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ABSTRAKT

V mé bakalarské praci se zabyvam problematikou vymahani pohledavek ve SpoleCenstvi
vlastnikli jednotek. Teoretickd ¢ast je zaméiena na vymezeni dulezitych pojmi spojenych
se Spolecenstvim vlastnikli jednotek, jeho popisem, jeho specifiky a zdklady vedeni
ucetnictvi, vcetné diilezitych informaci tykajicich se pohledavek. Posledni usek teoretické
¢asti je zaméfen na samotné pohledavky SVJ. V praktické Casti zprvu provadim popis
spravce vybraného SVJ - BYT A SERVIS DRUZSTVO OLOMOUC. V dalsich ¢astech
analyzuji pohledavky v daném spoleCenstvi a navrhuji feSeni problému s nimi spojenymi.
Cilem této prace je doporucit nejvhodnéjsi formu vymahani a zajisténi uhrady téchto

pohledavek.

Kli¢ova slova: spoleCenstvi vlastnikii jednotek, spravce, pohledavka, thrada za sluzby

spojené s uzivanim jednotky, vyzva, upominka, pendle, soudni fizeni, exekuce.

ABSTRACT

In my Bachelor thesis | focus on the recovery of home owners associations. The theoretical
part focuses on defining key terms associated with the Community of owners, its
description, its specifics and fundamentals of accounting, including relevant information
relating to claims. The last part of the theoretical part focuses on the actual claims of SVJ.
In first section of practical part | am describing the manager of selected SVJ - BYT A
SERVIS DRUZSTVO OLOMOUC. In the next sections I will analyze the claims in the
community and propose solutions to problems associated with them. The aim of this study

is to recommend the most appropriate form of enforcement and ensuring payment of debts.

Keywords:
Home owners associations, administrator, claim, reimbursement for services related to the

use of unit, challenge, reminder, penalty payment, proceedings, execution.
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UvVOD

Pro svou bakalarskou praci jsem si zvolila téma Problematika vymahéani pohledavek
ve Spolecenstvi vlastnikli jednotek. Dané téma jsem si vybrala, z toho divodu, Ze by
mohlo zaujmout vétSinu lidi, jelikoz se neodmysliteln¢ tyka témét kazdého z nas. Zakladni
povinnosti spolecenstvi je zajistit provoz a opravy spole¢nych ¢asti domi a pozemku. Mezi
tyto ukony patii také i vyméhani ptipadnych pohledavek, jejichz problematikou se budu
podrobné zabyvat v pribéhu mé prace. Je samoziejmosti, ze spolecenstvi musi dodrzovat
vSechny platné legislativni predpisy tykajici se spoleCenstvi, zejména Zakon o vlastnictvi

bytt, a tedy postupovat v souladu s pfijatymi stanovami spolecCenstvi a s timto zakonem.

Mnou zpracovavanou bakalafskou praci jsem rozdélila na ¢ast teoretickou a praktickou.
V Gvodu teoretické casti se zminim o Cinnostech, které spoleCenstvi vykonava, o jeho
hlavnich organech a vysvétlim zakladni prvky ucetnictvi spolecenstvi vlastnikd jednotek.
Dalsim dualezitym pojmem, ktery se Vvyskytuje vmé praci jsou pohledavky, které
podrobnéji popisi od jejich vzniku, spravy a evidence, az ptes Uthradu a mnou feSenou
problematiku, vymdahani téchto pohledavek. Teoretickou ¢ast zakonéim nastinénim

celkového vyznamu pojmu pohledavky ve spoleCenstvi vlastnikil jednotek.

Zjisténou a nastudovanou teorii pro teoretickou ¢ast jsem vyuzila v praktické casti,
konkrétné v organizaci BYT A SERVIS, druzstvo Olomouc, kterd se zabyva spravou
spolecenstvi vlastnikl jednotek, pfipadné spravou bytli a domt vlastnénych riznymi typy
obchodnich spolecnosti (druzstva, s.r.o. apod.). S danym podnikem jiz spolupracuji nékolik
let, tudiZ jsem se uz mé¢la moznost osobné setkat s tématem této prace. Na vysSe uvedené
firmé si ndzorn¢ ukaZeme zplisoby vymahani pohledavek v SVJ, véetné diilezitych rozdila
v SVJ. Pro lepsi predstavivost a pochopeni si mnou zminéné a rozebirané body zanalyzuji
na konkrétni pfipady, u kterych vSak s ohledem na Zakon o spravé osobnich udajl, tyto

udaje zaménim za fiktivni.

V dalsi ¢asti mé zadvérecné prace doporucim nejvhodnéjsi postup pti vymahani pohledavek,
kterého by se méla spolecenstvi vlastnikli drzet v pfipadé, Ze jim spravni cinnost
nevykonava tfeti osoba, a vyslovim doporuceni pro podnik, ve kterém jsem vykonavala
svou praxi, jak zefektivnit vymahani pohledavek ve spoleCenstvich vlastniki jednotek,

kterym vykonavaji spravu.

V zavéru prace zhodnotim zjisténé skutecnosti a kratce shrnu nejdiilezitéjsi informace,

které moje zadverecna prace obsahuje.



| TEORETICKA CAST
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1 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

»Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnicka osoba, ktera je zplisobila vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu, popt. vykonavat ¢innosti v rozsahu se zak. ¢. 72/1994 Sb. (Zakon o vlastnictvi
bytil) a ¢innosti souvisejicimi s provozovanim spoleénych ¢asti domu, které slouzi i jingym
fyzickym a pravnickym osobam. SpoleCenstvi mlize nabyvat véci, prava, jin¢ majetkové

hodnoty, byty a nebytové prostory pouze k uvedenym téelim.* [1, §9, odst. 1]

I kdyz je spoleCenstvi vlastnikli jednotek pravnickou osobou, ze zédkona o vlastnictvi
k bytim vyplyva specificky charakter této organizace, jak pro jeho vnitini fungovani, tak i

pro jeji vystupovani vii€i tietim osobam. [2]
Mezi charakteristické znaky patii zejména nésledujici:

- Spolecenstvi vznika ucelove, aby spravovalo spole¢né ¢asti domu a vykonavalo
dalsi Cinnosti urcené zakonem. Jeho zakladni funkci je zajistit co nejkvalitnéjsi
uzivani bytovych i nebytovych jednotek v objektu (pfedev§im sprava, provoz a
opravy spole¢nych ¢asti domu) a zarovefi umoznit tietim osobam jednat s jedinou
osobou a to osobou pravnickou, namisto jednani s jednotlivymi fyzickymi osobami,

kterymi se rozumi vlastnici jednotek.

- Spolecenstvi vznikd v okamziku, ve kterém jsou splnény podminky jeho vzniku
dané zdkonem bez toho, aby vlastnici jednotek mohli rozhodnout o tom, zda, popf.
kdy spolecenstvi vznikne. Zabranit vzniku spoleCenstvi z ville vlastnik jednotek
by tak bylo fakticky moZzné pouze s tim, Ze by nebyly splnény zakonné podminky

vzniku spolecenstvi.

- Clenstvi ve spolegenstvi, tedy i¢ast na této pravnické osobé& vznika a zanika spolu
se vznikem a zanikem vlastnictvi k jednotce; nelze je od sebe oddélit. Vili
vlastnika Ize tedy ve vztahu ke Clenstvi uplatnit pouze se vznikem nebo zanikem
jeho vlastnictvi, nikoli oddélené. Ani pfipadnd pasivita ¢lena nema na trvani jeho

¢lenstvi vliv.

- Pfedmét Cinnosti spolecenstvi je vymezen kogentnim zdkonem a ani dispozici
ve stanovach jej nelze rozsifit. Cinnost spoleCenstvi a jeho pravni ukony mohou byt
¢inény pouze v ramci uréen¢ho predmétu Cinnosti. SpoleCenstvi ze své podstaty

neni podnikatelem a ani jeho ¢innost neni podnikanim.
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- Spolecenstvi pti svém jednani navenek viici tfetim osobam smi ¢init pravni tkony
pouze Vv rozsahu predmétu ¢innosti stanovené v obchodnim rejstiiku, tento rozsah
nesmi v zadném piipad¢ piekrocit.

- Spolecenstvi coby pravnicka osoba miize nabyvat pouze véci, prava, jiné majetkové
hodnoty, byty nebo nebytové prostory, a to pouze k ucelim spravy domu, popf.

vykonu dalSich ¢innosti dle zadkona o vlastnictvi bytd. [2]

1.1 Vznik spolecenstvi

Spolecenstvi vznikd v domé snejméné péti jednotkami, znichz alespon tfi jsou
ve vlastnictvi tii rdznych vlastnikii, a to dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni

vkladu do katastru nemovitosti. [2]

1.2 Cinnost spole¢enstvi

Spolecenstvi neni podnikatelem ani neprovozuje podnikatelskou ¢innost. Ze samé podstaty
ucelu a funkce spolecCenstvi plyne predmét Cinnosti tohoto typu organizace urceny
zédkonem. Zakon jej stanovi do t€ miry, Ze spoleCenstvi nemiize vykonavat jiné Cinnosti,

nez zakon ptipousti. [2]
Cinnosti spoledenstvi, které zakon pfipousti, jsou:
- sprava domu (¢innosti souvisejici se spole€nymi ¢astmi domu),
- dalsi ¢innosti (aktivity souvisejici s jednotlivymi bytovymi jednotkami) a
- Cinnosti souvisejici s provozovanim spolecnych casti domu, které slouzi i jinym
fyzickym nebo pravnickym osobam. [2]
1.2.1 Sprava domu

V obecné roving se spravou domu rozumi vykon prava a moznost zavazovat se ve vécech
spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych &asti domu. Ugelem spoledenstvi
je v prvni fad¢ sprava spole¢nych ¢asti domu, nebot’ ty jsou v podilovém spoluvlastnictvi
vlastnikl jednotek a realizace spravy domu bez toho, aby tyto ¢innosti za n€ vykondvala

pravnicka osoba (spolecenstvi vlastnikt jednotek), by byla zna¢né obtizna. [2]
Spoleénymi ¢astmi domu jsou ¢asti domu urené pro spole¢né uzivani, a to zejména
zéklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby,

balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, rozvody tepla, teplé a studené
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vody, kanalizace, plynu, elektiiny, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou
umistény mimo dim; déale se za spolecné Casti domu povazuje prislusenstvi domu a
spolecna zafizeni domu. Zcela pfesné a konkrétni ur¢eni spole¢nych ¢asti domu musi byt
uvedeno Vv prohlaSeni vlastnika budovy, ve kterém jsou vymezeny i samostatné jednotky a

vyse spoluvlastnického podilu. [2]
Spravou domu se rozumi predevsim zajistovani:
a) provozu domu a pozemku,
b) tdrzby a oprav spoleénych ¢asti domu,
C) protipozarniho zabezpeceni domu (véetné hromosvodu),
d) revizi a oprav spoleénych ¢asti technickych siti a

e) administrativni a operativné-technické ¢innosti spojené se spravou domu, véetné

vedeni pfislusné technické a provozni dokumentace. [2]
1.3 Organy

1.3.1 Shromazdéni vlastniki jednotek

Je nejvy$sim organem SVJ a jeho ¢leny jsou vSichni vlastnici bytovych jednotek.
Shromazdéni ma povinnost se sejit alesponl jednou rocné a schazi se z podnétu vyboru

nebo povéieného vlastnika. [3]

Shromazdéni je usndsSenischopné, ve chvili kdy jsou pfitomni vlastnici, ktefi maji vétSinu
hlasti. Vaha hlasu je urcena velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech

domu. [3]
Kompetence tohoto organu stanovi:
- ZOVB pifimo — takto stanovené kompetence nelze pfenést na jiny subjekt,

- shromazdeéni si rozhodovani vyhradi v konkrétni véci, nebo obecné (tyka se

zaleZitosti spravy domu, které ZOVB shromazdéni vyslovné nesvétuje nebo

- ve vécech, které nejsou spravou domu, rozhoduje rovnéz shromazdéni. [3]

1.3.2 Statutarni a vykonné organy

ZOVB stanovuje, ze statutarnim nebo vykonnym organem SVJ je vybor nebo povéfeny
vlastnik. [3]
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Vybor jako vykonny organ rozhoduje o vécech spojenych se spravou domu, ve kterych
neni zékonem dana kompetence shromdzdéni a v téch piipadech, kdy si shromazdéni

rozhodovani nevyhradilo. [3]
Vybor zejména:
- zajiStuje plnéni usneseni shromazdéni a odpovida mu za svou ¢innost,

- na zékladé rozhodnuti shromdzdéni uzavira smlouvy ve vécech predmétu Cinnosti
spole€enstvi, zejména k realizaci oprav, modernizaci, rekonstrukei, pojisténi domu
a zajisténi dodavky ostatnich sluzeb spojenych s uzivanim jednotek. ZajiStuje
vedeni ucetnictvi a predlozeni pfiznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva

Z pravnich predpist,
- pfipravuje podklady pro jednani shromdzdéni a svoldva shromazdéni,

- sd€luje jednotlivym c¢lenim spolecenstvi podle usneseni shromézdéni vysi
prispévkl na naklady spojené se spravou domu a pozemku a vysi zaloh na thradu

za sluzby, v€etné jejich vyuctovani a v ptipade zaloh na sluzby i jejich vypotadani,

- je opravnén jednat jménem SVJ navenek ve vSech vécech. [3]

1.3.3 Dalsi organy

Na zéklad¢ rozhodnuti vlastnikil jednotek je mozné zvolit dalsi ,,nepovinné organy* SVJ.

