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Abstract

The article is devoted to the privatization of municipal housing stock. It is a very topical
problem of current municipal housing policy. Basically there are four ways how to privatize
municipal housing stock. The advantages and disadvantages of the four ways are analyzed in
this article.

1. Uvod

Privatizace obecniho bytového fondu je jednim z vyznamnych ndstroji obecni bytové
politiky. Obce se tak zbavuji svého vlastniho bytového fondu, ktery na né pteSel v prvni
poloving 90. let 20. stoleti zdkonem z majetku statu. Neni jist¢ Zadnym tajemstvim, ze
takové problémy jako vysokd zanedbanost bytového fondu, vysoké ndklady na udrzbu,
problémy neplaticli a neptizptisobivych domacnosti, nemoznost pozadovat po najemcich trzni
najem atd. Vedle téchto cCist¢ ekonomickych aspektl ovSem nelze pominout i to, Ze
privatizace obecnich byti ma i svlj mistné politicky rozmér. Pokud se obec rozhodne
razantné rozprodat sviij bytovy fond, mize se to vyrazné dotknout i podstatné ¢asti obyvatel
(ngjemnikil) téchto bytl. Rozhodnuti zda prodavat a pokud ano tak jakym zptisobem lezi na
bedrech zastupitelstva. V piipadé, Ze je jiz na pocatku tohoto procesu udélan chybny krok,
odpovédnost plné dopadne na ptislusnou politickou reprezentaci, ktera o prodeji rozhodovala.
Privatizace bytového fondu mé tedy dvé roviny. Ekonomickou a politickou.

2. Ekonomické aspekty privatizace bytového fondu

Jednim z hlavnich divodd pro¢ se obce rozhoduji pro privatizaci jsou vysoké naklady na
provoz vlastniho bytového fondu a nemoznost zvySeni ndjmi z divodu jejich regulace.
Efektem z privatizace jsou pak jednorazové piijmy z prodeje bytu. Jedna se o ptimy efekt,
ktery se projevi v rozpoctu obce.

Privatizace mlZe mit také pfimy efekt na nakladani se zbyvajicim jeSté neprodanym bytovym
fondem. SniZenim poctu bytl, které ma obec ve spravé dochazi k tomu, ze zbyvajici byty,
které obec ma po privatizaci jsou daleko 1épe kontrolovatelné, nez za situace, kdy obec vlastni
naptiklad nékolik tisic bytovych jednotek. Dochazi tak k mensim spekulativnim pohybim
Vv bytovém fondu obce a k lepsi komunikaci se stdvajicimi ndjemniky, coz se miize promitnout
i V lepSim vymahani nedoplatkli na nagjemném a také v lep$i udrzbé zbylého bytového fondu.

Dalsi ekonomicky dusledek privatizace jiz nema tak bezprostfedni vliv na rozpocet a
hospodaieni mésta. Privatizace muze vyrazné ovlivnit trzni ceny byt v dané lokalité, coz je
vyrazné zejména za situace, kdy je rozsahly bytovy fond obce vyuZzivan nehospodarné.
V piipad€ privatizace byt dochazi nasledné ke spekulativnim prodejiim nebo prondjmim
nevyuzivanych byt za trzni ceny. Privatizaci dochazi ke zvySovani nabidky a ke
zraciondlnéni nakladani s byty. Vyssi nabidka samoziejmé pii dané poptavce zplisobi snizeni
cen.



Novi vlastnici se snazi vyuzit z nové ziskaného majetku maximum. Neziidka po privatizaci
dochazi k rozséhlejsim adaptacim stavajicich budov a novi vlastnici si naptiklad zfizuji nové
byty formou ptudnich vestaveb, adaptuji sklepni mistnosti na nebytové prostory atd.

