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ABSTRAKT

Cilem bakalarské prace je analyza pohledavek z obchodnich a najemnich vztahii bytového
druzstva a zpracovani navrhli na jejich efektivni fizeni. V teoretické praci je na zaklad¢
literarni resSerSe zpracovana problematika druzstev, pohledavek a jejich fizeni. Dulezitou
Casti je také finanéni analyza s vysvétlenim podstatnych ukazateli souvisejicich s pohle-
davkami a celkovou financ¢ni situaci druzstva. Prakticka Cast se podrobn¢ zabyva analyzou
pohledavek druzstva v jednotlivych letech, zplsoby fizeni pohledavek, stru¢nou finan¢ni
analyzou a v neposledni fadé také obecnymi informacemi o druzstvu. Zavér prace obsahuje

navrhy a doporuceni pro zlepSeni evidence a fizeni pohledavek.

Kli¢ova slova: Druzstvo, pohledavky, fizeni pohledavek, zajiStovaci prostfedky, analyza

pohledavek

ABSTRACT

The aim of the thesis is the analysis of receivables of business and rental relationships
of a housing co-operative and working out proposals for their efficient management. The
theoretical part deals with an issue of housing co-operatives, receivables and their ma-
nagement based on literary research. An important part is the financial analysis with an
explanation of important indicators connected with receivables and overall financial situ-
ation of the housing co-operative. The practical section deals with the analysis of housing
co-operative‘s receivables in individual years, ways of claim management, a brief financial
analysis and, not least, general information about the housing co-operative. The conclusion
contains suggestions and recommendations for improving of receivables register and ma-

nagement.

Key words: Housing Co-operative, Receivables, Receivables Management, Ensuring Me-

ans, Receivables Analysis
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UvVOD

Pohledavky jsou pro kazdou spole¢nost vyznamnou polozkou z mnoha divodi, a to ptede-
v§im pro svou povahu naroku na plnéni, jehoZ hodnota je pfedstavovana nesplacenou no-
minalni hodnotou pohledavky. Z tohoto diivodu je evidence téchto polozek velmi podstat-
na a je vhodné se zamé&fit na jejich strukturu, dale na bonitu odbératelli a faktory ovliviuji-

ci pohledavky a jejich objem ve spolecnosti.

Bakalafska prace je zamétfena na analyzu pohledavek a zpusoby fizeni pohledavek v byto-
vém druzstvu, které eviduje své pohledavky ve dvou skupinach. Prvni skupinu tvoii pohle-
davky z obchodnich vztahti a druhou pohledavky z najemnich vztaht, které ptedstavuji
znacné procento objemu celkovych pohledavek druzstva. Analyze pohledavek z ndjemnich

vztahil je v této praci vénovana zvySena pozornost.

Teoreticka ¢ast prace obsahuje definici druzstva a stru¢ny popis organi tvorenych druz-
stvem. V dalsi kapitole jsou zpracovany nastudované znalosti z oblasti pohledavek, jejich
evidence, moznosti odepisovani a tvorby opravnych polozek. Déle je rozvedeno fizeni po-
hledavek, zejména pak cast zajistovacich prostiedkl. Posledni kapitolu tvoii teoretické
informace o finan¢ni analyze a jejich jednotlivych ukazatelich, které jsou dilezité pro po-

chopeni finan¢ni a majetkové situace druzstva.

Prakticka ¢ast navazuje na ¢ast teoretickou a obsahuje zdkladni informace o druzstvu, jeho
historii a strukturu majetku, na kterou navazuje finan¢ni analyza se zaméfenim na ukazate-
le souvisejicich s pohledavkami a dlouhodobym majetkem. Analyza dlouhodobého majet-
ku je dulezita v souvislosti s velikosti a povahou majetku druzstva, ktery tvoii prevazné
bytové jednotky a domy, které druzstvo pronajima. Analyza pohledavek pak nasleduje po
finan¢ni analyze a je rozdélena na analyzu pohledavek z obchodnich a najemnich vztaht.

Obe¢ tyto skupiny jsou sledovany zvlast’ a jsou analyzovany v letech 2011 az 2013.

Zavérem praktické Casti jsou uvedeny navrhy a doporuceni druzstvu pro zlepSeni situace
neuhrazenych pohledavek. Jedna se zejména o zavedeni zajiSt'ovacich prostredkd, které by
mohly pomoci omezit pocCet nesplacenych pohledavek, a také zlepSeni celkové evidence

a jeji rozsiteni 0 novée sledované dulezité ukazatele.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Cilem zpracovani bakalarské prace je analyza pohledavek z obchodnich a najemnich vzta-
ht bytového druzstva. V navaznosti na zpracovani analyzy jsou vytvoieny navrhy moznos-
ti fizeni téchto pohledavek s cilem snizit objem pohledavek po splatnosti a zlepsit tak cel-

kovou likviditu a finan¢ni situaci druzstva.

Teoretickd c¢ast je zpracovana formou literarni reSerSe s pouzitim rozmanitych zdroji
a nazort autort téchto zdrojt. Pii zpracovani literarni reSersSe jsou pouzity prevazné knizni
zdroje a velky duraz je kladen také na implementaci zakonil, coz je vzhledem k pomérné

rozsahlé legislativni upraveé pohledavek nezbytné.

V praktické ¢asti je vyuzita metoda analyzy, a to analyzy pohledavek Vv jednotlivych letech
a celkové finan¢ni situace druzstva. DalS§imi vyuzitymi metodami jsou dedukce, indukce,

nebo také syntéza.
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1 BYTOVE DRUZSTVO

Podle zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich je druzstvo definovéno jako: ,,Spo-
leCenstvi neuzavieného poctu osob, které¢ je zalozeno za ucelem vzajemné podpory svych
¢lenti nebo tietich osob, pfipadné za Gcelem podnikadni. Druzstvo ma nejméné tfi ¢leny

a obsahuje oznadeni ,,druzstvo*.“ (Cesko, 2012)

Za své zavazky druzstvo jako pravnicka osoba odpovida celym svym majetkem, to zname-

na, z¢ jednotlivi ¢lenové za zavazky druzstva neruéi. (Valach, 1999, s. 71)

V zékon¢ o obchodnich korporacich je také vymezen pojem bytové druzstvo a to takto:
»Bytové druzstvo mize byt zalozeno jen za tcelem zajistovani bytovych potieb svych
¢lend. Muze spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob. By-
tové druzstvo mize za podminek stanovenych timto zdkonem provozovat i jinou ¢innost,
pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢lent a tato ¢innost ma ve vztahu
k ¢innosti hlavni pouze doplitkovy nebo vedlejsi charakter. (Cesko, 2012) Toto vysvétleni
pojmu lze tedy chapat jako sluzbu ¢lentim, pomoci které, druzstvo pomaha zajistit bydleni

nebo jiné nebytové prostory.

1.1 Vznik druzstva

Vzniku kazdého nového druZstva piedchézeji dvé faze, a to samotné zaloZeni druZstva
anésledna doba do dokonceni zakladatelského procesu a vzniku druzstva jako pravnické

osoby. (Rimalova, Holejsovsky 2004, s. 127)

V prvni fazi vzniku druzstva musi byt svolana ustavujici schiize, kterd piijme stanovy
a také zvoli ¢leny zakonem nebo dobrovolné tvofenych organd. V neposledni fad€ ustavu-
jici schiize rozhodne i1 o zplisobu splnéni zakladniho a poptipadé i vstupniho vkladu. Sta-
novy jsou vypracovany tzv. svolavatelem, kterym je pro ucely zalozeni povéiena fyzicka
osoba. Tato osoba je zvolena zajemci o zaloZeni druzstva a jednim z tkold této osoby je
vhodnym zptisobem svolat ustavujici schizi. Této schiize se mlize ucastnit kazd4 osoba,
ktera podala ptihlaSku do zakladaného druzstva. Zakladateli druzstva se nasledné stanou ty
0soby, jejichz piihlaSka byla schvélena a splnila podminky pro Clenstvi a zaroven do pat-

nécti dnii od konani ustavujici schiize zaplati zakladni vklad do korporace. (Cesko, 2012)

V druhé fazi vzniku je nutné splnit podminky na zapis do obchodniho rejstiiku. Téchto
podminek je mnoho a patii sem zejména platné zalozeni druzstva, splaceni alesponi polovi-

ny zakladniho kapitdlu, nebo dolozeni stanov druzstva. Pii splnéni vSech podminek je
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druzstvo zapsano do obchodniho rejstiku a timto dnem zapisu druZstvo také vznika. (Ri-

malova, HolejSovsky, 2004, s. 127)

1.2 Organy druZstva

Tak jako kazda obchodni spolecnost i druzstvo musi podle § 629 zédkona o obchodnich
korporacich spliiovat podminku zaloZeni organti druZstva, kterymi jsou: ,,Clenské schiize,
predstavenstvo, kontrolni komise a jiné organy ziizené stanovami“ (Cesko, 2015). Clenem
organu mohou byt pouze osoby stari 18 let a musi byt zptisobilé k pravnim tkontm. (Ri-

malova, HolejSovsky, 2004, s. 217)

1.2.1 Clenska schiize

Mezi zékladni prava ¢lend druzstva patii G€ast na ¢lenské schiizi, kteréd je nejvysSim orga-
nem a je kondna minimalné jedenkrat roéné. Kazdy ¢len ma na této schiizi jeden hlas, po-
kud neurdi stanovy jinak. Z kazdé ¢lenské schiize se pofizuje zapis. (Rimalové, Holejsov-
sky, 2004, s. 222-228)

1.2.2 Shromazdéni delegati

Shromazdéni delegatii je tvofeno prevazné v druzstvech s velkym poctem ¢lend, jako tomu
byva naptiklad u bytovych druzstev, které byly vytvoreny sloucenim vice druZstev. Shro-
mazdéni delegati mize nahrazovat ¢lenskou schiizi. Tato skute¢nost v§ak musi byt upra-
vena ve stanovach. Zakon také umoznuje, aby se konala jak c¢lenska schiize tak
| shromazdéni delegati. V tomto piipadé byva ¢lenska schiize svolavana naptiklad jednou
za rok a mezitim jsou schiize organizovany pomoci shromazdéni delegati. (Rimalova, Ho-

lejSovsky, 2004, 5. 225)

1.2.3 Predstavenstvo

Predstavenstvo je organem vykonnym, ktery rozhoduje ve vSech zdleZitostech, které ne-
spadaji ke spravé jinym organiim. Ptedstavenstvo musi byt nejméné dvouclenné a kazdy
¢len musi splilovat podminky bezuhonnosti, plnoletosti a zplsobilosti k pravnim tkonim.
Ze vsech Clent se voli ptedseda, poptipadé mistoptedseda, ktery zastupuje predsedu. Pred-
seda ¢ jeho zastupce pak organizuje a fidi jednani. (Rimalova, Holejsovsky, 2004,

5. 237-240)
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1.2.4 Kontrolni komise

Kontrolni komise je ekvivalentem dozor¢i rady u obchodnich korporaci. To znamena, Ze
tento organ ma za ukol kontrolovat ¢innost ostatnich organt i vSech ¢lenti druzstva a tesi

také i stiznosti podané na ¢innosti organt druzstva. (Rimalova, HolejSovsky, 2004, s. 244)

1.3 Zanik druzstva

Stejné jako u vzniku nového druzstva i zanik ma dvé faze, a to zruSeni a samotny zanik.
Druzstvo zanikd dnem vymazu z obchodniho rejstiiku, kterému predchazi prvni faze tzv.
zruSeni. Divod ke zruseni je dan bud’ rozhodnutim soudu, ¢lenské schiize, ptipadné uply-
nutim doby nebo splnénim uéelu, pro ktery bylo druZstvo zalozeno. (Rimalova, Holej$ov-

sky, 2004, s. 249)
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2 POHLEDAVKY

Pohledavky ptedstavuji podle Valacha (1999, s. 135) prava resp. naroky podnikt viéi ji-
nym subjektim na piijem penéznich prostfedki, popt. vécna plnéni od téchto subjekti.
Podle Santrticka (2005, s. 12) je pohledavka obecné nazyvana opravnénim véfitele a plati,
ze veétitel je opravnén vyzadovat od dluznika splnéni povinnosti, ma-li dluznik povinnost
vuci vefiteli. Z piedchozich tvrzeni lze tedy vyvodit, Ze pohledavka je ¢astka v penézich,

ktera byla vyuctovana dluznikovi véfitelem za poskytnuté zbozi ¢i sluzbu.

V zasad¢é kazda pohledavka ma charakter obchodniho tvéru, protoze véfitel poskytuje
svému odbérateli urcité ¢asové obdobi na zaplaceni penézni ¢astky, tedy pohledavky. Po-
hledavky Ize obecné povazovat také jako urcitou formu umistovani kapitalu, uvadéji se

v aktivech rozvahy a jsou dale déleny. (Valach, 1999, s. 135)

2.1 Legislativni aprava

Vzhledem k nutnosti srovnavani ucetnich informaci a pro potfeby odvadéni penéznich pro-
stiedkll statu, jsou pohledavky upraveny zédkony a jinymi pravnimi predpisy, a to zejména
zakonem €. 563 o ucetnictvi, vyhlaskou k zakonu o tcetnictvi, Ceskymi Gcetnimi standardy
pro podnikatele. Dale jsou upraveny v obéanském zakoniku a jsou také uvedeny ve smérné

uctové osnove pro podnikatele.

2.2 Vznik a zanik pohledavek

Pohledavky vznikaji okamzikem poskytnuti sluzby ¢i dodani zbozi a zanikaji naptiklad

jejich splacenim nebo tzv. cesi.

2.2.1 Vznik pohledavky

Vznik pohledavky je urcen ke konkrétnimu datu tzv. momentu realizace a musi mit predem

stanovenou dobu splatnosti. (Santrai¢ek, 2005, s. 12)

Dtivodem pro vznik povinnosti uhradit vétitelem pozadovanou ¢éastku je napiiklad dodéani
zbozi, poskytnuti sluzby, nebo platba za tyto ikony pfedem. Dal§i moznosti mize byt také
poskytovani zaloh. Tyto ukony se oznacuji jako pohledavky z obchodnich vztahi.
Z ostatnich diivodli miZze vzniknout opravnéni na zaplaceni penézni ¢astky napiiklad pfi

odpoctu dani, naroku na dotaci nebo z pujcek riznym subjektim. (Valach, 1999, s. 135)
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2.2.2 Zanik pohledavky

Santri¢ek (2005, s. 21) definuje zanik pohledavky jako: ,,ukondeni zavazkového pravniho

vztahu, které nastava na zakladé pravniho ukonu, napfiiklad jako:

- tuhrada ¢i splnéni,

- zapocet ukonem jedné nebo obou stran,

- uloZenim do ufedni Gschovy,

- odstoupeni od smlouvy,

- prominutim dluhu,

- zanik zévazku v disledku zaniku osoby dluznika,

- zéanik pohledavky z divodu prekluze,

- zanik zévazku z rozhodnuti statniho organu,

- specialni formy zapoétu tzv. splynutim prava s povinnosti.“ (Santridek, 2005,

S. 22)

Z vyse vypsanych piikladi zéniku je nejcastéjSim zptisobem uhrada ¢i splnéni, avSak
vV obchodnim styku se mohou vyskytnout i1 dal§i moZnosti zaniku jako napiiklad vzajemné
zapodteni pohledavek a zavazki, nebo nahrazeni stavajici pohledavky jinou. (Santriiéek,
2005, s. 22)

2.3 Déleni pohledavek

Kazda pohledavka evidovana spolecnosti mé jiné vlastnosti a podle téchto specifickych
vlastnosti je také fadime do rtznych skupin, a to napiiklad podle divodu vzniku, doby

splatnosti, rizikovosti a dalSich.

