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Tato studie zkouma pfipad bloku F1 v ulici Sadova, &.p. 283-284 na sidliti Janov v obci Litvinov.

Toto sidli$té je jednou z nejvétsich a nejdéle existujicich socialné vylou¢enych lokalit v Ceské
republice. Nachazi se pfiblizné ¢tyfi kilometry od centra mésta Litvinova. K prohlubovani problému
socialniho vylouceni v lokalité prispiva tzv. obchod s chudobou?, ktery ji provazi dlouhodobé.
Ekonomické motivace aktéru podilejicich se na privatizaci janovského bytového fondu patfily mezi
klicové faktory transformace Janova na SVL. Sestéhovavani a zvySovani koncentrace socialné
slabych obyvatel na sidliti provazel neodpovédny pfistup nékterych viastnik( a spravca k péci o
byty a bytové domy a snaha o maximalizaci zisku za minimalnich nakladd?.

Pro Janov je charakteristicka mimoradné nepfehledna a dynamicky se vyvijejici vlastnicka
struktura bytového fondu zahrnujici Siroké spektrum fyzickych a pravnickych osob, které jsou
majiteli a pronajimateli bytd. Jedna se o majitele zijici i nezijici v lokalité¢, nedosazitelné nebo
zahrani¢ni majitele, najemce bytd poskytujici podnajem, velké vlastniky nebo vlastniky, ktefi jsou
soubézné spravci domd. Tato nepiehlednost umoznuje a umocnuje prohlubovani obchodu s
chudobou?.

Snahy obce feSit kritické chatrani nékterych konkrétnich domul v disledku spekulace s byty
vyustily v demolici &tyf domu v letech 2020 az 2023 (. p. 271-276 a &.p. 238-246, v Gluckové
ulici €.p. 265-270 v ulici Jifetinska, &.p. 277-282 v ulici Hamerska). V pfipadé zkoumaného objektu
F1 v ulici Sadova &.p. 283-284 doSel odbor stavebniho Gfadu (dale SU) mésta Litvinov kvdli
majetkopravnim vztahim v objektu subjektivné do slepé uliCky a neni schopen dal efektivné
jednat.* To v tomto pfipadé vede k jeho necinnosti. Na rozdil od zbouranych domu je totiz
vlastnictvi objektu F1 silné roztfisténé a dodnes se prubézné méni.

Cilem této pfipadové studie je popsat, shrnout a chronologicky strukturovat udalosti, souvisejici s
pfipadem domu F1 a na tomto zakladé zhodnotit postup stavebniho ufadu pro umoznéni feSeni
obdobnych situaci do budoucna.

Problematika socialné vylou€ené lokality v Janové byla jiz mnohokrat zpracovana. Pfi zkoumani
konkrétniho objektu F1 v ulici Sadova €. p. 283-284 jsme vychazely z dfivéjSich studii lokality
v€etné dokumentd zpracovanych Agenturou pro socialni za¢lefiovani, z vefejné dostupnych listin,
dokumentu k pfipadu F1, které nam poskytl stavebni ufad mésta Litvinov a v neposledni fadé
Z popisu situace vedoucim a pracovniky stavebniho Ufadu obce a z vlastniho pozorovani. Postup
stavebniho ufadu, jak nam byl vyloZen, jsme doloZily dokumenty, které udalosti mapuji. VyuZzily
jsme pfitom vyzkumnou metodu zvanou process tracing (Cesky ,analyza procesu”, ,rozbor
procesu” ad.), jez spociva v dukladném popisu chronologicky usporadanych klic¢ovych kroku,

1 Pronajimani bytd/domu typicky v substandardnim stavu s cilem maximalizace zisku z davek na bydleni pfi minimalni
investici do objektu a podilu na sanaci negativnich externalit z takového podnikani.
2 ASZ a Mésto Litvinov, 2022. Plan socialniho zacleriovani Litvinov 2022-2025. Dostupné z:

3 Agentura pro socidlni zaclefovani. 2019. Aktualni krize s bydlenim na sidlisti Janov. Navrhy feseni.
4 Zdroj: osobni sdéleni zaméstnancu SU, 6. 11. 2023.
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identifikaci aktérd, ktefi vyvoj udalosti ovlivnili, uvedeni téchto krokl do kontextu a vylozeni jejich
vyznamu v daném procesu.®

Jedna se o dvouvchodovy panelovy dim o 24 bytovych jednotkach umistény ve svahu na sidlisti
Janov v Litvinové. DOm patfi spolecenstvi vlastnikl jednotek, zapsanému roku 2003. Jednotlivé
bytové jednotky jsou v soukromém vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob. SVJ po roce 2013
nema statutarni organ. Funkci spravce domu a povéieného vlastnika provozovalo od 26. kvétna
2003 SBD Krusnohor®, které 1. srpna 2013 oznamilo odstoupeni od funkce’. Jako divod uvedlo
,neplnéni povinnosti pfevazné vétsiny ¢lend spole€enstvi, ktefi nehradi stanovené platby, pficemz
neustale narlsta dluh, takze neni jiz mozno dale pInit zavazky spolecenstvi. Chovani vlastnik(
nenasvédCuje ani sebemensi snaze o napravu, takze dochazi ke stale vétsi devastaci domu.”®
Dne 20. unora 2014 byl statutarni organ vymazan z rejstfiku. Funkci statutarniho organu po
odstoupeni SBD Krusnohor z funkce verejné nikdo nepfevzal. Spravcovstvi od fijna do prosince
2013 patrné vykonavala Bytova sprava J. M. Sieber s.r.o0., ktera vSak neni uvedena v rejstfikovém
spisu SVJ, a funkci povérené vlastnice pani Rizena Farbarova, ktera dala firmé vypovéd®. Dle
zapisu shromazdéni vlastnik(l v prvnich letech spravy domu probihala potfebna udrzba (napf.
opravy vchodl, stfechy, hydrant(, dlazby)l. Ugetni zavérky se vSak od podatku jevi nepriihledné
— mimo opravy a zalohy je velka ¢ast pfijmu a vydaji uvedena v kolonkach ,ostatni” a ,jiné"*L.
Pocatkem roku 2014 byl jiz opustény blok F1 pfedmétem jednani osadniho vyboru pro méstskou
¢ast Janov. Dle zapisu se ,problémovy prabéh ocekaval’. Neni zcela jasné, o prubéh ¢eho se
jednalo, je véak mozné, Ze zapis referuje k potizim ohledné spravy domu.*?

