Svaz ceskych a moravskych bytovych druzstev

PETICE

dle ¢l. 18 Listiny zakladnich prav a svobod a dle zakona ¢. 85/1990 Sb., o pravu peti¢nim
za posileni prav spolecenstvi viastnikii jednotek a vlastniki

SCMBD bytovych jednotek

Priloha k petici

1) DLUZNICI V BYTOVEM DOME

POPIS PROBLEMU:

» Bytova druzstva (dale jen ,BD") ani spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale
jen ,,SVI") v CR (na rozdil od uprav v jinych zemi) nemaji zaruceno uspokojeni
svych pohledavek viici bydlicim ¢lentim v exekunim ani insolvencnim Fizeni,
zastavni pravo k dluhlim na bytech bylo zruseno ob¢anskym zakonikem. Problémy
nastavaji zejména v pripadech, kdy ma dluznik vice véfiteldl. Tato situace
nastava Casto, nebot’ kdo neplati jiz ani na bydleni, miva obvykle vice zavazkd i na
jinych mistech.

e V exekucnim a insolvencnim Fizeni maji pfi rozvrhu pred BD a SV] prednost jini
véritelé (zejména véritelé zastavni, ale i véritelé, ktefi své pohledavky vysoudi
drive); hypotecni banky mohou do exekucniho Fizeni prihlasit dokonce pohledavky
nezazalované (!). Na BD a SV] ve vymahacim Fizeni vétsinou nezbyva nic. Na
nase cetnd varovani pred neudrzitelnou situaci s dluhy v bytovych domech byla
prozatim pfijata pouze jedina novela procesnich predpisd (zakon ¢. 291/2017 Sb. —
viz nize), a to jen diky iniciativé skupiny senatorl. Komplexni Feseni na vladni
urovni stale citelné chybi.

e Postaveni SV] a BD a jejich clent je oproti ostatnim véritelim
z nasledujicich diivodd vyjimecné, a proto je témto spoleenstvim poskytovana
v jinych zemich ochrana. Dlvody vyjimecnosti jsou tyto:

— nedobrovoiny vztah: BD ani SV] nemaji moznost ovlivnit, kdo se stane jejich
Clenem. Prevody bytll i druZstevnich podill jsou dnes neomezitelné. BD a SVJ si
tak na rozdil od ostatnich vérfitell ,svého" dluznika nevybiraji. Clenem SVJ] se
stava vlastnik bytu prfimo ze zakona a nasledné ruci za zavazky SV] svym
majetkem az do vyse spoluvlastnického podilu;

— nemoznost zabranit vzniku pohleddvky: BD ani SV] nemaji moznost ovlivnit, zda
jim pohledavka vznikne nebo nikoli. Spravu domu musi vykonavat pro ostatni
bydlici v domé v plném rozsahu, bez ohledu na to, zda néktery z bydlicich plati
nebo neplati. Vlastnik bytu fadné si plnici své povinnosti vici SVJ nemdze zadnym
zplsobem ovlivnit platebni moralku a chovani jiného vlastnika, a pfitom ze zakona
v kone¢ném disledku ruci za jeho neuhrazené zavazky vici SVJ;

— nemoznost zridit si lepsi postaveni — zajisteni: Ostatni véfitelé si pfi navazani
smluvniho vztahu s dluznikem mohou své pohledavky zajistit (zastavnim pravem,
rucenim treti osoby, smluvni pokutou, sankci z prodleni apod.). BD ani SV] tuto
moznost nemaji. Dluznik nema dlivod, proC by zajiSténi poskytoval, BD a SVJ]
spravu domu vykonavat musi ze zakona. BD i SV] maji oproti ostatnim véfitellim i
tu nevyhodu, ze maji narok pouze na zakonné Uroky z prodleni (ve vysi cca 8 %
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p.a., coz je sankce, ktera dluzniky k placeni nemotivuje uz z toho dlvodu, Ze je
nizSi nez pQjcky poskytované financnimi institucemi). Jestlize nasledné BD a SVJ
prihlasuji své pohledavky do exekucniho nebo insolvencniho fizeni, je jejich
pohledavka tvorena jistinou a sankce je jen malou Casti pohledavky. U ostatnich
véfitell je tomu vétsinou naopak. Sjednanim zajisténi pohledavky ziskavaji ostatni
véritelé vyhodnéjsi postaveni i pfi rozvrhu vytézku z prodeje bytu a primym
prodejem zastavy mohou dosahnout i vyrazné nizSich nakladd spojenych
s vymahanim pohledavky. Na popsané znevyhodnéni, kdy jistina tvofi hlavni ¢ast
pohledavky, doplaceji BD a SV] také v oddluzeni, kdy je redukci az na 30 %
dotcena pfimo jistina dluhu (nutny naklad), nikoli prislusenstvi (sjednané smluvni
pokuty a Uroky z prodleni jako u ostatnich véfiteld);

