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CILE STUDIE, POSTUP PRACI

Studie méla nasledujici cile:

1. Popsat a vyhodnotit socialni situaci domacnosti bydlicich vdomech urcenych k prodeji
s ohledem na rizika vyplyvajici z privatizace. Predpokladem naplnéni tohoto cile bylo
provedeni terénniho Setfeni ve vSech domacnostech obyvajicich dotytné domy v jizni Casti
Duchcova a v lokalité Viktorina, jez toto Setfeni umozni.

2. Vznést doporuceni smérem k bytové politice mésta a smérem k ochrané najemnika.

3. Vyhodnotit kroky meésta vedouci k privatizaci domi vjizni ¢asti Duchcova a v lokalité
Viktorina z hlediska souladu s platnym pravnim adem.

Harmonogram praci:
e Prosinec 2011: zadani vyzkumu, piiprava dotazniku, zakladni reSerSe dokumentt

e Leden 2012: analyza usneseni zastupitelstva mésta (dale jen ZM) za roky 2009 - 2012,
analyza Duchcovskych novin, analyza dalSich vefejné dostupnych dokumenti, analyza
dokumentfi vyZadanych od MéU na zakladé zak. ¢. 106/1999 Sb.

o 16.-26.1.2012: dotaznikové Setieni v 49 domdacnostech v jizni ¢asti mésta Duchcova a
v osadé Viktorina

e 31.1.2012: odevzdani prvni verze studie

e 17.2.2012: predstaveni predbéznych vysledkd dotaznikového Setifeni na setkani LP a
vedeni mésta Duchcova

e 28.2.2012: odevzdani zavérecné zpravy z vyzkumu

PODEKOVANI{

Na vyzkumu se intenzivné podilela cela rada spolupracovnikii a konzultantt. Nejvétsi diky patri
Bare Bockové zo. s. Kvétina, ZlatuSi TomasSové zo. s. Roma Duchcov a Radku Vorlickovi
z Univerzity Pardubice, ktefi provadéli dotaznikové Setieni.

Velké diky patii téZ vedeni mésta, konkrétné tajemnici Renaté Kounovské, ktera nad ramec
svych povinnosti poskytla ve velmi kratkém case podklady pro tuto zpravu. Dik patfi i pani
starostce Jitce Bartové za rozhovor a zprostredkovani podkladt. Stin na dobrou spolupraci vrha
pouze fakt, Ze s vedomim pani starostky se uzaviené prezentace pribéznych vysledkt vyzkumu,
kterd byla urCena pouze pro vedeni mésta a lokalni partnery, zucastnil bez jakéhokoliv
upozornéni zastupce informacniho serveru, na ktery prispivaji ¢lenové neonacistickych
uskupeni v CR. Na téchto strankach byl o predbéinych a nevefejnych vysledcich vyzkumu
nasledné publikovan klamavy ¢lanek.

Adekvatnost uziti antidiskriminac¢ni legislativy konzultoval advokat Michal Mazel. Velky dik
patif také pravni¢ce Agentury pro socidlni za¢lefiovani Katefiné Sindlerové, byvalému lokalnimu
konzultantovi v Duchcové Bronislavu Podlahovi, a dale Janu Snopkovi a Hané Synkové
z Agentury za celou fadu komentari k priibéZnym verzim textu.
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UvoD

Mésto Duchcov v roce 2011 zacalo spolupracovat s Agenturou pro socialni zaclefiovani. V srpnu
2011 zde vzniklo lokalni partnerstvi, ve zrychleném rizeni byl piripraven plan socidlniho
zaclenovani, podany prvni projekty a pripraveny dal$i projektové zaméry. Zdalo se, Ze mésto je
na nejlepSi cesté zacit skoordinovanym procesem socialni integrace. Mésic po zapoceti
spoluprace vsak zastupitelstvo mésta naznacilo, Ze jeho priority leZi jinde, nez v socialni
integraci. Na mésto se totiz obratila skupina podnikatelli, ktera navrhla, Ze odkoupi Sestnact
méstskych bytovych domu vjizni C¢asti mésta, v socialné vyloucené lokalité, a Ze domy do
jednoho roku opravi. Od té chvile se ¢im dal vic ukazovalo, Ze zakladni prioritou vedeni mésta je
rozvoj jizni ¢asti mésta bez toho, aby do rozvoje muselo mésto cokoliv investovat a bez ohledu
na socialni dopady na obyvatelstvo jizni ¢asti. Pfitom pravé jizni ¢ast mésta byla dlouhodobé
zanedbavana, a tak by davalo smysl, aby pravé do ni mésto investovalo.

Pii prosazovani obchodniho zijmu skupiny podnikateli vedeni meésta nevdhalo uvést do
nejistoty stavajici najemniky meéstskych byt a obchazet vlastni strategické dokumenty.
N3jemnikim, ktefi méli zajem o odkup byt do osobniho ¢i druzstevniho vlastnictvi, bylo
naznaceno, ze zalezi pouze na libovili vedeni mésta, zda bude postupovat podle vlastnich zasad
prodeje nemovitosti ve vlastnictvi mésta a respektovat jejich predkupni pravo, anebo zda toto
pravo obejde. V tomto smyslu se vyjadril naptiklad radni Lubo$ Prchal, ktery vlednu 2012 do
Duchcovskych novin napsal, Ze ,tam, kde bude jejich zdmér vérohodny, jsme pripraveni
upiednostnit stavajici nadjemniky”, pri pozdéjsim jednani vsak nevysvétlil, kdo a jak by mél
posuzovat vérohodnost zajmu najemnika.

V obdobi zai{ 2011 - leden 2012 se zaméstnanci Agentury pro socialni zaclefiovani spolu se
Cleny lokalniho partnerstvi Duchcov opakované snazili presvédcit vedeni mésta, Ze planovany
zplsob prodeje bytového fondu jde proti vSem aktivitdm v oblasti socialniho zaclenovani, a ze
prodej by mél velmi nepiiznivy dopad na stavajici ndjemniky. Soucasné s tim lokaln{ partnerstvi
a Agentura jednaly s méstem a zastupci podnikatelli o riiznych variantich kompromist, které by
vyuzily zajmu investori, ale braly v potaz stavajici obyvatele domi. Vedeni mésta vSak tyto
navrhy nereflektovalo. Monitorovaci vybor Agentury ukoncil ¢innost Agentury v Duchcové
vlednu 2012. Divodem ukonceni spoluprace bylo, Ze zastupitelstvo mésta odmitlo akceptovat
deset integracnich opatfeni, které mu navrhnula Agentura. Jednim z téchto opatieni byla
i kompromisni varianta prodeje bytovych domu.

Tato studie vychazi ze zadani Agentury prozkoumat proces prodeje domi a zjistit, jaké dopady
na stavajici najjemniky by piipadny prodej mél.

V ivodu je predstavena bytova situace a kapacity socialniho bydleni, dale je pozornost vénovana
vymezeni a popisu jizni ¢asti mésta Duchcova, kde se prodavané domy nachazeji, a nakonec je
zde také uveden historicky a rozvojovy kontext této ¢asti mésta. Vzhledem k tomu, Ze Situacni
analyza Duchcov zpracovand vroce 2011 Demografickym informaénim centrem obsahuje
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vSechny nutné kontextové informace a popisy, cituje zbytek Gvodu rozsahlé pasaze z tohoto
textu.!

Prvni kapitola studie se zabyva procesem privatizace méstskych bytt, a to od konce roku 2009,
kdy byvalé vedeni mésta po nékolika letech pauzy opét spustilo privatizaci. Vyvoj se
chronologicky dostava pres postupny odprodej ¢asti bytového fondu a schvaleni novych zasad
prodeje nemovitosti az do zari 2011, kdy mésto oslovila skupina podnikatell se zdjmem o odkup
jiz zminénych 16 domt. K témto domlm pak pribyly dal$i nemovitosti v osadé Viktoriina. Popis
procesu obsahuje také mnoho informaci o tom, jak a kdy konkrétné vedeni mésta postupovalo ¢i
nepostupovalo vsouladu s vlastnimi strategickymi dokumenty, se sliby predchozich vedeni
a pravnim radem.

Druhda kapitola predstavuje vysledky dotaznikového Settfeni, které se odehralo v prodavanych
domacnostech vlednu 2012. Je zde predstavena socioekonomicka situace domacnosti a dalsi
dilezité charakteristiky. Znatnd pozornost je vénovdna tomu, jaka cast z prodavanych
domacnosti Zije pod hranici Zivotniho minima (hranici chudoby). V soucasné dobé se jedna
0 33 % osob v prodavanych domdacnostech. Nasledujici ¢ast odhaduje dopady, které by mél
prodej a nasledné navySeni ndjmu ze strany nového majitele na stavajici ndjemniky. Pod hranici
chudoby by se v diisledku prodeje dostaly dalsi tfi, respektive Sest domacnosti (deset, respektive
23 osob)z. Zavér kapitoly je vénovan dopadu prodeje na romské a ne-romské domdacnosti.
Vyzkum zjistil, Ze prodej a s nim spojené nasledné zvySovani najmu, by mély neproporcné
nepriméiené dopady na romské najemniky vzhledem k jejich celkovému poctu v prodavanych
domacnostech. Tim prodej spliiuje charakteristiky nepfimé diskriminace, jak ji definuje cesky
pravni rad.

V zavéru analyzy je konstatovano, Ze domy neni mozné prodat, protoze mésto by tim porusilo
spravni Fad a antidiskrimina¢ni zakon. Dale by neodlivodnéné porusilo Zasady prodeje
obydlenych bytovych domt v majetku mésta, které samo odsouhlasilo, pokud by po zverejnéni
zaméru prodeje domid nenaplnilo vSechny ukony, které zasady stanovuji. Navic by prodej
nemovitosti mél katastrofalni dopady na socioekonomickou situaci stavajicich najemnik:
v disledku prodeje by se chudoba v prodanych domacnostech mohla zvysit ze stavajicich 33 %
na 39 % respektive 46 %.

Prilohy obsahuji dva dokumenty, které vreakci na zameér prodeje vypracovalo Lokalni
partnerstvi Duchcov a posléze Agentura pro socialni zaclefiovani. Oba dokumenty byly doruceny
zastupitelim mésta. Nasleduje fotodokumentace domi urcenych k prodeji, kterou poridili
zaméstnanci MéU. Posledni prilohou jsou aktualné platné Zasady prodeje obydlenych bytovych
domt, bytii a nebytovych prostor v majetku mésta Duchcov ze dne 16. Cervna 2011.

' (2) Dostupné na adrese: http://www.socialni-zaclenovani.cz/dokumenty/dokumenty-pro-lokalitu-
duchcov/situacni-analyza-duchcov-dic-2011/download (22. 2. 2012)

2V navaznosti na dostupné informace o planovaném zvyseni ndjmu ze strany novych majitelii byly v celé
analyze pouzity modely pro zvySovani najmu o 50 % a o 100 %.
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PREHLED BYTOVE SITUACE A KAPACIT SOCIALNIHO BYDLEN{ (PREVZATO ZE SITUACNI

ANALYZY DUCHCOV)
»Podle vysledki SLDB z roku 2001 obyvatelé Duchcova bydleli ve 3 606 bytech. Starsi bytova
zastavba ustupuje mladsi. Nejvice domi bylo postaveno v letech 1946-1980, kdy se vytvarel
bytovy fond pro zaméstnance pracujici v okolnich dolech a mistnich tovarnach. V 90. letech bylo
postaveno 265 bytil. Ve srovnani s Usteckym krajem je stale vyssi podil zastavby z let 1946 -
1970.V priibéhu let 2002-2010 bylo v Duchcové postaveno celkem 92 bytovych jednotek. (...)

Vice nez 88 % byt bylo v roce 2001 zarazeno do I. kategorie. Ve srovnani s rokem 1991 se pocet
bytt I. kategorie vyrazné zvysil, a to o vice nez 600 jednotek. Bytovy fond se vyrazné zkvalitnil,
snizil se pocet byti II. kategorie a seCtenych byti III. a IV. kategorie je jiZ pouze malé mnozstvi.”3

,Ve mésté funguje nocleharna, azylovy diim a dlim na pil cesty. Jejich kapacita je vSak spiSe nizsi.
Azylovy diim je navic urfen pro muze a Zeny oddélené na jednotlivych patrech, ve mésté neni
dostupny Azylovy dim pro matky s détmi nebo pro rodiny. Dim na ptl cesty byl dokoncen
v roce 2008, je v majetku meésta a socialni sluzby v ném poskytuje Oblastni Charita Most. A¢ jsou
s témito sluzbami ze strany mésta dobré zkuSenosti, koncepce socidlniho bydleni ve mésté
vzhledem k velikosti a stavu analyzovanych lokalit je ne vZdy hodnocena jako dostacujici.“(2: 54)

Kapacita socialniho bydleni ve mésté je nedostatecnd, zvlasté zde chybi dostatecny pocet mist na
krizové ubytovani rodin s détmi. Mésto sice disponuje byty v osadé Viktorina a v lokalité Stara
Gizela, obé mista jsou vSak pro tyto ucely nevyhovujici, co se tyc¢e dostupnosti a obCanské
vybavenosti.

PREDSTAVENT JIZNI CASTI MESTA DUCHCOVA (PREVZATO ZE SITUACNI ANALYZY

DucHcov)
Jizni ¢ast mésta Duchcova, ktera je obcas nazyvana ,dole“, ,jizni mésto“, nebo ,jizni Duchcov®,

........

Duchcovskym viaduktem. (...)

Nejedna se o lokalitu striktné prostorové vymezenou, nebot zasahuje fadu ulic, které jsou
vzajemné propojené a ve vétSiné z nich Ziji vedle socialné znevyhodnénych rodin také bézné
rodiny. (...)

Lokalita se vSak rozsiruje i do okolnich ulic, ve kterych ziji také socialné znevyhodnéné rodiny
a jednotlivci. Jakkoli je Zivotni droven jednotlivych domacnosti rozdilna stejné jako kvalita
bydleni a stav jednotlivych domu, je mozné identifikovat socialné znevyhodnéné obyvatele také
v dalSich ulicich smérem k historickému centru mésta (ulice Miru, Sklarska, Havirska, Méstské
ptikopy, Mlynska, Studni¢ni, Dvoiakova, U Nakladisté, SkladiStni, Nam. Legii, Jate¢ni).

V takto Sifeji vymezeném prostoru se nachazi okolo 200 domi, v nejjiznéjsi casti lokality
v nejproblémovéjsich ulicich je zhruba 50 dvou- az tripatrovych ¢inzovnich domi. Nékteré domy
jsou zdevastované, nékteré domy jsou opusténé a neobydlené. Vedle nich stoji také udrzované
a opravené domy, ve velmi dobrém stavu a po rekonstrukci. Cast dom je obecnich, fada objekti

3 Pevzato z: (2: 27)
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v jadru lokality je v soukromém vlastnictvi, v nejproblémovéjsich ulicich jsou to témét vSechny
objekty. (...)

Vers

Romt se pohybuji v rozpéti 70-90 %. (...) V nékterych bytech neni tepld voda, nékteré objekty
nemaji v disledku neplaceni energii plyn, elektfinu nebo vodu. (...)

Dostupnost lokality je dobra, neni zde vyrazné prostorové oddéleni, hranice existuje spisSe
symbolickd. Lokalita je v dochazkové vzdalenosti historického centra (5-15 minut chtize
v zavislosti na konkrétni ulici), (...)

Obcanska vybavenost v lokalité spiSe neni, v jeji nejjiZznéjSi Casti neni zcela nic, vSe je
soustfedéno do centra mésta nebo do jeho severnéjsich ¢asti. V lokalité jsou 2-3 obchody se
smiSenym zbozim, bazar, 2 restaurace, bliZze centru je obchodt a sluzeb vice. V blizkosti je posta,
ktera se vsak podle planu bude stéhovat do horni ¢asti mésta. Dfive byla v lokalité i poliklinika,
nyni jsou 1ékafi také pouze nahore ve mésté. Podnikatelé, ktefi by zde otevreli néjaké obchody,
se do lokality nehrnou z diivodi jejiho Spatného stavu, obavam z Kriminality i kvili tomu, Ze se ji
obyvatelé z jinych ¢asti mésta vyhybaji. Funguji zde tedy predevsim vietnamské obchidky, velké
prodejny supermarketti jsou situovany na druhé strané mésta.

V lokalité nejsou ani prostory pro traveni volného Casu déti a mladeZe, hiisté zcela na jihu
lokality u viaduktu neni pouZivané a jeho stav ani k vyuZivani ptili§ neldka (naptiklad zde chybi
herni prvky). Déti ke hram vyuzivaji komunikace, kde bézné jezdi auta, vcetné zvySené
automobilové dopravy v Bilinské ulici pouzivané pro obsluznost arealu nékolika vyrobnich
podniki rozprostirajicich se v sousedstvi.”*

HISTORICKY A ROZVOJOVY KONTEXT JIZNI CASTI MESTA DUCHCOVA (PREVZATO ZE

SITUACNT ANALYZY DUCHCOV)

,Vznik lokality v jizni ¢asti mésta je nutné chapat v kontextu historického vyvoje Duchcova
a jeho okoli. V povalecném obdobi byla urcujicim prvkem rozvoje regionu tézba uhli. Od sklonku
50. let byla zvazovana tézba uhli v intravilanu mésta, resp. v jeho jizni ¢asti(3). V roce 1979 byla
v této souvislosti v jizni ¢asti mésta vyhlaSena stavebni uzavéra. V jejim dlisledku dochazelo
k postupnému chatrani historického jaddra mésta a devastaci stavebniho a bytového fondu, ale
také pridruzené infrastruktury (napf. stav kanalizace v jizni Casti mésta je hodnocen jako velmi
Spatny [4]). Bytovou funkci postupné prebirala nova sidlisté v severni ¢asti mésta.

Na pocatku 90. let bylo historické centrum meésta vyhlaSeno méstskou pamatkovou zénou, ktera
je na jihu ohranicena plochou priimyslového arealu. Jeji soucasti je také Statni zamek Duchcov,
ktery byl v roce 2001 prohlasen za narodni kulturni pamatku. Na severu zasahuje pamatkova
z6na az k sadiim B. Smetany u rybniku Barbora. Soustava rybnikd pak oddéluje historickou c¢ast
od nové ¢asti mésta (zastavby vzniklé pirevazné v pribéhu 20. stoleti). Naopak budovy v jizni
Casti mésta, Casto ve velmi Spatném stavu, se v 90. letech zacaly prodavat soukromym
vlastnikiim.

* Prevzato z: (2: 39 — 41)
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Byty byly prodavany najemniktim, ktefi v nich do té doby bydleli. Vzhledem Kk jejich nizké cené
vSak lakaly také zajemce z jinych mést.“s

Podle analyzy byly Romim dlouhodobé pridélovany spiSe obecni byty v jizni ¢asti mésta. To
vedlo ke zvysujicimu se podilu Romi mezi obyvateli lokality a nasledného odlivu ne-Romi, ktefi
se zbavovali svych nemovitosti.6

»Tento dalsi prodej pak roztocil dalsi kolo zhorSovani stavu lokality a migraci novych socialné
znevyhodnénych rodin, nyni jiz prioritné do byt soukromych majiteld. Rada piivodnich
obyvatel lokality odesla, v poslednim desetileti hovori informatoii naopak o prilivu novych
migrantli, mezi nimi také Rom1 ze Slovenska. (...)

Nutno zdlraznit, Ze Romové ziji v Duchcové celd desetileti, coz souvisi s povalecnym
osidlovanim prihrani¢nich oblasti (azZ do r. 1945 v Duchcové vzdy prevazovalo obyvatelstvo
némecké narodnosti [3]) a velkou poptavkou po pracovni sile, predevsim délnickych profesich
v diisledku rozsifovani tézkého priimyslu a strojirenstvi a zintenzivnéni tézby uhli v celé CSSR
véetné Severoceské hnédouhelné (dnes Mostecké) panve. Krom tézby v Duchcové pisobily také
dalsi primyslové zavody, a proto také sem prichazely pracovni sily ze Slovenska. (...)

Souhrou postupného prodeje objektd v jiznim Duchcové, ale také bytové politiky obce, tak
vSak po nékolika desetiletich bez zdsadnéjsi rekonstrukce znacné zchatralé a nékteré zcela
neobyvatelné. V tésném sousedstvi nékterych vsak stoji zrekonstruované domy, které téz patri
soukromym majiteltim.“?

> Pievzato z: (2: 46)
% Pievzato z: (2: 46)

7 Prevzato z: (2: 46 — 47)
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1. PoPIS PRUBEHU PRIVATIZACE BYTOVEHO FONDU MESTA
DUCHCOVA V LETECH 2010 - 2012 SE ZAMERENIM NA JIZNI
CAST MESTA

Tato kapitola popisuje proces privatizace bytového fondu mésta Duchcova v letech 2010 - 2012,
nejvetsi pozornost je vénovana obdobi od zari 2012, kdy mésto oslovila skupina podnikateli se

zadosti o odkup 16 bytovych domt v jiZzni ¢asti mésta. Pozornost je vénovana jak procesni, tak
i pravni strance jednotlivych kroki vedeni mésta.

1.1 LOKALNI BYTOVA POLITIKA V JIZNI CASTI MESTA DUCHCOVA NA PRELOMU LET
2009/2010

Vroce 2009 mésto Duchcov zahdjilo ,boj proti neprizplsobivym“s. Zacatkem roku vyhlasil
mistostarosta Simbera v ¢lanku v Duchcovskych novinach nazvaném ,Skoncilo zastavani se
neprizplsobivych a neplati¢i“ posledni moznost splatit si své dluhy a pohrozil exekucemi (5).
Na podzim téhoZz roku bytovy odbor mésta oznamil jednostranné tpravy cen najemného
v méstskych bytech pro roky 2010 - 2012. Argumenty pro zvySovani jsou v textu dohromady tri:
1) je to moZné, povolené zakonem, 2) ndjemné v Usteckém kraji je stale velmi nizké s ohledem
na zbytek CR a 3) pokud se zvysi ndjemné, prestanou se do mésta stéhovat tzv. ,neptizplisobivi"
a ,socidlné slabi". Mésto tak zplisobem legitimizace zvySovani ndjemného vystavélo a dale
prohlubovalo propast mezi riznymi kategoriemi svych obyvatel: tzv. ,prizplsobivymi“ a tzv.
Jneprizplisobivymi“. Ti ,prizplsobivi" samoziejmé museli po precteni ¢lanku byt pravem
rozhoiCeni na ty ,neprizpisobivé", protoZe v podani mistostarosty to bylo pravé kvili
Jneprizplsobivym", pro¢ mésto zvysovalo najem vSem.

