Obecni urad HOLOUBKOQV

Stav bytového fondu obce Holoubkov

V Holoubkové dne 22. bfezna 2007

Vypracoval: Lukés FiSer
mistostarosta obce

Tento materidl slouzi jako podklad pro rozhodovani zastupitelstva obce v oblasti bytové
problematiky obce. Analyzuje soucasny stav provozovani bytového fondu véetné otazek
piijmi z vybraného ngjemného na stran¢ jedné a potieby oprav bytovych domua ve vlastnictvi
obce na strané druhé. Materidl vychézi z podkladi dodanych spréavcem bytového fondu
spolecnosti INZULA Rokycany.
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1. Uvod

Obec Holoubkov v soucasné dobé viastni celkem 15 bytovych doma s témei 200 bytovymi
jednotkami. VétSina z nich byla vystavéna pred rokem 1989 jako stétni byty, které pak piesly
zejména na zéklade zékona &. 172/1991 Sb., o prechodu nekterych véci z majetku Ceské
republiky do vlastnictvi obci, do vlastnictvi obce. Jiz tehdy byl technickych stav piebiranych
nemovitosti v diasledku dlouholeté absence investi¢nich oprav zanedbany a po roce 1991 se
dale zhorSoval. Od samého pocatku si obec jako spravce téchto bytovych domi najima
spolecnost Zdenek Smejkal — INZULA Rokycany, ktera tak bytové domy obce spravuje jiz
témer 16 let. Provozovéani bytového fondu vykonava obec Holoubkov jako hospodéiskou
¢innost.

Bytové domy muZeme rozdélit do nékolika skupin podle jgjich stéri, technického stavu a
potieby oprav (viz Priloha¢. 1):

1. skupina—dam¢. p. 86 (13 b.j.) —,,Diam s pecovatelskou sluzbou*

2. skupina—domy ¢. p. 94 (2 b,j.) a101 (2 bj. + 1 n.p.) —objekty ,,Na Rudg*”

3. skupina—domy ¢. p. 165 (4 b.j. + 1 n.p.), 166 (4 b.}.), 177-178 (8 b.j.), 179-180
(8b,j.), 181-182 (8 b.j.) a194-197 (36 b.j.) —tzv. ,staré sidliste"

4. skupina—domy ¢. p. 4 (24 b.j.), 96 (10 b.j.) a46 (4 b.).)

5. skupina— domy &. p. 285-286 (22 b.j.), 287-288 (24 b.j.), 291 (22 b.j. + 2 n.p.) —

tzv. ,nové sidliste”

Jak bude patrno ze 3. ¢asti tohoto materidlu, vétSina z téchto nemovitosti vyZaduje zasadni a
financné néro¢né investicni opravy k tomu, aby mohla i nadale pinit svoji funkci objekti
uréenych k trvalému bydleni. Je tedy nezbytné, aby zastupitelstvo obce zaujalo stanovisko
k feSeni tohoto problému a k budoucimu nakladani stémito objekty.

2. Analyza trzeb z vybraného najemného

Celkoveé ro¢ni trzby z provozovani bytového fondu obce ¢ini cca 2 250 000 K¢, z toho trzby
z vybraného najemného tvori cca 2 000 000 K¢ (zbytek tvori aktivace trzeb za kotelnu, trzby
za pokuty a penale, trzby z prijatych Uroku apod.). Tato ¢astka je jiz nekolik let stabilni a
nezvySuje se zeiména v dusledku absence platného pravniho piedpisu umoziujiciho
pronajimateli zvySovat ngemné alespon o0 vyhldSenou miru inflace. Z tohoto davodu bylo
ndemné v bytech zvySovano naposled v roce 2001, v letech 2002 — 2006 nebylo mozné
ndemné bez dohody s n§emcem zvySovat vibec. VySe ngemného se tak ustélila na hodnoté
cca 11,50 Ke/m? zamesic v bytech |1. kategorie (na.,, starém sidli&i“) a cca 15 K&/m? za mésic
v bytech |. kategorie (na,,novém sidli&ti“).

