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Pro jednání zastupitelstva města dne: 23. června 2021 

Zpracoval:
odbor rozvoje města, oddělení bytové 
Předkládá:
rada města 
Bytová politika města Svitavy  

Důvodová zpráva:

Rada města na svém jednání dne 24. května 2021 projednala zprávu o bytové politice města Svitavy za rok 2020, zpracovanou pracovníky bytového oddělení a za kapitolu pohledávek na nájemném a službách z bytů vedoucí exekučního oddělení odboru financí. Tímto jmenovanou zprávu předkládáme zastupitelstvu města na vědomí. 
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1. ÚVOD

Trvalé bydlení patří mezi základní lidské potřeby. Přináší člověku pocit bezpečí a jistoty, který je předpokladem pro spokojený život a společenské začlenění. Bydlení, zejména jeho kvalita a dostupnost, je považováno za velmi důležitou součást životní úrovně člověka a celkové kvality jeho života. Dostupnost a kvalita bydlení závisí a odpovídá společenskoekonomickým podmínkám a možnostem jednotlivců.

Oblast bydlení je ovlivňována mnoha vnějšími faktory. Mezi hlavní patří faktory demografické, jako jsou počet obyvatel, počet domácností a jejich struktura, zvyšování podílu starších lidí prodlužováním věku dožití, osamostatňování mladých lidí a růst počtu jednočlenných domácností, ale i pozdější zakládání rodin. Dále pak oblast bydlení ovlivňuje způsob zástavby, počet domů a bytů, jejich lokalizace a velikostní a vlastnická struktura. Neméně důležitým faktorem je cena bytů, a to i v poměru k průměrné mzdě a dostupnost financování. Také situace na trhu práce, vývoj a změna životního stylu a změny v úrovni životního standardu jsou faktory, které ovlivňují oblast bydlení.
Na realizaci záměrů a cílů bytové politiky se podílí celá řada subjektů, které jsou představovány veřejným sektorem (stát a samospráva), soukromým ziskovým sektorem (banky a jiné finanční instituce, realitní kanceláře, stavební firmy) a soukromým neziskovým sektorem (sdružení majitelů bytů, sdružení pro ochranu nájemníků).

Záměr státní bytové politiky je vytvořit předpoklady (technické, ekonomické a sociální) k tomu, aby každý občan měl možnost opatřit si bydlení. 

Základním cílem je fungování trhu s byty, a to včetně odpovídající právní úpravy pro vlastnické, nájemní i družstevní bydlení, zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro domácnosti, včetně sociálních dávek poskytovaných v oblasti bydlení, zvyšování nabídky bydlení, a to i prostřednictvím podpory nové výstavby včetně výstavby bytů se sociálním určením, zvyšování kvality bydlení, včetně podpory vlastníků při správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu a průběžný monitoring účinnosti a efektivity jednotlivých podpůrných nástrojů a jejich korekce.
Zajištění bydlení je především osobní odpovědností jednotlivce, jeho dostupnost je však přímo úměrná jeho ekonomickým možnostem. Základním posláním státu je vytvářet stabilní prostředí posilující odpovědnost jeho občanů za sebe sama a podporovat jejich motivaci k zajištění si svých základních potřeb vlastními silami.
Obce patří v oblasti bydlení k nejvýznamnějším subjektům, neboť realizují státní bytovou politiku podle svých lokálních podmínek. Zatímco stát vytváří základní rámec právních nástrojů pro zajištění bydlení, obec zajišťuje podmínky pro naplňování záměrů státu na místní úrovni. Při provádění obecní bytové politiky bere obec v úvahu podmínky daného území a sociální potřeby svých obyvatel, čímž vytváří uspokojivou úroveň bydlení svých občanů. 
Z hlediska občanů je hlavním cílem bytové politiky:
· zvyšování finanční dostupnosti bydlení (podpora pořízení vlastního bydlení, podpora oprav, podpora snižování energetické náročnosti, podpora v sociální oblasti)

· zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové výstavby

· zvyšování kvality bydlení zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům při správě, údržbě, 

opravách a modernizaci bytového fondu (úrokové dotace programu Panel, zateplování prostřednictvím programu Zelená úsporám, podpora z IROP – „Energetické úspory v bytových domech“, která přináší možnost využití finančních prostředků z Evropského fondu pro regionální rozvoj)
2. BYTOVÁ POLITIKA MĚSTA SVITAVY
Dlouhodobým cílem města Svitavy je vytváření podmínek a předpokladů pro širokou nabídku kvalitního, finančně dostupného bydlení rozmanitých typů a vlastnických forem. 
Podmínky pro ty obyvatele města, kteří mají zájem a možnosti postarat se o své bydlení vlastními silami, i pro developerské projekty pro výstavbu jak rodinných, tak bytových domů,  jsou městem dobře řešeny přípravou vhodných lokalit.

Koncepce bytové politiky města Svitavy věnuje pozornost zejména situaci v sektoru bydlení zabezpečovaného v rámci obecního bytového fondu, neboť nakládání s tímto bytovým fondem je v přímé kompetenci města, a to v souladu s platnou legislativou a finančními možnostmi obce.  Obecní bydlení dlouhodobě supluje status sociálního bydlení, neboť obecní byty jsou ve velké míře určeny lidem a rodinám, které si nemohou dovolit vlastní bydlení ani bydlení za komerční nájemné.
Bytová výstavba, která proběhla ve městě v minulých letech, vhodně doplnila stávající bytový fond. Zaměřena byla tak, aby vedle ekonomické efektivity sledovala i sociální potřeby občanů města, zejména na nabídku těch forem bydlení, které jsou určeny pro občany se ztíženým přístupem na bytový trh. Jedná se o občany, kteří z hlediska sociální situace nejsou schopni dosáhnout prostřednictvím svých finančních prostředků na vlastnické nebo nájemní bydlení, tak jak je nabízí trh. Důraz byl kladen na potřeby osob nacházejících se v tíživé životní situaci spojené s nevyhovujícím bydlením, na mladé rodiny, na příjmově vymezené skupiny obyvatel, na osoby v seniorském věku, které potřebují řešit svoji bytovou situaci nebo na osoby se zdravotním postižením apod. 
Bydlení pro skupinu obyvatel ohrožených sociálním vyloučením velkou mírou vyřešila výstavba ubytovacího zařízení Šance, kde jsou poskytovány služby od nízkoprahového zařízení, přes noclehárnu, azylový dům, terénní programy a sociální rehabilitaci v podobě pracovních činností. Stávající objekt azylového domu pro muže byl transformován na ubytovnu města se schváleným provozním řádem, sloužící pro ubytování převážně starobních důchodců s nízkým příjmem, osob invalidních bez nároku na výplatu důchodu a osob omezených ve svéprávnosti.
V souvislosti s vlastnictvím bytového fondu plyne pro město Svitavy povinnost pečovat o své domy a byty, hospodařit s nimi a dbát o bytové potřeby občanů. Vedle činností souvisejících s péčí o vlastní bytový fond zajišťovalo město Svitavy k 31.12.2020 na základě příkazních smluv uzavřených se společenstvími vlastníků jednotek správu 77 bytových domů s 1345 bytovými jednotkami v osobním vlastnictví.
3. BYTOVÁ VÝSTAVBA
3.1. STRUČNÁ REKAPITULACE
Pro individuální výstavbu rodinných domů a obecní i družstevní výstavbu domů bytových bylo v minulých letech v souladu s územním plánem vyčleněno území v jihozápadní části města, kde vznikla nová městská část „Na Vějíři“. 

