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Tento dokument slouzi jako podklad pro jednani mezi méstem Litvinov
a Ministerstvem pro mistni rozvoj (MMR) ohledné mozné revitalizace sidlisté
Janov nebo jeho ¢asti. Zaroven predstavuje koncept desegregacniho zameéru v ramci
projektu Agentury Centrum podpory a rozvoje aktivit sméfujicich k desegregaci
v uzemi (KPD).

Zprava vychazi z jednani mezi méstem Litvinov a MMR (se zastupci Agentury pro
socialni zaclefiovani) v lednu 2025, kde byly ve spole¢né diskusi identifikovany objekty
pro pilotni revitalizacni a/nebo desegregacni intervenci na sidlisti Janov, s dirazem na
konsolidaci ohrozenych spole€enstvi vlastnikl jednotek (SVJ).

Cilem dokumentu je
e Popsat aktualni stav a vlastnickou strukturu vybranych objektd k zacatku
roku 2025.

e Zmapovat pravni moznosti postupu meésta Litvinov.

PFi vytipovani objektu k intervenci byly brany do uvahy nasledujici faktory:

¢ Proveditelnost intervence:
o velikost objektu,
o prostorova ohrani¢enost a vhodné umisténi v ramci sidliste,
o potencialni investofi,
o ochota vlastnikd spolupracovat s méstem.
e Potfebnost intervence
o bezpecnostni riziko v podobé opusténych domd,
o potfeba sniZeni koncentrace socialniho vylouceni,
o $patné Zivotni podminky obyvatel, zejména rodin s détmi,
o zastaveni pokracuijici fyzické i socialni polarizace sidlisté.
Pro ucely revitalizaéni/desegregacéni intervence Ize na sidlisti Janov identifikovat
nasledujici zény, které se liSi majetkovou skladbou, slozitosti viastnickych vztaha,

stavebné-technickym stavem domu a v neposledni fadé mirou koncentrace socialné
vyloucenych obyvatel.
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Vi vivs

e D: NejzniCengjSi Cast sidlisté v nejslozitéjSi situaci. Lezi na zapadnim okraji

sidlisté, je tvofena 3 osmipodlaznimi panelovymi domy se 6 vchody (dim
v Jifetinské ulici byl jiz zbouran). Z velké casti zdevastované a dlouho
neobydlené domy v soukromém vlastnictvi a pod spravou SVJ,
s komplikovanou a nepfehlednou strukturou vlastnictvi (fyzické i pravnické
osoby, v€etné osob ze zahranici). Mezi vlastniky figuruje firma CPI BYTY, a.s.,
jejiz dim je dle dostupnych zdroju jako jediny ze souboru funkéné obydlen.!

e A: Jihozapadni cip sidlisté tvofi soubor péti devitipodlaznich panelovych domi
se 2 vchody a jeden osmipodlazni, souhrnné oznacovany jako bloky A1-6.
Domy jsou v soukromém nebo druzstevnim vlastnictvi, SVJ pfedseda SBD
KruSnohor. V obdobi mezi lety 2010 a 2014 proSly domy regeneraci (v ramci
IOP, podrobnosti viz nize).

e X: Osmi- az devitipodlazni panelové domy o péti az deviti vchodech,
oznacované jako H, J, Ka L jsou vsoukromém vlastnictvi SVJ a/nebo
druzstevnim vlastnictvi (SBD Krusnohor), s vyjimkou bloku H spoleenstvim
vlastnikli prfedseda rovnéz SBD KruSnohor. Domy jsou v relativhé
stabilizovaném a technicky udrZzovaném stavu, bloky H, Ka L byly
regenerovany v ramci IOP.

1 Zprava o stavu a ¢innosti Méstské policie Litvinov za rok 2019.
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e F: TFfi dvouvchodové panelové domy o 8 az 9 podlazich, dlouhodobé
neobydlené, ve Spatném stavebné-technickém stavu. Domy jsou v soukromém
vlastnictvi s riizné komplikovanou strukturou (od jednotlivé PO az po rozmanity
soubor €eskych i zahrani¢nich FO), rizna je i jejich situace z hlediska zadluzeni
(podrobnéji viz analyticka Cast). Soubor je prostorové ohraniCeny zeleni
a relativné vzdaleny problematickym blokim, coz spolecné s pfitomnosti
soukromych investord a jejich zajmem na revitalizaci domd pFedstavuje
vhodnou pfilezitost pro pilotni intervence.

e Y: Devitipodlazni panelovy dim o deviti vchodech v druzstevnim vlastnictvi

e R: Soubor tfi devitipodlaznich panelovych domu o dvou vchodech
oznacovanych jako bloky R1-R3. Dva z domu jsou po regeneraci v obdobi
2010-2014 (IOP) co se ty€e vnéjsich a spole€nych ¢asti v dobrém, udrzovaném
stavu (R1, R3). Dim R1 spravuje a spole¢né ¢asti domu pribézné modernizuje
dobfe fungujici SVJ (bez uc€asti SBD KruSnohor), druhy dam je v druzstevnim
vlastnictvi SBD Krusnohor. Blok R2 spravuje relativné dobfe fungujici SVJ,
presto je dim dlouhodobé oznaCovan za v této Casti sidlisté nejproblémoveéjsi.
Jeden vchod domu je neobydleny kvdli probihajicim rekonstrukcim bytud, druhy
je zvétsi Casti obydlen socialné vylou¢enymi ¢Ci socialnim vylou€enim
ohroZenymi dominantné romskymi domacnostmi. Diky zajmu vlastnikl Ize pro
tento dim po ukonceni revitalizace uvazovat o desegregacni intervenci,
spocivajici v citlivé relokaci Casti najemnik( a vytvofeni socialné smisené
skladby obyvatel.

Jako nejvhodnéjsi k pilotni intervenci se pro zamér revitalizace domu
a konsolidace SVJ jevi soubor bloki F (F1, F2, F3). Pro desegregacni intervenci
pripada do uvahy blok R2.

Investi¢ni akce a plany revitalizace

- 2008-2013: Integrovany plan rozvoje sidlisté Janov (realizace 2009-2015):

2 Dalsi informace napt. zde: ,Prehled vynaloZenych investic do sidli§té Janov za obdgbi 2010-2020% dostupné z:
https://www.mulitvinov.cz/assets/File.ashx?id_org=8604&id_dokumenty=469769 a ,Cerpani dotaci 2010-2020°,
dostupné z: )
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o zdroj: Integrovany operacCni program, oblast intervence 5.2 ZlepSeni

prostfedi v problémovych sidlistich (ERDF),

o regenerace bytového fondu (vnéjSich a spoleCnych c&asti domu)

a revitalizace verejnych prostranstvi a infrastruktury
= ktera obnasela napf. zatepleni a renovace plastd domdu, opravy
stfech, vymény oken, modernizace vytahl a rekonstrukce
vchodu,

o celkové vydaje: 211 431 120 K¢, vySe dotace z IOP: 91 691 334 K¢,
2017-2023: vykup 4 panelovych domu od CPI BYTY, a.s. (kupni cena celkem
1 5682 234 KC) a nasledné demolice (naklady celkem cca 28,5 mil. K¢, vySe
dotace 12,7 mil. KE — dotacni titul MMR, Demolice budov v socialné vylou¢enych
lokalitach na izemi Moravskoslezského, Usteckého a Karlovarského kraje).

Socialné-integracni, komunitni a preventivni aktivity

2007: Vytvoreni Osadniho vyboru MC Janov,

2008: vyhlaseni programu ,Politiky nulové tolerance®,

2009: vstup Litvinova do spoluprace s Agenturou pro socialni zaclenovani
2009-2015: IPRSJ (viz vy$e). Projekty podpory uplatnéni na trhu prace
a rozvoje odbornych kompetenci,

Od roku 2009: APK (zdroj MV, OPZ),

2018 OOP ,Vyhlaseni oblasti se zvySenym vyskytem socialné nezadoucich jevl
ve mésté Litvinov* dle § 33d zakona &. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi
(zahrnovalo zény D, F, R, Y, €ast zony X),

Domovnik (SUPM, pfispévek UP).

