

1.1.3 Kapitilové prijmy
Podrobné ¢lenéni jednotlivych polozek rozpoctu:

31 Piijmy z prodeje investi¢niho majetku a ostatni investicni pfijmy

311 Piijmy z prodeje investiéniho majetku

3111 Pfijmy z prodeje pozemku

3112 P¥ijmy z prodeje ost. nemovitosti a jejich ¢asti

3113 Pfijmy z prodeje ostatniho hmotného dlouhodobého majetku
312 Ostatni investicni pfijmy

3121 Pijaté dary na investice

3122 Pijaté pfispévky na investice

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani pievzaté

Tab. 3. Clenéni kapitilovych prijmi

1.1.4 Prijaté dotace
Podrobné ¢lenéni jednotlivych polozek rozpoctu:

411 Neinv. pfijaté dotace od vefejnych rozpoCtl centr.urovné
4111 Neinvestiéni pfijaté dotace z vSeob.pokladni spravy SR
4112 Neinv.pi.transfery ze SR v rdmci souhrnného dotacniho vztahu
4113 neinvesticni pfijaté dotace za statnich fondd
4116 Ostatni neinv.pfijaté transfery ze statniho rozpoctu
4118 Neinvesti¢ni pfevody z Narodniho fondu

412 Neinv. pfijaté dotace od vefejnych rozpo€ti izemni Grovné
4121 Neinvesticni pfijaté dotace od obci
4122 Neinvesticni piijaté dotace od krajl

413 Prevody z vlastnich fondl
4132 Prevody z ostatnich vlastnich fondd

Kapitalové pfijaté dotace

421 Investi¢ni pfijaté dotace od vefej. rozpoctd centralni rovné
4211 Investicni pfijaté dotace z vSeob. pokladni spravy SR
4213 Investi¢ni pfijaté dotace ze statnich fondd
4216 Ostatni invest.pfijaté transf.ze statniho rozpoctu
4218 Investi¢ni pfevody z Narodniho fondu

422 Invest. piijaté dotace od vefejnych rozpoCti tzemni Grovné
4222 Investicni pfijaté transfery od krajd
4223 Investiéni pfijaté transfery od regionalnich rad

424 |nvestiéni pfijaté dotace ze statnich finanénich aktiv
4240 Investiéni pfijaté dotace ze statnich finan¢nich aktiv

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani pievzaté

Tab. 4. Clenéni prijatych dotact
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1.2 Vydaje z rozpo¢tu mésta
Vydaje ¢erpané z rozpoctu mésta se d€li na provozni vydaje a investi¢ni vydaje.
Jsou fazeny do téchto oddilt:

e Zemgdé€lstvi a lesni hospodarstvi

e Primysl, stavebnictvi, obchod a sluzby
e Doprava

e Vodni hospodafstvi

e Vzdélavani

e Kultura, cirkve a sdélovaci prostfedky
e T¢lovychova a z4jmova Cinnost

e Zdravotnictvi

¢ Bydleni, sluzby a uzemni rozvoj

e Ochrana zivotniho prostiedi

e Socialni péce a pomoc

e Civilni nouzové planovani

e Bezpecnost a vefejny poradek

e Pozarni ochrana a integrovany zachranny systém
e Uzemni samosprava a statni sprava

e Finan¢ni operace

e Ostatni ¢innosti (rozpoctova rezerva)

(Zlin, 2012d)
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2 HISTORIE BYTOVE VYSTAVBY VE ZLINE

Prvni pisemna zprava o mésté Zliné pochazi z roku 1322. Budovani nového Zlina
vV podobé v jaké ho zname dnes, vSak zacalo az 0 600 let pozd¢ji, kdyz byl v roce 1923
zvolen starostou Zlina Tomas Bata. Ten se obklopil odborniky z oboru stavitelstvi,
architektury a urbanismu a podafilo se mu vybudovat mésto, které je svym zptisobem
svétovym unikatem. Do roku 1932 zde bylo postaveno 1 500 rodinnych domi pro 18 000
obyvatel tehdejsiho Zlina. Mési¢ni najemné ¢inilo od 60 do 140 korun, pfitom tydenni
mzda u firmy Bat’a byla 400 korun. Dale nechal Tomas Bat’a postavit pro své zaméstnance

27 000 lazek ve svobodarnach a internatech. (Novak, 2008a, s. 18).

2.1 Batovska architektura — vyhody

Toma$ Bata se pifi budovani bydleni pro své zaméstnance fidil predevsim hlediskem
ekonomickym. Jiz pfed prvni svétovou valkou se stavély prvni zdvodni rodinné domky.
Byly pfizemni, s mansardovou stfechou a dispozici, kterd na tehdej$i poméery znamenala
velky pokrok. V roce 1915 byl zpracovan regulacni plan na stavbu prvni délnické kolonie
ve Zliné na Letné. Byly zde stavény jednodomky, fadové jednodomky a ¢tyfdomky. V roce
1926 byla zahajena dalsi vystavba rodinnych domi osazenych v zeleni ve ¢tvrtich Zale$na
a Nad Ov¢irnou. Néaklady na jeden byt se musely vejit do rozmezi 16 000 az 20 000 korun.
Zudajli v predchozim odstavei mizeme odvodit, Ze nadvratnost vloZenych investic byla
maximalné 28 let. To zhruba odpovida predpokladané Zivotnosti staveb, které vsak, ve
vétsing pripadu, slouzi svému ucelu bez podstatnych zmén dodnes. (Novak, 2008a, S. 26 az

28).

2.2 Batovska architektura — nevyhody

Vystavba cihelnych rodinnych domt probihala maximalné uspornymi konstrukcemi, bez
dostate¢ného prostorového ztuzeni. Zalozeni objektu bylo provedeno na obvodovych
sténach suterénu s hloubkou zakladd vétSinou pouhych 20 cm. Piedpokladanad Zivotnost
téchto objektu byla cca 20-30 let. Tato hodnota je dnes jiz nékolikanasobné piekrocena.
Stavebné-fyzikalni vlastnosti objektu jsou, dle soucasné platnych norem a piedpist,
nevyhovujici témét ve vSech smérech. Tyka se to jak tepelné-technickych vlastnosti zdiva
a s tim souvisejicich tepelnych ztrat, kondenzace vlhkosti a s tim spojeného vzniku plisni,

tak i otazek protihlukové ochrany. (Janas, 2012)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 19

2.3 Typy batovskych rodinnych domii

Na zdkladé¢ zpracovani typové projektové dokumentace navrzené renomovanymi

architekty, byly nasledné stavény tyto typy rodinnych domu.

2.3.1 Ctyidomek Letna, 1920

Ctyfdomky (také nazyvané &tvrtdomky) se stavély zpolatku piizemni s mansardovou
stiechou a vyuzitym padnim prostorem. Fasada domu byla opatiena omitkou. Mansardové
sttechy byly pozdéji nahrazeny stfechami plochymi a omitka sparovanym zdivem. Tim
vytvofily dne$ni podobu batovské vystavby. Domy byly vybaveny koupelnou
a splachovaci toaletou. (Novak, 2008a, s. 27)

2.3.2 Typicky dvojdomek, 1927

Tento rodinny dim (také nazyvany ptldomek), byl stavén ve dvou variantach s rozdilnym
feSenim stfechy. Prvni varianta méla stiechu plochou, druhd varianta méla stfechu
sedlovou. Tyto domy byly stavény v lokalitich Podvesna a Zale$na. Bydleni Vv téchto

domcich bylo feseno ve dvou podlazich, s ¢aste¢nym podsklepenim. (Novak, 20083, s. 29).

2.4 Bytové domy v batovském stylu

Vystavbou Vézovych a Morysovych doma vytvofil architekt Drofa ve vychodni ¢asti
mésta novou Siluetu vyskovych budov, ktera se v dalSich letech postupné propojila az

k centru mésta. (Novak, 2008a, s. 71)

2.4.1 Vézové obytné domy

V roce 1947 se zacalo s vystavbou péti osmipodlaznich vézovych domi. V kazdém je
umisténo 29 dvoupokojovych bytt. Architekt Miroslav Drofa pro né nalezl inspiraci
v podobnych stavbach ve Skandinavii. Poprvé zde bylo pouzito jako nosné konstrukce na
vySku osmi podlazi pouze cihelné zdivo. Na fasadé dominuji betonové prefabrikované
balkény. (Novak, 2008a, s. 68)

2.4.2 Morysovy domy

V roce 1947 byly postaveny dva osmipodlazni domy s centralni chodbou, tzv. "Morysovy
domy". Kazdy ma témét 100 bytd a vysoky obytny standard. Oba dohromady tvoii jeden

provozni celek. V pfizemi je zfizena restaurace pro obyvatele domu, matetska Skola a jesle.
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V nejvyssim podlazi objektu rekreacni terasy se spoleCenskymi mistnostmi. V kazdém
domé¢ je k dispozici 60 byti dvoupokojovych, 30 byt tiipokojovych a 7 bytl
malometraznich. (Novak, 2008a, s. 71)

2.4.3 Kolektivni dum

V roce 1950 byl postaven v centru mésta dvanactipodlazni Kolektivni dim. Svou koncepci
navazal na jiz dokoncené Morysovy domy. V piizemi objektu byla umisténa restaurace,
Klubovny, v samostatné piistupném piizemnim kiidle jesle a matefska Skola. Na terase
bylo mozno vyuzit rekreacni télocviénu. V obytném domé je k dispozici celkem 26
tiipokojovych bytd a 76 dvoupokojovych bytt. Jednalo se o pokus realizovat nové formy
bydleni pro obyvatele Zlina. Objekt se tadi mezi vyzralou architekturou povale¢ného
obdobi nasi zemé. (Novak, 2008a, s. 75)

2.4.4 Experimentalni obytny diim "Drofa"

V roce 1963 byla ukoncena stavba desetipodlazniho experimentalniho obytného domu
S malymi byty. Pozdéji k nému byla pfistavena dvoupodlazni budova spolecenského
vybaveni. Byty mély slouzit pro 1 - 2 osoby. Dim znaji obyvatelé Zlina pod nazvem
,Drofa“. (Novak, 2008b, s. 21)

2.5 Obytny soubor Jizni svahy

Mésto Zlin se rozvijelo piedevsim v tdoli feky Dievnice, ve sméru od vychodu K zapadu.
Vystavba se vyhybala svahum obklopujicim mésto ze severu a jihu. V roce 1968 byla
vypsana soutéz na projekt obytné zastavby Jiznich Svaht. Pozdé&ji zde zacala vyrutstat
uplné nova ¢ast mésta Zlina, sidlisté Jizni Svahy. Tato vystavba byla ojedinéla jak
Z hlediska urbanistického, tak architektonického. Sidlisté nabizi Sirokou nabidku bytovych
domu. Od bodovych domt, pfes terasové domy, chodbové domy, az po segmentové domy
s malymi byty. Nachazi se zde i rodinné domy tadové a terasové. Navrh sidlisté ovlivnil
svazity terén a zpusob dopravniho napojeni na centrum mésta Zlina. Vystavba na tomto

sidlisti probiha az do soucasnosti. (Zlin, 2012e)
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3 BYTOVA POLITIKA STATUTARNIHO MESTA ZLINA

Prodej bytt, které jsou ve vlastnictvi statutdrniho mésta Zlina, je upraven "Pravidly pro
prodej bytovych jednotek, domt, idedlnich podilii na nemovitostech a nebytovych jednotek
v bytovych domech v majetku statutarniho mésta Zlina", schvalenych Zastupitelstvem
meésta Zlina. Podminky prodeje jsou stanoveny zakonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik,
ve znéni pozd¢&jsich predpist a zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. (Zlin, 2012f)

3.1 Trend vyvoje po¢tu bytu ve vlastnictvi statutiarniho mésta Zlina

V roce 1945 ¢inil bytovy fond mésta Zlina (v té dobé Gottwaldova) asi 10 000 byti.
V 80tych letech byl, v disledku budovani celych novych ctvrti, pocet byt dale vice nez
zdvojnasoben. Po revoluci v roce 1989 a naslednych privatizacich bytového fondu se zacal
pocet byt vV majetku mésta snizovat. Byty byly nabizeny stavajicim najemniktim za ¢ast
odhadni ceny podle zpracovaného znaleckého posudku. V ptipadé, ze se pro odkoupeni
bytu rozhodli vSichni najemnici v domé, byla kupni cena jest¢ dale zvyhodnéna. Trend
prodeje méstskych byt stale pokracuje. Tento proces bude ukoncen v dobé, kdy budou
prodany posledni byty v domech, které jsou dle bytové politiky mésta, k prodeji urceny.
Seznam nemovitosti, které nemaji byt pfedmétem prodeje se prubézné aktualizuje

a vefejnost se s nim mize seznamit na webovych strankach mésta Zlina. (Zlin, 2012b)
3.2 Prodeje byta

3.2.1 Prodej bytu stavajicimu najemnikovi

Néjemnik méstského bytu, ktery mé na pfislusny byt uzavienu njemni smlouvu, si miize
podat zadost o odkoupeni bytu do vlastnictvi. Podminkou je, ze byt se nachazi v prodejni
zong, najemnik byt fadné uzivd a pravidelné plati ndjem. PauSalni ndhradu nékladi
spojenych s vyhotovenim kupni smlouvy a znaleckého posudku je nutno uhradit pred
podpisem kupni smlouvy. Za vklad kupni smlouvy na katastralni ufad je nutno dale uhradit
kolkovou znamku. Prodej se uskuteéni po zajisténi vSech podkladt, vyhotoveni znaleckého
posudku soudnim znalcem, po zvefejnéni zadméru na ufedni desce a po schvaleni
Vv pfislusnych organech mésta Zlina. V pfipadé, Ze ndjemnik byt v daném terminu

neodkoupi, bude byt nabidnut k prodeji tieti osob¢ i s najemnikem. (Zlin, 2012f)
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3.2.2 Prodej neobsazeného bytu

Kazdy obcan, ktery ma zajem o koupi bytu do svého vlastnictvi, se muze piihlasit do
vefejné soutéze. Termin uzavérky piihlasek je stanoven v podminkach vefejné soutéze
zvefejnéné na Ufedni desce. Podminkou je sepsani dohody o sloZeni jistoty a piijeti
podminek vybérového fizeni. Vyse jistoty ¢ini 10 % z odhadni ceny bytu. V piipadé, ze
ucastnik, ktery vyhral vetfejnou soutéz, nepodepise kupni smlouvu do 30 dnii od doruceni

pisemné vyzvy, piichazi o slozenou jistotu. (Zlin, 2012Q)

3.3 Vystavba novych bytovych domii

Vzhledem Kk omezeni dotacni politiky statu v oblasti podpory rozvoje bydleni, doslo
zakonité 1 k omezeni vystavby domu uréenych pro najemni bydleni. Statutdrni mésto Zlin
Vv soucasné dobé neprovadi ani neplanuje vystavbu novych bytovych domu financovanych
pouze z prostfedkti mésta. Piehled poctu noveé postavenych domi Vv jednotlivych letech je

patrny z tabulky €. 9.

3.4 Zajistovani spravy domii a byta

Sprava domi a byt v sob¢ zahrnuje komplexni péci o svéfeny tsek. Tato ¢innost spociva
V zajistovani oprav a udrzby, bud’ na zakladé poZadavki najemniki nebo na zakladé
vyhodnoceni technického stavu svéfenych nemovitosti, V zajiStovani vSech povinnych

revizi a zkouSek a v neposledni fad€ ve vedeni evidence najemného.

3.4.1 Sprava méstskych domi a byti diive

Do 30. 10. 2011 byla spravou méstskych bytt, nebytovych prostor, garazi a gardzovych
stani povétena, na zaklad€ uzaviené Mandatni smlouvy spolecnost Sprava domi Zlin, spol.
sr.0., kterd je 100 % vlastnéna statutdirnim méstem Zlinem. Tato spole¢nost zajistovala

veskerou agendu spojenou s provozem.