Zejména mize jit o upravu kontrolni komise, popf. revizora. [3]
Kontrolni komise v rdmci své plisobnosti zejména:

- kontroluje, zda spolecenstvi a jeho organy vyvijeji ¢innost v souladu se ZOVB a

stanovami spolecenstvi,

- vyjadiuje se ktadné ucetni zavérce spolecenstvi a ke zpravé vyboru urcené

k projednani na schtizi shromazdéni a

- podava shromazdéni zpravu o vysledcich své kontrolni ¢innosti. [3]

1.4 Uketnictvi spolecenstvi vlastniki jednotek

Jelikoz SVI je pravnickou osobou, kterd ma sidlo na tizemi Ceské republiky, stava se
ucetni jednotkou. SVJ ma tudiz povinnost vést Gcetnictvi a vztahuji se na n¢j vSechny

povinnosti podlozené zékonem o ucetnictvi a dal§imi i¢etnimi normami. [4]
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SVIJ si mize zvolit vedeni ucetnictvi, jak v plném rozsahu, tak ve zjednoduseném rozsahu,

COZ znamena, ze:
- lze sestavit uCtovy rozvrh, v némz se mohou uvést pouze uctové skupiny,
- lIze spojit uctovani v deniku s uctovanim v hlavni knize,
- se nemusi vést knihy analytickych a podrozvahovych ucti. [4]

SVJ muze povétit vedenim Ucetnictvi tieti osobu (nema-li vlastni sily). Povéfena PO nebo
FO musi byt schopnd vykonavat Cinnost UCetnictvi, tzn. povéfend osoba musi mit
zivnostenské opravnéni ,,Cinnost udetnich poradcti, vedeni uéetnictvi, vedeni dafiové
evidence”. SVJ se timto nezbavuje odpovédnosti za vedeni udetnictvi. Utetni zavérku

podepisuje osoba urcena stanovami (obvykle predseda vyboru). [4]

Obecné se nedoporucuje, aby SVJ vedlo tcetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu, a proto se
timhle vedenim u&etnictvi nebudu nadale v této praci zabyvat. Uetnictvi SVJ je
specifické, stejné jako ucetnictvi ostatnich nevydéle¢nych organizaci, potfebou rozliSovat
naklady a vynosy z hlavni a hospodafské Cinnosti. ZjednodusSené lze fici, Ze néklady a

vynosy plynouci z:
- hlavni ¢innosti jsou pfedmétem uctovani o fondu oprav a

- naklady a vynosy vyplyvajici z hospodafské €innosti jsou naklady a vynosy SVIJ.
[4]
Pro spravné a prehledné uctovani je zakladnim stavebnim kamenem dobie sestaveny

uctovy rozvrh. Analytické ucty doporucujeme vytvorit zejména na Grovni uctu 324 a 955.

[4]

1.4.1 Fond oprav

~ror W

Vse okolo ¢eho se toci ucetnictvi SVJ, co je 1 podstatou ¢innosti SVJ, je uctovani o tzv.
»fondu oprav®. Pfedevsim je tieba fici, ze ,,fond oprav* je nepfesny pojem (je vSak obecné
vzity a proto ho budu vmé praci také pouzivat), jelikoZ se nejednd o vlastni zdroj
financovani SVJ (coz je v podstaté¢ tcetni vyznam pojmu ,,fond*), tedy o zdroj, ktery

financuje naklady SVJ. [4]

Néklady spojené se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu nejsou
nakladem SVJ, ale rozpocitavaji se na vlastniky, jsou ndkladem vlastniki a k jejich thradé

slouzi zalohové platby vlastnikii. Pravé pro zalohové platby vlastnikl se vzil pojem ,,fond



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 17

oprav®. Princip fondu oprav je tudiz ten, Ze vlastnici hradi zalohy, ze kterych se hradi
naklady spojené se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu. Zalohy hrazené
vlastniky musi byt SVJ vedeny jako zavazky SVJ vici vlastniklim a soucasné¢ musi byt

Vv urcitych okamzicich vyuctovany. [4]

Tyto zalohy se déli na kratkodobé a dlouhodobé.

1.41.1 Kratkodobé zalohy

Tyto zalohy se uctuji v uctové skupiné 324 a pouzivaji se na hrazeni béznych rocnich
nakladt, jako je naptiklad teplo, vodné, sto¢né, elektrickd energie spotfebovana
ve spolecnych prostorach apod. Vyuctovani téchto zaloh obvykle probihd jednou ro¢né a to

po ukonceni ucetniho obdobi. [4]

1.4.1.2 Dlouhodobé zdilohy

v

Tento typ zaloh se uctuje v Gctové skupin€ 955 a pouzivaji se na nakladnéjsi jednorazové
akce (napt.: zatepleni, opravu fasady, stfechy apod.). VySe zaloh by meéla vychazet
Z rozpoctu akce, podilti jednotlivych vlastniki ne této akci a Cetnosti placeni zaloh.

Vyuctovani téchto zaloh by mélo probehnout po ukonceni akce. [4]

1.4.2 Dlouhodoby majetek, zasoby

SVJ nemize nabyvat dlouhodoby majetek a zésoby. Dlouhodoby majetek a zasoby
potfizené za dobu existence SVJ nejsou nikdy majetkem SVJ, ale jsou vzdy

spoluvlastnictvim jednotlivych ¢lenil spolecenstvi.

Dlouhodoby majetek a zasoby potizené pro ucely spravy domu se uctuji ve prospéch
analytickych ucti zaloh. [4]

1.4.3 Zuictovaci vztahy (pohledavky a zavazky)

0 Juctovacich vztaht Gt piedev o v Zerpéni u
Na uctech zuctovacich vztaht se Gétuji predevSim pripady ,.tvorby* a ,.Cerpani® fond

oprav a sleduji se kratkodobé a dlouhodobé zalohy vlastnika. [4]

Zbyvajici uctovani v SVJ je stejné nebo velmi podobné jako u podnikatelskych subjekti.

[4]
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2 POHLEDAVKY

Pohledavku mtizeme z hlediska prava definovat jako pravo fyzické nebo pravnické osoby
(vetitele) pozadovat na druhé osobé (dluznikovi) plnéni vzniklé z urcitého zévazkového
vztahu. Pohledavka vzniké nejcastéji na zakladé hmotné nebo nehmotné dodavky a zanika

nejcastéji vyrovnanim zavazku dluznikem. [5]

Pohledavky jsou vyznamnou slozkou aktiv rozvahy podniku. Jsou zahrnuty v ob&ézném
majetku spolecnosti a jejich vySe a rychlost splaceni ma obrovsky vliv na likviditu

podniku. Jejich fadné a v€asné plnéni je jednou ze zasad poctivého obchodniho vztahu.

Kazdy podnik by mél vénovat velkou pozornost systému fizeni pohledavek dle své ¢innosti

a svych zkusenosti.

2.1 Vznik pohledavek

Pohledavky vznikaji z pravnich tkont, jako jsou napt.: smlouvy, jakoz i zplisobené skody,
Z bezdiivodného obohaceni nebo z jinych skutecnosti uvedenych v obfanském zakoniku.

[6]

2.2 Sprava a evidence pohledavek

Sprava pohledavek je takova Cinnost nebo fizeni, které vede k minimalizaci neuhrazeni
¢astek za zbozi nebo sluzby. Kazdy podnik se mliZze rozhodnout zda si spravu pohledavek
povede sam nebo zda vyuzije sluzeb externich a specializovanych agentur. Dobrou spravou

pohledavek je mozné predejit zbytecnym problémim a dohadiim s thradou pohledavky.

Pojem evidence pohleddvek tzce souvisi spojmem sprava pohledavek. Evidence
pohledavek je dualezitd hlavné pro nezmeSkéani lhit nebo piehlednost pohledavek a
sledovani jejich Casové posloupnosti. Pro tuto evidenci byva obvykle vytvoren specialni

software podle potteb podniku ¢i vétitele. [7]

Tuto evidenci je mozné vést také v papirové podobé¢, hlavné v ptipadech, ze jde o véfitele
s malym mnozstvim dluznika. [7]

Oproti tomu vétsi firmy s vétSim poctem dluznikit obvykle k této evidenci vyuzivaji

specializovaného programu. [7]
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2.3 Uhrada pohledavek

Nejlepsi uhradou pohledavky je thrada vCasna a presna, prestoze tato tihrada je nejcasté;jsi,

objevuji se 1 ptipady, kdy pohledavka neni uhrazena béhem doby splatnosti. [§]

K neuhrazeni pohleddvky miize dojit pouhym nedopatfenim, jako je naptiklad uvedeni
chybného ¢isla bankovniho uctu véfitele na ptikazu k thradé, chybného variabilniho
symbolu platby ¢i dokonce zapomenutim zaplatit. Tyto platby Ize obvykle zpétné dohledat.
Tomuto Ize jednoduse ptedejit tim, Ze si platby bude podnik z Géth svych odbérateltt sam

inkasovat. [8]

Neékdy se také stava, ze se dluznik dostane do slozité zivotni situace a stane se v daném
okamziku platebné neschopnym. Prvnim krokem, ktery by takova osoba méla provést , je
0 vznikl¢ situaci informovat véfitele a zacit neprodlené feSit tento stav. Platebné
neschopnou se muze stat jak fyzickad, tak i pravnicka osoba, u které je neschopnost platit
své zavazky velmi dobfe viditelna. Na takovou spolecnost se vyhlasuje insolvencni fizeni

nebo likvidace. [8]

Nekteti dluznici, pfedevsim fyzické osoby se domnivaji, Ze kdyZ budou tvrdit, Ze nemaji
zadné finan¢ni pfijmy ani majetek, nechd je véfitel na pokoji a dluznou Castku po nich dale

vymahat nebude. [8]

2.4 Postup pred vymahanim pohledavek

Ptestoze by se mohlo zdat, Ze existuje mnoho moznosti, jak postupovat pfed vymahanim
pohledavek, témét vSechny vychézeji z jednoho konceptu, ktery byl vytvoren na zakladé
platnych pravnich predpist a také k nému pftistupuji véfitelé z divodu budouci tspésnosti

u soudniho jednéni. [8]

Prvnim krokem tohoto postupu je upominkové ftizeni. Toto fizeni je dulezitou véci,
na kterou by véfitel nemél nikdy zapomenout. Soud ve vétSin€ ptipadd vyzaduje
I pfedlozeni dokladu o doruceni téchto upominek. Z tohoto diivodu by mély byt upominky

zasilany doporucenou postou. [8]

Neni ojedin€lé, ze si dluznik s vétitelem dohodne 1 splatkovy kalendar jesté pied zapocetim
samotného vymahani pohleddvek. Neni povinnosti véfitele stakovym kalendarem
souhlasit, zalezi pouze na jeho vlastnim uvazeni a jeho financni situaci,zda napftiklad

potiebuje celou hotovost a splatky se mu tedy nyni nehodi. [§8]
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2.5 Soudni vymahani pohledavek

Pokud ani nadéle dluznik neuhradi pohledavku, musi vétitelé vyuzit i instituci, které jim

v tomto pomohou. [9]

Pti soudnim vymahéni je pro vétitele vhodné zajistit si kvalifikovanou pravni pomoc, tedy

pravniho zastupce (obvykle jde o podnikového pravnika ¢i advokata). [9]

Prvni z pfedpokladii pro zahdjeni fizeni je zaloba, ktera musi spliovat nasledujici
nalezitosti: oznaceni Ui€astnikl fizeni, pfip. jejich zastupcii ¢i zmocnéncii. Déle je v zalobé
nutno oznacit véc, kterd se zaloby tyka, napt.: ,,zaplaceni K¢ 10 000,- K¢ s ptislusenstvim™
apod. PfisluSenstvim pohledavky se rozumi roky, uroky z prodleni, poplatek z prodleni a
naklady spojené s jejim uplatnénim. V Zalobé musi byt také uvedeno, ¢eho se zalobce
domaha neboli tzv. zalobni petit. V praxi se Casto setkdvame s tim, ze spolecn¢ s Zalobou

je podan navrh na vydani platebniho rozkazu. [9]

Po skonc¢eni soudniho fizeni vyda soud rozsudek. [9]

2.6 Soudni vykon rozhodnuti, exekuce

Pokud se dluznik netidi rozsudkem, je mozné vyuzit dalSich instituci. Od roku 2001 jsou
jednou z téchto moznosti sluzby soukromého soudniho exekutora. Pred exekuci musi mit
V ruce véfitel pravomocny platebni rozkaz nebo rozsudek, ve kterém je soudem castka
uznana jako dluzna a za dluznika je oznacenad konkrétni osoba. Véfitelem i1 dluZznikem
muze byt jak fyzickd tak pravnickd osoba. Za pravnickou osobu tedy samoziejmée

vystupuje osoba fyzicka, a tento postup se fidi platnymi pravnimi predpisy. [10]

Naftizeni exekuce vSak neni jediny zplsob, jakym lze dluznou ¢astku vymoci. Pohledavka
muze byt také vymahdna prostiednictvi subjektd, které maji na tuto problematiku
specializaci. Nejedna vSak o soudni exekutory, ale o soukromé firmy ¢i zivnostniky, ktefi

se snazi vSemi dostupnymi ukony pro svého klienta danou pohledavku vymoci. [10]

KdyZ v8ak ani takto neni dluh vymahatelny a véfitel potfebuje urcitou hotovost, je vyhodné
se uchylit k prodeji takové pohledavky. OvSem musi pocitat s tim, ze nedostane celou
¢astku, ale jen urcitou procentualni ¢ast. Tohle vSak zalezi na jeho zvazeni a divodech,

které ho k prodeji vedou. [10]
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2.7 Promléeni pohledavky

Je zde moznost také samostatného mimosoudniho vymahani ptislusné pohledavky viaci
dluznikovi. V tomto piipad¢ je vSak nutné pamatovat na to, Ze pohledavka ma svoji dobu, a
mohlo by se stat, Ze se stane pohledavkou proml¢enou a organizace neobdrzi penize, které
ji patii.

