Problémy souvisejici s bydlenim socialné vylouéenych obyvatel a
navrh jejich reseni

Agentura pro socialni zaclefiovani jiz osmym rokem poskytuje podporu obcim a méstiim pfi
procesu socidlniho zaélefiovani osob, které Ziji v situaci socialniho vylougeni.! Pfi této
¢innosti bylo opakované zjisténo, ze zasadni pfekazkou integrace socialné vyloucenych je
neuspokojiva situace v oblasti bydleni. Na zakladé poznatk(l zterénni praxe tak byly
definovany nékteré ze zasadnich problém0 souvisejicich s bydlenim socialné vylou¢enych

osob a navrzeny moznosti jejich koncepéniho fedeni.

Bydleni pro chudé miize byt v Cesku vynosnym obchodem umoziujicim nékterym osobam
vydélavat na socialnim systému, ktery finanéné pfispiva chudym lidem na bydleni. K 1. lednu
2015 byl novelizovan zakon ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ktery umoznil pfisnéji
kontrolovat tzv. byznys s ubytovnami prostfednictvim Upravy podminek pro pfiznani doplatku
na bydleni?. Tato novela pfinesla nékolik zmén. V prvni fadé byl upraven okruh spoleéné
posuzovanych osob, aby lépe odrazel skuteény stav v byté®. Do té doby se pro vypodet
doplatku na bydleni pouzivala stejna metodika jako pro pfispévek, tedy opfena predevsim o
polet osob s trvalym pobytem v byté. Zarovefn tak novela zabranila poskytovani vice
doplatkll na jeden byt. Davka je tedy nyni vazana predevS§im na mistnost, nikoliv na
jednotlivce. Jiz neni mozné umistit do malého pokoje na ubytovné pocetnou rodinu, nadsadit
najemné a za kazdého ¢lena pak inkasovat doplatek na bydleni. Dale musi byt splfiovat

zakladni technické standardy.

Problém tzv. obchodu s chudobou v oblasti bydleni se nicméné dafi eliminovat jen velmi
Castetné, nebot se z ubytoven zac¢ina postupné presouvat do standardnich bytl, coz jeho
feSeni Cini jeSté obtiznéjSim. Jednani se zastupci bytovych druzstev, spole€enstvi vlastniku
jednotek a s predstaviteli obci pomohlo identifikovat nasledujici aktualni problémy. Vedle
nové popsanych problém( stale v fadé pfipadu pretrvavaji také dlouhodobé feSené problémy
— vznik dluhd na najemném nebo vyucétovani energii a sluzeb, nebo problémy
s nedodrzovanim pravidel souziti vdomé, které mize byt hrubym poruSenim najemni
smlouvy a divodem pro ztratu bydleni. Zaroven pretrvavaji  problémy s dostupnosti

standardnich bytlli pro domacnosti ohrozené socialnim vylou¢enim, které jsou obecné

! Socialné vylou€enymi se v souladu se spole€ensky vé&dni terminologii v tomto materialu rozuméji
osoby, které maiji ztizeny az znemoznény prfistup ke zdrojum a statkiim, které jsou bézné dostupné
Ero ostatni populaci.

Zakon €. 252/2014 Sb. ze dne 22. fijna 2014, kterym se méni zakon &. 111/2006 Sb., o pomoci v
hmotné nouzi, ve znéni pozdéjSich predpisU, a dalsi souvisejici zakony
3 § 8 zakona €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi.
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analyzovany v jinych materidlech®. V nékterych lokalitach je poté specifickym problémem
nevhodna struktura byt(, které jsou této cilové skupiné dostupné, napf. z divodu nedostatku

velkych bytd umozhujicich pfiméfené bydleni pro velké rodiny.