3.4.2 Sprava méstskych domi a byti v soucasnosti

Od 1. 11. 2011 ptesla tato ¢innost pod Odbor ekonomiky a majetku Magistratu mésta
Zlina, kde pro ni bylo zfizeno nové oddéleni bytové spravy, které zaméstnava
8 pracovnikii. Cilem této zmény bylo zefektivnit a zprihlednit cinnosti souvisejici

S opravami a udrzbou bytového fondu.
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4 NAJEMNE

4.1 Regulace vySe naijemného v méstskych bytech

Najemné v méstskych bytech patii mezi polozky, které jsou regulovany statem. Deregulace
najmu je zdkonem fizeny proces narovnani obchodnich vztahli na trhu s najemnimi byty.
Jeho prub¢h je dan zakonem ¢. 107/2006 Sb., 0 jednostranném zvySovani najemného, ktery
presné definuje maximalni moZna navySeni nijemného v dané oblasti Ceské republiky
v pritbéhu platnosti zdkona. Ta je stanovena do 31. 12. 2010 pro uzemi Ceské republiky
s vyjimkou Prahy, krajskych mést kromé Usti nad Labem a Ostravy a mést nad 10 tisic
obyvatel ve Stfedo¢eském kraji. Pro tato zbyvajici Gzemi je platnost prodlouZena do
31.12.2012. Po skonceni tohoto procesu jiz nelze ndjemné za zadnych podminek
jednostrann¢é zvySovat. Jakakoli zména vySe ndjemného je mozna pouze se souhlasem
obou stran, tedy najemce i pronajimatele. Podkladem budou nové zpracovavané cenové

mapy najemného. (Praha, 2010)

4.2 Najemni smlouva

Néjemni smlouva s novym ndjemnikem Vv domé, ktery neni v reZimu domu zvlastniho
uréeni, se uzavira na dobu urcCitou, vétSinou na 6 mésici. Pokud se béhem této doby
nevyskytnou problémy s chovanim nebo platebni moralkou najemnika, je mu najemni
vztah prodluzovan o dalsi dobu urcitou, zpravidla 1 rok a nasledné 2 roky. Poté muize byt

teprve smlouva uzaviena na dobu neurcitou. (Zlin, 2011d)

4.3 Dluznici

Podpisem najemni smlouvy, uzaviené mezi statutarnim meéstem Zlinem a ndjemnikem
bytu, se najemnik zavazuje platit mési¢ni najemné a zalohy na thradu plnéni spojenych
Suzivanim bytu ve stanovenych terminech. To je nejpozd€ji do posledniho dne
kalendainiho mésice, za ktery se najemné plati. Nezaplati-li najemce najemné a zalohy na
uhradu sluzeb do péti dnii po jejich splatnosti, je povinen zaplatit pronajimateli poplatek
z prodleni ve vysi stanovené pravnimi predpisy CR. (Zlin, 2011d)

V ptipadé tizivé financni situace, kterd neumoziuje najemnikovi dostat svym zavazkiim
z uzaviené smlouvy, je mozno pozadat o sepsani splatkového kalendaie, pomoci kterého je

mozno piekonat nepiiznivé obdobi rozlozenim dluzné ¢astky na piijatelné mésicni splatky.
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Tento splatkovy kalendar musi byt vSak striktné dodrzovan. PoruSeni, byt jen jediné

splatky dluhu, ma za nasledek splatnost celé dluzné ¢astky. (Zlin, 2011d)

4.4 Evidence pohledavek

Stanovené mésicni ndjemné a zalohy na thradu plnéni spojenych s uzivanim bytu plati
najemnici nejéast&ji formou inkasa Ceské posty SIPO. Castku je mozno uhradit také

pfevodem z u¢tu najemnika nebo zaplatit v hotovosti v pokladné.

V piipadé, ze je ndjemné a uthrada za plnéni poskytovand s uzivanim bytu hrazena
prostiednictvim SIPO (soustfedéného inkasa plateb obyvatelstva), je upominka zasilana

automaticky ze strany Ceské posty, s.p., na zakladé uzaviené Mandatni smlouvy.

V oddéleni bytové spravy sleduji pracovnice evidence nijemného nepietrzité platebni
moralku najemnikd. Pokud zjisti, ze najemce fadn¢ a v¢as neuhradil nadjemné nebo thradu
za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, zaslou mu nejpozdéji do 15 dnit po terminu
splatnosti upominku. V ni dluznika upozorni na existenci dluhu a vyzvou ho k tomu, aby
v dodate¢né lhuté, zpravidla do konce mésice, v némz je upominka zasilana, svij dluh

zaplatil. Zaroven dluznika pouci o tom, ze dluh bude navysen o poplatky z prodleni.

(Zlin, 2011d)
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5 OPRAVY A UDRZBA MESTSKEHO BYTOVEHO FONDU

K najemnimu bydleni neodmyslitelné patii i péfe o bytovy fond z hlediska technického.
Vzhledem ke stafi bytového fondu statutarniho mésta Zlina a ke skutecnosti, ze nova
vystavba v poslednich letech prakticky neprobiha, bude potiecba femeslnych praci na
udrzbé a opravach ziejmé stale narGstat. S tim souvisi i finanéni naro¢nost, Kterou je
potfeba do udrzitelnosti bytového fondu investovat. Navic se v oblasti financi ziejmée
negativné projevi snaha piedstaviteld statu na sjednoceni obou sazeb DPH. Snizena sazba
DPH se od letosniho roku zvysila z ptivodnich 10 % na 14 % a pro piisti rok je planovano

jeji dalsi zvySovani.
5.1 Pravidla pro opravy a udrzbu

Systém oprav a udrzby domu a byta se fidi ,,Pravidly pro provadéni oprav, tdrzby,
stavebnich tuprav, jinych podstatnych zmén a vymény zafizovacich pfedmétd v bytech
v majetku statutarniho mésta Zlina®, které schvélila Rada meésta Zlina v roce 2009
usnesenim ¢. 59/24R/2009. V tomto materidlu jsou podrobné specifikovany jednotlivé
druhy oprav, stanoveno, kdo uvedené opravy hradi a v jakém rozsahu. Dale jsou zde
stanoveny minimalni Zivotnosti jednotlivych zafizovacich pfedméta a pravidla pro jejich
vyménu. Povinnosti pracovniki oddéleni bytové spravy je dbat na dodrzovani téchto

pravidel. (Zlin, 2009b)
5.2 Povinnosti najemnika

5.2.1 Povinnosti vyplyvajici ze zakona

Natizeni vlady ¢. 258/1995 Sh., kterym se provadi obcansky zakonik, specifikuje drobné
opravy bytu a vymezuje najemnikovi vysi finan¢ni spolutcasti na drobnych opravach
a udrzbé pronajatého bytu. Tuto skutecnost si vétSina ndjemnikii neuvédomuje a snazi se
systém zajiStovani oprav a udrzby Vv méstskych bytech zneuZzivat. Dochéazi pak ke
zbyte¢nym sporim pii vymahani thrady za realizované drobné opravy. (Schodelbauerova,

2011)

5.2.2 Povinnosti vyplyvajici z najemni smlouvy

»Najemce je povinen platit pronajimateli dohodnuté ndjemné, i kdyz pfedmét najmu

neuziva z dtivodu, které nelze pficist pronajimateli. (Schodelbauerova, 2011)
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V najemni smlouvé je ndjemnikovi ulozena povinnost uzivat byt ,.fadné“. Tim je mysleno
napiiklad i to, aby v byté zil jen takovy pocet osob, ktery je piiméteny velikosti bytu
a nebrani tomu, aby vSechny osoby mohly fadné uzivat byt a zit v hygienicky vyhovujicich
podminkach. V fadé ptipadl je vSak byt uzivan takovym zpisobem, ze je poskozovan
nevhodnym chovanim ndjemnika nebo opotiebovavan nadmérnym poctem osob v byté.

(Schodelbauerova, 2011)

5.3 Dodavatelsky systém oprav a adrzby

Statutarni mésto Zlin nema vlastni pracovniky pro zajistovani oprav a udrzby bytového
fondu. Veskeré opravy, at’ uz havarijni nebo bézné a planované, jsou provadény na zaklade

objednévek u specializovanych externich firem.

5.3.1 Vyhody a nevyhody dodavatelského sytému

Pievzetim agendy od Spravy domi Zlin, spol. s r.o., vlivem nastoleni konkuren¢niho
prostfedi a duslednou kontrolou se podarilo redukovat ceny nékterych, pravidelné se
opakujicich praci, proti jejich pivodné fakturovanym ¢astkam. Tento proces ale vyzaduje
mnoho usili od technickych pracovnikii oddéleni bytové spravy a spoustu komunikace
s dodavateli. Tim, ze jsou tyto prace zadavany externim subjektim a fakturovany k tizi

meésta, dochazi k uspote mzdovych prostiedkl zaméstnancti Magistratu mésta Zlina.

Systém je odkazan na korektni spolupraci obou partnerti, objednatele i dodavatele. Je
moznad mén€ pruzny neZz pii zajiStovani praci vlastnimi pracovniky. Dlouhodoba

spoluprace se stejnymi partnery muze snizovat vyhody konkuren¢niho prostredi.

5.3.2 Evidence oprav a udrzby

Pro efektivni ¢innost chodu celé agendy je bezpodmine¢né nutny specializovany software
pfimo napojeny na ucetni systémy mésta. Dosavadni praxe spocivajici v papirové evidenci
a shromazd’'ovani dat v kartotékach naprosto vylucuje jakékoliv manazerské vystupy
napojené na Cerpani schvaleného rozpo¢tu mésta. Pofizeni nového programového vybaveni

je nezbytnou podminkou fungovani agendy spojené se spravou domti a byti.



Il PRAKTICKA CAST
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6 FINANCNI SITUACE STATUTARNIHO MESTA ZLINA

Statutarni mésto Zlin hospodafilo v roce 2011 s piebytkovym rozpoc¢tem. Piijmy Cinily
1,638 miliardy K¢, vydaje byly ve vysi 1,584 miliardy K¢. Prebytek ve vysi 54 miliont K¢
byl pouzit na splatky Gvéri, které si mésto vzalo v ptedchozich letech. (Zlin, 2012d)

6.1 Prijmy plynouci do rozpo¢tu mésta

Celkové piijmy do rozpoctu mésta dosdhly vroce 2011 c¢astky 1638 315 000,- KC¢.
Skladba pfijmi do rozpoftu mésta V Clenéni na jednotlivé druhy pfijmi je patrna

z piilozené tabulky. Udaje jsou uvedeny V tisicich K&. (Zlin, 2012d)

Prijmy v roce 2011
TF. Druh tis. K¢ Podil
1 Darové pifjmy 936 084 57,14%
2 Nedanové ptijmy 208 996 12,76%
3 Kapitalové pifjmy 31 800 1,94%
4 Pijaté dotace 461 435 28,17%
Celkem 1638 315 100,00%

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 5. Prijmy do rozpoctu mésta

Naklady na opravy a udrzbu bytového fondu mésta jsou dohledatelné v tcetnictvi meésta
Vv ¢lenéni na konkrétni dim a konkrétni bytovou jednotku. Na zaklad¢ téchto udaju je
mozno kdykoliv analyzovat, kolik bylo do urCit¢é nemovitosti investovano financ¢nich

prostiedki.

Vynosy z pronajmil vSak takovéto podrobné specifikovani neobsahuji, spadaji neadresné
do spole¢né kapitoly piijmii. Timto postupem neni umoznéno zpracovat analyzu rentability
vybraného konkrétniho objektu nebo dokonce vybrané bytové jednotky. Predstavitelé
mésta tak ptichdzi o cenné informace o lukrativnosti jednotlivych nemovitosti. Pfedstava,
zda konkrétni nemovitost je dlouhodobé ziskova nebo ztrdtova by meéla byt hlavnim

voditkem v rozhodovacim procesu o privatizaci bytového fondu mésta.
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6.2 Financovani rozpo¢tu mésta

Piebytek rozpoctu ve vysi 53 783 000,- K¢ byl pouzit na thradu dfive potizenych pujcek.
Rozpis jednotlivych dlouhodobych finan¢nich zavazkii mésta, Vv ¢lenéni na jednotlivé

polozky, je ptehledné uveden Vv nasledujici tabulce. (Zlin, 2012d)

Financovani 2011
Pol. Uhrazené splatky dlouhodobych prijatych pijéek v tis. K¢
8124 CS - investi¢ni tvér 300 mil. K¢& -33 750
8124 CS - investiéni tvér 100 mil. K¢& -12 501
8124 CS - Gvér 500 mil. K¢& -4 740
8124 Fond na opravy a modernizace bydleni I. -1 289
8124 Fond na opravy a modernizace bydleni II. -1 057
8124 Fond na opravy a modernizace bydleni III. -446
Splatky celkem -53 783
Piijmy celkem 1638 315
Uhrada ptjcek -53 783
Disponibilni pifjem 1584 532

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 6. Financovani rozpoctu mésta

Ztéto tabulky je patrné, ze na thradu cizich finan¢nich zdroji z minulych let je

vynakladano rocné 3,3 % z celkovych piijml mésta.
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6.3 Vydaje z rozpoctu mésta

Celkové vydaje z rozpoctu mésta Cinily v roce 2011 ¢astku 1 584 532 000,- K¢. Naprosta

vétsina téchto vydaju byla provozniho charakteru. Rozpis jednotlivych polozek, v ¢lenéni

na jednotliva odvétvi, je podrobné uveden v nasledujici tabulce. (Zlin, 2012d)

Vydaje v roce 2011 (v tis. K¢)

Oddil Odvétvi Provozni | Investi¢ni Celkem
10 [Zemed¢€lstvi a lesni hospodarstvi 6177 0 6177
21  |Primysl, stavebnictvi, obchod a sluzby 9 629 0 9 629
22 |Doprava 165 714 25 000 190 714
23 | Vodni hospodarstvi 1672 0 1672
31 |Vzdélavani 61 445 0 61 445
32 |Vzdélavani 33 0 33
33  |[Kultura, cirkve a sd€lovaci prostredky 103 856 0 103 856
34 |Telovychova a zajmova ¢innost 67 430 0 67 430
35 |Zdravotnictvi 23 939 0 23 939
36 |Bydleni, sluzby a tizemni rozvoj 151 036 0 151 036
37 |Ochrana Zivotniho prostredi 99 455 0 99 455
41  |Davky a podpory v socialnim zabezpeceni 348 730 0 348 730
43  [Socialni péce a pomoc 23 902 0 23 902
52  |Civilni nouzové planovani 1147 0 1147
53 |Bezpecnost a vetejny poradek 46 865 0 46 865
55 |Pozarni ochrana a integrovany zachr. systém 10 728 0 10 728
61 |Uzemni samosprava a statni sprava 238 854 0 238 854
63 |Financni operace 77 258 0 77 258
64 |Ostatni ¢innosti (rozpoc¢tova rezerva) 0 121 662 121 662
Celkem 1 437 870 146 662 | 1584 532

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani prevzaté

Tab. 7. Vydaje z rozpoctu mésta pro rok 2011

Z této tabulky muzeme vycCist, Ze na kumulované vydaje na bydleni, sluzby a uzemni

rozvoj je vynakladano ro¢né¢ 9,5% z celkovych vydaji mésta. Na socialni zabezpeceni

obyvatel ptipadé castka vice nez dvojnasobna.
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6.4 Vykaz zisku a ztrat — vynosy

Podle mezinarodnich ucetnich standardl se v rdmci Ucetniho obdobi vynosem rozumi
zvyseni ekonomického prospéchu nebo snizeni zavazkl. Vynos se projevuje zvySenim

majetku, tedy zvy3enim aktiv. Uétova osnova zafazuje vynosy do 6. Gétové tiidy.

Na uctu 602 se uctuji vynosy z prodeje sluzeb. Pro uizemné¢ samospravni celky je tento ucet
vyuzivan pro sluzby obyvatelstvu. Spadaji sem veskeré sluzby, které souvisi

S pronajimanim nemovitosti.

Na uctu 603 se uctuji vynosy z pronajmu nemovitého i movitého majetku bez rozliseni,

zda se jedna o pronajmy dlouhodobé nebo kratkodobé. (Schneiderova, 2010, s. 171-172)

6.5 Vynosy z pronijmu nemovitosti

Z celkového objemu nedanovych piijmi mésta ve vysi 208 996 000,- K¢ cCinily Vv roce
2011 vynosy z pronajmu nemovitosti, které spadaji do pisobnosti agendy oddéleni bytové
spravy, ¢astku 91 126 903,- K¢. Znamena to, ze témét polovina z veskerych nedanovych
piijmi mésta (presné 43,6 % ), pochazi z pronajmu nemovitosti Spadajicich do bytového
fondu. (Zlin, 2012d)

Vyse vynost, v Clenéni na jednotlivé druhy pronajimanych nemovitosti, je patrna

z piilozené tabulky. Uvedeny pomér mezi jednotlivymi typy nemovitosti by mél byt také

voditkem pfi planovani ndkladl na opravy a udrzbu.