Pohledavky existuji urCitou dobu, od svého vzniku po jejich zéanik. Zanikem této
pohledavky je obvykle jeji zaplaceni. Pokud ovSem k zaplaceni nedojde, nemiize dluznik
zustat zavazan natrvalo. Takze i kdyz organizaci n¢kdo dluzi, tak ze zasad civilniho prava
je organizace povinna se starat o svij majetek, a tudiz zajistit plnéni této pohledavky
prostfednictvim zdkonnych kroki, které ma moznost organizace soucasné proti danému

dluznikovi pouzit. [11]

2.7.1 Promlceci doba pohledavky

Obecna promlceci doba podle obcanského zakoniku je tiileta a pocina bézet ode dne, kdy
pravo mohlo byt vykonano poprvé. Takovym dnem je zpravidla den podani zaloby
u soudu. MoZnost podat Zalobu vznikd v mnoha piipadech splatnosti ptislusné pohledavky.
Cas splnéni je zpravidla sjedndn smluvnimi stranami, vyplyva z pravniho pfedpisu nebo je

urcen soudem. [11]

Obecné promlceci lhita dle obchodniho zdkoniku je ctyfletd. Obchodni zakonik stanovi

pro jednotlivé prava pocatek plynuti promlceci doby obdobné jako ob¢ansky zakonik. [11]

2.8 QOdpis pohledavek

Pohledavku lze odepsat v situaci, kdy jiz neni mozné ani finan¢n€ vyhodné pohledavku
vymahat. Odpis lze uskute¢nit z danového i1 ti€etniho hlediska. Pro podnik je zcela zasadni
danovy odpis pohledavky, protoze timto si muze spoleCnost snizit dafiovy zaklad. Aby
bylo toto mozné provést musi byt splnény pozadavky, které klade Zakon o dani z pfijmu.
Odpis lze provést pouze do vySe vytvorenych opravnych polozek. Pokud organizace
opravné polozky netvofi, neni mozné uplatnit dafiové zvyhodnéni odpisu pohledavky.
Pokud jde o ucetni odepsani postupuje se podle rozhodnuti tcetni jednotky. Obvykle jde
0 pohledavky nevyznamné hodnoty ¢i pohledavky za dluznikem s nezndmym pobytem.

Ucetni odpis nesnizuje danovy zaklad, takZze nema pro organizaci zadouci ucinek. [12]
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3 POHLEDAVKY VE SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Spolecenstvi vlastnikti jednotek je specifickym druhem pravnické osoby. Odlisnost
od jinych druhti pravnickych osob se vztahuje nejen k zdkonem presné specifikovanému
pfedmétu Cinnosti SVJ, ale mimo jiné i k majetku, se kterym tato SVJ hospodari, a

zejména ke zdrojum SVJ. [3]

SV1J hospodati piedevs§im s ptispévky jednotlivych ¢lenti spolecenstvi do tzv. fondu oprav,
tedy s platbami, které maji byt vyuzity k Gpravam a opravam spoleénych ¢asti domu
spoluvlastnéného ¢leny SVJ. Vyse téchto ptispévki byva obvykle zavisla na velikosti
podlahové plochy dané bytové jednotky. O konkrétni vysi piispévka (Casto o vysi
ptispévki ptipadajicich na jeden m? podlahové plochy, tedy o vzorci, na jehoz zékladé
bude vySe konkrétniho ptispévku konkrétniho ¢lena spolecenstvi vypoctena) rozhoduji
organy SVJ, nejcastéji shromazdeéni vlastnikli jednotek. To miize rozhodnout nejen o vysi
pravidelnych pfispévkl, ale napf. i o povinnosti ¢leni poskytnout spolecenstvi
jednorazovou platbu napt. kryti konkrétni pottebné opravy. V ptfipadé, ze shromazdéni
0 povinnosti ¢lentt SVJ k tthradé konkrétni ¢astky do fondu rozhodne, jsou k této platbé
povinni vSichni ¢lenové SVJ bez ohledu na to, zda s provedenim platby souhlasi, tedy
bez ohledu na to, jak tito konkrétni ¢lenové na piislusném shromazdéni hlasovali.
Rozhodovani o né&kterych souvisejicich otdzkach muize byt stanovami SVJ urceno
do pusobnosti jinych organd SVJ, zejména jeho vyboru. I v takovém piipadé si vsak
shromazdéni obvykle mtze piijimani rozhodnuti v téchto otazkach vyhradit. Dalsi finan¢ni
prostiedky poukazované jednotlivymi ¢leny SVJ tvoii zalohy na sluzby poskytované ptimo

témto ¢lenlim, nejtypictéji jsou to dodavky energii a vody. [3]

Pravni povaha podilu na nékladech spojenych se spravou domu ¢i pozemku je takova, Ze
zatézuje vzdy konkrétniho aktudlniho vlastnika jednotky. Jakkoliv neni tato otazka
nahliZzena v praxi zcela jednotné€, prevazuje ndzor, ze v domech, ve kterych je na naklady
spojené se spravou domu vybirdna zéloha (vétSinou oznacovana jako piispévek do fondu
oprav), je kazdy vlastnik po dobu svého vlastnictvi povinen odvadét stanovené zélohy, a to
bez ohledu na to, zda za takto shroméazdéné financni prostfedky byla v tomto obdobi
provedena oprava, investice a podobn¢ ¢i nikoliv. Stejné tak pokud je konkrétni osoba
vlastnikem jednotky pouze po kratkou dobu, po kterou se realizuje ndkladna investice,

na kterou budou pouzity prosttedky z fondu oprav shroméazdéné za delsi dobu, nebude tato
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osoba do fondu oprav doplacet, ale pouziji se na investici zalohy jejiho pfedchidce

vvvvvv

Zvyse uvedeného je ziejmé, ze SVJ v pribéhu jeho existence vznikaji pohledavky
za vlastniky jednotlivych bytovych jednotek. Ve vztahu k uvedenym pohledavkam je

vlastniky jednotek mozné povazovat za dluzniky SVJ. [3]

Jestlize se vlastnici ocitaji v pozici dluznikti SVJ, jsou v zdsad¢ dvé moznosti, jak k témto

svym zavazkim pfistoupi — bud’ tyto zdvazky uspokoji dobrovolné, nebo tak neucini. [3]

SVJ mohou dale vznikat pohledavky z titulu odbératelsko-dodavatelskych vztahti a to
zejména za pronajem reklamni plochy apod. Tyto pohledavky obvykle vznikaji na zaklad¢
fakturace a fakturace téchto pohledavek se provadi na zaklad¢ patiicné smlouvy. Na rozdil

od vySe uvedenych pohleddvek tento typ pohleddvek vSak nevznikd u vSech spolecenstvi.



Il PRAKTICKA CAST
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4 ORGANIZACE BYT A SERVIS, DRUZSTVO OLOMOUC

Organizace, ve které jsem se rozhodla vykonavat praxi a zpracovavat bakalatskou praci se
jmenuje Byt a servis, druzstvo Olomouc a vznikla zapisem do Obchodniho rejstiiku,
vedeného Krajskym soudem v Ostravé oddil Dr, vlozka 309, dne 7. cervence 1994 a svou
podnikatelskou ¢innost vykonavéd od roku 1995. Pfedsedou tohoto druzstva je pan Ing.
FrantisSek Fejt a mistopfedsedkynémi druzstva jsou pani Jarmila Kovarova, vykonavajici

funkci ekonomky druzstva a pani Milada Musilova, jakozto vedouci kancelare.

Tento podnik si zvolil jako svou pravni formu podnikani druzstvo a to diky pomérné
nizkym pocateCnim nakladiim, které jsou hrazeny ve formé ¢lenskych vkladu a také diky
podnikatelské cinnosti, kterou se tato organizace rozhodla vykondvat, a tou je sprava
domt, bytl a nebytovych prostor. Vedeni této organizace se rozhodlo vystavét ¢innost

druzstva na nasledujicich zasadach, které vyplyvaji z pocatkt druzstevnictvi v Anglii:
- svépomoc,
- spolupréce a
- socidlni solidarita.

V dobé, kdy tato organizace vznikla, vykonavala spravu piedev§im jednomu velkému
druzstvu, které mélo 3050 bytd. Tyto byty si postupné béhem let vétSina ndjemniki
prevedla do osobniho vlastnictvi. V prib¢hu let doslo tedy ke vzniku n€kolika desitek SVJ,
které vznikaly zpravidla z ptivodnich samosprav a to vZdy kdyZ v domé doslo k situaci, Ze
ze zakona muselo spolecCenstvi vlastnikli jednotek vzniknout. Tato nové vznikla
spolecenstvi pak zpravidla uzaviela smlouvu o spravé domu s BYT A SERVIS, druzstvo
Olomouc, protoze s nim mely dobré zkuSenosti. Na zakladé toho doslo k situaci, ze
organizace nyni vykonavd spravu nékolika pravnickym osobam a tim misto jedné
spravované¢ jednotky mé nékolik desitek az stovek spravovanych subjekti. Tyto
skutecnosti vedly k tomu, ze v ptivodné spravovaném druzstvu jsou nyni vétSinou byty, na
kterych vaznou dluhy nebo maji jiny problém, pro¢ nemohou byt ptevedeny do osobniho

vlastnictvi.

Tento podnikatelsky subjekt ma v obchodnim rejstiiku zapsanu celou fadu podnikatelskych

¢innosti, mezi které patii zejména:
- sprava a udrzba nemovitosti,

- Cinnost Ucetnich poradcii, vedeni ti¢etnictvi,



UTB ve Zliné, Fakulta ekonomiky a managemantu

26

- zprostiedkovani obchodu,
- zprostiedkovani sluzeb a

- realitni ¢innost.

V poslednich letech byla ¢innost druzstva zamétena piedevsim na vykon spravy a udrzby

domd, byt a nebytovych prostor, kde mnozstvi spravovanych jednotek za posledni roky

byl nésledujici:

Tabulka 1. Pocet spravovanych jednotek

2008 2009 2010
bytové jednotky 4578 4605 4509
nebytové jednotky 24 24 24
gardze a garzova stani 541 546 495
CELKEM 5143 5175 5028

Zdroj: vlastni

Tabulka 2 Pocet spravovanych subjektii dle pravni formy

2008 2009 2010
Sv) 147 132 136
druzstva 8 9 4
ostatni pravni formy 0 1 1
CELKEM 155 142 141

Zdroj: vlastni

Jak je vidét v pfedchozi tabulce, tak BYT A SERVIS, druZstvo Olomouc se kromé spravy
spolecCenstvi vlastnikid jednotek vénuje také vykondvanim spravy ostatnim pravnim
formam spole¢nosti, které vlastni byty a nebytové prostory, a to pfedev§im druZstviim,
spolecnostem s ru¢enim omezenym a v roce 2011 1 spravé domu, ktery je ve vlastnictvi

fyzickych osob.