Výstavba domů organizovaná městem byla zpočátku financována ze tří zdrojů, kterými byly státní dotace, hypoteční úvěr poskytnutý městu a finanční vklad budoucího nájemce.

Postaveno bylo:
· r. 1996: 14 bytových jednotek (bj.) v bytovém domě na ulici Antonína Slavíčka 725/50 
· r. 1998: 93 bj. v bytovém domě na ulici Větrná 734/4–739/14
· r. 2000: 56 bj. v bytovém domě na ulici Na Vějíři 783/2–786/8
  5 bj. v domech na ulici Jana Wericha 807/1–811/9 (tzv. holandské domy)

  5 bj. v domech na ulici Vladimíra Holana 802/2–806/10 

V případě výstavby realizované v r. 2000 skládali nájemci příspěvek na výstavbu s tím, že nájemné bude činit po dobu 20 let polovinu, resp. dvě třetiny věcně usměrňovaného nájemného užívaného pro novostavby. Dle smluvního ustanovení byly byty po uplynutí této doby, tedy v závěru r. 2020, převedeny stávajícím nájemcům do osobního vlastnictví.

Za účelem další výstavby se v souladu s platným dotačním titulem město sdružilo s bytovými družstvy (Bytové družstvo Svitavy, Bytové družstvo občanů Domov Svitavy, Bytové družstvo Dubina II. Pardubice). Město se výstavby účastnilo poskytnutím státní dotace, případně zajištěním hypotečního úvěru a bytové družstvo finančním vkladem, jež byl tvořen členskými vklady budoucích nájemců. Takto postavené byty jsou po dobu 20 let společným majetkem města a bytového družstva a po uplynutí této doby budou stávajícím nájemcům převedeny do osobního vlastnictví.
· r. 1999: 10 bj.  v bytovém domě na ulici Jana Wericha 795/2 - městská vila č. 1 (sdružení s BD občanů Domov Svitavy)

· r. 2001: 42 bj. v bytovém domě na ulici Na Vějíři 826/10, 827/12, 828/14 (sdružení s BD Svitavy)

· r. 2002: 28 bj. v bytovém na ulici Na Vějíři 829/16, 830/18 (sdružení s BD Svitavy)

· r. 2003: 10 bj. v bytové domě na ulici Jana Wericha 843/6 - městská vila č. 2 

 10 bj. v bytovém domě na ulici Jaroslava Ježka 845/2a – městská vila č. 3  
  (sdružení s BD Svitavy)
· r. 2004: 33 bj. v bytovém domě na ulici Větrná 859/16, 860/18 a 861/20 
             (sdružení s BD Dubina II. Pardubice)
Pro další výstavbu bylo využito dotačního titulu pro příjmově vymezené osoby, kdy příspěvek na jednu byt. jednotku činil 630 tis. Kč. Tyto byty jsou trvale určeny k nájemnímu bydlení.

· r. 2005: 18 bj. v bytovém domě na ulici Větrná 879/22 

· r. 2006: 26 bj. v bytovém domě na ulici Větrná 893/24 

· r. 2007: 25 bj. v bytovém domě na ulici Na Vějíři 894/1

  32 bj. v bytovém domě na ulici V Zahrádkách 2 (rekonstrukce)

V r. 2013 bylo zkolaudováno a předáno do užívání 6 bytových jednotek v domě Milady Horákové 494/52. Tyto byly zrekonstruovány za pomoci dotačního titulu podpora výstavby 
podporovaných bytů. Jmenované byty jsou ve vlastnictví Seniorcentra města Svitavy a na základě obstaravatelské smlouvy byly předány do správy bytovému oddělení.

V říjnu r. 2020 byla městem Svitavy dokončena rekonstrukce části objektu stávajícího Domova na rozcestí na ulici T. G. Masaryka 11/31 ve Svitavách, kterou vznikl Komunitní dům seniorů (KoDuS). Cílem výstavby tohoto domu bylo zajištění nájemního bydlení pro seniory z cílové skupiny 60+, kteří jsou ještě soběstační a nezávislí na pomoci druhých.  Současně jim je tímto umožněn komunitní způsob života, kdy mohou dát přednost sousedské výpomoci před závislostí na rodině, případně sociálních službách.

Cílovou skupinou pro uzavření nájemní smlouvy v tomto domě jsou dle dotačního programu osoby ve věku 60 let a více, které prokáží, že jejich průměrný čistý měsíční příjem v období 12 kalendářních měsíců před uzavřením nájemní smlouvy nepřesáhl 1násobek průměrné měsíční mzdy v případě 1členné domácnosti, tj. částku ve výši 34 111 Kč nebo 1,3násobek v případě 2členné domácnosti, tj. částku ve výši 1,3 x 34 111 Kč = 44 343,30 Kč. Současně nesmí mít tato osoba k datu uzavření nájemní smlouvy ve vlastnictví ani podílovém spoluvlastnictví bytový dům, rodinný dům nebo byt, ani družstevní podíl v bytovém družstvu.

Rekonstrukcí, zejména změnou dispozice jednotlivých podlaží objektu, vzniklo 15 podporovaných bytových jednotek. Jedná se o byty vel. 1+kk s příslušenstvím plnící požadavky upravitelného bytu s bezbariérovými přístupy. Současně zde v souladu s podmínkami dotačního titulu vznikly tzv. sdílené prostory (společenská místnost), které umožňují setkávání obyvatel domu mezi sebou navzájem, případně s rodinami a přáteli.
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V lokalitě ulice Říční byla v r. 2020 společností Rezidence Říční s. r. o. Praha realizována výstavba ubytovacího zařízení, které nahradilo zastaralou stavbu bývalé ubytovny. Nová ubytovna s kapacitou 12 ubytovacích jednotek pro 18 osob je na rozdíl od bývalého dvoupodlažního objektu nižší a její pozice je téměř totožná s původním objektem. V září 2020 převzalo ubytovnu do užívání město Svitavy.
3.2. SOUČASNOST A VÝHLED
Město Svitavy neplánuje v nejbližším období zahájení nové bytové výstavby. Důvodem jsou hlavně dva aspekty. Prvním aspektem je investice, kterou si v období cca 5-10 let vyžádá postupná rekonstrukce stávajícího bytového fondu (viz odstavec Opravy a údržba) a druhým aspektem je fakt, že nová bytová výstavba ve městě v současné době je a v blízké budoucnosti bude ve značném rozsahu realizována developerskými firmami. Výstavba některých domů z těchto developerských projektů již byla zahájena, další se nacházejí ve fázi přípravy nebo zpracování projektové dokumentace. 
V březnu 2021 byla zahájena realizace projektu výstavby tří družstevních bytových domů s 60 bytovými jednotkami v areálu bývalé Tabačky. Výstavba bude probíhat ve třech etapách, kdy první, již zahájená etapa, má předpokládaný termín ukončení 6-9/2022, druhá etapa s předpokládaným termínem zahájení 6-9/2022 má termín předpokládaného ukončení 12/2023 a třetí etapa by měla být zahájena 3/2024 a dokončena 9/2025. Celková přepokládaná investice dosáhne výše cca 200 mil. Kč.
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Většina ze 16 řadových rodinných domů budovaných v této lokalitě již byla zkolaudována a předána do užívání novým majitelům.
Částečnou demolicí a následně celkovou rekonstrukcí tovární budovy TOS Svitavy a. s. na ulici Říční vznikne dalších 44 bytových jednotek. Nově vybudován bude v této lokalitě bytový dům s celkem 152 bytovými jednotkami. Vznikne tak komplex sestávající z čtyřpodlažního bytového domu se třemi samostatnými vstupy a vnitřními schodišti a dva čtyřpodlažní objekty se společnou venkovní pavlačí přístupnou rovněž venkovním schodištěm.
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Další bytová výstavba bude realizována v lokalitě mezi ulicí Svitavská a Felberova, kde bude firmou EVT Development s. r. o. vystavěn bytový dům o 44 b.j. včetně garáží a garážových stání.
[image: image7.jpg]