2011

Vynosy z pronajmu: Utet K¢ Podil

bytovych jednotek 603/0311 73 725 918,15 80,90%
ubytoven 603/0312 305 923,88 0,34%
pradelen 603/0313 29 813,76 0,03%
garazi 603/0314 4 858 887,99 5,33%
nebytovych prostor 603/0315 12 206 359,21 13,39%
Celkem 91 126 902,99 100,00%

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 8. Vynosy z prondjmu
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Na zaklad¢ uvedené tabulky muzeme dospét k vyhodnoceni, ze naptiklad planovana
oprava podzemnich parkovacich stani PPS1 az PPS4 na Jiznich Svazich ve Zlin¢, navrzena
Spravou domu Zlin, spol. s r.0. vroce 2011 s cilem odstranit zatékani srazkové vody do
téchto Zelezobetonovych objektl slouzicich v piipadé mimotadnych udalosti jako kryty
civilni obrany, bude mit navratnost cca 15 let. Pfedpoklddané investicni ndklady této akce
byly totiz odhadovany ve vysi 65 milioni K¢&. Pfitom celkovy vynos ze vSech
pronajimanych gardzi a garazovych stani ro¢né ¢ini necelych 5 milioni K¢&. Pokud
vezmeme V uvahu skute¢nost, ze v objektech PPS1 az PPS4 se nachdzi pouze necela
polovina pronajimané parkovaci kapacity mésta, pak se dostdvame k navratnosti této
opravy Vv délce 30 let a vice. Na zaklad¢ tohoto vyhodnoceni je mozno zvolit pouze

levnéjsi lokalni opravy poSkozenych ¢asti objektu, misto planované opravy generalni.
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7 POCTY BYTU V MAJETKU STATUTARNIHO MESTA ZLINA

Tato kapitola analyzuje skladbu bytového fondu statutarniho mésta Zlina. Popisuje vyvoj
poctu byt od roku 1991, kdy mésto nabylo domy a byty do svého majetku bezplatné od

statu a popisuje vyvoj hospodafeni mésta s bytovym fondem v minulych letech.

7.1 Prevod domi a byti do vlastnictvi obci

Do vlastnictvi statutarniho mésta Zlina bylo v roce 1991 pievedeno bezplatné, na zaklad¢
zdkona ¢&. 172/1991 Sb., o ptechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do
vlastnictvi obci, v platném znéni, celkem 10 475 najemnich bytd. Tyto byty byly pak
Vv nasledujicich letech prodavany v ramci privatizace bytového fondu jejich pivodnim

najemnikim. (Cesko, 1991; Zlin, 2007)

7.2 Vyvoj poctu byti

Vyvoj poctu byti ve vlastnictvi statutarniho mésta Zlina v jednotlivych letech, od jejich
nabyti az po soucasnost, ma stale klesajici tendenci. Na nasledujicim grafu mtizeme tento
stav nazorné sledovat od roku 1991 az do roku 2011. Vyhledové by mélo zistat v majetku
mésta asi 1 500 bytd. To zhruba odpovida poctu byt ve velkokapacitnich domech, které
nebudou pfedmétem prodeje. (Zlin, 2007; Zlin, 2009a; Zlin, 2011a; Zlin, 2012a)
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Graf 1. Vyvoj poctu bytii v jednotlivych letech
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Ztoho
Obdobi Pocet bytii
prodané nové

1991 10 475 0 10 475
1992 10 443 -32 0
1993 10 010 -433 0
1994 9963 -47 0
1995 9562 -401 0
1996 9167 -395 0
1997 8 964 -203 0
1998 7169 -1812 17
1999 5753 -1513 97
2000 4 572 -1472 291
2001 3962 -955 345
2002 3689 -640 367
2003 3 466 -390 167
2004 3365 -104 3
2005 3069 -321 25
2006 2947 -122 0
2007 3218 271 0
2008 3169 -88 39
2009 2923 -246 0
2010 2 497 -426 0
2011 2322 -175 0
Celkem 2322 -9 504 1351

Zdroj: Zlin, 2007; Zlin, 2009a; Zlin, 2011a; Zlin, 2012a;

Zpracovani vlastni

Tab. 9. Pocty bytii v jednotlivych letech
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Vzhledem k tomu, ze se méstské byty v minulych letech nejenom prodavaly, ale v mensi
mife se stavély 1 nové, jsou Vv predchazejici tabulce definovany ubytky a pfirGstky
bytového fondu v jednotlivych letech. Uvedené udaje jsou platné vzdy k 31.12. piislusného
roku. K datu zpracovani této prace (03/2012) byl aktualni pocet byti 2 283. (Zlin, 2012d)

7.3 Rozdéleni byt podle velikosti bytového domu

Pro ucely vyhodnoceni poc¢tu a skladby jednotlivych byt lze stavajici portfolio bytd ve

vlastnictvi SMZ rozd¢lil do nékolika kategorii:

7.3.1 Byty v domech velkokapacitnich

Pojem ,,velkokapacitni diim“ je pro potieby bytového hospodarstvi SMZ specifikovan
VvV seznamu ,,Domy, které nejsou pfedmétem prodeje®, umisténém na webovych strankach
mésta Zlina. Jednd se vesmés o domy, které zfejmé nikdy nebudou pfedmétem prodeje
a které zistanou v majetku mésta. Do této kategorie je pro ucely této prace navic zafazen
I obytny diim ¢.p. 4201-4210 na ulici Vodni ve Zling, ktery sem spada poc¢tem byt V ném
umisténych. Stavebné-technickym feSenim se vSak jedna o jeden stavebni objekt, v némz

ma kazdy vchod piidéleno samostatné ¢islo popisné. (Zlin, 2012b; Zlin, 2012c)

Pocty byt ve velkokapacitnich domech jsou ziejmé ztabulky ¢&.PI, ktera je

soucasti prilohy.

7.3.2 Byty v domech strednékapacitnich

Do této kategorie jsou Vv této praci zatazeny vSechny domy, které svou velikosti lezi mezi
domy velkokapacitnimi a mezi samostatnymi domy rodinnymi, které jsou v urbanistickém

pojeti mésta Zlina zastoupeny prevazné bat'ovskymi ,,ptildomky*.

Pocty byti ve stfednékapacitnich domech jsou ziejmé ztabulky ¢&.PII, ktera je

soucasti ptilohy.

7.3.3 Byty v domech nizkokapacitnich

Pro ucely této prace jsou do této kategorie zatazeny predevsim samostatné domy, které
obsahuji pouze 2 bytové jednotky. Nejcastéj§im ptipadem je samostatny bat'ovsky
»puldomek®, ktery nebyl dosud piecislovan a pod jednim ¢islem popisnym zahrnuje obé
bytové jednotky. Statutarni mésto Zlin je vtomto piipadé jedinym vlastnikem této

nemovitosti.
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Pocty byt v téchto nizkokapacitnich domech jsou uvedeny v tabulce ¢. P III, ktera je

soucasti ptilohy.

7.3.4 Domy pouze s jednim bytem v majetku SMZ

Pro tcely této bakalaiské prace jsou do této kategorie zafazeny domy, které obsahuji pouze
1 bytovou jednotku v majetku statutarniho mésta Zlina. Spadaji sem napiiklad batovské
»puldomky*, ve kterych po nedavném piecislovani ma kazda bytova jednotka samostatné
¢islo popisné. Dale sem spadaji dosud neprodané byty v domech stfednékapacitnich.
V téchto domech je v souladu se zakonem ¢&. 72/1994 Sb. ziizeno Spoleenstvi vlastnikt

jednotek a statutarni mésto Zlin zde vystupuje v roli spoluvlastnika této nemovitosti.

Pocty byt v téchto domech jsou uvedeny v tabulce ¢. P IV, ktera je soucasti ptilohy.

7.3.5 Domy a byty neobsazené

Do této kategorie jsou zatazeny vSechny bytové jednotky, které jsou momentalné volné,

nebydli v nich zadny najemnik a neni z nich hrazeno najemné.

Jedna se o zbylé byty vdomech stfednékapacitnich, které byly v minulosti prodany
najemnikim do osobniho vlastnictvi nebo o neobsazené byty v pildomcich, které na
zakladé piecislovani cisel popisnych ziskaly statut samostatného domu. Tyto bytové
jednotky a domy se nasledné ocefiuji znaleckym posudkem a jsou nabizeny do ptimého

prodeje.

Déle sem spadaji momentaln€ volné byty v domech velkokapacitnich a stfedn€kapacitnich.

Tyto bytové jednotky jsou pribézné nabizeny novym najemniktim.

Celkovy pocet V soucasné dobé neobsazenych byt je patrny z tabulky €. PV, ktera je

soucasti ptilohy.
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7.3.6 Analyza po¢tu byt

V nasledujici tabulce jsou uvedeny udaje o poctech bytovych jednotek a velikostech

pronajimanych ploch najemnich byt v ¢lenéni podle kategorii popsanych Vv piedchozich

odstavcich.

Podrobné udaje, ze kterych bylo Cerpano, v ¢lenéni na jednotlivé domy podle Cisel

popisnych, jsou uvedeny vV tabulkach k jednotlivym

Vv ptiloze této prace. Uvedeny stav je aktualni k datu 31

kategoriim domt ¢.PI az PV

. 03. 2012.

Typ domu Byty Pronajimana plocha

Pocet Podil m? Podil
Velkokapacitni 1 456 63,78% 55 871,53 54,85%
Stiedne€kapacitni 652 28,56% 34 114,39 33,49%
Nizkokapacitni 53 2,32% 4 087,53 4,01%
1 byt vdome 73 3,20% 5273,71 5,18%
Neobsazené 49 2,15% 2 510,69 2,46%
Celkem 2283 100,00% 101 857,85 100,00%

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 10. Analyza poctu bytii podle druhu domu
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7.3.7 Skladba byti

Najemni byty ve vlastnictvi statutarniho mésta Zlina nabizeji celou Skalu velikosti,
podlahové plochy, poétu pokojti i umisténi kuchyné v ramci dispozice bytu. Od nejmensich
garsoniér, nabizejicich bydleni samotnému néjemnikovi, pfes malé byty s kuchynskym
koutem nebo samostatnou kuchyni, az po nadstandardni byty umoziujici pohodlné bydleni
i pocetnéjSim rodinam. Pievladajici pocet bytovych jednotek v majetku SMZ jsou byty

malometrazni, velikosti 1+KK nebo garsoniéry.

Skladba portfolia jednotlivych typti najemnich byti je nejlépe patrna z nasledujici tabulky.

Velikost bytu Pocet byta Podil
Garsoniéra 599 26,24%
1+KK 870 38,11%
1+1 275 12,05%
1+2 6 0,26%
2+KK 93 4,07%
2+1 225 9,86%
2+2 2 0,09%
3+KK 50 2,19%
3+1 153 6,70%
4+KK 3 0,13%
4+1 5 0,22%
5+KK 1 0,04%
5+1 1 0,04%
Celkem 2283 100,00%

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni
Tab. 11. Skladba bytového fondu
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7.4 Lokality umisténi bytovych domi ve Zliné

V soucasné dobé vlastni statutarni mésto Zlin bytové domy v nékolika lokalitach
V okrajovych ¢astech mésta, nékolik bytovych domu je umisténo piimo v blizkosti centra

mésta.

Sidlisté Jizni Svahy je z pfevazné vétSiny tvoieno bytovymi domy postavenymi panelovou
technologii. Pocet obyvatel tohoto sidlisté se blizi hodnot¢ 28 000, to odpovida
zalidnénosti stiedné velikému méstu. Statutarni mésto Zlin zde ma situovanu zhruba

polovinu své kapacity nadjemniho bydleni. (Zlin, 2012d)

7.4.1 Velkokapacitni bytové domy

Na nejvétsim a zaroven nejmladS$im zlinském sidlisti Jizni Svahy jsou situovany dva
nejveétsi bytové domy ve Zling, oba jsou ve vylu¢ném vlastnictvi statutarniho mésta Zlina.
Mezi obyvateli Zlina jsou tyto domy znamé pod oznacenim ,,segmentovy dum* neboli
»segment®. Tyto domy se nachéazi na ulici Okruzni, ¢.p. 4699 (I. segment) a na ulici
Sttedova, ¢.p. 4786, (Il. segment). Oba tyto domy maji shodnou kapacitu 359
malometraznich bytl. V podnozi objektu je umisténo nékolik nebytovych prostor, ve
kterych jsou umistény sluzby ndjemnikim od drobnych obchodl az po zdravotni péci.

V domé ¢.p. 4699 je pro byty zvlastniho uréeni zajisténa pecovatelska sluzba.

Dal8imi dvéma objekty na sidliSti Jizni Svahy jsou bytové domy ¢€.p. 4509 a €.p. 4510 na
ulici Druzstevni. Poskytuji bydleni v 97 a 99 malometraznich bytech. Dim &.p. 4509 je

v rezimu zvlastniho urceni a je v ném zajiSténa pecovatelska sluzba.

Ve ¢tvrti ZaleSna je umistén velkokapacitni obytny dim ¢.p. 4057 na ulici Zale$na I,
prezdivany po svém tvurci architektu Drofovi dim ,Drofa“. Obsahuje celkem 168
malometraZznich bytl, zZ toho 4 bytové jednotky maji spolené socidlni zafizeni a slouZzi

jako ubytovna. V domeg je pro cast bytt zajisténa pecovatelska sluzba.

V blizkosti centra mésta se nachazi velkokapacitni dim ¢.p. 344 v ulici Nad Ov¢irnou IV.
Je vném k dispozici celkem 143 bytt. Z toho je 6 bytt velikosti 3+0 o nadstandardni
podlahové plose. Zbyvajici byty jsou velikosti 2+1.

Piimo v centru mésta je posledni dim, ktery je pro ucely této prace zarazen mezi
velkokapacitni kviili poctu byti, které se v ném nachdzi. Od ostatnich bytovych domu se

lisi pfedevsim tim, Ze ho tvoii 10 samostatnych vchodli umisténych v jednom stavebnim
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objektu. Jedna se o diim ¢.p. 4201 az ¢.p. 4210 na ulici Vodni ve Zling. Tento bytovy dim
poskytuje predev§im malometrazni bydleni, nachazi se v ném 231 bytd. (Zlin, 2012d)

Skladba bytu v jednotlivych velkokapacitnich domech je patrna z pfilozené tabulky.

Velkokapacitni |Podet byti v Skladba byt
bytové domy domé garsoniér| 1.9 240 2+1 3+0 |ubytovna

Okruzni 4699 359 203 156
Stiedova 4786 359 203 156
Zalesna 1 4057 168 1 163 4
Nad Ov¢irnou 344 143 137 6
Druzstevni 4509 97 89 8
Druzstevni 4510 99 90 9
Vodni 4201-4210 231 72 149 10
Celkem 1456 479 803 27 137 6 4

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni
Tab. 12. Pocty a skladby bytii ve velkokapacitnich domech

7.4.2 Domy s pecovatelskou sluzbou

Podminky, za kterych lze uzavirat ndjemni smlouvy na byty zvlastniho urCeni a na byty
v domech zvlastniho urCeni v majetku statutarniho mésta Zlina, jsou zakotveny
v ,,Pravidlech poskytovani bydleni v bytech zvlastniho urCeni a bytech v domech

zvlastniho urceni v majetku statutarniho mésta Zlina“.