V roce 2009 dosihlo druzstvo BYT A SERVIS zisku pied zdanénim ve vysi
292 455,36 K¢&. Zisk po zdanéni pak Cinil 145 855,36 K¢&. Obrat podnikatelského subjektu,
kde jsem vykonévala praxi, byl vroce 2009 ve vysi 7 050 000KE. Dand organizace
neeviduje zadné zasoby, hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek vytvofeny vlastni
¢innosti, cenné papiry a majetkové ucasti a piirastky a ptichovky zvifat a ani neobchoduje
V cizi mén¢, proto nepouziva piepocet cizi mény na ceskou. Z ptedeslého je jasné, Ze

ucetni jednotka si nemusi volit ani jiné Gi¢etni metody.

Tato organizace vlastni nebytové prostory v domé¢, ve kterém je ¢lenem SVJ.
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Tato ucetni jednotka je ¢tvrtletnim platcem DPH.

Organizace prace v této firm¢ je velice jednoducha a to predev§im vzhledem k nizkému
poctu zaméstnancli. Tento podnik mé 13 zaméstnancii, mezi které jsou pracovni povinnosti

rozdéleny nasledovné:
- 1 zaméstnanec — ptedseda druzstva
- 1 zaméstnankyné — mistoptedsedkyné druzstva a ekonomka druZzstva,
- 1 zaméstnankyn¢ — mistopiedsedkyné druzstva a vedouci kancelate,
- 7 zaméstnankyn — sprava domil,
- 1 zaméstnankyn¢ — mzdova ucetni,
- 1 zaméstnanec — technik,
- 1 zaméstnanec — energetik.

Zaméstnankyné, které vykonavaji spravu domu, maji v popisu prace veskerou agendu,
ktera se vztahuje k uvedenému spolecenstvi. Jednd se pfedevSim o zpracovani vypisu
z bézného bankovniho uctu, v nékterych piipadech i uctu uvérového, likvidaci faktur,
souvisejicich s provozem spolecnych casti domu, roéni vyuctovani sluZzeb, spojenych
suzivanim jednotky, zasilani upominek, v pfipad€ zjiSténi nesrovnalosti v platbach.
Dale pak zpracovani zmén piedpist uhrad za uzivani jednotky a zpravy o ¢innosti spravce
za ptedchozi rok. V kone¢né fazi provadi zpracovani ro¢ni zavérky a zpracovani danového
pfiznani v piipadé€, Ze spolecenstvi vznika danova povinnost. Tento systém se mi jevi jako
velice efektivni, protoze zastupci spolecenstvi ziskaji veskeré informace tykajici se jejich
spolecenstvi od jedné pracovnice, ktera ma o daném spolecenstvi komplexni pifehled, a

nevznika tak z jejich strany pocit, ze jsou posilani od jedné pracovnice k druhé.

Zaméstnanci, ktefi se zabyvaji technickou agendou, tzn. technik a energetik, maji v popisu
prace zajistovat po domluveé s vyborem spolecenstvi opravy domit, vcetné kontroly
provadénych praci a zajiStovani povinnych revizi, napf.: revize komind, plynovodd,
elektiiny, hasicich pfistroju, vytaht.

Kvykonu své ¢innosti zaméstnanci vyuzivaji predevSim specialni software, ktery se
jmenuje Spravce a je vyvinut specidlné pro bytova druzstva a spravce byt a domu. Ale

také vyuzivaji bézné vybaveni pocitace, jako jsou napfiklad textové editory, které
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vyuzivaji predevSim k pisemné komunikaci sklienty nebo tabulkové procesory

pro vypocty, které nelze provézt ve Spravci.

Mimo jiné je tato organizace drzitelem certifikace ISO 9001:2008. Pfedmétem tohoto
certifikatu je sprava bytového fondu a pievody bytd do vlastnictvi. Certifikace systému

managementu kvality podle ISO 9001 vytvari v organizaci ptedpoklady pro:
- trvalé poskytovani vyrobku nebo sluzby, ktery spliiuje pozadavky zakaznika a
pozadavky ptislusnych ptedpist,
- zvySovani spokojenosti zdkaznika,
- neustalé zlepsovani vSech firemnich ¢innosti a

- zvyseni konkurenceschopnosti firmy.

Jak bylo uvedeno v teoretické Casti, tento typ organizaci by mél byt pojistén, coz tato
organizace je. M4 uzavienou smlouvu s pojistovnou Aliance, a to proti loupezi do vyse
200 000 K¢ a proti upadku. Takto maji spoleCenstvi, kterd sveii spravu svého domu do
rukou Byt a servis, druzstvo Olomouc, vétsi jistotu, Ze spravce dostoji svym zavazkiim,

jestlize mu né&jaké vzniknou.
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5 VZNIK POHLEDAVEK V SVJ

Pracovnice organizace ptijde na skutecnost, Ze doty¢ny vlastnik dluzi, tim zptisobem, ze
po zpracovani bankovniho vypisu, popf.: pokladnich a dalSich dokladl, uzavie dané
obdobi, coz je zpravidla mésic a zkontroluje, zda vSichni vlastnici bytti v dané nemovitosti
zaplatili thradu za sluzby spojené suzivanim bytu. K tomu slouzi ptedev§im jedna

z tiskovych sestav programu, ktery organizace Byt a servis, druzstvo Olomouc vyuziva.

Tato tiskova sestava se nachazi v modulu najemné a je v ni opis vSech plateb z bankovniho
uctu, ale i z pokladny, jejichz variabilni symbol koresponduje s variabilnim symbolem,
ktery byl ptidélen n¢kterému z byti.

Po takovém zjiSténi pracovnice zpravidla kontaktuje vybor spolecenstvi, aby rozhodl, jak
dale pokracovat a déle postupuje podle pokynii vyboru, ktery zpravidla souhlasi s béznym

postupem vymahanim pohledavek.
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6 VYMAHANI POHLEDAVEK V SVJ

Ve své bakalarské praci jsem se rozhodla vénovat vymahani pohledavek v organizacich,
které se zabyvaji spravou nemovitosti a to predevsim ve SpoleCenstvich vlastniki jednotek,

kterym vykonéva spravu organizace, ve které jsem vykondvala praxi.

Téma této bakalaiské prace jsem si vybrala predevSim z toho divodu, Ze je to téma
zajimavé a pro vétSinu lidi mtize byt béhem jejich Zivota 1 velice pottebné a tykat se jich
osobné. A to napiiklad v ptfipadé, Ze jsou vlastniky bytu v domé, kde existuje spolecenstvi
vlastnikii jednotek, a néktery ze sousedi neplati. Na jeho neplaceni pak doplaci ostatni

vlastnici.

6.1 Rozdily v SVJ

Kdyz se podivame na SVJ z praktického pohledu, tak neni SVJ jako SVJ. Tento typ

organizaci by se dal rozdélit, dle typu vzniku néasledovné:
- SVJ vznikla pfevodem druzstevnich byt do osobniho vlastnictvi,
- SVJ vznikl4 v nové postavenych domech (nedruzstevni forma) a
- SVIJ vznikla pti prodeji byt obcemi.

Bytové jednotky ve spolecenstvich, kterd vznikla prevodem druzstevnich byt do osobniho
vlastnictvi, obvykle obyvaji lidé, ktefi v tomto domé Ziji vétsi cast svého Zivota, a proto
maji k bytu 1 ke spoleénym prostordm zodpovédny piistup a snaZi se je vice zvelebit.
Z tohoto ditvodu je vétSinou v tomto typu spolecenstvi spiSe vyjimkou vznik pohledavek
po splatnosti, tim 1 jejich vymahani a vznik obCansko-pravni sport. Toto usuzuji ze své
praxe, kde tito 1idé chodi vétSinou platit tthradu za sluzby spojené s uzivanim bytové
jednotky nejpozdéji v fadném terminu, ba vétSinou i s predstihem. VEtSinou jsou to starsi

obc¢ané, kteti nemaji ani bankovni tiéet, tak plati tyto thrady v hotovosti.

Druhy typ spolecenstvi vznikd pfedev§im v poslednich letech, kdy se rozmohla vystavba
novych a nadstandardnich byti pfedev§im na okrajich mést. Tyhle bytové jednotky si
vétSinou pofizuji osoby, které je dale pronajimaji. Podndjemnici v téchto bytech zpravidla
nemaji zajem na zvelebovéani spoleénych prostor a okoli domu. Casto se stava, Ze tyto
osoby nemaji dostatecny zdroj ptijmu, aby hradily vysoko stanovené ndjemné, a neplati
majiteli bytu mési¢ni thrady a tento se pak stava druhotné platebné neschopnym. Tato

situace vétSinou vyplyva z faktu, ze lidé, kteti se do téchto byt sté¢huji, jsou vétSinou
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nizkého véku a tudiz nemaji Zadnou zkusSenost se spolecnym bydlenim a tim padem

s fungovanim tohoto typu organizace.

Z tohoto vyplyva, ze na pohledavky v SVJ mé mimo jiné nemaly vliv psychologicky
aspekt pohledu na obyvatele daného objektu.

Je mnoho diivodi pro¢ vlastnici bytovych jednotek nehradi své zavazky. Muze jit
0 neochotu nebo neschopnost zaplatit danou c¢astku. Obcas clenové spoleCenstvi timto
zpusobem vyjadiuji svij nesouhlas s hospodafenim daného SVIJ ¢&i na jaky ucel byly
pouzity prosttedky z fondu. Tento postup vSak nema oporu v Zadné pravni normé. Zde je
dalezité tici, Ze pokud dany orgéan o této platbé rozhodl, jsou povinni vSichni vlastnici tuto

uhradu provést, bez ohledu na to zda s ni souhlasi ¢i ne.

Neékdy se vSak muze stat, ze se majitelé bytl dostanou do finan¢ni nouze ne zcela svou
vinou napft.: z titulu ztraty zaméstnani, ptipadné jiné slozité Zivotni situace, a prestanou
platit polozku doméciho rozpoctu tykajici se bydleni, ale Casto si neuvédomuji, ze timto
nerozvaznym krokem mohou o bydleni pfijit. AvSak 1 tito lidé maji moZznost témto svym
zavazkim dostat. Stat témto osobam s nizkymi piijmy a vysokymi néklady na bydleni

nabizi finan¢ni vypomoc ve formé pfispévku na bydleni.

6.1.1 Prispévek na bydleni

Ptispévek na bydleni pfispiva na bydleni rodinam ¢i jedinciim s nizkymi ptijmy. Mezi
takové jedince mohou patfit mimo jiné 1 diichodci ¢i nezaméstnani. U tohoto piispévku
nezalezi ani na formé bydleni — zda je bydleni vlastni nebo je jedinec v ndjemnim byté.

[13]

Rozhodujicimi aspekty u ptispévku na bydleni jsou skute¢né naklady, celkovy piijem
domaécnosti, trvalé bydlisté a platna najemni smlouva v ptipadé uzivateli, ktefi byt ¢i dim

nemaji v osobnim vlastnictvi. Prispévek se vSak nevztahuje na bydleni v podndjmu. [13]

Zadost o tento piispévek se podava na ufadu prace v misté trvalého bydlists. [13]
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7 ZPUSOBY VYMAHANI POHLEDAVEK V SVJ

Jak jsem se jiz zminila v teoretické Casti, pohledavky v tomto typu organizaci vznikaji

predevsim z titulu:
- tuhrady zéloh na sluzby spojené s uzivanim bytové jednotky,
- thrady nedoplatku vyacétovani téchto sluzeb, které se provadi jednou ro¢né nebo

- jednorazovych piispévki jednotlivych ¢lenti spoleCenstvi do fondu oprav, které
maji byt vyuzity k opravam spole¢nych ¢asti domu a které si vétSinou spolecenstvi

odsouhlasi na své ¢lenské schuzi.

Vznik pohledavek ve spoleCenstvi vlastnikl jednotek se muze stat velkym problém i pro
ostatni obyvatele domu a to hlavné v domech, ve kterych je nizky pocet byti. A to z toho
divodu, Ze pokud jeden z vlastnikli neplati pravidelné¢ thrady, ma SVJ zpravidla velké
finan¢ni problémy s uhradami plateb, které souviseji se spravou a udrzbou domu. Mezi
tyto platby patii napt.: zalohy na energie nebo thrady faktur za povinné revize provadéné

V celém domé.

S témito pohleddavkami po splatnosti miiZze spoleCenstvi nakladat nasledujicimi zpiisoby:

7.1 Dobrovolna ahrada dluznika

V tomto piipad¢ se jedna o situaci, kdy dluznik uhradi sviij dluh opozdéné na zédkladé
upozornéni spravce tohoto spoleCenstvi nebo vyboru daného spolecenstvi. Pokud tedy
dluznik zaplati svtij dluh fadn€ a v€as timto zptsobem, jeho zavazek tim zanikd a SVJ tak
vici nému nema zadné sankéni prostfedky. Takto zanikne vétSina pohledavek, k jejichz
uhrad¢ vlastniky bytd vétsSinou doslo z divodu nedopatieni, kdy staci chvilka nepozornosti
ve chvili, kdy vlastnik vypliuje pifikaz k Gthradé¢ a vyplni chybné ¢islo Uctu ¢i chybny
variabilni symbol a tim se dané platba neobjevi v terminu na bankovnim uctu spolecenstvi.
Tato situace se v dneSni dobé cCasto stava také pii zadavani plateb pies internetové
bankovnictvi. Vlastnik mize udélat pouze pieklep a dostat se tak do velkych problémd,

proto je nutné si po sob& udaje rad¢ji dvakrat prekontrolovat nez platbu skutecné odesleme.