— pohledavky jsou nakladove, neziskové — vznikaji ze zakona za ucelem spravy
spolecnych ¢asti domu, nikoli za Ucelem podnikani a vytvareni zisku. Vymahané
pohledavky nezahrnuji zisk a jsou uréeny na Uhradu dodavek sluzeb, energii a
budoucich oprav spole¢nych ¢asti domu. Ostatni véfitelé maji ve svych
pohledavkach zahrnut odpovidajici zisk;

— pohledavky vznikaji i v prdbéhu vymahaciho/exekucniho/insolvencniho Fizeni —
nebot’ dluznik v byté obvykle i v priibéhu exekuc¢niho nebo insolvencniho fizeni
nadale bydli a neplati. Vymahaci fizeni ode dne podani zaloby az do nuceného
zpenéZeni bytu trva v CR obvykle nékolik let. Nez je BD nebo SV] pohledavka
pravomocné prisouzena, predbéhnou je se svymi naroky jini véritelé nebo dluznici
Jutikaji* do oddluzeni, pripadné zajisténi veéritelé prodaji byt jako zastavu na
Uhradu svého dluhu pfimo (coz je moznost, kterou BD a SVJ opét nemaiji);

— Zze spravy domu a bytu maji pri zpenéZeni bytu vyhody i ostatni véritelé. dim jako
celek je udrzovan a opravovan z penéz hrazenych ostatnimi, radné se chovajicimi
vlastniky, coz ma pozitivni vliv i na prodejni cenu bytu dluznika.

e Nejsou-li pohledavky z bydleni vymozeny, nesou je ostatni radné platici
obyvatelé domu. V opacném pripadé by mohlo dojit (a v nékterych pripadech jiz
dochazi) k preruseni dodavek tepla, k zastaveni Uklidu, nutnych oprav a Udrzby domu
a v kone¢ném disledku k bankrotu domti. Dochazi ke snizeni komfortu bydleni,
ke zvyseni nakladli na bydleni fadné platicich, tyto domy pak jiz nemaji
prostiedky napf. na splaceni Uvérti na modernizaci a opravy domd atd.

Prvni vlastovkou a castecnym reSenim je novela obcanského soudniho radu,
exekucniho a insolvenc¢niho zakona, kterd byla navrzena skupinou senatord a byla
publikovana dne 15.9.2017 pod ¢. 291/2017 Sb. Uspokojeni dluh@ je vSak upraveno
jen vidi vlastnikdm jednotek, nikoli uzivateldm druzstevnich bytd , a jeSté je omezeno
jen do vysSe 10 % vytézku prodeje jednotky. Takové omezeni poskozuje socialné
slabsi oblasti, nebot’ v nich k uspokojeni pohledavek vzhledem k cenam byt (200 —
300 tis. KE) nedojde (pohledavky prevysi 10 % ceny vytézku). K uspokojeni
pohledavek bude dochazet spiSe ve vétsSich (a obecné ,bohatSich") lokalitach, kde
ceny bytl dosahuji 1 mil. K¢ a vice. Takové omezeni se i z tohoto pohledu jevi jako
nespravedlivé. Pohledavky zuzivani bytd, at’ jiz ,vlastnickych" nebo
druzstevnich by mély byt z popsanych dlivodli uspokojovany v piné vysi
100 %.

o Exekucni Fizeni trva neimérné dlouho, exekutor Casto blokuje prodej bytu po
nékolik mésicd az let (po tuto dobu narlstaji pohledavky BD a SVJ), nejsou stanoveny
IhGty, v nichz musi exekutor konat.
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e V dédickém fizeni se dédicové vzdavaji predluzeného dédictvi. Notafi nasledné
zpenézuji byty a druzstevni podily v bytovych druzstvech pri likvidaci dédictvi.
Naklady na spravu takovych byt (a druzstevnich podil&) po smrti zlstavitele, ktery
byl predluzen, vSak neni nabyvatel bytu/druzstevniho podilu povinen uhradit. BD a
SVJ tak v dédickych Fizenich vznikaji dluhy za obdobi nékolika mésicti i let,
nez vznikne povinnost hradit nové vznikajici naklady nabyvateli.