Aktivity v problematice SVJ a ohroZenych domu

2017 (ze strany ASZ) monitoring stavu doma, setkavani Pracovni skupiny pro
oblast bydleni, jednani se SBD KruSnohor (aktualni informace o domech
v kritické finanéni situaci, vypovédich spravy), setkavani Krizového tymu,

2018 seminafe ASZ pro zastupce SVJ, mésta a NNO, prezentace pravni
metodiky na podporu SVJ,

Jednani s SVJ/vlastniky domu (napf. bloky D2, D3) pfi hrozbé& odpojeni médii.
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Analyticka Cast
Indikatory miry socialniho vylouceni

Index socialniho vylou€eni: vztahuje se k celé obci, tj. méstu Litvinov. 3

Tabulka 1: Vyvoj hodnot indexu socialniho vylou¢eni

2020 2021 2022 2023

21 21 22 19

Hodnoceni segregace: Sidlisté Janov spada do zakladni sidelni jednotky Janov,
vymezené ulicemi Vétrna, Lucéni, Pratelstvi, Hamerska, KFiZzatecka. Obsahne tedy
vSechny zony identifikované vyse.

Tabulka 2: Mira segregace*

Kéd ZSJ | Nazev ZSJ 12/2022

311537 Janov-sidlisté A Extrémni

Obr. 2: ZSJ Jnov-sidliété. Zdroj dat: RUIAN.

3 Zdroj dat: Agentura pro socialni zaclefiovani.
4 Zdroj dat: Prirodovédecka fakulta UK, Centrum pro vyzkum mést a regionud. 2022. Segregace a socialni vylouéeni.
Dostupné z: https://web.natur.cuni.cz/segregace/aplikace/lokality/.
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Tabulka 3: Technické tdaje o vybranych domech®

adresa blok |pocet pocet |pocet bytt datum druh svislé nosné
vchodi |podlazi dokon¢eni konstrukce

Sadov4 283-4 |F1 2 7 24 30.12.1980 sténové panely

Sadova 285-6 |F2 2 7 24 31.12.1980 sténové panely

Sadova 287-8 |F3 2 8 24 31.12.1990 sténové panely

Hamerska 330-|R2 2 8 48/496% 31.12.1990 sténové panely

331

Dum byl privatizovan v roce 2001, cena nemovitosti ¢inila 1 418 140 K¢&.

Dle medialnich vystupu a zprav o ¢innosti MP ma dim nejméné v poslednich 10 letech
povést jednoho z nejproblémovéjSich, mj. zfejmé& z duvodu koncentrace socialné
vylou€enych domacnosti a velkych rodin. Méstska policie Litvinov ve zpravé o Cinnosti
z roku 2016 odkazuje na relativné vysSi incidence konfliktd mezi najemniky i trestné
¢innosti  (napf. domaci nasili).” Presto

vyrobu nelegalnich drog, vytrznosti,

v nasledujicim roce MP zadné zavaznéjsi udalosti v dome neshledala.?

Nejpozdéji od roku 2016 jsou na dome umistény kamery MKDS. V soucasnosti jsou
v provozu i bezpe&nostni kamery uvnitf domu (na chodbach), tyto jsou napojeny na
PCO MP.

V letech 2016-2019 SVJ s vyuzitim dotace Ufadu prace (SUPM) zaméstnavalo
domovnika.

DUm je ve spravé ,SpoleCenstvi vlastnikd bl. R2 &.p. 330, 331 ulice Hamerska,
Litvinov*, 1C: 25470035, které vzniklo v roce 2002. Sou&asny vybor tvofi majoritni
maijitelé bytl v domé. Pouze jeden z vlastnikll ma v dome trvalé bydlisté.

5 Zdroj dat: RUIAN, KN.

6 Dle Registru uzemni identifikace, adres a nemovitosti je v domé 48 jednotek, dle Katastru nemovitosti 49.
7 Zprava o ¢innosti MP Litvinov, 2016

8 ,s.39

9 Zdroj: CUZK, Veftejny rejstfik, telefonické rozhovory s predstaviteli SVJ.
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Tabulka 4: Vlastnicka struktura domu a funkce viastnik( v SVJ

Jméno a pfijmeni / Firma Adresa Pocet BJ ve | Funkce v SVJ
vlastnictvi
Vaclav Zeman a souvisejici PO | Bélohorska 453/175, Bfevnoy, 35 | pfedseda
16900 Praha 6 vyboru
FrantiSek Némec (SJM) Jizni 597, 58263 Zdirec nad 4 | mistopfedseda
Doubravou vyboru
Peter Juras a souvisejici firmy U hajeCku 374, 25216 Nucice 5| ¢len
(ThemoWhite CZ, s.r.o0.,
ThermoWhite service s.r.o.) €. ev. 7, 29427 Velké VSelisy
Roman Blazi¢ek U staré Skoly 115/2, Staré 11-
Mésto, 11000 Praha 1
Jézef Grzegorz Wojtowicz Hamerska 330, Janov, 43542 11-
Litvinov
Natalia Tokar” (Rusko) Radio 28A, Vladivostok 11-
690041, Rusko
Andryus Mishkinis (Rusko) Jakutova 12/9, Ufa 450 006, 11-
Rusko
Robert Jan Orator €. p. 7, 29427 Velké Velisy 1] -

Spravu a kontrolu nad domem drzi v rukou v zasadé dveé strany. VétSina jednotek patfi
Vaclavu Zemanovi, resp. jeho firmé PRO ZUBACI, s.r.o., dalSi 4 vlastni manzelé
Némcovi s vazbou na Vaclava Zemana.

Dalsi ¢ast bytu vlastni uskupeni fyzickych a pravnickych osob navazanych na Petra
JuraSe, které zahrnuje také vlastniky BJ Roberta Jana Oratora a Jozefa Grzegorze
Wojtowicze (skuteCny majitel, resp. zameéstnanec firem).

Soucasni majoritni vlastnici do SVJ vstupuji cca od roku 2019. V roce 2022 byl jeden
z bytd v nedobrovolné drazbé prodan za neobvykle vysokou Castku témér 500 tisic
korun, pficemz odhadni cena byla cca 160 tis. KC.

Vlastnici dvou zbyvajicich BJ se SVJ nekomunikuji; v obou pfFipadech byla vadi
vlastnikim zahajena exekuce, v jednom pfipadé byl nafizen exekucni prodej. Dle
sdéleni prfedsedy SVJ byla exekuce k soudu podana prfed dvéma lety, cilem je
dosahnout drazby a snaZzit se ziskat bytovou jednotku do vlastnictvi.

Vztahy mezi ¢leny SVJ jsou dle sdéleni obou hlavnich stran solidni, shromazdéni SVJ
se schazi, vSechny funkce ve vyboru jsou obsazeny. Zastupci dvou hlavnich skupin
vlastniku spolupracuji pfi snaze diim revitalizovat. SVJ neni ohrozeno vyznamnymi
dluhy.
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Vchod 330:

e Uzavien, neobydlen, probiha rekonstrukce bytovych jednotek.

e Neékteré domacnosti pfestéhovany do vchodu 331.

e Cca 8 jednotek v pfizemi, 1. a 2. patfe bylo zrenovovanych do vys$Siho
standardu (viz obr. 1), byty se nedafi pronajmout.

Vchod 3311°:

e Dum z cca 90 % obsazen (volnych 3-5 bytl).

e VétSinu domacnosti tvofi romské rodiny, nékteré byty jsou obsazeny
domacnostmi bez déti (2-3 BJ). Odhadovany pocet osob je méné nez 150, déti
je cca 30-40.

o Déti relativné pravideln& dochazeji do MS a ZS v Janové.!!