Ve fázi vydaného stavebního povolení je v současné době bytový dům Na Červenici. Jedná se o objekt se 14 bytovými jednotkami.
Další výstavbou ve fázi realizace je bytový dům s 11 bytovými jednotkami na ulici Gorkého, který staví RK Mouřenín, spol. s r. o. Tento objekt stavebně naváže na stávající bytový dům, který zde tato společnost již v minulých letech realizovala.
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Vznik bytových jednotek soukromými společnostmi je řešen i přestavbou starší zástavby v ulicích města, jako např. dva dvoupodlažní domy se samostatnými vstupy a 10 byt. jednotkami na ulici Lanškrounská, které již realizuje firma AVJ-DOMY s. r. o. 
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Na ulici Větrná jsou v rámci rozšíření bytové výstavby za ZŠ Felberova plánovány 3 bytové domy s kapacitou 172 bytových jednotek, na které je zpracovávána projektová dokumentace.
Kromě těchto větších projektů jsou připravena území pro menší investory, na kterých budou vystavěny domy rodinné, případně bytové domy s max. 12 bytovými jednotkami.
4. SPRÁVA DOMŮ A BYTŮ VE VLASTNICTVÍ MĚSTA 

4.1. SKLADBA BYTOVÉHO FONDU
K 31. 12. 2020 vlastnilo město Svitavy - 483 bytů ve výhradním vlastnictví

                                                              - 133 bytů ve spoluvlastnictví s bytovými družstvy             

(Bytové družstvo Svitavy, Bytové družstvo občanů Domov Svitavy, Bytové družstvo Dubina II.  Pardubice)
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1) byty ve staré (nebo zrekonstruované) zástavbě ………………………….      274 bj.

z toho: 

a) byty s regulovaným nájemným (tzv. staré nájemní smlouvy) …...       47 bj. 

b) byty se smluvním nájemným (tzv. nové nájemní smlouvy) ……...       99 bj.

c) byty v domě zvláštního určení ………………………………….......     113 bj.

d) byty v Komunitním domě seniorů .................................................       15 bj.

      2)   byty v novostavbách ……………………………............................……….      342 bj.

            z toho:

a) výhradní vlastník……………………………………….......…………     209 bj.

b) spoluvlastnictví s byt. družstvy……………………………......…  …    133 bj.

Město Svitavy na základě usnesení Zastupitelstva města Svitavy č. 15/A.1 ze dne                4. listopadu 2020 převedlo do osobního vlastnictví celkem 56 bytových jednotek v domech Na Vějíři 783/2, 784/4, 785/6 a 786/8 ve Svitavách. Převod uvedených bytů byl realizován v souladu s uzavřenými smlouvami o uzavření budoucích smluv o převodu bytu a spoluvlastnického podílu na pozemku a budoucích smluv o zřízení věcného břemene. 

V roce 2020 bylo v souladu s usnesením Zastupitelstva města Svitavy č. 16/D.3 ze dne           9. prosince 2020 převedeno z vlastnictví města do vlastnictví stávajících nájemců celkem      9 objektů bydlení, a to č.p. 802, 803, 804, 805 v ulici Vladimíra Holana ve Svitavách a č.p. 807, 808, 809, 810 a 811 v ulici Jana Wericha ve Svitavách.  Poslední nemovitost, a to č.p. 806 v ulici Vladimíra Holana, byla ve smyslu výše uvedeného usnesení převedena do vlastnictví v únoru 2021. Kupní smlouvy byly s nájemci uzavřeny v souladu se smlouvami o uzavření budoucích kupních smluv. 
V roce 2020 město Svitavy provedlo odstranění celkem tří objektů ve svém vlastnictví s celkem čtyřmi bytovými jednotkami, a to v souladu s pravomocnými povoleními k odstranění staveb vydanými odborem výstavby Městského úřadu Svitavy.  Město Svitavy přistoupilo k tomuto kroku z důvodu havarijního stavu objektů, kdy by náklady na rekonstrukci byly neúměrně vysoké. 

Vzhledem k výše uvedenému došlo k meziročnímu snížení počtu bytů v majetku města Svitavy o 54 bytových jednotek. Ke dni 31. prosince 2020 evidovalo město celkem 483 bytů. 
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4.2. HOSPODAŘENÍ S BYTY
Přidělování bytů
Město Svitavy se při poskytování nájmu uvolněných bytů řídí směrnicí rady města č. 4/2002 o hospodaření s byty ve vlastnictví města Svitavy. Ze směrnice je vyjmuto obsazování služebních bytů, bytů zvláštního určení a bytů v domech zvláštního určení. Doporučení na konkrétní obsazení těchto bytů v případě jejich uvolnění vydává odbor sociálních věcí a zdravotnictví MěÚ Svitavy.

V roce 2020 byly přiděleny byty ve smyslu výše uvedené směrnice rady města:

· podle bytového pořadníku (byty ze starší výstavby, na které je veden seznam žadatelů) poskytlo město nájem jednoho bytu osobě, která nebyla schopna zajistit si bydlení vlastními silami z finančních důvodů

· na základě výběrového řízení (byty v novostavbách vystavěných po r. 1993 s použitím veřejných prostředků), bylo tímto způsobem obsazeno osm bytů 

· na základě rozhodnutí rady města (z veřejného zájmu) byl přidělen byt řediteli Městského muzea a galerie ve Svitavách

· na základě doporučení odboru sociálních věcí a zdravotnictví Městského úřadu Svitavy bylo uzavřeno jedenáct smluv na byty v Domě zvláštního určení s pečovatelskou službou ve Svitavách, Felberova 715/31
· v prosinci 2020 bylo uzavřeno prvních devět smluv se žadateli o byt v Komunitním domě seniorů ve Svitavách, T. G. Masaryka 11/31 

Dále bylo uzavřeno 95 dodatků k nájemním smlouvám, a to převážně ve věci prodloužení sjednané doby nájmu bytu.  
Rekapitulace žádostí o byt v roce 2020

	Počet žádostí
	Typ seznamu žadatelů

	
	běžný seznam

žadatelů
	seznam žadatelů o bytovou náhradu

	stav k 1. 1. 2020
	269
	2

	Přijaté
	25
	0

	Vyřazené
	13
	0

	Vyřízené
	1
	0

	stav k 31. 12. 2020
	280
	2


Z přehledu plyne, že v průběhu roku 2020 bylo přijato 25 nových žádostí. Jedná se zejména o žádosti občanů, kteří si nejsou schopni zajistit bydlení vlastními silami, a to zejména z finančních důvodů. Většinu z nich tvoří matky samoživitelky.    

Jedna žádost byla vyřízena poskytnutím nájmu bytu a 13 žádostí bytová komise vyřadila na vlastní žádost žadatelů nebo z důvodu pominutí podmínek, za kterých byly do seznamu žadatelů zapsány. Zaznamenali jsme tímto meziroční zvýšení počtu o 11 žádostí. 
Z níže uvedeného grafu tak plyne, že počet žádostí o byt v posledních letech stále roste.