V praxi se také Casto objevuje problém s tim, ze vlastnik provadi tthradu pouze jednou
za ctvrtleti ¢i pololeti a provede uhradu ve Spatné vysi. Potom pfichdzi otazka, na které
z jeho zavazkld ma byt tato platba prednostné pouzita. Vztahy mezi vlastniky jednotek

v domé jsou upraveny obcCanskym zikonikem a ne obchodnim, tudiz zde neni detailné
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upravena problematika zapoctu penézitého plnéni. V soucasné dob¢ zadna pravni norma
neurcuje, na které ze zavazkl ¢aste¢nou thradu pouzit. Je zde vSak moznost pouzit normy,
které upravuji tento problém v jinych oblastech prava. Zpravidla miizeme postupovat

dvéma zplsoby:

- vokamziku, kdy dluznik u své platby uvede, na jaky zavazek ma byt uhrada
provedena (napf.: ve zpravé pro piijemce nebo variabilnim symbolem), musi byt

tato platba na tento ucel pouzita,

- ve chvili, kdy dluznik takto svou tthradu neoznaci, byvé zpravidla pouZzita na dluh,

ktery byl nejdiive splatny.

7.2 Vyzva k zaplaceni

Jestlize dojde k situaci, ze se vlastnik bytové jednotky dostane do prodleni s platbou
zavazkl, je nutné zalit nastalou situaci feSit a dosahnout jejich thrady, v nékterych
ptipadech i proti jeho viili. Spolecenstvi vlastnikli jednotek mize k tomuto pouzit nékolika

prostiedki.

Prvni z té€chto prostfedkl je vypracovani tzv. vyzvy k dodate¢nému splnéni povinnosti.
Tato vyzva by méla byt vystavena co nejdiive poté, co dané¢ prodleni nastalo, tedy kdy
uplynula lhita k dobrovolnému plnéni. Tuto lhitu obvykle urcuji organy SVIJ, at uz

shromaZzdéni vlastnik nebo vybor spolecenstvi.

VétSina neplati¢li na tuto vyzvu zareaguje a zaplati v nejblizSim moZném terminu danou

uhradu.

7.3 Upominky
Upominka je druh pobidky k zaplaceni dluzné ¢astky.

V okamziku, ve kterém majitel bytu na vyzvu nereaguje, je tfeba zahdjit upominkové
fizeni.

To zacind vypracovanim prvni upominky, tato by méla byt struénd a jeji stylizace by méla
byt ve zdvotilém duchu, jde pouze o upozornéni, ze nedoslo k finan¢ni uhrad¢ pohledavky.
V upomince se piesné vyjadii, za jakou thradu dany vlastnik bytové jednotky dluzi, tento
dokument dale obsahuje nové datum splatnosti a obvykle i formulaci omluvy pro ptipad,

ze majitel bytu jiz uvedenou thradu v mezidobi zaplatil.
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VétsSina vlastnikd, ktefi nezareagovali na vyzvu k zaplaceni na prvni upominku, uz
néjakym zpisobem zareaguje. Myslim si, ze v tomto ma opét sviij podil psychologicky
aspekt, kdy se lidé zacinaji bat soudniho vymahani ¢i ptipadné exekuce, ba 1 zhorSeni

sousedskych vztahi.

Majitelim bytt, kteti vSak na prvni upominku nezareaguji, se zasila upominka druha, ktera
muze byt stylizovana bez zdvofilostnich frazi. Tato vétSinou obsahuje odvolani na jiz
zaslanou upominku a stanoveni dluzné ¢astky, véetné upozornéni na moznost vypoctu

uroku z prodleni v ptipad€ nedodrzeni terminu k jejimu zaplaceni.

Poslednim krokem upominkového fizeni je tfeti upominka, ktera je obvykle doru¢ovana
do vlastnich rukou vyhradné jen adresata. Obsahem této upominky je opét odvolani na
pfedchozi dvé upominky, ddle pak stanoveni nového data splatnosti a nové vycisleni
dluzné castky, jiz vcetné poplatkli z prodleni. VétSinou je dluznik v této upomince
upozornén na moznost soudniho vymahani nezaplacenych thrad za uzivani bytové

jednotky.

Ve vyjimeénych ptipadech se stava, Ze pies veSkerou snahu neni upominka dorucena,
protoze si ji adresat nevyzvedne na posté. Pokud k této situaci dojde, vrati se nedorucena
upominka na adresu spolecenstvi vlastnikil 1 s razitkem poSty a oznaenim doby, po kterou
byla zasilka na poSté¢ ulozena. Takto nedorucena upominka se piikladd k zalobé

na zaplaceni dluzné ¢astky a soud ji povazuje za dorucenou.

V ptipadé, Ze vlastnikovi jednotky, vznikne pteplatek pii rocnim vyuctovani sluZeb
spojenych s uzivanim bytu, tento mu miize byt zadrzen a pouzit na ¢astecnou uhradu

pohledavky viici spolecenstvi vlastnikl jednotek.

7.4 Splatkovy kalendar

V nekterych okamzicich se muze stat, ze dluznik nezareaguje na upominku nebo vyzvu
k zaplaceni pfimo platbou, ale ani tuto skuteCnost neignoruje. Zpravidla jde o majitele
bytl, ktefi se dostali do slozité zivotni situace a nemohou uhradit celou upominanou
Castku. V téchto piipadech se obvykle postupuje, tak ze dany vlastnik pfijde bud’

ke spravci, nebo za vyborem spole€enstvi a za¢ne danou situaci fesit jinym zptsobem.
Nejcastéjsim zpisobem, jak je mozné dany problém vyiesit je dohoda o splatkach
neboli splatkovy kalendatr. Timto vznikne dluznikovi moznost, aby misto jednorazové

platby, mohl platit dil¢imi platbami po delsi dobu. Zde je nutné zminit, Ze sestaveni
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splatkového kalendafe neni povinnosti spolecenstvi, ale jeho dobrou vuli. V dohod¢
0 splnéni dluhu po splatkach by mélo byt uvedeno, ze ve chvili, kdy bude splatkovy

kalendaft poruSen, okamzité bude zahdjeno vymahani dluhu soudni cestou.

Vyhodou umoznéni splatkového kalendate je, ze se vétSinou dluznici snazi tento kalendar
dodrzet, a tim dojde k uspokojeni pohledavek spolecenstvi. AvSak toto po¢inani ma i svou
nevyhodu a tou je, ze spoleCenstvi pfijde momentalné o ¢ast finan¢nich prostredki

pro svoji ¢innost.

7.5 Soudni vymahani pohledavek

Pokud vlastnik, ktery dluzi, nedodrzi ani platebni kalendat, spolecenstvi se obvykle
rozhodne skoncit s pokusy o smirné zplisoby feSeni danych pohledavek. V tomto okamziku
se Vv organizaci, ve které jsem vykondvala svou praxi, zkontaktuje advokétni kancelaf,

ktera zacne se soudnim vymahanim téchto pohledavek.

7.5.1 Zaloba

Prvnim krokem pro soudni vyméhani je podani Zaloby na zaplaceni dluzné ¢astky proti
vlastnikovi, ktery dluzi. Zaloba se podava k mistné piislusnému soudu, ktery se uruje
podle mista trvalého bydlisté¢ dluznika. V zalobé€ je nutné uvést vSechny skutecnosti, tedy

zejmeéna:
- kdo je dluznikem SVJ,
- jak vznikla tomuto dluznikovi platebni povinnost,
- Vv jakeé vysi je platba, kterd je v prodleni a
- informace, Ze dluznik neni ochoten sviij zdvazek dobrovolné splnit.

SVJ v Zalobé uplatiiuje narok na zaplaceni dluhti, které vznikly jesté pred jejim podanim,
ale to neznamena, Ze ve stejném fizeni neni mozné uplatnit naroky, které vzniknou teprve

Vv jeho pribchu a to roz§itenim zZaloby.

7.5.2 Platebni rozkaz

Soud muze pfijmout rozhodnuti pomoci tzv. platebniho rozkazu. Tato forma rozhodnuti je
soudem vydavana pouze na zéklad¢ prostudovéani zaloby, bez soudniho jednani, v piipadé,
ze soud uzna, Ze zalobni narok z zaloby vyplyva. Dluznik se mize do 15 dnti od doruceni

podat odpor, pokud tak neucini, platebni rozkaz se stavd pravomocnym rozsudkem.
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V ptipadé, ze dluznik odpor podd, probihd soudni fizeni standardnim zplsobem.
Standardni soudni fizeni nastdva i1 v pfipadé, Ze se nepodafi platebni rozkaz dluznikovi

dorucit.

7.5.3 Soudni Fizeni

Za SV] jedna vybor, tedy predevsim jeho predseda, ale neni vyjimkou, ze vybor poveri

zastupovanim u soudu tieti osobu, kterou je obvykle advokat.

Zaloba na zaplaceni je zpoplatnéna soudnim poplatkem a to ve vysi 4% z zalované &astky,
avSak nejméné 600 K¢. Ve chvili, kdy SVJ nema prostfedky, aby mohlo tento poplatek
uhradit, pozadéa soud o osvobozeni od daného poplatku. V okamziku, kdy SVJ uspéje je

mozné, ze soud ulozi dluznikovi povinnost tyto ndklady SVJ nahradit.

7.5.4 Predbézné opatieni

Soudni fizeni Casto trvaji n€kolik let. V priib&éhu této doby je zde nebezpeti, ze dluznik
zacne prevadét svilj majetek. Je-li zde podezieni, ze dluznik po takovém pievodu nebude
mit zjistitelny majetek, 1ze takovému ptevodu zabranit napft.: pfedbéZznym opatifenim. Toto

opatfeni pfevod jednotky zakazuje.

7.6 Exekuéni Fizeni

Pokud dluznik nesplni, co mu ukladd vykonatelné soudni rozhodnuti, miiZze spolecenstvi
vlastnikil jednotek, za t¢elem vymozeni dluzné ¢astky, podat navrh na vykon exekuce.
V tomto piipadé¢ soud povéiuje provedenim exekuce soudniho exekutora, ktery ma
rozsahlé pravomoci a na rozdil od soudil jednd efektivné, protoze na vysledku jeho prace,

zavisi jeho odmeéna.

Ve chvili, kdy dojde k nafizeni exekuce nesmi dluznik nakladat se svym majetkem, v¢etné
majetku patfictho do spolecného jméni manzell s vyjimkou majetku slouZiciho

k uspokojovani zakladnich zivotnich potieb.

Exekutor provede soupis majetku dluznika, ktery pozdé€ji rozprodava ve drazbach, aby
uspokojil pohledavky spolecenstvi. Dluznikovi zlistane pouze ten majetek, ktery prevySuje
dluznou c¢astku a majetek, ktery dluznik pouziva k uspokojovéani zakladnich Zivotnich
potieb. Zde muze dojit i k situaci, Ze exekutor nakaze dluznikovi vystéhovat se z drahého
bytu do bytu levnéjSiho a ptipadné i1 bytu nizsi kategorie a finan¢ni rozdil pouzije k tthradé

pohledavek.
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8 ANALYZA KONKRETNICH PRIPADU

V nasledujici kapitole této prace bych rada uvedla postupy vymahani pohledavek
U konkrétnich piipadt, se kterymi jsem se béhem své praxe, ale i v obdobi mého

ptredchoziho plisobeni v organizaci, setkala.

Tyto ptipady jsem si vybrala jako ptiklady toho, ze pokazdé se pouziva trosku jiny piistup
k vymahani pohledavek ve spoleCenstvi vlastnikli, a to podle toho jak dluznik reaguje
na upozornéni od spravce. VSechny tyto ptipady jsou velice zajimavé a to hlavné proto, ze

v kazdém se objevi néco specifického.

Pro uplnost podotykam, ze v zavislosti na Zakon ¢. 101/2000 Sb. o ochrané osobnich udajt

budou veskera jména a dalsi osobni udaje v této casti fiktivni.

8.1 Pripad pani Emy Javorské

Tento ptipad jsem si vybrala, protoze je na ném patrné, ze nckteti vlastnici si mysli, Ze ve
chvili, kdy je byt v jejich osobnim vlastnictvi, tak uhrady za sluzby platit nemusi a odmitaji

o tomto komunikovat nejen se spravcem, ale 1 vyborem spolecenstvi.