V bfeznu 2006 schvélila PSP CR zékon ¢&. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyovani
ndemného z bytu a o zmeéné zékona ¢. 40/1964 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdgjSich
piedpisi, ktery urcil trajektorii pro moznost jednostranného zvySovani ngjemného ze strany
prongjimatele pro roky 2007 — 2010. Z&kon obsahuje piesny vzorec vypoétu procentuaniho



podilu, o ktery Ize maximalné zvysit ngjemné za uZivani bytu v jednotlivych letech. Realizaci
tohoto opatieni za&kon piredpoklédd, Ze k 1.1.2010 bude dosaZeno cilového néjemného v dané
lokalite. Z Prilohy ¢. 3 ke Sdéleni Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 1. ¢ervence 2006
vyplyva, Ze v obci Holoubkov (obec do 1999 obyvatel v Plzeiiském kraji) bude v cenach
roku 2007 toto cilové ngemné v roce 2010 ¢init 18,53 K&/m? za mésic v bytech 1. i .
kategorie (tato kategorizace byla vySe zminiovanym zakonem zrudena). Pri velmi hrubém
piepoctu to znamend, Ze trzby z vybraného ngiemného v pribéhu nasledujicich 4 let postupné
vzrostou na ¢éstku cca 2 800 000 K¢.

Z trzeb za vybrané ngemné jsou v prvé fadé uhrazovany zadkonem nebo smluvné stanovené
polozky, predevdim: néklady na sluZzby cca 500 000 K¢ (odmeéna firmy za spravu, odména
spoji, ndklady na odecty a cejchovani meridel, naklady na deratizaci a dezinsekci, naklady na
obsluhu kotelny apod.), néklady na béZnou udrzbu min. 400 000 K¢ (opravy ¢i vyména
zarazenych predméta /napt. v roce 2006 bylo prijato celkem 101 poZadavki od ngjemcd,
ztoho 84 jich bylo realizovano/, opravy volnych byt, havéarie apod.) a ogtatni naklady
(poplatky, bankovni Uroky apod.). Z toho vyplyva, Ze na dlouhodobé investice do bytového
fondu zbyvéa v soucasné dob¢ ro¢né ¢astka max. 1 200 000 K €.

3. Analyza poti‘eby oprav jednotlivych bytovych domi

Nasledujici kapitola podava piehled o potrebé nejvétSich a nejnaléhavéjSich oprav spoleénych
prostor jednotlivych bytovych domi. Uvedena vySe céastek je orienta¢ni a vychézi
z materidlu dodaného na moji Zadost spolecnosti INZULA Rokycany dne 7. Unora 2007.
Prehled uvadim podle jednotlivych skupin domi rozdélenych v ¢ésti 1:

1. skupina—dam ¢&. p. 86 (, Dum s pecovatelskou suzbou* —13b.j.)

DPS vznikl rekonstrukci byvalého ,, zamecku“ a byl uveden do uzivani v roce 2002. Na jeho
rekonstrukci byla pouzita Uc¢elova stétni dotace, v disledku ¢ehoz miaze byt v DPS ubytovan
pouze c¢lovek, kterému byl prizndn starobni dichod a je schopen se 0 sebe samostatné
postarat. Bytové jednotky v DPS nejsou proto pridélovany dle standardnich poradnika na
byty, ale je pro n¢ vytvoren zvla&tni poradnik, kam jsou zafazovani pouze lidé splnujici vySe
uvedené podminky.

Po prevzeti nemovitosti od zhotovitele v roce 2002 se postupné objevila celé fada zavad a
nedodélkd, na coz s tehdejSi ngemci opravnéné stézovali. Po dozZitych jednanich mezi
tehdejSimi predstaviteli obce, zastupci zhotovitele, INZULyY a n§emci byly hlavni zavady
v uplynulych ¢tyrech letech vesmeés odstranény. V soucasné dob¢ je na nemovitosti provadéna
bé¢Zné udrzba.