24. zari 2009 byly schvaleny zastupitelstvem mésta nové zasady prodeje obydlenych bytovych
domt, bytd a nebytovych prostor v majetku mésta Duchcov, coZ otevielo moznost obnoveni
privatizace bytového fondu, ktera byla pozastavena od roku 2004. To vSak provizorium

¥ Vedeni mésta v oficialni komunikaci nepouzivalo, ani nyni nepouzivé, etnické oznadeni a naopak trva na tom,
ze své obCany na Romy a ostatni nedéli. Napiiklad starostka mésta Jitka Bartova podle vlastnich vyjadieni
a opakovanych medialnich vystoupeni rozdéluje obCany na ,,slusné“ a ,neslusné“ (respektive ,,ptizptisobivé™
a ,,neprizplsobivé™). Tyto dvé kategorie se prolinaji celym textem tak, jak jsou pouzivany mistnimi politiky
a nekterymi z obcand mésta, kteti vstupuji do vetejné diskuse. VéEtSinou jsou k oznacenim pridany uvozovky,
pokud nejsou piimo citovany v kontextu celych promluv ¢i vét.

Studie si nedava za cil dokazovat, Zze kdyz se v Duchcové fekne ,,slusny obcan®, mysli se tim zpravidla ne-
romsky obcan, zatimco, kdyZ se fekne ,,nepfizpiisobivy®, mysli se tim zpravidla Rom, a zZe vedeni mésta takto
s pojmenovavanimi naklada. Jiz zkraje je vSak tfeba upozornit na déleni a polarizaci obyvatel Duchcova. Vedeni
meésta, misto toho, aby této polarizaci predchazelo a stavélo na spoleénych zajmech a potfebach, které maji
vSichni obCané meésta, respektive vSichni obyvatelé jizni ¢asti mésta Duchcova a osady Viktorina, vyuziva
potencialnich antagonismi mezi obyvateli jizni Casti mésta ve sviij vlastni politicky prospéch a svymi
medialnimi vystupy podnécuje nenavist. Na naplnovani a redlném fungovani kategorii jako jsou ,,sluSny ob¢an*
a ,,neptizpusobivy* ma tak vedeni mésta velmi podstatny podil. Tématu se vénuji ¢asti podkapitol 1.1 a 1.7.
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neukoncilo, naopak bylo dalsim divodem pro pozastavovani jinych CcCinnosti: zarijové
zastupitelstvo totiz ,uklddd Radé mésta pristoupit k restriktivnim opatienim, nepridélovat byty
a nebytové prostory, které by vyZadovaly Cerpdni financnich prostredki z rozpoctu mésta nebo
z hospoddrské cinnosti aZ do vyreseni privatizace bytového fondu.“(6: VIL.)

Na ZM dne 22. 10. 2009 byla na ZM predstavena Studie bytového fondu mésta Duchcova, kterou
pro mésto vypracovala firma Regionservis. Cilem studie bylo ,zhodnotit sociodemografické
sloZeni obyvatelstva, posoudit soucasny bytovy fond mésta a na zdkladé posouzeni doporucit, kolik
bytii ¢i domu by si mélo mésto zachovat trvale pro své potieby a kolik a které domy Ci byty
odprodat ndjemnikiim, pripadné jinym vlastnikiim“(7). Studie neopodstatnéné tvrdi, Zze
»Nejvyznamnéjsimi riziky privatizace byti a nebytovych prostor je cas, kdy pozdéjsi privatizace
ndjemnikim za pro né vyhodnych podminek miiZe ptisobit méstu problém. (...) Zejména zde hraje
roli tlak EU na uvolriovdni trhu s byty“(7). Studie ovSem nijak nedokazuje, Ze néjaky tlak ze strany
EU skutecné existuje. Dale studie neopodstatnéné spekuluje, Ze pokud se domy neprodaji
najemnikiim, ti perspektivnéjsi z nich domy opusti, protoze ,socidlné silnéjsi a perspektivnéjsi
mladi lidé spise vyhleddvaji vlastni bydleni, a tak by méstu pak tito obyvatelé v danych domech
chybéli.(7: 27) Zadna z téchto spekulaci neni v textu podloZena jakymkoliv argumentem. Studie
na zakladé nepodlozenych spekulaci nespravné dochazi k zavéru, Ze ,vzhledem k rizikiim je
vyhodnéjsi, aby mésto prodalo byty bez dalSich vydajii na jejich revitalizaci“(7: 28).

Pti predstavovani studie jeji autor studie Ing. Tesat doporucil, aby mésto nejdiive prodalo domy,
které jsou v dobrém stavu. Uvedl zde prvni, stale vSak nepodloZeny argument pro privatizaci,
a to totiz, Ze privatizace je pro mésto ekonomicky vyhodna: ,na bytovém fondu se vydélat nedd,
hospodari se zde jako v diichodovém systému. Ti, co proddvaji, maji trn venku, ti, co prodali, maji
klid.“(8) Zastupitelé v debaté vyjadifovali obavy, aby tato vlna privatizace nedopadla jako
predchozi privatizace v 90. letech, kdy ,to koupil nékdo nikoliv k bydleni a prisla komunita, kterd
méstu ublizZuje". Ing. Tesar proti témto obavam postavil uz vySe zminénou spekulaci, Ze pokud by
mésto neprivatizovalo, z ndjjemnich byt odejdou ,perspektivni najemnici“. Dal§im tématem
v debaté bylo, zda nutné prodavat celé bytové domy, anebo jednotlivé byty najemnikiim, kteri
maji o jejich odkup zajem. Studie doporucovala prodavat celé bytové domy, i pokud je zajem
najemnikd 51 % v situaci, kdy najemnici utvori druzstvo vlastnikl. Pri té prilezitosti uvedla
pozdéjsi starostka Duchcova Ing. Bartova: ,Jsem pro proddvat jednotlivym ndjemnikiim. Nejsem
pro proddvat cely diim, je jejich véc, jestli se sdruzi nebo ne“.(8) Dale se debatovalo o tom, zda by
se ta c¢ast bytového fondu, kterou se nepodari prodat, méla prodavat do rukou tfetim osobam.
V debaté nékolik mluv¢ich vystoupilo proti tomu, nakonec se zastupitelé dohodli, Ze zatim pouze
negativné vymezi, jaké domy se prodavat nebudou.

Na svém rijnovém zasedani vroce 2009 ZM souhlasilo s privatizaci bytového fondu a dne 10.
prosince 2009 vzalo na védomi ,seznam domdi, které i naddle ziistanou v majetku mésta a souhlasi
s privatizaci ostatnich domii dle zdjmu obcanti mésta, kteri si podaji Zddost v terminu do 31. 3.
2010"(9: 1). O tomto rozhodnuti byli obcané informovani jiZ v prosincovém vydani
Duchcovskych novin mistostarostou Zbyitikem Simberou. Ob&ané byli upozornéni na to, Ze
bytovy fond meésta bude privatizovan, nebylo vSak nijak vyjasnéno, jak a komu. Mistostarosta
Simbera pouze konstatoval, Ze byl sestaven seznam domfi, které si mésto ponecha ve svém
majetku.
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Nejasnosti kolem toho, jaké domy se budou prodavat a za jakych podminek, vSak nebyly
zpusobeny pouze Spatnou organizaci, ale byly Castecné zamysleny, jak ukazuje debata na
zasedani ZM dne 10. prosince 2009. Mistostarosta Simbera k informovani ob¢ani uvedl: ,Je to
nabidka obcantim. Mél by se ddt termin, dokdy své Zddosti o zakoupeni bytu lidi poslou. Na internet
ddm ndvod, jak si spocitat cenu bytu, aby lidi védéli pribliZné, kolik za byt daji.“(10) Na to reagoval
radni PhDr. Drbohlav, Ze by meésto navod na zjisténi ceny bytu uvadét nemélo kvili
spekulantim: ,jakmile zverejnime cifru, stane se ztoho obchod vtom smyslu, kde se zacne
hromadit spousta lidi, kteii myslenku zneuZiji. (...) Zverejnime to, ale ne v novindch, lidé, kter{
budou mit zdjem, pfijdou na SMMD a tam jim reknou, kolik byt bude stdt.“(10) Debata pokracovala
v tom smyslu, Ze obava PhDr. Drbohlava je opravnénd, ale mésto je dostate¢né jiSténo tim, Ze
byty prodava pouze stavajicim najemnikim a také v kupnich smlouvach bude pojistka
piredkupniho prava na byt pro mésto za plivodni cenu v pripadé dalsiho prodeje nemovitosti.
Nakonec mistostarosta shrnul diskusi tim, Ze ptivodné chtél o cené informovat na internetu a na
utednich deskach, ale pokud zastupitelstvo nechce cenu specifikovat, je mozné zajemce odkazat
na pravidla prodeje byt{, kde je vypocet ceny byti stanoven.

Zatimco v rijnu zastupitelé planovali nezavazny prizkum zijmu o odkup nemovitosti mezi
stavajicimi najemniky, na prosincovém zasedani ZM odsouhlasili termin, dokdy maji stavajici
najemnici poslat jiz zadosti o odkoupeni bytl. Piitom na jejich byty nebyl ve vétsiné piipadi
schvalen zadmér prodeje, ale pouze se mohli domyslet, Ze pokud neni jejich dim obsaZen
v seznamu domi, které ziistanou v majetku mésta, znamena to, Ze mésto zamysli jejich dim
prodat. Podle Zasad je vSak postup takovy, Ze nejdiive bude zverejnén zamér prodeje domu,
posléze budou osloveni najemnici a zjiStovan jejich zajem. Zjistovani zajmu najemniki v obdobi
do 31. birezna 2010 tedy nelze povazovat za naplnéni pozadavku zjisténi zajmu najemnikd, jak
jej stanovuji Zasady (11), ale pouze za nezavazny priizkum mezi najemniky, jak o ném nékteri
zastupitelé tenkrat i pozdéji mluvili. Na domy, o které se nasledné vroce 2011 zacala
uchazet skupina podnikatelii, viibec zamér prodeje vyhlasen nebyl.

Vyzva k zasilani Zadosti o koupi bytu podepsand mistostarostou Zbyitikem Simberou byla
uverejnéna v Duchcovskych novinach 01/2010 na 3. strané. Upozornéni s titulkem ,Prodeje bytt
do osobniho vlastnictvi" bylo barevné odliseno a zabiralo cca 1/6 stranky. Ctenaii byli
sezndmeni s tim, Ze ZM na svém prosincovém zasedani rozhodlo o tom, jaké nemovitosti si chce
mésto ponechat, a Ze zbytek nemovitosti bude odprodan. Soucasné je zde odkazano na Zasady
prodeje, které obcané mohou najit na internetovych strankach meésta.

Termin pro obdrZeni Zadosti o koupi byl stanoven na 31. biezna 2010, coZ znamend, Ze
potencialni zajemci se méli rozhodnout béhem dvou mésicli. Tématu jinak v celém lednovém
vydani nebyl vénovan Zadny dalsi prostor. Unorové ¢islo Duchcovskych novin neobsahovalo
zadné informace o privatizaci, ani neopakovalo vyzvu k vyjadieni zajmu o odkup nemovitosti.

Vedle toho byly vlednu 2010 na dveie dotlenych domi vyvéSeny pozvanky na schiize
v kulturnim domé, kde vedeni mésta mélo vyjasnovat podminky prodeje. BEhem ledna a tinora
se konalo celkem pét takovych setkani (najemnici jednotlivych domi byli zvani postupné podle
mista bydlisté), bohuZel znich schazi jakykoliv zapis. Na zakladé téchto setkani vSak byly
novelizovany Zasady prodeje, respektive schvaleny nové zasady prodeje obydlenych bytovych
domii v majetku mésta, a to na zasedani ZM dne 25. inora 2010. Nemovitosti, jejichZ prodej byl
schvalen pied 25. tnorem 2010, mély byt prodany za zvyhodnénou cenu. To se tykalo naptiklad
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domt ¢ p. 1262/20, 1263/18 a 1264/16 vulici Druzby, které byly nasledné prodany
najemnikim.

1.2 ZASADY PRODEJE OBYDLENYCH BYTOVYCH DOMU, BYTU A NEBYTOVYCH PROSTOR

V MAJETKU MESTA DUCHCOV ZE DNE 25.2.2010

Nové zasady prodeje ze dne 25. inora 2010 se tykaly obytnych domd v majetku mésta, které
byly alesponi zcasti obydlené. Netykaly se domt, kde jsou ctyfri byty a méné. Dle zasad bylo
mozné prodat cely bytovy diim, jeho sekci (napt. jeden vchod panelového bloku), anebo bytovou
jednotku. Zasady vyjmenovavaji dva zpisoby prodeje, pricemz jednoznacnou preferenci kladou
na prodej jednotlivych bytd (a podili na spolecnych prostorech) jejich najemnikim. Zasady
podminuji prodej jednotlivych bytl tim, Ze své byty v daném bytovém domé si odkoupi alespon
75 % najemniki. Dal$im moznym zplisobem prodeje je prodej bytového domu pravnické osobé
zaloZené opravnénymi najemci. Zde je uvedena podminka, Ze pravnickou osobu zaloZi nejméné
51 % opravnénych najemcti z celého bytového domu.(11: 2) Mésto tak chtélo primét najemniky
v bytovych domech, aby sami navzajem vyjednavali o koupi. Pokud se v domé nepodarilo sehnat
34 najemcq, ktefi méli zajem a moznost odkoupit si byt do osobniho vlastnictvi, méli ndjemnici
jeSté moznost odkoupit bytovy diim jako celek do vlastnictvi pravnické osoby a byty, jejichz
najemci neméli zajem ¢i moznost odkoupit, témto najemnikiim pronajimat.

Opravnénymi osobami podle Zasad byli aktualni najemnici bytd, vici kterym mésto Duchcov
nemélo pohledavky. Mésto Duchcov si u prodanych bytovych jednotek soucasné zajiStovalo
ptedkupni pravo pro zpétny odkup po dobu péti let ode dne prodeje. Dale zdsady stanovuji
zplsob vypoctu cen nemovitosti a pozemki a slevy z ceny. Berou v ivahu i takové detaily jako
treba situaci, kdy najemce bytu ma status uprchlika. V takovém pripadé neni tento ndjemce na
pritéZ ostatnim najemnikim, ktefi své byty odkoupit chtéji a neodkoupenim je nepftipravi o
slevu 10 %, ktera kupujici strané nalezi, pokud budou prodany vsechny byty v domé. Na ostatni
ndjemniky, ktef{ jsou ve Spatné socialn{ situaci, vSak Zasady nijak nemyslely.

1.3 POSTUP PRIVATIZACE V OBDOB{ BREZEN 2010 — CERVEN 2011

V bireznu 2010 vedeni mésta rozsahle informovalo o privatizaci na strankach Duchcovskych
novin. V ¢lanku nazvaném ,Privatizace bytového fondu“ mistostarosta Simbera dopliiuje detaily
prodeje a shrnuje postup prodeje. Oproti lednovému ozndmeni, Ze ob¢ané maji zasilat zadosti
o odkup bytl, nyni maji obcané zasilat ,Zddost, kterou potvrzuji ob¢ané sviij zdjem o odkoupeni
bytu. Nejednd se v této fazi o prodej, ale pouze o priizkum zdjmu mezi ndjemniky.“ Na zakladé
tohoto prizkumu mélo dubnové zastupitelstvo rozhodnout o zdméru prodeje téch nemovitosti,
o jejichz odkup projevili ndjemnici zajem. Dale mély byt vybrany realitni kancelare, které prode;j
provedou. Autor ¢&lanku, tehdejsi, ale i souc¢asny mistostarosta Simbera, na konci ¢lanku
upozoriiuje, Ze ,moznost odkoupeni bytu se tykd pouze ndjemnik, nikoliv ti'etich osob“.(12: 3)

Nékteii najemnici o odkup svych domi zajem projevili v dostatecném predstihu, takze jiz na
breznovém zasedani ZM mohl byt schvalen prodej prvnich nemovitosti podle novych pravidel.
V bfeznu a v dubnu 2010 ZM schvalilo prodej podle novych zasad u téch nemovitosti, jejichz
ndjemnici ¢ekali na privatizaci od r. 2000, resp. 2008. V breznu byly tak prodany domy ¢. p.
1193/3 a ¢. p. 1200/17 a 1201/19 v Komenského ulici, jejichzZ zamér prodeje byl schvalen jiz
vroce 2000, a dim €. p. 1113 /17 v ulici Osecka (zamér vyhlasen v roce 2008).(13, 14) V ¢ervnu
byly podle zdsad schvaleny k prodeji dalsi tfi domy: ¢. p. 1262, 1263 a 1264 v ulici Druzby.
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V nasledujicich osmi mésicich nebyly schvaleny zadné domy k prodeji podle Zasad. Zadny
z domi prodanych v roce 2010 se nenachazel v jizni ¢asti Duchcova.

Vlistopadu 2010 se do vedeni mésta dostava Jitka Bartov4, na misté mistostarosty zlstava
Zbynék Simbera. Privatizace bytového fondu v$ak méla své vlastni tempo a nic se na ném
zmeénou na postu starosty, zda se, nezmeénilo. AZ na Unorovém jednani ZM vroce 2011 byl
schvilen prodej dalSich deseti domi: v domé v ul. Horska cesta €. p. 1221, 1222, 1223, 1224
avdomech vul.V Domkach €. p. 1225, 1226, 1227 a €. p. 1228, 1229, 1230.

Na Cervnovém zasedani ZM byl odsouhlasen prodej dalSich sedmi nemovitosti, ani jedna z nich
vSak neni v jizni ¢asti Duchcova. Na tomtéz zasedani byly odsouhlaseny i nové Zasady prodeje
obydlenych bytovych domi v majetku mésta a ,zména ¢. 1 Pravidel pro prodej zbylych
neprodanych bytd (jednotek, spoluvlastnického podilu) v majetku mésta Duchcova formou
obalkové metody s ucinnosti dnem jejiho schvaleni®.(15) Zatimco aktualni Zasady prodeje jsou
vyvéSeny na oficidlnich internetovych strankach Mésta Duchcov, zména €. 1 i dals$i informace
o tom, co se s neprodanymi nemovitostmi stane, zde chybi.

1.4 ZASADY PRODEJE OBYDLENYCH BYTOVYCH DOMU, BYTU A NEBYTOVYCH PROSTOR V

MAJETKU MESTA DUCHCOV ZE DNE 16.6.2011
Aktualné platné zasady prodeje obydlenych bytovych domi v majetku mésta Duchcov byly
schvaleny zastupitelstvem mésta dne 16. ¢ervna 2011 a nahradily zasady prodeje z 25. Gnora
2010 (tedy z obdobi, kdy méli ndjemnici poprvé vyjadrovat zdjem o odkup nemovitosti do
vlastnich rukou).

Zastupitel Ing. Strohmeier pfedstavil nové Zasady na jednani ZM dne 16. ¢ervna 2011: ,dékuji
v§em, kteri se na vytvoreni zdsad podileli. (...) Vypocet ceny ziistal stejny, prdni bylo umozZnit méstu
do posledni chvile pridélovat volné byty a vlastnikiim ostatnich bytii ddt mozZnost predkupniho
prdva. Vypustili jsme kauci, nékteré slovni obraty. (...) V nékterych bodech byl pokus ddt vysvétleni,
proc, nebo do kdy byty proddvat, rada bude mit moznost byty prdzdné obsadit, miiZe se objevit
moznost byt prodat viastnikiim ostatnich byti, posledni slovo md zastupitelstvo, vlastnici mohou
mit svého slusného ndjemnika, je tam predkupni prdvo, ZM rozhodne, cemu ddt prednost.“(16)

Zasady stale explicitné zdaraziuji, Ze bude respektovano predkupni pravo ndjemniki méstskych
byt v prodavanych nemovitostech, problém je, Ze formulace se tyka pouze situace, kdy budou
prodavany jednotlivé byty, a ne situace, kdy bude vyhlasen zamér prodeje na celou nemovitost:
»Ndjemciim obecnich bytii bude v souladu s § 22, zdk. ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytii, zachovdno
predkupni prdvo na odkoupeni bytové jednotky. Predkupni prdvo nelze pievést na jinou osobu.
Oprdvnénou osobou k nabyti bytové jednotky je rovnéz osoba, na kterou presel ndjemni vztah
k bytu ze zdkona (§ 706 az 708 ob¢. zdk.)“(17: VIL.)

Nové zasady prodeje také v mnoha ohledech vychazeji vstric najemnikiim, potencidlnim
kupclim. Tim naznacuji, Ze v dobé, kdy byly schvalovany, jesté realné vedeni mésta s privatizaci
do rukou najemnika pocitalo. Zasady nové napriklad rusi kauci 4500 K¢, jejiz sloZeni piedeslé
zasady pozadovaly pri projeveni zajmu o odkup bytu. Také vychazeji vstric najemnikim
v bytovych domech, ktefi si své byty odkoupit chtéji, ale jejichz sousedé o odkup nestoji a/nebo
ziji v domé, kde je néjaky byt neobsazeny.
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Prodej nemovitosti tfetim osobam je v rozporu s platnymi zdsadami prodeje obydlenych
bytovych domd, bytl a nebytovych prostor v majetku mésta Duchcov. Podle nich totiZ po
zvefejnéni zaméru prodeje nemovitosti maji byt najemnikiim doruceny Zasady prodeje a ma byt
zjistén jejich zajem o odkup: ,Soucasny vlastnik bytového fondu schvdli zamér prodeje
konkrétnich obytnych domii a zdroveri urci ty domy, které nebudou k prodeji nabidnuty.
Ndjemciim budou doruceny ,Zdasady” spolu s piedbéZnou cenovou nabidkou. Na zdakladé
zjisténého % zdjmu budou domy zarazovany do konkrétniho prodeje (parcelni Cislo, Cislo
domu, cislo bytu, vvméra, pocet zdjemct, nabidkovd cena, pripadné slevy). Takto zpracovany
materidl bude schvalovat zastupitelstvo mésta Duchcov. Po jeho schvdleni budou ndjemciim
predloZzeny ndvrhy kupnich smluv spolu s vyzvou na zaplaceni kupnich cen. Ndsledné poté dojde
k podpisu kupnich smluv kupujicimi, resp. proddvajicim.“(17: VIL.)

Ve vySe uvedené citaci je jasné nastaven postup: nejdiive bude schvalen zamér prodeje
nemovitosti. Nasledné budou doruceny najemnikiim ,Zasady“ spolu s cenovou nabidkou. Na
zakladé zjistovani zadjmu nijemniki mésto bude postupné prodavat jednotlivé nemovitosti
najemnikdm.

Podle zasad také neni mozné prodavat domy, byty, a nebytové prostory k jinym tceltim, nez pro
uspokojovani potreb obcanl v souvislosti s bydlenim. Tento komentar byl v zasadach vlozen
nove oproti minulé verzi zasad schvalenych jeSté byvalym vedenim mésta.