Zadatel o byt zvlastniho uréeni musi kromé& doporuéeni od lékate splitovat jesté nékolik
dalsich kritérii. Musi byt starobnim nebo plnym invalidnim dichodcem. Byt je vSak mozno
pridélit i osobé, které zbyvaji do naroku na starobni diichod nejvyse 3 roky. Zdravotni stav
zadatele nesmi vyzadovat celodenni oSetfovatelskou péci, zaroven nesmi mit zavazné
psychiatrické onemocnéni. Vylucujicim faktorem pro pfid€leni bytu je i zavislost na
alkoholu ¢&i jinych navykovych latkach. Zadatel musi mit ke dni podani Zadosti ve Zling
trvaly pobyt nejméné po dobu 5 let. (Zlin, 2012h; Zlin, 2010)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 41

Kromé objektt velkokapacitnich, uvedenych v ptfedchozim odstavci, disponuje mésto Zlin
jesté dalsimi, stfedn€kapacitnimi objekty, ve kterych je star§Sim nebo handicapovanym
najemnikiim umoznéno vyuziti peCovatelské sluzby. Jsou to bytovy dam ¢&.p. 5352 na ulici
Brouckova ve Zlin¢, ktery ma kapacitu 37 byt a v nedavné dom¢ dokonceny objekt
¢.p. 1242 na ulici Masarykova v Malenovicich, s kapacitou 39 ptfevazné bezbariérovych
bytt. (Zlin, 2012d)

Skladba bytt v jednotlivych domech s pecovatelskou sluzbou je patrna z ptilozené tabulky.

DemgE Potet bytii v Skladba bytii
pecovatelskou dome
sluzbou ome garsoniéra 1+0
Brouckova 5352 37 23 14
Masarykova 1242 39 34 5
Celkem 76 57 19

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 13. Pocty a skladby bytii v domech s pecovatelskou sluzbou

7.4.3 Domy bat’ovské architektury

Znacna Cast bytového fondu statutarniho mésta Zlina stale patii do pivodni batovské
vystavby z rezného cihelného zdiva. At uz se jedna o ,,pildomky*, ¢i ,,ctvrtdomky* nebo
téchto stfednckapacitnich domt patii bezesporu méstska cast Obeciny. Zde ma mésto Zlin
celkem 12 bytovych domt o cca 10 bytech. Dalsi lokalitou s vyskytem téchto domu je
ulice U Zimniho stadionu a ulice Vysoka, které nejsou zatim urceny k prodeji. (Zlin,
2012d)

7.4.4 Byty startovaci

Pro mladé rodiny s détmi, které fesi svou bytovou otazku, je mozno pfidélit byt tzv.
startovaci. Najemni smlouvu na tento druh bydleni je mozno uzavtit maximaln¢ na dobu
6 let. Zadatelé musi navic spliiovat fadu podminek. Musi byt ob&any Ceské republiky,

nesmi vlastnit jiny byt, souhrnny vék manzelti nesmi nepiekrocit 60 let a od snatku nesmi



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 42

uplynout delsi doba nez 36 mé&sicu. Pokud o piid€leni startovaciho bytu chce pozadat
samostatny rodi¢ vychovavajici nezletilé dit¢ nebo déti, nesmi jeho vék prekrocit 30 let.
(Zlin, 2012i; Zlin, 2010)

7.4.5 Ubytovny

Ubytovny ve vlastnictvi statutdrniho mésta Zlina slouzi pfevazné jako docasné piistiesi
k ubytovani najemnikd neplnicich si povinnosti vyplyvajici z ndjemni smlouvy, kterym je
vypovézena najemni smlouva. Pokud nevrati pronajaty byt dobrovolné, jsou Zalovani
0 vyklizeni bytu a po pravomocném rozsudku soudu nasledné, na zakladé névrhu na
nafizeni exekuce, exeku¢né vystéhovani. V souladu s ustanovenimi ob&anského zakoniku
je nutno témto najemnikim zajistit bytovou nahradu ve formé doc¢asného pfistiesi. Tim je

pravé misto pro lizko v ubytovné. (Cesko, 2011)

Ubytovry p(:il::ii; v Skladba pokojii
obsazené volné

Gahurova 5289 13 8 5

Ti.3.kvétna 548 15 13 2

Zalesna 14057 4 3 1

Celkem 32 24 8

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni
Tab. 14. Pocty pokojit v ubytovndch
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8 PRIJMY PLYNOUCI Z PRONAJMU BYTU

Veskeré financni operace oddéleni bytové spravy jsou evidovany pod nakladovym
sttediskem organizacniho ¢lenéni NKS 4060. Na zdklad¢ téchto parametri je mozno

analyzovat cash flow hospodateni oddé€leni bytové spravy V ramci rozpoctu meésta. (Zlin,
2011b)

8.1 Evidence prijmi do rozpoctu mésta

Pfijmy z prondgjmu bytd se, vsouladu s metodickym pokynem ¢. 14/2011 nazvanym
»Metodicky pokyn pro obéh ucetnich dokladl oddéleni bytové spravy®, soustfed’uji na
bankovnim 1étu rozpoétu mésta pod polozkou 231/0107. Clenéni tohoto G&tuje dano
rozpoc¢tovou skladbou. Polozka ,,ORJ*, znamena ¢iselné oznaceni jednotky dle vnitiniho
sledovani rozpoctu. Piijmy z bytovych domi ve prospéch SMZ se oznacuji polozkou

ORJ 6022, ptijmy od najemnikd se oznacuji polozkou ORJ 6116. (Zlin, 2011b)

Pt{jmy, plynouci do rozpoc¢tu mésta z ¢innosti oddéleni bytové spravy, nejsou evidovany
adresn¢ podle jednotlivych bytovych domit a byth. Tim neni umoZznéno nasledné
vyhodnocovat rentabilitu jednotlivych druhii bydleni, napt. podle velikosti byt nebo
lokality, ve které je bydleni poskytovano. Pokud by toto bylo umoznéno, byl by to uzitecny
nastroj pro formulovani koncepce bytové politiky mésta na zakladé skutecné
dosahovanych piijmil a vydaji. Takto neni mozno urcit, ktery druh bydleni nebo ktera
lokalita bydleni je pro statutarni mésto ztratova a ktera naopak pfinasi nejvyssi zisky. (Zlin,
2011b)

Castka za obdobi (idaje v tis. K&):
Polozka
2007 2008 2009 2010 2011
Ptedpis najmu 52 377 59 000 62 500 70 000 68 897
Piedpis sluzeb 59 534 59 426 63 543 58 021 45 493
Ptedpis celkem 111911 118 426 126 043 128 021 114 390
Dluzna ¢astka -14 161 -14 003 -16 077 -18 275 -5 096
Bilance 97 750 104 423 109 966 109 746 109 294

Zdroj: Zlin, 2009a; Zlin, 2011a; Zlin, 2012a, Zpracovani vlastni

Tab. 15. Objem predepsanych plateb za uzivani bytu
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8.2 Evidence vydaju z rozpoctu mésta

Vydaje nutné na zajisténi drzby a oprav bytového fondu jsou, na rozdil od piijmi, adresné
piifazeny konkrétnimu domu a konkrétnimu bytu. Tim je mozno vyhodnocovat finan¢ni
narocnost jednotlivych druht bydleni napt. podle velikosti byt nebo lokality, ve které je
bydleni poskytovano. Pro rozliseni ti¢elu jsou vydaje z bankovniho uctu 231/0107 opatteny
polozkou ,,ORG". Pro vydaje neinvesti¢ni povahy znamend ORG 5544 vydaje na opravy
bytd, bytovych doml a nebytovych prostor v bytovych domech nebo zélohy do fondu
oprav. ORG 6022 se pouziva pro ostatni vydaje na byty, bytové domy a nebytové prostory
v bytovych domech s vyjimkou oprav. ORG 6116 znamena vydaje na byty a nebytové
prostory k vyac¢tovani najemnikim. Pro rozliSeni ¢isla popisného domu se navic pouziva
polozka ,,ODPA* a pro rozliSeni ¢isla bytu polozka ,,POL*. Tim je adresné urceno, na jaky

ucel byly finan¢ni prosttedky pouzity. (Zlin, 2011b)

8.3 Vypocet najemného za uzivani bytu

Piijem z najemného v méstskych bytech je nemalym piinosem do rozpoctu mésta.
Povinnost platit dohodnuté najemné pronajimateli ma najemce i v ptipad¢, ze predmét

ndjmu neuziva. To neplati, brani-li uzivani bytu ptekazky na stran¢ pronajimatele
V soucasné dob¢ existuji dvé formy ndjemného z byti:

- nijemné trzni, kdy je vySe najemného urCovana trzn¢, tedy nabidkou

a poptavkou

- n3djemné regulované, podle zdkona nebo formou vécného usmériiovani cen

pokud byla pii vystavbé bytu Cerpana dotace od statu
(Schodelbauerova, 2011)

8.3.1 Regulované niajemné

Najemné spadd mezi cenové polozky, které jsou regulovany statem na zdklad¢ zakona

Cx

. 107/2006 Sb., zakon o jednostranném zvySovani najemného z bytu. Na zaklad¢ Sdéleni

Cx

. 180/2009 Sb., o roztfidéni obci do velikostnich kategorii podle poctu obyvatel, byla
stanovena zakladni cena za m? podlahové plochy bytu a dale stanoven postup pro vypodet
maximalniho pfiristku mési¢niho najemného Vv obcich pro roky 2010 a 2011. Rokem 2012
jednostranné zvySovani najemného v téchto obcich konci. Po deregulaci najemného

stanovi redlnou vysi ndjemného trzni prostfedi. Aby pronajimatelé i najemnici méli



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 45

v

konkrétné&jsi informace o vysi ndjemného v pronajimanych bytech, Ministerstvo pro mistni
rozvoj zverejiiuje cenové mapy, které vyuziva pro sva rozhodnuti i soud pfi rozhodovani
sporti 0 vysi najemného.

Maximalni mési¢ni najemné se vypocita vynasobenim zapocitatelné plochy bytu

a maximalni ceny za m® plochy bytu.

Ustavni soud zrugil dnem 31. 12. 2001 pavodni vyhlasku ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném
Z bytu a uhrad¢ za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjSich predpist
z dtivodu rozporu s Ustavou Ceské republiky a se zavazky Ceské republiky vyplyvajicimi
z mezinarodnich imluv. V roce 2002 byly ze stejného diivodu Ustavnim soudem zruseny
I cenové vyméry Ministerstva financi ¢. 01/2002 a ¢. 06/2002. Poté bylo schvaleno nafizeni
vlady ¢. 567/2002 Sb., kterym se stanovilo cenové moratorium najemného z byti. Také

tento pravni predpis byl v roce 2003 nalezem Ustavniho soudu, zrusen jako neustavni.

V roce 2006 byl piijat zédkon ¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného
z byti. Na jeho zakladé mohou pronajimatelé po ptechodnou dobu 4 let jednostranné
zvySovat najemné v bytech, ve kterych byla plivodné stanovena maximalni cena
najemného. Toho v pfedchozich letech vyuzilo i statutarni mésto Zlin a najemné
v méstskych bytech jednostranné upravovalo smérem nahoru. Posledni mozZnost vyuZit
jednostranného zvySeni njjemného pro rok 2012 mésto Zlin plné nevyuzilo. Nachystalo
sice zvySeni najemného u standardnich bytil na astku 84,53 K&/m? a u byti se sniZzenou
kvalitou na &astku 76,08 K&/m?, ale z divodu promitnuti dopadii ekonomické krize na
obyvatele mésta Rada mésta Zlina tyto ¢astky nakonec o 5,- K&/m? snizila. To se
samoziejmé projevilo vypadkem v ptijmech do rozpoctu mésta. (Schodelbauerova, 2007,

Zlin, 2012a; Zlin, 2012d)

8.3.2 Vécné usmérnované najemné

Pokud byly pfi vystavbé domu realizovaného po 30. 6. 1993 pouzity vefejné prostredky,
netykd se vypocet najemného maximalnich cen, ale najemné je regulovano formou

vécného usmérnéni ceny.

Pivodné bylo vécné usmérnovani najemného v bytech postavenych se statni pomoci
feSeno Vyhlaskou ¢. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a thrad¢ za plnéni poskytovana
suzivanim bytu. Ta stanovila vySi ndjemného jako maximéln€¢ moznou Stim, Ze

pronajimatel mohl sjednat najemné niZsi. Po zruseni této vyhlasky bylo vécné usmériovani
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najemného upraveno v podminkach k ziskani jednotlivych dotaci od Ministerstva pro
mistni rozvoje nebo ze Statniho fondu rozvoje bydleni. Najemné z bytl, potizenych
s dotaci, nesmi byt po dobu 20ti let od pravomocného kolauda¢niho rozhodnuti vyssi nez

¢ini vécné usmérnované najemné. (Schodelbauerova, 2007)

8.4 Uhrada za plnéni poskytovana s uZivanim bytu

M¢sicni zalohy na thradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu (sluzby, které jsou
nezbytné pro fadny chod domu a bytu), se stanovi jako mési¢ni podil z piedpokladanych
ro¢nich cen sluzeb, odvozeny z cen uplynulého kalendainiho roku nebo posledniho
zuctovacitho obdobi nebo cen odvozenych z predpokladanych cen bézného roku.

(Schodelbauerova, 2007)

Tyto polozky jsou rozepsany v eviden¢nim listu, ktery je nedilnou pfilohou najemni

smlouvy.
Mezi polozky, za které se plati pravidelné mési¢ni zalohy na thradu za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, mizeme zatadit naptiklad:

e spottebu elektrické energie na osvétleni spolecnych prostor

e provoz vytahu

e spolecnou televizni anténu

e dodavku studené a teplé vody

e dodavku tepla na vytapéni

e poplatek za spravu (pokud je agenda vedena externim subjektem)

Naopak sem nepatii spotieba elektrické energie v ndjemnim byté. Tu si hradi najemnik
sam na zakladé uzaviené smlouvy s dodavatelem energie. Obdobné je postupovano
u dodavky plynu. Toto feSeni ma sva pozitiva i negativa. Kladnou strankou je fakt, Ze pii
vzniku pohledavky dojde k odpojeni odbératele bez finanéniho dopadu na pronajimatele.
Zapornou strankou tohoto postupu ale je, ze pifi zméné najemnika dochazi
k administrativni zatézi z divodu neustalych zmén smluvniho vztahu. Ve volnych,
neobsazenych bytech je smlouva o odb€ru energie uzavirana s vlastnikem bytu do doby,

nez je byt obsazen novym ndjemnikem.
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Od 1. 11. 2011 je mozno sjednat zalohy na thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu
formou pausalu. Tohoto statutarni mésto Zlin doposud nevyuziva. (Schodelbauerova,
2011)

8.5 Ro¢ni zictovani zaloh za pIlnéni poskytovana s uzivanim bytu

Pronajimatel je povinen kazdoro¢né¢ vyuctovat a provést vyrovnani piipadnych preplatka ¢i
nedoplatkt skuteénych nakladi za dodané a poskytnuté sluzby spojené s bydlenim podle

platné legislativy. Za&tovacim obdobim je kalendaini rok. (Cesko, 2001)

8.5.1 Spotieba tepla na vytapéni byti

Vyuctovani energie, spotiebované na vytapéni domu a bytd, je stanoveno vyhlaskou

¢. 372/2001 Sh., v platném znéni. Ta stanovuje ptesny postup vypoctu.

Néklady na tepelnou energii na vytapéni jsou na zékladé faktur od dodavatele tepla
rozpocitany v poméru 40 % (zakladni slozka) a 60 % (spotiebni slozka) z celkové spotieby
dodanych GJ tepelné energie do domu. Zékladni slozka se rozdéli mezi konecné
spotiebitele podle poméru velikosti otdpéné podlahové plochy bytu nebo nebytového
prostoru k celkové otapéné ploSe byt a nebytovych prostor. U spotiebni slozky zalezi na
tom, zda ma koneény spotiebitel instalovany méfi¢e spotieby tepelné energie nebo
indikatory vytapéni. Pokud ano, spotiebni slozka se rozdéli podle hodnot téchto méfidel.

Pokud meéfic¢e tepelné energie nebo indikatory tepla instalovany nejsou, rozdéli se

spotiebni slozka stejné jako slozka zakladni podle velikosti otapéné podlahové plochy.

Pokud se najemnik nastéhoval do bytu v priub&hu roku, pouzije se pro vypocet spotieby

tepla tepelna narocnost jednotlivych mésict v roce. (Zlin, 2006; Cesko, 2001)

8.5.2 Vyuctovani teplé vody (TV)

Vyuctovani energie spotfebované pro ohiev teplé vody je také stanoveno vyhlaskou

¢. 372/2001 Sb. v platném znéni. Ta stanovuje pfesny postup vypoctu.