2. skupina— dim €. p. 94 (2bj.) a¢. p. 101 (2b.j. + 1 n.p.) — objekty , Na Rudé®
Bytové jednotky v téchto domech jsou zarazeny mezi byty se sniZzenou kvalitou bydleni a
nejsou pridélovany k trvalému bydleni. Podle statickych posudkt je technicky stav obou

doma ve velmi Spatném stavu. O osudu obou objekttit musi rozhodnout zastupitelstvo obce
svym usnesenim, podle piedchozich jednani se jako nejschudnéjsi feSeni jevi jejich demolice.
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V této souvislosti upozorniuji na z&konnou povinnost obce pridélit ndhradni ubytovani pani
Vachkové, kterajako jedind ma na byt v dome ¢.p. 101 uzavienu i&dnou ngjemni smlouvu.

3. skupina—domy &. p. 165 (4 b.j. +1n.p.), 166 (4 b.j.), 177-178 (8 b,j.), 179-180
(8b,j.),181-182 (8 b.j.) a194-197 (36 b.j.) —tzv. , staré sidlisté"

Bytové domy ,Na starém sidli&i“ patii mezi starou cihlovou zéstavbu z 50. let minulého
stoleti. Jedna se o 6 bytovych domu, jejichz potieba oprav je nasledujici:

Dim ¢.p. Nazev opravy Potieba oprav (v K¢)
165 vyména oken 300 000
rekonstrukce elektro 180 000
oprava + natér fasady véetné opravy balkona 220 000
vymalovani sklepi a schodi&té 20000
rekonstrukce stechy + oprava komint 300 000
plynofikace 70 000
vymeéna zvonkovéeho panelu 6 000
1 096 000
166 vyména oken 250 000
rekonstrukce elektro 180 000
oprava + natér fasidy véetné opravy balkona 220 000
vymalovani sklepi a schodi&té 20000
rekonstrukce strechy + oprava komint 300 000
plynofikace 70 000
vymeéna zvonkoveho panelu 6 000
1 046 000
177-178 | vyménaoken 500 000
rekonstrukce elektro 540 000
oprava omitky + vymalovani schodisté 28 000
vymeéna zvonkovéeho panelu 12 000
rekonstrukce stiechy 300 000
plynofikace 140 000
1 520 000
179-180 | vyménaoken 500 000
rekonstrukce elektro 540 000
vymalovani schodi&té 20000
odvodnéni domu 180 000
oprava omitek ve sklepé + vybileni 180 000
rekonstrukce stiechy 300 000
plynofikace 140 000
vymeéna zvonkovéeho panelu 12 000
oprava fasady — fimsy 100 000
1972 000




181-182 | vyménaoken 500 000
rekonstrukce elektro 540 000

oprava omitky + vymalovani schodisté 28 000

oprava omitek ve sklepé + vybileni 20000

oprava fasady — fimsy 100 000

vymeéna zvonkoveho panelu 12 000
rekonstrukce stiechy 300 000
plynofikace 140 000

1 640 000

194-197 | rekonstrukce elektro 1 620 000
vymeéna vchodovych dveri 200 000
vymalovani sklepi a schodi&té 160 000
rekonstrukce strechy + oprava komint 2000 000
rekonstrukce zvonkovych panelt 24000
plynofikace domu 2 200 000

nétér konstrukci balkona 30 000

nétér fasady 300 000

vyména oken 1 400 000

7934 000

Z uvedeného piehledu vyplyva, Ze celkova potieba oprav téchto bytovych doma ¢ini vice jak
15 000 000 K ¢. Upozoriuji v&ak, Ze ve vySe uvedeném pirehledu nejsou zahrnuty dalSi nutné
investice, napt. izolace domi proti vode, tepelnd izolace plasteé jednotlivych domi apod.
Stejiné tak zde neni vycislena potreba oprav vnitiniho vybaveni bytt, napr. rekonstrukce
bytovych jader, opravy omitek, rekonstrukce topnych systému v jednotlivych bytech, vyména
zarazenych predmetu atd.