Seznam žadatelů o bytovou náhradu zůstal nezměněn. 
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Výpověď z nájmu bytu a neprodloužení platnosti nájemních smluv na byty 
V roce 2020 rada města rozhodla o neprodloužení platnosti nájemních smluv celkem třem nájemcům z důvodu porušování povinností plynoucích z uzavřené nájemní smlouvy, a to neplacením nájemného. U dvou nájemců bylo ze stejného důvodu přistoupeno k ukončení nájmu bytu výpovědí. Pouze jeden byt byl dobrovolně vrácen zpět k dispozici městu Svitavy. Ve zbývajících čtyřech případech byly podány návrhy na soudní vyklizení bytů.   
Přechod nájmu bytu

Město Svitavy v roce 2020 řešilo celkem 3 případy, kdy byla práva a povinnosti z nájmu přihlášena do dědického řízení. Na institut dědění nájmu stále neexistuje ustálená soudní judikatura, kterou bychom se mohli řídit, proto je každý případ řešen individuálně. Mnohdy jsou dědická řízení zdlouhavá, což přináší potíže jak pronajímateli, tak zákonným dědicům. 
4.3. NÁJEMNÉ A SLUŽBY SPOJENÉ S UŽÍVÁNÍM BYTŮ
Město Svitavy má zajištěno zvyšování ceny nájmu bytů smluvně, a to inflační doložkou (procentní přírůstek průměrného ročního indexu spotřebitelských cen za období předcházejícího kalendářního roku vyhlášenou Českým statistickým úřadem). Provedení valorizace nájemného je oznamováno nájemcům bytů písemně evidenčním listem úhrad.  

Vzhledem k vládním opatřením souvisejícím s výskytem infekčního onemocnění COVID-19 nebylo možné podle nařízení vlády č. 202 ze dne 23. dubna 2020 nájemné po dobu ode dne účinnosti tohoto nařízení do dne skončení mimořádného opatření při epidemii zvyšovat. Současně Rada města Svitavy vyslovila svým usnesením č. 17/B.5 ze dne 27. dubna 2020 souhlas s tím, že nebude zvýšeno nájemné z podlahové plochy bytů ve výlučném vlastnictví města Svitavy. Nájemné tak zůstalo s účinností od 1. července 2020 ve stávající výši. 

Nájemné – byty ve staré zástavbě
· byty s nájemným regulovaným do 31.12.2010
Na 47 bytových jednotek ze staré zástavby jsou uzavřeny nájemní smlouvy, u kterých bylo do 31. 12. 2010 uplatňováno regulované nájemné ve smyslu zákona č. 107/2006 Sb. Zákon umožňoval dočasně a pouze limitovaně (podle koeficientů, které ministerstvo každoročně vyhlašovalo) ze strany pronajímatele zasáhnout do nájemního vztahu a jednostranně, bez souhlasu nájemce, nájemné navýšit. Zákon byl ke dni 31. 12. 2012 zrušen a každoroční zvyšování ceny nájemného o míru inflace k 1. červenci běžného roku je zajištěno uzavřenými dodatky k nájemním smlouvám. Aktuální sazba nájemného uplatňovaná v těchto bytech činí 54,75 Kč/m2/měsíc.

· byty se sjednaným nájemným

Ve všech nově obsazovaných bytech se sjednává cena nájemného dohodou. Aktuální sazba nájemného v nově přidělovaných bytech ve staré zástavbě činí 58,46 Kč/m2/měsíc s meziročním nárůstem o míru inflace vždy k 1. červenci běžného roku. 

· byty v Domě zvláštního určení s pečovatelskou službou na adrese Felberova 715/31 ve Svitavách

Město Svitavy je vlastníkem domu zvláštního určení s pečovatelskou službou na adrese Felberova 715/31 ve Svitavách se 113 byty. Na byty zvláštního určení se zákon o jednostranném zvyšování nájemného nevztahoval. Součástí nájemních smluv je ujednání o možnosti valorizovat nájemné o míru inflace vždy k 1. červenci běžného roku. Aktuální sazba nájemného činí 41,70 Kč/m2/měsíc.

· byty v Komunitním domě seniorů na adrese T. G. Masaryka 11/31 ve Svitavách 

Bytové oddělení odboru rozvoje města Městského úřadu Svitavy převzalo do své správy s účinností od 1. prosince 2020 celkem 15 bytových jednotek v domě T. G. Masaryka 11/31 ve Svitavách. Cena nájemného z bytů je v těchto bytech limitována Ministerstvem pro místní rozvoj ČR. S účinností od 10. června 2020 vyhlásilo a zveřejnilo ministerstvo upravený limit nájemného ve výši 64,70 Kč/m2 podlahové plochy bytu, který město Svitavy použilo pro výpočet nájemného z podlahové plochy bytů.  

Nájemné – byty v novostavbách 
· za novostavbu pro účely výpočtu nájemného považujeme dům, jehož výstavba nebo dostavba byla povolena po 30. červnu 1993 a na jehož financování byla poskytnuta státní dotace. Podmínky konkrétního dotačního titulu určují, jaké nájemné má být nastaveno a na jakou dobu.  Sazba nájemného se pohybuje v rozmezí od 36,25 Kč do 54,73 Kč/m2/měsíc.

· novostavby vystavěné ve sdružení s bytovými družstvy byly svěřeny do správy jednotlivým družstvům na základě smluv o sdružení. Rozhodování o výši nájemného je v pravomoci družstev, samozřejmě s dodržením podmínek dotačních titulů, využitých při výstavbě konkrétních domů.
Celková výše příjmu z nájemného činila za rok 2020 celkem 15 588 587,88 Kč.
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4.4. POHLEDÁVKY NA NÁJEMNÉM A SLUŽBÁCH SPOJENÝCH S UŽÍVÁNÍM BYTŮ

Výše pohledávek po splatnosti na nájemném z bytů a službách 

Město Svitavy k 31. 12. 2020 evidovalo pohledávky po splatnosti (dále jen „dluhy“) na nájemném, zálohách na služby spojené s užíváním bytů a příslušenství těchto dluhů (zákonný úrok z prodlení a poplatek z prodlení) v celkové výši 19 130 307,16 Kč, z toho příslušenství  ve výši  15 985 583,30 Kč.  

[image: image15]

[image: image16]

[image: image17]
V průběhu roku 2019 vznikla jistina dluhu, která ke dni 31. 12. 2019 činila 494 901,95 Kč. V roce 2020 vznikla jistina dluhu, která ke dni 31. 12. 2020 činila 270 070,16 Kč, tzn. pokles proti roku 2019 o cca 45 %. Stále však trvá trend, kdy meziročně dochází k nárůstu dluhu na příslušenství, který je způsoben hlavně neustálým narůstáním poplatku z prodlení s úhradami jistin dluhů vzniklých do 31. 12. 2013. Příslušenství dluhu bylo v roce 2020 zaevidováno ve výši 2 757 227,37 Kč. Z této částky zůstalo k 31. 12. 2020 neuhrazeno 2 738 945,87 Kč.
Snížení jistiny dluhu je do jisté míry ovlivněno změnou způsobu vyúčtování záloh na služby spojené s užíváním bytu, která spočívá v tom, že poprvé za rok 2019 bylo provedeno vyúčtování nákladů proti skutečně zaplaceným zálohám, v důsledku čehož dluh na zálohách na služby vzniklý v roce 2019 po provedení vyúčtování zanikl. Ze stejného důvodu se po zpracování vyúčtování záloh na služby spojené s užíváním bytů za rok 2020 jistina dluhu na nájemném a zálohách na služby vzniklého v roce 2020 také sníží.
Největší část z aktuálně evidované jistiny dluhu (40 %) vznikla v roce 2020 jako nedoplatek z vyúčtování za rok 2019 (93 323,00 Kč). K 31. 12. 2020 byl evidován dluh z titulu neuhrazeného nedoplatku z vyúčtování za rok 2019 více než 2krát vyšší než dluh z titulu neuhrazeného nedoplatku z vyúčtování za rok 2018 evidovaný k 31. 12. 2019 (41 492 Kč). Jak již bylo uvedeno výše, došlo ke změně způsobu provedení ročního vyúčtování nákladů na služby, který lépe odpovídá zákonným požadavkům, a z toho důvodu po provedení vyúčtování za rok 2019 zanikly dlužné zálohy na služby za rok 2019.  Pokud nebyl nedoplatek nájemcem uhrazen do splatnosti, vznikl nový dluh. Při dříve používaném postupu dlužné zálohy na služby nezanikaly a výsledkem vyúčtování byl rozdíl mezi předepsanými     (i když neuhrazenými) zálohami a skutečnými náklady na služby. 