¢ V. domé bydli také velké (pocetné) rodiny obtizné umistitelné jinam, problémové
z hlediska souziti, placeni najmu.

e Cca polovina domacnosti zpravidla bez vykyva hradi najemné a plni dalSi
povinnosti najemnikad.

e Fluktuace najemnikd neni vysoka, Cast tvofi starousedlici. Nékolik najemnikd
se o dum aktivné stara, vénuje uklidu, udrzbé — spise vyjimky.

e Byty jsou ve Spatném stavu, neudrzované. Bydleni zde zpravidla neni (socialni
sluzbou mésta) nabizeno domacnostem, které Ize ubytovat jinde.

e Dlouhodoby problém dluhl za odbéry vyustil v odpojeni centralni dodavky tepla
a TUV ze strany pronajimatel(i, platicim domacnostem maijitel zajistil pfimotopy
a bojlery. Pfi nehrazeni najmu dochazi k odpojovani jednotlivych bytu od
elektrické energie.

e Dluhy a konflikty FfeSi na misté spravcovska firma, najata predsedou SVJ,
situace s dluhy najemniku se postupné zlepSuje.

e O technickou udrzbu domu se stara jeden z majiteld.

e Najemné za byt véetné poplatkt cca 15 tis.1?

10 Zdroj informaci: telefonicky rozhovor s predsedou SVJ, telefonicky rozhovor s vedouci socialnich sluzeb Prvni
krok Litvinov.

11 Déti z bloku R2 jsou zapojené také do projektu prevence predcasnych odchodu ze vzdélavani, v jehoZ ramci jsou
pracovniky NNO Prvni krok doprovazeny do Skol.

12 sdéleni zastupcu obce (MP, odbor socialnich véci a Skolstvi).
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e V. domé jsou pomérné nizké kauce (ve vySi cca 4000 K¢), v poslednich letech
nebyla Zzadné domacnosti poskytnuta MOP na kauci.

e Ukladani odpadu za dim a ve spolecnych prostorach je dlouhodoby problém,
ktery se ani po jednani s méstem nedari fesit.'3

¢ NNO pusobici v misté: Prvni krok Litvinov, Most k nadéji, Charita Most.

e Rezidenti s NNO komunikuji bez problém(; pronajimatel rovnéz spolupracuje
na dokladani dokumentace apod.

e Ackoli dim trpi obvyklymi neduhy SVL, neni zde patrna zhorSena bezpecénost

(napt. z dtivodu pfitomnosti uzivatelt drog).14

Motivaci hlavnich vlastniku je dlouhodoba investice, pfi€emz ani jedna ze stran se dle
svych slov neuchyluje k obchodu s chudobou. Mezi stranami panuje dohoda, Zze do
vchodu 330 nebudou ubytovavany socialné vylouc¢ené ¢i romské domacnosti.

Dale se hlavni strany ve vizi mirné rozchazeji, a to primarné v zamyslené cilove
skupiné najemnika.

e Hlavni vlastnik v soucasnosti pronajima byty i socialné vylou€enym
domacnostem, druha strana naopak cili na navrat investice do rekonstrukce
bytl, a tedy co nejdfivéjSi obsazeni bytu cilovou skupinou stfednépfijmovych
najemniku, zaroven se zlepSenim image domu.

e Majoritni vlastnik cili v budoucnosti na dostupné bydleni pro nizkopfijmové, ale
preferované pracujici najemniky, a to v€etné Romu.

e Obé strany jsou si védomy rizik koncentrace socialné vylou¢enych domacnosti;
jsou také naklonény spolupraci s méstem, napf. formou nabidky ¢asti bytl jako
dostupné bydleni, poskytnuti bytu pro domovnika fizeného méstem/NNO, nebo

vlozeni byti do fondu méstské ¢&i socialni najemni agentury.

13 Dle sdéleni pronajimatele byt je mistni poplatek za komunaini odpad vybiran jako sou¢ast najemného (v roce
2024 ¢ini 800 K& za dospélou osobu) a je hrazen spole¢né. Nékolik stanovist sbérnych nadob je umisténych na
hlavni ul. Hamerska ve vzdalenosti 80 az 120 m od vchodu €. 331. Na téchto stanovistich vSak nelze ukladat mj.
objemny odpad, napf. nabytek Ci vétSi domaci spotfebie. Pro tento typ odpadu uréeny sbérny dvur je od domu
vzdalen cca 1 km a ackoli je k dispozici obéaniim mésta bezplatné, pro nizkopfijmové domacnosti nedisponujici
vozidlem je jeho vyuzitelnost omezena. Velkoobjemové kontejnery nejsou pfimo k domu pfistavovany. Odpadem je
znecistén i potok protékajici za domem, viz napf.

14 Dle sdéleni vedouci socidlnich sluzeb Prvni krok Litvinov je zkusenost terénnich pracovniki s navstévami v domé
relativné kladna.

15 Zdroj: telefonické rozhovory s vlastniky a predstaviteli SVJ.
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https://mostecky.denik.cz/zpravy_region/nebezpeci-v-litvinove-lidi-hazi-odpad-do-potoka-a-ucpavaji-koryto-u-silnice-2023.html
https://mostecky.denik.cz/zpravy_region/nebezpeci-v-litvinove-lidi-hazi-odpad-do-potoka-a-ucpavaji-koryto-u-silnice-2023.html

¢ Anijedna ze stran v souCasnosti nezvaZzuje prodej, mj. z nedostatku atraktivnich
nabidek.

Tabulka 5: Prehled dotaci prijemce SVJ R2.16

Schvalena Nazev projektu Rok Poskytovatel
Castka (K¢) schvaleni |podpory (program)
2 300 960,00 | Regenerace bytového domu bl. R2, ul 2011 |MMR (IOP)
Hamerska v Litvinové — Janové — Vyména oken
1194 840,00 | Regenerace bytového domu bl. R2, ul 2011 | MMR (IOP)
Hamerska v Litvinové — Janové — Vyména oken
2 210 454,00 | Regenerace bytového domu bl. R2, ul 2011 |MMR (IOP)
Hamerska v Litvinové — Janové — Vyména oken
390 000,00 | SUPM (domovnik) 2016 |UP CR
171 934,00 | SUPM (domovnik) 2017 |UP CR
156 000,00 | SUPM (domovnik) 2018 |UP CR
221 000,00 | SUPM (domovnik) 2018 |UP CR
10 761 318,58 | Snizeni energetické narocnosti Hamerska 2019 | MMR
1698 400,00 | Instalace solarnich termickych a fotovoltaickych 2024 |SFZP (Nova zelena
systéml Usporam)

T 2
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Osotnl vyuctovavaji. Nabizime ndjemni ssiouvu na jeden rok s mod [ amok
L | trvakiho bydiidsd. Poladujenne kauci vo vidl dvou nigmi, déle pak prokdzani viastnich phiimd a

doporuteni 2 pledehozino mists bydiitd, Vice informaci u makidie
S50 MY 20 L0 -

Obr. 3: Inzerat na pronajem bytu v Hamerské 330, aktualni na konci ledna 2025

16 Zdroje dat: Hlida¢ statu, Regionalni informaéni servis.
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Prilezitosti k intervenci

e Desegregace vchodu 331:

o citliva relokace ¢asti najemnikd do jinych nemovitosti dle jejich potfeb
a moznosti (spoluprace mésta, Agentury, viastniki, NNO...),

o jednani s majiteli 0 obsazeni zrekonstruovanych bytu (nabidka napf. pro
zaméstnance mésta apod.),

o jednani o vyuziti ¢asti bytd pro socialni bydleni / dostupné bydleni (vznik
méstské najemni agentury / socialni najemni agentury),

o jednani o obsazeni bytové jednotky domovnikem (na zakladé projednani
s UP, napt. v ramci SUPM, IPM, VPP),

o jednani o upraveé systému odvozu odpadu, uprava verejného prostoru,

o jednani o pfedkupnim pravu mésta v pfipadé, Ze by majitelé nakonec
chtéli dam prodat.