4. skupina—dam €. p. 4 (24 b.j.), dam ¢&. p. 96 (10 b.j.), dam &.p. 46 (4 b.j.)

Tyto 3 bytové domy tvori nesourodou skupinu mezi starou a novou bytovou zastavbou.
Nejstarsi ztéchto doma je dam &.p. 4 (tzv. ,véZak"), znéhoZz obci patii jen jeho jedna
polovina (druha je ve vlastnictvi n§emci). V domé ¢.p. 46 se k bydleni vyuZiva jen jedna
¢ést, ve druhé se nachézi sidlo Obecniho Uradu. Potieba oprav téchto domu je nésledujici:

Dim ¢.p. Nazev opravy Potieba oprav (v K¢)

4 rekonstrukce rozvodi UT 600 000
vymalovani schodi&té 25000
vymeéna oken 1 300 000
rekonstrukce elektro 1 080 000
zaskleni balkoni 460 000
zatepleni &itu 350 000
opravaizolace v suterénu + oprava zkorodovanych sklepnich kgji 200 000
oprava— utésnéni panelovych spér 250 000

natér stozaru STA + klep. prvka na stieSe 5000
rekonstrukce vytahu dle norem EU 950 000

5220 000




46 oprava + natér venkovniho schodisté 20000
vymalovani sklepi a schodi&té 15 000
zatepleni &itu 60 000
pietésnéni panelovych spar 40 000
nétéry balkona 8 000
rekonstrukce elektro 180 000
nétéry strechy a klemp. prvki véetné vzduchotechniky 60 000
vymeéna oken 250 000

633 000

96 rekonstrukce elektro 450 000
vyména oken 280 000
oprava + natér srechy vé. klemp.prvka a stoZzaru STA 120 000
oprava + vymalovani omitek ve sklepé 20000
oprava + vymalovani omitek na chodbéch 30000

900 000

Celkova potieba oprav téchto 3 bytovych doma tedy cini téméF 7 000000 K¢. Jako
nejakutnéjSi se jevi potieba vymeény oken v dome ¢&.p. 46, kde je prekracovan mérny ukazatel
spotieby tepla stanoveny vyhlaskou Ministerstva pramyslu a obchodu ¢. 152/2001 Sh. ze dne
12. dubna 2001, a potieba rekonstrukce vytahu v domé ¢.p. 4 a jeho uvedeni do souladu
sevropskou smérnici 0 vytazich ¢. 95/16/ES a s doporucenim Evropské komise ¢lenskym
statim o zvySeni bezpetnosti provozovanych vytaht ¢. 95/216/ES.

5. skupina — domy ¢&. p. 285-286 (22 b j.), 287-288 (24 b.j.), 291 (22 b,j. + 2 n.p.) —
tzv. ,nové sidliste”

Tato skupina 3 bytovych domi patii mezi nejmladSi zastavbu z roku 1993. Potieba jegjich
oprav je nasledujici:

Dim ¢.p. Nazev opravy Potieba oprav (v K¢)
285-286 | rekonstrukce elektro 990 000
vymeéna oken 1 060 000
utésnéni panelovych spar 180 000
nétér streSniho pl&ste + vzduchotechniky + stoz. STA 100 000
néér kovovych konstrukci balkoni 80 000
vymalovani sklept a schodisté 40 000
2 450 000
287-288 | rekonstrukce elektro 1 080 000
vyména oken 1 060 000
utésnéni panelovych spér 180 000
nétér streSniho pl&ste + vzduchotechniky 100 000
néér kovovych konstrukci balkéna 80 000
vymalovani sklept a schodisté 40 000
2 540 000