1. Popis aktualnich problému

1.1 Dluhy vUcéi Spolecéenstvi viastnikt jednotek nebo druzstvu

Majitel bytu ¢&i C&len druzstva pronajima/podnajima bytovou jednotku v bytovém domé
domécnosti ohroZené socialnim vylougenim nebo jinak znevyhodnéné. Utad prace vyplaci
najemci (nebo ve vyjimecnych pfipadech pfimo majiteli formou pfimé dhrady) davku
pfispévek, pfipadné doplatek na bydleni. Majitel vS8ak spravci domu (SVJ, druzstvo)
dlouhodobé neodvadi pfedepsané pfFispévky na spravu domu a pfipadnych souvisejicich
pozemkd, ani zalohy za spoleéné odebirané sluzby (energie, teplo v domech s centralnim
vytapénim, dodavka pitné vody, odvadéni odpadni vody apod.). Dluh maijitele bytu vaci
SVJ/druzstvu mlze dosahovat desitek tisic korun. SVJ v§ak musi hradit spoleéné odebirané
sluzby, jinak by hrozilo odpojeni celého domu od vody nebo tepla, pfipadné vznik vysokého
penadle. Dluhy omezuji moznosti SVJ ¢€i druzstva udrzovat nebo zlepSovat stav domu,
v pfipadé vyssiho poétu neplatiéd miZze byt ohroZen i vykon zékladnich povinnosti SVJ® &i
druzstva. Obyvatelé domu v této situaci pficitaji nepfiznivé nasledky rodiné bydlici v bytég,
pfitom skuteCnou pfiCinou je maijitel bytu ,zadrzujici“ davky. Na Zadost SVJ nebo druzstva
nelze poukazovat ¢ast davek urCenych na zajisténi bydleni (pfispévek na bydleni, doplatek
na bydleni) pfimo ve prospéch uc¢tu uréeného na spravu domu nebo uhradu spolecné
odebiranych sluzeb v pfipadé, kdy najemce (pfijemce davky) plni své zavazky vudi
pronajimateli bytu. Je samoziejmé& mozné po majiteli bytu dluzné ¢astky vymahat soudné
standardni zalobou na pInéni a pfipadné exekuci, v praxi to v8ak neni vzdy snadné, pokud
dluznik je obtizné dosazitelny, nevyskytuje se na adrese svého trvalého pobytu, s ¢imz jsou
spojeny problémy s doru€ovanim korespondence, pfipadné pobyva dlouhodobé v zahranici.
| vykon rozhodnuti byva obtizny — dluznik muze byt nemajetny, pfipadné svij majetek skryva
¢i ma dalsi dluhy.

Dalsi moznost feSeni je v dil¢i upravé davkového systému. S vyplacenim a predevSim
s vypoctem davek uréenych na zajisténi dlstojného bydleni je spojena znacna
administrativni zatéz a sloZity zpUsob vypoctu. To muze byt pfekazkou, aby v odivodnénych

pfipadech mohly ufady prace ¢ast davky urCené na bydleni zasilat pfimo ve prospéch

4 Napf. Koncepce socidlniho bydleni CR do roku 2025, Zprava o naplfiovani Strategie boje proti socidlnimu
vylouceni v letech 2011 — 2015.

® Medialné je znamy pfipad insolvence SVJ v Obrnicich, ktery musela fesit obec, které nebyl Ihostejny
osud obyvatel domu. Vlastnici bytd prodali své byty obci, ktera uhradila dluhy a obnovila funkénost
bytového domu. Dluhy po SVJ splacela nékolik let.
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poskytovatelt sluzeb ¢&i fondl SVJ/druzstev. Tento postup by mohl pfispét k prevenci
zadluzeni SVJ/druzstev, snizeni prilezitosti pro obchod s chudobou v podobé pronajmu bytu
socialné potfebnym ob&andm a zneuzivani davek ze strany nepoctivych majiteld bytd. Nutné
je v8ak legislativné oSetfit soukromopravni souvislosti takového postupu.

Pokud jde o vymahani pohledavek, zruSeni zakona o vlastnictvi bytd® ponékud zménilo
postaveni ostatnich vlastniki v domé. Podle staré upravy nalezelo ostatnim vlastnikim
zastavni pravo na Uhradu $kod na ostatnich jednotkach a spoleénych &astech domu’ a
rovnéz tak na Uhradu nakladd spojenych se spravou domu a pozemku®. Toto zastavni pravo
umoznovalo v pfipadé dluhd prodat byt ¢i véci vném ve vefejné drazbé, a rovnéz tak
ZlepSovalo poradi pohledavek SVJ v pfipadé exekuce. Souasna Uprava zakonné zastavni
pravo nezavadi. Je tedy tfeba dluznika zalovat u soudu a poté pfipadné navrhnout exekuci.
Pohledavky ze Skod na domé ¢i na nakladech pak maji stejné postaveni, jako pohledavky

kteréhokoliv jiného dluznika.

Zastavni pravo vznikalo sice ze zakona, ale na zakladé pravomocného rozsudku soudu o
pfisouzeni pohledavky. Vzdy se tedy vyzadovalo, aby pohledavka byla vyZalovana, s &imz
byly spojeny dalSi naklady na strané SVJ a uvedeny postup byl €asové narocny. Na jednotce
v naprosté vétsiné pripadl vazlo rovnéz zajisténi ve prospéch zastavniho véfitele (zpravidla
bankovniho domu). Pokud zastavni véfitel, jemuz k jednotce svédcCilo zastavni pravo, ziskal
exekucni titul dfive nez spolecenstvi vlastnik(i, coz bylo pravidlem, spole€enstvi vlastnikui
pravo na oddélené uspokojeni vubec neziskalo, vedle toho bylo nuceno nést naklady
predchazejiciho soudniho fizeni.