V tomto piipad¢ jde o majitelku bytu o velikosti 3+1 o celkové podlahové plose 69 m?,
kterd tento byt ziskala na zakladé¢ kupni smlouvy ze dne 1.12.2006. Na tento byt byla
od 1.12.2006 piedepsana pravidelnd mési¢ni uhrada ve vysi 1 105,- K& Bohuzel jiz
od ledna 2007 ptestala pani Eva Javorska danou thradu platit. Uhradila pouze pfedpis

VvV mésici dubnu 2007.

Kontrolou tcetni evidence zjistila pracovnice dluh za mésice leden, tnor, bfezen, kvéten a
cerven a odeslala prvni upominku dne 23.7.2007. Pani Javorskd na odeslanou upominku
nezareagovala a mési¢ni pfedpis i nadale nehradila, tzn. jeji dluh vic¢i spolecenstvi

vlastnikil jednotek neustale nartstal.

Vzhledem Kk této skute¢nosti ji byla zaslana pracovnici druha upominka ihned po uzavérce
celého ucetniho obdobi, tzn. dne 8.2.2008 s dluhy za cely pfedchozi rok. Ani tato
upominka vSak nevyvolala ze strany majitelky bytu pani Emy Javorské Zadnou reakci.
Nejen ze neuhradila dluznou ¢astku, ale ani nadale neplatila pfedepsané mésicni thrady,
které se vzhledem k vzristajicim cendam za sluzby spojené s uzivanim bytové jednotky také

prubézné zvysovaly.
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Treti upominka s upozornénim na moznost vymahani dluzné castky soudni cestou
ptes advokatni kancelar, ktera spravce tohoto spoleCenstvi zastupuje, a zaroven s vypoctem
penale za celé dluzné obdobi, ji byla odeslana dne 6.3.2008. Tato ji byla, jakoz i ostatni

zaslana doporuc¢enou postou.

Vzhledem K situaci, ze pani Javorska na Zzadnou ze zaslanych upominek nezareagovala a
ani se nepokusila o zadny zpisob smirciho feSeni situace, jako je napiiklad pfistoupeni
na splatkovy kalendafr, pozadal spravce zastupce spolecenstvi vlastnikti o udéleni plné
moci pro advokatni kancelaf, kterd bude dluznou ¢astku vymahat soudni cestou. Zastupci
spoleCenstvi plnou moc advokatni kancelati ud¢lili s tim, Ze navic upozornili na situaci, ze

na byté je zastava hypotecni banky, ktera jiz rovnéz fesi nesplaceni uvéru.
Jak jsem se jiZz zminila, vypracovanim Zaloby na pani Javorskou byla povéfena advokatni
kancelat, ktera uzce spolupracuje se spravcem daného spolecenstvi. Této advokatni
kancelati byly dne 17.3.2008 predany veskeré podklady k tomuto ptipadu, mezi které patfi:
- ptedpisy thrad za uzivani jednotky za dluzné obdobi vcetné jejich zmén,
- kopie vSech tii zaslanych upominek, vcetné podaciho listku, jelikoZ posledni
upominku si majitelka bytu nevyzvedla,
- prehled vsech dluhti za celé dluzné obdobi véetné vypocitanych pendle z prodleni,
- prvni strana kupni smlouvy k uvedenému bytu
- plna moc podepsana vyborem SVJ a

- vypis z obchodniho rejstiiku ze dne 1.3.2004.

Ihned po predani podkladii k pfipadu, vypracovala advokatni kancelar Zalobu, navrh

na vydani platebniho rozkazu na Zalovanou Emu Javorskou.

Platebni rozkaz byl vydan dne 6.5.2008 s doloZkou, ze odvolani lze podat do 15 dnli
ode dne jeho doruceni a supozornénim, ze pokud povinna nesplni dobrovolné timto
platebnim rozkazem uloZené povinnosti, miZze se opravnény domahat nafizeni vykonu

rozhodnuti. Jmenovana si platebni rozkaz pievzala a tim ho 1 akceptovala.

Platebni rozkaz nabyl u¢innosti dne 7.10.2008. Pani Ema Javorska vSak ani po tomto datu
platbu neuhradila a navic ani nadéle nehradila mési¢ni pfedepsané tihrady ani nedoplatky
na vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotky a tak jeji dluh neustdle nartstal.

Spravce pravideln¢ zasilal advokatni kanceléii aktualizovanou vysi dluzné ¢astky.
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V névaznosti na to, ze pani Ema Javorskd dobrovolné nesplnila vykonatelné rozhodnuti
soudu, podala advokatni kancelat navrh na nafizeni exekuce K vymozeni dluzné castky

vcetné€ uroktll z prodleni a nahrady naklada fizeni.

Kauza pani Javorské timto ovSem neskoncila, protoze nadale nehradila pravidelné mésicni
uhrady za uzivani bytu, z tohoto diitvodu spravce dorucil advokatni kancelati aktualizovany

seznam dluznych castek a to za obdobi roku 2008.

Nacez advokatni kancelar podala dalsi Zzalobu, ke které byl opét vydan platebni rozkaz,
ktery nabyl pravni moci dne 13.8.2009. JelikoZ pani Javorsk4 ani tento platebni rozkaz
nerespektovala, bylo na zékladé navrhu advokatni kancelafe o povoleni exekuce vydano
okresnim soudem usneseni o povoleni této exekuce dne 21.10.2009. Cely piipad byl
pfedan povefenému exekutorovi. V kazdém usneseni o provedeni exekuce je samoziejmé
uvedeno, ze povinny nesmi po doruceni tohoto usneseni naklddat se svym majetkem

s vyjimkou uspokojovani zakladnich zZivotnich potieb.

Bohuzel do sou€asné doby se nepodafilo dluznou ¢astku vymoci a exekuéni fizeni nadéle

probiha.

Tento ptipad ovSem neni stile dofeSen a uzavien, a to z divodu soustavné se opakujici
situace, kdy pani Javorskd nadale neplati a neplni své povinnosti vlastnika. Proto byla dne
3.3.2011 opét provedena aktualizace dluhli, kterd byla preddna advokatni kancelafi
spolecné s zadosti spravce objektu o vypracovani dal§i zaloby. Prepoklada se tedy, ze

situace se bude nadale opakovat.

Z tohoto ptipadu usuzuji, Ze i pfes veskerou snahu a dodrzeni doporucenych postupil a
legislativnich norem, nemusi byt pfipad vzdy uspéSné doteSen. SpoleCenstvi vlastnikli
jednotek se timto ovSem dostdva do nezavidénihodné situace, kdy ostatni vlastnici byta
doplaci na nezodpovédny pfistup k placeni thrad od dluznikl. Toto se neblaze promitne
hlavné na moZznosti investovat do oprav a udrzby spolecného majetku. Spole€enstvi totiz

nema jinou moznost, nez o tuto ¢astku snizit dlouhodobou zalohu na opravu domu.

8.2 Pripad pana Jindricha Zatloukala

Tento ptipad se od piedchoziho lisi tim, Zze pan Zatloukal nekomunikoval z toho divodu,
ze mu zadna korespondence nebyla dorucena, timto byla komunikace s panem

Zatloukalem zkomplikovana a fesSeni ptipadu se z tohoto diivodu protahlo na nékolik let.
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Majitel bytu Jindfich Zatloukal tento byt ziskal do vlastnictvi na zakladé smlouvy
0 pfevodu vlastnictvi bytové jednotky ze dne 6.8.2002. Jednd se o byt o dispozici 2+1

v 8. nadzemnim podlazi.

Uz od doby, kdy mu byl byt pfeveden do osobniho vlastnictvi, neplatil uhrady za uzivani
bytu. Jakmile pracovnice z Gcéetnich podkladu zjistila nesrovnalosti v jeho platbach, byla
tomuto vlastnikovi bytové jednotky vystavena prvni upominka na zaplaceni dluznych
uhrad a to dne 18.11.2002, kterou si jmenovany na posté v terminu nevyzvedl, avSak si ji

ptevzal osobné v kancelati spravce objektu dne 22.1.2003.

Dluh ovSem na zékladé prvni upominky neuhradil a i nadale nehradil pravidelné mési¢ni
splatky, ¢imz dluznéd castka i nadale rostla, a tak na zakladé této skuteCnosti mu byla
vystavena upominka dalsi. Tuto si v 1ét€ 2004 pievzal osobné v kancelafi spravce vcetné
postovnich poukazek a slibil dluhy zaplatit. Od dané doby ovSem dal$i postu nepiebiral a

na snahy o spojeni nereagoval.

Vzhledem k jeho pasivnimu postoji k dluhu a nesplnéni slibu o zaplaceni dluzné ¢astky mu
byla sprdvcem objektu dne 30. 6. 2005 vystavena posledni upominka pied Zalobou.
Nésledné ovSem spravce zjistil skutecnost, ze dne 18. 1. 2005 byla k pfedmétné bytove
jednotce uzaviena smlouva o pfevodu vlastnictvi na jinou osobu, kterd si od dluznika byt
pfevzala na zdklad€ pfedavaciho protokolu. Dle sdéleni realitni kancelafe vysSlo najevo, ze
pan Zatloukal prodal byt i s dluhem. Nova majitelka byla na tuto skute¢nost upozornéna
také dopisem od spravce objektu ze dne 15.11.2005 a byla spravcem vyzvana, aby se
dostavila do kancelare spravce s kupni smlouvou a pozadéana o vysvétleni, z jakého divodu
nebyly do této doby dluhy zaplaceny na ucet spravce i1 pies skutenost, ze pti prevodu bytu

mély byt odeCteny od kupni ceny bytu.

Nova majitelka se dostavila do kancelafe spravce a z jednani, které probéhlo, vyslo najevo,
ze nova majitelka nebyla na existenci dluhli upozornéna a realitni kancelafr, ktera
zprostiedkovavala prodej bytu, si ptipadné dluhy u spravce neovétila. V tomto piipadée Slo
zfejmé ze strany pana Zatloukala o podvod na novou majitelku a bude zalezet pouze
na rozhodnuti soudu, kdo je povinen dluhy zaplatit. Existuje zde i moznost postihnout
realitni kancelaf, kterd vypracovala smlouvu o prodeji s tim, ze na byté nevaznou zadné

dluhy a pfitom si tuto skute¢nost neovétila.

Advokatni kancelaf, kterd zastupuje spravce objektu, byla pozadana o zahajeni soudniho

vymahani ptedmétnych dluhti a byly ji pfedany nasledujici doklady:
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- vypis z katastru nemovitosti,

- smlouva o pievodu jednotky do vlastnictvi,

- vypis z obchodniho rejstiiku,

- predpisy thrad za uzivani jednotky za dluzna obdobi,
- vyuctovani sluzeb,

- upominky v¢etné vypoctu poplatku z prodleni,

- sdéleni o zadrzeni poplatkli z vyuctovani sluzeb a

- plnd moc od vyboru SV/J.

Advokatni kancelaf jménem spoleCenstvi vlastnikli jednotek vypracovala zalobu,
na zéklade¢ které byl vydan platebni rozkaz dne 15.2.2006, ktery se nepodaftilo zalovanému

dorucit a z toho diivodu byl tento rozkaz zruSen a bylo zahajeno soudni jednéni.

Bohuzel se béhem fizeni nepodafilo zjistit pobyt zalovaného, proto mu byl ustanoven jako
osobé neznamého pobytu opatrovnik. Po zhodnoceni vysledki provedeného dokazovani
posoudil soud Zalobu za divodnou v celém rozsahu a soud ulozil Zalovanému uhradit
veSkeré penézité plnéni spolu suroky zprodleni za jednotliva obdobi a soudnimi

nahradami.

Na zaklad¢ tohoto ptipadu jsem si pln¢ uvédomila, Ze vymoci pohledavku od nékterych
vlastnikil je témét nemozné a to z toho diivodu, Ze nekomunikuji s vyborem spolecenstvi,
se spravcem, ale nezacnou komunikovat ani ve chvili, kdy se za¢ne dluh vymahat soudni

cestou a tim se obdobi, po které je pohledavka vyméhana vyrazné prodluzuje.

8.3 Pripad pani Kateriny Zlatnikové

Tento pfipad jsem si vybrala jako ukazku, kdy doslo k dohod¢ na vyrovnani pohledavek
mimosoudni cestou, kterd ovSem nebyla ze strany dluznice dodrzena, a proto nakonec

doslo k vymahani pohleddvek i soudni cestou.

Spolecenstvi, ve kterém se byt pani Zlatnikové nachazi, vzniklo v kvétnu 2006, a od této

doby je ve spravé u organizace, kde jsem vykondvala praxi.