Mimo jednotlivé vlastniky od odstoupeni SBD Krusnohor od vykonu spravy domu a funkce
povéieného vlastnika do sou€asnosti neexistuje protistrana, s niz by mésto mohlo ohledné domu
efektivné jednat. Mezitim probiha pfeprodej nékterych jednotlivych bytd. Mezi lety 2013 a 2016,
tedy v dobé prubéhu nize popsané stézejni ¢asti pfipadu, doslo ke zménam ve vlastnictvi u 10
jednotek (42 % celku). Do roku 2023 se zmény ve vlastnictvi tykaji jiz 13 jednotek (54 % celku)*3.

5 Hejzlarova, E. M., Mouralova, M., a Stybrova, M. 8. (ed.). 2023. Fantasticka data ve vefejné politice a jak je vyuZit.

Urjiverzita Karlova v Praze, Nakladatelstvi Karolinum. )

6 Uplny vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastnik( jednotek, vedeného Krajskym soudem v Usti nad Labem. Oddil S, viozka
1.

7 Dle katastru nemovitosti zaroveri SBD Kru$nohor k datu 1. 8. 2013 v domé vlastnilo dvé bytové jednotky.
8 Oznameni o odstoupeni z funkce povéfeného viastnika ze dne 1. 8.2013, S 2061/SL20/KSUL ve Sbirce listin S 2061
vedena u Krajského soudu v Usti nad Labem. Dostupné z: Vefejny rejstfik a Sbirka listin — Ministerstvo spravedinosti
Ceské republiky (justice.cz).
9 Oznameni o pozaru. Zprava datové schranky, sp. zn. 0SU/10537/2014/HUG, adresovana Stavebnimu ufadu Mésta
Litvinov, odesilatel Bytova Sprava J. M. Sieber, 10. fijna 2014.
10 Protokol o konani shromazdéni vlastnik(i ze dne 25.4.2007. Cislo listiny ve Sbirce listin S 2061
vedena u Krajského soudu v Usti nad Labem. Dostupné z: Vefeiny rejstfik a Sbirka listin — Ministerstvo spravedinosti
Ceské republiky (justice.cz).
11 J&etni zavérky z let 2003-2013 SV bl. F1 &.p. 283, 284 Ulice Sadova, Litvinov IC 254 69 045.

Pfistupné dne 24.1.2024.
12 Zapis z jednani Osadniho vyboru pro Méstskou ¢ast Janov ze dne 8. 1. 2014. Dostupné z:

13 Viz ptiloha ¢.2: Vlastnictvi byti SVJ Sadova 283-284, vlastni zpracovani autorek dle vypisu z katastru nemovitosti.
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V Fijnu roku 2014 v domé dvakrat hofelo. Po prvnim poZaru podal mostecky podnikatel Jifi Maria
Sieber, jednatel Bytové spravy J. M. Sieber, na SU podnét k pfezkoumani stavu a nafizeni
vlastnikim, aby stavbu zabezpecili. Mezi vlastniky v té dobé nefiguroval, pozdéji se vsak
spole¢nost Hamerska 131, s.r.o., jejiz byl generalnim zmocnéncem, stala maijitelem tfi byt(. Dle
zaznamu udalosti méstské policie doslo 9. fijna 2014 k vyhoreni bytu ve 3. patfe a 16. listopadu
téhoz roku k pozaru odpadu ve sklepé.

Zaméstnanci SU nasledné zadali dohledavat vlastniky jednotek v domé&, aby jim Gfad mohl
oznamit konani kontrolni prohlidky a vyzvat je k U¢asti na ni*4. Jednalo se podle nich mimo jiné o
,cizince, spoluobdany bydlici ve stanovém mésteCku, spoluob&any s trvalym pobytem v
predmétném domé, ale zdrzujici se jinde™®. Dle uschovanych doruéenek a potvrzeni z datovych
schranek se podafilo dorucit vyzvu celkem &trnacti viastnikim, a to poStou vlastnikim jednoho
bytu, Zijicim v zahrani&i (mimo EU), deseti vlastnikdm s adresou v CR a datovou schrankou tfem
dal$im vlastnikam. Sesti dal$im zahraniénim vlastnikiim v CR a péti vlastnikiim ze zahraniéi vyzva
nebyla doru¢ena.®

Kontrolni prohlidka v domé probéhla az 9. ledna 2015, tedy necelé tfi mésice od oznameni o
pozaru. Prohlidky se ztcastnilo celkem Sest viastnikd jednotek nebo jejich zastupci?’.

V ramci prohlidky zjistil SU tyto zavady:
Oteviené poklopy prilezu na stfechu, nasledkem ¢ehoz do stavby zatékalo.

PosSkozené sklenéné vyplné okennich otvord, které hrozily padem na chodnik a vefejné
prostranstvi.

Stavba byla volné pfistupna neopravnénym osobam.

Destové svody byly naruseny pozarem a chybéla jejich koncova ¢ast, v disledku ¢ehoz
dochazelo k podmaceni konstrukce stavby.'®

V domé byla oteviena okna, sklenéné vypiné nékterych z nich byly poskozené. Na spoleCnych
prostorech chybélo zabradli schodisté a byly zaneseny odpadky. Vybaveni byt bylo poni¢eno a
v bytech byly rovnéz pohazené odpadky™®. Dne 19. ledna 2015 SU vlastniky vyzval k odstranéni
zavad na stavbé?. Lhiita pro vyhovéni byla 30 dni od dorugeni vyzvy, kterou se SU pokousel

14 Dle § 133 odst. 4 zakona &. 183/2006 Sb. (stavebniho zakona). SU viastniky ve vyzvé zaroveri poudil, Ze za netdast
na kontrolni prohlidce Ize dle stavebniho zakona ulozit pofadkovou pokutu (jednotlivé kazdému vyzvanému) do 50 000
KE.