Ekonomickym aspektem privatizace je i snizovani poctu bytl, které spadaji do rezimu
regulovanych najmi a to v téch pripadech, kdy jsou byty prodavany stavajicim najemnikiim.
Okamzikem prodeje bytu se najemnik stadva majitelem a ndjemni vztah mizi. Novy majitel
muize byt pronajimat jiz za trzni nijemné. Ackoliv je problém regulovanych najmi casto
diskutovan na vefejnosti a je vSeobecné chapan jako velice ozehavy, mize timto zpiisobem
zcela nepozorované dojit k vyraznému tbytku poctu bytl, kterych se regulované najemné
tyka.

3. Politické aspekty privatizace bytového fondu

Casto opomijenou rovinou privatizace jsou politické vazby. Tuto vazbu lze popsat
schematicky nasledovné:

najemnik obecniho bytu — volic do zastupitelstva — zastupitel (politik).

Schéma v podstaté popisuje situaci, kdy ndjemnici obecnich bytd jsou zaroven volici
zastupitelstva obce. V piipadech, kdy obce vlastni podstatnou ¢ast bytového fondu, ktery se
V obci nachazi, miize vlivem rozhodnuti, které se tykd hospodateni s byty (naptiklad zvySeni
najmil) dojit k tomu, Ze piislusni zastupitelé nemusi byt v dal§Sim volebnim obdobi zvoleni.
Tito zastupitelé se samoziejmé budou chovat tak, aby Sli svym volicim (najemnikiim
obecnich bytl) na ruku. Lze tedy pfedpokladat Ze ve véci vlastniho bytového fondu obce bude
dochazet k rozsdhlym ustupkiim ve prospéch najemnikii.

Zajimava je situace, pred kterou se ocitlo mnoho obci s rozsdhlym bytovym fondem po
zruSeni vyhlasky ¢.176/1993 Sb. ve znéni pozdéjsich novelizaci a nasledné 1 po zruSeni
vymért ministerstva financi. Tyto se tykaly postupu pii stanovovani regulovanych najmad.
Jejich zruSenim nastala situace, kdy zvySovani najml je mozZné pouze dohodou mezi
njjemnikem a pronajimatelem nebo rozhodnutim pftislusSného soudu. Zatimco drobni
soukromi majitelé bytli se z vlastni iniciativy snazi s ndjemniky na zvySeni n4jma domluvit a
snizit tak riziko Ze se ocitnou ve ztraté, obce zaujaly pozici mrtvého brouka. Vzhledem k vyse
nastinéné vazbé také nepfedpokladam, ze by z jejich iniciativy doSlo k néjakému tlaku na
zvySovani najmi.

Nebude-1i situace vyfeSena piijetim nového zakona o najemném, muze se snadno stat, Ze
nckteré obce s rozsdhlym bytovym fondem se ocitnou v politické pasti, ktera bude mit ten
zéasadni efekt, ze dojde k vyraznému prohlubovani ztrat z provozovani vlastniho bytového
fondu.

Privatizaci Ize tyto ve své podstaté nezddouci vazby prerusit. Pokud se ovSem zastupitelé obce
rozhodnou pro privatizaci, stoji pfed zasadnim rozhodnutim jakou formu privatizace zvolit a
jakou ¢astku za prodej bytl pozadovat. I v tomto ptipad¢ dochazi k nezddouci vazbé, ktera
byla popsana. Pokud se obce pro privatizaci rozhoduji, pak v drtivé vétSin€ voli takovou
formu, kterd upfednostiiuje prodej stdvajicim ndjemnikiim. Prodej mimo okruh stavajicich
najemnikil je opravdu vyjimecény a tyka se pouze minimalniho poctu obci. Také prodejni cena



je téméf vzdy vyrazné pod Girovni trznich cen!. Jednoznaéné tak lze potvrdit Ze vyse popsana
politicka vazba tady existuje a hraje pomérn¢ vyraznou tlohu v procesu privatizace obecniho
bytového fondu.