2.3.1 Podle doby splatnosti
Pohledavky dle doby splatnosti byvaji vSeobecné déleny na:

- kratkodobé — takové pohledavky, které maji dobu splatnosti kratsi nez jeden rok,

- dlouhodobé — jejich doba splatnosti pfesahuje jeden rok

Pii déleni téchto pohledavek v ucetnictvi je dilezita jejich zbytkovd doba splatnosti
v okamziku sestaveni uCetni zavérky, ne jejich celkova doba splatnosti. (Kovanicova,
1993, s. 284) To znamena, ze napiiklad pohledavka, ktera byla v unoru roku 20X0 evido-
vana jako dlouhodoba se splatnosti 18 mésict, bude jiz k rozvahovému dni 20X0 klasifi-

kovana jako kratkodoba vzhledem k tomu, ze doba do splatnosti je jiz pouze sedm mésict.
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2.3.2 Podle druhu

Podle druhu Ize pohledavky délit na ty z obchodniho styku, které zahrnuji ptevazné pohle-
davky vici odbératellim a ostatni pohledavky. Ostatnimi pohledavkami jsou oznacovany ty
pohledavky, které nelze zatadit do skupiny z pohledavek z obchodniho styku. (Santriicek,
2005, s. 12)

2.3.3 Podle rizika
Pohledavky Ize d¢lit také podle mozné miry nesplaceni dluzné Castky a to na:

- bé&Zné — neni zde pochybnost o véasném splaceni, spole¢nost dluznika se nachazi
v dobré finanéni situaci,

- Sporné — takové, u kterych mé dluznik vyhrady k nékterym nalezitostem,

- pochybné — pohledavka je sice po splatnosti, ale jeji ¢astecnd nebo plné tihrada je
pravdépodobna,

- nedobytné — u této pohledavky je velmi pravdépodobné, Ze nebude nikdy uhrazena,

nebo jen ve zlomku dluzné ¢astky. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 71)

2.3.4 Podle mista

V ptipadé, Ze pohledavka vznikla pfi obchodnim styku se spole¢nosti, jejiZ sidlo se nachazi
na uzemi Ceské republiky, hovofime o tuzemské pohledavce. Naproti tomu existuji i po-

hledavky zahrani¢ni, které jsou diisledkem spoluprace se zahrani¢im.

2.4 Ocenéni pohledavek

Pohledavky se podle § 25, odst. 1, pism. g) zdkona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi ocenuji pii
vzniku jmenovitou hodnotou; p¥i nabyti za tplatu nebo vkladem pofizovaci cenou. (Cesko,
1991) Obvykle se tedy pohledavky ocenuji v jejich jmenovité hodnoté, tzv. nominalni.
V ptipad¢ potizeni pohleddvek se jiz ocefiuje v pofizovaci cené, ktera zahrnuje jak cenu

nominalni, tak vedlejsi naklady na potizeni.

Ocenéni pohledavek je velmi pfisné legislativné regulovano. Dlivodem je nutnost srovnani
ucetnich informaci s jinymi spole¢nostmi a potieba dobré vypovidaci schopnosti ucetnich
vykazi. Individualni ocenovani by mohlo zpisobit ptizpisobeni vykazovanych informaci
podle potieb Gcéetni jednotky, a to takovym zptisobem, aby celkova situace spole¢nosti byla

zdanlive lepsi. Jednim z nejvétsich problému pii oceniovani pohledavek v tcetnictvi je da-
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na moznosti vyuziti tfi riznych zplsobii ocenéni, a to potfizovaci cenou, jmenovitou hod-

notou, ale i hodnotou realnou. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 72)

2.4.1 Zpusoby ocenéni

Potizovaci cenou se ocenuji ty pohledavky, které byly ziskané za uplatu nebo vkladem do
spole¢nosti. Jeji soucasti je cena pofizeni a dalsi potizovaci ndklady jako znalecké ocenéni
nebo provize. Jmenovitou hodnotou ocenujeme pohledavky v dobé¢ jejich vzniku. (Pilato-
va, 2011, s. 46) Poslednim zptsobem je moznost ocefiovat realnou hodnotou, ktera se nej-
Castéji pouziva pfi zpracovavani rocni ucetni zavérky a je definovana v mezinarodnich
ucetnich standardech jako urcita ¢astka, ktera by mohla byt ziskana, pokud by se pohle-
davka prodala mezi dvéma znalymi stranami, které jsou ochotny za obvyklych podminek

transakci uskute¢nit. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 73)

Jestlize je hodnota pohledavky evidovand v cizi méné, je nutné jeji hodnotu prevést na
meénu ¢eskou V souladu se zdkonem o ucetnictvi a to dvéma zptisoby. Prvnim zptisobem je
stanoveni pevného kurzu, ktery si uréi t&etni jednotka podle kurzu CNB na uréitou stano-
venou dobu. Druhou moznosti je piepodet podle aktualniho denniho kurzu CNB. (Pilatova,
2011, s. 47)

2.5 U&tovani o pohledavkach

Zptsoby a postupy uétovani se zabyvaji Ceské ucetni standardy a to konkrétné Cesky
ucetni standard ¢. 017 — Zuctovaci vztahy, podle kterého musi postupovat kazda tGcetni
jednotka pii ¢tovani svych pohledavek a zavazkl. Tento standard zajistuje soulad uziva-
nych metod ocenovani a ¢lenéni polozek rozvahy. (Pilatova, 2011, s. 47)

CUS ¢. 017 upravuje ziétovaci vztahy a déli pohledavky na kratkodobé a dlouhodobé.
pohledavky z obchodnich vztaht, dale jsou to pak naptiklad poskytnuté zalohy, dohadné
ucty aktivni, pohledavky ke statu nebo také z titulu ovladani. Samostatné postaveni maji
pohledavky za upsany zakladni kapital, které slouzi k evidenci dosud nesplacenych vkladt
do zékladniho kapitalu, které jsou povinni zaplatit clenové spolecnosti pfi jejim zaloZeni.
(Cesko, 2003)

Pro pohledavky jako skupinu polozek je urcena uctova skupina 31, jejiz déleni na konkrét-
ni GCty nalezneme nize. V této skupiné se uctuje nejcastéji o pohledavkach z obchodnich

vztahti. Zanedbatelné ale nejsou ani ostatni polozky jako jsou sménky k inkasu, pohledav-
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Ky za eskontované cenné papiry, dale poskytnuté zalohy a ostatni pohledavky. Vzhledem
k podvojnosti uéetnictvi v Ceské republice musi byt na vrub kazdé pohledavce zaGiétovan

prislusny vynos, ktery musi obsahov¢ korespondovat s pohledavkou. (Pilatova, 2011, s. 49)
Pro lepsi piehled je vhodné uvést nejcastéji pouzivané syntetické ucty:
,,Utty pohledavek
311 — Pohledavky z obchodnich vztaht,
312 — Sménky k inkasu,
313 — Pohledavky za eskontované cenné papiry,
315 — Ostatni pohledavky,
Uty vynosi
601 — Trzby za vlastni vyrobky,
602 — Trzby z prodeje sluzeb,
604 — Trzby za zbozi,
642 — Trzby z prodeje materialu.” (Pilatova, 2011, s. 49)

Do praxe lze uvést ptriklad, kdy je prodano zboZi odbérateli a tuto skute¢nost je ucetni jed-
notka povinna zaevidovat jako pohledavku z obchodnich vztaht (icet 311) a souvztazné

jako trzbu z prodeje zbozi na ucet 604.

2.6 Opravné polozky k pohledavkam

Opravné polozky k pohledavkam upravuji Ceské wGdetni standardy pro podnikatele a to
CUS &. 005 Opravné polozky. Tvorba, snizeni ale také i rueni t&chto poloZzek se Gétuje
Vv ucétové skupiné — 39 Opravna polozka k ziétovacim vztahiim a vnitini za¢tovani a na
pfislusny nakladovy ucet. Tyto polozky se tvoii za dluzniky v konkursnim fizeni
a k neproml¢enym pohledavkam, které byly splatné po 31. 12. 1994. Pokud dosahne
opravna polozka vySe 100 % pavodni hodnoty pohleddvky, mtze byt tato odepsana

a opravna polozka k ni nasledné zrugena. (Cesko, 2003)

Duvodem pro tvorbu opravnych polozek (OP) je potieba prechodného snizeni hodnoty
pohledavky a nejcastéjsim divodem pro jejich vznik je situace, kdy je dluznik v prodleni
se splacenim dluzné c¢astky. V praxi kazdy podnik dokéze odhadnout vysi pohledavek,

které ji nebudou nikdy splaceny, a tuto ¢astku muize vykazat jiz v obdobi, ve kterém dojde
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k prodeji zbozi ¢i sluzby. Na konci roku se poté v ramci inventarizace posoudi vyse vsech
vytvofenych OP a také, jestli nezanikl divod pro jejich vytvofeni. Pokud jiz doslo
k pominuti divodu evidence této polozky, potom se Castka snizi nebo se OP zcela zrusi.

(Steker, Otrusinova, 2013, s. 104)

2.6.1 Danové opravné polozky

Danovymi polozkami se rozumi takové, které jsou vymezeny v zakon¢ o rezervach, spliuji
podminku splatnosti po 31. prosinci 1994 a jsou zatuétované v souladu s ucetnimi piedpisy.
Pohledavky, ke kterym lze tvofit OP jsou takové, které pii svém vzniku byly zatétovany
ve vynosech a zaroven piijem, ktery z nich vznikl, nebyl podle zékona o danich z pfijmu
pfijmem osvobozenym nebo nezahrnovanych do zékladu dané. Pokud ma véfitel
k dluznikovi zavazky, nemutze tvotit OP, pokud neprovedl vzajemny zapocet pohledavky

s timto zavazkem. (Pilatova, 2011, s. 60)

Zakon €. 593/1992 Sb., o rezervach pro zjisténi zakladu dané z pfijmu tikd, Ze poplatnici
dané z pfijmi mohou vytvaret opravné polozky k pohledavkdm za ptedpokladu, ze od
sjednané doby splatnosti uplynulo vice nez 18 mésict, a to do vyse 50 % hodnoty pohle-
davky a pfi prekroceni 36 mésicli mize byt vytvofena opravnd polozka k této pohledavce

ve vysi az 100 %. (Cesko, 1992)

2.7 Odepisovani pohledavek

Odpis pohledavky je oproti tvorbé opravnych polozek nevratnym krokem a znamena trvalé
snizeni hodnoty pohledavky, ke které je tvotfen. Existuji dva druhy odpist, a to ucetni od-
pis a jednorazovy odpis dafiové uznatelny. Uetni odpis neni dafiové uznatelny a uéetni
jednotka jej uplatiiuje sama z vlastniho rozhodnuti. Lze uplatnit zejména v piipadech, kdy
by vymahani pohledavky vedlo k takové tvorb& nakladi, Ze by tyto piekrocili hodnotu po-
hledavky nebo pokud je jednotce sdéleno policii, Ze dluznik méa neznamy pobyt. Danové
uznatelny jednordzovy odpis je mozné uplatnit diky Upravé v zdkoné o danich z pfijmd,
ktery udava podminky k moznosti odepsani celé ¢astky pohledavky. Jednd se zejména
0 skute¢nosti, kdy soud zamitl konkurz pro nedostatecny majetek dluznika, dluznik zemftel
a pohledavka nemohla byt splacena ani pies dédice dluznika nebo dluznik jako pravnicka
osoba zanikl bez pravniho néstupce. Aby mohla tcetni jednotka odpis pohledavky zatucto-
vat, musi mit k dispozici prukazné doklady, které potvrzuji vyse uvedené skutecnosti jako

usneseni soudu o zamitnuti konkurzu, vypis z matriky zemtelych, doklad o vymazu PO
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Z obchodniho rejstiiku. K zauctovani mize dojit az v okamziku, kdy doklady jiz nabyly

pravni moci. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 78-79)
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3 RIZENI POHLEDAVEK

Valach (1999, s. 136) ve své knize Finanéni ¥izeni podniku uvadi, Ze: ,,Rizeni pohledavek
1ze chapat jako ¢innosti podnika smétujici k optimalnimu usmériiovani jejich pohledavek.*
To znamend, ze kazda spolecnost se snazi pomoci riiznych néstroji fizeni dosahnout co
nejmensiho podilu nesplacenych pohledavek, ale naopak mit v§echny pohledavky uhraze-
ny véas a v plné vysi. Podle Voznakové (2004, s. 10) je ,,fizeni pohledavek odrazem stavu
ekonomického vyvoje celé spolecnosti 1 vyvoje podnikového fizeni. Kazda firma pohlizi
na fizeni pohleddvek jinym zpisobem, a i diky neustdlému vyvoji novych metod
v ekonomice muze spolecnost zajistit, co nejefektivnéjsi fizeni svych pohledavek a nepfi-
chézet kvili chybdm v komunikaci mezi vnitinimi Gtvary firmy o ziskové odbératele. Proto
jiz nékteré firmy zavadéji tzv. ,,procesni fizeni“. Tento pojem udava vlastné novy pohled
na spoleCnost, kterd je pouze souborem procesi, které jsou nutné k uspokojeni potieb
vSech jejich zakaznikt, a kazdy proces vede k dosazeni urcité hodnoty pro zakaznika.
(Voznakova, 2004, s. 11)

3.1 Zpisoby Fizeni pohledavek

1ze provadét riznymi zpiisoby:

- VyuZivani podminek prodeje pro fizeni pohledavek,
- Stanoveni vySe pohledavek,

- fizeni pohledévek z hlediska vynosu a rizika,

- zajisténi pohledavek,

- vyuzivani informaci o odbératelich,

- inkasni politika. (Valach, 1999, s. 136 — 140)
3.1.1 Vyuzivani podminek prodeje pro fizeni pohledavek
Realizace podminek prodeje je velmi narocnéd vzhledem k velmi malé regulaci podminek
a zavislosti na konkrétnim postaveni dluznika a véfitele na trhu. (Valach, 1999, s. 136)

3.1.2 Stanoveni vySe pohledavek

Vyse pohledavek je nejCastéji urCovana pramérnym stavem zasob (napiiklad dobou obratu
pohledavek). Urceni této vyse je pfi fizeni pohledavek velmi vyznamné. (Valach, 1999,
s. 136 - 137)
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3.1.3 Rizeni pohledavek z hlediska vynosi a rizika

Vzhledem k tomu, Zze pohledavka vznika pii prodeji na tzv. obchodni Givér, jsou S ni spoje-
na rizika a vynosy. Riziko je zptisobeno moznosti nesplaceni uvéru a vynos naopak vyka-

zujeme pii uhrazeni tohoto tvéru. (Valach, 1999, s. 138)

3.1.4 Zajisténi pohledavek

Zajisténi je spojeno s respektovanim rizika a je K nému mozno pouzit rizné formy opatieni
jako jsou sménky, dokumentarni platby nebo prodej neuhrazenych pohledavek. Tato pro-

blematika bude podrobné rozebrana nize. (Valach, 1999, s. 139)

3.1.5 Vyuzivani informaci o odbératelich

Pohledavka je ur€ity druh uvéru, a proto je pro kazdou spole¢nost vyhodné zjistit si po-
drobn¢jsi informace o kvalité jejich odbératelll, jejich platebni schopnosti a spolehlivosti.
Tyto informace jsou vSak pomérné tézko dostupné a jejich ziskavani je pro spole¢nost

velmi nakladna. (Valach, 1999, s. 139)

Batinova a Voznakova (2007, s. 13) ve své publikaci uvadéji, ze informace jsou velmi di-
lezitym prostfedkem k predchazeni uzavirdni smluv s odbérateli se Spatnou platebni mo-
ralkou. Ziskanim potiebnych informaci pfed uzavienim smluv muize spole¢nost predejit
naslednym problémim s vymahanim pohledavek. Informace jsou vSak pouze nastrojem,
ktery je napomocen pii vyhodnoceni a stanoveni urcité situace. Aby byla informace pro
uzivatele pouzitelna, musi pfinést urcity ptinos a musi byt v¢asna, lehce dostupna, spoleh-
liva, pravdivé a hlavné aktualni. Pro urceni solventnosti odbératele 1ze vyuzit analyzy roz-

vahy a vykazu zisku a ztraty.