F1 (Sadova 283-284)

Obr. 4: Stav domu v roce 2015, tedy v dobé opusténi objektu. Zdroj: Prazdné domy.
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Objekt je formalné spravovan SpoleCenstvim vlastnikd bl. F1 &.p. 283, 284 ulice
Sadova, Litvinov; ICO: 25469045 SVJ. Od roku 2014 vSak SVJ nema funkéni
statutarni organ, nekonaji se schiize shromazdéni.

Pfiloha €. 2). Vlastnicka struktura domu je pestra a relativné proménliva, ke zménam
vlastnikt BJ dochazi pribézné (posledni zmény jsou z ledna 2025):

e 16 BJ patfi fyzickym osobam: z toho 5 ma adresu v zahranici, 4 v Janové,

e 8 BJ patfi pravnickym osobam se sidlem v CR, z toho jedna v likvidaci.

Mezi vlastniky nové figuruje také spoleCnost M| Estate, s.r.o., se sidlem Na Pankraci
60, 140 00 Praha 4, znama z etického hlediska kontroverzni obchodni praxi vykupu
a preprodeje  spoluvlastnickych podild, tzv. flipovanim’, véetné rozesilani
nevyzadanych nabidek k odkupu podild.®

SVJ €eli minimalné jedné exekuci ve vysi cca 84 tis. K&, dim je zatizen vysokymi dluhy
vlastnikd (vUci spravnim organum, dodavatelim médii, poskytovatelim uveér(,
spravclm vcetné SVJ atd.).

Tabulka 6: Pfehled typt viastniki a zatiZzeni jednotek

€.p./¢.j. typ subjektu | stat pobytu/sidla | zatizeni

283/1 FO CR Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

283/2 FO CR Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti,
Zastava: exekutora, soudu, spravniho organu

283/3 PO CR Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

283/4 FO Moldavsko Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

283/5 FO CR Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

283/6 FO CR Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zastavni pravo smluvni

283/7 FO CR Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zastavni pravo exekutorské

17 Praxe flipovani je typ spekulace s nemovitostmi, ktery se ¢asto zaméfuje na odkup nemovitosti nebo podilti od
vlastnik( nezku$enych nebo starSich, s cilem velmi levné majetek koupit a co nejrychleji prodat s co nejvy$Sim
ziskem. Dle nékterych advokatll Ize tuto praxi povazovat za nedmérné zkraceni, ¢i dokonce lichvu. ZvySeni ceny je
Casto dosazeno tlakem na ostatni spoluvlastniky s cilem donutit je bud k odkupu podilu spekulanta za vyssi cenu,
nebo k prodeji celé nemovitosti spekulantovi. Zdroj:

18V inoru 2025 byl firmé& MI Estate, s.r.o. v kontextu vnitinich sport tykajicich se zmén v organech spole¢nosti
soudem pfidéleny opatrovnik. Dostupné 18. 2. 2025 z:
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https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-firma-mi-estate-konci-s-rozesilanim-nevyzadanych-nabidek-na-podily-265621
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-firma-mi-estate-konci-s-rozesilanim-nevyzadanych-nabidek-na-podily-265621
https://archiv.hn.cz/c1-67610930-soud-ve-sporu-o-mi-estate-naznacil-ze-odstaveni-ponomarenka-nemusi-byt-platne-firme-urcil-opatrovnika
https://archiv.hn.cz/c1-67610930-soud-ve-sporu-o-mi-estate-naznacil-ze-odstaveni-ponomarenka-nemusi-byt-platne-firme-urcil-opatrovnika

283/8 FO CR Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
(pozn. 3.2.2025 byt zménil viastnika a je jiz
nezatizen)

283/9 FO CR Zastavni pravo smluvni

283/10, 284/15 | PO CR Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

283/11 FO CR bez zapisu

283/12 PO CR Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zastavni  prava: exekutorské, smluvni,
spravniho organu

284/13 FO Ukrajina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

284/14 PO CR bez zapisu

284/16 FO Rusko bez zapisu

284/17, 284/20 | PO CR bez zapisu

284/18 FO Slovensko bez zapisu

284/19 FO CR bez zapisu

284/21 FO Rusko Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

284/22 FO CR bez zapisu

284/23 PO CR bez zapisu

284/24 FO CR Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Zastavni prava: exekutorské, soudcovské,
spravniho organu

DUm jevi znamky vyrazné fyzické degradace, ale i obCasné lidské pFitomnosti.

Zazdiv

mozny

ky domu provedené SU jsou na nékolika mistech poruseny, vstup do domu je

. Okenni vyplné z velké Casti chybi. Na schodisti chybi zabradli, rovnéz

vytahova Sachta je prazdna a nezajisténa proti padu osob ¢i zvifat. Ve spoleCnych

prostorach i bytovych jednotkach je stavebni i dalSi odpad, napf. material

z probouranych pficek, zbytky zafizeni, nabytku apod. (viz obrazova pfiloha €. 3).

1998 dim privatizovan za cca 844 tis. K& (odhad znalce témér 6 mil. K&)
2000 vznik SVJ: Spole€enstvi viastnikt bl. F1 &.p. 283, 284 ulice Sadova,
Litvinov, IC 25469045

2003: SBD Krusnohor ve funkci povéfeného vlastnika a spravce objektu
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e 2013: SBD KruSnohor odstupuje z funkce povéfeného vlastnika. Jako divod
uvadi nehrazeni plateb vlastniky.
e fijen-prosinec 2013: dum ve spraveé firmy Bytova sprava J. M. Sieber, s.r.o0.
e 2014: statutarni organ SVJ vymazan z rejstfiku
o Pozary, dim bez spravce, neudrzovany, témeér neobydleny, pozZar ve

3. patfe a sklepé& domu; SU Litvinov oslovuje vlastniky a zahajuje kroky
k zabezpeceni objektu

o 2015 vydan exekuéni titul vaci SVJ, jistina 38 tis. KE

e 2016 zajisténi domu proti vstupu a odstranéni ohrozujicich zavad nahradnim

vykonem na naklady mésta.

Vlastnici domu nebyli v této fazi osloveni s cilem zjistit jejich investicni Ci jiné zaméry
tykajici se objektu. Dle sd&leni SU v ramci pfipravy Pfipadové studie Sadova F1 je
Cast vlastnikl prakticky nedosazitelna pro komunikaci (vlastnici s adresami
v zahranici), ¢ast tvofi lidé bez domova Zijici pravdépodobné v Litvinové, jimz byly
pisemnosti doru€ovany s pomoci ustanoveného opatrovnika (podrobnéji vizte

Pripadova studie Litvinov — Sadova ¢.p. 283-284, blok F1, ASZ 2024 ).

Nutnou podminkou jakéhokoliv zasahu s cilem at uz dim obnovit k obytné funkci nebo
zbourat je obnova funk&niho statutarniho organu SVJ. Toho Ize dosahnout bud pomoci
institutu opatrovnika SVJ (a nasledného dosazeni bezdluznosti), nebo odkupem
nékolika bytovych jednotek s cilem obnoveni kontroly nad spoleCenstvim viastnika.
Podrobnéji vizte Navrhova ¢ast a Priloha €. 1.