Ani Upravu priority zplsobem, jaky pfedvidal zakon o vlastnictvi bytli, nepovazujeme za
vhodnou. Ustanoveni § 16 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd sice stanovilo, Zze ,pohledavky
vlastnik(l jednotek vzniklé z neplnéni povinnosti uvedenych v § 13 odst. 2 a § 15 odst. 1 se
pfi rozvrhovém jednani uspokoji z podstaty podle § 337 odst. 1 ob&anského soudniho Ffadu
po uspokojeni pohledavek dani a poplatk(l pfed ostatnimi pohledavkami“, nicméné z divodu
novely ob&anského soudniho fadu z roku 2001, ktera puvodni pravidlo § 337 odst. 1 0. s. I.
pfesunula do § 337c o. s. F., pravidlo § 16 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl ztratilo smysl.
Pohledavky spoleCenstvi vlastnikl, resp. jeho jednotlivych ¢lenu, prestoze byly zajistény
zastavnim pravem, nebyly pfednostné uspokojovany.

V pfipadé najemniho bydleni existuje zakonné zadrzovaci pravo k vécem najemnika v byté®,
které usnadnuje pronajimateli vymahat dluzné najemné a platby za sluzby. U vlastnického

bydleni v8ak odpovidajici nastroj chybi.

® Zakon &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, platny a a€inny do 31. 12. 2013
7§ 13 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytd.

®§ 15 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd.

o § 2234 ob&anského zakoniku



Vedle zdkonného zastavniho prava je mozné uvazovat i o jinych feSenich — napf. novelou
obCanského soudniho fadu by bylo mozné zlepSit pofadi pohledavek za Skody na domé a
z nakladu na udrzbu a energie. V pfipadé exekuce na predluzeného dluznika by tak byla
vy8Si S8ance na vymoZeni téchto pohledavek.

Novy ob&ansky zakonik umoZfuje nafidit soudni prodej bytu'®, stejn& jako to umozfoval
stary zakon o vlastnictvi bytd''. Je tedy mozné, aby soud na navrh osoby odpovédné za
spravu domu nebo dotéeného vlastnika jednotky nafidil prodej bytu takového vlastnika, ktery
podstatné omezuje nebo znemoziiuje vykon prav ostatnich vlastnikd jednotek. Toto je vSak
krajni feSeni. Je mozné jej vyuzit jediné v pfipadé, Ze vlastnik porusuje povinnosti ulozené
pravomocnym soudnim rozhodnutim, a to jediné pfi podstatném zasahu do prav ostatnich
vlastnik(. Bude pfichazet v uvahu napfiklad pfi trvalém hluku, znecistovani domu,
nesnesitelném zapachu apod.”> Tento postup navic prakticky vyzaduje dvé& soudni
rozhodnuti (prvni — uloZeni zakazu ¢i povinnosti, druhé — nuceny prodej za nesplnéni). Tim
se li8i od zakonného zastavniho prava, kde je prakticky tfeba pouze jedno soudni Fizeni,
tedy rozhodnuti o0 samotném dluhu. Zastavni pravo v takovém pfipadé vznikalo automaticky,
ze zakona, a po pfisouzeni naroku by nasledoval uz jen soudni prodej zastavy. Touto cestou
navic neni mozné fesit dluhy vaci SVJ, které jako penézita pohledavka musi byt soudem
stejné nejdfive pfisouzeny a pak vymahany napf. i prodejem jednotky v exekuci. Postup je
tedy prakticky stejny.

Jde-li o druzstevni byt, je ¢asteCnym FeSenim vylouceni takové osoby z bytového druzstva.
Vylou€it ¢lena druzstva Ize z duvodu uvedenych v §§ 614 a 734 zakona o obchodnich
korporacich: zavazné nebo opakované poruseni €lenskych povinnosti, hrubé (tedy znacné
intenzivni) poruSeni povinnosti plynoucich z najmu, umysiny trestny ¢in proti druzZstvu,
osobam nebo majetku v domé&, nebo z jinych dulezitych ddvodd uvedenych ve stanovach.
Vylou€eni musi pfedchazet vystraha a nejméné tficetidenni Ihita k napravé. Proti rozhodnuti
o vylouceni Ize podat namitky, o kterych musi rozhodnout ¢lenska schlze, poté se Ize branit

soudni zalobou. Podani Zaloby pak brani druzstvu uplatnit prava plynouci ze zaniku &lenstvi.

Najem bytu samoziejmé nezbavuje najemce povinnosti vuci vlastniku domu a vic&i ostatnim
obyvatelim domu™ a jejich poruseni mdze byt divodem k vypov&zeni najemni smlouvy.
Novy obcansky zakonik vypovéd najmu bytu usnadnil (napf. jiZ neexistuji tzv. bytové

nahrady). Vypovéd je stdle mozna jen ze zakonnych divodi.'* Neplaceni najemného a

198 1184 ob&anského zakoniku.