Abychom mohli co nejlépe zhodnotit schopnost odbératele splatit pohledavku, pottebuje-

me 0 nich co nejpiesnéjsi informace. Tyto informace jsou rozdéleny do ¢étyt zakladnich

urovni.

1. uroven — zde 1ze pfedevsim o zékladni identifikaci subjektu. Zajima nas tedy pifedevs§im
nazev firmy, vlastnici, adresa a jiné udaje, které l1ze snadno naleznout v obchodnim nebo

zivnostenském rejstiiku.

2. troven — obsahuje dalsi pomérn¢ snadno dostupné informace jako velikost spole¢nosti,

jeji obrat a podobné.
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3. troven — tvoii informace, které podrobnéji rozebiraji hospodarskou situaci spolecnosti

jako vykonnost, zadluzenost nebo informace o schopnosti dostat svym zavazkim.

4. uroven — zahrnuje zpravy o spolecné strategii spolecnosti dluznika 1 véfitele, a S tim

souvisejici vzajemnou vyménu duleZitych informaci. (Voznakova, 2004, s. 13 - 14)

3.1.6 Inkasni politika

Diky inkasni politice spolecnosti ziskévaji likvidni prostfedky. Tento zplsob fizeni je za-
méien prevazné na evidenci, nebo také vymahani pohledavek a zpusobech jejich uhrady

odbérateli. (Valach, 1999, s. 140)
3.2 Zajistovaci prostredky

3.2.1 Smlouva

Uzavteni kvalitni smlouvy je jednim ze zplsobil preventivniho zajisténi pohledavek. Diile-
zitost smlouvy spociva v ptipadé, ze dojde k vymahani pohledavky. NejdulezitéjSimi prvky
smlouvy jsou jeji obsah, dodaci a platebni podminky. V ptipad¢ tvorby smlouvy je nutné
jednoznaéné vystihnout vSechny nalezitosti a dalezité vyrazy. Pti jakékoliv zméné Casti
smlouvy je tieba sepsat dodatek smlouvy se souhlasem prodéavajiciho a kupujiciho. (Bafi-

nova, Voznakova, 2007, s. 12)

Najemni smlouvy maji specifické¢ nalezitosti a jsou uzavirany mezi dvéma stranami a to
mezi najemcem, ktery je V postaveni véfitele a pronajimatelem, ktery je vlastnikem bytu
(nebo jeho c¢asti) a tento byt pronajima ndjemci. Pronajimatel se nachdzi v postaveni dluz-
nika. N4jemni smlouva je uzavirdna pisemnou formou a musi obsahovat podstatné casti
jako urceni smluvnich stran, oznaceni bytu, rozsah uzivani a zplisob vypoctu a uhrad na-
jemného. Je vSak vhodné sjednat i dal$i nepovinné podminky, jako délku trvani najmu,

prava a povinnosti smluvnich stran ¢i podminky pro vypovéd’ najmu. (Jankd, 2004, s. 136)

3.2.2 Zastavni pravo

Podle Batinové a Voznakové (2007, s. 17) ,,zastavni pravo slouzi k zajisténi pohledavky
tim, Ze V ptipad¢ jejich fddného a v€asného nesplnéni je zastavni vétitel opravnén se do-
mahat uspokojeni z véci zastavené.“ To znamend, ze pokud dluznik nesplati sviij zadvazek

fadné a vCas, muze vetitel pozadovat ndhradu ve formé zastavené véci.
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Tento prostfedek plni dvé funkce a to zajiStovaci a nahrazovaci. Zajistovaci funkce moti-
vuje dluznika ke splaceni pohledavky a nahrazovaci slouzi v ptipadé, kdy dojde k nespla-
ceni Castky, ziskat alesponn nahradu penéZznich prostiedki z piedmétu zastavy. Na stejnou
véc muze vzniknout i vice zastavnich prav nebo miize byt zastaveno i1 nékolik véci na jed-

nu pohledavku. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 18 - 19)

Zajisténi se muze uskutecnit pomoci riiznych ptredmétii jako je naptiklad nemovité ¢i mo-
vité véci, cenné papiry nebo jiné. Zastavena véc musi byt odevzdana zastavnimu véfiteli ¢i
jiné povéfené osob¢ a zde je uschovana. V piipad€ zastavy nemovitosti je tato skutecnost
zaznamenana vkladem do katastru nemovitosti provadéna prislusnym katastralnim ufadem
ve spravnim fizeni. Pravni u¢inky tohoto ukonu nastavaji dnem doruceni navrhu na kata-
stralni ufad. Pokud je zéstavou listinny cenny papir, tak se tato cenina pfeda zastavnimu
vétiteli a timto okamzikem jiz vznik4 zastavni pravo. V ptipad¢ zaknihovaného cenného
papiru dochazi pouze k registraci v evidenci Stiediska cennych papirt. (Bafinova, Vozna-
kova, 2007, s. 18 - 19)

3.2.3 Rucdeni

Ruceni je takovy vztah, ktery je uzavirdn mezi véfitelem, dluznikem a tfeti stranou tzv.
rucitelem, ktery se zavazuje ke splaceni penézni ¢astky v ptipadé€, ze dluznik tuto ¢astku

nesplati. (Vozinakova, 2004, s. 71)

3.2.4 Sekuritizace

Pomérné nova metoda financovani je sekuritizace, ktera se zacala poprvé pouzivat az v 70.
letech 20. stoleti v USA. Jejim principem je prodej pohledavek, a to s riznou dobou splat-
nosti a odliSnou bonitou dluznikti. VétSinou se také prodava vétsi mnozstvi malych pohle-
davek pomoci finanéniho trhu jako cenné papiry. Nejvétsi vyhoda z této metody plyne pro
vétitele, kterému se diky odstranéni pohledavek z G€etnictvi navenek zlepsi celkova likvi-

dita. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 38)

3.25 Sménky

Smeénka je obchodovatelny cenny papir, ktery spole¢nost mize vyuzit i1 jako zajiStovaci
prostiedek. Je oblibeny zejména pro jeho jednoduchost a zarucenou navratnost, kterd je
zabezpecena zakonem. Sménku Ize vsak vyuzit kromé zajistovaciho prostredku také jako
prostiedku uvérového platebniho. Pro pouziti sménky jako prostiedku k zajisténi pohleda-

vek je potieba je délit na sménky vlastni, kde se dluznik zavazuje k tomu, ze véfiteli splati
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¢astku v urcity ¢as a na ur€itém misté, a sménky cizi, u které dava véfitel prikaz dluzniko-

vi, aby zaplatil pozadovanou ¢astku. (Bafinova, Voznakova, 2007, s. 28-30)

Tak jako i ostatni cenné papiry ma sménka urCité zdkonem stanovené naleZzitosti jako
oznaceni ,,smeénka®, bezpodminecny piikaz splatit urcitou ¢astku, jméno dluznika a véftite-
le, splatnost sménky a uréeni mista, kde ma byt sménka zaplacena. Dal§imi nalezitostmi
jsou datum a misto vystaveni sménky a v neposledni fad¢ vlastnoru¢ni podpis toho, kdo

sménku vystavil. (Bafinova, Voziakova, 2007, s. 28-30)

V piipadé, ze majitel sménky potiebuje penézni prostiedky jesté pred splatnosti smeénky,
mize tuto poskytnout k eskontu bance. To znamen4, ze banka cenny papir odkoupi a vy-
plati majiteli hodnotu sménky sniZzenou o vynos a poplatky bance. (Batinova, Voznakova,

2007, s. 28-30)

3.2.6 Postoupeni pohledavek

Podle Voziakové (2004, s. 76) je postoupeni pohledavek: ,,zplisob, jimz nastdva zména
V osob¢ vétitele pohledavky, stejné jako je tomu u jejiho prodeje. Rozdil vSak existuje,
nebot’ na zaklad¢ smlouvy mezi dosavadnim a novym vétitelem pfechazeji na nového véfi-

tele veskera prava i prislusenstvi k pohledavce véetné vsech lhit.*

Slovni spojeni postoupeni pohledavek byva mnoha autory nahrazovan vyrazem cese.

3.2.7 Faktoring

Faktoring znamend odkup pohledavek faktoringovymi spole¢nostmi pred dobou jejich
splatnosti. Tyto pohledavky ve své podstaté nejsou jiStény zddnymi zajiStovacimi instru-
menty. Pisemna smlouva o postoupeni pohledavky se nazyva faktoringovou a je uzavirana
na urcitou dobu. Po tuto dobu faktor od klienta odkupuje vSechny pohledavky, které splni
urcité podminky dané ve smlouvée. Faktoring lze pouZit i jako alternativni zdroj financova-
ni, vzhledem Kk tomu, ze dava spole¢nostem K dispozici penézni prostiedky k zajisténi je-

jich ¢innosti. (Voznakova, 2004, s. 75)

3.2.8 Forfaiting

Principem forfaitingu je stejné jako u faktoringu odkup pohledavek avsak v tomto ptipade
spolecnost odkupuje obvykle pouze takové pohledavky, které maji splatnost minimalné
90 dni, ale mohou pfijimat i pohledavky splatné za n¢kolik let. Vyznamny rozdil také vy-

plyva z toho, ze pti forfaitingu musi byt pohledavky urcitym vyse uvedenym zpisobem
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zajiStény, naptiklad dokumentarnim akreditivem, bankovni zérukou, atd. Ruciteli v téchto
ptipadech byvaji zpravidla banky, od kterych v pfipadé nezaplaceni forfaitingové spolec-
nosti vymahaji penézni plnéni. Nejcastéji se forfaitingu vyuziva pii vyvozu velkych inves-

tiénich celkd do zahraniéi a je tak bran jako podpora vyvozu. (Voznakova, 2004, s. 76)

3.2.9 Vymahani pohledavek

V ptipadé nesplaceni pohledavky vcas nebo v plné vysi je vhodné pftistoupit k vymahani
dluzné ¢astky, a to bud’ vlastnimi pracovniky, nebo pomoci specializovanych spolecnosti ¢i
jinych orgdnt. Pokud spolecnost zvoli vymahani vlastnimi zaméstnanci je tento zpiisob
efektivni pouze u pohledavek po splatnosti do tii mésicti. Po uplynuti této doby je vhodné
pristoupit K jiné metod¢, naptiklad vymahani soudni cestou, nebo formou insolven¢niho
fizeni. V pfipadé velkého objemu pohleddvek po splatnosti je interni vyméahani velmi Ca-
sové narocnym a drahym feSenim a je tedy vhodné externi vymahani. Externi specializo-
vané spole¢nosti zabyvajici se vymahanim pohledavek zaméstnavaji specialisty v oboru

a byvaji ve své ¢innosti velmi efektivni. (Reznakova a kol, 2010, s. 100-101)
Insolvenéni Fizeni

Insolven¢ni fizeni slouzi k maximalnimu uspokojeni vétitel pomoci sestaveni potadi, kte-
ré je zavislé na zajisténi pohledavek, potadi pfed zakonem a na vySi vyméhané pohledav-
Ky. Dluzné ¢astky jsou pak uspokojovany podle daného pofadi. Problematiku insolven¢ni-
ho fizeni upravuje zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobech jeho feSeni. (Schonfeld,
2011, s. 40)

Soudni Fizeni

Vymahani pohledavek formou statniho donuceni se rozumi vymahani pomoci soudniho
fizeni. Véfitel v tomto piipad¢ poda navrh k soudu (zalobu) a po ukonceni soudniho fizeni

je vydano soudniho rozhodnuti. Soudni fizeni mize byt ukonceno tfemi zptisoby a to:

- rozsudkem, kterym soud rozhoduje v jedné véci,
- Usnesenim, jimZ soud rozhoduje v kazdém ptipadé,

- platebnim rozkazem. (Bafinova, Voziakova, 2007, s. 56-57)
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4 FINANCNI ANALYZA

Financni analyza je v souCasné dob¢ nepostradatelnym nastrojem pro fizeni a planovani
vSech prostiedkt firmy. Diky tomuto nastroji se spole¢nosti mohou rozhodovat, zda budou
pokracovat ve svém podnikani, mohou odhalit neefektivni vyuzivani zdroji a tuto situaci
rychle napravit, mohou si 1épe planovat penézni toky, ale také potfebu majetku na dalsi
obdobi. Vyuziti finan¢ni analyzy je dalekosdhlé a mé nespocet pozitiv. Piehled o finan¢ni
situaci podniku neni vSak dulezity pouze pro majitele spole¢nosti, jeho zaméstnance, ale
také pro externi uzivatele, ktefi se mohou na jejim zaklad¢ rozhodnout o spolupracovani ¢i
naopak nespolupracovani s danym podnikem, nebo také pro banku, jez ma poskytnout spo-
le¢nosti ivér, mize posuzovat napiiklad bonitu korporace na zakladé€ vystupnich dat ana-
yzy.

V piipad€, ze podnik potfebuje transformovat stroha ucetni data, aby ziskal uzite¢néjsi
informace, miize aplikovat analyticky nastroj diilezity pro obchodni rozhodovani nazyvany
finan¢ni analyza. Diky ni se sniZuje zavislost spolecnosti spoléhat se pii svém rozhodovani
a planovani pouze na ptedtuchy, dohady nebo intuici, ale naopak jim poskytuje efektivni

a velmi systematicky zaklad pro tvorbu obchodnich rozhodnuti. (Wild, 2008, s. 538)

Podle Scholleové (2012, s. 163) je finan¢ni analyza v podstat¢ inventura dosavadni ¢innos-
ti spolecnosti a je nutné zjistit, jak se jednani podnikatele odrazi na vykonnosti a finanénim
zdravi podniku. Zjisténi téchto zkuSenosti je velmi nutné k pfijimani daleZitych a pro spo-
le¢nost zasadnich finan¢nich rozhodnuti. Proto se doporucuje vypracovat kvalitni finan¢ni

analyzu alespon jedenkrat ro¢né.