1.5 BYTOVA POLITIKA MESTA V JIZNi CASTI MESTA DUCHCOVA 0D ZARi 2011
Prelomovym momentem duchcovské bytové politiky je zari 2011. Na jednani ZM dne 8. zari
2011 podle starostky Jitky Bartové podala skupina Zadatelli Zadost o odkup nemovitosti
z majetku mésta Duchcov(18). V usneseni ZM ze dne 8. zari 2011 vSak zadna takova zZadost neni
zminéna. Celkem se jednalo o 18 nemovitosti v jizni ¢asti mésta Duchcov, pozdéji se pocet snizil
o dvé, které nebyly pravné volné. Zadateli o odkup byli ,p. Spurny, p. Pleva, p. Stara, p. Musil, Ing.
Fdbera - starosta mésta Laho$t a p. Zejdlik“(18).

Jednalo se o nasledujici domy: Bednarska ¢. p. 66; Bilinska ¢. p. 486; Bilinska ¢. p. 720; Husova ¢.
p. 36; Husova ¢. p. 451; Méstské prikopy ¢. p. 32; Méstské prikopy ¢. p. 105; Méstské prikopy €. p.
418; Miru &. p. 30; Miru & p. 31; Miru &. p. 33; Riegrova &. p. 756; Svatopluka Cecha ¢. p. 921,
Svatopluka Cecha ¢&. p. 1125; Svatopluka Cecha ¢. p. 1126 a Svatopluka Cecha ¢&. p. 1127.

Tyto domy pritom podléhaly Zasadam prodeje obydlenych bytovych domi schvalenym ZM jesté
v Cervnu téhoz roku. Zamér prodeje vsak nevysel z toho, Ze by najemnici téchto domt béhem
l1éta projevili zajem o odkup (takovy postup totiz Zasady predpokladaly), ale z toho, Ze o domy
projevila zajem skupina soukromych investorti. Nahly obrat v postupu privatizace bytového
fondu vysvétluje zpétné ve svém clanku ,Prodej dom v jiznim mésté“ z ledna 2012 radni za ODS
Lubos$ Prchal, ktery je podle verejnych zdrojii sdm realitnim maklérem?: ,Pred nékolika mésici
oslovila vedeni mésta skupina prevdzné duchcovskych obcanti a podnikatelii se zamérem odkoupit
cca 16 domii v centru a jiZznim méste, se zdvazkem do jednoho roku domy opravit. Jednim z aspektti
tohoto zdméru je to, Ze md smysl jako celek. Opravit 16 — 20 domii znamend celkové zlepSeni

? http://www.komunalnipolitika.cz/mesto_duchcov?prijmeni=Prchal&jmeno=Lubo%C5%A1 (Navitiveno 26. 2.
2012)
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lokality a tim i zhodnoceni investice. Naopak oprava jednotlivé nemovitosti v problematické
lokalité znamend investici zbytecnou a predem znehodnocenou“ (1). Charakteristickym rysem
celého dalsiho vyvoije je, Ze mésto nedavalo Zadna zavazna prohlaseni o tom, komu a za jakych
podminek se nemovitosti budou prodavat.

ZASEDANI ZASTUPITELSTVA MESTA DNE 22. 9. 2011

22. zari 2011 byl béhem zasedani zastupitelstva schvalen zamér prodeje 16 obydlenych dom
vjizni Casti Duchcova, a to 15 hlasy z pritomnych 18 zastupiteldi, tfi se zdrzeli hlasovani. Do
chvile, nez zastupitelstvo zamér odhlasovalo, nebyla verejnost, ani najemnici dot¢enych bytf,
nijak o planu vyhlasit zamér prodeje na nemovitosti informovani, i kdyz, jak bude patrné
pozdéji, néjaké informace se mezi nékteré najemniky dostaly. Starostka meésta predstavila na
zasedani zamér prodeje nasledovné: ,Dostali jsme nabidku na odkoupeni nékterych domil na
uzemi mésta Duchcova, v jizni Cdsti, detaily vcetné osloveni ndjemnikd, zjisténi jejich zdjmu o koupi,
budou predmétem dalsiho jedndni. Seznam domii mdme, muiZeme schvdlit zamér prodeje (...)“(18)
Z dom{, o které méla skupina podnikatelii zajem, byl jeden diim (v Husové ulici ¢. p. 36) soucasti
seznamu zajmového fondu mésta Duchcov (seznam domi, které jsou pro vedeni mésta prioritni
a nemély by se prodavat, je ptilohou Zasad). Nasledné byl tedy dom ¢. p. 36 v Husové ulici ze
seznamu vyiat a byl schvalen zamér prodeje i na né;j.

Tim, Ze zastupitelstvo schvalilo zamér prodeje domd, naplnilo prvni bod zplisobu prodeje
nemovitosti podle platnych Zasad prodeje (cit. v minulé kapitole). V souladu se zdsadami mélo
nasledovat doruceni Zasad najemniki dotcenych bytovych domi, méla jim byt také ucinéna
predbézna cenova nabidka. Na zdkladé zjisténi jejich zajmu mélo vedeni mésta dale postupné
uzavirat s najemniky kupni smlouvy. To se vSak nestalo.

Na ZM 22. zari 2011 byla dale jmenovana komise, pracovni skupina pro prodej téchto
nemovitosti. Jejimi ¢leny byli starostkou jmenovani Ing. Strohmeier, Ing. Bartova, Mgr. Simbera
(mistostarosta), Bc. Kanak, p. Mazac¢ a Mgr. Prchal. Radni Koukal vznesl otazku, zda by neméli
byt cleny pracovni skupiny také urednici, ale starostka odpovédéla, Ze urednici dostanou ukoly,
oni jim ptipravi podklady. Nasledné p. Mazac navrhl do pracovni skupiny jeSté PhDr. Drbohlava.
Clenové byli schvaleni.(18) Zatimco vybor zastupitelstva mésta pro privatizaci se diive
pravidelné schazel a zjeho jednadni byly porizovany zapisy, z ¢innosti pracovni skupiny podle
vyjadreni starostky Jitky Bartové Zadné zaznamy neexistuji.(19) Neni tedy moZné ani zjistit, jaka
jednani probihala mezi méstem Duchcov a skupinou podnikateld.

Najemnici prodavanych domi byli z prodeje nemovitosti tieti osobé ocividné prekvapeni. 19.
za¥{ 2011 poslala obyvatelka jednoho z domii na Mé&U e-mail, ktery je citovan v piepise zasedani
ZM ze dne 22. zari 2011: ,Dobry den, chtéla bych se zeptat, co je pravda na tom, Ze diim
Svatopluka Cecha 1126/9 se prodal nebo proddvd? Na schiizi jste ndm slibili, Ze Zddnd tieti osoba
nic kupovat nebude. Proc se to zménilo? Myslim si, Ze kdyZ jste to znovu projedndvali, tak jste nds
jako ndjemniky méli oslovit prvni. Kdybyste nds upozornili na to, Ze kdyZ si byty nekoupime, tak do
toho vstoupi treti osoba, tak bychom si je urcité koupili. Prijde mi to nefér k ndjemnikiim. Néco
slibite a pak ani nedodrZite slovo!!!! Predem dékuji za odpovéd“.(18) Odpovéd se bohuzel
z prepisu nedozvidame a dopis byl na ZM predstaven az po tom, co jiz byl odhlasovan zamér
prodeje nemovitosti.
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Po predstaveni stavu a zavazki jednotlivych nemovitosti zacala diskuse obcant, kterou oteviela
svym proslovem starostka mésta: ,dostali jsme nabidku od skupiny duchcovskych podnikatelii, Ze
ndm pomohou zvelebit jizni mésto, které si to zaslouZi, vedeni mésta rozhodlo, Ze o této
jednordzové financni injekci do jiZniho mésta budeme jednat. Musime dodrZet pravidla, kterd
mdme, nechceme omezovat ndjemniky v domech bydlici, jmenovali jsme pracovni komisi, do tF{
tydnii bychom se meli dobrat vysledkii, pak bychom oslovili ndjemniky v bytech, nabidli bychom jim,
zda maji zdjem o odkoupenti bytii ¢i domu celého. Dohodli jsme se, Ze jizZni Duchcov je ve spatném
stavu, zaslouZi si rychlou akci, pristoupili bychom na prodej s tim, Ze ddme podminku, Ze do roka by

vs v

byl diim zveleben i zvenci, Cili opravit fasddu”“.(18)

Posouzeni procesualni a pravni stranky

Naprosto nové a v zasadnim nesouladu s platnymi Zasadami prodeje starostka klade podminku
opravy fasady, ktera vSak v Zasadach prodeje nikde zminéna neni. Zakladni problém tohoto
postupu je, Ze mésto prevzalo nabidku skupiny podnikatelti (oprava fasady a oken do jednoho
roku) a toto plnéni vyzadovalo od najemnikd, ktefi by si chtéli sviij dim odkoupit. Ekonomicky
silna skupina podnikatelli tak nadiktovala, za jakych podminek se budou prodavat domy
stavajicim najemnikim. Pouze v jednom piipadé se vdomé podarilo zmobilizovat dostatecny
kapital na to, aby jeho najemnici mohli nabidce skupiny podnikateld konkurovat. Podminka
opravy do jednoho roku tedy v podstaté vyradila stavajici najemniky z ucasti na privatizaci.

Mésto vystupovalo, jako by na najemniky, jejich ptredkupni pravo a dalsi prava plynouci jim ze
Zasad prodeje a z ceského pravniho radu, nemuselo brat ohled, protoZe vyhlasilo zamér prodeje
celych domd, a ne jednotlivych bytovych jednotek. Zasady prodeje pritom mluvi o preferovaném
zplsobu prodeje, kterym je ,prodej jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek opravnénym
najemctim spolu s prislusnym spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu, resp.
pozemku dle zak. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl v platném znéni“(17), rozliSuji vSak i dalsi
dva zplisoby prodeje: prodej bytového domu pravnické osobé zaloZené opravnénymi najemci a
prodej neobsazeného bytu obalkovou metodou. Jak jiz bylo zminéno vySe, mésto Duchcov ucinilo
prvni krok spravné podle vlastnich Zisad prodeje: odsouhlasilo zamér prodeje na 16
nemovitosti. Vzapéti mélo podle Zasad oslovit najemniky téchto nemovitosti s cenovou
nabidkou, dorucit jim Zasady, zjistit zajem atd.... V pfipad€, Ze by mésto Duchcov mélo zajem
prodat domy jako celky a nemélo zajem je prodavat podle Zasad prodeje a Preferovaného
zplisobu prodeje uvedeného v ¢lanku IV. Zasad prodeje, poruSovalo by neodiivodnéné své
Zasady.10

Diskuse na zaseddni ZM pokracovala, na jeji zavér starostka jeSté zopakovala, ze ,vlastnik
nemovitosti si diim opravi, je jedno, zda diim koupi spoleCenstvi nebo jeden ¢lovék, ale podminka by
tam byla“ a dale ,sloZeni lidi na jihu je riiznorodé, doufdme, Ze kdyZ se zméni vzhled nemovitosti,
tak lidé, kteri si toho nevdZi, jsou problémovi, pochopi, Ze se tak chovat nemaji, nebo se odstéhuji
jinam. Jeden z obcanli namitl, Ze vdomech problémovi ndjemnici nejsou a zajimalo ho, jak se
k ndjemnikiim zachovaji novi majitelé. Starostka odpovédéla vyhybavé, Ze ani mésto nevi, o kKolik
bude zvySovat najem a Ze existuji lidé, kteri plati vysoké najemné a nemaji pékny byt. Obcan
pripomnél: ,aby to lidé unesli. Bydli tam diichodci, diichod maji nizky, kdyZ se ndjem zvedne,

' Pravni posouzeni provedla JUDr. Katefina Sindlerova.
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rer
1

nezbude lidem na Zivobyti“, na coz starostka odpovédéla: ,rozumim tomu, budeme se k tomu
vracet, udélali jsme pracovni skupinu, nechceme ublizZit sluSnym ndjemnikiim v jiZnim mésté, to ani
neznamend, Ze se problémovi obyvatelé presunou do jinych domii“.

Starostku doplnil vzapéti radni Prchal: ,ndjem v této lokalité miiZe byt takovy, aby ho byl ochoten
nékdo platit, nikdo nemd zdjem mit domy prdzdné, byt opravené. Novy majitel domu, ktery do néj
bude investovat, musi byt rdd za kazZdého slusného ndjemnika, ktery tam piijde bydlet. Novi
majitelé tam bydlet nebudou, chtéji slusné ndjemniky, kteri budou ochotni platit slusny
ndjem“(18) Radni Prchal uvedl, Ze piedpoklada migraci tzv. ,slusnych“ ndjemniki do bytd, ty by
se vSak nejdrive musely uvolnit. Radni Prchal a dalsi tak naznacili, Ze zamérem budoucich
majiteli je obménit skladbu obyvatel domi s pomoci zvySovani najemného, pficemz ocekavaji,
Ze pokud najem zvysi o néjakou cast, chudi najemnici se budou muset odstéhovat, zatimco
bohatsi ziistanou a knim budou moci pribyt dal$i. SoucCasné je jiZz nyni v prodavanych
nemovitostech urcita ¢ast bytt volnych.

Diisledky prodeje

Radnice v této diskusi ukazala, Ze si je velmi dobie védoma dtisledkli prodeje, totiz obmény
obyvatel prodavanych domt. Také ukazala, Ze pristupuje k chudym obyvatellim byt jako k ne-
sluSnym, pricemz dotaznikové Setfeni mezi ndjemniky ukazalo, Ze na najemném dluzil pouze

vvvvvv

vvvvvv

pomeér, celkem sedm najemnika z triceti Sesti (19,4 %). Z rodin, které by v disledku prodeje
a zvySovani najemného upadly pod hranici chudoby, nedluzi na ndjemném ani jedna.lt

Vedeni mésta uplatnilo podobny postup, jako ptredchozi vedeni vr. 2009 (post mistostarosty
zlstal nezménén), kdy zvySovani ndjmu v méstskych bytech vedeni mésta odlivodiovalo
zamérem vystrnadit z bytl tzv. ,neprizpisobivé“, protoZe ocekavalo, Ze vysoky najem nebude
¢ast nadjemnikl schopna platit, ale zvySené ndjjemné dopadlo na vSechny najemniky.

UDALOSTI PO ZASEDANI ZM DNE 22. 9. 2011

Standardni postup pro podani zadosti o odkup nemovitosti by byl dodrzen, pokud by se skupina
podnikatel s zadosti obratila na Vybor pro prodej nemovitosti. Vybor byl vSak informovan
o prodeji aZ mésic po tom, co byl zamér prodeje schvalen, dne 18. fijna 2011. Ing. Jan Civin, ¢len
vyboru a byvaly zastupitel mésta s prodejem nesouhlasil: ,Ing. Civin sdélil, Ze domy na jihu mésta
byly ponechdvdny v minulosti v majetku mésta a to z diivodu, aby mésto mélo vliv na regulaci
a skladbu obyvatel. Ddle uved|, Ze je nakldddno s majetkem mésta pod tlakem. Mgr. Prchal uved|, Ze
v této lokalité nevidi Zddné zlepseni, Ze mésto prostiedky na opravu téchto domili nemd a Ze
prostiedky ziskané z prodeje domti by se mély investovat do oprav jinych domii“.(20)

Na listopadovém zasedani ZM byl schvdlen zdmér prodeje nemovitosti osady Viktorina,
Duchcov: ,domi €. p. 365 v¢. pozemku p. ¢. 2985, €. p. 954 v¢. pozemku p. €. 2981, ¢. p. 374 v¢.
pozemku p. ¢. 2980 a pozemku p. €. 2986, 2984, 2983, 2971, 2968, 2967 vSe v k.. Duchcov
a jejich zarazeni do seznamu nemovitosti urc¢enych k prodeji“.(21) Dale byl na tomto zasedani
vynat ze seznamu zajmového fondu bytovych domti a nemovitosti diim ¢. 108 v ulici Miru

"' Vysledkiim dotaznikového Setieni se vénuje II. kapitola.

14




Stépan Ripka: Zmapovani situace domécnosti v méstskych bytovych domech v Duchcové

a taktéz byl schvalen zamér jeho prodeje. Zamér prodeje domi v osadé Viktorina nebyl podle
oficidlnich internetovych strdnek meésta radné vyvéSen na uredni desce mésta (chybi scan
dokumentu v sekci ,ufedni deska“).

v

Vlednu 2012 v rozsahlém, vySe zminéném c¢lanku ,Prodej domt v jiznim mésté“ radni za ODS
Lubo$ Prchal obhajuje odprodej obydlenych méstskych domt do rukou tretich osob s tim, Ze na
opravy dom by mésto muselo jinak vynalozit cca 50 mil. K¢, které nema k dispozici. Tvrdi, Ze
soukromi investofi - zajemci o odkup ,nejsou anonymni obchodnici s nemovitostmi, ale lidé, kteri
v Duchcové Ziji a podnikaji a je za nimi jiZz vidét prinos pro mésto, opravené domy
a prosperujici firmy“(1). Konstatuje, Ze po schvaleni zaméru prodeje se ptihlasili najemnici
nékterych domii se zajmem o odkup svych domt. Slibuje, Ze ,tam, kde bude jejich zdmer
vérohodny, jsme pripraveni uptednostnit stdvajici ndjemniky“(1), nijak vSak neuptesnuje, co mysli
vérohodnosti zdjmu, nebo jak ji bude vedeni mésta posuzovat. Je zjevné, Ze i radni Prchal byl
vlednu 2012 presvédCen o tom, Ze se vedeni mésta a skupiné podnikateli podarilo obejit
predkupni prava ndjemniki nemovitosti a Ze se mohou vyhnout prodeji nemovitosti, ktery by
byl v souladu se Zasadami prodeje nemovitosti v majetku mésta Duchcova schvalenymi dne 16.
cervna 2011. Zasady vSak hovori jasné: pokud byl vyhlasen zamér prodeje, mély byt u¢inény
nabidky stavajicim najemnikiim a s témi, ktefi maji o odkoupeni zajem, ma byt sepsana kupni
smlouva.

1.6 PUSOBENI AGENTURY PRO SOCIALNI ZACLENOVANI V DUCHCOVE V OBLASTI BYDLENI
Agentura pro socialni zaclenovani zacala ptsobit v Duchcové v srpnu 2011. Na prvnim setkani
lokalniho partnerstvi se vytvorily pracovni skupiny a zacal se pripravovat strategicky plan
socialniho zaclenovani. O mésic pozdéji se ukazalo, Ze mésto hodla prodavat 16 bytovych domt
tfetim osobam, coz bylo z pohledu Agentury jasné protiintegracni opatieni (i v kontextu jinych
severoceskych mést, napiiklad Obrnic, které naopak bytovy fond strategicky navysuji).

V obdobi zaf{ 2011 - leden 2012 se zaméstnanci Agentury pro socialni zaclefiovani spolu se
Cleny lokalniho partnerstvi Duchcov opakované snazili presvédcit vedeni mésta, ze takovyto
zplsob prodeje bytového fondu jde proti vSem aktivitam v oblasti socidlniho zaclenovani, a Ze
prodej by mél velmi nepriznivy dopad na stavajici najemniky. Soucasné s tim lokalni partnerstvi
a Agentura jednaly se skupinou podnikatelG a méstem o riznych variantach kompromisi, které
by vyuZily zajmu investort, ale braly v potaz stavajici obyvatele domi, vedeni mésta vsak na tyto
navrhy nereflektovalo. Jednotlivé navrhy jsou uvedeny jako prilohy této zpravy.

DOPORUCENI LOKALNIHO PARTNERSTVI DUCHCOV

Dne 19. 10. 2011 Vydalo Lokalni partnerstvi Duchcov doporuceni zastupitelstvu meésta
Duchcova ,Neprivatizovat méstsky bytovy fond v jiznim Duchcové“(22).

Doporuceni shrnuje udalosti kolem prodeje nemovitosti, napriklad uvadi, Ze ,Ctyti ze Sesti kupcti
jsou mistni patrioti, podnikatelé; vystupuji jako skupina zajemcd, nikoli ovSem jako jeden pravni
subjekt; Skupina se na projekt pripravuje dva roky, rovnéz s méstem jednaji dlouhodobé“(22).
Skupina podnikateli podle dokumentu pry vedle rekonstrukce domi prislibila zlepSeni
dostupnosti sluzeb a celkovy rozvoj této ¢asti mésta. Kupci udajné uvedli, Ze ,iadné platici budou

15




Stépan Ripka: Zmapovani situace domécnosti v méstskych bytovych domech v Duchcové

bydlet dal“, ostatni vyplati odstupnym v hodnoté 30 tisic K¢2, anebo pockaji, az jim vyprsi
smlouva na dobu urcitou a novou smlouvu jim nedaji.(22) Je zde obsaZena také informace, Ze
kupci maji zdmér zvySovat ndjjemné minimalné o 50 % v pripadé zakladnich rekonstrukeci a vice
v pripadé rekonstrukci vnitikti domu.(22)

Zastupci lokalniho partnerstvi vedli také jednani s kupci nemovitosti. Navrhli, Ze kupci mohou
odkoupit ostatni domy v jizni ¢asti mésta, které patii problematickym soukromym majiteltim,
jeZ se o domy nestaraji. Zastupce skupiny podnikatelii pan Zejdlik navrh odmitl s tim, Ze by to
pro né bylo velmi nevyhodné, navic nemohou mit jistotu, Ze na soukromé domy nejsou uvaleny
exekuce. Sami podnikatelé navrhli variantu, Ze po tom, co jim mésto proda méstské bytové domy
vjizni Casti mésta, za utrZené penize odkoupi nékteré z domil vtéto Casti, které vlastni
problémovi soukromi majitelé, a tyto domy nasledné proda levnéji skupiné podnikateld. Mésto
by tak podle nich mélo dotovat z vlastniho rozpoctu jejich podnikatelsky plan. Navic jejich
piredstava o cené nemovitosti byla cca 16 miliont K¢ za 16 domi.(22)

Dokument také upozoriiuje na rizika a nevyhody prodeje na strané mésta Duchcov a na strané
stavajicich najemnikd. Na strané meésta je vedle ekonomické nevyhodnosti dilezitd také
nevymahatelnost pripadnych podminek meésta vkupni smlouvé, nedostatetnd ochrana ptred
spekulativnimi prodeji nemovitosti dalS§i strané, narist bezdomovectvi v disledku
neprodlouZeni najemnich smluv nékterym ze stavajicich najemnikli, nemoZnost socialni prace
s klienty, ktefi ztrati stfechu nad hlavou, obrovskému socidlnimu propadu v diisledku prodeje
a nasledného zvySovani najemného. DalSim identifikovanym rizikem na strané mésta bylo
uvolnéni bytl a jejich obsazeni socidlné slabymi najemniky ptestéhovanymi realitnimi
kancelaiemi z vnitrozemi CR.(22)

Co se tyce rizik pro nadjemniky, dokument upozornuje na ptipad rodiny Dzurkovych, ktefi bydleli
v Zelenkové ulici vdomé, jez koupil jeden ze skupiny podnikatelti. Rodiné vyprsela najemni
smlouva, dostali 10 tisic K¢ a byli se sedmi détmi vystéhovani na ulici. Podle dokumentu by tento
zplsob nakladani s ndjemniky mohl zakladat precedens pro nynéjsi odkup nemovitosti vcetné
najemniki. Hlavnim problémem pro najemniky by samoziejmé byly rostouci naklady na bydleni
spojené s ukoncenim moznosti nékterych Cerpat prispévek na bydleni. V piipadé vystéhovani
najemniki by tito hledali pomoc u svych pribuznych, coz by vedlo k piepliiovani domacnosti.
Dal$im rizikem je i rozdéleni rodin a umistovani déti do ustavni vychovy na zakladeé jejich Spatné
bytové situace.(22)

Predstavitelé lokalniho partnerstvi se béhem rijna a listopadu 2011 seSli skoali¢nimi
i opozi¢nimi zastupiteli a prezentovali jim svou analyzu situace. Zatimco zastupitelé za KSCM
doporuceni podporili, koalitni zastupitelé podle Agentury odmitli materidl stim, Ze
»predstavenych rizik jsou si védomi, ale nepokladaji je za realné naplnitelnd“(23). Zastupci
Agentury se pokouseli se zastupiteli domluvit alespoii, aby najemnikiim byly zménény najemni
smlouvy z doby urcité na dobu neurcitou, ¢imz by se zvysila jejich ochrana, zastupitelé vsak
odmitali, Ze by se najemni smlouvy prodluzovali komukoliv, kdo béhem své bytové historie, byt

12§ takovym odstupnym najemnici bez problému zaplati kauci a dva &i vice m&si¢nich n4jmi na Teplickém
piredmésti v pet kilometrii vzdalené Biling. Jedna z interpretaci celého prodeje je pravé varianta, ze zplisobem
chce mésto vystéhovat Romy ze svych byt do Biliny.
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tfeba pouze jednou a na kratkou dobu, dluZil za nadjemné. Z pohledu Agentury by takové opatieni
nemistné trestalo najemniky, ktefi se nékdy v blize neurcené dobé v minulosti tieba vlivem
vnéjsich okolnosti dostali do momentalni platebni neschopnosti, ale po kratké dobé vznikly dluh
uhradili (23). Podle zaméstnanct Agentury také piredstavitelé mésta ubezpecovali, Ze dohlédnou
na to, aby zadna rodina neprisSla o bydleni, ale souc¢asné byli dobfe informovani o zdmérech
kupci a o planu obmény skladby najemnikl prodavanych nemovitosti (23).