15 Méstsky urad Litvinov, Odbor stavebni Gfad, podklady pro pravni sluzby (Tak Sel ¢as. Janov — Sadova &.p. 283-284).
16 Nékteré bytové jednotky byly viastnény vicero fyzickymi osobami, napfi. V ramci spoleéného jméni manzeld. Celkovy
pocet adresatl u jednotlivych pisemnosti varioval, maximalné dosahoval poctu 28 osob.

17 Prezenéni listina k Protokolu z kontrolni prohlidky stavby, 9. 1. 2015, sp. zn. OSU/10537/2014/HUG. PFitomni byli
&tyfi vlastnici s trvalym pobytem v CR a dva zastupci vlastnik(l s adresou v zahraniéi.

18 Méstsky urad Litvinov, odbor stavebniho Ufadu, Rozhodnuti o natizeni zjednat napravu. 13.4.2015

19 Protokol z kontrolni prohlidky stavby a pfilozena fotodokumentace, SU Litvinov, 9.1.2015.

Fotodokumentace ke zpravé datové schranky, sp. zn. OSU/10537/2014/HUG, Bytova Sprava J. M. Sieber, 10. fijna
2014.

20 Zavady dle vyzvy predstavovaly riziko ohroZeni zivota a zdravi kolemjdoucich osob, a také zhorSovaly stavebné-
technicky stav stavby podmacenim. SU ve vyzvé oslovené vlastniky upozornil, Ze nespin&ni vyzvy predstavuje
prestupek proti stavebnimu fadu (dle § 178 odst. 2 pism. i) stavebniho zakona a je postizitelny pokutou do vySe 200
000 K&. Domnivame se, Zze by bylo mozné uvazovat o vyuziti § 135 stavebniho zé&kona jelikoz § 134 se tyka
nedokon&enych staveb; za pfestupek proti tomuto ustanoveni Ize pak udélit pokutu az do vy$e 500 000 K¢.
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dorudit s obdobnymi obtizemi jako oznameni kontrolni prohlidky?:. Ke zméné vlastnik(l v tomto
obdobi nedos$lo. DUm se zdal vybydleny, pozdéji ovsem vySlo najevo, Ze v ném nadale prespaval
jeden z vlastnikd s rodinou, s nimz bylo nasledné vyjednano premisténi do systému prostupného
bydleni v Litvinové, mimo sidli§té Janov?2.

Dne 17. bfezna 2015 byla provedena druha kontrolni prohlidka, v té dobé jiz prazdného domu, a
1. dubna, po vyprseni lhaty pro spinéni vyzvy, probéhla dal$i. S odstranénim zavad nebylo dle
zaznamu z prohlidky ,ani zapo¢ato” a dim byl spole¢né s dalSimi domy v okoli mezitim odpojen
od plynovodni pfipojky.?® Stavebni Gfad proto 13. dubna 2015 vydal rozhodnuti, jimz
vlastnikiim odstranéni zavad na stavbé naridil. Nékterym vlastnikim opét nebylo mozné
nafizeni dorudit, a to péti v CR a tfem v zahraniéi. Sestnacti vlastnikim v CR (8aste¢né v
soucinnosti se strazniky Méstské policie Litvinov) a jednomu vlastniku v zahrani€i byla vyzva
dorucena.

Mezitim néktefi vlastnici kontaktovali stavebni ufad, tyto telefonaty a navstévy vdak nevedly ke
konstruktivnimu FeSeni pripadu?*. V priibéhu Unora a dubna napfiklad projevil zajem o napraveni
stavu domu pan G., vlastnik dvou bytovych jednotek, jeho realné snahy se vSak zdaji minimalni
(,Na otazku, zda splnil vyzvu stavebniho Uradu, odpovédél, Zze byl v domé a zaviel okna.”?®). Panu
G. se zanedlouho podafilo oba byty prodat spole¢nosti Hamerska 131, s.r.o. za symbolickou cenu
1 K¢ a piijeti dluhu na jednotkach vici SVJ v fadové vysi nizSich desitek tisic korun?®. Ze strany
vétsiny vlastnik(l nedoslo dle sdéleni SU k zadné dal$i komunikaci.

Ani 10. ¢ervence 2015, tedy necelych tfi mésicll od vydani nafizeni k odstranéni zavad, nebylo
podle kontrolni prohlidky nafizeni zabezpeceni stavby splnéno. Neprovedeni nafizenych nutnych
zabezpeCovacich praci je pfestupkem, za néjz Ize dle § 179 odst. 7 spravniho fadu uloZit pokutu
do vySe 500 000 K¢, a to zvlast kazdému vlastnikovi, ktery povinnost nesplni. Byly patrné snahy
o0 zajisténi oken a vchodu v €.p. 284, dle fotodokumentace se vSak jednalo pouze o jejich Castecné
vyplnéni deskami, coz je opatfeni, které nezajistilo dim proti vniknuti. VétSina oken byla v té dobé
vysklena, se zbytky stfepli v ramech a oteviena?’. SU tedy 15. &ervence pristoupil k exekuéni
vyzvé, kterou vyzval viastniky ke spInéni povinnosti. Pro umoznéni doru€eni exekucni vyzvy
ustanovil SU 14. z&fi, tedy témér dva mésice od vydani vyzvy, opatrovnika deviti vlastnikim, z
nichZ &tyFi méli trvaly pobyt v Ceské republice, dva na Slovensku, dva v Moldavsku (spoluvlastnici
jedné bytové jednotky) a jeden v Rusku. To pfedeSlo dalSimu protahovani procesu pokusy o
doruceni. Zakonnou moznost doru€eni vefejnou vyhlaskou v tomto pfipadé nebylo mozné uplatnit,
jelikoz se jednalo o uloZeni povinnosti adresatim?®. SU néasledné 5. fijna 2015 zopakoval
exekuéni vyzvu, kterou stanovil nahradni Ihatu 15 dni od doruceni.