Pani Zlatnikova zpocatku platila uhrady za uzivani bytu fadné a vcas, v kvétnu 2008 se
vSak ziejmé dostala do slozité Zivotni situace a piestala hradit platby za byt a od této doby

tudiz prestaly platby na ucet SVJ dochézet, proto ji byla v zaii 2008 vystavena prvni
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upominka, kterd ovSem nevyvolala zadnou odezvu, ztohoto divodu ji byla v fijnu
vystavena upominka dal$i. Na tuto reagovala tim, Ze zaplatila ¢ast dluhu a po né¢jakou dobu
dochazely i pravidelné mésicni uhrady. Mohlo by se zdat, ze od této doby bude vse

Vv poradku.

Od cervna 2009 ovsem prestala znovu platit. Vzhledem k této situaci byla vystavena
posledni upominka, kde byla pani Zlatnikova upozornéna, ze pokud nedodrzi stanovenou
lhtitu splatnosti, bude tato dluznd Céastka vymahana soudni cestou. Na zaklad¢ toho se
dostavila dne 16.8.2010 do spradvcovské organizace, kde podepsala uznani dluhu a byl

projednan splatkovy kalendar.

Pani Zlatnikova néjakou dobu splatkovy kalendar dodrzovala a splatky posilala v fadném
terminu. Od prosince 2010 ovSem tyto splatky piestaly opét dochazet na icet spoleCenstvi
a proto byly advokatni kancelafi pfedany podklady k zahajeni pravnich krokd k vymahéni
dluhu.

Advokatni kancelar podala zalobu, na zakladé které byl vydan platebni rozkaz 21.3.2011,

ktery ukladéa zalované dluZznou ¢astku uhradit do 15 dn.

Z tohoto ptipadu je patrné, ze i v piipad¢ uzavieni mimosoudni dohody o vyrovnani dluhu,
muze dojit k situaci, ze tato neni dodrzovana a nakonec je stejné nutné piistoupit

k vymahani dluhu soudni cestou.

8.4 Pripad pani Alzbéty Novotné

Tento piipad je zajimavym hned z nékolika divodi. Prvnim diivodem, pro¢ mé tato kauza
hned zaujala, je zapojeni dédického ftizeni do tohoto piipadu, kdy po smrti jednoho
z manzell druhy ptestal platit thrady za byt. Druhym divodem byla provazanost vztaht
mezi druzstvem a spolecenstvim vlastnikili, protoze se zde jedna o druzstevni byt, ktery se

vSak nachdzi v domé¢, ve kterém je spoleCenstvi vlastnikli jednotek.

V tomto piipad¢ se jedna o dosud druzstevni byt o vel. 4+1 s garazi, ktery se vSak nachazi
v domé, kde uz pted lety vzniklo spolecenstvi vlastniki jednotek. Tento diim byl postaven

jako druzstevni v r. 1973, a to svépomoci najemnikd.

V roce 2002 vzniklo z tohoto druzstevniho domu spolecenstvi vlastnikti jednotek, a to
v okamziku, kdy si vétSina najemniki prevedla byty do osobniho vlastnictvi. V domé

zustal pouze jeden druZstevni byt a to byl byt, kterého se tato kauza tyka. Byt ziskali
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manzelé Jakub a Alzbéta Novotni za trvani manzelstvi, ¢imz jim vzniklo pravo spole¢ného

najmu bytu a spolecné ¢lenstvi v druzstvu.

Pan Jakub Novotny zemiel v roce 2001 a dédické fizeni bylo ukonceno az v kvétnu 2010.
Pani Alzbéta Novotna piestala druzstvu od srpna 2005 hradit pravidelné mési¢ni thrady za
uzivani bytu.

V tomto piipad¢, kdy byt ztstal v domé jako jediny druzstevni, hradi veskeré pohledavky

na ucet spolecenstvi vlastnikil jednotek druzstvo a najemnik by mél platit na Gcet druzstva,

pokud dojde k prodleni s platbami od najemnika bytu, pak si je vymaha druzstvo samo.

Jak jsem jiz vySe uvedla, p. Alzbéta Novotna piestala od srpna 2005 hradit mési¢ni platby,
proto ji byla druzstvem vystavena v prosinci 2005 prvni upominka, ktera ji byla dorucena
na adresu v Praze, kde se vté dobé zdrzovala. Na tuto upominku bohuzel najemnice

nereagovala.

Nasledné, a to na ¢lenské schiizi 28.4.2006, se spolecenstvi vlastnikll jednotek dohodlo
navymeéne streSni krytiny domu, ve kterém se druzstevni byt nachazi a protoze
spolecenstvi vlastnikli nemélo ve fondu oprav dostatek financnich prostfedkli byla ¢astka
potiebna k této opravé rozpocitana podle spoluvlastnickych podilti na jednotlivé majitele
bytl. Na druzstvo byla 1.6.2006 doru¢ena zadost SVJ o tihradu finan¢niho podilu ¢lena
druZstva na této akci. DruzZstvo tuto Castku uhradilo a néasledné na zékladé rozhodnuti
predstavenstva druzstva byla p. Novotné zaslana vyzva k tthradé¢ dodate¢ného Clenského
podilu, kterou si pani Novotna pfevzala. Vycislenou ¢astku ovSem neuhradila, ¢imz ji dluh
znaén€ narostl. Proto druZstvo vystavilo v srpnu 2006 druhou upominku s vy€islenim
veSkerych dluht. JelikoZ pani Novotnd i nadale nehradila pravidelné mési¢ni platby a
neuhradila ani dodate¢ny ¢lensky podil byla ji v lednu 2007 vystavena posledni upominka,
na kterou opé€t nebylo zddnym zplisobem reagovano. Na zdklad¢ uvedenych skutecnosti

pozadalo druZstvo advokatni kancelar o zahdjeni soudniho vymahani veskerych dluht.

Advokatni kancelafi byly pfedany vSechny podklady, tj. predpisy thrad za dluznéa obdobi,
upominky, vyzva k thrad¢ dodatecného Clenského podilu, vyuctovani sluzeb za dluzné

obdobi.
Advokatni kancelat zapocala s vyméahanim dluhu, pfi ¢emz bylo zjisténo, Ze dosud probiha
dédické tizeni ohledné bytu i gardze po zemielém panu Novotném, dale pak ze pani

Novotna je hospitalizovana v LDN Humpolec a neni schopna dluh uhradit.
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Bylo jednano rovnéZ se synem manzeli Novotnych, ktery Zije mimo tzemi CR, a bylo
dohodnuto, ze po skonceni dédického ftizeni bude proveden ptevod Clenskych prav a

povinnosti k uvedenému bytu a dluh vyrovnan.

Vzhledem Kktomu, ze zdravotni stav pani Novotné neumoziioval fadné pecovat o
druzstevni byt a plnit povinnosti s tim spojené, pozadal syn manzelti Novotnych o pomoc
advokatni kancelat v Praze, které spolu s matkou udélil plnou moc. Jelikoz ani toto nijak
nefesilo situaci a dluh neustale naristal, pfistoupilo predstavenstvo druzstva k dalSim

krokiim a pani Novotné byla v r. 2009 ud€lena vystraha pfed vylou¢enim z druzstva.

Jelikoz situace nadale setrvavala a pani Novotna byla navic soudem zbavena zpusobilosti
K pravnim Gkoniim s ustanovenim opatrovnika, pfistoupilo druzstvo k vylouceni
pani Novotné z druzstva, a to z ditvodu poruSovéni ¢lenskych povinnosti. Proti tomuto
ovSem podal opatrovnik pani Novotné odvolani v Cervenci 2010, v tomtéz mésici pani
Novotna zemfela. Druzstvo proto ptihlasilo svoji pohledavku do dédického tizeni po pani
Novotné a piiprojednavani dédictvi uznal jediny dédic syn manzeld Novotnych
pohledavku vuci druzstvu, nacez se zéstupce dédice dostavil do advokatni kancelare
zastupujici druzstvo k dofeSeni dluhli. Zde bylo dohodnuto, Ze dluzna castka bude
uhrazena nejpozdéji do konce biezna 2011 na depozitni G€et pravniho zastupce druZstva.
Po whradé dluzné castky je mozno bez jakychkoliv problému pievést Clenska prava a

povinnosti k druzstevnimu bytu.

Tento ptipad jsem si vybrala hlavné z toho divodu, Ze je moZné na zéklad¢ predeslych
ptfipadli a tohoto vidét rozdily pfi vyméahani pohledavek u bytl v osobnim vlastnictvi

a bytt druzstevnich.

8.5 Pripad pani Hany Luterové

Tento ptipad obdobné jako pfedchozi se tyka druzstevniho bytu, ktery je v domé, ve
kterém jiz vzniklo spoleCenstvi vlastnikii jednotek, a do své prace jsem ho zatadila
z diivodu, protoze je na ném dobte vidét, jak maly dluh mize byt divodem k vylouceni

¢lena z druzstva.

Pani Hana Luterova ptestala z dvodu svizelné financni situace hradit pravidelné mési¢ni
platby. Dluh ji vznikl v letech 1998 a 1999. Tento dluh stejné jako ptedchozi probéhl

Vv prvni fazi upominkovym fizenim, na které vsak dluznice nereagovala.
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Proto byla tato kauza preddna k vyméhani advokatni kancelafi, kterd zahdjila fizeni a
podala zalobu. Na zaklad¢ této zaloby ji byl 19.5.1999 vydan platebni rozkaz, ktery vedl
K situaci, ze se Zalovana dohodla, ze dluh bude postupné splacet mimofadnymi mési¢nimi
splatkami, coz také jistou dobu ¢inila. Od ledna roku 2000 byl navySen piedpis méesi¢nich
uhrad, s kterym jmenovana vyslovila nesouhlas pisemnou formou a i nadéle platila pouze
puvodni mésicni predpis, ¢imz ji opét vznikaly nedoplatky na pravidelnych mési¢nich
uhradach. Na tento nesouhlas druzstvo reagovalo dopisem, kterym ji vysvétlilo povinnost

platit pfedepsanou vysi najemného.

Mimo to si Zalovana zazadala o prominuti poplatku z prodleni za dluzné najemné a to
z divodu dlouhodobé tizivé financni situace. Tato zadost byla projednana na schuzi
pfedstavenstva druzstva, které rozhodlo poplatek z prodleni neprominout. Nasledné byla
podana nové Zaloba na vzniklé nedoplatky a byl ji vyddn okresnim soudem dalsi platebni
rozkaz, na ktery reagovala tak, ze proti nému podala odpor, ve kterém podrobné vysvétlila
davody, za jakych se dostala do platebni neschopnosti. Jako hlavni divod uvedla, ze ji
byvaly manZzel dosud dluzi vyZzivné manzelky do rozvodu, které bylo stanoveno krajskym

soudem.

Kromé toho, Ze nesouhlasila nikdy se zvySenim mésicnich pfedpisii najemného, které
logicky vyplyvalo ze zvySovani cen energii, nesouhlasila ani nikdy s vyuctovanim zaloh za
najemné a zahrnovala druzstvo dopisy, ve kterych vysvétlovala vzniklou situaci, ale nikdy

nenavrhla zadné schiidné feseni.
Tato situace trvala s drobnymi obménami nékolik let.

Advokatni kancelafi byla vypracovana i urcita dohoda o vypotradani, kterou ovsem Hana

Luterova nepodepsala.

Zalovana podala proti dal§imu zrozsudk@ okresniho soudu vroce 2006 odvolani ke
krajskému soudu, ktery potvrdil rozhodnuti soudu okresniho, Ze Zzalovand je povinna
dluznou castku zaplatit. Na zdkladé toho podala stiznost k tistavnimu soudu proti

rozhodnuti krajského soudu v Ostravé. Tato Ustavni stiZznost byla rovnéZ odmitnuta.

Z divodu problematické komunikace s Hanou Luterovou se v mezidobi pfedstavenstvo
druzstva rozhodlo na svém zasedani vyloucit jmenovanou z druzstva, ¢imz ji zaniklo

¢lenstvi v druzstvu.
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Se zastoupenim advokata Zzalovand podala proti tomuto rozhodnuti odvolani
s odivodnénim, Ze toto rozhodnuti je nespravedlivé. Tato stiznost vSak nebyla opét

akceptovana.

A proti zalované bylo naopak zahijeno exekucni fizeni, na zakladé¢ kterého ji byly
zabaveny n¢které movité véci z jejiho bytu, predevsim starozitnosti, které mely vysokou
hodnotu. Tim se dluh vic¢i druzstvu uspokojil a zalovana nadale jiz platila pravidelné

mésicni platby.

Zalovana jesté zkusila podat stiznost k senatorovi, ale ani tento pokus nevedl k tomu, Ze by

druzstvo zménilo své stanovisko a to predevsim z diivodu dlouho trvajicich sport.

V soucasné dob¢ sice zalovana v byté bydli, avSak vzhledem k tomu, Ze jiz neni ¢lenkou
druZstva, ji tento nemulze byt pfeveden do osobniho vlastnictvi a druzstvo pracuje na tom,

aby ji bylo opatfeno ndhradni ubytovéni a tim se byt uvolnil.