Stranka | 14



F2 (Sadova 285-286)

-

Obr. 5: Rok 2015, dum je alespori caste¢né obydlen. Zdroj: mapy.cz
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Obr. 6: Rok 2021, dum F2 opustén, vchody jsou zamfiZzované. Zdroj: mapy.cz.
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Zacatkem roku je skladba vlastnikd nasleduijici:

Tabulka 6: prehled viastnickych vztah(

Subjekt Sidlo Pocet BJ Funkce v SVJ
Petr Chval Dunovice 35, 38901 Cehnice 6 predseda
(statutar pmTower, a.s.)

pmTower, a.s., Karla Capka 241, Mardov, 417 42 | 17

ICO: 07646763 Krupka

GM real s.r.0., Dfevna 382/2, Nové Meésto, 12800 | 1

ICO: 03373550 Praha 2

SVJ Spoleéenstvi vlastniki bl. F2 &.p. 285, 286 ulice Sadova, Litvinov, ICO 25463608
od roku 2019 predseda maijoritni vlastnik bytt Petr Chval. Jedinym dal§im vlastnikem
je prazska firma GM real, s.r.o, jejimz jednatelem je prazsky advokat Adam Cerny.
Bytovou jednotku vilastni od roku 2015.

Jelikoz vlastniky nebylo mozné kontaktovat, poméry v SVJ nejsou znamy. Posledni
ucetni uzavérka ve verejném rejstfiku je z roku 2017 a ukazuje na hospodareni se
ztratou 150 tis. K&. Dle udaji v Katastru nemovitosti byty nejsou zatizeny exekucemi,
pouze na jedné bytové jednotce, ziskané v drazbé, je zastava Finan¢niho uradu.

Petr Chval jako FO nebo skrze svoji firmu pmTower ziskal 12 BJ od pfedchoziho
vlastnika, firmy ADOSO, s.r.o. znamého Ceského pravnika a developera Tomase
Madla, vlastnika nejvétSiho Ceského portalu exekutorskych drazeb exdrazby.cz.

V drazbach pak nabyl dalSi 4 byty v letech 2021 a 2023 za ceny v rozmezi od 15 888
K& do cca 62 000 Ké&. Jeden byt byl ziskan v odprodeji majetku UZSVM za kupni cenu
cca 250 000 K¢.

Dum je opustén, vchodové dvere i okna v pfizemi jsou vylomena, ve vchodech lezi
rizny odpad. Chybi ¢ast okennich vyplni, okna maji plastové ramy. Na plasti domu
jsou patrné stopy po nékolika pozarech uvnitf domu. Vnitfni prohlidka domu nebyla
autory textu realizovana.

e 2003: Vznik SVJ
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e 2015-2016 dim je obydlen. Dle zprav MP1°, PCR a z&pis ze schlzi SVJ
v domé pretrvavaji problémy:

o Spatny stav spole¢nych prostor domu, nedostateCna udrzba a uklid,
poskozovani/niceni prvkd?, hromadéni odpadu ve spoleénych
prostorach,

o vysoka mira migrace osob, nedodrzovani povinnosti hlasit osoby
uzivajici BJ spolecenstvi vilastniku,

o vysoké dluhy SVJ2!, nehrazeni dluht dodavatellim ani po vyzvé dle
§1194 (za dluhy spolec€enstvi vlastnikd ruc€i jeho ¢len v poméru podle
velikosti podilu na spolecnych Castech),

e 2016: z davodu vysokych dluhu vuci dodavatelim zastaven pfivod tepla a TUV;
odstoupeni SBD KrusSnohor od spravy domu.

o Vybuch a pozar v byté v poslednim patre.

o Cerpani dotace na domovnika v ramci SUPM (Ufad prace CR).

e 2017 probéhla vyraznéjSi zména v investici do pofadku ve spole¢nych
prostorach, dim je stale znacné zatizen vysokou migraci obyvatel.??

e 2018: dim vymezen v ramci OOP jako oblast se zvySenym vyskytem socialné
nezadoucich jevu.

e Konecr. 2020 — dim je opustény a zdevastovany.

e 2023-2024 v obdobi nékolik pozaru v bytech.

19V roce 2016 byl tento diim ze strany méstské policie hodnocen jako dim s nejhorsim stavem spoleénych prostor,
vybavenim a poradkem v jeho okoli. V roce 2017 sice probéhla vyraznéj§i zména v investici do poradku ve
spole¢nych prostorach, avSak tento dum je znacné zatizen vysokou migraci obyvatel.“ ASZ, 2018. Strategicky plan
socialniho zaclenovani mésta Litvinov 2019-2021, s.39-40 Dostupné z:

20 Kratce po uskute¢néni oprav po vybuchu jsou opét ,vchody naprosto $pinavé, zdi poskozené, podlahy
neskute¢né zaspinéné. Ve spole€nych prostorech nahromadény odpad, nékteré dvefe jsou rozbité, vchodové dvere
jsou také rozbité.” Zdroj dat: zapis ze schize shromazdéni SVJ 2016.

21 Pro ilustraci, dluhy k 31.12.2015 &inily: na pfispévcich vlastnikd ve vysi 316.730, - K&, na vyuétovani zalohovych
polozek ve vysi 156.712, -K¢&, insolvence ve vySi 157.425, -K& a nakladech Fizeni ve vysi 17.006, -KE. Celkem -
647.873, - K& (v roce 2014 to byla ¢astka ve vysi 411.851, -K&). Zdroj dat: zapis ze schlize shromazdéni SVJ 2016.
22 ASZ a Mésto Litvinov, 2018. Strategicky plan socialniho zacleriovani Litvinov 2018-2021. Verze 1.3 - revize
schvalena Zastupitelstvem mésta Litvinova dne 28.6.2018, usnesenim: Z/946/36-36. Dostupné z:
https://www.socialni-zaclenovani.cz/wp-content/uploads/Strategick%C3%BD-pl%C3%A1n-
s0Ci%C3%A1In%C3%ADho-za%C4%8Dle%C5%880v%C3%A1n%C3%AD-m%C4%9Bsta-Litv%C3%ADnov-
2019-2021.pdf s. 39-40. 0
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https://www.socialni-zaclenovani.cz/wp-content/uploads/Strategick%C3%BD-pl%C3%A1n-soci%C3%A1ln%C3%ADho-za%C4%8Dle%C5%88ov%C3%A1n%C3%AD-m%C4%9Bsta-Litv%C3%ADnov-2019-2021.pdf
https://www.socialni-zaclenovani.cz/wp-content/uploads/Strategick%C3%BD-pl%C3%A1n-soci%C3%A1ln%C3%ADho-za%C4%8Dle%C5%88ov%C3%A1n%C3%AD-m%C4%9Bsta-Litv%C3%ADnov-2019-2021.pdf
https://www.socialni-zaclenovani.cz/wp-content/uploads/Strategick%C3%BD-pl%C3%A1n-soci%C3%A1ln%C3%ADho-za%C4%8Dle%C5%88ov%C3%A1n%C3%AD-m%C4%9Bsta-Litv%C3%ADnov-2019-2021.pdf

F3 (Sadova 287-288, objekt prfezdivany ,Skelet®)

Obr. 7: Blok F3, zde v roce 2015, stoji v nezménéném stavu jiz 10, spise vSak 20 let. Zdroj: Prazdné domy.

Vlastnik domu a stavajici stav

DUm je v souCasnosti opustén a je tézce poznacen dlouhodobou fyzickou degradaci.
Vniknuti do domu maji zabranit zazdivky do vySe prvniho patra, které jsou vSak na

fade mist porusené.

