Ptiloha &. 2 bodu 3.08
Zapis 9/20. ZMC

Kontrolni vybor ZMC Brno-Bystre

Protokol o vysledku provedené kontroly

Predmét kontroly: Provéfeni pti¢iny vzniku vysokych dluZznych ¢istek z neplaceni ndjmu u

obecnich byti v Bystrei
Provedeni kontroly schvaleno 20.1.2025, kontrola zacala v Gnoru 2025.

Kontrolu provedli: ~ Mgr. Be. Ija Kasik, ¢len Kontrolniho vyboru
Ing. Petr Maurer, ¢len Kontrolniho vyboru
Ing. Lubos Raus, ¢len Kontrolniho vyboru
Be: Jiti Kiment, piedseda Kontrolniho vyboru

Kontrola byla provedena na zakladé navrhu ob&ana, ktery pozZadal o provéteni divodu vysokych
dluZnych ¢astek z pronajmn.
Kontrolovany subjekt: Odbor bytového hospodarstvi

Termin kontroly: Kontrola byla provedena mezi 20.1.2025 a 16.6. 2025.

Cil kontroly:

Provéfit mechanizmus a nastaveni odpovédnosti mezi Bytasenem a OBH. Kontrolou bude
provéfeno, zda k vysokym ¢astkdm nevedlo napf. poruseni pravidel, poptipadé bezdiivodné prostoje
pti feSeni dluznikid. Vysledkem kontroly by byla ¢asova posloupnost krokl spravce a Odboru a
posouzeni, zda nedochdzi ke zbyteénym prodlenim v procesu, zda je proces efektivni a zda bylo
postupovano s péci fadného hospodare.

Postup kontroly:

Kontrolni skupina si vyZadala materidly z OBH. Byly vybrany dva piipady s nejvy$Sim dluhem a
dva pfipady s nejnizsim dluhem.
Vybrané pripady byly podrobné provéieny.

Zkoumany byt €. 1 (Gcetné vykdzan dluh 358 tisic K&):
Na zasedani Kontrolniho vyboru ZMC Brno-Bystic dne 14.4.2025 byly ptedloZeny k nahlédnuti
faktury k nakladiim pravniho zastoupeni ve vysi 67.477 K¢.

Vypovéd' z ndjmu u zkoumaného bytu byla dana pro poruSeni povinnosti zvlast’ hrubym zplsobem
dle ustanoveni § 2291 odst. 2 obfanského zdkoniku (nezaplaceni ndjemného a zéaloh za sluzby
poskytované v souvislosti s najjmem bytu).

V obdobi mezi 7.8.2019 do 16.12.2020 probihaly nasledujici akony:

- ke dni 7.8.2019 byl na byté uletné vykéazan dluh na najemném a sluzbach ve vySi 10.593 K¢
(nezaplacené najemné a sluzby za 4,5/2019) a dluh na tiroku z prodleni ve vysi 282 K¢,

- 7.8.2019 najemkyné pisemné uznala svij dluh vic¢i pronajimateli ve vysi 10.593 K¢ s urokem
z prodleni ve vysi 282 K¢ a tento dluh se zavdzala uhradit pronajimateli v mésicnich splatkach po
1.000 K¢, poCinaje mésicem 8/2019,



- nasledné vznikl novy dluh ve vys$i 15.293 K¢ (nezaplacené najemné a sluzby za 10,11,12/2019) a
o zaplaceni tohoto nového dluhu byli spolecni najemci bytu upomenuti upominkou ze dne
20.1.2020 (pozn.: mésicni splatky dle uznani dluhu ze dne 7.8.2019 byly v té dobé hrazeny),

- protoze k 31.12.2019 uplynulo zictovaci obdobi 2019, bylo tieba provést vyuctovani zaloh na
sluzby poskytované s uZivanim bytu (pozn.: vyuctovani se provadi do 4 mésici od skonceni
zictovaciho obdobi),

- vyuctovanim sluzeb za rok 2019 vznikl nedoplatek ve vysi 10.978 K¢ (nedoplatek byl splatny do
31.8.2020),

- v pribéhu roku 2020 ndjemkyné hradila ndjemné a sluZby nepravidelné (posledni platba byla
provedena 10.8.2020, kterou bylo uhrazeno najemné a sluzby za 6/2020) a dluh tak nartstal (k
9.12.2020 byl na byté 1cetné vykazan dluh 59.781 Kc¢),

- OBH zjistil, Ze manZelstvi spole¢nych najemci bytu bylo v mezidobi rozvedeno, manZzel se z bytu
odstéhoval a nedoslo k dohodé rozvedenych manzel o vypotradani prav ke spolecnému bydleni,

- 16.12.2020 OBH piedal advokatovi podklady k sepsani vypovédi z ndjmu bytu (pro nezaplaceni
najemného a sluzeb ve vysi 59.781 K¢).

- 21.1.2021 vypovéd’ z najmu, 5.3.2021 podani ndmitky, 12.4.2021 vy¥izeni namitek.