Rickova (2011, s. 9) definuje finan¢ni analyzu jako: ,,systematicky rozbor ziskanych dat,
ktera jsou obsaZena pfedevsim v G€etnich vykazech.” To znamen4, Ze pro tuto analyzu jsou
nejdilezitéjsi ucetni informace, které Ize rozebrat a ziskat tak potiebné informace o financ-

ni situaci podniku.

Kalouda (2011, s. 152) povazuje finan¢ni analyzu jako jakousi diagnostickou slozku fi-
nan¢niho fizeni firmy, jehoZ vyznam je zejména ve vyuziti metod zpracovani dostupnych
informaci, pomoci kterych 1ze dosdhnout vyssi vypovidaci schopnost analyzovanych uda-
ju.

Pomoci finanéni analyzy chce spolecnost dosahnout splnéni dvou zakladnich funkcei, a to

provéteni finanéniho zdravi spolecnosti a také sestaveni zakladu pro budouci finan¢ni plan.
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U téchto funkci je cilem odpoveédét si na otazky jaka je finanéni situace korporace (pohled
od minulosti) a jak vyuzit ziskané informace pro planovani hlavnich finan¢nich veli¢in do

budoucna. (Ruckova, 2011, s. 21)

vvvvvv

Stabilitu je mozno hodnotit v zasadé pomoci dvou kritérii. Témi jsou schopnost vytvaret

zisk a také dostatecné zajisténi platebni schopnosti podniku. (Ruckova, 2011, s. 10)

Cilem finan¢ni analyzy je také ziskat co nejpiesnéjsi podklad pro rozhodovani spole¢nosti,
ziskand pomoci velkého mnoZzstvi rtiznych technik a ukazatel. V této praci bude podrobné
rozebrana technika vertikalni a horizontalni analyzy a také analyza pomérovymi ukazateli.

(Scholleova, 2012, s. 164)

Ve své podstaté¢ miize byt finan¢ni analyza délena podle metod a zpracovdvanych dat na
dva pfistupy. Témito jsou technicka finan¢ni analyza, kde jsou jako vstupni data brana tzv.
tvrda data a 0 spolecnosti se uvazuje jako o izolované. Naproti tomu fundamentélni analy-
za pracuje taktéz s tvrdymi daty, ale klade diraz i na kontext podnikani s vyuzitim systé-
movych poznatku. (Kalouda, 2011, s. 152)

4.1 Uketni vykazy

Hlavnim tkolem financni analyzy je zejména ovéfeni, zda je podnik obchodné zdatny,
a zda Ize u n¢j udrZet majetkovou a finan¢ni stabilitu. Pro spravné zpracovani finan¢ni ana-
lyzy je velmi nutna dobré orientace a schopnost porozumét ucetnim vykaziim, a to pfede-

v§im rozvaze, vykazu zisku a ztraty a vykazu cash flow. (Ruckova, 2011, s. 21)

411 Rozvaha

Dtlezitost rozvahy jako poskytovatele informaci o financni situaci jednotky je nesporna
a spociva piedevs§im v tom, Ze shrnuje vSechny provedené transakce spole¢nosti, které byly
v ur¢itém obdobi uskute¢nény. Tento vykaz je staticky, coz znamend, Ze vypovida o fi-

nan¢ni situaci k uréitému okamziku, zpravidla k rozvahovému dni. (Pasekova, 2007, s. 26)

4.1.2 Vykaz zisku a ztraty

Vykaz zisku je v podstaté pouhym rozvedenim jedné z poloZek rozvahy, kterou je zisk
b&zného obdobi a poskytuje hlavné informace o efektivité podniku za uréité obdobi. Uko-

lem vykazu zisku a ztraty, neboli vysledovky je podrobné rozebrat jak se veskeré néklady
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a vynosy podilely na vzniku hospodaiského vysledku spolecnosti, a to jak zisku, tak i sa-
moziejmé ztraty. (Pasekova, 2007, s. 30)

4.1.3 Piehled o penéZnich tocich

Tento vykaz poskytuje informace o tom, jak se v pribéhu ucetniho obdobi zménil stav
penéznich prostredkil a také udava pocatecni a konecny stav penéznich prostiedkl spolec-
nosti. Hlavni cil vykazu cash flow, jak se ptfehled o penéznich tocich anglicky nazyva,
predstavuje snahu zjistit, jak se za ucetni obdobi zménily naklady a vynosy do podoby pe-
néznich prostredkii. Cash flow lze sestavovat dvéma zptisoby, a to piimou a nepfimou me-
todou. Pfima metoda spociva v evidenci penéznich piijmt a vydaji a jejich zaneseni do
jednoho vykazu. Zakladem nepiimé metody je upravit vysledek hospodafeni 0 vybrané
polozky nakladd, které nebyly penéznimi vydaji a vynost, které nebyly penéznimi piijmy.

(Pasekova, 2007, s. 34 - 35)

4.2 Absolutni ukazatele

Absolutnimi ukazateli finan¢ni analyzy jsou nazyvany ukazatele horizontalni a vertikalni
analyzy. Tyto ukazatele se vyuzivaji ke srovndni vyvoje jednotlivych polozek rozvahy
a vysledovky v Case, coz je tzv. analyza vyvoje trendii nebo horizontalni analyza a také
Kk procentnimu vykazani hodnoty jednotlivych slozek vykazi, tzv. vertikalni analyza neboli

procentni rozbor komponent. (Knépkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 67)

4.2.1 Horizontalni analyza

Pomoci horizontalni neboli vodorovné analyzy lze sledovat vyvoj polozek v case a hodno-
tit jejich rovnovahu a vyvoj. Diky horizontalni analyze spolec¢nost ziska odpovéd’ na otaz-
ku: Jak se méni jednotlivé polozky v ¢ase? Rozbor hodnot se provadi bud’ za dvé po sobé

jdouci obdobi, nebo je mozné také sledovat vyvoj za n€kolik vybranych Gcetnich obdobi.

(Scholleova, 2012, s. 166)
Horizontélni analyza se vypocita podle vzorce:
,,Absolutni zména = Ukazatel ; — ukazatel i1

% zména = (Absolutni zména x 100) / Ukazatel +1“ (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013,
S. 68)
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4.2.2 Vertikilni analyza

Vertikalni analyze neboli procentni rozbor ukazuje, jaké procentni zastoupeni maji polozky
rozvahy vii€i urené zdkladné€, kterou povazujeme jako 100 %. (Knapkova, Pavelkova,

Steker, 2013, s. 68)

4.3 Pomérové ukazatele

vvvvvv

schopnosti pro interni i externi uzivatele. Podstatou tohoto systému je davani raznych po-
lozek rozvahy, vysledovky a cash flow do poméru, z ¢ehoz vychdzi i nazev celého tohoto

nastroje. (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 84)

Pro potieby finan¢ni analyzy se pomérové ukazatele déli do skupin, které jsou si svou po-
vahou rovny, a jejich vypovidaci hodnota je stejné dllezita. Patii sem analyza rentability,

likvidity, aktivity, zadluZenosti a kapitalového trhu. (Scholleova, 2012, s. 175)

4.3.1 Analyza likvidity

Ruckova (2011, s. 48) ve své publikaci uvadi, ze likvidnost piedstavuje vlastnost urcité
slozky majetku se rychle pfeménit na penézni toky a likvidita je schopnost podniku hradit
své zavazky véas. Vzhledem k odlisnosti obou pojmu, je tedy tieba je od sebe dikladné
oddélovat i s ohledem na skutecnost, ze tyto dva vyrazy mohou byt a Casto i jsou diky

svému podobnému pojmenovani zaménovany.

Analyza likvidity je velmi izce zaméfena na financovani firemnich pozadavkda, které zavisi
také na nacasovani penéznich pfijmt a vydaji a podrobném planovani budouciho vykonu.

(Wild, 2008, s. 549)

Stejné jako fizeni podniku souvisi se strategii spolecnosti, tak likvidita souvisi S existenci
firmy v dlouhém ¢asovém obdobi a pokud tento ukazatel dosahuje nizké hodnoty, mize to
pro spole¢nost znamenat do budoucna velké problémy z nedostateéné vySe at’ uz zasob
nebo finanénich prostiedku. (Scholleova, 2012, s. 177)

Likvidita se zpravidla déli na okamzitou, pohotovou a béznou likviditu, jejichz vzorce pro

vypocet jsou nasledujici:
,,B¢zna likvidita = ob&zna aktiva / kratkodobé zavazky,

Pohotova likvidita = (obézné aktiva — zasoby) / kratkodobé zavazky,
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Okamzita likvidita = finan¢ni majetek / kratkodobé zavazky* (Scholleova, 2012,
s. 177)

Obecn¢ doporuc¢enymi hodnotami jsou u bézné likvidity hodnoty mezi 1,8 az 2,5, u poho-
tové likvidity se doporu¢eni pohybuje v intervalu 1- 1,5 a okamzita likvidita by pfi opti-
malnim stavu méla byt na trovni 0,2 — 0,5. (Scholleova, 2012, s. 177)

4.3.2 Analyza aktivity

Ruackova (2011, s. 60) ve své publikaci uvadi, ze ukazatelé aktivity ve své podstaté vypo-
vidaji o tom, jak je spole¢nost schopna své investované prostfedky vyuzivat a jak jsou jed-
notlivé slozky jejiho kapitalu vazané v aktivech a pasivech. Nefrekventovangjsimi ukazate-
li jsou hodnoty vyjadiujici pocet obratek nebo dobu obratu aktiv nebo pasiv. Pomoci ana-
lyzy aktivity spole¢nost sleduje hospodateni s aktivy a jejich nasledny vliv na vynosnost

a likviditu.
Obrat aktiv
Obrat aktiv = Trzby / Aktiva

Minimalni doporuc¢ena dosahovana vyse tohoto ukazatele je rovna jedné, avsak vSeobecné
plati, Ze nejlepsi je pokud moZno dosahovat co nejvyssi hodnoty. (Knapkova, Pavelkova,

Steker, 2013, s. 104)
Obrat dlouhodobého majetku
Obrat DM = Trzby / Dlouhodoby majetek

Tento ukazatel je obdobou piedeslého, avSak v tomto pifipad€ je hodnocen investovany
majetek spolecnosti a na jeho vysi ma velky vliv jeho mira odepsanosti a to tak, Ze ¢im
vetsi odepsanost, tim lepSich vysledka 1ze dosdhnout 1 pfi stejné vysi dosaZenych trzeb.

(Knéapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 104)
Doba obratu zasob
Doba obratu zasob = (Primérny stav zasob / Trzby) x 360

Vypoctenim doby obratu zasob spolecnost zjisti potiebnou dobu, kterou zasoby potiebu;i
k tomu, aby se z penéznich prostfedkti pfes hotové vyrobky, poptipadé zbozi preménily

zpét do penézni formy. (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 104)
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Doba obratu pohledavek
Doba obratu pohledavek = (Primérny stav pohledavek / Trzby) x 360

Doba obratu pohledavek vyjadiuje obdobi, které je potieba k uhrazeni obchodniho uvéru,
tedy doba od dodani zbozi odbérateli az po jeji zaplaceni. Vypocitana hodnota se zpravidla
srovnava s dobou splatnosti vydanych faktur a také s béznou dobou thrady v odvétvi.

(Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 105)
Doba obratu zavazki
Doba obratu zavazki = (Primérny stav zavazkl / Trzby) x 360

Tento ukazatel je opakem doby obratu pohledavek a vyjadiuje Cas, ktery uplyne ode dne,
kdy spole¢nost ptijme dodavku do doby, nez je dodavateli uhrazena pozadovana penézni

néihrada.

Posledni dva uvedené ukazatele spolu velmi uzce souvisi a je pro podnik potiebné, aby
doba obratu zavazkt dosahovala alespon urovné doby obratu pohledavek. Pokud by této
hodnoty ukazatel nedosahoval, miize to pro spolecnost znamenat problémy s likviditou

podniku. (Knapkova, Pavelkova, Steker, 2013, s. 105)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 ZAKLADNI INFORMACE

Bytové druzstvo je zapsano v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné.

Statutdrnim organem je predstavenstvo druzstva, které se sklada z predsedy, mistopiedsed-

kyné€ a péti ¢lent predstavenstva.
Orgény druzstva:

- Shromazdéni delegatt

- Pfedstavenstvo

- Kontrolni komise

- Clenska schiize samosprav
- Vybor samospravy

- Povéteny predseda samospravy

5.1 Historie

ey e

bylo zalozeno Lidové bytové druzstvo. To bylo zaméteno predevsim na pomoc pii vystav-
bé rodinnych domt, o ¢emz svéd¢i nékteré ulice mésta. Jeho Cinnost vSak nezasahovala

pouze do stavby rodinnych domd, ale bylo postaveno také né€kolik ¢inZovnich domd.

Po roce 1959, kdy vesSel v platnost novy zdkon €. 27/1959 Sb., o druzstevni a bytové vy-
stavbé, doslo k razantnim zméndm v organizaci druzstevnictvi. Po vydani tohoto zédkona
zaCalo vznikat mnoho novych druZzstev, jak tvofenych obcCany tak i podniky, které timto
zpusobem chtély vyfesit pottebu bydleni pro své zaméstnance. Tato skutecnost byla pfici-
nou vzniku mnoha novych malych druzstev, které byly zakladany pro potiebu vystavby
jednoho nebo nekolika bytovych domt, kde se na vystavbé podileli ¢lenové druzstva

a posléze také vlastnici postavenych nemovitosti.

Dne 9. prosince 1959 bylo sou¢asné druzstvo zaloZeno jako bytové druzstvo zahrnujici
zaméstnance dopravy, spoji a jednoho meéstského zavodu. Jiz po prvnim roce fungovani
druzstva se mohlo dvanict ¢lenti druzstva piestéhovat do dvou novych bytovych domi
a Vv roce nasledujicim byla dokoncena prvni svépomocnd vystavba ,,Ctyitbytovky*. Do péti

let od zalozeni dosahl pocet ¢lenil druzstva jiz 500 osob.

Za dobu své existence druzstvo vybudovalo bytové domy po celém okrese a to jak svépo-

moci, tak prevazné dodavatelskym zpiisobem. Nejstarsi sidlisté¢ ve mésté pochazi jiz z 60.
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let minulého stoleti. V soucasnosti predstavuji vice nez polovinu v8ech domu druzstva by-
tové domy se Ctyfmi az Sesti byty. VéEtSina byt se nachazi v domech s vice nez dvaceti
bytovymi jednotkami. Priimérny druzstevni byt ma dva pokoje s plochou asi 50 m2 a jedna

se pievazné o jednotky v panelovych domech.

5.2 Organizaéni struktura

Bytové druzstvo je ¢lenéno do Ctyt stiedisek. Konkrétné pak do tseku piedsedy, kterému
je podiizen provozni a ekonomicky usek a stfedisko udrzby, jak je patrné z obrazku 1.