Vyuctovani teplé (uzitkové) vody se sklada ze dvou polozek. Prvni je spotieba studené
vody, ktera je obsazena ve vod¢ teplé. Druhou polozkou je spotieba energie, potiebné pro
ohtev studené vody na vodu teplou. Naklady na ohfev teplé vody se rozpocitaji v poméru
30 % (zékladni slozka), ktera se rozuctuje podle velikosti otapéné podlahové plochy

a70% (spotfebni slozka), ktera se rozuctuje podle skuteéné spoticby naméfené
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pomérovymi métidly z celého domu. Rozdil mezi souc¢tem pomérovych méfidel a hlavnim
meétidlem se nazyvéa promérka a je dale rozactovan podle skutecné spotieby jednotlivych
najemnikd.

Vyhlaska ¢. 372/2001 Sb. stanovi také postupy rozuctovani, pokud najemnik neumozni

ode¢et svého méfidla v byté. Utedni ovéfeni piesnosti bytového vodoméru na TV je

stanoveno po 5 letech provozu. (Zlin, 2006; Cesko, 2001)

8.5.3 Vyuctovani studené vody pitné (SV)

Metodika rozuctovani spotfeby studené vody neni, na rozdil od rozictovani teplé vody,

feSena zadnym zakonem ani vyhlaskou.

Néklady vodného a sto¢ného se Uc¢tuji na zaklad¢é skute¢né spotieby SV, naméfené na
hlavnim vodoméru v domé (tzv. patni métidlo). Tato spotieba se vynasobi jednotkovou
cenou SV platnou pro mésto Zlin. Rozdil mezi souctem pomérovych vodoméra
Vv jednotlivych bytech a hodnotou spotfeby na hlavnim vodoméru v domé, tzv. promérka,
se vypocita obdobné jako u teplé vody. V piipadé, Ze v bytech nejsou instalovany
pomérové vodoméry, provede se rozuctovani spotieby studené vody podle poctu
nahlasenych &lentt doméacnosti. Ufedni ovéfeni presnosti vodoméru na SV je stanoveno po

5 letech provozu. (Zlin, 2006)

8.5.4 Ostatni sluzby spojené s bydlenim

Mezi ostatni sluzby, které jsou rozuctovany najemctm byti nebo nebytovych prostor, jsou

zahrnuty tyto sluzby:

o Uzivani vytahu: zahrnuje spotiebu elektrické energie pro provoz vytahu, povinné
revize, naklady na dozorce vytahu, naklady na opravy, CiSténi a mazani vytahu. Uzivani
vytahu je uctovano ndjemnikim zpravidla od tfetiho nadzemniho podlazi vySe. Pro
rozuctovani sluzby se diive vychazelo z poétu osob za zuctovaci obdobi, od 1. 11. 2011 je

uctovano podle podlahové plochy bytu. (Schodelbauerova, 2011)

. Osvétleni spole¢nych prostor: zahrnuje spotiebu elektrické energie vcetné
najemného za elektromé&r. Navic zahrnuje nédklady na vyménu zarovek, zativek, vypinaci,
spinacl, schodistovych automati, jisticl, vyménu osvétlovacich téles véetné jejich oprav.

Dale sem patii opravy a vymeéna elektrickych vratnych, elektrickych zamka, zvonkovych
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paneli, dobijeni akumuladtorti a dopliovani elektrolytu u nouzového osvétleni. Pro

rozuctovani sluzby se vychazi z poctu osob za zuctovaci obdobi.

o Spolecna televizni anténa: zahrnuje néklady spojené s vyménou jednotlivych casti
antén, naklady na revize a opravy. Pro rozictovani se vychdzi z poctu byt v zuctovaci

jednotce.

o Kontrola a ¢iSténi komini: zahrnuje povinné revize komin bez ohledu na
skutec¢nost, zda jsou vyuzivany. Néaklady jsou roza¢tovany mezi najemniky domu podle

poctu vyusténi do komina v jednotlivych bytech.

o UKklid spole¢nych prostor: tyka se velkokapacitnich domil, zahrnuje tklid uvniti
domu, piipadné vyklizeni pidy nebo sklepa. Nespada sem tklid kolem domu, ktery je
hrazen vlastnikem objektu. Pro rozuctovani sluzby se vychazi z po¢tu osob za zGctovaci

obdobi.

o Sluzby domovnika: tyka se velkokapacitnich domt, kde je tato sluzba ztizena. Pro

rozuctovani sluzby se vychazi z poc¢tu osob za zuctovaci obdobi.

o Informacni a dohledova sluzba: tyka se velkokapacitnich domi, ve kterych je
vybudovéno zazemi pro informacni a dohledovou sluzbu. Pro rozuctovani sluzby se

vychazi z poctu osob za zuctovaci obdobi. (Zlin, 2006)
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9 DLUZNE NAJEMNE

Pokud je najemnik v prodleni s placenim najemného nebo mési¢nich zaloh na uhradu za
plnéni poskytovana s uzivanim bytu a nema uzavien splatkovy kalendafr, je pracovnicemi

evidence najemného vyzvan k thradé dluzné ¢astky.

9.1 Definice pohledavky

Podle Smémice ¢. 12/2011, o spravé a nakladani s pohledavkami statutarniho mésta Zlina
je definovana pohledavka takto: ,,Pohledavka je opravnéni (narok) véfitele na plnéni
ur¢itého zavazku (dluhu) dals$i osobou (povinnym, dluznikem). Pohledavka je pravem
pozadovat urcité plnéni. Prdvo na uplatnéni pohledavky vznikd tim, Ze se pohledavka stala

splatnou.

Pohledavkou po 1hité splatnosti (prodleni) se pohledavka stava v pripade, ze dluznik svij
dluh nesplni fadn¢ a vcas. K prodleni miize dojit jak u dluznika, ktery zavazek neplni
vibec, tak u toho, jenz plnil opozdéné, ¢astetné nebo vadné. U zdvazkll s neuvedenou
dobou plnéni se pohledavka stava splatnou na zdklad€ vyzvy povinnému, bez této vyzvy

nemuze byt povinny v prodleni.” (Zlin, 2011d)

9.1.1 Pohledavka po lhiité splatnosti

Pohledéavkou po lhiité splatnosti, vzniklou pii spravé bytl, se rozumi dluh na najemném za
byty a obytné mistnosti, dluh na zalohdch za plnéni poskytovand s uzivanim bytu nebo

obytné mistnosti a také nedoplatky z vytac¢tovani téchto plnéni.

Neuhradi-li dluznik ndjemné a thradu za plnéni poskytovand s uzivanim bytu ve lhiaté
stanovené upominkou, zasle mu spravce pohledavky nejpozdéji do 15 dnli od uplynuti této
lhity ,,Vyzvu pted podanim zaloby“. V ni vyzve dluznika, aby v dodatecné lhtte, ktera
¢ini maximalné¢ 15 dni, zaplatil dluh vcetné vypoctené¢ho poplatku z prodleni. Dale
upozorni dluznika, ze v ptipad¢ Ze dluh neuhradi, bude bez odkladu pfistoupeno k jeho
vymahani soudni cestou. Pokud neni dluznik schopen ani v dodatecné 1hité zaplatit sviij

dluh, mél by se dostavit za pronajimatelem k projednani zplisobu zaplaceni.
Pokud dluznik nezaplati najemné a tthradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu ve vysi
odpovidajici trojnasobku mésicniho najemného a thrady za plnéni poskytovana s uzivanim

bytu, mize byt vlastnikem bytu vypovézen najem bytu. (Zlin, 2011d)
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9.2 Vymahani pohledavek

Sprava a vymahani pohledavek vzniklych neplacenim najemného a zaloh na uhradu sluzeb
spojenych s uzivanim bytu, je v rdmci statutdrniho meésta Zlina upravena ,,Smeérnici
€. 12/2011 o spravé a naklddani s pohledavkami®, kterd stanovuje obecné zasady pro

spravu a nakladani s pohledavkami.

9.2.1 PrisluSenstvi pohledavky

Ptislusenstvim pohledavky jsou u vztahii uzavienych podle obcanského zékoniku troky

z prodleni a poplatek z prodleni.

U prodleni najemce s placenim najemného nebo pInéni poskytovanych s uzivanim bytu se

uplatituje poplatek z prodleni po celou dobu trvani ndjemniho vztahu.

Po skonceni ndjemniho vztahu, pokud je byt uzivan bez pravniho diivodu, se navic uplatni

uroky z prodleni ve vysi dle platné legislativy. (Zlin, 2011d)

9.3 Zaloba na vyklizeni bytu

Pokud neni dluZzna ¢astka uhrazena dobrovolné nebo neni sepsdna dohoda o splaceni
dluhu, je podan navrh na vymahani dluzné ¢astky soudni cestou. Vzhledem k tomu, Ze
podle soucasné legislativy neni mozno neplaticiho najemnika z bytu mimosoudné

vystéhovat, je nutno podat k soudu zalobu 0 vyklizeni bytu.

9.4 Exeku¢ni vystéhovani

Na zéklad€¢ pravomocného rozsudku soudu o vyklizeni bytu, je nasledné pfistoupeno
K podani navrhu na nafizeni exekuce vyklizenim povinného z neopravnéné uzivaného bytu.
Toto vyklizeni se mize dit 1 bez pfitomnosti ndjemnika. Byt Se nasilné€ otevie zdmecnikem
za pritomnosti exekutora a zastupce vlastnika bytu. Nékdy je u téchto piipadt nutna
| pfitomnost policie. Exekuéné vystéhovanému najemnikovi je na urcitou dobu piidéleno
pfistfesi. Véci povinného jsou po nezbytnou dobu uloZeny do skladu. Néasledn€¢ mohou byt

prodany v drazbé.

9.5 Pocet dluzniku

Pocet najemniki, kteti neplni své povinnosti vyplyvajici jim z uzaviené ndjemni smlouvy

aneplati stanovené najemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, je
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uveden v nasledujici tabulce. Vzhledem Kk nepfiznivému vyvoji cenové politiky statu,

planovanému zvySeni sazeb DPH a stagnujicim mzdam ve vSech odvétvich je mozno

predpokladat, ze poCty ndjemniki, kteii za poskytnuté ubytovani neplati stanovené castky,

bude v pristich letech narustat.

Sledované obdobi
Neplatici

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Nesphujici podminku pro vypoveéd’ bez privoleni soudu 113 64 67 45 | 398
Moznost vypovédi bez piivoleni soudu 755 | 744 | 745 | 740 94
Pocet dluznikti celkem 868 | 808 | 812 | 785 | 492
Zdroj: Zlin, 2009a; Zlin, 2011a; Zlin, 2012a; Zpracovani vlastni

Tab. 16. Pocty dluznikii najemného
Vypovéd bez ptivoleni soudu musi byt ndjemci dorucena do dispozi¢ni sféry.
Vypovédni diivody jsou uvedeny v par. 711, odst.2, ob&anského zakoniku. (Cesko, 2011;
Schodelbauerova, 2011)
9.6 VySe dluzného najemného
Vyse piijml plynoucich do rozpoc¢tu mésta je kazdorocné snizena o neuhrazené najemné
a neuhrazené zalohy na thrady za plnéni poskytovana s uzivani bytu. Vyvoj vysSe téchto
pohledéavek v jednotlivych letech ma vzristajici tendenci, vySe dluzné Castky je nazorné
vidét na pfiloZené tabulce.
Druh pohledavky Dluzna ¢astka za obdobi (idaje v K¢):

Najemné: 2007 2008 2009 2010 2011
Byty 5630746 | 6789472 | 8275691 | 9650732 | 7654928
Byty pied zalobou | 10110057 | 9674 013 |10 252905 |11495419 14503251
Celkem 15 740 803 |16 463 485 |18 528 596 |21 146 151 |22 158 179

Zdroj: Zlin, 2012d; Zpracovani vlastni

Tab. 17. Vyse dluzného najemného
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9.7 Kauce a jeji prinos pro sniZeni naklada na opravy a udrzbu

V souladu s ustanovenimi Obc¢anského zakoniku je mozno pozadovat po najemci slozeni
kauce, ktera muze ¢init maximaln¢ 3nasobek vyse piedepsaného mési¢niho najemného
a zaloh na plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Pro slozeni kauce nemusi mit pronajimatel

veden zvlastni ucet.

Slozena kauce slouzi pronajimateli jako pojistka pro zajisténi piipadného neplaceni
najemného, zaloh na poskytované sluzby a na uhradu jinych zavazki, které souvisi
snajemnym bydlenim. Na zdkladé¢ skute¢nosti, dohodnutych mezi ndjemcem
a pronajimatelem v najemni smlouve, je mozno z této kauce Cerpat. O Cerpani kauce miize
byt rozhodnuto i soudné. Pokud dojde Cerpanim ke sniZzeni dohodnuté vySe kauce, je
povinnosti ndjemnika po vyzvani pronajimatele, doplnit kauci na plivodn¢ dohodnutou
vysi. Po ukonéeni najemniho vztahu se nevyderpana kauce vraci zpét najemci. (Cesko,

2011; Schodelbauerova, 2011)

Statutarni mésto Zlin moznost vyuZiti kauce u ndjemniho bydleni nevyuziva. Divodem je
mozna 1 to, ze vétSina ndjemnikll méstskych byti shani levné bydleni s minimalnim
pocatecnim vkladem a na slozeni kauce ve vysi 3 mési¢ni platby za uzivani bytu by prosté
neméli dostatek finan¢nich prostfedkt. Na druhou stranu by ale slozena kauce urcité
vyznamné piispéla ke sniZzeni nakladli v devastovanych a vybydlenych bytech, které po
nékterych nepfizplisobivych najemnicich zlstavaji. Naklady na obnovu téchto byt jdou
Kk tizi pronajimatele. Zavedeni kauce by soucasné znamenalo i narGst administrativy

souvisejici s ucetnimi doklady a evidenci ndjemného.
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10 NAKLADY NA PROVOZ BYTOVYCH DOMU

Pro tadné fungovani najemniho bydleni, zvlasté ve velkokapacitnich obytnych domech, je
nutno zajistit, kromé péce o fadny technicky stav nemovitosti, také dalsi dopliikové sluzby.
Tyto sluzby pomahaji zajistit dodrzovani hygienickych podminek a zvySuji bezpe¢nost

cey

vV domech zijicich najemnikd.

10.1 Evidence vydaju z rozpo¢tu mésta

Jak uz bylo popsano v ¢l. 8.2, vydaje nutné na zajisténi udrzby a oprav bytového fondu
jsou, na rozdil od pfijmi, adresné pfifazeny konkrétnimu domu a konkrétnimu bytu. Tim je
mozno vyhodnocovat finan¢ni naroc¢nost jednotlivych druhii bydleni napt. podle velikosti

bytil nebo lokality, ve které je bydleni poskytovéano.
10.2 Naklady na provoz velkokapacitnich bytovych domii

10.2.1 Zajisténi uklidovych sluzeb

Ve vybranych domech je péfe o uklid spoleénych prostor domu zajiStovéana
prostiednictvim externi firmy. Ta byla vybrana na zdklad¢ vybérového fizeni. Naklady na
tyto prace jsou mési¢né fakturovany statutarnimu méstu Zlin. Ve velkokapacitnich domech
jsou tyto naklady nasledné kompletné pieuctovavany k tizi najemniktim. Tento postup byl
schvalen usnesenim Rady mésta Zlina ¢. 463/12R/2007 v roce 2007.

V objektech, které slouzi jako ubytovny, jdou veskeré naklady na uklid k tizi mésta.

Seznam nemovitosti, ve kterych je uklid zajiStovan externi firmou a pfehled nakladii na

zajisténi Uklidu v bézném mésici je patrny z piiloZzené tabulky.
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Naklady v K¢ za mésic
Bytovy dam Pocet byti
k tizi najemnika| K tizi mésta

Okruzni 4699 359 9 400
Stiedova 4786 359 9400
Zalesna 14057 168 7 800
Nad ov¢irnou 344 143 10 800
Masarykova 1242 39 6 600
Brouckova 5352 37 4700
Gahurova 5259 14 4700
Malenovice 548 13 3300
Celkem 1132 48 700 8 000

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 18. Ndklady na zajisténi vklidovych sluzeb

Ceny jsou uvedeny v K¢ bez DPH a zaokrouhleny na celé stovky korun podle

matematickych pravidel.