21 \/yzva nebyla doruéena péti vlastnikim na adresy v zahranig&i a étyfem vlastnikiim v CR. Datovou schrankou, postou
nebo uloZzenim do postovni schranky byla vyzva doruena sedmnacti vlastnikim (z toho jednomu na adresu v
zahranici).

22 Zaznam z jednani se socialni pracovnici ze dne 17. 3. 2015, Méstsky Gfad Litvinov, Odbor socialnich véci a $kolstvi,
oddéleni socialnich sluzeb.

2 Dle osobniho sdéleni pracovnikil SU se tak stalo z diivodu dluhu za dodavky plynu.

24 Nékteré z téchto kontaktli Ize oznadit za hrubé viéi vyfizujici ufednici, napf. telefonicky hovor udajného zastupce
pani H. ze dne 28.1.2015. Zaznam ve spise, sp. zn. 0SU/10537/2014/HUG.

25 74znam navstévy pana G. v kancelafi SU ze dne 1. 4. 2015, sp. zn. 0SU/14844/2015.

26 Kupni smlouva o pfevodu bytovych jednotek mezi p. R. G. a spole¢nosti Hamerska 131 s.r.o., 7.5.2015, Most,
zastoupenou Jifi Maria Sieberem.

27 Protokol z kontrolni prohlidky stavby a pfilozena fotodokumentace. Nafizeni zjednani napravy — kontrola splnéni
narizeni, 10.7.2015. Soucast spisu, sp. zn. 0SU/10537/2014/HUG

28 § 32 odst. 3 spravniho fadu.
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Dne 25. unora 2016, Cili po necelych péti mésicich od opakovani exekucni vyzvy, probéhla nova
kontrolni prohlidka stavby, pfi niz byly zjistény dil¢i snahy o napravu — poklopy na stfechu byly
zavieny. Okenni vyplné&, pfistupnost stavby ani deStové svody v§ak opraveny nebyly. PoSkozeni
destovych svodl bylo vyhodnoceno jako neohroZzujici Zivot a zdravi osob, u ostatnich zavad bylo
rozhodnuto, Ze se pfistoupi k nahradnimu vykonu?®.Ufad neni ze zakona povinen vydavat
exekuéni vyzvu a maze pfistoupit rovnou k exekuénimu prikazu. Motivace SU Litvinov vyzvu vydat
navzdory protahovani pfipadu byly dvoji. Na jedné strané& byli pracovnici ufadu (dle mistni
znalosti, Gdaju v katastru nemovitosti a dosavadnich zku$enosti*°) presvédceni, Ze Uspésné
vymozeni plnéni z vlastnikl jednotek je ve vysledku nepravdépodobné. Jelikoz bylo pfesto nutné
z bezpeénostnich divod( stavbu zajistit, SU vyuZil dostupné prostfedky na ziskani &asu, aby
vyjednal na obci potfebné financovani nahradniho vykonu. Na strané druhé, v okamziku, kdy by
dos$lo k soudnimu fizeni, byla by patrna snaha SU pouzit nejprve mékéi kroky, nez pfistoupi k
prikazusl.

Zavady ,ohrozujici Zivot a zdravi” dale pretrvavaly®?, SU tedy v priib&hu jara uéinil p¥ipravu pro
zadani vefejné zakazky a dne 8. ¢ervna 2016 vydal exekué€ni pfikaz, v némz upozornil vlastniky,
Ze exekuce bude provedena nahradnim vykonem na naklady a nebezpeéi povinnych®. SU vybral
stavebni firmu, ktera byla dne 20. ¢ervence 2016, tedy mésic a pul po vydani pfikazu, vyzvana k
zahajeni dila a povérena provedenim téchto praci:

Zazdéni vyplni otvord do vySe 2 podlazi od terénu na obou stranach domu.
Vyskleni stavajicich poskozenych sklenénych vypini oken.
Zabezpeceni ostatnich stavajicich okennich kFidel proti otevreni.

Dokoncena stavba byla pfevzata 10. fijna 201634 Zajisténim domu proti vniknuti osob byly
ucinény minimalni nutné kroky k zabezpeceni stavby, aby nebyla nadale zdravi ohroZujici.
Stavebni Ufad se pokusil minimalizovat naklady, které musela obec vynalozit na vydaje spojené s
cizim, soukromym majetkem,*® o opravé destovych svodl tedy nebylo jednano. Zatékani do
stavby stfechou bylo jiz zajisténo zavienim poklopl. Kone&na cena za odstranéni zavad byla 167
730,70 K¢ vCetné DPH.

Dle zakona®® by dale nasledovalo vymahani thrady naklad nahradniho vykonu po vlastnicich (t;.
povinnych). Zde v$ak pfipad dosel do mrtvého bodu. Pro SU bylo obtiZné o rozhodnout o zptisobu
vymahani thrady, a to ze dvou diivodd. Zaprvé, SU nebyl schopen urgit, jak naklady spravné
rozuctovat mezi jednotlivé vlastniky povinné jejich Uhradou, tak, aby zvoleny zplUsob nebyl
zpochybnitelny, a tudiz pravné napadnutelny.®” Dle pravni analyzy je nékolik moznosti, dle jakého

29 Protokol z kontrolni prohlidky stavby. Panelovy dim F1 — zjednani napravy. Sp. zn. OSU/10537/2014/HUG, &.j.
0SU/9465/2016.