1§ 14 zakona o vlastnictvi byt

2 Viz Spagil, J. a kol.: Ob&ansky zakonik Ill. V&cna prava (§ 976-1474). KomentaF. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 741 - 742

13 § 2256 odst. 2 ob&anského zakoniku.

14 § 2288 ob&anskeého zakoniku.



plateb za sluzby po dobu tfi mésictl je divodem pro vypovéd bez vypovédni doby™. Kromé

toho je zde zadrZovaci pravo pronajimatele vi&i vécem v byté'®. Pokud navic najemce

podstatné omezuje nebo znemoZiuje vykon prav ostatnich osob bydlicich v domé, ale

pronajimatel nevypovi jeho najem, mélo by proti pronajimateli jako vlastniku nemovitosti byt

mozné postupovat podobné, jako pokud by povinnosti poruSoval sam, nebot ma

odpovédnost za to, Ze vdechny osoby se budou fidit pravidly pro spravu domu a pro uzivani

spole¢nych ¢asti a budou je dodrzovat.

Problémy:

V pfipadé vlastnického bydleni - obtizna dosazitelnost maijiteld bytl, ktefi neplini své
zavazky vuci SVJ a nizka ucinnost nékterych krokd pfi vymahani dluhG a povinnosti
vlastnika ¢i uzivatele bytu.

V pfipadé druzstevniho bydleni - vylou€eni z druZstva je mozné pouze z uzkych,
zakonem vymezenych dvodu. Vylou€eni musi pfedchazet vystraha, je tfeba splnit
pfisné formalni a obsahové nalezitosti, vylou¢eny ¢len muize podat namitky, o kterych
musi rozhodnout ¢lenska schlize a poté se obratit na soud. BEhem soudniho fizeni
jsou moznosti druzstva znaén& omezené'’, nebot zakon druzstvu brani podnikat
.hevratné“ kroky vici vylou€enému ¢lenu (napf. vyklidit jeho byt). Ackoliv druzstvo
mlze samoziejmé vymahat splatné pohledavky, nemusi byt odstranéna prvotni

pfi¢ina ve formé ¢lena druzstva, ktery neplni své povinnosti.

V pfipadé exekuce na byt €i druzstevni podil nemaji pohledavky z plateb za sluzby a
spravu domu pfednostni pofadi. To znamena, Ze byla-li nafizena exekuce na navrh
SVJ &i druzstva, jsou jejich pohledavky uspokojeny az po ndakladech fizeni a
pohledavkach hypoteéniho véfitele'®. Byla-li exekuce nafizena na navrh né&koho
jiného, jsou tyto pohledavky uspokojeny az v posledni skupiné (pfednost maji napft.
vyzivné, dané &i poplatky). To zna¢né snizuje uspésSnost vymahani.

Nizka cena bytu v neatraktivni socialné vylou¢ené lokalité brani tomu, aby z jeho
prodeje bylo mozné uspokojit dluhy vzniklé nezodpovédnym chovanim vylou¢eného

druzstevnika ¢i byvalého vlastnika jednotky.
Na zadost SVJ nebo druzstva nelze poukazovat ¢ast davek urCenych na zajisténi
bydleni (pfispévek &i doplatek na bydleni) pfimo ve prospéch ucétu ur€eného na

spravu domu nebo ve prospéch uhrady spole¢né odebiranych sluzeb.

1% § 2291 ob&anského zakoniku.

16 § 2234 ob&anského zakoniku.

v § 620 zakona o obchodnich korporacich.
18 § 337c ob&anského soudniho fadu



1.2 Vyskyt obtézujiciho hmyzu, hlodavcltl a zapachu

V tzv. socialné vylou€enych lokalitach je ¢astym problémem zvySeny vyskyt hmyzu nebo
hlodavcl. Tito Skidci se Sifi mezi byty a jejich skute€ny puvod Casto nelze zjistit. Pokud
v domé Zije socialné znevyhodnéna domacnost, ostatni najemnici Casto spojuji vyskyt
Skadcd automaticky s ni, ackoliv zamofeni muze mit fadu jinych pficin. Problémem byva i
zapach a Sifeni plisni, obvykle zpisobené nespravnym nakladanim s domovnim odpadem a
nevhodnym pouzivanim bytu (nedostateéné vétrani, suseni pradla, pfeplnénost bytu) nebo
Spatnym stavebné technickym stavem celé budovy.

Reseni hygienickych problém( obvykle vyzaduje spolupraci véech osob v domé, jakoZ i
vydaje ze spole¢nych zdroju bytového druzstva €i SVJ. ProtoZe obvykle neni mozné zjistit,
pravé se socialné vylou¢enymi domacnostmi Zijicimi v domé.