- 3.6.2021 pfezkoumani opravnénost vypovédi z nagjmu 30.7.2021 Zaloba na vyklizeni bytu.

- 6.10.2021 navrh soudu na vydani platebniho piikazu 67.856 K¢, 5.1.2022 platebni rozkaz,
7.6.2022 rozsudek o vyklizeni bytu, 1.3.2023 rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci vyklizeni bym.

- 31.3.2023 exekucni fizeni k vymozZeni ¢astky 67.856 K¢ s prisluSenstvim

- 30.6.2023 zah4jeni exekucniho Fizeni k vyklizeni bytu, 9.11.2023 provedeno exekucni vyklizeni

Na zasedéani Kontrolntho vyboru ZMC Bmo-Bystrc dne 14.4.2025 byla pfedloZena k nahlédnuti
faktura k ndklad@m na vyklizeni bytu ve vysi 23.000 K¢.

Zkoumany byt €.2 (icetné vykdzan dluh 633 tisic K¢):

- ke dni uzavreni dohody o tihradé dluhu ve splatkdch (uznani dluhu ze dne 3.2.2020) byl na byté
ucetné vykdzan dluh ve vysi 8.145 K& (nezaplacené ndjemné a sluzby za 10/2019) s tirokem
z prodleni ve vy§i 212 K& Tento dluh se najemkyné zavazala uhradit pronajimateli v mésicnich
splatkach po 1.000 K¢, pocinaje mésicem 2/2020. Z tohoto divodu tedy nebyla v bfeznu 2020
ucinéna predzalobni vyzva ke splnéni dluhu.

- predZalobni vyzva byla ucinéna az 29.9.2020 - po zjisténi, Ze najemkyné prestala hradit dohodnuté
mésicni splatky na dhrady dluhu (posledni dhrada splatky evidovana 17.8.2020) a Ze od 4/2020 neni
hrazeno béZné mési¢ni najemné a sluzby (posledni thrada evidovana 3.3.2020).

- vmezidobi mezi uzninim dluhu a pfedzalobni vyzvou byl proveden zapolet vzajemnych
pohledavek (vytcétovanim sluzeb za rok 2019 vznikl preplatek ve vysi 3.498 K¢ a tento preplatek
byl jednostranné zapocten proti dluhu na najemném a sluzbach). Piilohou oznameni o zapocteni
vzajemnych pohledavek ze dne 10.8.2020 byla upominka o zaplaceni dluZzného ndjemného a sluZeb
k 31.5.2020.

- narust dluhu, 18.1.2021 vyzva k thradé dluzné ¢astky 88.688 K¢. 11.2.2021 vypovéd z ndjmu
bytu, 9.3.2021 namitky proti vypovédi, 23.4.2021 najemkyné podala soudu navrh na prezkoumani
vypovédi z nadjmu bytu.

- 30.7.2021 zaloba o vyklizeni bytu, 16.9.2021 zaloba o zaplaceni 89.387 K¢ s pfisluSenstvim.

- 16.9.2021 Zaloba o zaplaceni 89.387 s prisluSenstvim, 17.1. zastaveno fizeni o urCerni
neopravnénosti vypovédi z ndjmu bytu. 29.6.2022 vydan rozsudek o zaplaceni 89.387 K¢ s
prislusenstvim. 27.1.2023 vydan rozsudek na vyklizeni bytu, 28.9.2023 zahajeno exekucni fizeni
pro vyldizeni bytu, 15.2.2024 provedeno vyldizeni bytu.




Zkoumany byt ¢.3 (ticetné vykazan dluh 5.082 K¢):

- 3.8.2022 umrti najemce

- 31.8.2022 podana Zadost o zuzeni ndjemni smlouvy po simrti manzela
- 20.9.2022 vyzvani k doplnéni Zadosti

- 13.10.2022 vyftizeni Zadosti

- 11.7.2023 déana dédictim vypovéd' z najmu

- 26.9.2023 odevzdani vyklizeného bytu pronajimateli

Zkoumany byt €.4 (icetné vykdazan dluh 8.866 K¢):
- 27.4.2024 amrti ndjemce
- 28.6.2024 odevzdani vyklizeniho bytu pronajimateli

Obecné

Evidenci technického stavu jednotlivych domii a byth svéfenych méstské Casti Brno-Bystrc a
agendu najemného z bytd vede smluvni sprévce spolecnost BYTASEN, spol. sr. 0. V ramci vedent
agendy najemného spravce zajistuje upominani dluZnikd a za tim Gcelem vyhotovuje v Casovém
intervalu 1x za dva mésice sestavy dluznilai. Program pouZivany spravcem umoZziiuje kdykoliv
zjistit dluhy na najemném a jejich vysi a lze zadat tisk sestav s udaji dle poZadovanych kritérii.
Informace o vyvoji dluhit na najemném nejsou vedeny v grafické podobg. Cisla pro statistiku lze
ziskat ze ,,Zprav o &nnosti VHC MC Brno-Bystre®, které spravee prostiednictvim OBH kazdoroéné
predklada Zastupitelstyu MC Brno-Bystre. Prilohou zprav je sumarizace dluZnych plateb
najemného a sluzeb vybranych v hodnoceném obdobi, analyza dluhd, prehled vyvoje dluhl od roku
1997 a také piehled oprav vétSiho charakteru a havarijnich oprav provedenych v hodnoceném
obdobi.