Hodinova sazba uklidovych praci ¢ini 64,80 K&, k cené se pfipocitava spotifebovany

tklidovy material. Uklid spoleénych prostor je zajistovan pouze v pracovni dny.

10.2.2 Zajisténi ¢innosti domovnika

Ve vybranych domech jsou sluzby domovnika, zajiStujiciho drobné opravy spolecnych
prostor domu, zajistovany prostfednictvim externi firmy. Ta byla vybrana na zakladé
vybérového fizeni. Néaklady na tyto prace jsou mési¢né fakturovany statutdrnimu méstu

Zlin.

Ve velkokapacitnich domech je 30% téchto nakladi nasledné pietétovano k tizi
najemnikiim. Zbylych 70 % jde k tizi mésta. Tento postup byl schvalen usnesenim Rady

mésta Zlina ¢. 463/12R/2007 v roce 2007.

Seznam nemovitosti, ve kterych ¢innost domovnika zajistovana externi firmou a piehled

nakladii na tuto Cinnost vV bézném mesici je patrny z ptilozené tabulky.
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Naklady v K¢ za mésic
Bytovy dam Pocet byti
k tizi najemnika| K tizi mésta

Okruzni 4699 359 2 600 6 000
Stiedova 4786 359 2 600 6 000
Zalesna 14057 168 900 2 000
Nad ov¢irnou 344 143 2600 6 000
Masarykova 1242 39 900 2000
Brouckova 5352 37 1100 2 500
Vodni 4201-4210 231 1 300 3 000
Podlesi IV 5302 80 1100 2 500
Celkem 1416 13100 30 000

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 19. Ndklady na zajisteni sluzeb domovnika

Ceny jsou uvedeny v K¢ bez DPH a zaokrouhleny na celé stovky korun podle
matematickych pravidel. Hodinova sazba prace domovnika ¢ini 64,80 K¢&. Sluzby

domovnika jsou zajistovany pouze v pracovni dny. (Zlin, 2012d)

10.2.3 Zajisténi dozorové sluzby a ostrahy objektu

Ve vybranych velkokapacitnich domech je informacni a dohledova sluzba v prostorach
vstupu do domu zajistovana prostiednictvim externi firmy. Ta byla vybrana na zakladé¢
vybérového tizeni. Naklady na tyto prace jsou mésicné fakturovany statutarnimu meéstu

Zlin.

Ve velkokapacitnich domech Okruzni 4699 a Stredova 4786 je 50 % téchto nakladt
nasledné preuctovano k tizi najemnikiim. Zbylych 50 % jde k tizi mésta. Tento postup byl

schvalen usnesenim Rady mésta Zlina ¢. 463/12R/2007 v roce 2007.

Ve velkokapacitnim domé Nad Ov¢irnou 344 je 25 % téchto nakladi nésledné pieuctovano
k tizi nagjemnikim. Zbylych 75 % jde k tizi mésta. Tento postup byl schvélen usnesenim

Rady mésta Zlina ¢. 967/24R/2007 v roce 2007.
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Seznam nemovitosti, ve kterych ¢innost domovnika zajisStovana externi firmou a ptehled

meésicnich nékladii na tuto ¢innost je patrny z prilozené tabulky.

Naklady v K¢ za mésic
Bytovy dim Pocet byti
k tizi najemniki| K tizi mésta
Okruzni 4699 359 27 900 27 900
Stfedova 4786 359 27 900 27 900
Nad ov¢irnou 344 143 14 000 42 000
Celkem 861 69 800 97 800

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 20. Ndklady na zajisteni ostrahy objektu

Ceny jsou uvedeny v K¢ bez DPH a zaokrouhleny na celé stovky podle matematickych
pravidel. Hodinova sazba pracovnika ostrahy cini 75,- K¢&. Sluzba je zajistovana
nepfretrzité 24 hodin denng, 7 dnt v tydnu. V tabulce jsou uvedeny naklady v mésici

s poétem 31 dnu. (Zlin, 2012d)

10.2.4 deratizace a dezinsekce objektu

Bydleni ve velkokapacitnich domech s vysokym poctem najemnik s sebou pfinasi i rizna
uskali hygienického razu. Ne vSichni ndjemnici méstskych byt dodrzuji zakladni pravidla
osobni hygieny, néktefi navic hromadi v bytech velké mnoZstvi pro né potiebnych

a nezbytnych véci, které maji pro fadného najemnika spiSe charakter odpadu.

Z téchto duvodu je nezbytné aplikovat v pravidelnych intervalech nastrahy proti
hlodavctim ve sklepnich prostorach domi a preventivné zajistovat likvidaci nebezpe¢ného

lezouciho, zejména §vabovitého hmyzu, pfimo v prostorach jednotlivych byti.

Tyto prace jsou zadavany specializovanym firmam na zékladé objednavky ve stanovenych
intervalech, v ptipadé pfemnozeni téchto Skidct i v terminech mimotadnych. Néaklady na
tyto prace jsou fakturovany statutdrnimu méstu Zlin a nejsou preuctovavany k tizi

najemnikim.
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Seznam nemovitosti, ve kterych je dezinsekce pravidelné zajiStovana externi firmou

a prehled nékladii na jednorazové osetieni, je patrny z prilozené tabulky.

Naklady na dezinsekci bytu (K¢)

Bytovy diim Pocet byti
k tizi najemnika k tizi mésta
Okruzni 4699 359 0 23 000
Stiedova 4786 359 0 23 000
Zalesna 1 4057 168 0 15 000
Nad ov¢irnou 344 143 0 18 000
Celkem 1029 0 79 000

Zdroj: Zlin, 2012d, Zpracovani vlastni

Tab. 21. Ndklady na zajisténi dezinsekce bytii

Ceny jsou uvedeny v K& bez DPH. Naklady jsou ptevzaty z cenové nabidky firmy Deratex,

spol. s r. 0., Staromlynska 47, Zlin, Piiluky.

Cena je stanovena pausalné sohledem na potiebu pravidelného opakovani v ramci

prevence. Cena nezohlediiuje byty, ve kterych neni mozno dezinsekci provést z divodu

neumoznéni ptistupu do bytu najemnikem. (Zlin, 2012d)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 59

11 OPRAVY BYTOVEHO FONDU

Naklady na provadéni udrzby a na odstraiiovani havarii a poruch v bytech a domech tvoii
pifevaznou cast prostiedkii, kterou je nutno kazdoro¢né uvolnit z rozpoctu meésta na
zajisténi fadného chodu nijemniho bydleni. Vzhledem k tomu, Ze statutdrni mésto Zlin
nema vlastni pracovniky na zaji§tovani téchto praci, jsou vSechny pozadavky na opravy

a udrzbu feSeny formou objednavek u externich subjekti.

11.1 Objednavka opravy

Zpisob objednani opravy se odliSuje od zavaznosti situace a Casu, ktery je nutny pro

zahajeni praci na jejim odstranéni.

Planované opravy jsou zajiStovany s dostateCnym piedstthem a je moZzno se, pfi

dostate¢ném personalnim obsazeni technického odd¢leni, na n¢ dikladné ptipravit.

Havarijni opravy naopak prostor pro ptipravu neposkytuji, musi byt feSeny okamzit¢, aby

nedoslo k dal$im skodam na majetku mésta nebo na majetku najemniku.

Oba piipady musi byt v souladu s Pravidly pro provadéni oprav, stavebnich tprav, jinych
podstatnych zmén a vymény zafizovacich pfedmétt v bytech v majetku statutdrniho mésta
Zlina. Pfipadnd financni spoluucast najemnika na hrazeni opravy, vV maximalni vysi 70

K&/m? podlahové plochy bytu, je upravena platnou legislativou. (Cesko, 1995)

11.1.1 Planované opravy

U oprav pfedem planovanych je mozZnost vytvoreni konkuren¢niho prostiedi oslovenim
vice dodavatelll a porovnanim zaslanych cenovych nabidek. ZkuSenosti z praxe vsak
cena, kvalita hotového dila nemusi odpovidat pozadovanym vlastnostem. Nejvhodnéjsim
feSenim se ukazuje kompromis mezi cenou a kvalitou, kdy za rozumnou cenu obdrzime
nejen kvalitni material s predpokladanou Zivotnosti, ale 1 kvalitni zpracovani opravy. Pro
stale se opakujici druhy oprav je mozno pouzit srovnani ceny a kvality hotového dila

z pfedchozich realizovanych zakazek.
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11.1.2 Havarijni opravy

U havarii je technik objednavajici opravu nékdy nucen feSit situaci operativné pomoci
telefonu kontaktem na spolupracujici odbornou firmu. Pfitom muze vychazet z podkladd,

které mu sd€li opravar na misté, bez moznosti si tento stav sam ovefit.

11.2 Pripravu bytu pro nového najemnika — standard bytu

Pro nové najemniky by se mély pfipravit byty tak, aby se do nich mohli ihned nastéhovat.

Ptedpokladany standard bytu zahrnuje nasledujici polozky:

Povrch stén a stropii: vymalovani odbornou firmou s garanci kvality provedenych praci,

barva bila

Povrch podlah: povlakové krytiny z PVC bez viditelnych poskozeni, parkety nebo
dfevénd mozaika podle stupné opotiebovani bud’ vyspraveni poskozenych mist, ptipadné

kompletné prebrouseni a nalakovani

Kuchyniska linka: funk¢éni s ohledem na Zivotnost 30 let, v ptipadé piekroceni zivotnosti
dodavka linky nové odbornou firmou s garanci kvality provedenych praci. Funkéni
pracovni deska vcetné€ nerezového diezu. Potizovaci cena kuchyniské linky je najemnikem

splacena v najmu.

Sporak: funkéni elektricky spordk s ohledem na Zivotnost 15 let povaZovat za standardni
vybaveni bytu pro rodinné bydleni. V bytech, kde neni uzplisobena elektroinstalace pro
zapojeni elektrického sporaku s vy$S§im pfikonem instalovat spordky na 230 V, které maji
omezeni ptikonu v podobé blokovani moznosti pouziti vSech prvkl soucasné. Nepouzivat
nové sporaky kombinované, postupné zruSit plynové spotitebi¢e pro vafeni z divodu
mozného rizika uniku plynu a z divodu nutnych pravidelnych revizi téchto spotiebici.
Funkéni elektrické dvoukolové vafiCe povazovat spiSe za provizorni feSeni, ne za
plnohodnotny spotiebi¢ pro rodinné bydleni. Pofizovaci cena spordku je nijemnikem

splacena v najmu.

Vodovodni baterie: pouZzivat pouze pakové sméSovaci baterie s kartusi, kterd ma

prodlouzenou zaruku na 5 let z produkce v EU.

Obklady v koupelniach a kuchynich: pouZivat pouze standardni obklady bilé barvy.

Jakékoliv jina volba je velkym problémem pii néslednych opravach
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Aby tento systém mohl fungovat, je nutno pii odevzdavani bytu novému najemnikovi
sepsat predavaci protokol a potidit fotodokumentaci. Pii pfebirani bytu od najemnika zpét
bude porovnan stav bytu se stavem pii predani, s pfihlédnutim na pfiméfené opotiebeni.
Pokud bude zjisténo poskozeni zavinéné najemnikem, bude najemnik vyzvan k odstranéni
a uvedeni bytu do odpovidajiciho stavu. Pti odevzdavani bytu najemnikem zpét bude opét

sepsan predavaci protokol a potizena fotodokumentace. (Zlin, 2012d)

Naklady na pfipravu bytu pro nového najemnika jsou evidovany pod samostatnou

polozkou Cerpani rozpoctu, takze je mozno je vyhodnocovat. (Zlin, 2011b)
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12 NAKLADY NUTNE NA ZAJISTENI PROVOZU SPRAVY BYTU

Naklady nutné k zajisténi provozu spravy byttt a domu jsou rozd€leny do 2 samostatnych
casti.
V 1. ¢asti jsou charakterizovany naklady na spravu v obdobi do 31. 10. 2011, kdy byla

agenda spojend s provozem meéstskych byt komplexné zajistovana externi firmou.

Ve 2. ¢asti jsou charakterizovany naklady na spravu v obdobi od 1. 11. 2011, kdy byla
agenda spojena s provozem méstskych byt komplexné pievedena pod Odbor ekonomiky

a majetku, oddéleni bytové spravy Magistratu mésta Zlina.

12.1 Externi firma — Sprava domi Zlin, spol. s r.0.

Od roku 2002 ptevedlo statutarni mésto Zlin veSkerou agendu spojenou s provozem
meéstskych bytli, nebytovych prostort, gardzi a garazovych stani na zaklad¢ uzaviené
Mandatni smlouvy na firmu Sprava doma Zlin, spol. s r.o. Tato spole¢nost zajistovala
komplexni spravu bytti a nemovitosti pro byty a domy v majetku mésta Zlina i pro byty
a domy, které byly v ramci privatizace bytového fondu prodany novym vlastnikim. Od
1.11. 2011 se tato spole€nost jiz zabyva pouze spravou domt a byti, které nejsou ve

vlastnictvi statutarniho mésta Zlina.

Na zaklad¢ uzaviené Mandatni smlouvy mezi statutdrnim méstem Zlinem a Spravou domi
Zlin, spol. s r.0., ve znéni pozdéjSich dodatkii, byla mési¢né fakturovana odména za spravu
jednotek podle aktualné platného poctu téchto jednotek ve vlastnictvi mésta. Dale byly
uctovavany veskeré dal$i naklady, které jsou s touto agendou spojeny kromé nakladi
mzdovych a nédkladl na prondjem kancelafi a jejich vybaveni Primérna vySe néakladi

Vv tomto obdobi dosahovala cca 500 000,- K¢ mésicné. (Zlin, 2012d)

Castka za spravu pronajimanych bytovych jednotek je uvedena v nasledujici tabulce.

Pocet jednotek Odmeéna v K¢ za spravu mesicné
Druh jednotky k 30.10.2011 1 jednotka vSechny jednotky
bytova jednotka 2322 133 308 826

Zdroj: Zlin, 2012d
Tab. 22. Naklady na spravu byti

Ceny jsou uvedeny v K¢ bez DPH.
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12.2 Oddéleni bytové spravy Magistratu mésta Zlina

Od 1.11.2011 pievzalo odd€leni bytové spravy, spadajici pod Odbor ekonomiky
a majetku Magistratu mésta Zlina, veSkerou agendu spojenou se spravou méstskych bytu,

nebytovych prostord, garazi a gardzovych misto Spravy domi Zlin, spol. s r.0.

Sprava domt Zlin, spol. s r.0., nadale zajistuje spravu domui a bytli na zdkladé¢ smluv
uzavienych s jednotlivymi spoleCenstvimi vlastnikl jednotek.

12.2.1 Personalni obsazeni oddéleni bytové spravy

Personalni obsazeni nové vzniklého odd¢€leni je zajistovano celkem 8 pracovniky.

Technici zajistuji veSkerou agendu spojenou s opravami a udrzbou bytového fondu.
Pracovnice evidence najemného vedou prehled o obsazenosti jednotlivych byt ndjemniky,
o vysi predepsan¢ho ndjemného, thradach za plnéni poskytovand s uzivanim bytu véetné

evidence uhrad a pohledavek, zpracovavaji ro¢ni za¢tovani zaloh na poskytované sluzby.

Ucetni zpracovava veskeré ucetni operace souvisejici s vykonem agendy a provozem

oddéleni mimo mzdovych nédkladi. (Zlin, 2012d)

Funkce Pocet pracovniku
Vedouci oddéleni 1
Technik 3
Evidentka najemného 3
Utetni 1
Celkem 8

Zdroj: Zlin, 2012d; Zpracovani vlastni

Tab. 23. Personalni obsazeni oddéleni

12.2.2 Naklady na spravu
Naklady na spravu je mozno zatadit do 2 samostatnych ¢asti.

V 1. casti to byly prvotni naklady na vybaveni kancelari nabytkem, naklady na vybaveni
vypocetni technikou a programovym vybavenim. Tyto naklady byly jednorazového

charakteru.
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Ve 2. ¢asti jsou to naklady pravidelné se opakujici, mezi které patii:

mzdové naklady véetné zakonnych odvodi

stravenky

naklady na provoz kancelafi (topeni, osvétleni, telefonni linky)
naklady na mobilni telefonovani

naklady na kopirovani a postovné

naklady na provoz sluzebniho auta

cestovné a stravné na sluzebnich cestach

(Zlin, 2012d)
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13 RENTABILITA NAJEMNIHO BYDLENI

Je pro mésto vibec vyhodné ponechédvat si velké mnozstvi nijemnich bytl, starat se
0 udrzbu starnoucich domi a fesit piipadné starosti s problémovymi najemniky? Pokud
vychazime z dostupnych zdroji financniho hospodateni, tak ve statutdrnim mésté¢ Zling
v soucasné dob¢ urcité¢ ano. Piijmy z najemného ptevySuji vydaje potiebné pro provoz
bytového hospodaistvi, pocet pracovniki, ktefi se o chod agendy staraji, je

minimalizovany.