Vsechna stfediska maji své zaméstnance, kteti se svédomité a poctivé staraji o hladky

a plynuly chod druzstva.
Usek predsedy
Predseda
Sekretariat
Podatelna
Bytova evidence
Clenska evidence
Ekonomicky usek Provozni Gsek Stiedisko udrzby
Vedouci tiseku Vedouci tseku Vedouci stiediska
Vedouci ucetni Administrativa
Provozni u¢etni Bytovy technik
Financni tcetni
Sprava dani
Odpisy
Mzdy
Pokladna
Néjemné
Pravnik

Obr. 1 Organizacni struktura bytového druzstva (viastni zpracovani)

5.2.1 Zaméstnanci

V tabulce 1 Ize vidét, ze se pocet zaméstnancl v druzstvu v uvedenych letech 2006 az
2013 pfili§ neménil. Pocet fidicich pracovnikid byl v bytovém druzstvu dokonce ve vSech

letech stale stejny.
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Tab. 1 Pocet zaméstnancii (vlastni zpracovani)

Zaméstnanci 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Pocet zaméstnancu 29 32 32 32 32 34 32 28
Z toho tidicich 3 3 3 3 3 3 3 3

Mzdové néaklady druzstva se v letech 2011 az 2013 pohybovaly v rozmezi mezi deviti
a desiti miliony korun za rok. Odmény ¢leniim organu druzstva byly v téchto letech vypla-
ceny v primérné vysi kolem 400 000 korun ro¢n¢. Z vyroéni zpravy druzstva bylo zjisténo,

ze primérnd mési¢ni mzda zaméstnanct bytového druzstva v roce 2013 ¢inila 22 919 K¢.

5.3 Clenové druZstva

Pocet ¢lentl bytového druzstva se ve sledovanych letech 2011 az 2013 pohyboval dle udaji
z tabulky kolem 2 800 ¢lent. Clenem se miZe stat pouze zletila fyzicka osoba, ktery ma na
tizemi Ceské republiky trvaly pobyt, zaplati zapisné ve vysi 200 K¢ a dale pak také zaklad-
ni ¢lensky vklad ve vysce 500 K¢.

Tab. 2 Clenové druzstva (viastni zpracovaini)

Clenové druistva 2011 2012 2013
Néjemci bytt, ¢lenové 1643 1452 1355
Vlastnici jednotek prevedenych druzstvem 1077 1274 1 266
Ostatni 156 77 77
Neclenové - 63 92
Celkem 2 876 2 866 2790

5.4 Bytové a nebytové prostory

vvvvvv

kou této tabulky je celkovy pocet byt ve spravé druzstva, jejichz pocet piesahuje Ctyii
tisice byti jak ve vlastnictvi bytového druzstva, tak bytové jednotky pfevedené do vlastnic-
tvi ¢lentim. Je mozné také zahrnout byty ve vlastnictvi ostatnich pravnickych osob, zejmé-
na ve vlastnictvi spolecenstvi vlastnikii jednotek. Pocet bytovych domi ve vlastnictvi druz-
stva dosahoval v roce 2013 124 domi. Toto Cislo piedstavuji pfevazné panelové bytové

domy, které maji velky podil na zastavbé mésta.
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Tab. 3 Bytové a nebytové prostory (viastni zpracovani)

Bytové a nebytové prostory 2011 2012 2013
Garaze 11 11 11
Pocet bytt ve spravé druzstva, z toho: 4199 4184 4192
e ve vlastnictvi BD 1485 1125 1281
e prevedené druzstvem do vlastnictvi 1109 1654 1069
e ve vlastnictvi ostatnich PO 1574 73 1842
Pocet bytovych domt 138 130 124

5.5 Naijemné

Vzhledem k velkému objemu pohledavek z najemnich vztahii evidovanych po splatnosti, je

velmi dulezité uvést také vysi celkového objemu vyuctovaného najemného i pramérnou

cenu najmu za 1m?. Vsechny udaje jsou pro lepsi prehlednost uvedeny v tabulce 4. Vzhle-

dem K neustdlému zvySovani cen, je druzstvo nuceno pfistupovat kazdoroéné také

K mirnému zvySovani najemného. Tato skute¢nost se vSak do vySe nesplacenych pohleda-

vek negativné nepromita.

Tab. 4 Ndjemné v K¢ (viastni zpracovani)

Néjemné 2011 2012 2013

Roc¢ni vyse 114 393 785 112 886 066 110 039 402
M¢siéni vyse 9532815 9407 172 9 169 950
Primérny ndjem za 1m? 19,50 19,80 21
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6 FINANCNI ANALYZA

Diky zpracovani finan¢ni analyzy druzstva je mozné poukézat na silné a slabé stranky jeho

hospodaieni a také pomiize pochopit jeho strategii financovani a vyuzivani zdroju.

6.1 Analyza absolutnich ukazatelu

Zpracovanim analyzy absolutnich ukazateld Ize zhodnotit situaci druzstva jako celku. Po-
moci ni mize byt ur¢en pomér jednotlivych slozek majetku a také jakym zplisobem je ten-

to majetek financovan.

Tabulka 5 uvadi horizontalni a vertikalni analyzu rozvahy druzstva. Z této tabulky je patr-
né procentni sloZeni aktiv a pasiv a také jejich zména ve sledovanych letech. Nejvétsi po-
lozku aktiv ptedstavuje dlouhodoby majetek. Konkrétné dlouhodoby hmotny majetek
S nejveétsim zastoupenim obytnych budov a jinych staveb, které slouzi naptiklad jako ko-
telny nebo také sidlo a administrativni budova druzstva. Hodnota dlouhodobého hmotného
majetku kazdoro¢né klesala z diivodu jeho odepisovani. Ob&zna aktiva jsou tvofena z vice
nez 17 % pohledavkami. Témét vSechny polozky aktiv méli v Case klesajici charakter.
Celkova hodnota pasiv je rozdélena mezi vlastnim kapitdlem a cizimi zdroji, a to témef
v poméru 1:1. Nejvyznamné;jsi sloZkou vlastniho kapitalu jsou kapitdlové fondy, které tvo-
i téméf 70 % vlastniho kapitalu. Kapitadlovy fond obsahuje ¢lenské podily na druZstevni
bytovou vystavbu, jeho vySe je ovlivnéna také pfijatymi dary ¢i dotacemi. Druzstvo piiji-
ma dotace piedev§im na opravy a revitalizaci bytovych domu z programu Panel. Cizi zdro-
je obsahuji polozky dlouhodobych bankovnich uvéri, které jsou vyuzivané predevSim na

opravy domt a dlouhodobych zavazkd.

Tab. 5 Analyza financni a majetkové struktury v % (viastni zpracovaini)

) . . Vertikalni analyza Horizontalni analyza

Analyza aktiv a pasiv

2011 2012 2013 12/11 13/12
Aktiva 100,00 100,00 100,00 - 4,35 - 4,67
Dlouhodoby majetek 69,97 68,73 68,67 - 6,05 - 4,76
Obézna aktiva 28,11 31,25 31,29 6,35 - 4,56
Casové rozlieni 0,03 0,02 0,04 - 45,22 126,74
Pasiva 100,00 100,00 100,00 - 2,50 - 4,67
Vlastni kapital 53,18 52,22 52,28 - 4,26 - 4,57
Cizi zdroje 46,78 47,72 47,67 - 0,56 - 4,77

Casové rozlieni 0,04 0,06 0,06 55,50 -17,54
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Z tabulky vyvoje vysledku hospodafeni je mozné usoudit, Ze situace bytového druzstva se
Vv letech 2011 az 2013 v ¢ase vyrazné zlepsSuje. Zaporny vysledek hospodateni v roce 2011
byl dan rozsdhlymi planovanymi opravami, modernizacemi a rekonstrukcemi na spravnich
objektech. V dalSich letech jiz Zzadné podobné rozsahlé opravy nebyly planovany a vysled-
na ztrata v dal$im roce byla jiz vyrazné nizsi. V roce 2013 jiz druzstvo situaci z roku 2011

prekonalo a zacalo vykazovat zisk.

Tab. 6 Vyvoj vysledku hospodareni V tis. K¢ (vlastni zpracovani)

Vyvoj vysledku hospodareni 2011 2012 2013
Néklady 60 848 52 284 49 992
Vynosy 60 300 52 206 50574
Vysledek hospodateni - 548 - 78 582

Nasledujici tabulka ukazuje horizontalni a vertikalni analyzu naklad a vynosi druzstva
Vv letech 2011 az 2013. Nejvétsi podil na nakladech piedstavuje vykonova spotieba (v roce
2013 cinila 28 milioni), kterd se skldda ze spotfeby materidlu a energie, kterd predstavuje

velmi malé zastoupeni a naklady na sluzby, které byly v roce 2013 ve vysi 20 miliont ko-

run.

Tab. 7 Analyza nakladii a vynosu v % (viastni zpracovani)

Vertikalni analyza Horizontalni analyza

Analyza N a V

2011 2012 2013 12/11 13/12
Vykonova spotieba 59,83 53,45 56,38 - 23,23 0,86
Osobni néklady 22,12 25,08 25,17 - 2,58 - 4,06
Naklady 100,00 100,00 100,00 - 14,07 - 4,38
Vykony 38,78 48,28 45,46 7,79 - 8,79
Ostatni provozni vynosy 50,98 41,68 45,21 - 29,22 5,06
Vynosy 100,00 100,00 100,00 -13,42 - 3,13

6.2 Analyza pomérovych ukazatela

Kapitola analyzy pomérovych ukazatell je vénovana analyze likvidity a aktivity podniku.
Tyto ukazatele jsou dulezité pro ureni aktualni finan¢ni situace podniku, ale slouzi také
jako nastroj pro urceni budouci Zivotaschopnosti pfipadné pro piesn€jsi sestaveni planu

potieby finan¢nich prostfedkti na dalsi obdobi.
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6.2.1 Analyza likvidity

Bézna likvidita bytového druzstva se pohybuje v doporué¢enych hodnotach 1,5 az 2,5. Na-
proti tomu pohotova i hotovostni likvidita dosahuji vysSich hodnot, nez jsou obecné dopo-
ruceny. U hotovostni likvidity tato skute¢nost znaci Spatné a celkové neefektivni vyuzivani
finan¢nich prostfedk. Hodnoty pohotové likvidity se nachazeji lehce nad doporucenou

hranici a tato skute¢nost je dana evidenci velkého objemu kratkodobych pohledavek.

Tab. 8 Analyza likvidity (viastni zpracovani)

Analyza likvidity 2011 2012 2013
BéZna likvidita 1,90 2,08 2,15
Pohotova likvidita 1,51 1,61 1,69
Hotovostni likvidita 0,73 0,79 0,86

6.2.2 Analyza aktivity

Obrat aktiv dle tabulky 9 dosahuje velmi nizkych hodnot v porovnani s doporu¢enou hod-
notou 1. Tato skutecnost je dana zejména nizkymi trzbami a oproti tomu velmi vysokou
hodnotou dlouhodobého majetku, ve kterém jsou evidovany veSkeré budovy druZstva, je-

jich pocet ptesahuje 4 000 bytovych jednotek a kolem 130 bytovych domii.

Doba obratu pohledavek je vypocitana z pohledavek z obchodniho styku, které jsou po
splatnosti a to z divodu, ze tyto pohledavky jsou brany v tivahu pii vypoctu doby obratu

pohledavek také bankovnimi institucemi. Doba obratu pohledavek je pomérné nizka.

S dobou obratu pohledavek izce souvisi doba obratu zavazki, kterd je vyssi, nez je tomu
u doby obratu pohledavek. Nejvyssi hodnoty dosahovala v roce 2011, kdy dodavatelé mu-
seli ¢ekat na splaceni zavazku druzstvem v priméru témét 97 dni. V dalSich letech jiZ byla
doba obratu zavazku ve standardni délce. DelSi doba obratu zavazki znaci, ze druzstvo své
zavazky splaci pozdé&ji, neZ jsou uhrazovany pohledavky. Diky této situaci miiZze druZstvo

predejit ptipadnym problémim S nizkym objemem finan¢nich prostredkd.

Tab. 9 Analyza aktivity (viastni zpracovani)

Analyza aktivity 2011 2012 2013
Obrat aktiv 0,04 0,05 0,05
Doba obratu pohledavek 7,46 7,92 9,11
Doba obratu zavazki 96,57 21,09 19,85
Obratovost pohledavek 0,26 0,26 0,26
Obratovost zavazka 0,30 0,33 0,33
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7 POHLEDAVKY

Bytové druzstvo déli své pohledavky piedevsim na pohledavky z obchodnich vztahli a na-
jemnich vztahi, které jsou svou hodnotou velmi podstatné z davodu poskytovani najem-

nich sluzeb jako hlavni ¢innosti druzstva.

Z nasledujici tabulky je mozné vidét, Ze nejpodstatnéjSimi polozkami v oblasti pohledavek
bytového druzstva jsou pohledavky z obchodnich vztahli. Pohledavky z obchodnich vztaht
jsou slozeny z pohledavek z obchodniho styku, najemnich vztahti a druzstvo zde eviduje
také ostatni pohledavky za najemniky, napiiklad za provoz vytahii v panelovych domech,
vyuétovani energii a vody, za udrzbu domu. PoloZka jiné dlouhodobé a kratkodobé pohle-
davky obsahuje pohleddvky z ndjemnich vztahi, které jsou po splatnosti a pies tyto poloz-
Ky jsou realizovany prodeje pohledavek k bytum. Problematika prodeje jinych pohledavek
k bytim bude podrobnéji vysvétlena v dalsi kapitole.

Danové povinnosti druzstvo plni ve stanovenych terminech. Pohledavky vuci statu jsou
tvoieny odvody DPH v pfipad¢, Ze danova povinnost druZstva byla niz8i nez skute¢né od-
vedena ¢astka DPH a timto dosahla nadmérného odpoctu. Pohledavky za stat jsou ptipiso-
vany V zakonnych terminech na ucet druzstva ze statniho rozpoctu. Pod polozkou kratko-

dobych poskytnutych zaloh se skryvaji zalohy na energie placené dodavatelim energii.

Tab. 10 Struktura pohledavek dle rozvahy v tis. K¢ (viastni zpracovani)

Struktura pohledavek 2011 2012 2013
Pohledavky z obchodnich vztahti 56 975 59 165 57 027
Danové pohledavky 537 125 114
Kratkodobé poskytnuté zalohy 2 084 1 860 266
Dohadné ucty aktivni 672 861 551
Jiné pohledavky kratkodobé 780 598 250
Jiné pohleddvky dlouhodobé 30 358 35094 31938

7.1 Déleni pohledavek

Vzhledem k ¢innosti bytového druzstva, které se zabyva pronajmem a spravou bytovych
jednotek, domt a gardzi jsou pohledavky déleny na pohledavky z ndjemnich vztahti a po-
hledavky z obchodniho styku. AvSak obé tyto polozky obsahuji pohledavky vyplyvajici
Z poskytovani sluzeb ndjmu bytovych a nebytovych prostor druzstva. Jako vétsi polozky
byly ve sledovanych letech vedeny pohledavky z ndjemnich vztahli, coz je vzhledem

k poctu pronajimanych bytd logicky predvidatelné.
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Druzstvo nedéli pohledavky podle rizika ani podle mista vzniku, vzhledem k tomu, Ze ne-
realizuje zadny obchodni styk se zahrani¢nimi subjekty, ale pouze se spolecnostmi, které
sidli na uzemi CR. Taktéz Glenové druZstva, kterym jsou poskytovany najemni sluzby,

musi mit trvaly pobyt na tizemi Ceské republiky.