NAVRH KOMPROMISNI VARIANTY PRI SPORU O PRIVATIZACI MESTSKYCH BYTU V JIZNIM
DUCHCOVE A VIKTORINE

Kompromisni varianta navrZena Agenturou v dopise zaslaném na ZM 8. 12. 2012 obsahoval
celkem deset bodt:

1. ,Vyjmout z prodeje alesponn 1/4 bytovych domu v JiZnim Duchcové, a to za Gcelem
zabezpeceni bydleni rodindm, které zjakychkoli divodl prijdou o bydleni u novych
soukromych vlastnik@; vybrané domy nemusi byt ty v nejlep$im stavu, vybér miize zachovat
proporcionalitu domt v dobrém a hors$im stavu

2. Rekonstruovat tyto domy z penéz utrzenych prodejem zbylych 3/4 bytovych domt Jizniho
Duchcova a vyuzitim dota¢niho programu MMR na vystavbu, rekonstrukci a koupi bytl pro
socialni bydleni (viz priloha ,Program MMR")

3. Bytovy fond dany do privatizace prodavat ne jako ,domy a pozemky*“, ale jako ,bytové
jednotky“ za ucelem moznosti vyuziti predkupniho prava stavajicich najemniki podle
Pravidel prodeje mésta a podle zakona. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

4. Snajemniky, ktefi nedluzi na njjemném, a jejichZ byty budou nabidnuty k prodeji, a kteri
nevyuziji ptedkupniho prava, uzavrit pred prodejem nové najemni smlouvy a to na dobu
neurcitou pri zachovani stavajici vyse najjemného; u téch najemnikd, ktefi porusi platebni
moralku, okamzité uplatnit institut zvlastniho prijemce davek urcenych k bydleni, kdy
zvlaStnim prijemcem bude pred prodejem mésto, po prodeji novy majitel; institut zvlastniho
piijemce lze vyuzit i bez souhlasu klienta

5. Najemniktm, ktefi splaci staré dluhy vii¢i méstu, nabidnout smlouvu na dobu neurcitou pod
podminkou splaceni téchto dluhii; pokud tak neucini, dat jim pred prodejem smlouvu na
dobu urcitou v maximalnim mozném obvyklém rozsahu

6. Vytipovat dalsi byty mimo lokalitu Jizni Duchcov, vhodné pro nizkopiijmové domacnosti

ohroZené ztratou bydleni a vytvorit mechanismy jejich rychlého ptidéleni pro rodiny, které

budou nuceny opustit stavajici bydleni z divodu netnosného zatiZeni jejich rozpocti nové
navySovanym najemnym nebo pod tlakem soukromych vlastnikt

Stahnout z prodeje méstské byty v lokalité Viktorina

8. Podporit tvorbu a spusténi zasluhového a motivacniho systému prostupného bydleni
(mozna podoba systému viz priloha ,Prostupné bydleni-piiklad z Chebu“) za tcelem
prirozeného postupného umistovani domacnosti s problémy s bydlenim na volném trhu
s byty a jejich zkompetentnéni vzhledem k tispéchu na ném

9. Podporit zavedeni chybéjicich a posileni stavajicich preventivnich socialnich sluZeb
a dalSich programl nezbytnych pro praci sklientelou systému prostupného bydleni,
predevsim v jeho tréninkovém stupni (viz priloha ,Projekty obce-stru¢ny popis*)

10. Zprostiredkovani odborného poradenstvi najemnikiim prodavanych domu, tak aby
jejich rozhodovani o zasadnich otazkach tykajicich se jejich dalsiho bydleni (uzavieni nové
smlouvy, navySovani ndjjemného apod.) byla maximalné informovana“(23)

N

O dokumentu, ktery byl soucasti rozsahlejStho rozhodovani o dal$i Cinnosti Agentury
v Duchcové, se rozhodovalo na zasedani ZM dne 8. 12. 2011. Rozhodovani se tykalo podpory
celkem deseti bodi spoluprace Agentury a mésta Duchcov v nasledujicich trech letech. Mezi
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témito body bylo 1) podani méstského investi¢niho projektu do Integrovaného operacniho
programu (nizkoprahové zatizeni pro déti a mladez piredSkolni klub, rodicovské centrum),
2) podani projektu do OP LZZ (terénni programy, pracovni a dluhové poradenstvi),
3) implementace specidlni podminky pro zvySeni zaméstnanosti dlouhodobé nezaméstnanych
osob do zadavaci dokumentace vybranych verejnych zakazek mésta, 4) vytvoreni systému
prostupného zaméstnavani pro obCany meésta Duchcova, 5) vytvoireni podminek pro rozjezd
socialni firmy, 6) uvolnéni prostiedkii nezbytnych pro navyseni kapacity MS, 7) doplaceni
Skolkovného pro déti z rodin ve Spatné ekonomické situaci, 8) vytvoreni systému prostupného
bydleni, 9) prijeti kompromisni varianty ve sporu o privatizaci jiZnitho Duchcova a Viktoriny
a 10) omezeni provozu vyhernich automati.(21)

Schvaleni téchto bodi se zastupclim Agentury nepodarilo na jednani zastupitelstva prosadit.
Plivodné se mélo o vSech bodech hlasovat najednou, ale reditel Agentury navrhl, aby se
hlasovalo oddélené o prvnich osmi, a pak o zbytku. Navrh v hlasovani neprosel, ale byl vzat na
védomi. Nasledné jeSté lokalni konzultant Bronislav Podlaha navrhoval, aby se o jednotlivych
bodech hlasovalo o jednom po druhém, ale zastupitelstvo usty zastupitele PhDr. Drbohlava
hlasovani odmitlo: ,ddval jsem ndvrh, abychom to prijali jako informaci, Zddal jsem cestu
reference. Nezrikdm se spoluprdce, pokud bude mozZnd, ale nemiiZu o bodech rozhodovat“(24). Na
to reagoval reditel Agentury, Ze spoluprace dale pokracuje, mésto by podle néj do zasedani
Monitorovaciho vyboru Agentury mélo predloZzit zpravu o tom, jak si predstavuje spolupraci. Na
projednavani kompromisni varianty, ani na debatu o dopadech prodeje na najemniky se jiz
v diskusi nedostalo misto.(24)

Monitorovaci vybor Agentury ukoncil ¢innost Agentury v Duchcové vlednu 2012. Divodem
ukonceni spoluprace bylo, Ze zastupitelstvo meésta odmitlo akceptovat deset integracnich
opatreni, které mu navrhnula Agentura, mezi témito opatfenimi byla i kompromisni varianta
prodeje bytovych domd.

1.7 DEBATA 0 ROZVOJI JIZNi CASTI DUCHCOVA NA STRANKACH DUCHCOVSKYCH NOVIN

V LISTOPADU 2011

V listopadovém vydani Duchcovskych novin roku 2011 se objevily hned dva dopisy c¢tenard,
obyvatel jizni ¢asti Duchcova. V prvnim z nich si obyvatelka jizni ¢asti Duchcova stézuje na stale
horsi situaci, ktera vede i k tomu, Ze tato ¢ast mésta uz prestala radnici zajimat a Ze sluzby
a infrastruktura bézné v ostatnich ¢astech mésta jsou v jizni ¢asti Duchcova nedostupné: ,Na to,
co je bézné v jinych Edstech mésta, se u jizni mdvne rukou a rekne se, ,vZdyt tam je to zbytecné”.
Napriklad dokonceni kanalizace, postupnd oprava chodnikii a silnic, vysadba a péce o zelen,
(.-.)“(25). Ji jako obyvatelce Ctvrti zneprijemnuje Zivot jeSté pritomnost Romi, ktefi podle ni
pachaji kriminalni C¢innost a otravuji své okoli. Kritika toho, Ze vedeni mésta nevénuje
dostatecnou pozornost rozvoji jizni ¢asti Duchcova, je zde vSak jednoznacna.

Druhy prispévek v rubrice nazory ob¢and dava vinu za Gpadek jizni ¢asti Duchcova predeslym
vedenim mésta, kterd domy v této Ctvrti neuvazlivé privatizovala do rukou spekulantd. Autor
dale konstatuje, Ze aktualni radnice slibovala zajisténi klidu a bezpeci ve ctvrti, ale v tom selhala,
a na konec ¢lanku konstatuje, Ze ,neprijatelné je déleni mésta na normdini ¢dst a na tzv. jizni
mésto se kterym se uZ jaksi nepocitd.. Mohou slusni lidé této cdsti mésta za situace, kterd zde
panuje, pocitat jesté s néjakou Sanci, nebo je radnice uZ opét odepsala...”(26)
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Starostka mésta v tomtéz Cisle v ivodnim ¢lanku na diskusi reaguje: v bilan¢nim ¢lanku ,Rok
jedna :)“ se vyhyba tvrzeni, Ze by radnice uplatnovala dvoji metr, co se tyce investic do rozvoje
jizni Casti mésta. Misto toho starostka navazuje na nenavistnou notu tim, Ze rozdéli obcany
svého mésta na dvé podle ni antagonistické skupiny. Starostka pfritom nezmiiuje, o kom pise:
JJeden se rozdéli o posledni krajic a dalsi okrade starenku a presto md klidné spani. Nékdo cely
Zivot poctivé pracuje, jiny Zije v presvédcent, Ze je povinnost stdtu se postarat o néj i vsechny jeho
déti."(27) Misto toho, aby se ve svém mésté snazila prosazovat realistickou politiku zaloZenou na
souziti a respektu, vykresluje svét jako obydleny ,dobrymi" a ,zlymi", pricemz tém zlym jejich
vlastnosti prisuzuje jako esencialni (,takhle to prosté je") (tamtéZ). Tim, Ze obCany mésta
popudila proti sobé navzajem, se strategicky vyhnula odpovédi na neptijemnou otdzku a kritice,
Ze mésto se nedostateCné vénuje rozvoji této své Casti.

1.8 SHRNUTI

Na prelomu let 2009 a 2010 byl v Duchcové po nékolika letech obnoven proces privatizace
méstského majetku, pricemz mésto se rozhodlo ponechat si ve vlastnictvi pouze velmi malou
Cast bytového fondu. Toto rozhodnuti se mimo jiné opiralo i o studii spoleCnosti Regionservis,
ktera prodej sice doporucovala, ale neuvedla Zadné podloZené argumenty, pro¢ by k prodeji
mélo dojit. Byl vypracovan seznam ,zajmovych domi“, které by mély ziistat v majetku mésta
a vSechny ostatni domy mély byt prodany. Mésto se balo ucasti spekulantii na privatizaci, a tak
se snazilo o ni co nejméné informovat. Na domy prodavané pozdéji koncem roku 2011 v této
dobé (zacatek roku 2010) nebyl vyhlasen zamér prodeje.

N4jemnici bydlici vdomech urcenych k prodeji se o privatizaci dozvédéli zacatkem roku 2010,
kdy jim byla dana dvoumeési¢ni lhita, aby se zorganizovali a vyjadfili zajem o odkup. Mésto
chtélo prodavat pouze celé domy a pouze ty, v nichz alespon 75 % najemnikti ma zajem o odKkup.
Dalsi moznosti byl prodej domu pravnické osobé zaloZené vice, nez 51 % najemnikd. Vzhledem
k tomu, Ze mésto nevyhlasilo pred oslovenim najemnikd zameér prodeje nemovitosti, jednalo se
pouze o nezavazny prizkum a ne o zavazné zjiStovani zajmu o odkup. V ramci tohoto procesu
byla vSak vletech 2010 - 2011 privatizovana podstatna ¢ast zbylého bytového fondu mésta
Duchcov.

Po vIné privatizace v letech 2010 - 2011 zbyla méstu Duchcov ve vlastnictvi jeSté podstatna ¢ast
domt v jizni Casti mésta, v osadé Viktorina a v lokalité Stara Gizela. Jesté v poloviné roku 2011
mésto odsouhlasilo nové Zasady prodeje obydlenych bytovych domt, které mély privatizaci pro
najemniky jesté vice usnadnit: naptiklad do domu s prazdnymi byty mésto mohlo nastéhovat
najemniky, ktefi by nasledné vyjadrili zajem o odkup, také byla zruSena kauce pti vyjadieni
zajmu o odkup.

Aktualné platné zasady prodeje nemovitosti z 16. 6. 2011 neumoziuji prodej bytovych domi
v majetku mésta tretim osobam. Podle nich ma byt na jednotlivé nemovitosti zvefejnén zamér
prodeje, posléze maji byt osloveni ndjemnici s nabidkou a ma byt zjisStovan jejich zijem. Na
zakladé zjisténého zajmu pak maji byt jednotlivé nemovitosti prodavany najemnikim, ci
sdruzenim vlastnikd sestavajicim z najemniki.

7N

V zari 2011 nastal v bytové politice mésta Duchcov necekany obrat. Mésto totiz oslovila skupina
podnikatell, Ze maji zdjem od mésta odkoupit celkem Sestnact obydlenych bytovych domu
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v jizni ¢asti mésta Duchcova. Podnikatelé nabidli, Ze na domech do roka opravi fasadu a vymeéni
okna. Tyto domy vSak nadale podléhaly platnym Zasadam prodeje.

Vedeni mésta, jako by od chvile, kdy skupina podnikatell vyjadtila zdjem o odkup nemovitosti,
zapomnélo na své strategické dokumenty a zavazky viaci stavajicim ndjemnikim; zacalo
pracovat na tom, jak plan skupiny podnikatelti uskutecnit. Prvnim krokem bylo schvaleni
zaméru prodeje Sestnacti nemovitosti na zarijovém zasedani zastupitelstva mésta. JiZ na této
schiizi najemnici zjistili, Ze se vedeni mésta mozna pokousi obejit jejich predkupni pravo na byty,
které obyvaji. Vedeni mésta vSak odmitlo specifikovat, za jakych podminek a komu budou
nemovitosti prodavany, pouze stavajicim najemnikim oznamilo Ze (v rozporu s vlastnimi
Zasadami) pokud budou mit zajem nemovitosti si odkoupit, budou muset splnit stejné
podminky, jako méstu slibila skupina podnikateld. Pro najemniky by to znamenalo zmobilizovat
kapital nejen na odkup nemovitosti, ale i na jeji opraveni béhem jednoho roku. To se podatilo
pouze vjednom ze Sestnacti domd, jejichZ zamér prodeje byl odsouhlasen v zaii 2011. Vedle
toho ma dostatecny kapitdl a zajem o odkup minimalné jeden dal$i najemnik domu v osadé
Viktorina.

Tim, Ze mésto Duchcov vyhlasilo zamér prodeje na Sestnact bytovych domi v jizni ¢asti, naplnilo
prvni bod svych Zasad prodeje. Vzapéti mélo podle Zasad oslovit ndjemniky téchto nemovitosti
s cenovou nabidkou, dorucit jim Zasady, zjistit zajem atd.... V pripadé, Ze by mésto Duchcov mélo
zajem prodat domy jako celky a nemélo zajem je prodavat podle Zasad prodeje a Preferovaného
zplisobu prodeje uvedeného v ¢lanku IV. Zasad prodeje, poruSovalo by neodiivodnéné své
Zasady.

Béhem diskuse na zasedani zastupitelstva mésta a béhem pozdéjsich diskusi a ¢lanki v mistnim
tisku se ukazalo, Ze soucasti planu prodeje je i c¢asteCnd obména stavajicich najemniki
v prodavanych domech. Kupci pocitali s navySenim ndjmu a stim, Ze domdacnosti, které si
nebudou moci dovolit najem zaplatit, se budou z domd muset odstéhovat. Vedeni mésta o tomto
zaméru védeélo.

Na listopadovém zasedani zastupitelstva mésta byl odsouhlasen zamér prodeje dalsich bytovych
domt v majetku mésta v osadé Viktorina.

v

Koncem zari vstoupila do procesu prodeje Agentura pro socialni zaclefiovani, ktera v Duchcové
plisobila od srpna 2011. V obdobi od zaii 2011 do ledna 2012 se zaméstnanci Agentury pro
socialni zaclefiovani spolu se ¢leny lokalniho partnerstvi Duchcov opakované snazili presveédcit
vedeni mésta, Ze planovany zplsob prodeje bytového fondu jde proti vSem aktivitdm v oblasti
socidlniho zacleniovani, a Ze prodej by mél velmi nepriznivy dopad na stavajici najemniky.
Soucasné stim lokalni partnerstvi a Agentura jednaly se skupinou podnikateli a méstem
o riznych variantich kompromisi, které by vyuzily zajmu investord, ale braly v potaz stavajici
obyvatele domi. Vedeni mésta, ani podnikatelé v$ak tyto navrhy nereflektovali. Na prosincovém
zasedani zastupitelstvo mésta Agentura méstu predlozila deset navrhovanych opatieni v oblasti
socialni integrace, ty vSak zastupitelstvo nepfrijalo. Soucasti téchto opatteni byla i kompromisni
varianta prodeje. Agentura ukoncila na zakladé rozhodnuti Monitorovaciho vyboru svoji ¢innost
v Duchcové vlednu 2012.

Posledni aktivitou Agentury v této lokalité byl vyzkum dopadt privatizace a posouzeni procesu
prodeje nemovitosti. Priibézné vysledky dotaznikového Setreni, které v ramci vyzkumu probéhlo
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ve vice nez 90 % prodavanych domdacnosti v lednu 2012, byly ptedstaveny vedeni mésta dne 17.
2. 2011 na uzavireném kulatém stole. Zde bylo vedeni mésta upozornéno mimo jiné i na to, Ze
piipadny prodej nemovitosti skupiné podnikateli by odporoval ¢eskému pravnimu iaduy,
protoZe spliiuje charakteristiky neptimé diskriminace.
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2.ZPRAVA 0 DOTAZNIKOVEM SETRENI V OHROZENYCH
DOMACNOSTECH

Ve dnech 16. - 26. ledna 2012 probéhlo dotaznikové Setieni v domacnostech ohrozZenych
prodejem, jejichZ seznam byl dodan zadavatelem. Jednalo se 15 bytovych domu vjizni ¢asti
meésta Duchcov, na které byl schvalen zamér prodeje na ZM Duchcov dne 22. zari 201113 a dale
o diim ¢. p. 108 v ulici Miru, jehoz zamér prodeje byl schvalen na ZM dne 3. listopadu 2011(28).
Ze seznamu byly vynaty domy €. p. 9 a 11 v ul. Miru, protoZe na né nebyl schvalen zamér prodeje.
Dale byly do vybérového soubory ptirazeny domy ¢. p. 365, 954 a 374 osady Viktorina, na néz
byl schvalen zamér prodeje na ZM dne 3. listopadu 2011.

Seznam respondentli (domacnosti) od zadavatele tak obsahoval 54 domdacnosti v jizni Casti
Duchcova. Z nich se Sest ndjemnikli vsak jiz odstéhovalo. Z celkového poctu 48 moznych
respondentli byly provedeny rozhovory se 42 (87 %)'. V osadé Viktorina bylo provedeno
dalsich Sest dopliiujicich rozhovort.

1.1 OBECNE CHARAKTERISTIKY NAJEMNIKU

16 respondenttli (33 %) se narodilo v Duchcové, ostatni se pristéhovali, primérné vsak zde zili
jiz 32,5 let. Romsti!> respondenti bydleli v Duchcové v priiméru jiz 35 let, zatimco ne-romsti
respondenti v primeéru o pét a pil roku méné. 26 respondentl bydlelo v minulosti na jiném
misté v ramci Duchcova, 17 bydlelo vzdy pouze v jizni ¢asti Duchcova.

Primérny vék respondentd byl 43 let, nejstarSi respondentce bylo 81 let. Témér 60 %
domacnosti v bytovych domech urcenych k prodeji je romskych (28 ze 48). Zatimco v romskych
domacnostech Zily v primeéru ¢tyri osoby, v ne-romskych to bylo 2,8 osoby na domacnost. V péti
ne-romskych domdcnostech zil pouze jeden najemnik, vromskych domdacnostech nezije
samotny nikdo. V celkem 29-ti domacnostech bydli déti, podle vyjadieni respondentli nejsou
Zadné z jejich déti v dstavni vychové.

13 ZM Duchcov, “Usneseni z 9. zasedani Zastupitelstva mésta Duchcova 22. 9. 2011,722. za 2011.

' Dva respondenti odmitli poskytnout rozhovor, jedna respondentka byla hospitalizovana, pét dalsich se
nepodafilo zastihnout ani po n¢kolikeré navstéve (dohromady tii pokusy).