Ale, musi tomu tak byt stale?

13.1 Manazerské rozhodovani

Zda pronajimatel sleduje rentabilitu ndjemniho bydleni a pracuje se ziskanymi Udaji, je

otazkou manazerského umeéni jednotlivych odpovédnych pracovnik.

Pro ucely kone¢ného zhodnoceni rentability pfi spravé byt v majetku statutarniho meésta
Zlina, byla v této bakalaiské praci data pfevzata z udaji kazdorotné zasilanych Ustavu
uzemniho rozvoje v Brné v rdmci ,,Monitoringu komunalniho bydleni“. Do jaké miry

zobrazuji zasilana data vérny obraz skute¢nosti, neni mozno posoudit.

13.2 Porovnani vynostu a nakladi

Zda se provozovani bytového hospodaistvi méstu vyplati nebo nevyplati, mizeme

posuzovat ze dvou podobnych aspekti.

Prvni moZnosti je porovnani mezi skute¢nymi pfijmy z ndjemného a skute€nymi vydaji na
spravu a udrzbu bytového fondu, vychazejici z dat ¢erpanych z uplynulych let. Vzhledem
Kk tomu, Ze se jedna o udaje ukazujici skute¢né piijmy a skute¢né vydaje, je v nich
automaticky zahrnuta i platebni moralka obyvatel, tedy zohlednéno i dluzné najemné.
Dluhy na ndjemném jsou po neplaticich najemnicich vymdhany soudné. VyfeSeni téchto
ptipadd soudni cestou ale vétSinou trva dlouhé mésice nebo roky. Nékteré pohledavky jsou
postupovany V ramci prondjmu zadluZenych byt za niZ§i cenu, n€kdy jsou celé dluzné
Castky odepsany pro jejich nedobytnost. Navic naristaji naklady na vyméhani téchto
pohledavek, pti neuspésném vysledku soudniho sporu se ztrata jesté dale prohlubuje. Pii
uspésném vysledku pronajimatel navic ziskava ptiznané poplatky z prodleni, pfipadné

uroky. Dat dohromady tato Cisla a napasovat je do ¢asového obdobi jejich vzniku tak, aby
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vérn¢ zobrazovala udaje konkrétniho roku, by byl zfejm& ndmét pro samostatnou

bakalatskou praci.

Druhou moznosti je porovnavat skute¢né vydaje a planované piijmy. V tomto piipadé neni
zohlednéna vyse dluzné Castky, je vychazeno z piedpokladu, kolik by mésto ziskalo

z pronajimané plochy za stanovenou cenu najmu za 1m?.
Pokud bychom m¢li byt uplné dasledni, bylo by potieba do analyzy pfidat jesté¢ naklady
avynosy z prodeje méstskych bytl a zohlednit pfipadnou novou vystavbu hrazenou

Z investi¢nich prostiedki.

Castka za obdobi (idaje v tis. K&):
Polozka
2007 2008 2009 2010 2011
Ptijmy z ndjemného 52 377 62 538 75 369 73726 69 272
Vydaje na udrzbu -43 378 -54 516 -39 010 -32 317 -16 800
Bilance (zisk) 8 999 8 022 36 359 41 409 52 472
Ptijmy / vydaje (%) | 82,82% 87,17% 51,76% 43,83% 24,25%

Zdroj: Zlin, 2009a; Zlin, 2011a; Zlin, 2012a; Zpracovani vlastni

Tab. 24. Vyvoj prijmii a vydajii v letech

13.3 Vyvoj piijmu a vydaju

Z ptedchozi tabulky je zfetelné patrné, Ze pfijmy z ndjemného za roky 2008 az 2011 témef
stagnuji, naopak prostiedky zpétn¢ investované do oprav a udrzby za stejné obdobi rapidné
poklesly. Pokud jsou pfevzata data pravdiva, mize to mit z pohledu stavebné-technického,
s ptihlédnutim ke staii spravovanych objekti a K jejich stale se zhorSujicimu stavu, fatalni
disledky pro rozpocet mésta v budoucich letech.

Nabizi se zfejmé nejjednodussi feSeni: podrobné analyzovat skutecny stav pronajimanych
nejen pifijem zjejich prodeje, ale zarovenl se uSetfi za opravy, které by bylo nutno
v nejblizsich letech investovat, aby mohly byt nemovitosti udrzeny v provozuschopném

stavu.
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14 DOPORUCENI PRO ZLEPSENI EFEKTIVITY PRI SPRAVE
BYTU A DOMU

Na zéklad¢ rozboru nakladi potfebnych pro fadny chod najemniho bydleni v bytech
V majetku statutarniho mésta Zlina na strané jedné a vynost z prondjmu byt na strané
druhé, je mozno navrhnout nasledujici opatieni, jejichz realizace by ve svém disledku
vedla klepsi efektivité pii spravé byti a domu. Tato opatieni je mozno rozdélit do 3
skupin.

Prvni ¢ast se tyka opatieni zajist'ujicich lepsi efektivitu pii zajistovani nezbytnych oprav
a udrzby bytového a domovniho fondu.

Druha ¢ast se tyka opatieni zlepSujicich efektivitu pii poskytovani sluzeb spojenych

S bydlenim.

Treti Cast se tyka opatieni zlepSujicich efektivitu chodu oddéleni bytové spravy

a zajiStovani finan¢ni kontroly pfi spravé nemovitosti.

14.1 Zajistovani oprav a udrzby bytového fondu

Néklady na provadéni udrzby a na odstrafiovani havarii a poruch v bytech a domech tvofii
prevaznou c¢ast prostfedkid, kterou je nutno kazdoro¢né uvolnit z rozpoc¢tu mésta na
zajisténi fadného chodu najemniho bydleni. Vzhledem k tomu, Ze statutarni mésto Zlin
nema vlastni pracovniky na zajisStovani téchto praci, jsou vSechny pozadavky na opravy

a udrzbu tfeseny formou objednavek u externich subjekti.

Castky fakturované dodavateli za opravy a udrzbu se skladaji, pfi neuvazovani sazby DPH,

ze 3 polozek:

- nakup materidlu

- vlastni prace

- doprava
Vyhodnocovanim pozadavkl ndjemnikii je moZzno pii kumulovanych opravach podobného
druhu, ve stejné lokalité a Case, dosdhnout Gspory na dopravném. To u drobnych zakazek

¢ini znacnou €ast z ceny opravy.
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14.1.1 Skladové hospodarstvi

Zajistenim nevelkych vlastnich skladovacich prostor by bylo mozno uspofit financni

prostiedky za nakupy zatizovacich pfedméti pro stale se opakujici druhy oprav.

14.1.2 Vlastni nakupy novych zafizovacich predméti

Oslovenim regionalnich velkoobchodnikt v oblasti vodo-topo a dohodnutim vyhodnéjsich
podminek pro dodavku nejpouzivangjSich komponenti pii rekonstrukcich koupelen,
kuchyni a otopnych soustav (vany, umyvadla, WC misy, diezy, vodovodni baterie,
radiatory) se da predpokladat dosaZeni niz8i cenové urovné nez u jednotlivych zakazek. Pti

uzavieni exkluzivniho kontraktu by se ceny mohly dostat i pod Groven internetovych cen.

14.1.3 Montaz pouZzitych zarizovacich predmétii neprizptisobivym najemnikim

U nepfizpusobivych najemnikd, po kterych zlstavaji dluhy na najemném, by byl zvolen
sniZzeny standard vybaveni bytu, ktery by dovoloval bydleni v hygienicky bezpe¢ném
prosttedi s funkénim zafizenim, byt starSiho data. Zde by mohly byt pouzity funkéni
spotiebice a zafizeni, demontované z jinych bytl, misto toho, aby koncily za poplatek
hrazeny méstem na skladkach. U smluvnich femeslnik by se objednavala pii opravach

a udrzbé pouze prace a doprava.

14.1.4 Dodavatelsky systém

Stavajici nebo 1 nové dodavatele pfimét k tomu, aby své dodavky realizovali odbérem
zbozi od smluvnich velkoobchodnikd za pfedem dohodnuté ceny a pfidali jen svou
pracovni silu a dopravné. Pfedem odsouhlasit vy$i hodinovych sazeb a mnoZstvi Casu

potiebného na ,,standardni tkony* v oblasti vodo-topo a elektro.

Tento postup by Sel uplatnit i na stale se opakujici opravy elektroinstalaci v bytech, které
zahrnuji vymény vypinacl, zasuvek, jistici a osvétlovacich téles pred pieddnim bytu

novému najemnikovi.
14.2 Zajistovani sluZeb spojenych s bydlenim

14.2.1 Zajisténi dozorové sluzby a ostrahy objektu

Ve vybranych velkokapacitnich domech je zajiStovdna informacni a dohledové sluzba

Vv prostorach vstupu do domu. Naklady na tyto prace jsou u domu Okruzni ¢.p. 4699
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a Stiedova ¢.p. 4786, z 50 % preuctovany k tizi najemnikim. Ve velkokapacitnim domé
Nad Ov¢irnou ¢.p. 344 je vSak nasledné pieactovano k tizi najemnikim pouze 25 %
naklada. Zbylych 75 % jde k tizi mésta.

Doporuceni:

Sjednotit pomér hrazeni nakladt na zajisténi dozorové sluzby a ostrahy objektu pro dim

Nad Ovéirnou &.p. 344 na stejnou vysi, jako u ostatnich domt. Uspora by &inila 25 %

z fakturované ¢astky.

14.2.2 Deratizace a dezinsekce objektu

Aplikace nastrahy proti hlodavcim ve sklepnich prostorach domu a potieba preventivniho

najemnici méstskych bytt dodrzuji zakladni pravidla hygieny. Naklady na tyto prace jsou
fakturovany statutdrnimu méstu Zlin a nejsou pretctovavany k tizi ndjemnikiim.
Doporuceni:

Vzhledem k tomu, ze potieba opakované deratizace a dezinsekce objektu je v hlavni mife

Mrve

ve velkokapacitnich domech 50 % téchto nékladi ptetctovat k tizi ndjemnikim. Zbylych

50 % nakladi hradit z prostiedkd rozpoctu mésta.

14.3 Uspory plynouci z dodrZovani finanéni kontroly

Posledni dobou se €asto setkavame s problémem, ktery se usidlil ve statni spravé celé nasi
republiky a je pravidelné¢ medializovan ve sdé€lovacich prostfedcich. Ten problém se
nazyva ,piedrazené vetejné zakazky“ a zpusobuje pravdépodobné masivni odliv

prosttedkil ze statniho rozpoctu.

Pti spravé bytového fondu mésta se sice pohybujeme v ¢islech fadoveé podstatné nizsich,
ale dislednou analyzou kazdé zakazky, kazdého pozadavku najemnika na opravu, je
mozno V ramci kalendéaifniho roku usSetfit nemalé prostiedky. Zasadni podminku, aby tento

systém mohl viibec efektivné fungovat, vidim ve splnéni nekolika pozadavkii:
- sniZeni poctu spravovanych nemovitosti
- kvalitni personélni obsazeni potfebnym poctem pracovnikli

- kvalitni programové vybaveni umoznujici ,,pracovat se ziskanymi daty*



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 70

- odstranéni zbyte¢né administrativy
Tyto podminky je vSak tfeba naplnit vSechny.

Pokud nedojde ke snizeni poctu byt a nemovitosti akjejich kumulovani do
velkokapacitnich domt, roztfiSténost drobnych staveb odebira kapacity pracovnikl
potiebnych jinde. Pfitom piinos ze ziskaného najemného jednotlivych byth Vv jiz dfive

prodanych domech je nizsi nez u domi s velkou kapacitou bytt.

Pokud nedojde k dostate¢nému personalnimu zabezpec€eni pro vedeni agendy, nebude Cas
na potfebnou analyzu pozadavku i u drobnych zakazek a v celkovém dusledku mtze dojit

K plytvani s vefejnymi prostiedky.

Pokud nedojde k pofizeni kvalitniho programového vybaveni, nebude mozZnost analyzy dat
napiiklad z podobnych oprav. Evidence, vedena pouze formou papirovych dokladd, tento

styl prace neumoziuje smysluplné realizovat.

Pokud budou pracovnici, majici agendu na starosti, ptetézovani zbyte¢nou administrativni
praci, nezbude jim Cas na praci v terénu ani na potfebné vyhodnocovani opravnénosti
pozadavkill na opravy a udrzbu. To v kone¢ném disledku mize mit zase vliv na mnozstvi

penéz vydanych z rozpoctu mésta a na efektivitu, s jakou budou pouZity.
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ZAVER

Statutarni mésto Zlin, jehoz nakladanim a hospodafenim s byty jsem se v této bakalaiské
praci zabyval, ziskalo ptechodem z majetku CR rozsahly bytovy fond &itajici 10 475 bytd.
V letech 1998 az 2005 k tomu navic jesté prispélo vlastni vystavbou 1 351 novych byta.
| pfes tuto novou vystavbu se vsak celkovy pocet ndjemnich byt rok od roku snizoval.
Duvodem byla piedstaviteli mésta schvalena koncepce postupné privatizace bytového
fondu. Tato privatizace redukovala ptivodni pocet byt ve vlastnictvi mésta na souc¢asnych
2 283 bytd. Z pohledu obcana 80ti tisicového mésta se to mize zdat malo, z pohledu
spravce tohoto bytového fondu se to vSak jevi stale ptili§ mnoho. Tam, kde byly prodany
kompletné celé domy, tam se mésto zbavilo zcela svych zavazkt. V nékterych ptipadech
vSak zlstalo v privatizovanych domech po jednom ¢i dvou bytech v majetku mésta. To
zpusobuje nemalé komplikace jak v komunikaci s nové vzniklymi spolecenstvimi vlastnikt
jednotek, tak také finan¢ni zavazek mésta prispivat do fondu oprav bez moznosti
0 ¢emkoliv rozhodovat. Také administrativni zatéz, zejména pro Ucetni operace spojené

s timto roztfisténym bytovym fondem, snizuje vysledny vynos z pronajmu bytu.

Pti privatizaci bytového fondu je ze zakona upfednostiovan prodej bytu stavajicim
najemnikim. U bytd pronajatych je Kupni cena stanovovana podilem z ceny odhadni,
stanovené soudnim znalcem. Proto zdaleka nedosahuje trzni hodnoty ceny nemovitosti
obvyklé v misté a Case. Pouze prodej nepronajatych byti se fidi pravidly nabidky

a poptavky. Byty jsou prodavany uchazeci s nejvyssi nabizenou cenou.

Velmi vaznou je otdzka stari bytového fondu. Existuje spousta doml V majetku mésta,
které byly postaveny uspornymi technologiemi ve 30. letech minulého stoleti jako
provizorni stavby S planovanou zivotnosti kolem 30ti let. Tyto stavby, vétSinou bez
zasadnich oprav, funguji svému ucelu dodnes. Jejich planovana zivotnost byla nékolikrat
piekroCena a je jen otazkou cCasu, kdy o sobé tyto domy daji znat potfebou naléhavé
opravy. Posudky odbornikti, pfizvanych k feSeni nahodilych poruch téchto objektti, hovofi
naprosto jednoznacné. V brzké dobé, fadové nékolika madlo let, je potieba pocitat
s generalnimi opravami, které zamezi jejich rychlé¢ degradaci. Tyto objekty by se mély
V nejbliz8§i dobé privatizovat. Jejich novi vlastnici si v rdmei individudlnich uprav svého
nového bydleni provedou i1 potiebné sanace nosnych konstrukci objektu a zlepSeni
stavebné-fyzikalnich vlastnosti, které nevyhovuji sou¢asnym normam a piedpisim. Pokud

by se do téchto rekonstrukci poustél stavajici vlastnik, statutarni mésto Zlin, byl by kromé
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nemalé financni zatéZe jeSt€é navic podroben znacné zatézi administrativni V podobé
nutnosti zajisténi pribéhu vetejnych zakazek na dodavky téchto praci v souladu s platnou

legislativou. Toho je soukromy majitel uSetien.