Co se déje pri koupi bytu s diuhem?

OBH vysvétluje, Ze se nejedna o koupi byt s dluhem. Uvolnény bézny obecni byt, na kterém je

ucetné vykazan dluh je pronajat novému ndjemci postupem dle platnych ,Kritérii pro vybér

zadatel o pronajem bézného obecniho bytu v méstské ¢asti Brno-Bystre® (pozn.: platnd , Kritéria“

byla schvélena na 9/8. zasedani ZMC Brno-Bystrc dne 6.12.2023, pod bodem 3.03), tj. méstska Cast

uzavie ndjemni smlouvu s tim Zadatelem, ktery spliiuje podminky pro zapsani do seznamu zadatell

o béZny obecni byt dle platnych ,Pravidel a ktery se zavaZe takovyto dluh uhradit formou

piistoupeni k dluhu.

Institut , pristoupeni k dluhu®:

§ 1892 obcanského zakoniku

(1)Kdo bez dluznikova souhlasu ujedna s véritelem, Ze za dluZnika splni jeho dluh, stdva se novym
dluznikem vedle ptivodniho dluznika a je spolu s nim zavazan spolecné a nerozdilné.

Tedy, uhradi-li pristoupivsi dluznik véfiteli dluh, ktery je tcetné vykdzén na byté, mizZe se vici
puvodnimu dluZnikovi domahat toho, aby mu nahradil to, co za néj vériteli splnil.

Provéieni moznosti vyhirat od novvch najemnikt kauce.
Kontrolni skupina provéfovala, zda by pomohlo vybirat od novych ndjemnikd kauce. Naptiklad ve
vysl 2 nebo 3 mésicnich ndjmu.

Bylo zji§téno, Ze technicky to mozné je. V souladu se zédkonem ¢. §89/2012 Sb. § 2254 se mohou
strany dohodnout, 7¢ najemee dé pronajimateli penézni jistotu, Ze zaplati ngjemné. Jistota nesmi
byt vy38i neZ rojnasobek mésicniho ndjemného. Zaroveri pih skonceni najmu ma ndjemce pravo na
vraceni jistoty véetné twoku 7 jistoty od jejiho poskytnuti alespon ve vysi zdkonné sazby.



Toto ustanoveni znamend, Ze pronajimatel se musi s nagjemcem dohodnout. Je otdzkou co by se
stalo, pokud by najemce nesouhlasil. Pravdépodobné by s nim nebyla uzaviena ndjemni smlouva.
Pravidla prondjmu bytt v domech v majetku statutarniho mésta Brna tuto problematiku nefesi. Je
proto otazkou zda by mohla méstskd ¢ast v tomto duchu upravit sva , Kritéria®.

U néjemct, ktefi jiZz maji uzavienou najemni smlouvu se dodateéné nelze dohodnout na penézni
jistoté. TakZe by se to tykalo pouze ndjemclt v piipadech, kdy jsou uzavirdny nové smiouvy. V
duasledku vybiran{ jistoty by vznikly dal$i naklady spojené s vedenim agendy vybirani penézni
Jistoty a dale naklady na vyplaceni iroku z jistoty.

Nevyiesi to vyssi dluhy, kdy najemci dluzi roky. Malé dluhy jsou pfevazné po tmrti njemce, kdy
by MC musela jistotu vratit ke dni smrti a nebylo by moZné pokryt néklady po smrti ndjemce.

VYysledek kontroly:

Kontrolou nebyla zjisténa pochybeni ze strany OBH. Nedochazi ke zbyte¢nym prodleni v procesu,
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kona tak, jak v maximalni mif'e konat muZe.

Doporuceni kontrolni skupiny

Kontrolni vybor doporuduje zavést kauci v obvyklé vysi ¢imZ se eliminuje riziko vzniku nizZsich
dluhi.

V Bmé dne: 8. 9. 2025

S protokolem byl/a seznamen/a a poucen/a o pravu podat vyjadieni ve 1hiaté do 3 dn:

Mgr. Rajdova Datum seznameni Podpis
L0. 40, 2074~

Bez piipominek ze strany OBH.

Protokol byl vyhotoven ve 2 vytiscich.
Vytisk ¢.1 obdrZel: ZMC Bystrc 5
Vytisk ¢.2 obdrZel: kontrolni vybor ZMC

V Bré dne: 20. 10. 2025

P ,rg'/ 5 /
Clenové kontrolni skupiny:  Ing. Petr Maurer R
Megr. Be. Ilja Kasik s %
Be. Jifi Kment y

Ing. Lubo§ Raus =0 g