Reseni problému navic predpoklada dobrovolnou spolupraci véech osob v domé. Provedeni
dezinsekce Ci deratizace proti vili vlastnika bytu je vyznamnym zasahem do domovni
svobody. Takové opravnéni proto maji pouze pracovnici Krajské hygienické stanice a je
mozné jej vyuzit jen v mimoradnych ptipadech hodnych zvlastniho zfetele™, tedy v situacich,
kdy je zde realné ohrozZeni ostatnich osob v domé nakazlivymi nemocemi a jejich pfenasedi.

Uprava v zakon& o ochran& vefejného zdravi tak dopada pouze na Uzkou skupinu
nedosahuji této intenzity. Vzhledem ktomu, Ze ochrana obydli je zaru€ena ustavnim
poradkem, bude tfeba respektovat z néj plynouci omezeni: Podminky pro vstup ufedni osoby
do bytu museji byt jasné dané zakonem a jakykoliv zasah musi byt nezbytny pro ochranu
zdravi druhych osob, a to pouze v situaci, kdy neni jiné, vhodné&jSi feSeni. Zasah musi byt

pfiméfeny hrozicimu problému.

Problemy:

- Chybi uréeni podminek, za kterych mize organ hygienické sluzby vstoupit do bytu i
v nepfitomnosti majitele a provést mistni Setfeni a kdy je mozné prolomit domovni
svobodu v zdjmu ochrany zdravi v situacich, kdy problém nedosahuje intenzity
pfedvidané § 88 zakona o ochrané vefejného zdravi.

- Chybégji pravidla pro zjisténi plvodce probléml a zajisténi uhrady nakladl na

provedena opatfeni deratizace, desinfekce apod. pivodcem problém.

19 § 88 zakona ¢. 258/2000 Sh., o ochrané vefejného zdravi, ve znéni pozdéjSich predpist
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1.3 Prelidnéni bytt a stavebné technicka a hygienicka nevhodnost bytu

Zejména u domacnosti, které obtizné shani byt na volném trhu, dochazi k ¢aste¢né
dobrovolnému, ale nékdy k vynucenému souziti velkého poc¢tu osob v malych bytech.
Zatimco v pfipadé nékterych cizincl jde o doCasné FfeSeni na pocatku jejich integrace do
Ceské spolecnosti, v pfipadé velkych nuklearnich rodin nebo souziti vice generaci se mize

jednat o dlouhodoby stav bez jasné perspektivy zmény.

V prelidnénych bytech podle definice Eurostatu Zije v Cesku 19,9 % obyvatel (Setfeni SILC
2014), ale ve skupiné nizkopfijmovych obyvatel (do 60 % medianu pfijmu) je tento podil
44,7 %. Zatimco hodnoty za celou populaci se blizi priméru EU (17,1 % obyvatel),
nizkopfijmové domacnosti Ziji v pfelidnénych bytech vyrazné cCastéji, neZz je tomu v EU
(30,2 %). Prelidnénost byt znamena intenzivnéjSi vyuzivani (a tim i rychlejsi opotfebeni) jak
vlastnich bytl, tak spole¢nych prostor v domé, vyssi naklady na odvoz odpadku, zvySenou

hlu¢nost, riziko tvorby plisni.

Novy obCansky zakonik umoznuje pronajimateli omezit pocet osob v domacnosti najemce
(mimo pfipady nejbliz&i rodiny).?° To je v8ak soukromopravni Uprava, ktera jednak nezaklada
pravomoc kteréhokoliv organu kontrolovat jeji dodrzovani, jednak je zcela zavisla na vdli
pronajimatele, nebot jde o jeho pravo, nikoliv povinnost. Zadny vefejnopravni organ tedy
nemUze omezovat poCet osob Zijicich v bytech.

Rovnéz tak novela zakona o pomoci v hmotné nouzi €. 252/2014 Sb. dala stavebnimu ufadu
pravomoc proveést na zadost ufadu prace kontrolu standard( bydleni v jinych nez obytnych
prostorach a stavbach pro individualni & rodinnou rekreaci. Nejsou-li tyto pozadavky
spinény, nelze doplatek na bydleni pfiznat.”* Tato nova uUprava se vSak tyka pouze
zakladnich technickych poZadavk(i podle vybranych ustanoveni vyhlasky®” a netyka se
prostor zkolaudovanych jako byt. V sou€asnosti je vSak pomérné Castym jevem to, ze byty v
minulosti zkolaudované k bydleni jsou nyni ve stavebné technickém stavu, ktery ohrozuje
zdravi a zivot jeho obyvatel. Rodinam bydlicim v téchto nevyhovujicich bytech jsou pak
vyplaceny davky urCené na zajisténi bydleni. Je zadouci, aby byly davky vyplaceny rodinam
Zijicim ve stavebné technicky a zdravotné nezavadnych bytech. Stavebni ufad by mél mit
povinnost na vyzvani ufadu prace provést kontrolu k bydleni nevyhovujicich bytd, nafidit

majiteli bytu odstranéni zjisténi nedostatkl a ovéfit jejich odstranéni.