30 Uvedené duvody: nemajetnost vlastnikl, exekuce (i viceetné) na danych bytovych jednotkach, stav, kdy jsou
pravnické osoby vlastnici bytové jednotky v likvidaci. Osobni sdéleni v tnoru 2024.

31 Osobni sdéleni pracovnikd SU, tinor 2024.

32 Méstsky urad Litvinov, Odbor stavebni Gfad. Podklady pro pravni sluzby (Tak $el ¢as. Janov — Sadova &.p. 283-284),
9. 5. 2023.

33 Méstsky urad Litvinov, Odbor stavebni Ufad: Exekuéni pfikaz ze dne 8.6.2016.

34 Zapis o odevzdani a prevzeti dokonéenych staveb. Objednatel: Mésto Litvinov, Odbor stavebni tfad, Zhotovitel: R-
test s.r.o., ze dne 10. 10. 2016

35 Informace pracovnikt SU Litvinov ze dne 7.2.2024

36§ 116 a § 119, odst. 1 spravniho fadu (500/2004 Sb.).

37 Méstsky Grad Litvinov, Odbor stavebni ufad, podklady pro pravni sluzby (Tak $el ¢as. Janov — Sadova &.p. 283-284),
ze dne 9. 5. 2023, spisova znatka HUG 09.05.2023.
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klice naklady na nahradni vykon rozucétovat mezi povinné viastniky: zda podily stanovit podle
poméru spoluvlastnického podilu na domé, podle podilu na spole€nych ¢astech domu, prostym
podilem, nebo slozitéjSim vypoctem, ktery by odpovidal také pracim provedenym na konkrétnich
bytovych jednotkach. SU v reakci konzultovaného pravnika obdrzel upozornéni, ze exekuce by
byla uspésné vymahatelna pouze tehdy, pokud by byly naklady rozvrzeny spravné mezi povinné
a toto rozvrzeni bylo fadné odivodnéno.®® Protoze SU nedisponoval Zadnou jednoznaénou
metodickou oporou pro toto spravné rozvrzeni, vymahani nezahaijil.

Zadruhé, jelikoz nebylo jednoznacné, k jakému bodu v pribéhu procesu by se vymahani mélo
vazat (tj. zda povinnymi byli vlastnici v dobé& nafizeni odstranéni zavad, nebo vydani exekucniho
prikazu, nebo provedeni nahradniho vykonu), nebyl SU schopen jednoznaéné rozhodnout, po
kom by uhradu mél v téchto pfipadech vymahat. Od vydani prvni nevyslySené vyzvy k odstranéni
zavad 19. ledna 2015 do provedeni samotného zajisténi stavby na podzim 2016 se vlastnictvi
zménilo celkem u ¢tyf jednotek a jednalo se pouze o dva nové vlastniky. Konkrétné mezi daty 19.
1. 2015 a 8. 6. 2016 (nafizeni exekuce) preslo vlastnictvi u jedné jednotky k jiné fyzické osobé a
u tfi jednotek k firmé Hamerska 131 s.r.o. Mezi vlastniky firma figuruje od roku 2015—v dobé
vyhlaseni prvni exekuéni vyzvy vlastnila dva byty, v dobé nafizeni exekuce vlastnila tfi.>® Od roku
2017 je firma v likvidaci.*° Jeji byty se dale preprodavaly jinym pravnickym a fyzickym osobam.
Do roku 2023 uz do3lo ke zménam ve vlastnictvi celkem u 13 jednotek z celkového poctu 24
jednotek v domé.*! SU se nyni s timto problémem obratil na nové pravni konzultanty a dale se jim
zabyva.*

Na podzim 2023 byl dim vybydleny, chatrajici, dvefni a okenni otvory do objektu v 1. a 2.
nadzemnim podlazi zazdéné. V dobé nasSi navstévy dne 6. 11. 2023 byly zazdivky ve vstupnim
podlazi na dvou mistech jiz probourany, vniknuti osob do objektu, k jehoz znemoznéni vedl
nahradni vykon, bylo tedy opét mozné.

V dobé finalizace této studie se trvani pfipadu blizi deseti letim. SU b&hem tohoto obdobi proved]
minimalné 19 oficialnich ukond (kontrolnich prohlidek, zaslani pisemnosti vlastnikim, exekuce),
z toho sedmkrat adresoval pisemnost pokazdé jinému okruhu vilastnikd. Rozpocet mésta byl
feSenim prfipadu zatizen nakladem na provedeni nahradniho vykonu v hodnoté 167 730,70 K¢,
postovnym a vydaiji za pravni sluzby. Casovou dotaci pracovnikti SU a dal$ich odbort méstského
Ufadu lze pouze odhadovat.*® V soucasnosti je vysledkem feSeni pouze nevymozeny dluh v
rozpoctu obce a stale stojici zdevastovany dum stabilné nezajistény proti vniknuti osob.

kterym by mélo byt vymahani dluhu vlastniki viéi obci. SU v tomto sméru zmifiuje nasledujici
prekazky:

38 Reakce pravnika M.F. na dotazy Odboru stavebni tfad, M&U Litvinov, nedatovano.

39 Viz pfiloha ¢. 2: Vlastnictvi bytt SVJ Sadova 283-284, vlastni zpracovani dle vypist z katastru nemovitosti.

40 Zdroj: Vypis z obchodniho rejstiiku, Dostupné z: justice.cz.

41 Viz pfiloha ¢. 2: Vlastnictvi byt SVJ Sadova 283-284, vlastni zpracovani dle vypist z katastru nemovitosti.

42 Méstsky urad Litvinov, Odbor stavebni ufad. Tak Sel ¢as. Janov — Sadova &.p. 283-284. Zadani dotazu pravnikovi s
popisem dosavadniho vyvoje pfipadu ze dne 9.5.2023.

43 Dle sdé&leni pracovnikti SU se mohlo jednat o vy3$i desitky hodin t¥i aZ &ty zamé&stnanct.
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Nemoznost jednoznacné urc€it, po kterych vlastnicich naklady na provedeni nahradniho
vykonu vymahat, a to zvlasté v situaci, kdy je vlastnicka struktura slozitd a zCasti
proménliva.