4. Zpusoby privatizace obecnich bytu a jejich zakladni charakteristika

V zésad¢ lze rozlisit Ctyfi zékladni zpusoby privatizace obecnich bytt. Z kazdé formy
privatizace vyplyvaji pro zainteresované strany ruznd prava a povinnosti. Jednd se o
nasledujici formy:

prodej domti stavajicim najemctm do spoluvlastnickych podilt,
prodej byt podle zékona ¢.72/1994 Sb. do osobniho vlastnictvi,
prodej domt druzstviim vzniklym ze stavajicich ndjemcti domu,
prodej tfetim osobdm mimo okruh stavajicich najemci.

el A

Nasledujici tabulka dokumentuje, jaky zptisob privatizace z vySe uvedenych ¢tyfech moznosti
obce volily nejcastéji.

Tabulka &.1: Zptisoby privatizace bytii v CR

Zpisob privatizace %
Prodej byt do osobniho vlastnictvi 71,5
Prodej domi stdvajicim ndjemciim do spoluvlastnickych podili 19,6
Prodej domt druzstviim zalozenych stavajicimi ndjemniky 6,9
Prodej tfetim osobdm mimo okruh stdvajicich ndjemcti 2,0

Pramen: Vlastni vyzkum, 2002

V drtivé vétsSin€ prodavaly obce své byty do osobniho vlastnictvi podle zakony ¢.72/1994 Sb.
Takto postupovalo 71,5 % procenta vSech dotdzanych obci. Naopak nejméné byla vyuZivana
posledni moznost, tzn. prodej byt tfetim osobam mimo okruh stavajicich najemcii. Je zde
jasné¢ dokumentovan pfistup obci, kdy tyto preferuji ptfednostni prodeje stavajicim
najemnikiim a prodeje tfetim osobam jsou nejméné vyuzivany.

Na jedné strané jsou diky tomuto postupu umlceny hlasy pfipadnych nespokojenych
najemnikd, kterym by se nelibilo, Ze jsou byty ve kterych bydli prodavany nékomu jinému
neZz jim samotnym, na druhé strané¢ ovSem cena za kterou obec prodava takové byty
nekoresponduje s trznimi cenami ani nahodou. Jako bonus ke koupi bytu najemnikiim ¢asto
obce pfidavaji 1 rizné dalsi vyhody, kterymi jsou naptiklad rozlozeni splatek na delSi Casoveé
obdobi, moZnost vraceni kupni ceny po provedeni oprav na domé atd. Diky této vazb¢ obce
pfichdzeji o vyraznou €ast finanénich zdrojt.

Porovname-li problém s tim, jak jej fesili jini vlastnici (soukromi) rozsahlého bytového fondu,
pak lze zjistit, Ze Zadny timto zplisobem nepostupoval. Skutec¢nost je presné opacnd. Rozsahly
bytovy fond byl prodan silnym soukromym investorim, ktefi se specializuji na spravu a
provoz bytového fondu. Lze tak namatkou jmenovat bytovy fond Ttineckych Zelezaren, ktery
byl prodan soukromému investorovi. V téchto pfipadech prodavajici zada okamzité uhrazeni
kupni ceny bez naroku na néjaké slevy jak je tomu u prodeje byttt obcemi.

! Tento ustupek je ¢asto chapan jako vyrazné nespravedlivy ve vztahu k ostatnim spoluob&antim, kteii neméli to
Stésti aby bydleli v obecnim byté a témer zadarmo tento byt ziskali.




Mnoho najemnikii obecnich nebo i soukromych byt se mylné domniva, ze vlastnik, ktery se
rozhoduje prodat diim ve kterém bydli je povinen ze zdkona jim tento majetek prednostné
nabidnout. Casto se pak citi dotéeni, kdyZ zjisti, Ze jejich diim byl prodan nékomu jinému, dle
jejich nazoru protipravné a chtéji fesit nastalou situaci soudné. K tomu je dilezité fici, ze
soucasna pravni Uprava zadnému vlastnikovi domu neptikazuje, jakou formu prodeje si ma
zvolit. Toto rozhodnuti je ponechdno zcela na majiteli, ktery se sdm rozhoduje, jakou formu
prodeje svého majetku si zvoli.

