Komunalni bytova politika
Privatizace versus revitalizace

Uvodem bych chtél podotknout, Ze je t&7ké rozhodovani obecnich zastupitelstev o
problematice privatizace bytového fondu bez pfedem zpracované ,,Koncepce bytové politiky
obce®.

Tato koncepce by mé¢la mimo jiné obsahovat:
a) demografické slozeni obyvatel obce
. jeho soucasny stav
. jeho ptedpokladany vyvoj
. jeho Zaddouci vyvoj

b) struktura bytového fondu
. soucasny stav
. poZzadovany stav

c) vliv vyse uvedenych faktorti na moznosti rozvoje obce
. zam¢stnanost — rozvoj podnikani
. Skolstvi, zdravotnictvi
. vliv na rozpocet obce (danova vytéznost podle poctu obyvatel)

d) podil obce na bytovém fondu
. kolik bytti a v jaké strukture si ponecha
. kolik novych postavi
. jaké bude slozeni bytového fondu
- startovaci byty
- socialni byty
- pecovatelské domy
- domovy dichodcti apod.

e) jakym zpisobem zajistit spravu vlastniho bytového fondu
. vlastnimi silami (ne vzdy je to pro obec efektivni)
. dodavatelsky

Pokud ma obec zpracovanou koncepci bytové politiky je rozhodovani snadnéjsi a zejména
efektivnéj$i. Obec bude védét kolik a jakych bytti si ponecha, a kolik a jakych uvolni pro
privatizaci.

Na privatizaci ma vliv opét nékolik faktori:
a) celkovy pocet byt ve vlastnictvi obce
b) technicky stav bytového fondu obce
c) vySe inkasovaného najemného a zpusob jeho pouziti
d) ptedpoklad nové vystavby

Jsem piesvédcen o tom, Ze v soucasné dobé neni nezbytné privatizovat bytovy fond za kazdou
cenu. N4jem (i deregulované neregulovany) ve vysi cca 20K¢/m?/mésic je z mého pohledu
dostate¢ny nejen pro udrzeni, ale zejména pro zlepSeni technického stavu bytovych domu.

S vyuzitim riznych dotaénich titulti se daji podstatnym zplisobem zménit uzitné vlastnosti



jednotlivych bytt resp. celych domtl. Je to pouze otdzka koncepce, viile a snahy o hledani
feSeni.

Otazka privatizace je dnes podle me spisSe otdzkou politickou nez ekonomickou. Je totiZ nutné
polozit si otazku ,,KOMU PRODAT ?* a,,ZA KOLIK PRODAT?*

Budouci kupujici se snazi o co nejnizsi kupni cenu. Zdtivodnuje to vysokou zanedbanosti
domu (ackoliv pfi prvni ptilezitosti byt ve vyse uvedeném piili§ zanedbaném domé proda za
trzni, nékolikanasobné vyssi, cenu).

Snahou prodavajiciho by mélo byt inkasovat cenu co nejvyssi.

Je rovnéz t€zké zdiivodnit pro¢ nékomu obec prodava byty za cenu vyrazné nizsi nez je jejich
cena trzni — €O Z toho bude mit jiny ob¢an obce bydlici napt. v rodinném domku. Tomu obec
nic nedarovala.

Pokud uZ se obec rozhodne pro privatizaci je diilezité rozhodnout se o zpiisobu prodeje
bytového fondu, tedy jakym zpiisobem cely proces probéhne:
a) prodej celych bytovych domti jedné pravnické osob¢ (napt. bytovému druzstvu)
b) prodej po jednotlivych bytovych jednotkach (do spolecenstvi vlastnikii)
c) prodej do podilového spoluvlastnictvi

ad a) prodej po celych bytovych domech je z mého pohledu pro obce nejjednodussi,
nejefektivnéjsi a nejrychlejsi. Odpoveédnost za diim tak rychle a hlavné definitivné prevezme
novy vlastnik.

Kupyjici rovnéZ ma moznost ihned pfevzit spravu domu do svych rukou. Rozhodovaci
procesy v ramci pravnické osoby typu bytového druzstva jsou vhodnéjsi a umoznuji
staronovym najemnikiim jednodussi udrzovani technického stavu bytového domu. Bytové
druzstvo je nejpropracovangjsi formou kolektivniho vlastnictvi bytového fondu.

ad b) prodej po jednotlivych bytovych jednotkach je zdlouhavé€jsi proces a hlavné mnohem
komplikovanéjsi variantou prodeje. Mlize nastat (a ¢asto nastava) varianta, Ze ne vSechny
bytové jednotky se podaii prodat. Obci tak zlistdva podil v bytovém domé — ve spolecenstvi
vlastnik®. Pokud bylo cilem snizit si spravni administrativu spojenou s bytovym fondem, zde
dochazi ke komplikacim. Obci ziistava torzo bytového fondu o ktery musi peCovat — tim
vyrazn¢ stoupaji rezijni naklady spojené se spravou tohoto zlstatku byta.

I sama sprava domu v podminkach spolecenstvi vlastnikii je vzhledem k zakonu o vlastnictvi
bytd, plném zdsadnich chyb, t¢méf nemozna. Rozsahlejsi opravy jsou pak prakticky
neproveditelné.

ad c) tuto moZnost bych nejradéji zdkonem zakazal. BohuZel je moZna a jsou obce, které ji ve
svych privatizacnich projektech pouzily. Bytovy diim, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi
osob, tak komplikuje vztahy v domé, Ze jeho sprava, prodej jednotlivych byta (idealnich
podiltina dom¢) je ofisek i1 pro pravniky, natoz pro obycejné vlastniky.

Ped privatizaci by se mé¢la obec rozhodnout v jakém technickém stavu hodla svij bytovy
fond privatizovat.

a) VsouCasném

b) po predchozi revitalizaci

ad a) to nepotiebuje komentar.



Potom zélezZi pouze na novych vlastnicich jakym zpiisobem a hlavné kdy ptistoupi oni sami
ke komplexni revitalizaci domu. MozZna je vhodné motivovat je slevouz kupni ceny
Vv pfipad¢ komplexni revitalizace domu v ur¢itém ¢asovém horizontu.

ad b) je mozné nejdiive bytovy diim komplexné revitalizovat a teprve potom jej prodat. Je to
varianta mozna 1 vhodn¢jsi. Pokud se provede rozumné bude pro obec i finan¢né neutralni. To
znamena, ze na to obec financné nedoplati a novym vlastnikiim tak ubude jeden problém do
budoucna.

At tak i onak, projekt privatizace by m¢l byt piedem fadné ptipraven. Do jeho tvorby by
meli byt zapojeni i budouci vlastnici. V zddném ptipadé by neméla vlastni privatizace slouzit
jako naplnéni déravého obecniho rozpoctu. Prostredky ziskané privatizaci bytového fondu by
mely byt opét do bydleni investovany. Je to mozny zaklad pro novou bytovou vystavbu, pro
regenerace sidlist’ apod.

Bytova politika obci je kontinualni a nikdy nekoncici ptibeh.

V Prostéjove dne 26.9.2004

JUDr.Bohuslav Svamberk