7.2 Pohledavky z obchodniho styku

Nasledujici tabulka ukazuje rozdéleni pohledavek z obchodnich vztahti na pohledavky do
splatnosti a po splatnosti. Polozka po splatnosti je pak dale dé¢lena podle uplynulé doby po

splatnosti postupné.

Pohledavky do splatnosti eviduje bytové druzstvo v minusovych hodnotach. Tento stav je
zpusoben dobropisy za energie, které jsou evidovany kazdoro¢né. Vyse téchto pohledavek
byla v letech 2011-2013 kolisava. Naproti tomu pohledavky po splatnosti mély rostouci

tendenci bez jakékoliv navaznosti na pohledavky do splatnosti.

Pohledavky po splatnosti jsou tvofeny dluznou ¢astkou za poskytnuty prondjem nebyto-
vych prostor ve vlastnictvi druzstva. Tyto prostory jsou tvofeny zejména kanceldfemi,

sklady nebo dilnami.

Rozdily ve velikosti penéznich ¢astek jsou dany rtiznorodou platebni moralkou odbérateli
najemnikd. Pohledavky s dlouhou dobou splatnosti jsou vyméahany ze strany druzstva po-
moci podanim Zalob, ¢i vymahani v exeku¢nim fizeni.

Tab. 11 Pohledavky z obchodniho styku v K¢ (viastni zpracovani)

Pohledavky z obchodniho styku 2011 2012 2013

Do splatnosti -313 052 -441 888 -332 548

Po splatnosti celkem, z toho: 484 610 552 052 585 491
e do 30 dni 197 435 231 678 220 984
e 31 az60 dni 52 678 57 543 46 781
e 61az90dni 16 782 31 865 30 258
e 91 az 180 dni 46 231 22 567 55 623
e 181 az 360 dni 76 903 40 893 96 437
e 361 dnia vice 94 581 167 506 135 408

Z grafu 1 je patrné procentualni slozeni pohledavek z obchodnich vztahti po splatnosti
v roce 2011, které jsou znazornénim hodnot z tabulky 11. Celkova hodnota pohledavek po
splatnosti byla vice nez 484 tisic K¢. S podilem 40 % na této sumé byly nejvétsi polozkou

pohledavky po lhité splatnosti do 30 dni. Déle pak s podilem 19 % byly pohledavky po
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lhité splatnosti vice nez jeden rok. Hodnota tohoto podilu dosahla témét 95 tisic korun.
Nejmensi zastoupeni pohledavek po splatnosti maji ty penézni prostiedky, které druzstvo

eviduje po splatnosti od dvou do tfi mésict, tedy od 61 do 90 dni po splatnosti.

Graf 1 Pohledavky po splatnosti v roce 2011 v % (viastni zpra-

covani)

mdo 30 dni
@31 az 60 dni
m61 az 90 dni
E91 az 180 dni
0181 az 360 dni
0361 dni a vice

Pohledavky po splatnosti v roce 2012 se oproti piedeslému a taktéZ nasledujicimu roku
velmi neméni. Nejvétsi procentni zménu Ize pozorovat u pohledavek, které byly splatné
pred pil az jednim rokem. Objem téchto prostiedkil se snizil témét o 50 % oproti roku
2011. Hodnotové ¢inila v roce 2011 ¢astka téchto pohledavek 76 903 K¢ a v roce 2012
jejich hodnota klesla na 40 893 K¢&. Toto razantni sniZeni je pro bytové druzstvo velkym
pozitivem a znaci o zlepSeni situace odbératele, ktery si pronajima nebytové prostory druz-
stva k vlastni ¢innosti. TaktéZ pohledavky po splatnosti 91 az 180 dni vyrazné poklesly
oproti piedchozimu roku. AvSak pohledavky po splatnosti do 30 dni byly v tomto roce

nejvyssi s hodnotou témet 232 tisic korun.

Graf 2 Pohledavky po splatnosti v roce 2012 v % (viastni zpra-

Covani)

mdo 30 dni
@31 az 60 dni
m61 az 90 dni
@91 az 180 dni
0181 az 360 dni
00361 dni a vice

g\
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V poslednim sledovaném roce, tedy v roce 2013 byly celkové pohledavky po splatnosti
nejvyssi ze vsech sledovanych let a to vice nez 585 000 K¢&. Z této celkové Castky bylo
témer 221 tisic korun po splatnosti do tficeti dnti. V tomto roce byly také nejvyssi castky
pohledavek po splatnosti od 91 do 180 dnt a také od 181 do 360 dni. Tyto dvé skupiny
tvotily dohromady podil na celkovych pohledavkach po splatnosti 26 %. Tak jako i v pie-
deslych letech byl objem pohledavek, které jsou po splatnosti 61 az 90 dni, nevyznamny.

Graf 3 Pohledavky po splatnosti v roce 2013 v % (viastni zpra-

covani)

&

7.3 Pohledavky z najemnich vztaha

® do 30 dni
@31 az 60 dni
@61 az 90 dni
@91 az 180 dni
0181 az 360 dni
0361 dni a vice

Pohledavky z najemnich vztaht tvoii vyznamnou polozku v evidenci druzstva. Z nasledu-
jici tabulky vyplyva, Ze pohledavky do splatnosti se pohybuji ve vysce od 8,5 do 9,5 milio-
nt korun. Z tohoto divodu je nutné témto pohleddvkdm vénovat zvlaStni pozornost

a V nasledujicich podkapitolach budou podrobnéji rozebrany podle jednotlivych let.

Tab. 12 Pohledavky z ndjemnich vztahii v K¢ (viastni zpracovani)

Pohledavky z nijemnich vztahi 2011 2012 2013
Do splatnosti 9532 815 9407 172 8 538 456
Po splatnosti 1 836 989 2201731 1823 640

7.3.1 Stav pohledavek v roce 2011

V roce 2011, jak je z tabulky zfejmé meély nejvétsi podil na celkovych pohledavkach po-
hledavky do splatnosti, a to téméf 84 %. Toto procento je vysoké a jedna se pozitivni jev
V ucetnictvi druzstva. Nejvétsi objem pohledavek po splatnosti tvofili pohledavky se splat-

nosti 30 dni. Velmi vyznamnou castkou piestavuje hodnota pohledavek po splatnosti vice
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nez 360 dni. Objem téchto pohledavek tvoii témét 5 % celkovych pohledavek, tedy
557 128 K¢. Tato suma je pro druzstvo velmi vysoka vhledem k faktu, ze je velmi mala
pravdépodobnost splaceni této ¢astky a jeji vymahani je velmi Casove, finan¢né a také ad-
ministrativné naro¢né. Pro neplaceni najemného bylo v tomto roce udéleno 15 vystrah pro

¢leny druzstva a jeden Clen byl vyloucen.

V roce 2011 bylo také dosazeno vynosu z prodeje jinyCh pohledavek k bytu ve vysi
110 tisic K&. S témito pohledavkami bylo vyactovano také pendle za vCasné nesplaceni
prislusné ¢astky v celkové vysi téméer 798 tisic KC. Téchto castek bylo dosazeno pii prodeji

pohledavek ke dvéma bytovym jednotkam.

Tab. 13 Stav pohledadvek k 31. 12. 2011 (viastni zpracovani)

5 % podil na % podil na
Stav pohledivek Castka v K¢ | celkovych po- | pohledavkach
hledavkach po splatnosti
Do splatnosti 9532 815 83,84 X
Po splatnosti celkem, z toho: 1 836 989 16,16 100,00
e do 30 dni 845 776 7,44 46,04
31 az 60 dni 144 309 1,27 7,86
61 az 90 dni 83 876 0,74 4,57
90 az 180 dni 65 333 0,57 3,56
180 az 360 dni 140 567 1,24 7,65
360 dni a vice 557 128 4,90 30,33

7.3.2 Stav pohledavek v roce 2012

V roce 2012 oproti roku ptedchozimu se druzstvu zvysily pohledavky po splatnosti, av§ak
ty do splatnosti se nepatrné snizily. Podilem 46 % na pohledavkach po splatnosti se pode-
psaly ty, po splatnosti do 30 dni. U téchto pohledavek je relativné vysoka pravdépodobnost
jejich splaceni s dal$im vyU¢tovanim najemného, tudiZ neptedstavuji pro druzstvo vy-
znamnou hrozbu. Oproti tomu vice nez 30 % pohledéavek, které jsou po splatnosti jiz vice
nez jeden rok, jsou velmi obtizné zpétné ziskatelné a jejich vymahani musi byt ¢asto feSe-
no az soudnim fizenim.

Z divodu neplaceni najemného byly udéleny vystrahy k vylouceni 14 ¢lentim a vylouceno

bylo ¢lent pét, 4 z nich podali odvolani, kterym bylo v roce 2013 vyhovéno. Jedna ¢lenka

druzstva odvolani nepodala a byla z druzstva vyloucena. S touto byvalou ¢lenkou je vede-
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no soudni fizeni o vyklizeni ptfislusného bytu. V tomto roce nebyl uskute¢nén zadny prode;j
jinych pohledavek, coz se neptiznivé promitlo do finan¢ni situace druzstva, zejména pak

do vyse oc¢ekavanych vynost.

Tab. 14 Stav pohledavek k 31. 12. 2012 (viastni zpracovani)

5 % podil na % podil na
Stav pohledavek Castka v K¢ | celkovych po- | pohlediavkach
hledavkach po splatnosti
Do splatnosti 9407 172 81,03 X
Po splatnosti celkem, z toho: 2201731 18,97 100,00
e do 30 dni 1015 546 8,75 46,12
e 31az60 dni 164 567 1,42 7,47
e 61 az90 dni 103 223 0,89 4,69
e 90az 180 dni 75 167 0,65 3,41
e 180 az 360 dni 179 051 1,54 8,13
e 360 dni a vice 664 177 5,72 30,17

7.3.3 Stav pohledavek v roce 2013

V poslednim sledovaném roce, tedy roce 2013 se druzstvu podafilo zabranit dalSimu zhor-
Seni situace a podil pohledavek po splatnosti na celkovych pohledavkéch se snizil o vice
nez jedno procento. Nominalni hodnota pohledavek po splatnosti vSak vzhledem
k velkému poklesu celkovych pohledavek, byla proti ptedchozimu roku nizsi o témét pul
milionu korun, coz je pro druzstvo velmi pozitivnim faktem, jeZ se také podilel na vytvo-

feni kladného vysledku hospodareni v tomto roce.

Tak jako v ptedeslych letech byly ¢lentim druzstva ulozeny vystrahy pro neplaceni najem-
ného a to celkem 11 vystrah a dalSim Sesti ¢leniim bylo doruc¢eno rozhodnuti o vylouceni,
pét z nich nasledné podalo odvolani. V jednom ptipadé nebylo odvolani podano a ¢lenstvi

zaniklo.

Druzstvo v roce 2013 realizovalo prodej 2 byt formou prodeje jinych pohledavek a ziska-
lo tak ¢astku milion korun. Pokuty a pendle souvisejici s témito pohledavkami byly ve vysi

624 843 K¢.

Stejn¢ jako v predchozich letech byly pohledavky po splatnosti do 30 dni a nad 360 dni
vyznamnymi a nejvyS$imi polozkami. Tato situace se promitla také do planu pfijmi na rok
2014, ktery vsak nebyl doposud uzavien a neni tedy mozné vyhodnotit situaci pro tento

rok.
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Tab. 15 Stav pohledavek k 31. 12. 2013 (viastni zpracovani)

. % podil na % podil na
Stav pohledavek Castka v K¢ | celkovych po- | pohledavkach
hledavkach po splatnosti
Do splatnosti 8 538 456 82,40 X
Po splatnosti celkem, z toho: 1823 640 17,60 100,00
e do 30 dni 841 667 8,12 46,15
31 az 60 dni 136 789 1,32 7,50
61 az 90 dni 88 765 0,86 4,87
90 az 180 dni 65 021 0,63 3,57
180 az 360 dni 141 280 1,36 7,75
360 dni a vice 550 118 531 30,17

7.4 Ocenéni pohledavek

Pohledavky druzstvo ocenuje v nominalni hodnoté v pfipad¢é pohledavek po splatnosti se
k nominalni hodnoté pficte i trok z prodleni a dal$i pokuty a penale. V ptipadé pohledavek
Z ngjemnich vztaht je vySe pohledavek ddna vynasobenim plochy bytové jednotky a vysi
najmu za 1m? v piislugném roce. Jiné pohledavky k bytim jsou ocefiovany ve vysi dluzné-
ho n4jmu s pfipoctenim nabé&hlych urokt z prodleni, které €ini 1 promile za kazdy den pro-
dleni, minimalné viak 10 K& za mésic. Uroky z prodleni se za¢inaji po¢itat, pokud najemce

nesplatil svilj zavazek do tif mé&sicli od urcené splatnosti.

7.5 Opravné polozky a odpisy

Opravné polozky k pohledavkam druzstvo bézné netvofii. Pouze v roce 2013 byla vytvore-
na opravna polozka k pohledavkam z ndjemného ve vysi 50 000 K¢&. Tato skutecnost byla

realizovana jako reakce na pozadavek auditora.

Vzhledem k velkému objemu pohledavek po splatnosti by v§ak druzstvo mélo tyto polozky
tvofit v odhadované vysi kazdy rok. Z tohoto divodu by bylo vhodné zavézt také podrob-
nou evidenci pohledavek s ptesnou délkou doby po jejich splatnosti a tim docilit piesnéj-
Sich castek a rychlejsiho zjisténi vySe opravné polozky, kterd by mohla byt danové uzna-
telna. Danové uznatelné jsou pouze ty pohledavky, které druzstvo eviduje po splatnosti

delsi nez 18 mésici a toto kritérium bytové druzstvo spliuje.
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Odpis pohledavek neni v tomto druzstvu realizovan, avSak v souvislosti s predeslym od-
stavcem by mélo ty pohledavky, u kterych by byla vytvofena opravna polozka ve vysi
100 % ve svém Ucetnictvi odepsat ptes nakladovy cet odpis pohleddvek. Vhodné je také
odepsat ty polozky, jejichz castka je velmi nizka a ndklady na vymahani téchto pohledavek

by prevysily vymahénim ziskané penézni prostiedky.
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8 RIZENI POHLEDAVEK

Bytové druzstvo v souCasné dobé nevyuziva systém fizeni pohledavek pii své Cinnosti,
avSak z divodu velkého objemu pohledavek a nezanedbatelné ¢astce pohledavek po splat-
nosti, by mélo tento nastroj pii své evidenci a ¢innosti aplikovat. Nastroje pro fizeni pohle-
davek jsou jednotlivé popsany a je také zhodnocena jejich vhodnost pouziti pro druzstvo.
Pohledavky z najemnich vztahl jsou velmi specifické a z tohoto diivodu bude uveden pfie-

devsim zptisob jejich vymahani.
8.1 Zpusoby Fizeni pohledavek

Dulezitymi faktory pti fizeni pohleddvek jsou zplsoby jejich fizeni a postup pfed samot-
nym zacatkem evidence konkrétni pohledavky. K témto zplisobim patii naptiklad pod-
minky prodeje, vyuzivani informaci o odbératelich nebo také inkasni politika a jejich zna-

lost je dllezita pro dalsi pochopeni problematiky fizeni pohledavek v druZstvu.