291 rekonstrukce elektro 990 000
vymeéna oken 1 200 000

utésnéni panelovych spér (dveé stény jiz hotové) 100 000

nétér stieSniho plaste + vzduchotechniky 100 000

néér kovovych konstrukci balkéni 100 000
vymalovani sklepi a schodi&té 50 000

oprava dlazby pied vstupem do domu 40 000

2 580 000

PrestozZe tyto domy slouzi k bydleni teprve necelych 14 let, ¢ini jejich celkova potieba oprav
vice jak 7 500 000 K ¢. Jako nejakutngjSi se jevi potieba vymeny oken v domé ¢.p. 287-288,
kde je prekratovan merny ukazatel spotieby tepla stanoveny vyhlaskou Ministerstva
pramyslu a obchodu ¢. 152/2001 Sh. ze dne 12. dubna 2001.

4. Zhodnoceni a zavéry

Z vySe uvedenych skutecnosti je ziejmé, Ze oblast bytového fondu obce Holoubkov znamena
v soucasné dobé¢ znatny problém. Potieba prostiedkt na financovani nutnych oprav
nékolikandsobné pievysuje nejen piijmy z vybraného ngemného, ale také celkové finanéni
moZnosti obce. Domnivam se, Ze je zcela nezbytné teSit danou problematiku komplexné
(minimalng po jednotlivych skupinach domi) a zaujmout k ni jasné stanovisko. Doposud byly
vtéto oblasti feSeny pouze jednotlivé, vétSinou akutni opravy na nékterych domech.
Upozornuji, Ze rozhodnuti, které zastupitelstvo obce v této oblasti ucini, bude vzhledem
k objemu finan¢nich prostiedku jedno z nejdulezitéjSich v tomto volebnim obdobi.

Skutecné feSeni kazdého problému vyZaduje v prvé fadé identifikaci a zaméieni se na jeho
priciny. Hlavni pri¢inu sou¢asného stavu je tieba hledat predevsim v dlouholeté absenci
vyznamnych oprav jednotlivych bytovych domi, coz vSak Uzce souvisi s malym vynosem
z vybraného ngjemného, které samo o sobé na opravy nedostacuje. Je bezesporu na misté
zamyslet se a definovat, pro jaké skupiny ob¢ani ma (a muze) obec zgjistovat bydleni
socianiho charakteru sregulovanym ngemnym (v soucasné dobé to v Holoubkoveé
piedstavuje cca 1/3 vSech ob¢ant). Zaroven se domnivam, Ze pri rozhodovani o budoucnosti
bytového fondu obce neni mozné vynechat nézor stavajicich ngiemci — o né jde piredevSim a
prévé oni by méli tici, jak si budoucnost obecnich byt predstavuji. Nikdo ze zastupci obce
snimi v téo souvislosti nikdy v minulosti nekomunikoval a ja osobné se domnivam, Ze bez
dohody s nimi a jejich spolut¢asti neni mozné danou problematiku skutecné resit.

Vyiesit vsechny problémy vté&o oblasti ngednou neni mozné. Ztoho davodu je tieba
definovat, ke které skupiné doma se bude vybrané feSeni v prvni fazi vztahovat. Jak jsem
naznil jiz vy3e, problematiku DPS a domi ,,Na Rudé” je vhodné tesit zcela sasmostatng. Ze
zbylych t¥i skupin domt se nejvice probléma vzhledem ke stéi, naléhavosti oprav a objemu
potrebnych finan¢nich prostredki nahromadilo ve skupiné ¢. 3 ,Na starém sidli&i“. Bylo by
tedy ziejmé vhodné tuto oblast €St ze vieho nejdrive.

Béhem ¢tyiletého pisobeni jako ¢len bytového vyboru ZO, kdy jsem mél moznost se s touto
problematikou detailné sezndmit, a vzhledem k objemu finan¢nich prostiedka, které jsou na
opravu jednotlivych domi potieba, jsem dospél k nézoru, Ze dany problém je mozno skutecné
vyresit témito zpasoby v poradi, ve kterém je uvadim:




1) Vyvolat jednani mezi zastupci obce a stavajicimi najemci ,Starého sidli&é"
scilem informovat je o stavu jednotlivych nemovitosti.
Béhem vice jak 15 let, béhem nichz obec Holoubkov predmétné domy vlastni, nebyli ngjemci
nikdy informovéni o stavu danych nemovitosti. Mezi obci a ngemci na toto téma nikdy
neprobéhl Zadny dialog a predstavitelé obce nikdy nevyvinuli snahu o dohodu s ndjemci
smetujici k reSeni dané problematiky.