NAVRHOVANE RESENI:

>  Novela OSR, insolven¢niho zékona, exeku¢niho fadu a zakona o vefejnych drazbach,
kterda zajisti Ghradu pohledavek BD a SVJ pri nucenych prodejich
druzstevnich podilG a jednotek (prednostni pravo) v plné vysi. Pohledavky
vznikajici z uzivani bytl v prlbéhu téchto fizeni hradit vzdy jako pohledavky za
podstatou, coZ je vhodné do uvedenych predpisl vyslovné zakotvit.

>  Novelou insolvencniho zakona neumoznit vyhodu oddluzeni u téch dluznikd,
ktefi maji nedoplatky za uzivani bytli, a tedy v podstaté bydli na ucet svych
sousedl. U takovych osob nelze hovofit o tom, Ze v oddluzeni sleduji poctivy zamér.
Toto fesSeni je také vyrazné jednodussi nez komplikovanéjsi zavadéni vyjimky pro BD a
SV], které by vyjmulo dluhy z bydleni ze systému oddluzeni. Stejné tak by mélo byt
insolvencnim zakonem zakotveno, Zze pokud osoba v oddluzeni prestane platit
naklady na bydleni, méla by ji byt vyhoda oddluzeni okamzité odejmuta,
k ¢emuz dnes ani na podnét BD a SVJ nedochazi.

>  Novelou exekucniho fadu zavést pravidla pro maximalni délku jednotlivych
ukoni v exekucnim Fizeni.

>  Novelou zadkona o zvlastnich fizeni soudnich zakotvit prednostni pravo pro

uspokojeni pohledavek BD a SV] pri prodeji bytu/druzstevniho podilu v ramci
likvidace dédictvi.

2) OBLAST SOCIALNICH DAVEK

POPIS PROBLEMU:

e Stat pomérné velkoryse poskytuje socialni davky, aniz by kontroloval, zda ten,
ke kterému davka sméruje, dodrzuje své zakonné povinnosti, tj.:

- zda prijemci socialnich davek a jejich nezletilé déti dodrzuji zakladni pravidla
obcanského soufziti, nedopoustéji se trestnych ¢ind ani opakovanych prestupkl —
mj. i takovych, které narusuji souZiti s ostatnimi obyvateli v domé.

- majetkovou situaci uzivatell bytll, ktefi ziskavaji prispévek na bydleni a
doplatek na bydleni, a nezkouma ani, zda vlastnici bytd a jejich najemci
skutené také hradi naklady s bytem spojené (tedy zda hradi to, k cemu
davku dostavaji). V praxi dnes dochazi ke skupovani levnych bytl spekulanty,
ktefi je nabizeji socidlné slabsim za premrsténé najemné, které tito najemci hradi
prostrednictvim davek. Vlastnici ndjemné inkasuji, ale byty neudrzuji, a dokonce
ani nehradi nutné naklady spojené se spravou domu a pozemku a naklady na
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sluzby. Sluzby poskytované v ramci domu jako celku pfitom nelze ,odpojit" —
jedna se napr. o dodavky tepla a teplé vody v rdmci centralni tepelné soustavy
propojené v celém domé, o Uklid domu, osvétleni domu apod.

Urcité reSeni mohla pFinést novela zakona o pomoci v hmotné nouzi a zakona o
statni socialni podpore (zakony ¢. 98/2017 Sb. a 111/2006 Sb.), kterd zavedla
moznost pfimeé Uhrady davek na Ucet SVI. Po prvnich zkuSenostech z praxe je
vSak ziejmé, Ze je novelizované znéni zakon& bezzubé. Urady prace hodlaji
k pfimému proplaceni nakladt SVJ pfistupovat jen ve vyjimecnych pripadech. Je
vydan metodicky pokyn, ktery pfimou Uhradu davek eliminuje. Ta je navic zavisla
pouze na rozhodnuti Gfadd prace. Metodicky pokyn mj. pozaduje po SVJ sdéleni
jména najemce pobirajiciho davku. Tuto informaci pfitom nemda SVJ moZnost
ziskat jinak nez od vlastnika bytu (proc by ji vsak vlastnik daval?) nebo pfimo od
najemce.

Problémem je také pFili§ mnoho lidi uzivajicich jeden byt, dnes neomezeno
zadnymi predpisy, a vSeobecné nedostatecné hygienické predpisy, které by
byly vyzadovany a jejich porusovani sankcionovano.