Pokud ma mésto Zlin ve své koncepci bytového hospodaistvi v planu si do roku 2025
ponechat okolo 1500 bytd, znamena to soustfedit se témét vyhradné na domy
velkokapacitni. Ostatni objekty by se mély postupné privatizovat. Tim budou vynosy
z ngjemného soustfedény do malého poctu objektd, ve kterych bude moci byt udrzovano
bydleni na standardech odpovidajicich moderni Grovni dnesni doby. Zaroven bude mozno
dbat na vylouceni nepfizpiisobivych ndjemnikll z téchto domt, aby ostatnim ndjemnikiim

mohlo byt poskytnuto kvalitni bydleni v neruSeném prostiedi.

Na nepfiznivém technickém stavu nemovitosti se podepsala hlavné zanedband udrzba
v minulych letech. To bude nutno dohnat intenzivni udrzbou bytového fondu, coz bude
pfindSet nemalé¢ vydaje zrozpoctu meésta V pfistich letech. Pfevdzna vétSina bytd ve
velkokapacitnich domech nemé zdéné bytova jadra. Pouzita jadra umakartova jsou jiz dnes
na hranici své zivotnosti. To se jevi jako nejvétsi investice do budoucich let spolu
s ptipadnym zateplovanim objektl z dlivodu Uspory stéle rostoucich nakladii na energie.

Po ukonceni regulace cen ndjemného Vv méstskych bytech jiz ziejmé nebude moci byt
stavajici najemné piili§ zvySovano. Cena, ucCtovana za m? pronajimané plochy, se jiz dnes
blizi cen¢ najmti v komercni sféfe. Pocet najemniki, ktefi nejsou schopni za uzivani bytu
platit stanovené najemné se, diky nepfiznivé ekonomické situaci obyvatel, stale zvySuje.
Jedinou vyhodou méstskych bytii proti komer¢ni sféfe je jejich nizsi ploSny standard a tim
I niz8i mésicni platba za najemné.

Prondjem méstskych byt neni v zaddném piipadé cinnost prodéleéna. MeEsto ma
z vybraného ndjemného zajistén staly a pravidelny pfisun financi. Navic je rozpocet mésta
nepravidelné dotovan z prodeji bytl novym vlastnikiim. Pokud bude pocet byt redukovan
na plénovanou hodnotu 1500 byt, bude navic mozno zajistit lepSi hospodaieni se
svéfenym majetkem, ubude nepronajatych bytd a zmensi se pocet neplaticich najemniku
z diivodu operativngj$i spravy nemovitosti. Az bude eliminovan dluh spocivajici
v zanedbané Udrzbé z minulych let, d4 se predpoklédat, ze ptijmy do rozpoctu mésta dale

porostou diky mensi potfebé investovani do dalSich oprav.

Kolik z celkového poétu bytd si mésto Zlin ponechd v pfistich letech pro seniory

a zdravotné postizené, bude zalezet na komunalni politice predstaviteliit mésta. Pro ostatni
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najemniky muze udé¢lat to, ze bude byty spravovat s péci fadného hospodare a bude
vyuzivat vSech moZnosti k zamezeni narusovani souziti mezi najemniky. Pomiize tim
vytvofit kvalitni a cenov¢ pfijatelné bydleni pro nemalou ¢ast populace mésta a piispét ke

zdravému rozvoji naseho mésta.
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SDZ  Sprava domu Zlin, spol. s r.0.

SIPO  Sdruzené inkaso plateb obyvatelstva

SMZ  Statutarni mésto Zlin

USC  Uzemné samospravni celek
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SEZNAM PRILOH

Pl Domy velkokapacitni
Pl Domy stiednékapacitni
P Il Domy nizkokapacitni

PIV ~ Domy s 1 bytovou jednotkou ve vlastnictvi SMZ

PV Domy neobsazené



5 Velkokapacitni domy celkem Obsazené byty Statistika

P Pocet byti Plocha m? Pocet byti Pocet osob Osoby / byt m?/ osobu
344 143 5378,44 131 279 1,95 19,28
4057 168 5191,11 163 179 1,07 29,00
4509 97 3253,28 96 112 1,15 29,05
4510 99 3 361,66 98 147 1,48 22,87
4699 359 14 727,17 337 543 1,51 27,12
4786 359 14 557,43 340 584 1,63 24,93
4201-10 231 9 402,44 227 391 1,69 24,05
Celkem 1456 55 871,53 1392 2235
Pramér 208 7 981,65 199 319 1,50 25,18

Zdroj: Zlin, 2012d

Priloha P I - Domy velkokapacitni




Adresa Plocha m’ Plocha m”na 1
C.p. Ulice Pocet bytii Celkova Zapoditatelna | Pocet osob osobu
66 Namésti Miru 6 648,06 635,70 18 35,32
264 U Slanice 7 293,99 293,99 15 19,60
563 Sokolska 6 373,77 373,77 19 19,67
1010 tf. Tomase Bati 6 186,58 183,59 5 36,72
1242 Masarykova 39 1612,41 1 545,48 48 32,20
1285 tf. Tomase Bati 6 338,75 322,44 12 26,87
2087 U zimniho stadionu 8 218,11 215,24 13 16,56
2088 U zimniho stadionu 8 218,99 215,67 9 23,96
2089 U zimniho stadionu 8 218,54 215,46 12 17,96
2092 Vysoka 8 219,85 216,12 9 24,01
2901 Obeciny 9 402,13 402,13 17 23,65
2902 Obeciny 8 420,65 420,65 20 21,03
2903 Obeciny 10 426,20 425,69 20 21,28
2991 Obeciny 7 419,03 410,93 21 19,57
2992 Obeciny 8 403,96 395,97 16 24,75
2993 Obeciny 9 441,23 436,73 18 24,26
3120 Obeciny 11 455,61 428,27 22 19,47
3121 Obeciny 10 444,95 420,92 38 11,08
3122 Obeciny 11 434,08 413,44 32 12,92
3260 Obeciny 10 416,21 392,52 15 26,17
3261 Obeciny 9 464,81 469,06 18 26,06




Adresa Plocha m’ Plocha m”na 1

C.p. Ulice Pocet bytii Celkova Zapoditatelna | Pocet osob osobu
3262 Obeciny 10 467,55 431,92 19 22,73
3297 Skolni 3 331,91 297,40 10 29,74
3691 Dily IV 32 1734,26 168141 79 21,28
3692 Dily IV 32 1738,08 1686,11 71 23,75
3854 Kamenna 42 1681,62 1495,14 70 21,36
3903 Obeciny 14 429,66 394,40 21 18,78
5005 U Majaku 9 346,03 335,82 17 19,75
5258 Slezska 63 4131,42 3773,48 119 31,71
5302 Podlesi IV 80 4 875,86 4 563,61 148 30,84
5348 Podlesi IV 34 2 650,80 2 474,80 75 33,00
5349 Podlesi IV 20 1795,70 1 693,50 51 33,21
5352 Brouckova 37 1380,15 1 293,63 42 30,80
5375 Podlesi IV 34 2670,84 2 409,16 75 32,12
5376 Podlesi IV 20 1 786,58 1657,11 56 29,59
5506 Podlesi 18 1 156,25 1093,13 47 23,26
Celkem 652 36 234,62 34 114,39 1297
Primér 18 1 006,52 947,62 36 24,58

Zdroj: Zlin, 2012d

Priloha P II - Domy strednékapacitni




Adresa Plocha m2
C.p. Ulice Pocet byt Celkova (Zapotitatelna Pocet osob | m?/ 1 osobu
154 Mokra 4 133,53 127,97 8 16,00
345 Vodni 2 207,17 175,45 5 35,09
1083 TyrSova 2 98,51 94,10 4 23,53
1224 Zale$na VII 2 160,36 148,28 7 21,18
1226 Zalesna VII 2 160,79 148,64 7 21,23
1231 Zale$na VII 2 160,07 147,92 7 21,13
1255 Zalesna X 2 194,40 194,40 4 48,60
1259 Zéle$na X 2 194,42 194,42 8 24,30
1266 Zalesna XI 2 183,14 183,14 9 20,35
1352 Zale$na X1 2 194,42 194,42 8 24,30
1355 Zalesna XI 2 194,42 194,42 4 48,61
1736 Padélky IX 2 143,58 143,58 4 35,90
1737 Padélky IX 2 145,22 145,22 5 29,04
1751 Padélky IX 2 145,16 145,16 5 29,03
1753 Padélky IX 2 150,12 150,12 7 21,45
1785 Padélky IX 2 145,42 145,42 8 18,18
1787 Padélky IX 2 150,05 150,05 5 30,01
1789 Padélky IX 2 148,07 148,07 4 37,02
2739 Prostiedni 2 76,12 76,12 1 76,12
2843 Slovenska 2 157,18 144,26 4 36,07
3044 Podvesna XVI 2 175,48 175,48 5 35,10
3045 Podvesnd XVI 2 185,75 185,75 9 20,64
3046 Podvesna XVI 2 173,78 173,78 9 19,31
3047 Podvesna XVI 2 175,05 175,05 9 19,45
3309 Hrnéitska 326,31 326,31 12 27,19
Celkem Celkem 53 4178,52 4 087,53 158 738,81

Zdroj: Zlin, 2012d

Priloha P III - Domy nizkokapacitni




Adresa Potet Plocha m? Plocha m?
C.p. Ulice bytit Celkova Zapotitatelna | Pocet osob na 1 osobu
159 Mladcova 1 143,41 128,69 5 25,74
162 Mladcova 1 69,37 116,31 2 58,16
177 Mokra 1 84,31 75,67 4 18,92
320 I. Veselkové 1 51,18 51,18 1 51,18
726 Podvesna IX 1 58,91 58,91 1 58,91
827 tf. Tomase Bati 1 59,32 59,32 1 59,32
870 Kotérova 1 70,46 70,46 4 17,62
913 Kotérova 1 57,97 57,97 1 57,97
1012 tf. Tomase Bati 1 57,39 57,39 6 9,57
1084 Bfi. Sousedikt 1 57,68 57,68 10 5,77
1089 Bi#i. Sousedik 1 59,20 59,20 1 59,20
1093 U zimniho stadionu 1 55,60 54,97 2 27,49
1118 Zalesna 11 1 78,55 72,49 4 18,12
1298 Zalesna IV 1 72,54 72,54 4 18,14
1484 Podvesna XVI 1 89,50 89,50 1 89,50
1634 Lipova 1 77,69 77,69 4 19,42
1768 Stefanikova 1 55,07 49,94 2 24,97
2033 Podvesna VI 1 77,08 77,08 4 19,27
2159 Stefanikova 1 78,50 78,50 4 19,63
2640 Stefanikova 1 40,09 40,09 1 40,09
2759 Prostiedni 1 85,73 85,73 2 42,87
3150 Zalesna V 1 87,42 87,42 1 87,42
3167 Zalesna VII 1 83,30 83,30 3 27,77
3349 Kvitkova 1 73,26 70,83 2 35,42
3815 Lazy 1 30,95 29,50 2 14,75
3865 Stefanikova 1 60,92 57,86 2 28,93
3907 tf. Tomase Bati 1 76,74 74,73 2 37,37
3976 Dukelska 1 56,38 53,83 1 53,83
4123 Kvitkova 1 62,34 60,85 5 12,17
4214 Dlouha 1 57,44 56,54 3 18,85
4316 Potoky 1 35,10 33,27 1 33,27
4506 Druzstevni 1 67,24 61,79 1 61,79
4905 Na Honech 1 73,27 70,62 5 14,12
5721 Zalesna 11 1 81,06 75,01 1 75,01
5729 Zalesna 111 1 62,74 56,76 4 14,19
5732 Zalesna 111 1 61,90 55,65 2 27,83
5734 Zalesna 111 1 63,63 57,19 5 11,44
5756 Zalesna IV 1 57,45 51,85 4 12,96
5778 Zalesna V 1 82,45 76,53 4 19,13




Adresa Potet Plocha m? Plocha m?
C.p. Ulice byti Celkova Zapoditatelna [ Pocet osob na 1 osobu
5803 Zalesna VII 1 80,35 74,25 4 18,56
5824 Zalesna IX 1 79,54 73,46 4 18,37
5891 Podvesna XII 1 89,78 89,78 3 29,93
5937 Podvesna XVI 1 89,45 89,45 2 44,73
5974 Lipova 1 77,69 77,69 3 25,90
5978 Na V¢eling 1 80,42 80,42 3 26,81
5997 Kratka 1 80,68 80,68 6 13,45
6042 Bukova 1 80,36 80,36 3 26,79
6157 Ctvrt F. Bartose 1 143,36 128,64 3 42,88
6169 Mokra 1 84,41 77,68 1 77,68
6209 Podvesna VIII 1 77,08 77,08 4 19,27
6252 tf. Tomase Bati 1 78,40 78,40 1 78,40
6268 Stef4nikova 1 76,59 76,59 1 76,59
6269 Stefanikova 1 77,84 77,84 5 15,57
6328 Lomena 1 78,79 78,79 1 78,79
6333 Spojovaci 1 78,29 78,29 4 19,57
6336 Spojovaci 1 66,00 66,00 3 22,00
6350 Prostfedni 1 79,56 79,56 4 19,89
6394 Dolni 1 74,26 74,26 3 24,75
6401 Dolni 1 73,72 73,72 2 36,86
6437 Borova 1 78,61 78,61 1 78,61
6441 Borova 1 78,61 78,61 2 39,31
6459 Piikra 1 78,71 78,71 4 19,68
6480 Podvesna IV 1 78,02 78,02 2 39,01
6493 Stef4nikova 1 76,88 76,88 3 25,63
6555 Piikra 1 76,57 76,57 2 38,29
6597 Slovenska 1 87,68 87,68 5 17,54
6643 Zale$na VI 1 83,30 83,30 1 83,30
6653 ZAlesna VIII 1 83,32 83,32 4 20,83
6676 Podvesna VII 1 36,43 36,43 1 36,43
6724 Podvesna XIII 1 87,71 87,71 1 87,71
6730 Podvesna XV 1 85,53 85,53 7 12,22
6745 Podvesna X1 1 76,46 72,33 4 18,08
6984 Lazy 1 54,43 52,23 3 17,41
Celkem Celkem 73 | 536197 5273,71 212 2578,86

Zdroj: Zlin, 2012d

Priloha P 1V - Domy s 1 bytovou jednotkou v majetku SMZ




Adresa Plocha m’
Cp Ulice Pocet byt Celkova Zapocitatelna
94 Dlouh4 1 56,28 48,58
148 Mokra 1 45,27 42,78
164 Mladcova 1 55,83 50,71
393 Rimy 1 58,32 54,33
637 Zalesna X 1 104,93 104,93
800 Kvitkova 4 115,83 103,83
937 tf. Tomase Bati 2 116,27 116,27
973 Mostni 1 58,43 57,45
998 Mostni 1 57,94 57,01
1261 Zalesna X 1 97,21 97,21
1265 Zalesna X1 1 94,46 94,46
1942 Kuty 1 63,75 61,65
2426 Losky 17 588,18 556,66
2545 Podvesna XV 1 77,73 77,73
3895 Sadova 1 62,48 59,36
5217 Bfi. Jaronkd 1 42,22 40,61
5708 Zalesna 1 1 58,09 52,39
5751 Zalesna 111 1 62,39 56,02
5864 Zalesna VII 1 97,21 97,21
6056 Pod rozhlednou 1 77,06 77,06
6107 Pod rozhlednou 1 77,41 77,41
6251 tf. Tomase Bati 1 76,65 76,65
6516 Stefanikova 1 85,63 85,63
6543 Prikra 1 38,14 38,14
6615 Lesni 1 83,34 83,34
6651 Zalesna IX 1 83,00 83,00
6672 Podvesna VII 2 76,97 76,97
6707 Zalesna VI 1 83,30 83,30
Celkem Celkem 49 2594,32 2 510,69

Zdroj: Zlin, 2012d

Priloha PV - Domy neobsazené