20 § 2272 ob&anského zakoniku

2l § 33b zakona o pomoci v hmotné nouzi

2 § 3 pism.i),§8,§ 10 0odst. 5a 6, § 11, § 38, § 44 odst. 1 pism. a) a § 44 odst. 1 véta druha
vyhlaska €. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby, ve znéni vyhlasky €. 20/2012 Sb.
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Kromé stavebné technického stavu bytu je nutné kontrolovat a vynucovat dodrzovani
hygienicko-zdravotnich podminek a dalSich ,netechnickych® pozadavkd na podobu a uzivani
bytu.
Problémy:
- Neexistence hygienickych norem pro byty a nemoznost vefejnopravné regulovat
pocet osob obyvajicich urcitou bytovou plochu.

- Nemoznost stavebnich ufadu provést na vyzvu Gfadl prace opatfeni ve prospéch
kvality bydleni ve zkolaudovanych bytech, v nichz Ziji rodiny pobirajici od statu

podporu na bydleni.

1.4 Nadhodnocené najemné

Vyhodnost a vynosnost najmu bytovych jednotek osobam a rodinam socialné slabym je
zaloZzena na nadhodnocené vySi najemného, ktera neodpovida v misté obvyklému trznimu
najemnému. Pronajimateli se tak tento obchod vyplati, protoZe Ufad prace pfi pfiznavani
davek vychazi z tabulek, které zohlednuji jen velikost obce, typ vlastnictvi a pocet &lenu
rodiny. Nehledi se jiz na lokalitu ¢i stav bytu. | kdyz se od podzimu 2015 ufady prace vice
zaméfily na zkoumani vySe najemného, porovnavaji jej v pripadé doplatku na bydleni
s cenou Vv obci obvyklou a pfi ur€ovani vySe pfispévku a doplatku na bydleni vychazeji z
vlastnich vypoctu a analyz, pronajimatelé nasli dalSi zplisob jak dosahnout na co nejvyssiho
pfijmu z davek — navySuji zalohy za sluzby a energie. Ty po ro¢nim vyuctovani vykazuji
preplatek, ktery je pfijmem majitele bytu a nevraci se do statniho rozpoctu. Jednoduché
sledovani vyudtovani sluzeb pracovniky Ufadu prace neni v souCasné dobé realné, protoze
vyuctovani sluzeb probiha u v nékterych pfipadech v rizném terminu (je zavislé na pocatku
odbéru sluzby, stéhovani najemniki apod.).
Problémy:

- Neexistence celostatnich cenovych map najmu, které by byly zavazné pro urady

prace pfi rozhodovani o vySi davek na bydleni.

- Neexistence nastroju na posouzeni pfiméfenosti cen sluzeb a celkovych nakladl
energii s ohledem na energetickou efektivitu domu, zpusob vytapéni apod. pro ucely

vypoctu doplatku nebo pfispévku na bydleni.

- Nevraceni pfipadného preplatku do statniho rozpoctu.



1.5 Neplnéni povinnosti ze strany maijiteld bytd a zanedbavani udrzby bytl, které jsou

pronajimany osobam ohrozenym socialnim vyloué¢enim

Maijitelé bytu, ktefi v mnoha pfipadech neziji vibec v misté, kde vlastni a pronajimaji byty,
neplni své povinnosti plynouci pro né z ob&anského zakoniku, at jiz jde o udrzbu byta di
feSeni situace, kdy jeho najemnici opakované a dlouhodobé naruSuji vefejny poradek
v domé. Vlastnici ¢i najemci dalSich byt v domé se tak ocitaji v nefesitelné situaci, nebot

nemaji efektivni moznosti, jak situaci v domé resit.

Moznosti domacnosti ohroZzenych socialnim vylouéenim na bytovém trhu jsou omezeny
fadou faktor, zejména diskriminaci na trhu s bydlenim, nedostatkem volnych finan¢nich
prostfedkd k uhrazeni jistoty, pfedchozimi dluhy a dalSimi. V fadé lokalit je jen nékolik
pronajimatell, ktefi jsou ochotni témto domacnostem pronajimat byt, a to za nejvyssi cenu,
kterou jesté pokryje pfispévek nebo doplatek na bydleni podle horni hranice normativnich
nakladd na bydleni. Castka normativnich nakladi na bydleni v sob& zahrnuje naklady na
udrzbu nemovitosti a pfiméfeny zisk. V regionech s nejvy§Sim vyskytem socialné
vylougenych lokalit (Karlovarsky, Ustecky a Moravskoslezsky kraj) se jedna o &astky vyrazné
nad mistné obvyklou vySi najmd. Mnozi majitelé vSak téméF neprovadéji udrzbu nemovitosti
a v nékterych pfipadech nefeSi ani drobné zavady, které mohou mit vliv na bezpecnost
bydleni (poskozené vchodové dvefe, nefunkéni svétlo na chodbach...). Podminky bydleni
v domé se zhorsuji, jeho obyvatelé véak maji omezené moznosti zmény bydleni?®. Dochazi
tak k viditelnému chatrani nemovitosti (stfechy, fasady, vchodové dvefe apod.), které je
vefejnosti spojovano s obyvateli domu, nikoliv také s neplnénim povinnosti majitele
nemovitosti. Majitel nemovitosti tak dosahuje zisk( na ukor investic do zakladni udrzby a

oprav obyvané nemovitosti.