NAVRHOVANE RESENI:

>

Systém socialnich davek musi motivovat a musi prispét k eliminaci socialné
zavadného chovani. Prijemci socialnich davek musi byt lidé skute¢né potrebni a méli
by si byt védomi toho, Zze pokud se oni nebo jejich nezletilé déti budou opakované
dopoustét prestupkd nebo dokonce trestnych cinli, bude jim vySe socialnich davek
snizena nebo jim budou davky odejmuty. Narok na socialni davky by mohl vzniknout az
po odpracovani urcitého poctu hodin verejnych praci. Pri udéleni davky by mélo
byt mozné stanovit néktera omezeni: zakazat napr. vstup do heren s hracimi
automaty nebo zakazat pohyb venku po 22 hodiné nezletilym, ktefi uz se
trestnépravniho jednani dopustili.

Vlastnik bytu musi byt systémem socialnich davek donucen k tomu, aby své
zakonné povinnosti dodrzoval. Pokud nebude hradit naklady spojené se spravou
domu a pozemku a sluzby spojené s bytem, melo by mit SVJ na pfimou uhradu
narok. Uhrada davky by jinak méla plynout pfimo pronajimateldm. P¥eplatky ze
zalohovych plateb, na které byla poskytnuta davka, by méli byt prijemci davek povinni
vracet statu. Tato pravidla Ize zavést novelizaci vySe uvedenych zakon(, pFipadné
tyto principy zakotvit v budouci Upravé socialniho bydleni.

Zavést hygienické standardy limitujici maximalni pocet uzivatel@ na urcitou plochu
bytu. Novelizaci obcanského zakoniku pfiznat pronajimateli pravo ovlivnit
mnozstvi lidi obyvajicich byt.

Vytvorit podzakonnym predpisem cenové mapy najemného. Davky by byly
poskytovany maximalné do takto stanovené vysSe. Pokud by se vSak podarilo zavést i
ostatni opatfeni chranici pfed zavadnym chovanim najemnik{i, mohlo by k poklesu cen
najemného dojit i diky tomu, Ze by na trhu ,socidlnich bytd" byli ochotni nabizet svdj
byt k pronajmu i jiné osoby neZ spekulanti, napf. bytova druZstva, ktera maiji
k dispozici volné byty.
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3) PROBLEMATICTI SPOLUBYDLICi V BYTOVEM DOME

POPIS PROBLEMU:

V(R je kladen diiraz na téméF absolutni nedotknutelnost viastnictvi bytu. Chybi

ucinny nastroj ochrany slusnych obyvatel domu pred sousedy, ktefi:

- poskozuji diim a jeho zafizeni,

- fyzicky a psychicky napadaji ostatni obyvatele domu,

- neplati ndklady na spravu domu — ni¢i a na opravy nepfispivaji (problematice
vymahani dluh vénujeme celou tieti kapitolu),

- nedodrzuji pravidla pro uzivani domu — zanechavaji odpadky v domé i kolem
néj, zavaznym a bezpefnost ohrozujicim zplsobem porusuji pozarni predpisy,
domovni fad, rusi no¢ni klid, byt uzivd nepfimérené mnozstvi lidi, ktefi nejsou
prihlaseni, a nepodileji se na nakladech atd.

V obcanském zakoniku je sice zakotvena moznost prodeje bytu vlastnika, ktery
opakované porusuje své povinnosti, k takovému postupu je vSak vyzadovan
predchozi pravomocny rozsudek soudu. K prodeji bytu jsou tak nutna dvé soudni
fizeni, z nichz kazdé trva nékolik let. Z tohoto dlvodu je bohuzel uvedené ustanoveni
v praxi nepouzitelné a ochranu ostatnich obyvatel domu nepfinasi.

BD, SVJ ani vlastnici a ndjemci druzstevnich bytll v domé nemaji moznost ovlivnit,
kdo se stane jejich sousedem.

Soudni a prestupkové Fizeni trva neadekvatné dlouho. Mezitim
dochazi k Upadku bydleni ostatnich obyvatel domu a ke sniZeni ceny jejich bytl. To
vSe je proces, ktery se spusti velice rychle — fadové ve dnech a tydnech.

Obyvatelé v domé se boji trestné Ciny a prestupky dotéenym organim oznamovat,
nebot’ jsou nasledné vystaveni ,,odveté" ze strany problematickych sousedd.

NAVRHOVANE RESENI:

Nutno vychazet z toho, Ze spolubydlici vdomé jsou spolecenstvim, v némz kazdy
novy prichozi okamzité ovlivni souziti vSech ostatnich. Reseni musi byt tedy
rychla a acinna.

>  Vpfipadé zavazného narusovani souziti vdomé by méla byt zavedena moznost
okamzitého zakazu pristupu do domu, a to novelizaci trestnépravnich predpist
(trestni zakonik, prestupkovy zakon).