Pani Hana Luterova nyni chodi pravidelné¢ kazdy mésic platit do pokladny druzstva
najemné v plné vysi. Timto jednanim vSak jiZ nezméni nic na situaci, Ze pfiSla o své
¢lenstvi v druZzstvu a potazmo o pravo uzivat druZstevni byt.

Z tohoto piipadu je patrné, ze i vymahani malého dluhu mize trvat nékolik let a stat
spoustu energie. Myslim si, ze k této situaci doSlo hlavn€ z divodu velmi obtizné
komunikace s ¢lenkou druzstva, ktera odmitala jakykoliv navrh na jeji vyfeSeni a neustale

podavala dalsi a dalsi stiznosti ¢i odvolani.



UTB ve Zliné, Fakulta ekonomiky a managemantu 47

9 DOPORUCENI NEJVHODNEJSIHO POSTUPU PRI VYMAHANI
POHLEDAVEK A DOPORUCENI K ZEFEKTIVNENI
VYMAHANI POHLEDAVEK V SVJ

Na konci mé prace bych méla vyslovit doporuceni, jaky je nejlepsi postup pii vymahani
pohledavek a co by mohla organizace, ve které jsem vykondvala praxi, udé¢lat, aby
zefektivnila postup pfi vymahani pohledavek ve spolecenstvich vlastnikli jednotek, kterym

vykonavé spravu.

Kdybych méla mluvit pouze ke spoleenstvim, tak bych jim doporucila, aby pouzila
ke spravé treti osobu, a to i ve chvili, kdy si mohou uéetnictvi vést samy a to ze dvou
divodi. Prvnim divodem jsou vétsi zkuSenosti spravcovské firmy. Tato firma vi, jak
Vv kterych situacich postupovat a spolupracuje s dal$imi organizacemi. Druhym diivodem
jsou sousedské vztahy, ne jednou se stalo, Ze se sousedé mezi sebou hadaji a tak mohou byt

postupy v nékterych situacich neadekvatni.

Co se ty€e postupu vymahani pohledavek, doporucovala bych postupovat formou, ktera je
podpoiena v pravnich norméch a to nasledovné. V prvni fad¢ je nutné bedlivé sledovat
uhradu vSech pohledavek. Ve spole€enstvich jde obvykle o pohleddvky za thrady sluzeb
spojenych s uzivanim bytu. Ve chvili, kdy dojde k nezaplaceni této ¢astky a spoleCenstvi
nebo spravce to zjisti, je nutné zacit s vymahanim pohledavek. Prvnim krokem by méla byt
upominka ¢i vyzva, kterd by méla byt formulovana velice zdvofilym téonem a neméla by
zde byt opomenuta ani poznamka o tom, ze k této situaci doslo zajisté jen nedorozuméenim.
Pokud vlastnik bytu na tuhle upominku nezareaguje, tak by mély byt zaslany dalsi dvé
upominky s tim, Ze v t€ posledni uz by mélo byt jasné¢ formulovano, Ze pokud bude 1 tato
bez odezvy, bude zahdjeno soudni vymaéhani pohleddvky ptes advokatni kancelaf.
Béhem upominkového fizeni mlze dojit ke dvéma situacim. Tou prvni je, Ze vlastnik
jednotky zareaguje a ptijde se domluvit se spravcem domu nebo s vyborem a zacne
nastalou situaci feSit, bud’ tak, ze dluh zaplati anebo tak, Ze zazdd4a vybor spoleCenstvi
0 povoleni splatkového kalendate. Ten je vSak vyhradou a ne povinnosti, proto je nutné
ze strany dluznika ho dodrZovat, protoze ve chvili kdy ho porusi, vybor nebo spravce
zkontaktuje advokatni kancelai a nastane soudni vymahani, stejné jako v piipadé, ze by

na upominky nezareagoval.

V okamziku, ve kterém se spravce nebo vybor spoleCenstvi rozhodnou vymadhat

pohledavky soudni cestou, je dobré kontaktovat advokatni kanceldi. Ta poda zalobu
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K mistné prislusnému soudu. Tento soud pak zpravidla vyda platebni rozkaz. Ve chvili, kdy
je tento rozkaz dorucen se stava platnym a odsouzeny je povinny ¢astku uhradit, pokud si
vSak platebni rozkaz nepfevezme, tento se stdva neplatnym a nastdva standardni soudni
fizeni. Vysledkem soudniho fizeni je rozsudek, a pokud ani tento neni dluznikem uhrazen,

podava advokatni kancelat Zadost o povoleni exekuce a poté se ptipad pieda exekutorovi.

Toto je standardni postup, ke kterému se i ja priklanim, je vSak nutné veskeré doklady
poctivé archivovat. Z ptipadl, které jsem zde popsala je patrné, ze ani dodrzenim tohoto
postupu, neni zaruceno, ze pohleddvky budou vymoZeny a tim uspokojeny veskeré
pohledavky spolecenstvi vlastniki jednotek. Pfed zapocetim samotného vyméahani je nutné
si uvédomit, ze muze trvat i né€kolik let a tak je tieba se zamyslet nad Castkou, ktera je

vymahdéna, jestli ndm to stoji za investovany cas, energii a naklady.

V organizaci, ve které jsem psala svou bakaldfskou préci, bych zefektivnila vymahani
pohledavek drobnou upravou programu. Po konzultaci s autorem programu bude tato
uprava provedena a to nasledovné: dojde k drobnym tpravam v jeho modulech, které se
zabyvaji pohledavkami spravovanych programi, tzn. modul ndjemné a modul fakturace.
V modulu najemné bude tato Gprava spocivat v tom, Ze po uzavieni mésice, za ktery jsme
zadavali podklady, se vygeneruje na pracovni ploSe dialogové okno, ve kterém pracovnice
uvidi presné vycisleni celkovych pohledavek z titulu Gthrad za sluzby spojené s uzivanim
bytu, pocet dluznikii a upozornéni, Ze by méla mit tuto situaci pod kontrolou a vénovat
nékolik dni pozornost situaci, zda dluznik nezaplatil napt.: v prvnich dnech nasledujiciho
obdobi, tedy mésice. Tuto situaci si pracovnice obvykle ovéfuji pomoci internetového

bankovnictvi, ke kterému vétSina spoleCenstvi dava spravci ptistup.

Nahled okna vyuzivaného programu, predtim nez probéhla mnou navrhovana zmeéna,

vypadal nasledovné:
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Upravy v modulu fakturace budou obdobné, aviak stim rozdilem, Ze se vygeneruje

dialogové okno, ve kterém budou pohledavky po splatnosti z titulu fakturace.

Také je nutné podotknout dulezitost co nejpfesnéjsi komunikace mezi vyborem
spoleCenstvi a spravcovskou organizaci, aby nedochazelo ke zbytecnym prodlenim
S vymahéanim.

Dale bych mozna doporucila pfi vyméahani dluhu u osob s niz§im pifijmem, kterym by
splaceni dluhu délalo velké problémy, postupovat nésledovné: pokud ma majitel byt o vétsi
dispozici, tento vyménit za byt mensi, ¢imz by ziskal finanéni prostiedky, které jisté
nebudou zanedbatelné a rovnéz moznost, nimi uhradit svj dluh vici spolecenstvi

vlastniki jednotek.
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ZAVER

Mym a také hlavnim cilem bakalaiské prace bylo uvést, charakterizovat a zhodnotit
problematiku vymahani pohledavek ve spolecenstvi vlastnikl jednotek. V bakaléiské praci
méla byt charakteristika pojmi k problematice vymahani pohleddvek ve spolecenstvi
vlastnikii osob dle vybranych ukazateli, jejich praktické znidzornéni, analyza a doporuceni
nejvhodnéjSich postuptt pii vymahani pohledavek a v posledni fadé¢ doporuceni, jak
zefektivnit vymahani pohledavek v organizaci, ve které jsem vykonavala svou zavére¢nou

praxi.

Zvolila jsem postup vysvétleni jednotlivych pojmi tykajicich se spolecenstvi jednotek a
pohledavek od jejich vzniku, spravy az ke kone¢nym ukoniim, jako napiiklad vymahéni
pohledavek, tak i1 aplikovéani teoretickych zakonitosti na prakticky ptiklad, konkrétné

na mnou zvolenou firmu BYT A SERVIS, druzstvo Olomouc.

V praktické ¢asti jsem se zaméfila na jiz zminénou firmu BYT A SERVIS, druzstvo
Olomouc, kde zejména z vnitropodnikovych informaci mohu posoudit ¢innost druzstva
Vv poslednich letech. Pocet celkové spravovanych jednotek je od roku 2008 do 2009
stoupajici, kdezto v roce 2010 klesl o 2,8% a celkovy pocet spravovanych subjektt dle
pravni formy je od roku 2008 do roku 2010 klesajici. Dale jsem se zabyvala vyméahanim
pohledavek v organizacich, vénujicich se spravé nemovitosti, pfedevsim v SVJ. Zamétila
jsem se na rozdily v SVJ a pfispévky na bydleni pro rodiny a osoby s nizkymi ptijmy.
Dulezitym bodem v mé vySe uvedené praci bylo znazornéni a praktické vysvétleni
vymahani pohledavek v SVJ, na jejimz zaklad¢ jsme zjistili nejCastéjsi formu zéaniku

vétSiny vymahanych pohledavek a to dobrovolnou uhradou dluznika.

V dalsi ¢asti jsem popsala, jak postupovala organizace, ve které jsem vykonavala praxi,
pii vymahani pohledavek u péti konkrétnich ptipadl, ze kterych je patrné, Ze pohledavky
nejsou vzdy uspokojeny tak, jak by si spoleCenstvi vlastnikli jednotek pralo. K tomuto
muze dojit hned z n¢kolika divodii. Prvnim takovym divodem, je kdyz vlastnik odmita
komunikovat s vyborem, potazmo se spravcem spoleCenstvi. Dalsi moznosti mize také

byt, ze majitel nema prosttedky, z kterych by mohl tthrady za uzivani bytu platit.

V zavéru prace jsem vyslovila nékolik doporuceni pro SVIJ pouzit ke spravé domu
specializovanou organizaci. V ptipadé, ze by SVIJ tuto organizaci pouzit nechtélo, tak

doporucuji drzet se postupu doporuceného legislativnimi normami a poté vcas kontaktovat
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advokatni kancelaf. Podniku, ve kterém jsem vykonavala praxi, doporucuji provést drobné

upravy programu, ve kterém podnik pracuje.

Tato prace pro mé byla velkym piinosem, jak z profesniho hlediska, tak i do mého
budouciho Zivota, protoze kazdy z nas se muze dostat do situace, Ze nebude schopen platit,

nebo se nastéhuje do bytu v domé, ve kterém existuji neplatici.

V praci se mi podatilo dosdhnout stanovenych cilt.



RESUME

Main target of my bachelor thesis was to introduce, characterize and assess problems in the
recovery of home owners associations. My thesis should define features of problems in the
recovery of home owners associations by selecting characteristics, their practical
representation, analysis and recommend the best procedures for dept collection finally
recommend how to make this mechanism more effective in organisation, in which |

performed the final practice.

I chose process of explanation individual terms relating to community units and claims
from their inception, management down to the final acts, such as recovery, and application
of theoretical patterns for a practical example, namely my chosen company BYT A

SERVIS, cooperative Olomouc.

In practical part | focus on already mentioned BYT A SERVIS, cooperative Olomouc,
especially where the internal information can assess the activity of cooperatives in recent
years. Number of generally managed units is rising since 2008 to 2009 but in 2010 dropped
and the total number of managed objects by legal norms its decreasing since 2008 to 2010.
Then | dealt with debt collection in organizations dealing with property management,
particularly in the SVJ in which | was performed practice. | focused on differences in SVJ,
housing allowances for families and persons with low-income. The important point in my
thesis was to illustrate and practicaly explain dept collection in SVJ, on the basis of which
we have found the most common form of enforced disappearance of most claims and the

debtor’s voluntary payment.

In the next section | describe how the organization in which I performed practice proceed,
the recovery of four specific cases, of which it is clear that the claims are not always
satisfied, as they would have wished to unit owners. The first such reason is when the
owner refuses to communicate with the Committee, hence the manager of the community,
other possibilities may also be that the owner has no funds from which payments could be
used to pay the flat. In conclusion | formulated a few recommendations for SVVJ which can
be used to manage the house by specialized organization. In case that SVJ did not want to
use this organization, I recommend adhere to the procedures recommended by the
legislative standards and then in time contact law office. To company in which | performed
practice, | recommend to make some minor corrections in the program, in which the

enterprise operates.



This works for me was a huge benefit, both professionally as well as to my future life,

because each of us can get into a situation that will not be able to pay, or apartment house
in which there are defaulters.

In my bachelor thesis I successfully attain defined goals.
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