Absence jasného klie k rozuctovani dluhu mezi jednotlivé viastniky.

Vzhledem k tomu, Ze v pribéhu aktivniho procesu (2014-2016) pfibyli ,pouze” dva novi vlastnici,
mohlo by se zdat, Ze by prvni bod nemusel pusobit tak velky problém, kdyby se fesil okamzité. K
tomu je ovSem tfeba dodat, ze vymahani dluh neni béZznou agendou stavebnich ufada, které reSi
ast&ji zalezitosti technického razu. Pracovnici SU Litvinov nas upozornili na skuteénost, Ze neni
v jejich moci zvladnout celou agendu pfipadu. Do feSeni vstupuji dal$i odbory méstského Uradu,
pfinejmensim odbor nakladani s majetkem a odbor financni, pravni oddéleni a odbor socialnich
véci a Skolstvi, méstska policie — pfi alokaci financi z rozpo¢tu mésta, pfi zadavani verejné
zakazky na nahradni vykon a jeho nasledném vyuctovani, pfi pfipadném udélovani pokut, pfi
fedeni situace lidi bydlicich v domé&, pfi doruCovani pisemnosti atd. Zalezi pak na vnitfni struktuie
a provazanosti ufadu, jak slozity a jak efektivni proces spoluprace jednotlivych odborl bude.
Pracovnici SU zaroveri zminili, Ze nahradni vykony se fe$i pomérné vyjimeéné, za své
pusobeni v Ufadu jich malokdo vyfidi vice — Gfednik tedy neni v jejich feSeni zbéhly. Postup si
musi v pribéhu prace nastudovavat, pfipadné vyuzivat rizné moznosti konzultace. V podobnych
situacich se nemUzZe opfit o existujici metodiky** ani doporuceni stavebniho odboru krajského
Ufadu, jehoz zaméstnanci s provadénim ukonu tohoto typu nemaji zpravidla zkuSenosti. Zaroveri
panuje obava, Ze ufednik nespravnym postupem ve vysledku mésto poskodi, dojde-li k soudnimu
sporu.

Uvedené prekazky Ize ze strany SU bez potfebné metodické podpory pfekonavat pouze obtizné.
Dalsimi momenty, kde se SU musi spoléhat na vlastni uvazeni, je zptsob vybé&ru opatrovnika
nedosazitelnym vlastnikim a stanovovani Ih(t, jehoz postup neni zakonem konkrétnéji upraven.
Ve zkoumaném pripadé pracovnici SU stanovovali obdobné, jako dle svych slov obvykle — dle
povahy ukladané povinnosti (ij. Casu potfebnému ke splnéni), a také se zohlednénim osobni
situace vlastnik( (napf. dlouhodoby pobyt v zahranici, vék). Volili bud minimalni zakonnou Ihdtu v
délce 15 dnd, nebo Ihitu 30 dnd, tedy nikoli nepfiméfené dlouhou.

Mimo vy$e zminénych prekazek oznaduje SU za zasadni nevymahatelnost dluhu“®, progez se
zdraha pfinadet obci dalsi vydaje na samotny proces. Snazi se tedy vécné zhodnotit, jestli
vynalozené usili a prostfedky maji realnou Sanci dosahnout svého cile, a nechce se proto poustét
do ¢Cinnosti, kterou sice formalné spini svou povinnost a bude postupovat dle zakona, ve vysledku
vS8ak pouze neefektivné vynalozi ¢as a penize na pfedem nevymozitelny dluh. Snazi se vyhnout
nehospodarnym vydajam. V zadani novému pravnikovi napfiklad pracovnici SU vysislili, kolik
bude obnaset postovné pro Ucely vymahani.*® Nutno Fict, Ze tato bariéra nestoji ve snaze o dobrou
spravu v cesté pouze stavebnimu ufadu v Litvinové. V minulosti na dlouhodobé& nevyfeSeny

44 Dle jedné z existujicich metodickych pomticek (OSR MMR 2021) potencialné vyuzitelnych v situaci, kdy vlastnici
neplni svoji zakonem stanovenou povinnost (napf. jako v pfipadé F1 udrzovat stavbu), mohou stavebni ufady jako
spravni organy pozadat o provedeni exekuce téz soud nebo soudniho exekutora.

Bariéru pro vyuziti tohoto postupu nicméné predstavuji opét naklady na sluzby exekutora jdouci na vrub rozpo¢tu mésta
a nedlveéra v uspésSné vymozeni dluhu.

45 SUJ argumentuje skutednosti, Ze je velka &ast bytovych jednotek zatizena omezenim vlastnického prava, exekuci
apod. V dobé finalizace této studie to dle katastru nemovitosti platilo pro 17 bytovych jednotek. U sedmi byt( neni
uvedeno zadné omezeni. Pro obdobi, kdy bylo vydano nafizeni &i exekuéni pfikaz, nebylo mozné tyto informace ziskat.
46 Méstsky urad Litvinov, Odbor stavebni Gfad. Podklady pro pravni sluzby (Tak $el ¢as. Janov — Sadova &.p. 283-284).
Zadani dotaz(i pravnikovi s popisem dosavadniho vyvoje pfipadu ze dne 9.5.2023.
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problém finanéni zatéze méstskych rozpocétl vykonem rozhodnuti tykajicich se objektt ve
Spatném stavebné-technickém stavu opakované poukazoval verejny ochrance prav.*’