15 Ve vyzkumu se pracuje s oznaGenim , Rom“ a ,,ne-Rom“. ,Ne-Romové“ jsou matematickym doplitkem
populace ke skupiné ,,Romové”. Je zde uplatnéno hledisko piipsané etnicity: etnicita respondenti (domacnosti)
byla uréena mistni ,,romskou terénni socialni pracovnici®, zaméstnankyni M&U, ktera ma jiz devét let ve mésté
Duchcov na starosti romské klienty. Vedle poskytovani sluzeb romskym klientim zaseda i pfi zapisech do
prvnich tfid ZS Sochorova, kde jsou v jedné tiidé zapisovany romské déti, zatimco v jinych tiidach déti ostatni.
Rozdélovani na romské a ne-romské klienty bylo v ramci M&U uplatiiovano opakované, napfiklad kdyz bylo
romské terénni socialni pracovnici zamezeno ze strany vedeni poskytovat sluzby v ne-romskych domacnostech.
Romové v Duchcové jsou jakozto Romové rozeznavani a Méstsky ufad jim a ne-Romtm poskytuje odlisné
sluzby. Pro sledovani ptipadného nerovného zachazeni je proto na misté hledisko pfipsané etnicity pouZzit.
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N=170 Romové ne-Romové | Celkem
predskolni 17 5 22
Skolni 22 7 29
mladeZ do 18 let 8 1 9
dospéli 66 44 110
celkem 113 57 170

Zdravotni stav
V 17 domacnostech jsou dlouhodobé nemocni a zdravotné ¢i mentalné hendikepovani najemnici.
Jde o nasledky pracovnich drazli, zdravotni postiZeni, astma, mentalni postiZeni, cukrovky,
problémy se srdcem, problémy s patefi, o¢ni vady, migrény a epilepsii. Patnact nadjemniki ma
uznany plny invalidni diichod a dalSich devét invalidni diichod ¢astecny.

Ekonomicka aktivita
Celkem 32 najemniki ma zaméstnani a 24 je nezameéstnanych, coz tvori 43 % nezameéstnanost.
Mezi najemniky je 11 osob pobirajicich starobni dichod a 12 osob na matefrské/rodicovské
dovolené. Celkem 27 osob pobira plny ¢i ¢astecny invalidni diichod. 36 respondentti uvedlo, Ze si
nijak neprivydélavaji, 13 si zvySuje pfijem obCasnymi brigddami.

Prijmy a vydaje domacnosti
Primérny Cisty mésicni piijem domacnosti byl 18 006 K¢, median prijmu byl 17 500 K¢. Zatimco
romské domacnosti mély primérné 17 923 K¢ mésicné, domacnosti ne-romské mély 18 141 K¢
mésicné. Pokud vSak prijmy domdacnosti prepolteme na jednoho obyvatele, je rozdil
markantnéjsi: Romové méli v primeéru prijem 4 480 K¢ / os. / més., zatimco ne-Romové
v priméru 6 479 K¢ / os. / més.

Typy najemnich smluv
Z celkového poctu 48 domacnosti ma 17 domacnosti smlouvu na dobu neurcitou, 30 domacnosti
smlouvu na dobu urcitou (s datem vyprseni platnosti v rozmezi 31. 3. 2012 - 31. 12. 2012)
a jedna doméacnost nema smlouvu Zadnou. Zatimco u romskych domacnosti jich ma najemni
smlouvu na dobu neurcitou pouze Sest z celkového poctu 28 domacnosti (21 %), u ne-romskych
domadcnosti se jednd o0 11 z 20 (55 %), které maji smlouvu na dobu neurcitou.
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1.2 OsoBY ZIjici POD HRANICI CHUDOBY16
Zivotni minimum je minimalni spole¢ensky uznana hranice penéznich p¥ijmi k zajisténi vyzivy
a ostatnich zakladnich osobnich potieb.

Jiz nyni Zije 12 domacnosti (rodin) v prodavanych bytech pod hranici Zivotniho minima,
to znamena, Ze nemaji dostatek prostredkii na vyzivu a zakladni osobni poti‘eby.l” Pri
uvazovani mésicnich splatek dluhli se jedna dokonce o 14 domdacnosti. Tyto domacnosti jsou
pripadnym prodejem ohrozeny ze vSech nejvice, protoze nasledné zvySovani najmu by dale
zhorsSovalo jejich situaci. Osm domacnosti je romskych, Ctyfi ne-romské.

Vs

prostirednictvim socialnich transfert mél chudobé piredchazet. Podle naseho nazoru je tento stav
zplsoben predevsim soucasnymi pravidly pro vypocet davek v hmotné nouzi, naptiklad tim, Ze
pro stanoveni piijmi pro vypocet davek v hmotné nouzi se uvazuji prijmy za predchozi tri
mésice, ¢i neplaceni davek osobam, které byly sankéné vyrazeny z Uradu préce.

V deseti z celkového poctu 12 domacnosti pod hranici chudoby Ziji déti, celkem se jedna o 25

Viers

vers

bytovych domech vjizni ¢asti Duchcova a v kolonii Viktorina. V soucasnosti plati v priiméru
3 115 K¢ mési¢né za najemné. Sedm z nich pobird davky SSP, z téchto pak jesté pét davky
pomoci v hmotné nouzi. Zbylych pét domacnosti nepobira zadné davky socidlniho zabezpeceni.
Pro zajisténi zivotniho minima témto domacnostem chybi kazdy mésic v priiméru 4 213
K¢, po odecteni mésicnich splatek dluht (primérné 3 250 K¢ mésicné) jim chybi dokonce
v prameéru 7 463 K¢ do zivotniho minima.

Sest ztéchto doméacnosti investovalo v poslednich cca péti letech do svého bytu, kazda
v prameéru 18 916 K¢; napriklad jedna domacnost investovala do opravy elektrického rozvodu
vbyté a do kotle, ostatni do podlah, dveri a kuchyiiské linky. O rekonstrukci jejich bytu tito
najemnici vétSinou nestoji z finan¢nich divodt, i kdyz stav bytd je dle hodnoceni tazatell
nevyhovujici (hodnoceni stavu bytu v priiméru 3,0 na $kale od 1 - nejlepsi do 5 - nejhorsi).

' Tyto vypoéty byly provadény pouze pro domacnosti, jez uvedly sviij pifjem (celkem 45 ze 48 domacnosti).

7 Vypocet byl proveden standardni metodou: od ¢&istého mési¢niho pifjmu domacnosti byly odeéteny pouze
naklady na bydleni a tato Castka byla porovnana s vysi Zivotniho minima dané domacnosti, jak ji pro obdobi od
1. ledna 2012 predepisuje MPSV (Zdroj: http://www.mpsv.cz/cs/11853). Cisty mési¢ni piijem domacnosti byl

zjiStovan jednak pfimou otazkou na celkovy piijem domacnosti a také detailnim rozborem vSech typl piijmu
domacnosti a jejich vyse. V pfipadech, kde se neshodoval kumulativné zjistovany celkovy piijem domacnosti
s deklarovanym celkovym piijmem, byla pro analyzu pouzita vyssi ¢astka z obou. Vydaje na bydleni domécnosti
byly taktéz zjistovany deklarativni i kumulativni, nasledn€ byla pro vypocet pouzita nizsi ¢astka z obou. Vyse
piijmt z davek statni socialni podpory a hmotné nouze nebyla ovlivnéna vypadkem ve vyplatach davek v lednu
2012, protoze data byla zjistovana za prosinec 2011.
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vers

v pripadé prodeje jejich bytu treti osobé je, pokud by jim mésto pridélilo jiny najemni byt, kde by
platili nizky najem. Jedna rodina se chysta odstéhovat z Duchcova.

Co se tyce najemnich smluv, pouze dvé ztéchto domacnosti maji ndjemni smlouvu na dobu
neurcitou. Vétsiné z nich kon¢i ndjemni smlouva bud’' v poloviné, nebo na konci roku 2012, jedné
vSak na konci tinora a dal$i na konci biezna roku 2012.

1.3 DOPADY PRODEJE A NASLEDNEHO ZVYSOVAN{ NAKLADU NA BYDLENI NA SOCIALN{

SITUACI DOMACNOST{ V PRODAVANYCH DOMECH

Je patrné, Ze novy majitel by vdomech zvysil najem. O této skutecnosti bylo vedeni mésta
prokazatelné informovano na schtizce, které se ucastnil zastupce skupiny podnikatelfi, starostka
mésta Duchcov a zastupci Agentury.18 Existuji dvé varianty zvySovani najemného: o 50 % a o
100 %. Pokud by se najem zvysoval o 50 %, pod hranici Zivotniho minima by se dostaly
dal$i tfi domacnosti, vedle dvanacti domacnosti, které jiz v chudobé ziji, celkovy pocet
domacnosti v situaci chudoby by tedy byl 15. Pii zvySeni ndjemného o 100 % by se do situace
chudoby nové dostalo 6 domacnosti, takze by celkem v situaci chudoby bylo 18 domacnosti
z celkového poctu 45 domacnosti. DalSich Sest domacnosti by bylo tésné nad hranici Zivotniho
minima.

Mira chudoby obyvatel navstivenych domdacnosti je vsoucasné dobé 33 %. Prodejem
a navySenim najmu o 50 % by se mira chudoby zvysila 0 6 % na 39 %. Prodejem a zvySenim
najmu o 100 % by se mira chudoby najemniki zvysila o 13 % na 46 %. Pokud pocitdme i mési¢ni
splatku dluht, v chudobé by po prodeji a zvySeni ndjmu o 100 % bylo ve sledovanych bytech
celkem 50 % obyvatel.

'8 Starostka mésta svou informovanost o planu budoucich majiteldi zvysit najem potvrdila také dne 17. inora
2012 na setkani k pfedstaveni piedbéznych vysledkl tohoto vyzkumu. Varianta zvySovani najmu o 50 % i o 100
% byla také podle dotaznikového Setieni predstavena piimo zastupci skupiny podnikateli v bydlisti najemnikda.
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Tab. 2 Dopady prodeje: pocty osob / domacnosti, které budou pod hranici Zivotniho
minima

N=16219 domacnosti osob deti mira
chudoby??

nyni 12 53 26 33%
i s dluhy 14 55 26 34 %
+50% 15 63 31 39 %
+50% 18 67 37 41 %
s dluhy

+100 % 18 74 36 46 %
+100 % 22 81 37 50 %
s dluhy

Pro dalsi popis dopadl prodeje a nasledného zdrazovani najmul je vhodné pouzit statistiky
ekonomické situace domacnosti vyjadiené nasobkem zivotniho minima, konkrétné spodni
kvartil a median. Hodnota spodniho kvartilu vyjadiuje stav, kdy ¢tvrtina domacnosti ma prijem
nizsi a tfi ¢tvrtiny vyssi. Hodnota medianu vyjadruje, Ze polovina domacnosti ma nizsi a polovina
vysSi prijem vyjadreny v nasobku Zivotniho minima. Pomoci téchto statistik tedy mulzeme
vyjadrit, v jaké ekonomické situaci se bude nachazet v pripadé prodeje a nasledného zvySovani
najmu nejchudsi ¢tvrtina domacnosti a v jaké situaci se bude nachazet polovina domacnosti.
Vyhodou téchto statistik, na rozdil od priimeéru, je jejich robustnost.

Tab. 3 Dopady prodeje na Zivotni iroven spodniho kvartilu a stiredni domacnosti

N =165 spodni median
kvartil

nyni 0,86 1,44

+50 % 0,73 1,28

+100 % 0,53 1,13

"% U trech domacnosti nebyly zjistény mésiéni piijmy, a tak nejsou zapo&itany.

2% Mira chudoby je piepoéitina podle poétu osob v domacnostech. P¥itom priimérna mira chudoby pro CR byla
v roce 2011 9,7 %. Zdroj CSU
http://www.czso.cz/csu/tz.nsf/i/predbezne_vysledky ze setreni_zivotni_podminky 20111213
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V pripadé prodeje a nasledného zvySovani ndjemného se ¢tvrtina nejchudsich domacnosti, které
jiz nyni maji ptijem nizsi, nez 0,86nasobek zZivotniho minima propadne do situace, kdy jejich

piijem bude nizsi, nez 0,73nasobek Zzivotniho minima (zdraZeni nijemného o 50 %),
respektive 0,53nasobek Zivotniho minima (zdraZeni o 100 %).

»Stredni Zivotni Uroven“ (median relativniho pfijmu vyjadieného nasobkem Zivotniho minima
domacnosti) domacnosti v prodavanych bytech by se snizil z 1,44nasobku zivotniho minima na
1,28nasobek (pfi zvysSeni ndjmu o 50 %), respektive 1,13nasobek (pfi zvySeni o 100 %). To
ukazuje, Ze prodej by mél katastroficky dopad na nejchudsi ¢tvrtinu najemnik, v jeho disledku
by vsak zchudli vSichni najemnici.

Nékteri najemnici v soucasné dobé snizuji svoji chudobu tim, Ze topi doma pevnymi palivy,
nejcastéji drevem, které je moZné koupit velmi levné. Pokud by byly jejich byty prodany
a rekonstruovany, najemnici se boji, Ze by o tuto moznost prisli, protoZe by majitelé do byt
nainstalovali plynové topeni a neumoznili jim nadale topit pevnymi palivy. Celkovou
rekonstrukci (vyménnou oken, pripadné zateplenim) by se sice snizila spotieba tepla, naklady

vvvvv

domacnosti plynovym, ¢i elektrickym topenim, by zatepleni naklady sniZilo.

1.4 MOZNOSTI MIRNEN] SOCIOEKONOMICKEHO PROPADU DOMACNOST

Vzhledem k tomu, Ze jiZ v tuto chvili nejsou domacnosti dostate¢né pokryty sluzbami systému
davek SSP a davek v hmotné nouzi, nelze cekat, Ze by se pfi prodeji domi a zvySovani najmu
postizenym domacnostem automaticky dorovnal piijem z ddvek v hmotné nouzi.

I vpripadé, Ze by se M&U podatilo vyhledat a motivovat pro vstup do davkového systému
vSechny najemniky, ktefi se dostali pod hranici Zivotniho minima, ne vSichni budou splnovat
potrebna Kkritéria a hrozi u nich tiimeési¢ni chudoba kviili pravidlim pridélovani prispévku na
bydleni a doplatku na bydleni. Davky v hmotné nouzi jsou totiZ vypocitavany z piijma a vydajt
na bydleni v piedeslych trech mésicich, a proto nejsou schopny pruzné reagovat na nenadale
zmény - pripadné upadnuti pod hranici Zivotniho minima jsou schopny kompenzovat az tfi
mésice po udalosti.

1.5 NEPRIMA DISKRIMINACE

Prodej bytl a nasledné zvyseni ndjmu o 50 % by nové uvrhly pod hranici chudoby tii romské
domacnosti, ve kterych zije celkem deset osob. Z ne-romskych domacnosti by se v tomto piipadé
pod castku Zivotniho minima nedostala Zadna. Pokud by se v prodanych bytech najem zvySoval
0 100 %, pod hranici chudoby by se nové ocitlo Sest domacnosti, ve kterych Zije celkem 21 lidi,
z toho je 18 Rom{i.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze prodej domi splnuje charakteristiky nepiimé diskriminace, jak je
stanovuje Antidiskriminacni zakon: ,Nepfimou diskriminaci se rozumi takové jednani nebo
opomenuti, kdy na zakladé zdanlivé neutralniho ustanoveni, kritéria nebo praxe je z nékterého
z divodt uvedenych v § 2 odst. 3 osoba znevyhodnéna oproti ostatnim.“(29)

Naplanovany prodej bytovych doml z majetku mésta je nepiimo diskriminacni, protoze
dispropor¢né nepriznivé dopada na romské najemniky v téchto bytech. Pokud budou byty
prodany soukromému majiteli a ten v nich zvysi ndjemné o 50 %, respektive 100 %, dostane se
noveé a pouze v disledku tohoto prodeje pod hranici chudoby deset Romt oproti 0 ne-Romiim
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(opatfeni zamérené pouze proti romskym domdacnostem), respektive 18 Romu oproti tiem
ne-Romim (6x vyssi dopad na Romy, neZ na ne-Romy). Pfitom pomér romskych a ne-romskych
najemniki v bytech ur¢enych k prodeji je 100 Romi vii¢i 70 ne-Romtim (1,43x vice Romi).

Dal$im udajem hodnym pozornosti je platnost stavajicich ndjemnich smluv. Novy majitel miize
totiz po vyprSeni platnosti najemni smlouvy jednostranné zvysSit najemné, protoze pro
najemnika pripravi smlouvu novou. Zatimco u romskych domacnosti ma najemni smlouvu na
dobu neurcitou pouze Sest z celkového poctu 28 domacnosti (21 %), u ne-romskych domacnosti
se jedna o 11 z 20 (55 %), které maji smlouvu na dobu neurcitou. Romové jsou neproporcné
méné chranéni pred drastickym jednostrannym zvySovanim najemného, protoze daleko méné
Casto maji od mésta Duchcov ndjemni smlouvu na dobu neurcitou, neZ je tomu u ne-Romi.

1.6 NAKLADY PRO STAT

V pripadé prodeje nemovitosti a zvySeni ndjemného o 50 % by prodanym domacnostem celkem
chybélo do Zivotniho minima kaZdy mésic 70 442 K¢, coZ je 845 304 K¢ ro¢né. Pokud by se
najem zvySoval o 100 %, domdacnostem by chybélo 96 456 K¢ mési¢né, coz je 1 157 472 K¢
rocné. Pokud uvazujeme situaci, Ze by se podarilo po prodeji vSechny najemniky efektivné
zapojit do systému statniho socidlniho zabezpeceni, tyto naklady by ve velké mife nesl stat.

Dal$i naklady pro stat by vznikly nutnosti dorovnat zvySeny ndjem domdacnostem v hmotné
nouzi. Pfi zvySeni najmu o 50 % a jeho dorovnani ze systému SSP a hmotné nouze by odhadem
stat musel soukromym majitelim doplacet 24 003 K¢ mésicné vice, za rok celkem 288 036 K¢.
Pti zvySeni ndjmu o 100 % by stat doplacel 60 106 K¢ mési¢né, rocné by se jednalo o 721 272 K¢.
Privatizace obecnich bytl do rukou tretich osob by tedy v tomto pripadé neimeérné zatizila stat.
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3. ZAVERY

Zkoumané domy mésto nemize prodat tietim osobam, protoZze ocekavatelné dopady prodeje
(zvySovani najemného) by zpiisobily neproporcéni propad romskych najemnika pod
hranici chudoby: deset Romt oproti 0 ne-Romim (pfi zvySeni ndjemného o 50 %), respektive
18 Romu oproti tiem ne-Romim (6x vyssi dopad pri zvySeni najemného o 100 %). Pritom
pomér romskych a ne-romskych najemniki v bytech urcenych k prodeji je 100 Romi / 70 ne-
Romim (1,43x vice Romi, neZ ne-Romi). Tim by prodej naplioval definici neprimé
diskriminace a byl by neplatny, na zikladé rozporu sceskym pravnim radem. O této
skutecnosti byli informovani zastupci vedeni mésta na uzaviené prezentaci pribéznych
vysledkl vyzkumu dne 17. Gnora 2011, a to Ustni i pisemnou formou. Konkrétné byli z vedeni
mésta pritomni: starostka mésta Duchcov Ing. Jitka Bartova, delegat Rady mésta na setkani Pavel
Koukal a radni Lubos$ Prchal. Zastupitelé mésta Duchcova také dostali tuto informaci béhem
jednani zastupitelstva mésta dne 23. 2. 2012.

Socioekonomické dopady na domaécnosti, predevSim rodiny s détmi, které jsou najemniky
prodavanych byt(, jsou obrovské. Mira absolutni chudoby v$ech najemnikti by se prodejem
a naslednym zvySenim najmu zvysila ze stavajicich 33 % (osob zijicich pod hranici chudoby)
na 39 % (v pripadé zvySeni ndjmu o 50 %), respektive 46 % (pti zvyseni ndjmu o 100 %).
V piimém duasledku prodeje by se do chudoby propadlo nové pét déti (zvyseni 50 %)
respektive 10 déti (zvySeni 100 %). DalSich 26 déti, které jiZ nyni Ziji pod hranici
Zivotniho minima, by zaZilo dalsi citelny socialni propad. Nelze Cekat, Ze této socialni
katastrofé by byl schopen zabranit statni systém socidlniho zabezpeceni, protoze ten jiz nyni
zplsobuje, Ze 33 % obyvatel prodavanych domacnosti zije pod hranici chudoby.

Hlavnim rizikem prodeje je vystéhovani stavajicich najemnikd. Pokud jim totiZ po prodeji
a expiraci ndjemni smlouvy na dobu urcitou nebude smlouva prodlouZena, ocitnou se na
ulici bez naroku na zajiSténi pristiesSi ze strany nového majitele. V soucasné dobé ma
smlouvy na dobu urcitou drtiva vétSina domdacnosti: tficet jedna ze Ctyticeti osmi (65 %), toto

riziko se tyka vSech 31 domacnosti.

Tim, Ze zastupitelstvo schvalilo zamér prodeje domi, naplnilo prvni bod zplsobu prodeje
nemovitosti podle platnych Zasad prodeje (cit. v minulé kapitole). V souladu se zdsadami mélo
nasledovat doruceni Zasad najemniki dotcenych bytovych domi, méla jim byt také ucCinéna
predbéZzna cenova nabidka. Na zakladé zjiSténi jejich zajmu mélo vedeni meésta dale postupné
uzavirat s najemniky kupni smlouvy. To se vSak nestalo a mésto tak porusilo vlastni Zasady
prodeje, které odsouhlasilo v ¢ervnu roku 2011.

Zamér prodeje domi v osadé Viktorina nebyl podle oficialnich internetovych stranek mésta
Fadné vyvésen na uredni desce mésta (chybi scan dokumentu v sekci ,fedni deska“), a proto
neni mozné domy prodat.

Vyraznym problémem postupu mésta pri aktudlnim prodeji 16 domi je, Ze mésto okopirovalo
nabidku podnikateld (oprava fasady a oken do jednoho roku) a toto plnéni vyzadovalo od
najemnikd, kteri by si chtéli sviij dim odkoupit. Tato podminka neni uvedena v platnych
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Zasadach prodeje. Ekonomicky silna skupina podnikateld tak méstu nadiktovala, za jakych
podminek se budou prodavat domy stavajicim najemnikim. Pouze vjednom piipadé se
v domé podarilo zmobilizovat dostatecny kapital na to, aby najemnici mohli nabidce skupiny
podnikatel konkurovat.

Dlouhodobé provizorium, ve kterém se ocitly vSechny méstské bytové domy, které nejsou
uvedeny v ,zijmovém fondu mésta Duchcov”, zplsobuje, Ze mésto neinvestuje ani do jejich
nutnych oprav. V nékterych obdobich dokonce bylo zastaveno piidélovani bytii v téchto domech,
coZ bylo pro mésto ekonomicky nevyhodné.