Bytové oddělení provádí  každoročně po provedeném vyúčtování nákladů na služby spojené s užíváním bytů za předchozí kalendářní rok zápočty přeplatků oproti dluhům ve smyslu        § 1982 a násl. občanského zákoníku. Vždy od 1. července zvyšuje bytové oddělení zálohy na služby těm nájemcům, kterým vznikl nedoplatek z vyúčtování za předchozí kalendářní rok. Může také docházet ke snižování výše zálohy, pokud je výsledkem vyúčtování vysoký přeplatek. 
Ke dni 31. 12. 2020 evidovalo město Svitavy dluh na nedoplatcích z vyúčtování služeb s příslušenstvím ve výši 1 122 767,34 Kč, z toho částku 231 890,18 Kč činila jistina dluhu a 890 877,16 Kč činilo příslušenství (zákonné úroky z prodlení a poplatky z prodlení). Část z aktuálně evidované jistiny dluhu (cca 40 %) vznikla v roce 2020 jako nedoplatek z vyúčtování za rok 2019 (93 323,00 Kč).
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Pohledávky na náhradách nákladů soudních řízení
Příslušenstvím dluhů vzniklých v souvislosti s vymáháním dluhů z titulu nájemních smluv jsou také náhrady nákladů soudních řízení (včetně nákladů na vyklizení), které byly uloženy dlužníkům k úhradě. Ke dni 31. 12. 2020 se jedná o částku 474 135,78 Kč, tzn. že od 31. 12. 2019 došlo k nárůstu o 10 963,74 Kč.
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Vymáhání dluhů je zahajováno co nejdříve po jejich vzniku, ale některé nově vzniklé dluhy se však stávají již v okamžiku svého vzniku nedobytnými. Jde o případy neplatících nájemců, kteří již v době trvání nájmu mají několik exekucí vedených pro vymožení pohledávek i jiných věřitelů, ale vzhledem k výši jejich příjmů a majetkovým poměrům nelze exekuci provést. Nájem je v těchto případech z důvodu neplacení nájemného a záloh na služby sice ukončen, ale s ohledem na dříve zahájené exekuce jiných věřitelů nevede vymáhání nově vzniklých dluhů k jejich úhradě. 

Nedobytné dluhy vznikají i v situaci, kdy nájemce zemře a v průběhu řízení o pozůstalosti, které trvá  6 měsíců (někdy i déle), je rozhodnuto o jeho zastavení z důvodu nemajetnosti. Nepatrný majetek je vydán vypraviteli pohřbu a nikdo nedědí. Tato skutečnost je však známa právě až po skončení tohoto řízení. Do této doby není ve většině případů nikdo oprávněn vstupovat do pronajatého bytu a jakkoliv nakládat s (nepatrným) majetkem zemřelého. V průběhu řízení o pozůstalosti tak mohou vznikat nemalé dluhy na nájemném a službách, které nikdo nezaplatí. Vyloučit vznik takovýchto dluhů nelze, ale aby jejich výše byla snížena na minimum, je postupováno v souladu s § 2284 občanského zákoníku a ve spolupráci s notářem je byt vyklizen a je možné jej opět pronajmout. Tímto postupem vznikají sice náklady na vyklizení bytu a skladování majetku zůstavitele do skončení řízení o pozůstalosti, ale jsou mnohem menší než ušlý příjem z nájemného a náklady na služby. 

Dalším případem, kdy vznikají nedobytné dluhy, resp. dojde pouze k částečné úhradě dluhu s příslušenstvím, je povolení oddlužení dlužníkovi v rámci insolvence. Po splnění podmínek oddlužení je dlužník osvobozen od placení zbytku dluhů neuhrazených v rámci insolvence a dluhy nelze dále vymáhat. Na druhou stranu u dlužníků, u kterých se dlouhodobě (i více než 5 let) nedaří dluhy vymáhat, dojde v rámci insolvence alespoň k jejich částečné úhradě. 

4.5. OPRAVY A ÚDRŽBA
Bytový fond, který představuje značné majetkové hodnoty města Svitavy, přináší městu celou řadu povinností. Jednou ze základních povinností je důsledná péče o tento majetek a zabezpečení jeho hladkého užívání. 

Pro zajištění řádného provozu domů a bytů, i řádného poskytování služeb spojených s užíváním bytů, musí být celý proces provádění údržby bytového fondu zajišťovaný bytovým oddělením komplexní. Jedná se především o:

· zjišťování potřeb údržby, oprav, rekonstrukcí a modernizací podle průběžně sledovaného stavu jednotlivých domů i jejich jednotlivých konstrukčních prvků
· v případě požadavků na opravy a výměny zařizovacích předmětů vznesených nájemci bytů a nebytových prostor prověřování oprávněnosti těchto požadavků
· sumarizaci jmenovaných potřeb a sestavování středně i dlouhodobých plánů oprav a investic
· organizaci přípravy a realizaci údržby a oprav

· kontrolu rozsahu a kvality provedených prací, odstraňování případných vad a nedodělků, sledování průběhu záručních lhůt

· provádění kontroly a odsouhlasení faktur za provedené objednané práce

· vedení evidence o údržbě a opravách všeho druhu v pasportu domů a bytů, kterým je umožněno sledování aktuálního stavebně technického stavu jak domu jako celku, tak i jednotlivých bytů a nebytových prostor 
Provádění pravidelné běžné údržby, která je městem zajišťována, významně zpomaluje opotřebení domu a zabezpečuje jeho provozuschopný stav a bezpečný provoz po celou dobu životnosti. Z plánované údržby je bytovým oddělením zajišťována periodická údržba, která  zahrnuje v zákonem daných intervalech opakující se preventivní prohlídky (preventivní požární kontroly, kontroly provozuschopnosti hasicích přístrojů a požárně bezpečnostních zařízení pro zásobování požární vodou, kontroly a revize elektrických instalací společných prostor, plynových zařízení bytových i nebytových prostor, hromosvodů, komínů, společných televizních antén, osobních výtahů) a preventivní údržba, která eliminuje vznik případných havárií. 

Dále jsou prováděny neplánované mimořádné prohlídky, a to jednak na základě požadavků nájemců jednotlivých bytů, jednak v případech, kdy hrozí poškození bytových domů zejména následky působení nejrůznějších přírodních živlů jako vichřice, krupobití, sníh, rampouchy apod.  Za neplánovanou údržbu je považováno zejména odstraňování náhle vzniklých závad a samozřejmě také havárií, jejichž odstranění má přednost před veškerou ostatní údržbou.
Pravidelně je kontrolován také způsob užívání bytů a společných prostor domů, a to především u „problémových nájemců“. Jedná se např. o objekty Hlavní 81/168, Hlavní 36/17, Svitavská 767/44, 768/46, Kapitána Jaroše 32/12, V Zahrádkách 1884/2 a další, celkem se jedná cca o 40 bytových jednotek.