2) Nabidnout kazdému stavajicimu ngemci , Starého sidli&é" moznost odkoupit
byt, ve kterém Zije, do osobniho vlastnictvi za cenu odpovidajici stavu dané
nemovitosti stim, Ze nddedné opravy nemovitosti i bytu provede na svij naklad.

V zhledem k objemu finan¢nich prostiedka potiebnych k opravédm bytovych domt ,,Na starém
sidli&i“ ve vySi cca 15000 000 K¢ uSetti obec prodgjem kazdého jednotlivého bytu ¢astku
min. 200000 K¢. Steiné tak najemce, ktery byt ziska do osobniho vlastnictvi, projevi
bezesporu vétSi ochotu do dané nemovitosti investovat vlastni prostiedky. Navic vlastnici
bytti v.domé svice jak 5 bytovymi jednotkami jsou dle zakona ¢. 72/1994 Sh, o vlastnictvi
byta, v platném znéni, povinni zaloZit spolecenstvi vlastnikia bytovych jednotek a vytvorit
fond oprav, do kterého museji povinné prispivat ¢astkou, kterou schvali ¢lenské schize.

3) Sngjemci, ktefi nabidku na odkoupeni bytu odmitnou, uzav¥it dohodu o Upravé
ngemného na vys, kterd pokryje splatky Gvéru smérujiciho na rekonstrukce
bytovych domi a jednotlivych byti.

Domy a byty, jejichz ndemci nebudou chtit predmétné nemovitosti odkoupit, bude nutné
rekonstruovat na néklad obce. Vzhledem k vySi piijmia z vybraného ngemného je nutné
hledat nahradni zdroje financovani, napt. Zadosti o dotace z narodnich fonda nebo z fondt EU
na rekonstrukce a modernizace sidli&’. Finan¢ni spolutcast obce (min. 30 %) a investice
dotacemi nepokryté bude ziejme nutné reSit dlouhodobym Gvérem, na jehoz splaceni by se
vSak meli podilet najemci, ktefi v dané nemovitosti bydli.

4) Néjemce, kteri nebudou souhlasit ani sodkoupenim bytu do svého vlastnictvi, ani
sdohodou o Upravé ngjemného, vyrozumét o tom, Ze na jejich domé a byté bude
dale provéadéna pouze bézna udrZzba bez vyznamnéjSich investic, popr. zvéZzit
prode bytu treti osobé.

Ngemci, ktefi nebudou chtit byt odkoupit ani se financné podilet na rekonstrukcich
spole¢nych prostor domi, museji védét, Ze obec jegjich bydleni nebude déle dotovat. Museji
byt vyrozuméni o tom, Ze na nemovitosti bude dale provadéna pouze bézna Udrzba bez
vyraznéjSich investic, popt. Ze jejich byt muze byt prodan tieti osob¢, sniz si jako snhovym
vlastnikem museji upravit sviij ngemni vztah.

VaZeni zastupitelé, vy3e uvedené stanovisko vyjadiuje mij osobni nazor na zpisob FeSeni
bytové problematiky v obci. K tomuto ndvrhu i k celé situaci by méla probéhnout diskuse na
nejbliZSi pracovni poradé ZO, kde bychom se méli domluvit na dalSim postupu. V kazdém
piipadé je nutné na dubnovém verejném zasedani ZO zaujmout jasné stanovisko k budoucimu
vyvoji v této oblasti. Véiim, Ze k Vasemu kvalifikovanému rozhodovéni prispéje i tento
material.



Priloha ¢. 1

Bytové domy v maj etku obce Holoubkov
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