Starostka Jitka Bartova radikalné ménila nadzor na adekvatni zplisob privatizace béhem relativné
kratkého Casu. JeSté v roce 2009 tvrdila, Ze podporuje odprodej jednotlivych bytl jednotlivym
najemnikim. V ¢ervnu 2011 schvdlila Zasady prodeje. O tii mésice pozdéji, kdy méstu ucinila
nabidku skupina podnikateldi, jiZ méla nazor vyrazné odlisSny: byla pro prodej celych bytovych
domt a na ZM dne 22. zaii 2011 neprohlasila jednoznacné, Ze jejim planem je, aby prode;j
bytovych domt postupoval podle platnych zasad prodeje.
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4. PRILOHY

Piilohy obsahuji dva dokumenty, které vreakci na zamér prodeje vypracovalo Lokalni
partnerstvi Duchcov a posléze Agentura pro socialni zacleniovani. Oba dokumenty byly doruceny
zastupitelim meésta. Nasleduje fotodokumentace doml urcenych Kk prodeji, kterou poridili
zaméstnanci MéU. Posledni ptilohou jsou Zasady prodeje obydlenych bytovych domi, byti a
nebytovych prostor v majetku mésta Duchcov ze dne 16. 6. 2011

1.1 LOKALNi PARTNERSTVI DUCHCOV: DOPORUCENI LOKALNiHO PARTNERSTVI MESTA
DUCHCOV ZASTUPITELSTVU MESTA DUCHCOV VE VECI PRIVATIZACE MESTSKYCH
BYTOVYCH DOMU V JIZNIM DUCHCOVE

Lokalni partnerstvi Duchcov se seznamilo s okolnostmi planovaného prodeje méstskych
bytovych domii v Jiznim Duchcové, vyhodnotilo plusy a minusy zamysleného kroku a se
v$i vaznosti vydalo na svém zasedani dne 19. 10. 2011 doporuceni zastupitelstvu mésta
Duchcova:

NEPRIVATIZOVAT MESTSKY BYTOVY FOND V JIZNiM DUCHCOVE

(pozn. z pritomnych 12ti rddnych clenskych organizaci LP Duchcov se 10 vyjddfilo pro ndvrh, 0
proti a 2 organizace se zdrzely; viz. priloha: zdpis z 3. jedndni LP Duchcov 19.10.2011)

L.

-privatizace vSech méstskych bytovych domi v JiZnim Duchcové ve stadiu zaméru (Zverejnéni
zameéru o prodeji:

- nabidnuti bytd dle vyhlasky mésta pro mozné odkoupeni najemniky, v pripadé domu kde
jsou vice jak 4 bytové jednotky. V této véci budou najemnici véas a transparentné
informovani o moznosti a podminkach odkupu byt a dom{.

- Byty a domy, které si najemnici nevykoupi, budou dale ocenény - neni zcela jasné jak a
nasledné nabidnuty k prodeji viem????

Mésto aktualné sbira riizné podklady k nemovitostem, vyjasnuje pozemKy a dalsi, z tohoto
diivodu je prodej domii na programu mimotradného pracovniho zastupitelstva mésta.

-dalsi radné zastupitelstvo 3. 11.

-podminka prednostni nabidky najemnikiim v pripadé, ze ma diim vice jak 4 bytové jednotky, je
dodrzena (zaroven se nepredpoklada, Ze dojde k privatizaci /odprodeji stavajicim najemnikim/,
protoze by o to muselo projevit nejméné 75 % z nich).

-kupec/kupci vazan/i opravit fasddu domu do 1 roku: da se oznacit za skryté diskriminacni
podminku (Skupina podnikatelli, jez ma zajem o koupi domid vJM /viz nize/ sama navrhla
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vclenit do kupnich smluv finan¢ni sankci pro piipad, Ze by podminku rekonstrukce do jednoho
roku nedodrzeli.)

-jedna se o 80 bytovych jednotek (16-17 domi v JM a 2 dalsi), které jsou ze 2/3 obsazené; méstu
uz by neztistalo v této ¢asti mésta NIC

-4 7 6ti kupcil jsou mistni patrioti, podnikatelé; vystupuji jako skupina zajemct, nikoli ovSem
jako jeden pravni subjekt; Skupina se na projekt pripravuje dva roky, rovnéz s méstem jednaji
dlouhodobé.

-presto spolecny postup: bud mésto proda vSechny domy v JM, nebo nekoupi nic (argumentuji
tim, Ze mésto neni dobry spravce svych bytovych domt a tudiZ ani dobry soused; ohledné
vétSiny stavajicich soukromych majiteld v sousedstvi se vyjadiuji, Ze jsou sluSni a chtéji
rekonstruovat, jen se boji to udélat jedini, aby nebyli ¢ervenym hadrem; jejich sousedstvi se
neboji; skupina podnikatelli presvédcuje vedeni o svém zaméru nejen prislibem rekonstrukce
domt, ale také zlepSenim dostupnosti sluzeb v]JM a celkovym rozvojovym potencidlem
Duchcova do budoucna)

-ucel prodeje (argumenty meésta):
1. nechat domy rekonstruovat za soukromé nikoli méstské penize (mésto nema prostredky)
2. motivovat k velebeni svého majetku i stavajici soukromé majitele

3. dostat do Jizntho Duchcova i jiné rodiny neZ predluZené migranty z vnitrozemi ¢i jiného
severoceského ghetta (obsadit prazdné byty)

-vétSina doml vyzaduje nakladnou rekonstrukci, v nejlepsim stavu jsou 3 domy na ulici
Svatopluka Cecha. Zastupce zajemcti o koupi odhadoval, Ze do v$ech domfi investuji v priiméru 3
miliony.

-najemnici v méstskych bytech bezproblémovi, bud bez dluhu nebo stadné splacenym
splatkovym kalendarem

-n3jemnici maji smlouvy na 1 rok, dale jsou nechranéni, v ptipadé prodeje hrozi, Ze novy majitel
smlouvu neprodlouZzi a ndjemnika vystéhuje

-tvrzeni kupct: radné platici budou bydlet dal, ostatni bud’ vyplatime odstupnym (cca 30 tis)
nebo pockame, az jim vyprsi smlouva

-80 byt (17 domi?) od mésta chtéji koupit za 16 miliond K¢!!! (fec byla o ,balikové cené”)

-kupci se chystaji zvednout ndjemné minimalné o 50 % pfi zakladni rekonstrukci (okna, fasada),
dalsi navySovani podle rekonstrukci vnitrka (rozsah pripadnych vnitinich rekonstrukei a tedy i
navySeni najemného bude pry véci rozhodnuti jednotlivych najemnik)
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-vyména topeni (primotopy?)

- podminKky v kupni smlouvé problematické z hlediska vymahatelnosti (pravni nazory se rtizni)

IL.

Pracovni skupina bydleni LP Duchcov navrhovala alternativu neprivatizovat méstské byty, ale

1. vyjednat s kupci, ktefi projevili zdjem o domy v Jiznim Duchcové, zda by byli ochotni
koupit domy soukromych vlastniki
2. pritlacit soukromé vlastniky, Fadné nedbajici o svlij majetek do kouta tak, aby pro né
bylo bud’ vyhodné se domii zbavit nebo aby byli nuceni je dat do poradku
Navrh kupci odmitli s tim, Ze jedinym partnerem je pro né mésto. Soukromnici by jim prodali
domy draz, ty, na které je exekuce, jsou zase udajné neziskatelné rychle a pohodlné, navic obava
z objeveni se dalsich exekuci (?).

Nabizeji méstu takovyto postup: mésto jim proda své domy a za utrzené penize koupi domy
soukromych majiteld, které opét, ovSem vyrazné lacinéji proda skupiné kupcti méstskych dom.

Tak se velice levné cely Jizni Duchcov dostane do rukou skupiny 6ti lidi.

vstupy:

Bytové domy méstské

Bytové domy soukromych majiteli

80 bytovych jednotek v obyvatelném stavu:
mésto nenf ke svému majetku lhostejné

300-400 bytovych jednotek v neutéSeném
stavu: majitelé se nestaraji

Bezproblémovi najemnici, kterych neni
zapotiebi se zbavovat (riziko, Ze jim novi
majitelé neprodlouZzi smlouvy)

Problémovi najemnici, s nimiz je nutné
pracovat, ale pripadné ztraty nas tu mrzet
nemusi tak jako v pripadé bezproblémovych
najemnikid v méstskych bytech

Riziko socialniho propadu stavajicich slusnych
najemniki v piipadé neprodlouzeni smlouvy,
rezignace, apatie, presun do kategorie
Jneslusnych* ¢i ,problémovych* a fyzicky
piresun do domi ,neslusnych” soukromych
vlastnikt

Radna sprava domu nového majitele mtize
vyrazné pozitivné ovlivnit chovani najemnik:
NEPRIJATO KUPCI

V ptipadé koupé budou mit novi majitelé
Jneslusné sousedy-majitele”

V ptipadé koupé budou mit novi majitelé
»slusného souseda-majitele“-mésto:
NEPRIJATO KUPCI

Pii rekonstrukci méstskych domi zlstavaji
nerekonstruované domy soukromych majiteld

Pti rekonstrukci domi v katastrofalnim stavu
zlstavaji méstské domy v uchazejicim stavu:
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v katastrofalnim stavu

NEPRIJATO KUPCI

Bez privatizace bude mésto stat pred
problémem investic do domu (vnitrky i
vnéjsky): navratnost cca 10 let

V pripadé prodeje ma mésto zaruku, Ze novi
majitelé nenechaji domy chatrat tak jako ti
stavajici: NEPRIJATO KUPCI

Domy bez exekuce - mésto by je jako dobry
hospodar nemélo prodavat pod cenou

Cca 10 domi s exekuci-prilezitost je koupit
levné: NEPRIJATO KUPCI

Riziko spekulativni koupé: preprodej (ne
vSichni kupci jsou ,,mistni patrioti“) - domy
skonci tak jako domy privatizované v
minulosti

S domy v tomto stavu nelze prili§ spekulovat,
pokud by i ano, v nejhorsSim se nic nezméni,
tedy nula od nuly pojde

V ptipadé prodeje se mésto zbavi nastrojt jak
ovliviiovat skladbu obyvatelstva ctvrti a jak
s ndjemniky pracovat (kupft. bude obtizZnéji
zbudovatelny systém prostupného bydleni)

Lze nabidnout novym majitelim spolupraci
pri praci se stavajicimi ndjemniky (sluzby,
prostupné bydleni, obsazovani byt
vytipovanymi potencialné ,sluSnymi*
ndjemniky z fad osazenstva nekoupenych
soukromych domi): NEPRIJATO KUPCI

Potencial socializace stavajicich najemnikt
prostiednictvim prace u firem kupcd,
minimalné pti rekonstrukcich koupenych
domi: plus ochrana investic (opravuji néco,
v ¢em budou bydlet = to hned nerozflakaji)

Potencial socializace stavajicich najemnikt
prostiednictvim prace u firem kupcd,
minimalné pti rekonstrukcich koupenych
domi: plus ochrana investic (opravuji néco,
v ¢em budou bydlet = to hned nerozflakaji):
NEPRIJATO KUPCI

III.

Rizika koupé méstskych byti Skupinou podnikateli:

Rizika a nevyhody na strané mésta

Rizika a nevyhody na strané najemniki

Nevyhodny prodej (mésto se nechova jako
dobry hospodar): cena nabizena Skupinou
kupci (dale jen ,Skupina“) je legracni

Nevyhodna série transakci potiebnych

k sanaci JM: 1. prodej méstskych byti levné
Skuping, 2. koupé soukromych domi
stavajicich ,neslusnych“ majitelt draho, 3.
prodej nabytych domi levné Skupiné

Podminka 5 let zakazu prodeje koupenych
domi Skupinou neni dostacujici: hrozi
opakovani scénare minulych privatizacnich

Ztrata kvalitniho bydleni s prichodem
migrantti, spory, devastace, apatie,

P4




vin: jeSté vétsi deprivace lokality

spolecensky a Zivotni propad

Podle pravniki jsou podminky v kupni
smlouveé zavazujici k néc¢emu pozdéjsimu
Skupinu nevymahatelné

Narist poctu rodin bez strechy nad hlavou
(Skupina bud’ neprodlouzi stavajicim
najemnikim smlouvy /automatické
prodluZovani neplati/ nebo je zlaka
odstupnym jesté v priibéhu platnosti smlouvy)

-Nardst poctu rodin bez stiechy nad hlavou:
nechaji se opit rohlikem (zména smluv,
vyplaceni-vidina okamZité hotovosti x
dlouhodobéjsi vyhled bydleni): a to i ty rodiny,
které radné plati

-nékolik let stara kauza rodiny ze Zelenkovy
ul. (vyprsela najemni smlouva, dostali 10 tis. a
vystéhovani jednim z ¢lenti Skupiny na ulici se
7mi détmi): precedens pro nakladani s
najemniky

Zbaveni se moznosti smysluplné prace

s rodinami ohroZenymi soc. vylou¢enim
(ztrata z dosahu, vzdani se institutu zvlastniho
piijemce (Zastupce Skupiny deklaroval
neochotu stat se zvlastnim prijemcem),
obtiZnéji proveditelné prostupné bydleni)

Propad

S navySenim najemného (stupnovité podle
investic do domu a bytu) dojde k pauperizaci
rodin momentalné obstojné fungujicich (se
zménou zakona: piispévky a doplatky na
bydleni omezené)

neschopnost spocitat si naklady (vidina
vétSiho komfortu x vydaje prerastajici prijmy).
(Zastupce skupiny nicméné pripustil, aby u
jednani s najemniky byla pritomna méstska
terénni pracovnice. Zaruka ovSem
neexistuje...)

-konec prispévki na bydleni (max. 84 mésict
v poslednich 10ti letech zpétné)

-drahé topeni (x aspory pri zatepleni):
rekonstrukce pocita s piimotopy (?)

-dalsi zadluzovani rodin

Mésto se zcela zbavi bytového fondu (ztistane
jen nékolik panelovych domt v SM)

sniZen{ standardu piibuznych rodin, ke
kterym se vystéhované nastéhuji: jednak
finan¢ni dopad, jednak ohroZeni bydleni
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dal$ich rodin (poruseni smlouvy, navyseni
»cernych” ndjemniki)

[ v pripadé, Ze by Skupina nechtéla rodiny
vystéhovat, hrozi, Ze cilovi najemnici Skupiny
(solventni ndjemnici-stiedni tiida z Teplic a
dalsich mést, ktefi by méli obsadit volné
byty21) odmitnou bydleni z divodu skladby
stavajicich najemniki-sousedu: coz se
pravdépodobné promitne ve zméné postupu
vici stavajicim romskym ndjemnikim
(neprodluzovani smluv za icelem kompletni
vymény osazenstva domii); alternativni FeSeni
takové situace: obsazeni volnych bytl socialné
slabymi rodinami z vnitrozemi, kdy kauci za
né zaplati jejich stavajici pronajimatel:

v pripadé neplaceni budou vyhozeni na ulici a
méstu pribudou dalsi problémy.

(Zastupce Skupiny takové scénare vyloucil,
zarover ale neposkytl /a ani nemohl
poskytnout/ zadné garance.)

Ztrata strechy nad hlavou, rozdéleni rodin,
déti do ustavni vychovy

Pocitat s tim, Ze vystéhované rodiny ptjdou

z mésta, je naivni; starousedlé rodiny (které
tvoii podstatnou ¢ast obyvatelstva méstskych
byti) zGstanou ve mésté

riziko ptilivu bohatych najemniki
z organizovaného zloc¢inu severnich Cech

Bez trvalého bydlisté nelze pobirat prispévek
na bydleni

2 Nikdo jiny neZ solventni najemnici zde bydleni v budoucnu neziska (nedojde-li na druhy naznaceny scénaf),
protoze Skupina bude pozadovat zaplaceni tii najmut dopiedu plus 20 tisic kauce. Tyto véci se ovsem nemaji

tykat stavajicich najemnik.
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1.2 AGENTURA PRO SOCIALN{ ZACLENOVAN{: NAVRH KOMPROMISNi VARIANTY PRI

SPORU O PRIVATIZACI MESTSKYCH BYTU V JIZNIM DUCHCOVE A VIKTORINE

Z divodid rizik identifikovanych LP Duchcov a predstavenych zastupitelim na separatnich
schiizkach (viz podklad ,Rizika privatizace méstskych bytovych domi v JiZnim Duchcové®)
doporucilo LP Duchcov zastupitelstvu mésta Duchcova bytovy fond v JiZnim Duchcové
neprodavat (viz podklad ,Doporuceni LP Duchcov ZMD“). Béhem schilizek s koali¢nimi i
opozi¢nimi zastupiteli bylo ze strany zastupitelii za KSCM doporuéeni LP Duchcov podpoieno, ze
strany koali¢nich zastupiteld odmitnuto stim, Ze predstavenych rizik jsou si védomi, ale
nepovazuji je za redlné naplnitelna. Dale byla ze strany koali¢nich zastupiteld deklarovana viile
prijmout opatieni na ochranu najemniki prodavanych domi, aby tito nepfisli o stifechu nad
hlavou, tj. aby bud byli chrdnéni ve stavajicim bydleni, nebo aby bylo pfipraveno ndhradni
bydleni v méstskych bytech pro pripad, Ze stavajici bydleni ztrati. Konkrétné koali¢ni zastupitelé
zminili moZnost pristoupit ¢astetné na navrh Agentury, aby byly ndjemnikiim zménény najemni
smlouvy z najemnich smluv na dobu urcitou na najemni smlouvy na dobu neurcitou, a to ale
pouze vybranym ndjemnikiim, kteif neméli po celou historii svého pobytu v méstském byté ani
jeden vypadek na najemném. To pozdéji starostka mésta zmirnila, Ze téch se to bude tykat
automaticky a u ostatnich dojde k individualnimu posouzeni.

Podle nazoru Agentury pripadné omezeni ochranného opatfeni zmény najemni smlouvy na
dobu neurcitou pouze na najemniky bez byt jediného vypadku platby ndjemného béhem celé
historie ndjemniho vztahu, opomiji, Ze se tyto rodiny do Spatné ekonomické situace mohly dostat
vlivem vnéjsich okolnosti. Navic, prestoze své ,pochybeni“ (jedno nezaplaceni), ke kterému
mohlo dojit ve zcela jiné situaci pred X lety, napravili, mésto je dnes bude zpétné trestat, misto
toho, aby poskytlo ochranu (ve formé zmény smlouvy) tém, ktefi jsou tolik zranitelni a ktefi
presto prokazali schopnost byt si udrzet.

Pfi jednanich opakované ze strany zastupitel, spravy majetku meésta i kupcl zaznélo, Ze
v prodavanych domech jsou ,slusni“ vSichni (v porovnani s obyvatelstvem soukromych
najemnich domt) a Ze zde neni riziko, Ze by méli byt vystéhovani, a jediné co mlzZe nastat je, Ze
po zdraZzeni néktefi z nich ndjemné nebudou schopni platit a ti se pak prirozené budou muset
prestéhovat do lacinéjstho bydleni. Vyuziti vySe zminované kategorizace najemnikt ale
implikuje pojeti sluSnosti jako dobré financ¢ni situace, tedy schopnosti platit vys$si najmy. S tim
koresponduji i nepokrytd vyjadieni casti zastupiteld mluvici o nutné obméné skladby
obyvatelstva JiZniho Duchcova, a to vysidleni nizkoptijmovych rodin a jejich nahrazeni solventni
stredni tfidou. To vSe je v pfimém rozporu s ubezpecovanim, Ze mésto dohlédne na to, aby zadna
rodina o bydleni nepftisla.

Uprostred diskuzi nad dasledky zamyslené privatizace méstskych byt v JiZznim Duchcové
schvdlilo zastupitelstvo mésta zamér prodeje dal$i socidlné vyloucené lokality, a to Viktoriny,
ktera ma pro svoji polohu potencial stat se vyhledavanou adresou, opét bez zajiSténi dstupovych
cest pro jeji stavajici najemniky.

Pocet rodin bezprostiedné ohrozenych ztratou bydleni tak narostl na ¢islo 62, piicemz vétSina
téchto rodin je podle Setreni Agentury tvorena nizkoprijmovymi domacnostmi.
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Agentura proto navrhuje nasledujici variantu dohody stran privatizace méstského
bytového fondu v lokalitach Jizni Duchcov a Viktorina:

1.

® N

10.

vyjmout z prodeje alesponn 1/4 bytovych domu v JiZznim Duchcové, a to za ucelem
zabezpeceni bydleni rodinam, které zjakychkoli divodd piijdou o bydleni u novych
soukromych vlastnik(; vybrané domy nemusi byt ty v nejlepsim stavu, vybér miize zachovat
proporcionalitu domti v dobrém a horsim stavu

rekonstruovat tyto domy z penéz utrzenych prodejem zbylych 3/4 bytovych domi Jizniho
Duchcova a vyuzitim dotacniho programu MMR na vystavbu, rekonstrukci a koupi bytl pro
socialni bydleni (viz ptiloha ,Program MMR")

Bytovy fond dany do privatizace prodavat ne jako ,domy a pozemky“, ale jako ,bytové
jednotky“ za ucCelem mozZnosti vyuziti predkupniho prava stavajicich najemniki podle
Pravidel prodeje mésta a podle zakona. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl

s ndjemniky, ktefi nedluZi na ndjemném, a jejichZ byty budou nabidnuty k prodeji, a ktef{
nevyuziji ptedkupniho prava, uzavrit pred prodejem nové najemni smlouvy a to na dobu
neurcitou pri zachovani stavajici vysSe ndjemného; u téch najemnikd, kteri porusi platebni
moralku, okamzité uplatnit institut zvlastniho prijemce davek urcenych k bydleni, kdy
zvlastnim prijemcem bude pred prodejem mésto, po prodeji novy majitel; institut zvlastniho
piijemce lze vyuzit i bez souhlasu klienta

najemnikim, ktefi splaci staré dluhy vii¢i méstu, nabidnout smlouvu na dobu neurcitou pod
podminkou splaceni téchto dluhi; pokud tak neucini, dat jim pred prodejem smlouvu na
dobu urcitou v maximalnim mozném obvyklém rozsahu

vytipovat dal$i byty mimo lokalitu Jizni Duchcov, vhodné pro nizkopiijmové domacnosti
ohroZené ztratou bydleni a vytvotit mechanismy jejich rychlého pridéleni pro rodiny, které
budou nuceny opustit stavajici bydleni z diivodu netnosného zatiZeni jejich rozpocti nové
navySovanym najemnym nebo pod tlakem soukromych vlastnikt

stahnout z prodeje méstské byty v lokalité Viktorina

podporit tvorbu a spusténi zasluhového a motivacniho systému prostupného bydleni
(mozna podoba systému viz ptiloha ,Prostupné bydleni-ptiklad z Chebu“) za ucelem
prirozeného postupného umistovani domacnosti s problémy s bydlenim na volném trhu
s byty a jejich zkompetentnéni vzhledem k tispéchu na ném

podporit zavedeni chybéjicich a posileni stavajicich preventivnich socialnich sluzeb a
dalSich programii nezbytnych pro praci sKklientelou systému prostupného bydleni,
piredevsim v jeho tréninkovém stupni (viz priloha ,Projekty obce-stru¢ny popis*)
zprostiedkovani odborného poradenstvi najemnikiim prodavanych domu, tak aby
jejich rozhodovani o zasadnich otazkach tykajicich se jejich dalSiho bydleni (uzavieni nové
smlouvy, navySovani najjemného apod.) byla maximalné informovana
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1.3 FOTODOKUMENTACE DOMU, JEJICHZ ZAMER PRODEJE BYL SCHVALEN NA ZM 22.9.
2011 (Zproj: MEU DUCHCOV)

Bednarska 66

Bilinska 486
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Bilinska 720

Husova 36
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Husova 451

Méstské prikopy 32
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Méstské piikopy 105

Miru 30
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Miru 31

Miru 33
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Riegrova 756
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Svatopluka Cecha 1127
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Svatopluka Cecha 1126
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Svatopluka Cecha 1125
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1.4 ZASADY PRODEJE OBYDLENYCH BYTOVYCH DOMU, BYTU A NEBYTOVYCH PROSTOR

V MAJETKU MESTA DUCHCOV ZE DNE 16. 6. 2011

Zasady prodeje obydlenych bytovych dom, byt a nebytovych prostor
v majetku mésta Duchcov (dale jen ,,Zasady“)

1.5 Uvobp

Platnosti zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl v platném znéni, byl nastartovan konkrétni
proces privatizace bytového fondu. Tyto ,Zasady® vymezuji pravidla pro prodeje obydlenych bytovych
domu z majetku mésta &i jejich ¢asti (bytd, nebytovych prostor), nebot prodeje jsou pIné v kompetenci
mésta jako vlastnika. Podstatnou véci je, ze ,Zasady” vymezuji pravidla pro vSechny typy prodeju,
které jsou popsany v ¢l. IV. tohoto materialu.