DUm ma v unoru 2025 jediného vlastnika, firmu Mary Key, s.r.0. se sidlem Mafanova
310, Liberec XXIlI-Doubi, 46312 Liberec. Firma byla zalozena v kvétnu 2024, kdy
rovnéz uzaviela kupni smlouvu o nabyti domu. Pfimym skuteCnym majitelem firmy,
tedy i domu, je Ing. Petr Sluka. Kromé vlastnictvi domu v Janové rozviji Petr Sluka
podnikatelské aktivity v fadé odvétvi a mist v CR; aktivity v oblasti pronajmu
nemovitosti realizuje mj. také v Obrnicich, Mosté a Sluknové.2

Dle sdéleni vlastnika neni dum zatizen dluhy. Motivaci ke koupi domu byla investice
se zamérem revitalizovat dim ve dvou modelech—opravit byty nebo ¢ast BJ prvné
do zakladniho standardu a pronajimat je, po navraceni puvodni investice diim
dale renovovat ve vySSim standardu (vétSi rozloha bytt). Zamér revitalizace byl dle
sdéleni projednan s mistostarostkou Mésta Litvinova. Zahajeni rekonstrukce domu

23 Osobni sdéleni a KN.
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brani nyni chybéjici pfipojeni k elektrické siti (dle sdéleni vlastnika je pfi€inou dlouha
prodleva na strané CEZ).

Dum byl dokonen v roce 1990. Nebyl zfejmé privatizovan v prvni viné prodeje
méstského bytového fondu v 90. letech, ale pravdépodobné byl jako jeden z prvnich
domU opustén?*: ,Zfejmé hlavné na propuknutou mezirodovou averzi a konflikty mezi
statusové i ekonomicky riuzné postavenymi segmenty velkorodin dodnes upomina
monumentalni skelet zdevastovaného panelového bloku F3 v srdci sidlisté Janov.“?®

e 2005: privatizace firmou Tellmer v ramci odkupu pfes 600 bytl od mésta

e 2010: pfevod vlastnictvi na CPI BYTY

e 2017: mésto odmita nabidku CPI BYTY a.s. k odkupu: Mésto Litvinov obdrzelo
od CPI ,podnét k jednani ohledné pfipadného odkoupeni nemovitych véci”,
ktery obsahuje nabidku na odprodej majetku firmy, mj. Sadova 287-288. Tento
navrh obsahuje podminku, Ze Mesto Litvinov musi provést demolici
odprodanych objektt do dohodnutého terminu, jinak smlouva ztrati platnost.
(Zapis fadného jednani osadniho vyboru dne 1.3.2017). Nabidka nebyla pfijata
(Zapis fadného jednani osadniho vyboru dne 7.3.2018).

e 2019-2020 dim ve vlastnictvi CPI BYTY, a.s.

e kvéten 2024: prodej domu soucasnému vlastnikovi, liberecké firmé Mary Key,
s.r.o. Kupni cena 4 353 281 KC¢.

e ochota vlastnika jednat s méstem,

e zamér nabidnout byty méstu k obsazeni najemniky,

¢ finan¢ni podpora (formou dotace na revitalizaci, uvéru apod.),

e potencialné odkup F1 po dosazeni bezdluznosti domu (v delSim Casovém
horizontu).

24 Snad je blok F3 predmétem nasledujiciho vyjadieni z roku 2011: K aktivitam CPI na Janovském sidlisti se také
prubézné vyjadiuje Zdenék Kvapil, pfedseda Osadniho vyboru Janov. ,Nam se ten napad se zazdénim vchodu
nelibi. Ten jeden panelak, ktery tu takhle ztstal, déla jen ostudu (pozn. autora: timto panelakem je myslen dum s
oznacenim blok F, od pocatku sidli§té obyvan Cisté romskymi rodinami, ktery byl vybydlen jesté pred privatizaci)*”.
Zdroj: Rusnakova, V. 2013. Problémy soucasné Ceské bytové politiky a jeji feSeni v konkrétni lokalité (pripadova
studie Janov). Diplomova prace. Praha: CZU.

25 Agentura pro socialni za¢lefiovani. 2009. Situacni analyza socialné vylouc¢enych lokalit na Gzemi mésta Litvinova
se zamérenim na sidlisté Janov. Praha, Litvinov: ASZ.
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Navrhova Cast je zpracovana s ohledem na pfedstavu, Ze revitalizacni a desegregacni
intervence v zoné kolem blokd F a v bloku R2 jsou vhodnymi kroky pro zvraceni
pokracujici socialni polarizace a fyzické degradace sidlisté Janov, které ma samo
0 sobé vzhledem ke kvalitnimu urbanistickému feSeni potencial k obnové kvalitnich
podminek k Zivotu v misté.

F1
Cil: demolice objektu nebo revitalizace

e Podminky: 1) obnova funkénosti SVJ, 2) ziskani kontroly nad domem
e varianty cest k dosazeni funkénosti SVJ (1):

o ustanoveni opatrovnika SVJ, iniciace postupu vedouciho k oddluzeni
domu a SVJ, cestou hmotnépravniho opatrovnika iniciace prodeje byt
(potencialné méstu),

o svolani shromazdéni, zména stanov a zvoleni statutarniho organu,
pfijimani nutnych rozhodnuti SVJ sméfujicich k oddluzeni/ prodeji bytt
(Ize i per rollam, plnou moci, opatrovniki neznamych vlastnikua).

e strategie k dosazeni kontroly nad domem (2):

o postupny vykup BJ v exekucCnich drazbach nebo napfimo oslovenim
vlastnikd (bez opatrovnika), optimalné v rozsahu 25 % podild,

o zvoleni mésta (méstské firmy) za statutarni organ SVJ,

o iniciace soudniho nafizeni prodeje BJ nedohledatelnych vlastnik( nebo
vlastnikl omezujicich fungovani SVJ napf. nehrazenim prispévki
a dluht (dle §1184 OZ, viz nize).

e variantni feSeni demolice:
o provéfeni moznosti nafizeni odstranéni objektu ze strany SU.

F2
Cil: oprava objektu do obyvatelného stavu nebo demolice

e Varianty cest k dosazeni aktivity vlastniku:
o jednani o vizi, dosaZzeni dohody mésta s vlastnikem,
o Vv pfipadé nezajmu vlastnikid na opraveni domu iniciace jednani
s vlastniky nemovitosti v okoli (napf. vlastniky bytd v domech F3, R2)
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s cilem vyjednat prodej vlastnikiim se zajmem na opravé a provozu
domu,

o pokud vlastnik s kyzenymi opravami nezacne, lze vyuzit upravu mistniho
koeficientu dané z nemovitosti a vlastnikim tak dale zvySit naklady, jez
s opusténym domem souviseji, ale jako investice se nevrati,

o duslednymi kontrolami stavebné-technického stavu, dlslednym
vymahanim stavebné-technickych, bezpecnostnich a hygienickych
norem.

F3
Cil: oprava objektu

e Zameérem vlastnika je dim opravit a vyuzivat k bydleni.

e Vlastnik je otevien spolupraci s méstem, vzhledem k financni ztraté z dlivodu
prodlevy zahajeni praci je v jeho zajmu ziskat pro realizaci zaméru vefejnou
dotaci Ci zvyhodnény uveér.

R2
Cil: desegregace domu

e Oprava objektu, vyuzZivani k smiSenému bydleni (Cast domu ve formé
dostupného bydleni, ¢ast trzni najemné),
e uzavieni dohody mezi méstem a majoritnimi vlastniky objektu zahrnujici napf.
o provedeni citlivé a koordinované relokace casti stavajicich socialné
slabych najemnik( do standardniho bydleni v jinych ¢astech mésta za
podpory socialnich sluzeb,
o obsazovani €asti bytu dle potfeb obce (napf. potfebné profese, seniofi
aj.),
o TFeSeni probléml s odpady a stavu okoli,
o spoluprace na hledani zdrojud na obnovu domu a zajisténi jeho
bezproblémového chodu (napf. domovnik),

e zbavit dim stigmatu ,nejproblémové;jsSiho* bloku.
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Opatrovnik SVJ (§ 165 0Z)

V pfipadé, Zze SVJ nema organ schopny jej zastupovat, a vlastnici nejsou schopni
organy zvolit, Ize soudu podat navrh na jmenovani opatrovnika. Navrh podava
zpravidla jeden zvlastnikl jednotek nebo jiny subjekt s pravnim zajmem.
Opatrovnikem muize byt FO nebo PO s dostateCnou kompetenci ve spravé
nemovitosti.