Do rozhodovani SU nakonec vstupuje jesté napoprvé nevyiéena piekazka, kterou je otazka
udélovani sankci lidem, o kterych pracovnici stavebniho Ufadu tusi, Zze nebude v jejich silach
dluh splatit. A¢koli udélovani pokut bylo v rliznych fazich procesu (neucast na kontrolni prohlidce,
nesplnéni nafizeni atd.) mozné, ufednici dle svych slov nechtéji zatéZovat dluhy a exekucemi
vlastniky bez pfistfesi ¢i v nuzné Zivotni situaci. Z hlediska pracovniku stavebniho Ufadu maji vSak
jasné dané role, jejich agendou je primarné postarat se o budovu a jeji bezpeénost vuci okoli. V
feSeni pfipadu pro né tedy vlastnici musi byt protistranou, o jejiz osobni situaci by se fakticky
nemuseli zajimat. Jejich oficialni stanovisko proto zni: ,Nas zajimaji stavby, ne vlastnici.” Znalost
majetkovych pomérl a osobni situace vlastnik( nemuize byt oficialnim divodem necinnosti, ve
skutec€nosti vSak pfirozené hraje v rozhodovani ufadu nezanedbatelnou roli. Problém se pak stava
dvousecnym: na jedné strané neni pfitizeno osobam v hmotné nouzi, na strané druhé nejsou
spole¢né s nimi postihovani ani obchodnici s chudobou a spekulanti s byty. Na tuto otazku
odpovidaji zaméstnanci SU Litvinov ve smyslu, Ze si Ize vybrat, ale vzdy se s jednou stranou
,Sveze” i ta druha.

Jak jiz bylo uvedeno, SU mél v riiznych fazich moznost uloZit viastnikiim sankce. K uloZeni pokuty
v8ak ani v jednom pfipadé nedoslo. SU byl presvéd&en, Ze ukladani pokut je netginné z vyse
popsanych divodd (nemajetnost Casti vlastnik(l, zatizeni jinymi exekucemi atd.) a jedinym
vysledkem bude pouze navySeni nakladl pro mésto za vymahani téchto sankci. Dle sdéleni
pracovnik( SU je praxe neudé&lovani pokut pravidlem — pfi snaze pfimét vlastnika k jednani ma
SU lepsi zkugenost s vydavanim (dle zakona nepovinné) exekuéni vyzvy. V nékterych pripadech
takto vydani vyzvy poslouzilo a SU nemusel pfistoupit k vydani nafizeni. Timto se také vyhne
uloZeni pokuty.

V souvislosti se zdrahanim udélovat pokuty z diivodu nemajetnosti i nuznych Zivotnich podminek
vlastnikll je nutno poukazat na zakonnou moznost (dle § 37 zakona €. 250/2016 Sb., o
odpovédnosti za prestupky) SU stanovit vy$i sankce individuaing a pfiméfené s pfihlédnutim k
osobnim pomérim (ij. zdravotnimu stavu, majetkovym pomérim ad.)*® Napriklad insolvence
vlastnikl by tak méla byt pfi stanovovani spravniho trestu zohlednéna — ,majetkovy spravni trest
by de facto nesplnil sv(ij G&el“.*° | zde je pracovniky SU jako prekazka v uplatnéni této moznosti
predstava znacné narocCnosti zjiStovani faktickych majetkovych poméra vilastnikl a povinnost
podrobné odlvodnit rozhodnuti v pfipadé, Zze osobni poméry vilastnika zohledni (at uz na zakladé

47 Marek Handak, Vykon rozhodnuti stavebniho ufadu. Ekonom.cz. Zvefejnéno 23. 1. 2006, dostupné z:

Kancelar vefejného ochrance prav, 2015. Souhrnna zprava o €innosti vefejné ochrankyné prav 2014.

48 Pfikladem osobniho poméru muze byt recentni zdravotni stav pachatele, jeho majetkové poméry, jeho pfijem,
spoleCenské postaveni i dalsi okolnosti souvisejici s pachatelem v dobé rozhodovani o pfestupku a ulozeni spravniho
trestu (nikoliv v dobé spachani prestupku). Pokud by byl napf. pachatel v zasadé nemajetny (byl u né&j prohlasen
upadek), mélo by toto byt respektovano pfi urovani druhu i vyméry spravniho trestu, jelikoz majetkovy spravni trest by
de facto nesplnil svuj ucel.

49 7 komentare k zakonu: BOHADLO, David, Jan BROZ, Stanislav KADECKA, Petr PRUCHA, Filip RIGEL a Vit
STASTNY. Zakon o odpovédnosti za pfestupky a fizeni o nich: Komentar [Systém ASPI]. Wolters Kluwer [cit. 2024-2-
7]. ASPI_ID KO250_2016CZ. Dostupné v Systému ASPI. ISSN: 2336-517X.).
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ziskani informaci nebo odhadu). Zaroveri se SU mlZe opfit o usneseni rozsifeného senatu
NejvysSiho soudu, dle kterého je vhodné zkoumat majetkové poméry v pfipadé, ze by pokuta
mohla mit pro pachatele likvidaéni Gcinek. *°

V nasem piipadé se SU snazil jednat s protistranou, resp. protistranami, které byly obtizné
dosazitelné, své povinnosti neplnily a s Gfadem konstruktivné nekomunikovaly. Ufad dospé! k
zavéru, ze vymahani dluhu ve spravni exekuci podle dafiového fadu (§ 106 spravniho fadu) by
bylo zdlouhavé a neefektivni. Alternativou vici vykonu spravni exekuce muze byt v obdobnych
situacich soudni exekuce provadéna soudnim exekutorem. Postup muize byt v pfipadech
podobnym zkoumanému komplikovan proménlivou vlastnickou strukturou domu, zahajeni
exekuce soudnim exekutorem ov8em mulze zamezit nakladani s majetkem v€etné nemovitosti.
Lze tedy uvaZzovat, Ze by pfedani exekuce do rukou soudniho exekutora mohlo minimalné predejit
dalSimu pfeprodavani bytu a stabilizovat tak okruh dot&enych vlastnikl. U ¢asti bytovych jednotek,
které nejsou zatizeny jinymi dluhy, tak nelze vymozZeni &asti dluhu pfedem vylousit. SU sice zna
metodickou pomucku vydanou Odborem stavebniho fadu MMR z roku 2021 zhodnocuijici klady a
zapory obou variant exekuc¢niho fizeni, tento postup vsak prozatim nikdy nevyuzil. Udanou
prfekazkou je opét nutnost sloZité vyjednavat v rozpo€tu meésta finance na pokryti sluzeb
exekutora. Zaroven si SU uvédomuje, Ze soudni exekuce by mohla ztiZit dluhové bfemeno
nékterych vlastniku, ktefi prostfednictvim dosud nesplacenych uvéru &i hypoték v minulosti ziskali
bydleni v daném domé, jez byli poté nuceni kvuli jeho neobyvatelnosti opustit.