>  SV] by mélo mit moznost navrhnout soudu prodej takového bytu, jehoz vlastnik
(nebo ten, kterému uzivani bytu umoznil) se dopousti zavazného nebo opakovaného
porusovani pravnich predpisd nebo stanov spoleCenstvi, aniz by se vyzadovalo
predchozi pravomocné odsouzeni takového jednani. Toho Ize dosahnout pomérné
jednoduchou novelizaci obcanského zakoniku.
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>  BD a SVJ, pripadné clenové BD a SV] musi mit moznost vyjadrit se ke zménam
vdomé, které se tykaji pronajmu a prodeje bytl, a v odiivodnénych
pripadech musi mit moznost takovy pronajem nebo prodej zakazat. Zajemce
o bydleni by se musel souseddim predstavit a splnit pfipadné podminky, které v domé
budou pro noveé prichozi nastaveny (napf. potvrzeni o bezdluznosti z bydleni za urcité
obdobi). Lze feSit novelizaci obcanského zakoniku. Zavést moznost vyjadreni
pronajimatele k prihlaseni k trvalému pobytu, jako tomu bylo drive.

>  Clenové BD a SV] by méli mit predkupni pravo k bytu nebo &lenskému podilu
v bytovém druzstvu. Lze feSit novelizaci obcanského zakoniku a zakona o obchodnich
korporacich.

>  Mély by byt zvySeny sankce za porusovani nocniho klidu a dodrZovani noc¢niho
klidu by mélo byt disledné vymahano — Ize resit novelou prestupkového zakona.
Mésta musi mit moznost dle svych zkuSenosti upravit si vyhlaskou pravidla pro chovani
lidi na obecnich prostranstvich.

>  Zkratit délku trestniho a prestupkového Fizeni pro trestné Ciny a prestupky,
k nimZ dochazi v bytovych domech, novelizaci trestniho radu a prestupkového zakona.
Mohly by byt vytipovany urcité lokality, v nichz by byla zavedena povinnost
ukondit fizeni maximalné do 3 mésici.

>  Novelizaci trestniho radu a prestupkového zakona je nutno zajistit anonymitu
svédkad.

> Do dozoru souziti na sidlistich v lokalitach s vysSi koncentraci socidlné slabsSich
obyvatel by méla byt vice zapojena policie, preventisté kriminality, ale vyuzity by mély
byt i organizace zalozené na dobrovolné bazi a zapojeny by mély byt i socialni odbory
mistnich samosprav.

>  Zavést pravomoc organiim hygieny vstupovat do byt i bez souhlasu bydlicich a
provadét potrebna opatreni pro eliminaci hmyzu apod.

Vyse uvedena reseni by mohla prispét ke snizeni frustrace radné se chovajicich
obyvatel a k uvolnéni napéti v problematickych lokalitach. Vychazime i ze
zkusenosti z okolnich statdi, v nichz jsou nami pozadovana pravidla, zejména ta,
ktera se tykaji moznosti ovlivnit déni vdomé nebo vymahani pohledavek, jiz
davno nastavena a uplatinovana.

Svaz ceskych a moravskych bytovych druZstev je zajmovym sdruZenim bytovych
druZstev a spolecenstvi’ viastnikd jednotek s pdsobnosti v celé Ceské republice. Poskytuje
svym clendm odbornou metodickou pomoc a Zzastupuje je v jedndnich s viddou,
Parlamentem CR a dalsimi statnimi i nestatnimi organy a organizacemi.

Je jednim ze ctyr clend DruZstevni asociace Ceské republiky, sdruZujici 4 druZstevni svazy.
Je clenem mezinarodnich druZstevnich organizaci a udrZuje styky se zahranicnimi institucemi
obdobného typu.

V soucasné dobé svaz sdruZuje cca 650 bytovych druZstev a spolecenstvi viastnikd bytovych
jednotek, kterd viastni ¢i spravuji cca 650 000 bytovych a nebytovych jednotek (cca kaZdou
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6. jednotku v CR celkem). V prevazujici cdsti se jednd o byty v panelovych domech. Mimo
spravy viastnich bytd, kterych je cca polovina, bytovd druZstva spravuji i byty mést a obci a
byty dalsich vice neZ 12 000 spolecenstvi viastnikd jednotek. SCMBD je tak nejvétsim
organizovanym spravcem bytového fondu v CR.

Zpracovano ve spolupraci:

Ing. Jan Vyslouzil, predseda SCMBD 5
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