Modelovy postup pro blok SVJ bl. F1, Sadova €.p. 283, 284 je uveden v P¥iloze €. 1.

Vykup nékolika jednotek méstem ve vybraném SVJ

Mésto se muze pokusit (v drazbé nebo nabidkou vlastnikim) ziskat do vlastnictvi
nékolik bytd v ramci vybraného SVJ. Nasledné muze iniciovat shromazdéni vliastnikl
a dosahnout zvoleni organu SVJ, potencialné zménu stanov (s cilem zvySit vysi
prispévku na spravu domu do dostatecné vySe a vymahat je v€etné dluznych ¢astech
po dluzicich vlastnicich):

e vykup nékolika bytl méstem?® optimalné v rozsahu 25 % podil(,

e svolani schiize shroméazdéni SVJ vlastniky s 25 % podilt?’, zména stanov a
zvoleni mésta (méstské firmy) do role statutarniho organu / pfedsedu SVJ,

e pfijimani nutnych rozhodnuti SVJ (lze i per rollam, plnou moci, pomoci
opatrovnikd neznamych vlastnika).

Mistni koeficient dané z nemovité véci (§ 12 zakona o dani z nemovitych véci)

Obec muze v ramci postupu vuci vybranym vlastnikim staveb nebo bytovych jednotek
vyuzit mistniho koeficientu dané z nemovité véci (tj. zvySit nebo snizit dan
Zz nemovitosti).

Mistni koeficient se stanovi prostfednictvim opatfeni obecné povahy, schvaleného
zastupitelstvem obce. VySi mistniho koeficientu Ize stanovit od 0,5 do 5,0. OOP Ize

26 \/ tomto pfipadé nastane méstu uhrazovaci povinnost k zavazkim vlastniki do vy$e jeho spoluvlastnického
podilu.

27 Shromazdéni svolava statutarni organ, pokud neexistuje (pfipad F1), mohou svolat shromazdéni alespoii 2
vlastnici, ktefi maji dohromady 25 % hlast (formaini nalezitost), ale Ize se pokusit i o svolani pouze jednim
vlastnikem.
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vyuzit i pro konkrétni jednotlivé nemovité véci (tj. napi stavby, ale i BJ?®), které je
nezbytné na zakladé § 12e zakona v OOP oznacit. Moznost stanoveni mistniho
koeficientu pro ad hoc vymezené uzemi posvétil US v pripadu primyslové zény obce
Repov (nalez sp. zn. Pl. US 24/23, z 18. ervence 2023). A&koliv v daném pfipadé
stala argumentace na negativnich externalitach praimyslového provozu, Ize v pfipadé
vybranych z6n na sidlisti Janov poukazat na negativni externality neudrzovanych
objektl. PFi vydani OOP se postupuje podle § 171 az 174 spravniho fadu a § 12e a §
16b zakona o dani z nemovitych véci.?®

Institut nuceného prodeje (nafizeny prodej jednotky podle §1184 OZ°)

Udéleni pisemné vystrahy vlastnikovi BJ, ktery porusuje své povinnosti ¢i znemoznuje
vykon prav ostatnich vlastnikl, s vyzvou k napraveé (Ihtita min. 30 dnt). Se souhlasem
vétsiny vlastnikd jednotek (pfitom nezahrnuje daného vlastnika, vic¢i némuz je navrh
podan) poda osoba odpovédna za spravu domu (mésto nebo jeho zastupce, napf.
méstska firma) soudu navrh na prodej jednotky daného vlastnika.

Pokud soud Zalobé vyhovi a nafidi prodej jednotky, prodej probiha v souladu
s ustanovenimi o prodeji nemovitych véci. Vytézek z prodeje jednotky pfipadne jejimu

dosavadnimu vlastniku.3!

Vymezeni plochy pro asanaci uzemnim planem (§ 80 stavebniho zakona)

V souvislosti s objekty F1, F2 a F3 Ize uvazovat o upravé uzemniho planu (pfipadné
pofizeni regula¢niho planu), ktera by vymezila danou plochu pro asanaci. Relevantni

jsou zejmeéna:

e odst. 2, pism. f) stanovi podminky pro vyuziti ploch s rozdilnym zpusobem
vyuziti s ur€enim hlavniho vyuziti, pokud je mozné jej stanovit, pripustného
vyuziti, nepfripustného vyuziti, popfipadé stanoveni podminéné pfipustného

28 Tj. jednotku vymezenou dle OZ) nebo dle zakona o vlastnictvi byt (§ 12b zakona o dani z nemovitych véci).
29 gMO CR, 2024 , Dostupné z:

30 Viz napf. rozhodnuti Okresniho soudu v Ostravé, 23 C 173/2022-54, z 8. zafi 2022 o nafizeni prodeje bytové
jednotky. V tomto pfipadé se dokonce jednalo o nafizeni prodeje jednotky, na niz by uvalen exekuéni pfikaz
k prodeji.

31 Komentai WK v systému ASPI, zdroj komentare: Ob&ansky zakonik. Komentar. Svazek Il (§ 976-1474, absolutni
majetkova prava). Praha: Wolters Kluwer (CR), 2022.

Stranka | 23


https://www.smocr.cz/cs/cinnost/financovani-obci/a/zmeny-dane-z-nemovitych-veci-ucinne-od-1-1-2025
https://www.smocr.cz/cs/cinnost/financovani-obci/a/zmeny-dane-z-nemovitych-veci-ucinne-od-1-1-2025

vyuziti téchto ploch a podminky prostorového usporadani, v€etné zakladnich
podminek ochrany krajinného razu a charakteru uzemi

e odst. 2, pism. g) vymezi vefejné prospésné stavby, vefejné prospésna opatreni,
stavby a opatfeni k zajiStovani obrany a bezpecnosti statu a plochy pro

asanaci, pro které Ize prava k pozemkim a stavbam vyvlastnit.

V souvislosti se vznikem plochy pro asanaci muze byt vyznamné omezeno pravo
vlastnikl pro nakladani s danou nemovitosti, coz mize mit vliv na cenu nemovitosti
i obchodni strategie stavajicich vlastniku i potencialnich kupcu.
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1) podani Zadosti o jmenovani opatrovnika na Krajsky soud v Usti nad Labem (s vymezenim

jeho pravomoci) - nema-li pravnicka osoba spoledenstvi viastnikd (SVJ) organ schopny
ji zastupovat, soud jmenuje této pravnické osobé opatrovnika (z § 165 odst. 1 Zakona
€. 89/2012 Sb. — obCansky zakonik)

2) dalSi postup opatrovnika

kontaktovani_vSech vlastniku (dopisem, DS, prostfednictvim uGfedni desky soudu)
S oznamenim o opatrovnictvi

vyzva k uhradé dluhG pomérovym podilem vlastnictvi v SVJ (pokud vlastnici dluzi za
spravu domu a pozemku, energie za své BJ a dale za dum jako celek, napf. i za
zabezpedeni objektu SU; pokud pfi zméné viastnictvi nabyvajici viastnik nepoZadé
o potvrzeni bezdluZnosti, pfechazi dluhy na nového viastnika)

kontaktovani_dodavatelll _energii_a dalSich véfiteld k vyCisleni dluht ze vzniklych
zavazkl

provéfeni Cinnosti povéfeného spravce SBD Krudnohor (jak byly vymahany dluhy
v dobé mandatu, zda podal spravce zaloby, navrhy na exekuce, popf. se pfipojil
k insolven&nimu Fizeni; v pfipadé pochybeni podani Zaloby o nahradu) - jednani s péci
fadného hospodare (§ 51 odst. 1 Zakona o obchodnich korporacich)

zfizeni bankovniho uétu SVJ (pozor na riziko obstaveni uc¢tu exekutory)

pfi predpokladu neuhrazeni dluznych zavazku ¢lent SVJ prodej BJ (nafizenim soudu
§1184 OZ, exekuci apod.)