8.1.1 Smlouvy

Zakladem pro dobry vztah mezi odbératelem a druzstvem je kvalitné zpracovana kupni
smlouva, kterd musi upravovat vSechny dilezité skutecnosti tykajici se budouci spolupra-
ce. Tuto smlouvu druzstvo zpracovava v pisemné form¢ a v piipad¢ jakychkoliv nesrovna-
losti se s ni obraci na odbératele, v krajnich ptipadech miZe slouZzit také jako dikazni pro-
stfedek pii soudnim fizeni. Bytové druzstvo ve svych kupnich smlouvach pozaduje splace-
ni vystavenych faktur v zdkonem stanovené lhiit¢ 14 dnti a tim poskytuje svym odbérate-
Iim obchodni uvér. Avsak velké procento téchto faktur neni v pozadované lhite splaceno

I pfes veskeré dohodnuté podminky.

Bytové druZstvo uzavird smlouvy pfevazné se svymi ¢leny a to smlouvy ndjemni. Tato
smlouva ma potfebné naleZitosti dané zdkonem, ale také obsahuje naptiklad povinnosti

a prava najemce a pronajimatele, tedy druzstva.

8.1.2 Informace

Znalost informaci o odbeératelich a jejich finan¢ni situaci je pro druzstvo velmi dualezitou.
Podstatné informace naptiklad o financni situaci odbérateld, jejich statusu ¢i jiné dilezité
poznatky jsou snadno zjistitelné pomoci internetové stranky Portalu justice, kde po jedno-

duchém zadani identifikacniho ¢isla organizace, ¢i jejiho nazvu lze zjistit, zda spolec¢nost
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neni napiiklad v likvidaci. Dalsi informace, které by mohli byt pro druzstvo podstatné, lze

také nalézt na webovych strankach konkrétniho odbératele.

Informace tykajici se osob, které jsou Cleny druzstva a vyuzivaji jeji majetek k bydleni,
jsou zjistitelné velmi obtizn€ a ve vétSin€ ptipadl nezjistitelné. Druzstvo vSak mlze zjistit,
zda je osoba Vv insolvenci z insolven¢niho rejstiiku, ¢i na ni neni vypsana exekuce. Tyto
informace byvaji snadno dostupné pies internet napiiklad ptes Portdl justice. Dal§i moz-
tebni moralka. AvSak znalost vSech Cleni velkych druzstev je zpravidla nerealnd a pro

druzstvo by byla velmi personalné a ¢asoveé narocna.

8.1.3 Inkasni politika

V soucasné dobé¢ existuje jiz mnoho moznosti ziskani penéznich prosttedki a to hotovostni
nebo bezhotovostni thradou. Bytové druzstvo preferuje uhradu najemného i dal$ich pohle-
davek formou bezhotovostniho platebniho styku, tedy pfevodem na tucet, avSak v sidle
druzstva je zfizena také pokladna, kde mohou najemnici své zavazky také uhradit hotove.
Formou hotovosti jsou druzstvu poskytovany zejména nedoplatky nizSich ¢astek na energi-
ich, které jsou kazdoroéné vyuctovany konkrétnim bytovym jednotkam a domum a jednot-
livym najemnikam.

Jednou z moznosti ziskani penéznich prostiedkd predstavuji také zalohy, které odbératelé
zaplati na Ucet bytového druZstva jesté¢ ptred vystavenim faktury a poskytnutim sluzby.
Tento zpusob je vyhodny zejména pii obchodnim styku s novymi odbérateli, kdy mé druz-
stvo jistotu alespon ¢astecného ziskani penéznich prosttedkd. DruZstvo pravidelné vybira

zalohy na energie od najemniki.

V ptipadé pozdniho splaceni, druzstvo vyuctovava uroky z prodleni ¢i pokuty za pozdni
splaceni pohledavky. Bytové druZzstvo vyuZziva trokl z prodleni hlavné pfi své najemni
¢innosti, kdy Vv pfipad€ prodleni uctuje dluznikovi jedno promile z dluzné ¢astky za kazdy
den prodleni, minimaln¢ vSak 10 K¢ za kazdy zapocaty mésic.

Vyse uvedené skuteCnosti at’ jiZ moznosti thrady, ¢i pokuty a uroky z prodleni musi byt

upraveny Vv kupni smlouvé a odbératel musi byt na tyto skute¢nosti pfedem a nalezité upo-

zornén.
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8.2 Zajistovaci prostredky

Bytové druzstvo ve své Cinnosti nevyuziva zadné zajistovaci prostfedky u pohledavek
Z obchodniho styku ani z najemnich vztaht. Veskeré zajiStovaci prostiedky musi byt upra-
veny V kupni smlouvé a jejich pouziti je zavislé na domluvé obou stran obchodu. To zna-
mena, ze budouci dluznik musi byt seznamen s pouzitymi prostiedky a musi s nimi souhla-

sit.

8.2.1 Zastavni pravo

Druzstvo mize pozadovat jako zajisténi svych pohledavek urcité zastavy a tim zvysit ptija-
ta dluzna plnéni pripadnym prodejem této zastavené véci V pripadé nesplaceni pozadované

¢astky. Jako zastava lze pouzit pouze movité nebo nemovité véci, popiipadée jiné cennosti.

8.2.2 Ruceni

Ruceni je vlastné vztah mezi dluznikem, vétitelem a tieti stranou, ktera se zavaze splatit
castku v pripad¢, ze tato nebude uhrazena dluznikem. Tento zpisob zajiSténi pohledavky

vede kK jistoté véfitele, ze budou jeho pohledavky splaceny v plné vysi.

8.2.3 Sekuritizace

Sekuritizace znamena prodej vétsiho mnozstvi malych pohledavek, se kterymi obchoduje
specializovand firma pomoci finan¢niho trhu jako s cennymi papiry. Tyto pohledavky jsou
prodavany v souhrnu a diky této metodé¢ jsou pohledavky odstranény z Gcetnictvi organiza-
ce a jsou v podstaté evidovany jako cenny papir, tento krok miize druzstvu zlepsit celko-

vou likviditu, ktera je dulezita pro existenci druzstva a jeho schopnost hradit své zavazky.

8.2.4 Postoupeni pohledavek

Postoupeni pohledavek predstavuje vlastné prodej pohledavek, av§ak oproti prodeji pohle-
davek na kupujiciho prechazeji veSkera prava, piisluSenstvi i lhiity, které souviseji s pohle-
davkou. Suma ziskana pfi postoupeni pohledavky byva zpravidla niZsi neZ jeji nominalni
hodnota, coz pro druzstvo znamend urcitou ztratu finan¢nich prostiedkt. V ptipad€ nahlé

potieby penéznich prostiedki je tento zplisob ziskani penéz pro druzstvo piijatelny.

8.2.5 Faktoring a forfaiting

Dalsi zptsob zajiSténi finan¢nich prosttedkii predstavuji faktoring a forfaiting coz jsou

nastroje pro prodej kratkodobych a dlouhodobych pohledavek specializovanymi spole¢nos-
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ti. Faktoringové a forfaitingové spolecnosti vsak odkupuji pouze ty pohledavky, které fir-
ma eviduje jest¢ ve lhité splatnosti, coz pro bytové druzstvo neni velmi vyhodné, vzhle-
dem k pozadované dobé¢ splatnosti vzniklych pohledavek do 14 dnd. Pro druzstvo je vhod-
n¢j$i vyuzit faktoring nez forfaiting. Faktoringové sluzby poskytuji i nékteré z vétsich ko-

merénich bank jako CSOB, Ceska spofitelna nebo Komeréni banka.

8.2.6 Eskont sménky

Smeénka jako cenny papir je povazovana za zajiStovaci prostiedek, kterym se bud’ dluznik
zavazuje k thradé dluzné ¢astky véfiteli, nebo véfitel ptikazuje dluznikovi tuto ¢astku za-
platit. V pfipadg, ze druzstvo potiebuje financni zdroje jiz pted vyprsenim splatnosti tohoto
cenného papiru, mize jej piedat k eskontu bance, ktera pak druzstvu poskytne finan¢ni
prostfedky na tkor zaplaceni poplatkli a urokd bance. Bytové druzstvo v soucasné dobé

nevystavuje zadné sménky.

8.3 Rizeni pohledavek z najemnich vztahi

Bytové druzstvo fidi své pohleddvky znijemného pies cCleny piedstavenstva, kteii
Vv piipad¢, Ze nidjemnik tfi mésice nezaplati svij zdvazek, ulozi tomuto ¢lenovi vystrahu.
Ulozeni vystrahy ptedchazeji vyzvy k zaplaceni dluzné castky, které jsou odesilany
z ekonomického tseku druzstva. Po uloZeni vystrahy se s dluznikem druzstvo domluvi
a sepise splatkovy kalendaft, popiipadé¢ Ize sjednat jednorazové splaceni dluhu. V ptipadg,
Ze se ob¢ strany nedohodnou, nésleduje vylouceni najemnika z druzstva a dluzna castka
(pohledavka druzstva) je dana i s pfisluSnym penale k soudu. V poslednim kroku soud vy-
nese své rozhodnuti a dluznik bud’ dluzi dal, je na ng& uvalena insolvence ¢i ma znovu
splatnou pohledavku. Avsak ani po prob&hlém soudnim fizeni nema druZstvo zaruceno, Ze
své penézni prostfedky ziskd. Velmi ¢astym jevem je tedy piihlaSeni do exekuéniho fizeni

a ¢ekani v poradniku véfitelt na uspokojeni pohledavky.

Pokud vySe uvedené skutecnosti stale nevedou k ziskani dluzné ¢astky, dal$i moZnosti je
prodej jinych pohledavek k bytu. Vzhledem Kk tomu, Ze najemnik bytovou jednotku ne-
vlastni, je tato druzstvem vyklizena a nasledné nabidnuta k prodeji. Celkova dluzna ¢astka
véetné penale a dalSich nakladt je pak prodana jako jina pohledavka. V piipadé uspésného
prodeje jsou uhrazeny vSechny dluhy a kupujici pohledavky se stdva novym majitelem

bytu.
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Tabulka 16 uvadi ptehled zpusob, jakymi je v souc¢asné dobé vedeno Fizeni proti osobam,
které maji nesplacené ¢astky najemného. Celkovy pocet dluznikt je 169, proti 38 z nich, je
jiz v soucasné dob¢ urcitym zpusobem vedeno fizeni, a to nejcastéji predanim pravnikovi

k soudnimu fizeni a domluvou ve formé splatkového kalendare.

Tab. 16 Zpusoby vymdhani pohledavek (viastni

zpracovani)
Vyméahani pohledavek Pocet pripadi
Insolvenéni fizeni 2
Vystraha 1
Splatkova kalendar 14
Upominka 1
Pravnik 20
Celkem 38
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9 NAVRHY A DOPORUCENI

Tato kapitola bakalaiské prace je vénovana navrhiim a doporu¢enimi pro bytové druzstvo.

vvvvvv

a podrobngéjsi evidence veskerych pohledavek a jejich rozd€leni na pohledavky do splat-
nosti a po splatnosti. Tuto situaci lze zlepsit diky novému programu na zpracovani potieb-
nych informaci o pohledavkach, ktery Ize vytvofit napiiklad ve spolupraci s IT specialistou
¢1 programatorem, ktery mize zpracovat program na miru piimo bytovému druzstvu. Jako
dal$i moznost se nabizi spoluprace se specializovanou firmou zabyvajici se evidenci po-
hledavek. Pro druzstvo by vSak bylo vyhodné&jsi vytvoteni ptehledné tabulky v excelu
a poté jiz samostatné evidence vlastnich pohleddvek zaméstnanci druzstva, kterd by nebyla
nijak ¢asové narocna. Evidence by méla obsahovat identifikaci dluznika, dluznou castku,
datum splatnosti, ptipadné uvedeny pocet dnli po splatnosti. Dale je vhodné ke kazdé po-
hledavce prifadit nabéhly urok z prodleni. Vypocet dnii po splatnosti a vysi uroku, lze

snadno zadat jako vzorec v tabulce excelu.

Pokud by vsak cilem druzstva bylo pouze snizeni objemu pohledavek po splatnosti, nabizi
se jako vhodné feSeni K ziskani penéznich prostiedkil hrozba placeni pokut a tGrokt z pro-
dleni. Dluznici nechtéji platit pfili§ velké ¢astky a pro nékteré odbératele mohou byt moti-
navrhovala ve vysce 0,1 % p. a. v ndvaznosti na jiZ stanovenou stejnou sazbu u najemnich

vztahu.

V ptipadé€ navazani dodavatelsko-odbératelského vztahu s novym partnerem bych druzstvu
doporucila pted sepsanim smlouvy zjistit o této osobé co nejvice informaci, a to napiiklad
pomoci obchodniho nebo tfeba insolvenéniho rejstiku. Oba tyto rejstiiky jsou dostupné na
internetové adrese portal.justice.cz. Vzhledem Kk vysoké nejistoté zaplaceni celé pozadova-
né ¢astky bych doporucila druzstvu pozadovat zalohy alespoil ve vysi 50 % z fakturované
¢astky a az po pripsani této sumy na ucet druZzstva poskytnou pozadované sluzby novému

odbératell.

V oblasti zajisStovacich prostiedki ma druzstvo vice rtiznych moznosti pouZziti nastroji
uréenych vyhradné k fizeni pohledavek, které by pro druzstvo bylo vhodné vyuzivat. Nej-
vhodnéj$im nastrojem by pro analyzované druzstvo bylo pouziti smének jako platebniho
prostiedku a v pfipadé potieby financ¢nich prosttedkd tyto cenné papiry poskytnout

k eskontu bance i za cenu ztraty ¢asti hodnoty pohledavky, kterou banka pozaduje na tihra-
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du poplatkli a pokryti jejiho vynosu. Dalsi alternativou je prodej jak kratkodobych, tak
I dlouhodobych pohledavek specializovanym faktoringovym a forfaitingovym spole¢nos-
tem, avSak lep$i variantou ,,prodeje pohledavek® pro bytové druzstvo piedstavuje jejich
sekuritizace. Tento zajistovaci prostfedek v Ceské republice neni moc rozsifeny, avsak
diky prodeji pohledavek jako cennych papiri dojde k odstranéni téchto pohledavek

z evidence druzstva a tim zlep$eni jeho likvidity.

Zastavni pravo a ruceni jsou poslednimi doporuc¢ovanymi nastroji pii fizeni pohledavek.
Zastavni pravo by bylo pro druzstvo vyhodné zejména pii zastavé nemovitostmi, které by
poté druzstvo mohlo vyuzivat ke své najemni Cinnosti a tim by vlastné ziskalo dvakrat.
Splatily by se ji potfebné penézni prostfedky a mohla by zafadit nové nabyty majetek do
své evidence a samovolné s nim nakladat. Na druhou stranu druzZstvo uptfednostituje spla-
ceni dluznych ¢&astek v penéznich prostfedcich a v této situaci by pro ni bylo vhodné&jsi

ruceni tfeti strany, ze zaplati vétiteli za dluznika, pokud bude se svou platbou v prodleni.