Problémy:

- Neexistuji efektivni nastroje, které by majitele nutily k tomu, aby plnil fadné své
povinnosti vlastnika bytu.

- Hygienicka sluzba neprovadi kontroly stavu bytl pfed jejich pronajmem, neposuzuje
jejich vhodnost k trvalému bydleni, takze nemulze ani zakazat uzivani zdravotné
nevhodného bytu, a to ani v pfipadé, ze osoby pobyvajici v byté jsou Zadateli o
doplatek nebo pfispévek na bydleni.

- Obcansky zakonik umozniuje pronajmout i byt nezplsobily k uzivani, jsou-li zarover

ujednana zvlastni prava a povinnosti plynouci ze zvlastni povahy bytu, v€etné vyse a

 Maijitelé bytd i najemnici plnici si své vlastnické &i podnajemni povinnosti jsou doslova v pasti. Cena
jejich nemovitosti klesa napf. v D&&iné Boleticich od roku 2008 kaZdoro¢né o 100 000 K& a napf.
v Litvinové Janové klesla z plvodnich cca 1 mil. KE na sou€asnych 30 tisic K& Tato past se tyka
Casto starSich obyvatel v ddchodovém véku, ktefi dosud splaci uvéry na své puvodné drahé byty.
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zpUsobu Uhrady néklad(i na provedeni nutnych Gprav?*. Zakon v$ak blize nestanovi
obsah ani limity takové dohody, tj. stav, za kterého jiz byt nemlize byt pronajat.
Dohoda tedy muze byt pro najemce znacné nevyhodna. Navic jde o soukromopravni
povinnost, kterou Ize vymahat jen soudné. Najemce muize pouze podat Zalobu a tou
se domahat napravy ¢i nahrady zplsobené Skody, zejména u socialné vyloucenych
jednotlivell v8ak nelze oCekavat, ze budou ve vymahani svych prav takto aktivni.

- Stavebni ani jiné ufady nemaji dostacujici kompetence — stavebni Ufady mohou
nafidit udrzbu nebo odstranéni vad nemovitosti, tato pravomoc se vSak podle
stavebniho zakona nevztahuje na vSechny situace, pro které je bydleni v takovych
bytech nevhodné. Organy ochrany vefejného zdravi pak rovnéz tyto kompetence

nemaji.

2. Navrh reSeni

Navrh feSeni by mél sméfovat k efektivnimu vyuzivani davek na bydleni, k eliminaci zatéze
pro SVJ/druzstva v podobé narustajicich dluht a k nastoleni bezproblémového sousedstvi
riznych typl domacnosti v bytovych domech. Zrychleni vystéhovani z bytu sice pro druzstvo
¢i SVJ znamena dfivéjSi zastaveni narustu dluhu, zaroven vSak zvySuje nebezpedi, ze
domacnost najemnika & podnajemnika skonéi bez domova v substandardnim bydleni.
V takovém pfipadé se snizuje pravdépodobnost uspésného vymahani dluzné Castky, navic
hrozi vy8Si naklady vefejnych rozpocltl spojené pravé s feSenim situace domacnosti bez
domova. Pro feSeni nastinénych problému bude kliCovy vznikajici zakon o socialnim bydleni
s jeho zamyslenou podporou socialni prace s klienty, ktefi obyvaji socialni byty.

Je v8ak evidentni, Ze sou€asna pravni Uprava je pro Uspésné feSeni popsanych problému
nedostate¢na. Navrhuji se proto tyto ukoly:

Ministerstvo prace a socialnich véci

- Ve spolupraci s ministerstvem spravedinosti a ministrem pro lidska prava, rovné
prilezitosti a legislativu pfedlozit navrh FfeSeni situace, kdy pronajimatel neplini
povinnosti pfi uhradé nakladd spojenych s bydlenim (dluhu na pfispévcich SVJ,
zalohach apod.)

- Zajistit, aby davky, které byly urCeny na uhradu zaloh na energie, mohly byt v pfipadé
preplatku vraceny do statniho rozpoctu napf. uloZzenim povinnosti pronajimatel bytd,
do kterych jsou poskytovany davky na bydleni (zejména v pfipadech, kdy je platba za

ubytovani nebo bydleni uréena pausalni ¢astkou).