Město Svitavy vlastní 59 bytových domů s byty a nebytovými prostory, z nichž 27 je v dobrém technickém stavu, kdy zde stačí provádět pouze běžné opravy, údržbu a revize. Jedná se zejména o domy, jejichž výstavba, případně rekonstrukce proběhla po roce 1993. Naproti tomu stojí 32 domů, a to zejména ze staré zástavby na náměstí Míru, v ulicích Alešova, Rokycanova, a dalších, kdy prověřením technického stavu těchto domů i jednotlivých bytů bylo zjištěno, že v časovém horizontu cca 10 let do nich bude investovat nemalé finanční prostředky, protože si vyžádají celkovou rekonstrukci společných částí domu (střecha, rozvody instalací, výměna otvorových prvků, zateplení obvodového pláště atd.). 
Jedná se zejména o:

· náměstí Míru 104/22 – oprava střechy, dešťových okapů a svodů, oprava fasády ze dvora, výmalba společných prostor, oprava sklepů – izolace proti zemní vlhkosti, rekonstrukce vnitřních rozvodů elektro, vody a kanalizace, rekonstrukce bytů

náklad cca 6 560 000 Kč

· náměstí Míru 70/23 – oprava střechy vč. klempířských prvků, oprava fasády ze dvora, rekonstrukce vnitřních rozvodů ve společných prostorách, opravy sklepů – izolace proti zemní vlhkosti, oprava povrchů                                                                                                   

náklad cca 3 500 000 Kč
· náměstí Míru 106/24 – oprava fasády ze dvora, rekonstrukce vnitřních rozvodů elektro, vody a kanalizace, oprava světlíku, oprava omítek a výmalba společných prostor, rekonstrukce střechy, rekonstrukce bytů


náklad cca 7 200 000 Kč

· náměstí Míru 75/35 – oprava fasády ze dvora, výměna dešťových okapů a svodů, opravy sklepů – izolace proti zemní vlhkosti, oprava omítek, výmalba, rekonstrukce rozvodů elektro, vody, kanalizace, rekonstrukce bytů 
náklad cca 9 700 000 Kč

· náměstí Míru 135/74 – oprava střechy, klempířských prvků, dešťových okapů a svodů oprava fasády ze dvora, oprava sklepů – izolace proti zemní vlhkosti

náklad cca 4 600 000 Kč

· náměstí Míru 31/83 – oprava střechy, klempířských prvků, dešťových okapů a svodů, oprava fasády ze dvora, rekonstrukce vnitřních rozvodů ve společných prostorách, opravy sklepů – izolace proti zemní vlhkosti, oprava omítek, výmalba, rekonstrukce bytů





                                                                                                               náklad cca 4 800 000 Kč
· náměstí Míru 143/90 – oprava fasády ze dvora, rekonstrukce vnitřních rozvodů – společné prostory, opravy sklepů – izolace zemní vlhkosti, rekonstrukce bytů

náklad cca 4 200 000 Kč

· náměstí Míru 144/92 – oprava fasády ze dvora, rekonstrukce vnitřních rozvodů – společné prostory, opravy sklepů – izolace proti zemní vlhkosti

            

náklad cca 3 500 000 Kč 

· T. G. Masaryka 166/4 – oprava fasády, výměna výkladců a vstupních dveří nebytových prostor, izolace proti zemní vlhkosti, rekonstrukce bytů a nebytového prostoru



náklad cca 4 500 000 Kč

· Alešova 1425/5, 1426/7, 1427/9 – oprava střechy, výměna klempířských prvků, oprava/výměna otvorových prvků, rekonstrukce vnitřních rozvodů elektro, plyn, voda, kanalizace ve společných prostorách, opravy sklepů – izolace proti zemní vlhkosti, oprava omítek ve společných částech domu, rekonstrukce bytů 
náklad cca 19 960 000 Kč

· Rokycanova 1108/13, 1109/15, 1113/19 – oprava střechy, výměna klempířských prvků, rekonstrukce vnitřních rozvodů elektro, plyn, voda, kanalizace – společné prostory, opravy sklepů – izolace proti zemní vlhkosti, rekonstrukce bytů 

Náklad cca 17 960 000 Kč
Celkový odhadovaný náklad na opravy a rekonstrukce činí celkem 86 480 tis. Kč.                      

Do samotných bytových jednotek ve výše uvedených domech je a bude nutno investovat nemalé finanční prostředky. Z celkového počtu 483 bytů v majetku města je 209 bytů v tzv. nové výstavbě (byty předané do užívání po r. 1996), u kterých je prováděna pouze běžná údržba. U 133 bytových jednotek předaných do správy bytových družstev jsou drobné opravy a údržba zajišťovány těmito družstvy. 

V tzv. staré zástavbě vlastní město 150 bytů, z nichž cca 60 bytových jednotek již prošlo zásadními opravami, případně celkovou rekonstrukcí. K těmto opravám, příp. rekonstrukcím přistupuje bytové oddělení po uvolnění bytu stávajícím nájemcem, kdy po zhodnocení stavu jednotlivých konstrukcí odbornými firmami je navržen potřebný rozsah rekonstrukce. Zpravidla se jedná zejména o rekonstrukci starých rozvodů vodoinstalace a kanalizačních odpadů, elektroinstalace, rekonstrukci koupelny a kuchyně (výměna dlažeb, obkladů a zařizovacích předmětů), výměnu podlahových krytin, výmalbu bytu, provedení nátěrů, popř. výměnu otvorových prvků.

Dalším objektem, který by měl v dohledné době projít zásadní rekonstrukcí je dům zvláštního určení s pečovatelskou službou na ulici Felberova 715/31 ve Svitavách. V současné době je zpracovávána projektová dokumentace na celkovou revitalizaci tohoto objektu, jejíž realizace bude pro město znamenat velkou finanční zátěž. 
Rovněž domy s nebytovými prostory, které jsou ve správě bytového oddělení, jako např. dům na náměstí Míru 118/48, náměstí Míru 123/50, Milady Horákové 467/16, Vojanova 210/2 a další, již zmiňované domy na náměstí Míru si vzhledem ke svému stáří vyžádají na rekonstrukce a modernizace nemalé finanční částky. 
Náklady na běžné opravy a investice do bytového a domovního fondu dosáhly v roce 2020 celkem částky 9 055 005,86 Kč (opravy) a 190 875 000 Kč (investice). U nebytových prostor tato částka dosáhla výše 1 002 654,00 Kč (opravy) a 1 968 603,00 Kč (investice).  

Zaznamenáno bylo cca 715 požadavků na provedení drobných a středních oprav, což představuje v souhrnu cca 650 faktur. Všechny tyto opravy, popř. výměny zařizovacích předmětů a dalšího vybavení a zařízení v bytech nájemců, ale i opravy ve společných prostorách domů v majetku nebo ve správě města, jsou v pasportech domů a bytů kompletně evidovány. 

Z významnějších oprav provedených v roce 2020 můžeme jmenovat např.