cilem je bezdluznost celého bytového domu (vykup vSech bytu a prodej bud obci nebo
soukromému subjektu k revitalizaci — s umorenim vSech zavazkd SVJ vzniklych ze
smluv a jinych zavazkd/povinnosti vuci tfetim osobam)

pokud dluznici nereaguji na vyzvu, zazalovat vdechny dluZici vlastniky o dluhy — i kdyZz
zaplati jen néktefi, snizi se €ast dluhu. Dluznici mohou uplatnit prohlaSenim u soudu
promi¢eni pohledavky (pokud prohlaseni neucini, mize soud rozhodnout o uhradé.
Alternativou je ziskat uznani pohledavky, v tom pfipadé promli€eni neplati.).

pokud soud uzna pohledavku SVJ, ulozi dluznikovi zaplatit dluznou ¢astku do 15 dni
(obsahuje puvodni dluh, nahrady soudnich vyloh, pravni zastoupeni SVJ). Pokud
dluznik nedorovna dluh ve lhité, podava se navrh na exekuci vymahanim penézité
Castky. V pfipadé nafizeni drazby a pokud SVJ v&as pfihlasilo své pohledavky, ma SVJ
narok na uspokojeni pohledavek pfednostng, a to az do vySe 10 % z celkového

vytéZku, nebo do vySe zastavy, byla-li zfizena. (§337c zakona ¢. 99/1963 Sb.,
Obcansky soudni rad)



¢.p./B)  majitel adresalsidlo omezeni vlastnického prava  jiné zapisy u BJ
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim poradi
283/1 | Teleki Jakub ¢. p. 118, 67161 Prace spravniho organu novy dluh
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti, Nafizeni exekuce —
Zastavni pravo exekutorské Nistor Ladislav, Nafizeni exekuce — Nistorova Sora
podle § 69a exekuéniho fadu, | Zahajeni exekuce — Nistor Ladislav, Zahajeni exekuce —
Zastavni pravo soudcovske, Nistorova Sona, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava
Vétrna 303, Janov, 43542 Zastavni pravo z rozhodnuti namisto starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jSim
28/23 | Nistor Ladislav a Nistorova Sofia Litvinov spravniho organu pofadi novy dluh
Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti, Nafizeni exekuce —
NUMIDIA s.r.0., Zahajeni exekuce — NUMIDIA s.r.0.,
3 Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
NUMIDIA s.r.0., Husinecka 903/10, Zizkov, Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjSim poradi
283/3 | 1CO 28378008 13000 Praha 4 spravniho organu novy dluh
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
Solomon Alexandr bd. Mircea cel Batrin 10, Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi
283/4 | a Solonari Veaceslav MD2044 Kisinév, Moldavsko spravniho organu novy dluh
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, Nafizeni exekuce —
Medzansky Zdenék, Zahajeni exekuce — Medzansky Zdenék,
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
Kamenny Pahorek 535, 41723 | Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jSim poradi
283/5 | Medzansky Zdenék Kostany spravniho organu novy dluh
Na chmelnici 1957/9, Zizkov, Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce —
283/6 | Banda Robert 13000 Praha 4 Zastavni pravo smluvni Banda Robert
HoleSicka 252, Janov, 43542 Zastavni pravo exekutorské Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce —
283/7 | Holub Jaroslav t Litvinov podle § 69a exekuc¢niho Ffadu Holub Jaroslav
Hinarova Rlzena t Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
(zaplombovano, nabyvatel Ing. Hamerska 293, Janov, 43542 Nafizeni exekuce — Hiflarova Rdzena, Zapsano do seznamu
283/8 | Voldfich Rudolf MBA) Litvinov NE likvidaéni podstaty pozUstalosti
Albrechticka 257, Janov, 43542
283/9 | Popikova RGzena Litvinov Zastavni pravo smluvni NE
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
Yanka studio, s.r.o., BartoSkova 1411/20, Nusle, Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim poradi
283/10 | 1CO 24735353 14001 spravniho organu novy dluh
283/11 | Drozdova Anastasija Je¢néa 1878, 25301 Hostivice NE NE
Zastavni pravo exekutorské
} podle § 69a exekuéniho Ffadu Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, Nafizeni exekuce —
NvICOLA Credit s.r.o. v likvidaci, Zitna 1578/52, Nové Mésto, Zastavni pravo exekutorské NICOLA Credit s.r.0. v likvidaci, Zahajeni exekuce - NICOLA
283/12 | 1CO 28390075 12000 Praha 3 podle § 69a exekuc¢niho Fadu, Credit s.r.o. v likvidaci, Zavazek neumoznit zapis nového zast.



Zastavni pravo smluvni,
Zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu

prava namisto starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve
vyhodnéjSim poradi novy dluh,

Pivni¢nokilceva 15, 69050

Zastavni pravo z rozhodnuti

Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce —
Serhiiev Oleksii, Exeku¢ni pfikaz k prodeji nemovitosti,
Zahajeni exekuce — Serhiiev Oleksii, Zavazek neumoznit
zapis nového zast. prava namisto starého, Zavazek nezajistit

284/13 | Serhiiev Oleksii Zaporizzje, Ukrajina spravniho organu zast. pr. ve vyhodnéj$im poradi novy dluh
ESTATE ASTRA s.I.0., Sokolska 1365, Liberec |-Staré
284/14 | 1CO 27307816 Mésto, 46001 Liberec NE NE
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
Yanka studio, s.r.o., Bartoskova 1411/20, Nusle, Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jSim poradi
284/15 | 1CO 24735353 14001 spravniho organu novy dluh
Stroitelei 5, Kemerovo,
284/16 | Zyk Igor Novoiskitimsk, Rusko NE NE
MI Estate s.r.o., Na Pankraci 310/60, Nusle,
284/17 | 1CO 8294208 14000 Praha 5 NE NE
Pazmania 15, Sala, Slovenska
284/18 | LakatoSova Marcela republika NE NE
Rezkova 442/41, Stranice,
Kuchyrika Antonin Ing. a Kuchyrnika | 60200 Brno; Ludvika Podésté
284/19 | Kotkova Eva Ing. arch. 770/2, Stranice, 60200 Brno NE NE
3 Na Pankraci 310/60, Nusle,
284/20 | Ml Estate s.r.o., ICO 8294208 14000 Praha 5 NE NE
MCP: manzelé ciziho prava — SIM Dobroserdov Alexander a
Dobroserdova Liubov, Zavazek neumoznit zapis nového zast.
Dobroserdov Alexander a Junych Lenincev 14/16, 109390 | Zastavni pravo z rozhodnuti prava namisto starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve
284/21 | Dobroserdova Liubov Moskva, Rusko spravniho organu vyhodnéjSim poradi novy dluh
Karlovo namésti 78, Kolin |,
284/22 | Bacak Libor 28002 Kolin NE NE
bydleni CRs.r.0., Halasova 897/14, Liberec VI-
284/23 | 1C0O: 9408720 Rochlice, 46006 Liberec NE NE
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, Nafizeni exekuce —
Zastavni pravo exekutorské Sidelka Jan, Podan navrh na nafiz. vykonu rozh. zfizenim
podle § 69a exekucéniho fadu, soudc. zastav. prava, Zahajeni exekuce - Sidelka Jan,
Zastavni pravo soudcovske, Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto
} Zastavni pravo z rozhodnuti starého, Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodné&jsim poradi
284/24 | Sidelka Jan Radnic¢ni 1/2, 43401 Most spravniho organu novy dluh
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