V nasledujicich pasazich se budu snazit rozlisit, jaké prava a povinnosti vyplyvaji pro obce,
stavajici ndjemniky a nové kupce v ptipadé Ze je prodej realizovan vySe uvedenymi zpisoby.

4.1 Prodej bytii do osobniho vlastnictvi dle zakona ¢.72/1994 Sb.

Prodej bytli do osobniho vlastnictvi je pro obce nékladnéj$i nez vSechny ostatni zplsoby
privatizace. Ze zakona vyplyva pro vlastnika nékolik dalezitych povinnosti. Ve vztahu ke
stavajicim najemctm je to v prvé fadé povinnost nabidnout jim pfednostné byty k prodeji.
Néjemce ma lhiitu 6 mésici k tomu, aby se vyjadfil, zda byt odkoupi. V ptipad¢, Ze neptijme
nabidku, miize majitel prevézt byt jiné osob€. Po dobu jednoho roku od uplynuti 6 mési¢ni
lhiity vSak ma stavajici ndjemce jesté pravo na jeho pfednostni nabyti.

Obec jako prodavajici ma jesté dalsi povinnosti. Je jim povinnost provézt prohlaSeni vlastnika
o vymezeni bytovych jednotek. DalSi povinnosti je v pfipadé realizace prodeje uzavirat
smlouvu o prodeji zvlast’ s kazdym stavajicim ndjemcem. V ptipadé této formy prodeje hrozi
také to, Ze Cast bytl zlstane neprodana a obec se s takovym stavem bude muset vyrovnat.

Pro stavajici ndjemniky jako kupujici vyplyvaji z realizované koupé nasledujici prava a
povinnosti. Najemnici se stavaji majiteli bytové jednotky. V ptipadé dalSiho prodeje se
prevadi majetkova prava k tomuto bytu. Novi vlastnici se stavaji zaroveii 1 ¢leny spolecenstvi
vlastnik@ jednotek? (dale SVJ). SVJ je povinno konat minimalné jednou do roka schiizi. SVJ
je pravnickou osobou s povinnosti vést Ucetnictvi. V piipadé, Ze vlastnik bytu tento byt
pronajme, je povinen piijem z pronajmu zdanit. Pokud jsou pronajaty spole¢né prostory domu
(které jsou v idedlnim spoluvlastnictvi), pak je tento pfijem pifijmem SVJ a zdanuje jej SVIJ.

4.2 Prodej domu stavajicim najemctiim do spoluvlastnickych podila

Prodej domt do idealnich spoluvlastnickych podild je pro obec méné pracna nez prodej podle
zékona €.72/1994 Sb. Oproti piedchazejicimu zpiisobu nemusi obec dodrzet pravidlo nabidky
majetku k prodeji stavajicim najemciim. Obec nemusi vy¢lenovat bytové jednotky v Katastru
nemovitosti. S kupujicimi se sepisuje pouze jedna kupni smlouva.

Pro kupujici z této formy vlastnictvi vyplyva, Ze na rozdil od redlného vlastnictvi nejsou
majiteli bytu ve kterém bydli. V piipadé prodeje se tudiz nepievadi vlastnické pravo k bytu,
ale pouze spoluvlastnicky podil. Zbyvajici spoluvlastnici maji k pfevadénému podilu
pfedkupni pravo. Idedlni spoluvlastnici nemusi konat Zadné schlize ani vést ucetnictvi. Pro
pfipadny prondjem bytu je nutny souhlas vlastnikii s celkové vétSinovym podilem. Piijem
Z prondjmu je piijmem vSech a to podle velikosti idealniho podilu.

2 plati pokud je v domé vice jak pé&t jednotek, které jsou ve vlastnictvi minimalné tfech riiznych vlastnikd.