· výměnu oken, obkladů a dlažeb, podlahových krytin a zařizovacích předmětů, vodoinstalační, topenářské  a  elektromontážní práce, opravu omítek včetně malířských prací a vložkování komínu v bytě č. 3 v domě na náměstí Míru 143/90

· zhotovení oddělovací příčky na chodbě společných částí a opravu plechování krytiny na střeše domu na náměstí Míru 143/90

· opravu podlah a výměnu podlahové krytiny, úpravu stropu, opravu omítek včetně provedení výmalby a nátěrů a elektromontážní práce nebytového prostoru v domě na náměstí Míru 31/83

· opravu rozvodů topení a omítek nebytového prostoru v domě na náměstí Míru 135/74

· opravu střešní krytiny, elektroinstalační práce a demontáž výtahu v domě na náměstí Míru 118/48

· opravu světlíku, podsvětlíku  a střechy v domě na náměstí Míru 70/23

· stavební práce v domě náměstí Míru 80/3

· opravu světlíku a střechy pavlače v domě na ulici T. G. Masaryka 166/4

· vodoinstalační a topenářské práce a opravu omítek a obkladů v byt č. 1 na ulici Nerudova 16/8

· výměnu otvorových prvků, odstranění omítek suterénu, opravu oplechování špalet a dodávku a montáž listovních schránek v domech na ulici Rokycanova 1108/13, 1109/15 a 1113/19
· dodávku a montáž CO alarmů a výměnu odsavačů par v bytech v domě Rokycanova 1108/13
· opravu střešních krytin domů Alešova 1425/5, 1426/7 a 1427/9 a dodávku a montáž CO alarmů v bytech uvedených domů
· opravu schodů ve společných částech domu Purkyňova 238/20
· opravu rozvodů vody v suterénu  domu Na Vějíři 894/1 a Větrná 879/22, výměnu vodoměrů na teplou užitkovou vodu v domech Na Vějíři 894/1 a Větrná 879/22, 893/24

· opravu odpadní stoupačky v domě na ulici Antonína Slavíčka 725/50

· opravu plechování a hromosvodu, opravu izolace proti vodě na střeše a výměnu kompenzátorů v rozvodu teplé vody a cirkulace Na Vějíři 784/4

· výměnu bytových vodoměrů studené vody s dálkovým odečtem, výměnu zařizovacích předmětů v bytech  C2, C9,  E13,  opravu automatických dveří v domě na ulici Felberova 715/31

· kompletní rekonstrukce (práce stavební, obkladačské, elektromontážní, vodoinstalační, topenářské a podlahářské) v bytě č. 12 v domě na ulici Rokycanova 1108/13 

· dodávku a montáž plynového kotle včetně vložkování komínu v bytě č. 1 v domě Kapitána Jaroše 32/12, v bytě č. 2 v domě na náměstí Míru 70/23 a v bytě č. 14 v domě na ulici Antonína Slavíčka 725/50

· zajištění statiky štítové stěny, opravu podlahových krytin, výměnu vchodových protipožárních dveří včetně zárubně, opravu oken a výměnu obkladů v kuchyni a koupelně, vodoinstalační  a malířské práce v bytě č. 1 a 2 v domě na ulici Svitavská 768/46 
· podlahářské práce a demontáž a montáž zárubní a dveří v bytě č. 1 a výměnu sprchového koutu v bytě č. 10 v domě na ulici Větrná 734/4, opravu obkladů v koupelně bytu č. 4 v domě Větrná 738/12 a bytu č. 12 v domě Větrná 735/6

· opravu omítek včetně výmalby a  výměnu plynového kotle a s tím související topenářské práce v domech Vladimíra Holana 804/6, Vladimíra Holana 805/8, Vladimíra Holana 806/10 a Jana Wericha 809/5 a opravu střešního pláště domu Vladimíra Holana 806/10
· dokončení potřebných úprav STA ve všech bytových domech tak, aby pro všechny nájemce, případně vlastníky bytových jednotek, byl k dispozici nový způsob přenosu televizního signálu 
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5. SPRÁVA DOMŮ – SPOLEČENSTVÍ VLASTNÍKŮ JEDNOTEK (SVJ)

5.1. ZÁKLADNÍ INFORMACE
Město Svitavy prodalo v minulých letech v rámci privatizace bytového fondu část svého bytového fondu stávajícím nájemcům bytů, případně i jiným zájemcům, pokud nebyl o koupi bytu ze strany nájemce zájem. Dle zákona č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů ve znění pozdějších předpisů v těchto domech vznikla společenství vlastníků jednotek. Zákon            č. 72/1994 Sb. o vlastnictví bytů byl ke dni 31. 12. 2013 zrušen a s účinností od 1. 1. 2014 jsou příslušná ustanovení zakotvena v zákoně č. 89/2012 Sb., občanský zákoník.

Město Svitavy mělo k 31. 12. 2020 uzavřeno 77 příkazních smluv o výkonu některých činností správy domu a pozemku, z toho 76 smluv se společenstvími vlastníků jednotek        a 1 smlouvu s vlastníky v domě o 4 bytových jednotkách, kde společenství ze zákona nevzniklo. Celkem je tedy zajišťována správa v domech s 1 345 bytovými jednotkami.  
V roce 2020 se na bytové oddělení odboru rozvoje města obrátili předsedové Společenství vlastníků jednotek pro dům 527/38, ulice Svitavská, Svitavy a Společenství vlastníků pro dům 1562/21, ulice Československé armády, Svitavy se žádostí o uzavření příkazní smlouvy o výkonu některých činností správy domu a pozemku městem Svitavy. V obou případech se jedná o domy s 5 bytovými jednotkami. Smlouvy byly v souladu s usnesením rady města uzavřeny s účinností od 1. 7. 2020.

Město Svitavy dokončilo v r. 2020 výstavbu čtyř bytových domů s 56 bytovými jednotkami na ulici Na Vějíři 783/2, 784/4, 785/6 a 786/8 ve Svitavách. V souladu s uzavřenými smlouvami o smlouvách budoucích a dotačními podmínkami byly byty v závěru roku 2020 postupně předávány do osobního vlastnictví stávajícím nájemcům. Současně zastupitelstvo města schválilo v měsíci září 2020 v těchto domech založení čtyř společenství vlastníků jednotek, která byla zapsána do rejstříku společenství vlastníků jednotek. Tři z těchto společenství, a to společenství vlastníků pro dům 783/2, 785/6 a 786/8 ulice Na Vějíři, Svitavy (42 bytových jednotek) využila nabídky na uzavření příkazní smlouvy o výkonu některých činností správy domu a pozemku s městem Svitavy. Správa je u těchto společenství vlastníků jednotek vykonávána od 1. 1. 2021. 

Dále byly s účinností od 1. 1. 2021 uzavřeny mezi městem Svitavy a  Společenstvím vlastníků jednotek Hybešova 961/2, Svitavy a  Společenstvím vlastníků jednotek Pavlovova 1717/2, Svitavy příkazní smlouvy o výkonu některých činností správy domu a pozemku (76 bytových jednotek).
5.2. PŘÍJEM Z ODMĚNY ZA SPRÁVU 
Příkazní smlouvy o výkonu některých činností správy domu a pozemku, které byly s účinností od 1. 7. 2019 uzavřeny se všemi společenstvími vlastníků jednotek ukládají vlastníkům bytů mimo jiné povinnosti hradit správci domu odměnu ve výši 130,00 Kč, příp. 150,00 Kč za bytovou jednotku měsíčně. 

Mimo dalších důležitých ustanovení je v této smlouvě zakotvena možnost oprávnění města každoročně zvýšit odměnu za činnost vykonanou dle této smlouvy o míru inflace (tj. o procentní přírůstek průměrného ročního indexu spotřebitelských cen) za období předcházejícího kalendářního roku vyhlášenou Českým statistickým úřadem a současně, nevyužije-li město své oprávnění každoročně zvyšovat odměnu o inflaci, má v budoucím období nově právo zvýšit odměnu o součet ročních měr inflací za období kalendářních let, v nichž odměna nebyla valorizována. 