LZasady" vymezuji pojmy, stanovuji jednotny postup pfi prodejich, uréuji zplsob stanoveni ceny a
placeni kupni ceny. Témito ,Zasadami“, které jsou urleny pFedevSim pro vyznamnou zménu
vlastnictvi k obydlenym obytnym domim za jasnych, pfedem definovanych podminek, neni dotéeno
pravo organl mésta prodavat ve specialnich pfipadech i jinym zplsobem.

el 1.

Predmét upravy

1. Tato pravidla se vztahuji pouze na prodej obydlenych bytovych dom, v nichZ jsou byty a
nebytové prostory, které jsou v majetku mésta Duchcov.

2. P¥i pfevodu obytnych domU podle téchto pravidel je upfednostnén prodej jednotlivych bytovych
jednotek podle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt v platném znéni.

¢l 1L

Vymezeni pojmu

Pro uéely téchto zasad se rozumi:

1. budovou - trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustfedéna a
navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové
samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Rozhodnutim vlastnika za budovu Ize
povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznacena Ccislem
popisnym a je tak stavebné technicky uspofadana, ze mlze plnit samostatné zakladni funkci
budovy.
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2. bytem - mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urCena
k bydleni

3. nebytovym prostorem - mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
Ufadu urceny k jinym uéelim nez k bydleni, nebytovymi prostory nejsou pfisluSenstvi bytu nebo
pfisluSenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu

4. domem s byty a nebytovymi prostory - ve vlastnictvi takova budova, ktera je ve spoluvlastnictvi
podle tohoto zakona (dale jen diim)

5. spoleénymi ¢astmi domu - ¢asti domu uréené pro spole¢né uzivani, zejména zaklady, stfecha,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodidté, chodby, balkény, terasy, pradelny,
suSarny, kocarkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené
vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spoleéné antény, a to i
kdyz jsou umistény mimo dum; dale se za spole¢né ¢asti domu povazuji pfisluSenstvi domu
(napfiklad drobné stavby (studny, oploceni)) a spoleéna zafizeni domu (napfiklad vybaveni
spole¢né pradelny)

6. jednotkou - byt nebo nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zakona

7. podlahovou plochou bytu - podlahova plocha vSech mistnosti bytu v&etné mistnosti, které tvofri
pFisluSenstvi bytu

8. podlahovou plochou nebytového prostoru - podlahova plocha vSech mistnosti nebytového
prostoru v€etné ploch ur€enych vyhradné k uzivani s nebytovym prostorem, do této plochy se
zapocitava jednou polovinou podlahova plocha vnitfnich ochozl a jinych ploch, které jsou
soucasti meziprostoru

9. spoluvlastnickym podilem - se rozumi spoluvlastnické pravo k ¢asti domu popf. téZ pozemku
podle § 136 a nasledujicich ob&anského zakoniku

10. ndjemcem bytu - osoba, ktera byt uziva ke dni rozhodnuti o prodeji na zakladé platného
najemniho vztahu, ma-li vypofadany své zavazky vuci méstu, spliuje podminky pro uzavieni
kupni smlouvy s méstem a je povazovana za opravnéného najemce

11. balkon, ktery je soucésti bytu (pod vlastnim uzavienim), bude zpoplatnén, a to ¢astkou 140,--
K&/m2.

12. prabéh prodeje je interval pocinajici schvalenim prodeje bytovych jednotek opravnénym
kupujicim, zastupitelstvem mésta, a konéi dnem zapisu vlastnickych prav, prvni bytové jednotky
v domé (dale b.j.) do katastru nemovitosti

13. den prodeje je dnem zapisu vlastnickych prav k bytu a podild k domu v¢. pozemk, u prvni bytové
jednotky, do katastru nemovitosti

Komentar:

LZdsady" je mozno pouZit na obytné domy, které jsou alespori z cdsti obydlené. Neni divod uplatriovat tato
pravidla na prodej domd, kde je obydlen pouze minimaini pocet bytd. Ze stejného divodu je navrZeno,
neuplatriovat tyto zasady na objekty se ctyfmi a méné byty, coZ jsou v prevazné vetsiné rodinné domy, vilové
objekty, jejichZ cena je nesrovnateina s béznymi cinZovnimi &i panelovymi domy.
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Nebytovym prostorem dle téchto pravidel nejsou spolecné casti domu, docasné vyuzivana k jinym dceldm.

V pripadé pochybnosti zda se jednd o nebytovy prostor, ke kterému by najemce uplatrioval narok na koupi dle
téchto pravidel, rozhodne zastupitelstvo mésta na zékladé Zadosti opravnéné osoby — ndjemce nebytového
prostoru.

cl. III.

Predmét prodeje

Pfedmétem prodeje jsou pouze obydlené bytové domy, v nichZz jsou byty a nebytové prostory
v majetku mésta Duchcov.

2. Predmétem prodeje mlze byt bytovy diim, jednotka, pfipadné spoluvlastnicky podil.

3. U domdi, které se skladaji z nékolika samostatnych a oddélitelnych funkénich celkl (sekci), mize
byt pfedmétem prodeje i tento funkéni celek.

4. S domem se obvykle prodava i pozemek pfislusejici k domu (zastavéna plocha). Lze prodat také
pozemek souvisejici s domem.

5. Ve vyjimeénych ptipadech Ize prodat dim bez pozemku.

6. V pfipadé prodeje domu, v némz se nachazi vyménikova stanice, kotelna, topny kanal, kryt CO
apod., bude pfi prodeji zabezpe€en dalSi provoz téchto zafizeni zfizenim bezuplatného vécného
bfemene ve prospéch jejich provozovatele.

Komentar:

Cldnek III. umoZiuje prodat jako funkcni celek naprikiad jednu sekci panelového domu, resp. byty v této

sekci, Obvykle se prodavé i pozemek prislusejici k domu (zastavéna plocha). Neni omezeno rozhodnuti mésta
Duchcov prodat k domu i pozemek souvisejici s domem. Pouze vyjimecné se dim proda bez pozemku.

Vécna bremena budou zfizovana bezuplatne.

ElIV.

Zpusob prodeje

1.5.1.1 Preferovany zplsob prodeje:

1.

prodej jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek opravnénym najemcim spolu

s prislusnym spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu, resp. pozemku dle

zak. €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl v platném znéni:

- prodej bude realizovan pouze v pfipadé zajmu minimalné 75 % opravnénych najemcu z celého
bytového domu ,

- vlastnikem se mlze stat pouze osoba, ktera ma k bytové jednotce platny najemni vztah,
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- odprodej jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek stavajicim najemcim bude realizovan
prostfednictvim kupnich smluv se vSemi nalezitostmi dle § 6 zak. &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi

bytd,

2 DALSIi MOZNE ZPUSOBY PRODEJE:

2. prodej bytového domu pravnické osobé zalozené opravnénymi najemci:
- prodej bude realizovan v pfipadé, Zze pravnickou osobu zalozi nejméné 51 % opravnénych
najemct z celého bytového domu,

- za pravnickou osobu se pro potfebu privatizace bytového fondu ve mésté Duchcov povazuje
predevsim:
spole¢nost s r. 0., ob&anské sdruzeni, druzstvo, v. 0. s., a. s.,

- odprodej celého bytového domu noveé zfizené pravnické osobé bude realizovan prostfednictvim
kupni smlouvy mezi prodavajicim a kupujicim,

3. prodej neobsazeného bytu obalkovou metodou:

- Byt (jednotka, spoluvlastnicky podil), ktery neni ke dni prodeje pronajaty zadnému najemci, se
nabidkovou cenu se v tomto pfipadé povazuje cena vypoctena dle ¢lanku VIII. odst. 3. téchto
zasad. Zaklad pro vypoCet ceny Zc (zakladni cena za 1m2 ) se v tomto pfipadé navysi na
trojnasobek ceny, ktera by byla stanovena opravnénému najemci.

Komentar:

ad 1) v tomto pripadé je vysledkem prevodu reainé (vylucné — skutecné) viastnictvi k jednotlivym bytdm,
resp. nebytovym prostoram v domeé, spolu s ideainim podilovym spoluviastnictvim ke spolecnym castem domu a
pozemku. Dosavadni ndjemni vztah zanikne ke dni zapisu viastnického prava do katastru nemovitosti. Viastnici
mohou s bytem volné disponovat, nicméne maji radu povinnosti tykajici se spravy, udrzby a oprav celého domu
(viz § 13, zak.C. 72/1994 Sb. o viastnictvi bytid). Tato forma viastnictvi je pro soucasné ndjemce obecnich byt
pravdepodobné nejvyhodnéjsi.

ad 2) v tomto pfipadé se viastnikem domu stavéa zaloZena pravnickd osoba a dosavadni najemci bytd jimi
zdstavaji. Nemohou se svym bytem volné disponovat, nejsou jeho viastniky. Tito ndjemci mohou, ale daleko vétsi
mérou ovlivnit hospodareni domu. Cim vice ndjemcid z domu bude dlenem takovéto pravnické osoby, tim vice
budou mit dim pod kontrolou.

cL V.

Opravnéné osoby k nabyvani viastnického prava

1. Vlastnikem jednotky se mlze stat fyzicka nebo pravnicka osoba, ktera muze dle platnych pravnich
pFedpist, nabyvat do vlastnictvi nemovitosti leZici na tzemi Ceské republiky.
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2. Vlastnikem jednotky se nemuze stat fyzicka nebo pravnicka osoba, vuci které ma mésto Duchcov
pohledavky. Znamena to tedy, Ze kupujici musi mit vyfeSeny veSkeré zavazky k maijiteli domu.

3. Vlastnikem nebo spoluvlastnikem domu, pfipadné vlastnikem jednotky se nemUze stat fyzicka
nebo pravnicka osoba, se kterou je vedeno u pfislusného soudu fizeni o zaniku najemniho vztahu
ve smyslu § 711 nebo 711a ob¢. zakona.

€l VL.

Predkupni pravo

1. Pokud se obytny diim nabizi jako skupina jednotek podle zak. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, je
soucasny vlastnik (mésto Duchcov) povinen nabidnout pfevod bytu najemci a najemce ma pravo
pfednostniho nabyti bytu ve Ihatach stanovenych § 22; zak. €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.
Plati, ze kazdy najemce bytu ma pfedkupni pravo pouze na jednu bytovou jednotku.

2. Predkupni pravo podle bodd 1 mlze najemce uplatnit prostfednictvim svého zmocnénce. Tato
osoba musi zmocnéni prokazat pisemnou formou, pficemz podpis na zmocnéni musi byt ovéfeny.

3. Predkupni pravo musi najemce bytu ¢i osoba zplnomocnéna uplatnit pouze pisemnou formou.
Prislusny formular k pfijeti nabidky obdrzi najemce spolu s nabidkou ke koupi.

4. Byt (jednotka, spoluvlastnicky podil), ktery neni ke dni prodeje pronajaty zadnému najemci, se
muZze prodat do podilového vlastnictvi, vlastnikim b.j. ve stejném domé, ktefi pisemné pozadaji o
koupi prazdného najemniho bytu, za splnéni podminek:

a) prazdny byt Ize prodat do podilového vlastnictvi vlastnikim b.j., pokud o to pozada alespori 10
% z nich nejméné vSak 3 vlastnici b.j. (pfed zapisem do KN opravnéni najemci),

b) kupni cena prodavaného prazdného bytu se vypoéte podle &l. VIII. téchto zédsad, pficemz
vysledna nabidkovéa cena bude navysena o 30 %,

c) pisemnou Zadost na odkoupeni prazdného bytu do podilového vlastnictvi I1ze uplatnit pouze
v ,prubéhu prodeje®,

d) pokud mésto obdrzi pisemnou zadost na odkoupeni neobsazené b.j. do podilového
vlastnictvi, dojde k rezervaci a pferusi se nabizeni najmu této b.j. na dobu. ode dne pfijeti
zadosti, po den zapsani vlastnického prava do katastru nemovitosti. Nedojde-li k podpisu
kupni smlouvy do 30 dnli ode dne pfedani navrhu nebo nedojde k zapisu do katastru
nemovitosti, mésto obnovi nabizeni najmu této bj.,

Komentar:

ad 4) Mésto nabizi nové vznikajicim viastnikdm moZnost spolurozhodovéni o osobé, ktera bude s nimi bydlet
ve spolecném domé. Z toho divodu je umozZnén prevod prazdné bytové jednotky, prednostné, do podilového
viastnictvi, s rovnymi podily, vsemi nové vzniklymi viastniky. Tato nabidka plati po dobu 30-ti dnd od predani
navrhu kupni smlouvy. Prevod prazdné jednotky lze uskutecnit i pfi mensim poctu zdjemcd z fad novych
viastnikd, nejméné vsak v poctu uvedeném v odstavci 4a)

5. Byt (jednotka, spoluvlastnicky podil), o jehoZ koupi nema stavajici najemce zajem, se mlze prodat
do podilového vlastnictvi, vlastnikim b.j. ve stejném domé, ktefi pisemné pozadaji o koupi tohoto
najemniho bytu, za spinéni podminek:

a) vyprsela zakonna lhata od 1. nabidky opravnénému najemci a tento najemce se dobrovolné,
pisemné, svého predkupniho prava vzda,

b) byt Ize prodat do podilového vlastnictvi vlastnikim b.j., pokud o to pozada alespori 10 % z
nich nejméné vsak 3 vlastnici b.j.,
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c) kupujici budou souhlasit s odkoupenim zakladni pohledavky mésta u najemce, navysenych o
méstem vynalozené naklady na soudni fizeni, v pfipadé, Zze najemni vztah najemce k danému
bytu zanikl,

d) kupni cena prodavaného bytu se vypocte podle €l. VIII. téchto zasad, pficemz vysledna
nabidkova cena bude navySena o 30 %,

e) pisemnou zadost na odkoupeni obsazeného bytu do podilového vlastnictvi Ize uplatnit pouze
v pribéhu prodeje,

Komentar:

ad 5) Mésto nabizi nové vznikajicim viastnikdm mozZnost vyuzit vyhod danych témito zdasadami a
spolurozhodovani o domé jako celku. Z toho ddvodu je umoZnén prevod i obsazené bytové jednotky, jejiZ
ndjemce prokazateiné nema o koupi bytu zdjem, prednostné, do podilového viastnictvi, s rovnymi podily, vsemi
nové vzniklymi viastniky. Tato nabidka plati po dobu 30-ti dnd od predani navrhu kupni smlouvy. Prevod
obsazené jednotky lze uskutecnit i pfi mensim poctu zdjemcd z fad novych viastnikd, nejméné vsak v poctu
uvedeném v odstavci 5b)

6. V pfipadé, Ze se kupujici rozhodne prevést jednotku, kterou nabyl do vlastnictvi na jiného, je
povinen ji nabidnout prodavajicimu za cenu, za kterou ji nabyl, pfipadné za cenu zvySenou o
hodnotu jejiho zhodnoceni, uréenou znaleckym posudkem a to po dobu 5ti let ode dne, kdy bylo
zapsano jeho vlastnické pravo do katastru nemovitosti.

Predkupni pravo se zfizuje ve smyslu § 603, odst.2 ob¢. zak. jako pravo vécné.

Komentar:

Ndjemcdm obecnich bytd bude v souladu s § 22, zdk. ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi bytd, zachovéno
predkupni’ pravo na odkoupeni bytové jednotky. Predkupni pravo nelze prevést na jinou osobu. Opravnénou
osobou k nabyti bytové jednotky je rovnéZ osoba, na kterou presel ndajemni vztah k bytu ze zékona (6706 aZ 708
obc. zdk.)

¢€l. VIL.

Vybér predmétii prodeje

1. Seznamy ke schvaleni zastupitelstvu mésta zpracovava a predklada SMM Duchcova ve
spolupraci s povéfenou realitni kancelafi.

2. Zamér prodeje obytného domu s pocty bytd, musi byt dle zak. ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
zfizeni), vhodnym zplGsobem uvefejnén po dobu 15 dn(.

3. Obytné domy jsou do prodeje zafazovany v jednotlivych etapach, v souladu s usnesenim
Zastupitelstva mésta Duchcov.

4. O prodeji bytl, resp. nebytovych prostor rozhoduje vzdy Zastupitelstvo mésta Duchcov.

5. Po rozhodnuti zastupitelstva o prodeji obytnych domd, obdrzi opravnéni najemci bytd a
nebytovych prostor v téchto objektech oznameni o prodeji, schvalené ,Zasady“ spolu s nabidkou
na koupi bytu, resp. nebytového prostoru.
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Komentar:

Soucasny viastnik bytového fondu schvali zémér prodeje konkrétnich obytnych domd a zéroveri urci ty domy,
které nebudou k prodeji nabidnuty. Ndjemcdm budou doruceny ,Zasady" spolu s predbéznou cenovou nabidkou.
Na zékladé zjisteného % zdjmu budou domy zarazovany do konkrétniho prodeje (parceini cislo, cislo domu, cislo
bytu, vyméra, pocet zdjemct, nabidkovd cena, pripadné slevy). Takto zpracovany materidl bude schvalovat
Zastupitelstvo mésta Duchcov. Po jeho schvdleni budou ndjemcim predloZeny navrhy kupnich smiuv spolu
s vyzvou na zaplaceni kupnich cen. Nasledné poté dojde k podpisu kupnich smiuv kupujicimi, resp. prodavajicim.

¢l VIIlL.

Stanoveni nabidkové ceny

3 1. STANOVENI |. NABIDKOVE CENY BYTU (NCB) PRO NAJEMCE BYTU POMOCI KOEFICIENTU

3.1 NCB=VB X Zc XKP XKs + ZOD1 + ZOD2 + ZOB1 + ZOB2 + Ps

NCB - nabidkova cena bytu

Vb - vyméra bytu v m?, zaokrouhlena smérem nahoru na celé m?

Zc - zakladni cena

Kp - koeficient poc¢tu byt v domé

Ks - koeficient stafi domu

Vd - vyméra vSech bytu a nebytovych prostor v domé (pro vypocet podilt ZOd..., Zob...)

Z0d1 - zohlednéni rekonstrukci - velkych oprav celého domu
Z0d2 - zohlednéni ostatnich oprav celého domu

Z0b1 - zohlednéni rekonstrukci - velkych oprav v byté

Z0b2 - zohlednéni ostatnich oprav v byté

Ps - poplatek za vypracovani kupni smlouvy

Zakladni cena za jednotku nebo spoluvlastnicky podil se stanovi na zakladé vyméry podlahové
plochy bytu ve smyslu §2; zak. €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ktera k této jednotce nebo
spoluvlastnickému podilu pfislusi.

] Zc -zakladni cena za 1 m” se stanovi takto:
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pro byty prvni kategorie: ...........c.oocvee..... 1400,- K&/m?
pro byty druhé kategorie: .........ccccvvvveeeens 1000,- K&/m?

pro byty tfeti kategorie: ..........cccoeiiinnin. 600,- K&/m®

[l  Kp - koeficient poctu byt v domé:

koeficient pocet byt v domé
0,6 e vice nez 50
0,7 et do 50
0,8 i do 30
0,9 i do 20
1,0 e do 10

[l Ks - koeficient stari domu:

koeficient stari domu
1,00 i 0-14let
0,98 ..o 15— 24 let
0,95 i 25— 34 let
0,9 35— 44 let
0,88 oo 45 — 55 let
0,8 o vice nez 55 let

[1 Z0Od1 — zohlednéni rekonstrukci - velkych oprav celého domu

Celkova Castka investice zhodnocujici diim provedena béhem poslednich patnacti let, pfepoctena
na plochu bytu, a ponizena o 3,5 % za kazdy rok po provedené rekonstrukci, (zejména se jedna o
rekonstrukce stfechy, fasady, zatepleni domu a vyménu oken).

[l  ZOd2 — zohlednéni ostatnich oprav celého domu

celkova &astka za opravy domu provedené b&hem poslednich patnacti let let, pfepoltena na
plochu bytu, ponizena o 10 % za kazdy rok po provedené opravé

[l ZOb1 — zohlednéni rekonstrukci - velkych oprav v byté
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Celkova ¢astka investice zhodnocujici dim provedena béhem poslednich patnacti let,

prepoctena na plochu bytu, a poniZzena o 3,5 % za kazdy rok po provedené rekonstrukci, (zejména
se jednd o rekonstrukce koupelen, elektrické instalace, plynu v celém byté, omitek, zatepleni bytu a
vyménu oken pokud nebudou zahrnuty do ZOd1*).

[l ZOb2 — zohlednéni ostatnich oprav v byté

celkova Castka za opravy bytu provedené béhem poslednich patnacti let, ponizena o 10 % za
kazdy rok po provedené opravé

[l Ps - poplatek za vypracovani pasportd, administrativni ukony, konzultaéni ¢innost, vypracovani
cenové nabidky a vypracovani kupni smlouvy. To vSe ve vysi skuteéné vynalozenych nakladd.