4.3 Prodej druZstviim zaloZenych stavajicimi najemniky

Prodej doma druzstvim, které si zalozili najemci obecnich byti je oproti prodeji do
spoluvlastnickych podili a prodeji po bytovych jednotkdch do redlného spoluvlastnictvi pro
obce méné¢ komplikovana. V tomto ptipadé obec jedna pouze se zastupcem druzstevnikl a
samotného prodeje se nemusi Gcastnit vSichni druZstevnici. Povinnosti najemnik ovSem je
nejprve zalozit druzstvo a nasledné jej zapsat do obchodniho rejstiiku.

V piipad¢ prodeje domu druzstviim ziistavaji stavajici najemnici stale najemniky. Pouze se
méni osoba pronajimatele, kterym se stavad druzstvo. Najemnici se stavaji zaroven i
druzstevniky. Druzstvo je pravnickou osobou, kterd je povinna konat alespon jednou do roka
schiizi. Kazdy z ¢lent (druzstevniki) mé jeden hlas.

4.4 Prodej tretim osobam mimo okruh stavajicich najemniki

K prodeji dom nebo byt tietim osobam pfistupuji obce pouze ve velice omezené mifte.
Zpravidla se jedna o takovy majetek, ktery neni pro svij $patny stav prodejny. Domy nebo
byty kupuji soukromé fyzické nebo pravnické osoby za ceny, které se pfiblizuji k trznim
cendm. Vyuzivanou formou byva casto vefejnd drazba. Tato forma urCeni ceny vSak
znemoznuje brat ohledy i na zaméry kupujiciho s prodavanym domem. Proto aby se tento
faktor zohlednil, vybiraji obce nového majitele i na zdkladé jinych kritérii nez ceny. Tyto
moznosti zohledniuje forma vybérového fizeni.

Pro stavajici ndjemce domu se prodejem nic nemeéni. Zustavaji stale ndjemniky a novy majitel
je povinen respektovat jiZ uzaviené najemni smlouvy. Neplati tedy, Ze ndjemnici jsou povinni
sepsat s novym majitelem novou ndjemni smlouvu.

5. Zavérem

Analyzou zptisobii privatizace byt v Ceské republice 1ze dojit k zavéru, ze kazdy z téchto
typtt ma jak pro prodavajici, tak pro kupujici své vyhody a nevyhody. Snazime-li se srovnat
uvedené zpusoby privatizace z hlediska Casové a finan¢ni narocnosti, pak nam vychazi
jednoznacné jako nejméné vyhodny pro obce prodej bytlh do osobniho vlastnictvi. Pravé
problémy s vycleiovanim bytovych jednotek a terminy pro nabidky cely proces privatizace
prodluzuji. Nékterd mésta se snazi odstranit tyto nedostatky tim, Ze prodava byty do idealniho
spoluvlastnictvi ndjemnikim a ti si jiz zcela ve své rezii provadgji pfevody (pomoci
vypotfadani idealniho spoluvlastnictvi) na redlné vlastnictvi. Jako nejtransparentnéjSi a
nejrychlejsi zptsob privatizace se jevi naopak prodej soukromym nebo pravnickym osobam
mimo okruh stavajicich najemcii. Veskera slozitd agenda tim odpadd a pokud je prodej
realizovan formou drazeb, pak tim jednozna¢né mésto dociluje vysSiho efektu nez prodejem

po bytech.

Srovnédme-li naopak vyhodnost privatizace z hlediska stavajicich ndjemct, pak jako
nejvyhodnéjsi varianty se jevi prodej byt do osobniho vlastnictvi. Stanovené lhiity pro prode;j
déavaji pomérné¢ velky prostor pro rozhodovani najemce zda byt koupi nebo ne. Naopak jako
nejméné¢ vyhodny se jevi prodej byti tfetim osobam, kdy stdvajici ndjemnici zlstavaji
V nejistoté, jak se k nim bude novy majitel chovat.



Z provedené analyzy vyplyva, ze v pfipad¢ privatizace obecniho bytového fondu dochézi
k uptednostnéni politickych zajml nad zajmy ekonomickymi. Zda je to tak spravné ¢i nikoliv
je otazkou pro dalsi diskusi.
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