V roce 2020 nebyla odměna, která městu náleží za činnosti prováděné dle uvedených smluv, vzhledem k současným vládním opatřením v souvislosti s výskytem infekčního onemocnění COVID-19 zvýšena. Po pominutí současné pandemické situace a zrušení vládních opatření bude postupováno ve smyslu smluv.
Celková výše příjmu ze správy SVJ činila za rok 2020 činila 2 073 552,00 Kč.
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5.3. ADMINISTRATIVNÍ SPRÁVA, ÚČETNICTVÍ
Na základě uzavřených příkazních smluv zajišťuje bytové oddělení správu společenství vlastníků jednotek, která v sobě zahrnuje administrativní správu a vedení účetnictví. Jedná se zejména o:
· vedení aktuální evidence vlastníků bytů, počtu osob v bytech, nastavení aktuální výše záloh na služby spojené s užíváním bytu 

· zpracování předpisů plateb, evidenci úhrad záloh na služby spojené s užíváním bytu

· evidenci o příjmech příspěvku na správu domu a pozemku a nákladech vynaložených na údržbu, opravy a rekonstrukce domu

· evidenci neplatičů na zálohách na služby spojené s užíváním bytu a příspěvku na správu domu a pozemku (zasílány upomínky, případně připravovány podklady pro právní vymáhání nedoplatků)   

· zastupování SVJ při jednání s Českou poštou a. s. týkající se služby SIPO 

· pomoc při vyřizování úvěrů a podpor k úvěrům na opravy domů, vypracování statistických hlášení

· zajištění komunikace se zdravotními pojišťovnami a vypracování přehledů o platbách pojistného na zdravotní pojištění zaměstnavatele včetně komunikace s okresní správou sociálního zabezpečení a pravidelného předkládání přehledu o výši pojistného
· vypracování přiznání k dani z příjmů právnických osob, pokud správce daně toto přiznání požaduje

· příprava dohod o provedení práce

· vyúčtování záloh za služby spojené s užíváním bytu – zpracováváno dle zákona č. 67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s poskytováním plnění s užíváním bytů a nebytových prostorů v domě s byty a dále dle platné legislativy a metodických pokynů. Jedná se o velmi rozsáhlou agendu s důrazem na správnost zadávaných údajů. Zákonným termínem pro zpracování vyúčtování záloh na služby spojené s užíváním bytu za kalendářní rok je 30. duben. Po uplynutí reklamační lhůty je proveden zápočet přeplatků na případné nedoplatky a následně přeplatky vráceny jednotlivým vlastníkům převodem na bankovní účet, případně složenkami prostřednictvím služby České pošty a. s.  V případech úmrtí uživatele bytu v průběhu zúčtovacího období jsou přeplatky či nedoplatky řešeny v rámci dědického řízení
· administrativní a organizační pomoc při svolávání a jednání shromáždění vlastníků jednotek, vyhotovení zápisů ze zasedání těchto shromáždění, v případě jakýchkoliv schválených změn podléhajících zápisu v rejstříku SVJ vedeného u krajského soudu příprava návrhů na zápis těchto změn a při změnách členů statutárního orgánu příprava podkladů pro změnu zápisu v evidenci skutečných majitelů
· vedení podvojného účetnictví společenství, zpracování prvotních účetních dokladů, jejich evidence v souladu s příslušnými zákony, účtování o úvěrech, stavebním spoření a dotacích 

· vedení zákonem stanovených účetních knih, zpracování ročních účetních závěrek, sestavování rozvah a výkazů zisku a ztrát

· příprava příkazů k úhradě došlých faktur, úhrady z bankovních účtů jednotlivých společenství

· sestavení přehledu o aktuálním stavu prostředků příspěvku na správu domu a pozemku 
5.4. OPRAVY A ÚDRŽBA

Pro zajištění řádného provozu domů ve vlastnictví společenství vlastníků jednotek, na jejichž správu má město uzavřeny příkazní smlouvy, zajišťuje bytové oddělení  i technickou správu tak, aby byl celý  proces údržby, oprav a rekonstrukcí a modernizací komplexní. 
Jedná se především o:

· na základě požadavků vznesených zástupci statutárních orgánů společenství vlastníků jednotek zajišťování menších a středních oprav, jako jsou zejména malby a nátěry společných částí domu, klempířské, sklenářské, instalatérské a zámečnické práce, opravy vodovodních a kanalizačních přípojek, plynoinstalací, elektroinstalací apod.

· zajišťování předepsaných kontrol, zkoušek, revizí technických zařízení a zajištění odstranění případných zjištěných závad 

· pomoc při plánování oprav a údržby z hlediska potřeb stavu domu a výše peněžních prostředků tzv. fondu oprav

· organizační výpomoc při zajišťování cenových nabídek k plánovaným opravám společných částí domu

· pomoc statutárním orgánům s úkony ve stavebním, vodohospodářském a jiném správním řízení, při uzavírání smluv s dodavateli (např. dodávku el. energie, vody, tepla atd.)

· vedení přehledné evidence a dokladů o příjmech a výdajích spojených se správou domu zvlášť na úseku oprav a udržování a zvlášť na úseku služeb poskytovaných s užíváním jednotek

· vedení evidence o údržbě, investicích a opravách všeho druhu společných částí domu, přenášení těchto údajů do pasportu domů

· vedení a archivaci technické dokumentace

6. ZÁVĚR
Závěrem lze konstatovat, že v současné době jsou vzhledem k velkým investicím města do bytové výstavby, která byla realizována v minulých letech, investicím do technické infrastruktury, přípravou lokalit pro individuální výstavbu v souladu s územně plánovací dokumentací města a vytvářením podmínek pro novou výstavbu formou developerských projektů ve Svitavách velmi dobře vytvořeny podmínky pro řešení bytové situace skupiny obyvatel, která má zájem se o své bydlení starat. Tato skupina obyvatel má možnost řešit svou bytovou situaci jak formou individuální výstavby, tak formou vlastnického, případně nájemního bydlení v bytových domech.

Výstavbou bytových jednotek s využitím dotačního titulu pro příjmově vymezené skupiny obyvatel město z velké míry vyřešilo v minulých letech bydlení i pro skupinu obyvatel našeho města s nižšími příjmy. 

Revitalizací panelových domů, postupnou regenerací sídlišť a soustavnou péčí o bytový fond ve vlastnictví města se rok od roku zlepšuje úroveň i v této oblasti bydlení.   

Problém občanů, kteří svými příjmy nedosáhnou ani na nájem městského bytu nebo z různých důvodů (např. špatná platební morálka) o tento nájem přijdou a hrozí jim sociální vyloučení, byl částečně vyřešen vybudováním objektu centra sociálních služeb Šance. Zde je vytvořeno zázemí pro poskytování služeb nízkoprahového denního centra, noclehárny, azylového domu pro bezdomovce a centra sociálně rehabilitačních služeb, které bylo uvedeno do provozu v závěru roku 2018.

Dalším objektem, který řeší situaci těchto osob je dočasné ubytovací zařízení, jehož výstavba byla dokončena na ulici U Mlýnského potoka. Tuto ubytovnu převzalo město do své správy od poloviny roku 2020.
Zpracovali: pracovníci bytového oddělení odboru rozvoje města a vedoucí exekučního oddělení odboru financí Městského úřadu Svitavy 

Ve Svitavách dne 5. května 2021
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