24 2242 odst. 2 ob&anského zakoniku.
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- Zajistit, aby ufady prace na zakladé zjisténi z ro€niho vyuctovani energii v pfipadé
nepfiméfené vysokych nakladld zvySily spolupraci s pfislusnymi obecnimi Ufady pfi
fedeni nepfiznivé socialni situace v oblasti bydleni, popf. ve spolupraci s MPO
zajistily pro najemnika (pfijemce davky) odborné konzultace za uc€elem sniZeni
nakladi vynaloZzenych na energie a mély moznost finanéné podpofit doporu¢ena

opatfeni na snizeni nakladu na energie &i sluzby spojené s uzivanim bytu.

- Zajistit metodické podklady pro provadéni mistniho Setfeni, v€etné stanoveni
podminek pro obyvatelnost ¢i neobyvatelnost bytu z pohledu podavani podnétd

kompetentnim organdm a koordinaci postup(.

Ministerstvo spravedlnosti ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj

- Provéfit vhodnost ustanoveni § 1184 ob&anského zakoniku s ohledem na mozZnost
efektivné donutit vlastnika, aby plnil své povinnosti, pokud jde o udrzbu bytu i najemni

vztahy, v€etné mozZnych alternativnich pojeti.
- Upravit formu zakonného zastavniho prava k jednotce u SVJ.

- Pohledavky SVJ v pfipadé exekuci na byt fesit prioritné (v druhém pofadi mezi
skupinami dalSich véfitel().

Ministerstvo zdravotnictvi

- Zpfesnit podminky, za kterych mlze organ hygienické sluzby vstoupit do bytu i
v nepfitomnosti majitele a provést mistni Setfeni sméfujici k dodrZzovani hygienickych
standardu obydli.

- Zpresnit podminky pro provadéni a uhradu nakladd na provedena opatieni
deratizace, desinfekce apod. tak, aby byla navodné popsana soucinnost SVJ
(majitele nemovitosti), majitele bytové jednotky a mira odpovédnosti zjiSténého

plvodce problému.

- Stanovit hygienické normy omezujici poCet osob obyvajicich byt v zavislosti na jeho
rozloze a dalSich vlastnostech.

- Zavést pravomoc hygienické sluzby kontrolovat a v krajnim pfipadé zakazat uzivani
zdravotné zavadného bytu alespon v pfipadé, Zze osoby pobyvajici v byté jsou

Zadateli o doplatek nebo pfispévek na bydleni.

- Zajistit metodické podklady pro provadéni mistniho Setfeni, v€etné stanoveni

podminek pro obyvatelnost ¢i neobyvatelnost bytu z pohledu hygienickych predpisu.
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Ministerstvo pro mistni rozvoj

- Vytvorit pro Ucely konstrukce normativnich nakladl na bydleni orienta¢ni prehled

hodnot najemného v Uzemi a v pravidelnych intervalech jej aktualizovat.

- Zajistit metodické podklady pro provadéni mistniho Setfeni, v€etné stanoveni
podminek pro obyvatelnost ¢i neobyvatelnost bytu z pohledu stavebné technickych

zavad bytu.

Ministerstvo vnitra

- Zajistit metodické podklady pro provadéni mistniho Setfeni, vCetné stanoveni

podminek pro obyvatelnost €i neobyvatelnost bytu z pohledu pozarni bezpec€nosti.

Ministr pro lidska prava, rovné prilezitosti a legislativu

- Aktualizovat material s nazvem Nastroje pro obce v boji proti socialnimu vylouceni a

zajistit jeho distribuci samospravam.

3. Zaveér

Dlouhodobé naruseni socialni soudrznosti, kdy socialné vylou¢ena nebo ohrozena
domacnost nedokaze zrlznych pfi¢in dostat svym finanénim zavazkim nebo dodrzovat
vSechny normy, které od ni okoli o€ekava, mlze vést k destabilizaci sousedskych vztahd,
vztahl v lokalité, a vkone¢ném duasledku k socialnim nepokojiim regionalniho nebo
celostatniho charakteru. Je-li socialné vylou¢enou rodinou rodina romska nebo rodina
cizincu, je radikalismus majority motivovan i rasovymi a narodnostnimi pohnutkami a mize
vést k posilovani extremistickych postoja.

DosaZeni socialniho zaclenéni neni proto mozné pouze opatfenimi zaméfenymi na osoby
socialné vyloucené nebo ohrozené. Aktivity a politiky zaméfené na socialni zaclenovani musi
zohlednit také ostatni obyvatele a klicové spoleCenské instituce tak, aby byly uspokojeny
jejich opravnéné zajmy a potfeby (napf. na spokojené sousedstvi odpovidajici mistné
obvyklym pravidlim) zpusobem, ktery zajisti socialni zaclenéni a prevenci socialniho

vylouceni.
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