50 % poplatku hradi najemce bytu.

Komentar-

v s s

U rekonstrukci’ a oprav se pro stanoveni koeficientd (Zodl, Zod2, Zobl, Zob2) zapocitdavd kazdy i zapocaty
rok uplynuly od doby dokonceni rekonstrukce nebo opravy.

Malé a velké opravy domii nebo bytd:

- dle vyhl. 174/2009 Sb., opravy, které hradi ndjemce, nebudou uctovany do ceny bytu,

- sluZby nebudou uctovany do ceny bytu,

- generaini opravy budou pocitany jako velké opravy bytd i domii a budou amortizovény 3,5 %/rok
- castecné opravy (malé opravy) budou zpoplatnény a to amortizaci 10%/rok

- zZpoplatnéné zarizovaci predméty budou brany jako malé opravy také amortizaci 10 %/rok.

2. Stanoveni ll. nabidkové ceny pro najemce byt

V pfipadé, Ze najemce bytu neakceptoval |I. cenovou nabidku, je moZno mu nabidnout byt jesté
jednou, ov8em za jinych cenovych podminek. V pofadi jiz Il. cenova nabidka bude navy3ena o
minimalné 30 % oproti nabidce puvodni.

3. Stanoveni minimalni nabidkové ceny volné bytové jednotky - bez najemce tretim osobam,
po ukonc&eni prodeje ostatnich obsazenych bytovych jednotek

Minimalni nabidkova cena volné bytové jednotky bude stanovena dle €l. VIII. odst.1. zasad, s tim,

Ze zakladni cena ,Zc* za 1 m2 bude ¢init trojnasobek cen platnych pro najemce bytd. Takovy byt

bude prodavan obalkovou metodou a ziska jej zajemce, ktery predlozi nejvyssi financni nabidku.
4. Stanoveni minimalni nabidkové ceny volné bytové jednotky — bez najemce (s pfislusnikem

domacnosti)

Minimalni nabidkovéa cena volné bytové jednotky s pfisludnikem domacnosti, bude stanovena jako
puvodni nabidka, ktera bude navySena o 50 %. Timto bude umoznéno, aby bytovou jednotku
odkoupila osoba, ktera zde ma trvaly pobyt resp. byt fadné uziva nejméné po dobu 6 mésicli ode
dne schvaleni ,Zasad®, av8ak dle §706 az §708 oblanského zakoniku nesplnila zdkonné
podminky na pfechod najmu bytu.
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4 5. STANOVENI NABIDKOVE CENY NEBYTOVEHO PROSTORU RESP. GARAZE

Nabidkova cena nebytového prostoru (dale jen NCNP) resp. garaze (NCG) bude stanovena
obdobné jako u bytové jednotky, ovSem sazba za 1 m? podlahové plochy NP bude ve vysi 2400,-
K& resp. 2000,- K&, dale pak nebudou pouzity zohledrujici koeficienty (Kp, Ks) , vztahujici se
k bytovych jednotkam.

a) zakladni cena za 1 m? nebytového prostoru se stanovi takto:

ZC 2400,- K&/ m?

5 NCNP=ZC X (M* NEBYTOVE PROSTORU) + ZOD1 + ZOD2 + ZOB1 + ZOB2 + Ps
(zohlednujici koeficienty (Kp , Ks) nebudou pouzity)

b) zakladni cena za 1 m® garaze se stanovi takto:

ZC 2000,- K&/ m?

6 NCG=ZC x (M? GARAZE) + ZOD1 + ZOD2 + ZOB1 + ZOB2 + Ps
(zohledniujici koeficienty (Kp , Ks) nebudou pouzity)

Vyse uvedeny NP resp. gardaz bude k prodeji pfednostné nabidnut sou€asnému najemci
nebytoveho prostoru (garaze), jenz NP (garaz) uziva na zakladé platné najemni smlouvy. Nabidka
bude ucinéna pisemnou formou a bude doru€ena prokazatelnym zplisobem. Lh{ita na pfijeti této
nabidky je stanovena na 1 mésic ode dne prevzeti

nabidky. Pokud nebude tato nabidka pfijata, moznost pfednostniho nabyti nebytového prostoru
(garaze) zanikne a nebytovy prostor gardz) bude nabidnut tzv. ,tfeti osob&“ za smluvni cenu.

Komentar:

nazorny priklad vypoctu nabidkové ceny bytu (dale jen NCB) :

- byt 1+2, L. kategorie, vyméra 60 m?, pocet byt v domé& 16, staii domu 40 let, opravy na spole¢nych &astech
domu za poslednich 15 let 525.000,- K¢, opravy v byté za poslednich 15 let 81.500,- K¢, poplatek za vypracovani
kupni smlouvy 4.400,- K¢

z toho:
- pred 5-ti lety nova stfecha .......cceevieviiien i 400 000,-K¢
- pred 2-ma lety vyména oken v celém domé .........cccecvveernns 80 000,-K¢
- pfed 3-mi lety oprava okapl a vchodovych dvefi .................. 45 000,-
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- pred 4-mi lety nova koupelna - obklady .........cccceeviiiiiiiinnnnne 60 000,-K¢
- pfed 2-ma lety oprava izolaci a omitek v byté .........ccceeeiiinnnne 20 000,-K¢

- pred 3-mi lety oprava etdZového topeni ........ccccevvvvvivciiiiiiiinnnns 1500,-K¢

vypocet nabidkové ceny:

ZAKIAANT CENA .vevveeictecte e ZC oo 1400,- K&/m?
VYMEIA BYEU  cveeeeeciecieece ettt |/ TP 60,- m?

vyméra vech bytl v domeé .........ccceeevieieneciene, VA e 890,- m?

koeficient poctu bytd v dome ......cccceeeveeviiiinnreeenennn, (o PO 0,9

koeficient StaF dOMU ......cceeeeviviiiiiieeieeeeeccieeeeeeen, [ 0,9

velké opravy na spolecnych ¢astech domu ............... Zodl .. 525 000,- K¢, ... naklady

z toho: [400 000-(400 000*5let*3,5%)] + [80 000-(80 000*2roky*3,5%)]

ostatni opravy na spolecnych Castech domu ............. 20d2 .., 45 000,- K¢, ... naklady

z toho: [45 000-(45 000*3roky*10%)]

velké opravy na spoleCnych astech domu ............... Zodl ...cccvveeennn. 404 400,- K¢, ... po amortizaci
ostatni opravy na spolecnych Castech domu ............. 2002 ...cceennnnnnnn, 31 500,- K¢, ... po amortizaci
opravy na spolecnych ¢astech domu celkem

Z0d = [(Z0d1+Z0d2)*Vb/Vd] = [(404 400 + 31 500) * 60 / 890] = 29 386,52 ... celkem po amortizaci

velké opravy v byte .......ceveviiiiciiiiiieeiee e Zobl ..o 80 000,- K¢, ... naklady

z toho: [60 000-(60 000*4roky*3,5%)] + [20 000-(20 000*2roky*3,5%)]

ostatni opravy v byt€ ......oooviiiiieii e Zob2 ..., 1 500,- K¢, ... naklady

z toho: [1 500-(1 500*3roky*10%)]

VElKE Opravy V DY .....ccvvvvvveeeerererereresereeerersresenenene, Zobl .., 70 200,- K¢, ... po amortizaci

ostatni opravy v byt€ ......ooovciiiiiiii s Z0b2 s 1 050,- K¢, ... po amortizaci

opravy v byté celkem

Z0b = [(Z0Ob1+2Z0b2)] = [(70 200 + 1 050)] = 71 250,00 ... celkem po amortizaci

poplatek za kupni smlouvu VE.DPH ........cccoeeviiiieiennn. PS i, 3 838,80 K¢ 3838,8/2= 1 919,40 K¢

P27




Ps = [(Ps’/2)] = [(3 838/2)] = 1.919,40 ... celkem po oddéleni podilu mésta

6.1.1.1.1 Nabidkovd cena bytu celkem

NCB = (Vb * Zc * Kp * Ks) + ZOd1 + ZOd2 + ZObl + ZOb2 + Ps
NCB = (60 * 1 400 * 0,9 * 0,9) + 29 386,52 + 71 250,00 + 1919,40

NCB = 170 595,92 K¢

Nabidkova cena bytu do podilového vlastnictvi ostatnich ndjemcd celkem
NCB2 = {(Vb * Zc * Kp * Ks) + ZOd1 + ZOd2 + ZOb1 + ZOb2 + Ps}*1.3 .... (navysSeni ceny o 30%)

NCB2 = {(60 * 1 400 * 0,9 * 0,9) + 29 386,52 + 71 250,00 + 1.919,40}*1.3

NCB2 = 221 774,70 K¢

Minimalni nabidkova cena bytu pro prodej obalkovou metodou celkem
NCB3 = (Vb * 3*Zc * Kp * Ks) + ZOd1 + ZOd2 + ZOb1 + ZOb2 + Ps}.... (navySeni Zc na trojnasobek)

NCB3 = (60 * 3*1 400 * 0,9 * 0,9) + 29 386,52 + 71 250,00 + 1.919,40

NCB3 = 306 675,92 K¢

Cena celého bytového domu je souctem kupnich cen v8ech b.j. se spoluvlastnickymi podily na
spole¢nych ¢astech domu a pozemcich.

Podrobné podminky pro realizaci prodeje volnych bytl, byta s pfisluSnikem domacnosti, resp.
prodeje bytu dle Il. cenovych nabidek a nebytovych prostor, budou zpracovany formou dopliiujicich
provadécich pokynu k ,Zasadam®.

¢l. IX.

6.2 POSKYTNUTI SLEV Z NABIDKOVE CENY

1. Sleva ve vysi 10 % z nabidkové ceny bude poskytnuta vSem kupujicim vyhradné na vlastni b.j.
v pfipadé, ze dojde k prodeji vSech bytl (tzn. 100% byt v konkrétnim bytovém domé) dle zak. €.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl a téchto Zasad, a to za predpokladu, Ze vSichni najemci, resp.
opravnéni kupujici, budou kladné reagovat na I. cenovou nabidku stanovenou v souladu s bodem
VIIl. odst. 1 Zasad. V pfipadé, Ze tato podminka nebude splnéna, narok na poskytnuti vySe
uvedené slevy zanika.
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2. Sleva ve vySi 10 % bude, novym vlastnikim b.j., poskytnuta i v pfipadé, kdy v pfisluSném bytovém
domé (funkénim celku) se budou nachazet problémové bytové jednotky:

a) bytova jednotka, kterou najemce trvale neuziva, na adrese se nezdrzuje a neni tedy mozno
dorudit nabidku k prodeji,

b) bytova jednotka, s najemcem, ktery ma statut uprchlého a nema trvaly pobyt na tzemi CR,

c) bytova jednotka s najemci, ktefi o koupi bytu neprojevili zajem, a dojde k prodeji této b.j. do
podill ostatnim vlastnikiim b.j. v domé dle &l. VI. odst 5 téchto zasad,

d) bytova jednotka uvolnéna z davodu umrti, soudniho vystéhovani, dlouhodobé neobsazena
nebo jinych zfetele hodnych ddvodud uvolnéna,

e) obsazena bytova jednotka, kde byl podan navrh na soudni vystéhovani,

Komentar:
Sleva 10 % se tyka pouze b.j. ve vylucném viastnictvi novych viastnikid. Bytové jednotky uvedené v cl. 2
pismeno a) aZ e) se do 100 % prodavanych bytd nezapocitavaji.

3. Sleva ve vysi 10 % z nabidkové ceny bude kupujicim poskytnuta v pfipadé, ze dojde k odprodeji
celého bytového domu pravnické osobé zalozené najemci domu. V pfipadé, Ze tuto podminku
kupujici nesplni, narok na poskytnuti vySe uvedené slevy zanika.

4. Sleva bude poskytovana kupujicim zpétné, a to maximalné do 30 pracovnich dni po zapisu do
katastru nemovitosti.

5. Sleva ve vySi 10 % se nevztahuje na pfipad prodeje nebytového prostoru (napfiklad garaze) pro
soucasného najemce.

Komentar k . IX. :

Sleva se vypocitava vZdy z celkové nabidkové ceny, resp. kupni ceny uvedené v kupni smilouvé a stanovené
dle I. cenové nabidky. V pfipadé spinéni vsech podminek pro poskytnuti slevy, bude tato sleva poskytnuta
kupujicim zpétne, a to do 30 pracovnich dni po zapsani viastnického prava do katastru nemovitosti prisiusnym
katastrainim pracovistém dle posledni kupni smlouvy uzavrené v konkrétnim domé a v souladu dle znéni téchto
Zasad a jejich clanku VIII. odstavce 1. (tzn. dle I. cenové nabidky). Ndjemci, resp. opravnéni kupujici, budoucr
kladné reagovat na I. cenovou nabidku v souladu s bodem VIII. odst. 1 Zdsad, tzn. Ze cely konkrétni bytovy dim
(100 % jednotek) bude prodan ndjemcidm, resp. opravnénym kupujicim, na zakladé 1. cenové nabidky. JelikoZ md
prodavajici (Mésto Duchcov) zdjem prodat vetsinu bytového fondu, davd proto prednost postupu, kdy si jednotku
(byt nebo nebytovy prostor) v domé odkoupi do viastnictvi dle zaékona ¢. 72/1994 Sb. o viastnictvi bytd, stavajici
ndjemce. Uvedena sleva je navrZena tak, aby byli ndjemci obecnich bytd motivovani k dosaZeni 100% zdjemcd o
koupi, Narok na slevu maji’ vylucné ndjemci jednotek, resp. opravnéni kupujici, O poskytnuti slevy ve vyjimecnych
pripadech miZe rozhodnout jen Zastupitelstvo mésta Duchcova.

¢l. X.

Zpusob uhrady kupni ceny

1. Uhrada kupni ceny za byt a Ghrada kupni ceny za pozemek dle pravidel pro prodej pozemkui bude
vzdy provadéna na ucet prodavajiciho, pod variabilnim symbolem: ¢&islo popisné domu/Cislo
bytové jednotky.

2. Kupni cena bude zaplacena jednorazové na uc€et prodavajiciho, a to pfed podpisem kupni
smlouvy.

3. Pokud bude prodavan cely bytovy dim, bude uzaviena smlouva o smlouvé budouci a na jejim
z&kladé zaplacena zaloha ve vysi 10 % z celkové kupni ceny domu. V pfipadé, Ze kupujici po
zaplaceni zalohy od prodeje domu odstoupi, propadne =zaplacena zaloha ve prospéch
prodavajiciho.
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- Uvedena zaloha muze byt kupujicimu vracena pouze tehdy, jestlize kupni smlouva
nebude uzaviena z divodu (nepredvidatelnych a vyssSich vlivad), které nelezi v osobé
zajemce o koupi domu. Zaloha bude vyplacena maximalné do 30 kalendarnich dni po
zjisténi téchto skutecnosti

Komentar:

Kupni cena za byt je splatna max. do 6 mésicl od prevzeti kupni smlouvy. Zplsob uhrady kupni ceny za
dim, byt resp. NP je volen takovym zpisobem, aby zbytecné nedochdzelo k nepinéni smiuvnich povinnosti ze
strany kupujicich. Znamena to tedy, Ze prodavajici bude podepisovat kupni smiouvy teprve ve chvilj, kdy budou
spinény vsechny stanovené podminky prodeje.

Veskeré platby budou provddény na ucet prodavajiciho. Prodavajici nebude prijimat hotovostni platby
v budové MU Duchcov.

ok w

© N

10.

11.

12.

13.

14.

€l. XI.

Prechodna a zavérec¢na ustanoveni

Zastupitelstvo mésta Duchcov si vyhrazuje pravo sestavit vybor pro privatizaci obecniho
bytového fondu.

Zastupitelstvo mésta Duchcova mulze ur€it pracovniky, ktefi budou zajiStovat kontakt mezi
prodavajicim a kupujicimi.

Zastupitelstvo mésta Duchcov muze pfijmout k témto ,Zasadam* doplfujici provadéci pokyny.
Zastupitelstvo mésta Duchcov je opravnéno povéfit realizaci prodeje tfeti osobu (osoby).
Pokud Zastupitelstvo mésta Duchcov povéfi realizaci jinou pravnickou nebo fyzickou osobou,
mulze to byt pouze povéfeni k realizaci technické a organiza¢ni Casti. Nelze povéfrit
rozhodovanim, ani nelze pfenést pravomoci, které ze =zakona pfislusi radé nebo
zastupitelstvu.

Zastupitelstvo mésta Duchcov muize vymezit tzv. ,trvaly fond — zlaty fond®, ktery nebude do
privatizace bytového fondu zafazen (pfiloha &. 1).

Dle téchto zasad mohou byt privatizovany pouze bytové domy s 5 - ti, a vice byty.

Dojde-li po datu u€innosti t&chto zasad ke zméné v osobé najemce (realizovana sména bytu,
pfechod najmu, nové pfidéleni bytu), obdrzi novy najemce shodnou cenovou nabidku jako
najemce plvodni, pokud od doru€eni cenové nabidky plvodnimu najemci neuplynulo Sest
mésicu.

V pribéhu prodeje bytového fondu nebudou povolovany stavebni Upravy, pfi kterych by
dochazelo ke zvétSeni byt nebo ke zméné uzivani stavby.

V prabéhu prodeje, nebudou v prodavanych domech pfidélovany uvolnéné bytové jednotky,
pouze v pfipadé, ze méstu bude dodana pisemna zadost, opravnénych najemcu nebo
vlastnikd b.j. ve stejném domé, na odkoupeni prazdné nebo uvolnéné b.j. do podilového
vlastnictvi.

Ode dne schvaleni zaméru prodeje bytového domu s bytovymi jednotkami zastupitelstvem
mésta se bude provadét v jednotlivych domech, bytovych jednotkach, pouze oprava na
z&kladé rozhodnuti pfisludného stavebniho Gfadu &i odstrafiovani havarijnich situaci.
Prodavajici bude hradit spravni poplatky spojené s prohlasenim vlastnika, vkladem do
katastru nemovitosti. Dale bude prodavajici hradit darn z pfevodu nemovitosti a odmeénu
zprostifedkovateli prodeje.

Kupujici bude hradit spravni poplatek spojeny s, vkladem kupni smlouvy do katastru
nemovitosti a ovéfeni podpisu na kupni smlouvé.

Prodavajici si vyhrazuje pravo podat navrh na vklad vlastnického prava do katastru
nemovitosti u pfislusného katastralniho pracovisté bezodkladné ve chvili, kdy minimalné 75 %
opravnénych kupujicich splni podminky prodeje (uhradi kupni cenu za byt, podepiSe kupni

P30



smlouvy a uhradi veskeré pfipadné pohledavky vaé&i prodavajicimu). V pfipadé nesplnéni
podminek prodeje si prodavajici vyhrazuje pravo odstoupit od této nabidky v piném rozsahu.

15. Vlastnictvi k pfedmétnym nemovitostem pfechazi na kupujici dnem zapisu vlastnického prava
do katastru nemovitosti.

16. Na nabyvatele bytové jednotky pfechazi prava a povinnosti z uzaviené smlouvy o sprave,
provozu a opravach spolecnych ¢asti domu.

17. Prohlaseni vlastnika dle § 5, zak. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, bude obsahovat povinnost
vlastnikd bytovych jednotek pfispivat do fondu oprav pravidelnymi mési¢nimi splatkami. Dale
bude prohlaSeni vlastnika obsahovat firmu povéfenou spravou spoleénych ¢asti domu jako
celku.

18. Po zapisu vlastnického prava, u prvni b.j. v bytovém domé, do katastru nemovitosti, dojde
také k fyzickému pfedani nemovitosti mezi prodavajicim a kupujicim.

19. Vydanim téchto Zasad se zruSuji Zasady schvalené Zastupitelstvem mésta Duchcova ze dne
25.2.2010 v€. zmény €. 1 schvalené zastupitelstvem mésta 17.6.2010.

20. V odUvodnénych pfipadech muze Zastupitelstvo mésta Duchcova rozhodnout o odchylené
Upravé nékteré podminky v téchto zasadach stanovené.

Komentar:

Prodej bytovych domd, byt a nebytovych prostor dle téchto zasad je uréen vyhradné k uspokojovani
potreb obcanu v souvislosti s bydlenim. Podle téchto zéasad nelze prodavat domy, byty a nebytové
prostory k jinym ucelim.

21. Tyto zasady byly schvéleny usnesenim Zastupitelstva mésta Duchcova ¢&. 1I/B/2 dne 16. 6.
2011 a nabyvaji u€innosti dnem schvaleni.
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Ing. Jitka Bartova Mgr. Zbynék Simbera

starostka mistostarosta

Priloha €. 1
Zajmovy fond bytovych domi a nemovitosti,

ktery nebude do privatizace bytového fondu zafazen.

Zasady omezujici prevod nemovitosti z majetku mésta Duchcova

1. Plati zasada, Ze mésto nebude privatizovat bytové domy (nemovitosti) v pfipadech, kdy se
jedna o:

- Skoly a Skolska zafizeni v€etné jejich historického zazemi a pfislusenstvi,
- vefejné stavby,

- objekty v méstské pamatkové zéné mésta, zafazené do seznamu trvalého fondu Mésta
Duchcova usnesenim Zastupitelstva mésta Duchcova

- nemovitosti, u nichZ to neumoZziuje po ur&itou dobu povaha dotacniho titulu,

- nemovitosti, jejichz zamé&r vyuZiti navrhovany Zadatelem je v rozporu s UPD mésta a MPZ.

Seznam bytovych domd, které zdstanou v majetku mésta
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Ulice c.p. ¢.o. Ulice ¢.p. ¢.o.
Bezrucova 319 6 Miru 12 1
Bilinska 1494 21a Nadrazni 410 2
Bilinska 549 30 Nadrazni 555 9
BydZovského 1488 3 nam. Republiky 1 1
Druzby 1471 9 nam. Republiky 14 0
Druzby 1502 7 nam. Republiky 18 7
Dvorakova 662 12 nam. Republiky 19 6
Flgnerova 1514 7 nam. Republiky 20 5
Horska cesta 1215 8 nam. Republiky 291 13
Horska cesta 1216 10 nam. Republiky 47 12
Horska cesta 1217 12 nam. Republiky 48 11
Horska cesta 1218 14 nam. Republiky 49 10
Horska cesta 1219 16 Nemocnicni 1170 1
Horska cesta 1220 18 Nemocnicni 1171 2
Horska cesta 1346 0 Nemocnicni 1172 3
Husova 36 10 Nemocnicni 1173 4
Husova 38 13 Nemocnicni 1174 5
Masarykova 112 11 Nemocnicni 1175 6
Masarykova 314 15 Nemocnicni 1176 7
Masarykova 699 11 Nemocnicni 1177 8
Masarykova 71 7 Skladistni 626 11
Masarykova 74 1 Teplicka 1023 61
Miru 108 18
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