Absence metodiky pro ustanoveni opatrovnika
Absence metodiky pro stanovovani Ihit

Absence metodiky pro rozuctovani nakladi na provedeni nahradniho vykonu mezi
proménlivy okruh vlastniku

Zatéz méstského rozpoc€tu naklady na provedeni nahradniho vykonu a potencialnimi
dalSimi naklady na vymahani dluhu

Z4té7 lidskych zdroju SU

ZatiZeni osob v komplikované Zivotni situaci dalSimi dluhy.

Udélovani pokut
Vymahani nakladl za provedeni nahradniho vykonu soudni exekuci

Adresovani formalni komunikace SVJ a vymahani dluhu po SVJ (nikoli po jednotlivych
vlastnicich) dle poméru podilu (dle § 1194 ob&anského zakoniku ru¢i za dluhy SVJ
vlastnici v poméru svych podild)

Odepsani dluhu (uzavieni véci v ramci zalezitosti obce).

50 DRAPAL, Jakub. 2018. Likvida&ni povaha pokuty ve spravnim trestani. Spravni pravo, rog. 51, &. 7, s. 414-432.
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Prilohy
1. Casova osa pfipadu Sadova 283-284

Stranka | 10



CASOVA OSA PRIPADU SADOVA 283-284 / BLOK F1

DOLOZENE UDALOSTI A KROKY SU

1.7.2000 @

vznik Spolecenstvi viastnik(

26.5.2003 @

SBD KruSnohor ve funkci povéreného viastnika a spravce objektu

1.8.2013@

SBD KruSnohor oznamuje odstoupeni z funkce
statutarniho organu SVJ a spravce objektu

Fijen - prosinec /2013 @

dlim mé ve spravé Bytova sprava J.M.Sieber, s.r.o.

20.2.2014 @

statutarni organ SVJ Sadova €.p. 283-284 vymazan z rejstriku

9.10.2014 @

pozar v byté ve 3. patre

fijen2014 @

diim je bez spravce a neni udrZzovany

13.10.2014 @

Jifi Maria Sieber vyzyva SU, aby viastnikiim bytd nafidil zabezpeceni domu

16.11.2014 @

pozar ve sklepé domu

listopad - prosinec 2014 @

SU ztotoZfuje a dohledava viastniky

8.12.2014 @

SU zasila viastnikiim Vyzvu k G&asti na kontrolni prohlidce

9.1.2015 @

kontrolni prohlidka stavby: G¢ast 6 viastnik(i nebo zastupcl

19.1.2015@

SU zasila viastnikdim Vyzvu zjednani ndpravy zévad na stavbé

28.1.2015@

zéstupce vlastnice H. telefonicky kontaktuje SU v reakci na vyzvu

1.2.2015@

vlastnik R.G. osobn& SU informuije o snaze zabezpeit stavbu

17.3.2015@
kontrolni prohlidka stavby v doprovodu MP: zavady neodstranény;
spoleéné jednani SU a odboru socidlnich véci a Skolstvi

14.2015@
vlastnik R.G. se na SU osobné informuije o vyvoji situace a svych
moznostech; kontrolni prohlidka stavby: s odstranénim zavad nebylo
zapocato

DALSI MOZNOSTI JEDNANi

SU mohl do oficialni komunikace
zahrnout formalné také SVJ

SU mohl za netgast na prohlidce
udélit dle § 173 stav. zakona pokutu
do vySe 50 000 K¢

SU mohl vlastniky za nesplnéni
nafizeni pokutovat do vySe 500 000
K¢ (dle § 179 stav. zakona)



13.4.2015@

SU zasila viastnikiim Rozhodnuti: nafizeni zjiednani napravy zévad

10.7.2015@

kontrolni prohlidka na stavbé: nafizeni nesplnéno

15.7.2015@

SU vydava prvni exekuéni vyzvu

14.9.2015@

SU ustanovuije opatrovnika nedosazitelnym viastnikiim

5.10.2015@

SU vydava druhou exekuéni vyzvu

25.2.2016 @

kontrolni prohlidka stavby: provedeny mensi tkony,
zavady ohrozuijici Zivot a zdravi osob pretrvavaji

1.3.2016 @

kontrolni prohlidka stavby: pfiprava podkladd vefejné zakazky nahradniho
vykonu

13.5.2016 @

prohlidka mista pInéni vefejné zakazky za Ucasti uchazecd

8.6.2016 @

SU vydava exekucni prikaz k provedeni exekuce nahradnim vykonem

10.6.2016 @

SU uzavira s vybranym dodavatelem smiouvu o dilo

20.7.2016 @

SU poveéiuje zhotovitele provedenim nahradniho vykonu rozhodnuti o
odstranéni zavad na stavbé a vyzyva zhotovitele k zahjeni dila

3.8.2016@

SU predéava stavenisté zhotoviteli

10.10.2016 @

zhotovitel pfedava dokon&enou stavbu SU

9.5.2023 @

SU zadavé pravnikovi dotaz stran roz(ctovani a
vymahani nékladi

nedatovano @
odpoved pravnika: pravni analyza bez jednoznacného doporuceni

SU ze zakona nemusi vydavat
exekuéni vyzvu; mlze pristoupit
primo k vydani exekucniho prikazu

SU méa moznost pfedat vymahani
soudnimu exekutorovi
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