Rizeni pohledavek z najemnich vztahti druzstvo provadi pomoci stanov a zakonem danymi
nastroji, které jsou pro toto druzstvo nejvyhodnéjsi. Bohuzel proces fizeni a vyméhani po-
hledavek z ndjemnich vztahi je velmi zdlouhavy, a to je také divodem vysokého objemu
pohledavek z najemného po splatnosti, které byly podrobnéji rozebrany v kapitole o pohle-
davkach.
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ZAVER
Tato bakaléafskd prace meéla za cil analyzovat pohledavky bytového druzstva. Druzstvo

eviduje velké mnozstvi pohledavek po splatnosti, coz bylo také jednim z diivodl pro vybér

tématu fizeni pohledavek.

V teoretické ¢asti byly zpracovany teoretické znalosti ohledné druzstva, byl vymezen po-
jem druzstva podle zakona o obchodnich korporacich a popsany organy druzstva, jejich
postaveni a ¢innosti, které tyto organy vykonavaji. Druha a tteti kapitola prace byla zame¢-
fena na teoretické poznatky Vv oblasti pohleddvek. Druhd kapitola obsahovala obecné in-
formace o pohledavkach, jejich ¢lenéni, moznosti odepisovani a tvorby opravnych polo-
zek. Tteti kapitola se vztahovala k fizeni pohledéavek, a to hlavné ke zptisobiim jejich zajis-
téni. V této kapitole byly také popsany metody fizeni pohledavek jako naptiklad vyuZzivani
podminek prodeje nebo ziskdvani informaci o odbératelich. V podkapitole zajistovacich
také preventivni zajisténi v podobé sestaveni co nejlepsi smlouvy. Zavérem Vv ¢asti zajisto-
vacich prosttedkl byly také uvedeny zptisoby vymahani pohleddvek pomoci insolvenéniho
a soudniho fizeni. Posledni kapitola teoretické ¢asti se zabyvala finan¢ni analyzou, se za-

meéfenim na analyzu aktivity a likvidity.

V praktické €asti byly vyuZity poznatky ziskané studiem kniZznich zdroji a zédkond, které
byly pouzity pti zpracovani teoretické Casti. Prakticka ¢ast byla zaméfena na analyzu druz-
stva jako celku, avSak se zvySenou pozornosti na problematiku pohledavek. V uvodu prak-
tické casti bylo blize predstaveno druzstvo, jeho historie, pocet pracovnikl a ¢lend. Néasle-
dovala podrobnéji rozebrana struktura dlouhodobého majetku a vySe najemného, ktery
souvisi s pohleddvkami druzstva. Financni analyza byla zaméfena na analyzu aktivity
a likvidity. Kapitola pohledavek byla rozdélena na analyzu pohledavek z obchodnich
a ngjemnich vztaht, kde byla vénovana pozornost hlavné pohledavkam po lhiité splatnosti.
Ve vSech sledovanych letech byly pohleddvky analyzovany oddélené. V kapitole fizeni
pohledavek byly shrnuty moZnosti a zpiisoby zajisténi pohledavek v druZstvu a tato Cast
kopirovala strukturu fizeni pohledavek z teoretické Casti. Zvlast vSak bylo uvedeno zajis-

tovani pohledavek z najemnich vztahi.
V zéavéru bakalaiské prace byly vypracovany névrhy a doporuceni na zlepSeni evidence
a fizeni pohledavek druzstva. Tyto nadvrhy by mély druzstvu pomoci v dalsi ¢innosti a ve

zpusobu fizeni a zajiStovani pohledavek, které jsou v soucasné dob¢ velmi vysoké.
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PRILOHA PI: ROZVAHAV TIS. KC

Oznadenil AKTIVA 2011 2012 2013
AKTIVA CELKEM (. 02+ 03 +31+63) 517 273 504 318 480 744

A. Pohledavky za upsany zakladni kapital

B. Dlouhodoby majetek (. 04+ 13 +23) 368 913 346 612 330 110

B. 1 Dlouhodoby nehmotny majetek (t. 05 az 12) 144 110 8

B. I liZtizovaci vydaje

Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje

Software 48 27 8

Ocenitelna prava

Goodwill

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 96 83

©NO O wN

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek

B. Il Dlouhodoby hmotny majetek (. 14 az 22) 359 531 333621 317 963

w
=

Pozemky 6 707 6 556 6 136

Stavby 325 276 326 571 307 850

Samostatné movité véci a soubory movitych véci 788 469 382

Péstitelské celky trvalych porostii

Dospéla zvifata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 20 166 25 3595

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 6 594

© 0o N OA WD

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

B. Il Dlouhodoby finanéni majetek (t. 24 az 30) 9238 12 881 12 139

B. Il1l.  LPodily v ovladanych a fizenych osobéach

Podily v ucetnich jednotkach pod podstatnym vlivem

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 9 328 12 881 12 139

Pijcky a uvéry - ovladajici a fidici osoba, podstatny vliv

Jiny dlouhodoby finan¢ni majetek

Potizovany dlouhodoby finan¢ni majetek

No oA wN

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek

Obézna aktiva (. 32+39+48 +58) 148 203 157 620 150 439

Zasoby (t. 33 az38) 230 139 154

000

1:Material 230 139 154

Nedokoncena vyroba a polotovary

Vyrobky

Mlad4 a ostatni zvifata a jejich skupiny

Zbozi

o 0 W

Poskytnuté zalohy na zisoby

C. 1L Dlouhodobé pohledavky (t. 40 az47) 30 358 35 064 31938

C. Il.  1iPohledavky z obchodnich vztaht

Pohledavky - ovladajici a fidici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

Pohledavky za spole¢niky, ¢leny druzstva a za Gcastniky
sdruzeni

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

Dohadné ucty aktivni

Jiné pohledavky 30 358 35094 31938

© N B~ W

OdloZena danova pohledavka




Oznacenil: AKTIVA 2011 2012 2013
C. lll.  :Pohledavky zobchodnich vztahti 56 975 59 165 57027
2.i{Pohledavky - ovladajici a fidici osoba
3.iPohledavky - podstatny vliv
4 Pohledavky za spolecniky, ¢leny druzstva a za ucastniky
“isdruzeni
5.iSocialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi
6.iStat - danové pohledavky 537 125 114
7.iKratkodobé poskytnuté zalohy 2084 1860 266
8.iDohadné uéty aktivni 672 861 551
9.iJiné pohledavky 780 598 250
C. IV.  iKratkodoby finanéni majetek (. 59 az62) 56 567 59778 60 139
C. IV. IPenize 61 79 67
2.i Uty v bankich 56 506 59 699 60 072
3.iKratkodobé cenné papiry a podily
4.iPotizovany kratkodoby finan¢ni majetek
D. | Casové rozligeni (. 64 az 66) 157 86 195
D. | 1Naklady pfistich obdobi 53 86 185
2.iKomplexni naklady pfistich obdobi
3.iPtijmy pfistich obdobi 104 10




Oznacenil: PASIVA 2011 2012 2013
PASIVA CELKEM (f. 68 + 86 + 119) 517 273 504 318 480 744
A. Vlastni kapital (f. 69 + 73 + 79 + 82 + 85) 275076 263 356 251 315
Al Zéakladni kapital (f. 70 az 72) 49 885 47 041 43 877
Al 1iZakladni kapital 49 885 47 041 43 877
2.1 Vlastni akcie a vlastni obchodni podily (-)
3.{Zmény zakladniho kapitalu
AL Kapitalové fondy (f. 74 az 78) 218 697 210984 202 432
A. Il.  1LEmisni &zio
2.iOstatni kapitalové fondy 218 520 210 137 201 314
3.iOcenovaci rozdily z ptrecenéni majetku a zavazkad 177 847 1118
4.iOcenovaci rozdily z pfecenéni pfi pfemenach spolecnosti
5.iRozdily z pfemén spolecnosti
A. 1L Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku [ 7042 5 409 4 424
A 111 Zakonny rezervni fond / Ned¢litelny fond 3028 3028 2171
2.iStatutarni a ostatni fondy 4014 2381 2253
A. IV Vysledek hospodateni minulych let (t. 83 + 84)
A. IV. 1{Nerozdéleny zisk minulych let
2.iNeuhrazena ztrata minulych let
A. V. Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-)[] 548 78 582
B. Cizi zdroje (t. 87+ 92+ 103 + 115) 241988 240 637 229 161
B. I Rezervy (t. 88 az 91)
B. I 1iRezervy podle zvlastnich pravnich ptedpist
2.iRezerva na diichody a podobné zavazky
3.iRezerva na dan z ptjmu
4.;Ostatni rezervy
B. Il Dlouhodobé zavazky (f. 93 az 102) 52 914 58 825 60 001
B. Il 1Zavazky z obchodnich vztahi
2.iZavazky - ovladajici a fidici osoba
3.iZavazky - podstatny vliv
4 Zavazky ke spole¢nikiim, ¢lentiim druzstva a k ucastnikiim
"isdruzeni
5.{Dlouhodob¢ piijaté zalohy 52 896 58 622 59 494
6.iVydané dluhopisy
7.iDlouhodobé sménky k thradé
8.iDohadné ucty pasivni
9.:Jiné zavazky 18 203 507
10.iOdlozeny danovy zavazek
B. Il Kratkodobé zavazky (t. 104 az 114) 77 860 75954 69 922
B. Il Zavazky z obchodnich vztaht 6279 1471 1274
2.iZavazky - ovladajici a fidici osoba
3.iZavazky - podstatny vliv
Zavazky ke spole¢nikiim, ¢lentim druzstva a k ucastnikim
4. L
sdruzeni 18 20
5.iZavazky k zaméstnanclim 223 243 167
6.i{Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 307 378 278
7.iStat - danové zavazky a dotace 188 117 212
8.{Kratkodobé piijaté zalohy 67 318 67 898 62 824
9.iVydané dluhopisy
10.{Dohadné ucty pasivni 776 917 4225
11.1{Jiné zavazky 2769 4912 922
B. IV. Bankovni Gvéry a vypomoci (f. 116 az 118) 111214 105 858 99 238
B. IV. 1Bankovni avéry dlouhodobé 11 214 105 858 99 238
2.iKratkodobé bankovni Gvéry
3.iKratkodobé finan¢ni vy pomoci
C. L Casové rozliseni (f. 120+ 121) 209 325 268
C. L 1i Vydaje ptistich obdobi 16 7
2.iVynosy piistich obdobi 209 309 261




PRILOHA PII: VYKAZ ZISKU A ZTRATY V TIS. KC

Oznaceni | TEXT 2;11; 2011 2012 2013

I Trzby za prodej zbozi 01

A Naklady vynalozené na prodané zbozi 02

+ Obchodni marze 03
1. Vykony 04; 23385 25 206 22991
1. Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb 05; 23267 25049 22 920

2. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti 06
3. Aktivace 07 118 157 71
B. Vykonova spotieba 08{ 36404 27 946 28 187
B. Spotieba materilu a energie 09 9061 8 706 7322
B. Sluzby 10 27343 19 240 20685
+ Pfidana hodnota 114- 13019 2740 5196
C. Osobni néklady 12; 13461 13114 12 582
C. Mzdové naklady 13 9874 9753 9352
C dorir;j:,); ¢leniim organt spolecnosti a 14 445 369 387
C. Naklady na socidlni zabezpeCeni a zdravotni p 15 2922 2786 2658
C. Socialni naklady 16 220 206 185
D. Dang a pop latky 17 656 618 488
E Eri(p; :;Zh(:)l(:ll:j(;?sfého nehmotného a 18 1218 967 714
11 Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a mate 19 141 42 149
1. Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 20 127 18 122
1. Trzby z prodeje materialu 21 14 24 27
£ Zﬁ.statkové cené prodaného dlouhodobého 22 50 29 39

majetku a materialu
E il;js;talzlljova cena prodaného dlouhodobého 23 m 24 23
F. Prodany material 24 6 5 16
G. Zména stavu rez'erv a opravnych polozek v o5 50
provozni oblasti

V. Ostatni provozni vynosy 26 30743 21 760 22 862
H. Ostatni provozni naklady 27 1332 1486 1663

V. Ptevod provoznich vynost 28

l. Pfevod provoznich nakladt 29
* Provozni vysledek hospodaieni 30 1148 2848 2279




Oznaceni

TEXT

Cislo

tadku 2011 2012 2013
VI. Trzby z prodeje cennych papird a podilt 31 51
J. Prodané cenné papiry a podily 32
VII. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku 33 139 142 102
Vynosy z podili v ovladanych a fizenych
VII. 1. {osobéch a v Gdetnich jednotkach pod 34
podstatnym vlivem
VIL 2. Vyn,o§y z ostatnich dlouhodobych cennych 35 139 142 102
papiri
VII. 3. {Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho 36
VIII. Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku 37
K. Naéklady z finan¢niho majetku 38 20 18 13
IX. Vy?o,s¥ z pfecenéni cennych papirt a 39
derivatl
Néklady z pfecenéni cennych papir a
L. L 40
derivatt
Zmena stavu rezerv a opravny ch polozek ve
M. ‘o . 4
finan¢ni oblasti
X. Vynosové uroky 42 934 1070 749
N. Nakladové uroky 43 3420 4750 3836
XI. Ostatni finan¢ni vynosy 44 821 859 907
0. Ostatni finan¢ni naklady 45 263 232 147
XII. Pfevod finanénich vynost 46
P. Pfevod financ¢nich nakladt 47
* Finan¢ni vysledek hospodafeni 48 1809 - 2929 - 2187
Q. Dan z pfijma za béznou ¢innost 49 11 135
Q. L - splatna 50 11 135
Q.2 - odlozena 51
faled Vysledek hospodateni za béZnou innost 52 672 - 81 - 43
XII. M imotadné vynosy 53 124 3 625
R. M imotadné néklady 54
S. Dai z pfijml z mimofadné ¢innosti 55
S. 1. - splatna 56
S.2. - odlozena 57
* Mimotadny vysledek hospodaieni 58 124 3 625
T Ptevod podilu na vysledku hosp odateni 59
' spole¢nikiim
Fkk Vysledek hospodafeni za uéetni obdobi 60 548 - 78 582
falaiahad Vysledek hospodareni pted zdanénim 61 537 - 78 717




PRILOHA P III: VZOR NAJEMNI SMLOUVY

Smlouvaonajmu
druzZstevniho bytu

Pronajimatel: Bytové druzstvo
IC: XXXXXXX
Druzstvo je zapsano ve veiejném rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné,

a
¢len druzstva - ndgjemce:.................... Tl i
uzaviraji podle ¢l. 33 a nasl. stanov druZstva tuto smlouvu o najmu bytu:
I
1. Piedmétem najmu je byt €. .... 0 Velikosti .... umistény v dome€ ¢.p. veee NA AAIESE vevvvecressrescnens

(dale téz jen ,,byt™).

2. Byt je bytem druzstevnim ve smyslu § 729 zékona ¢. 90/2012 Sb., zdkona o obchodnich korporacich
(déle jen ,,ZOK*), tj. nachazi se v budove ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva a byto-
vé druzstvo jej poskytuje do najmu ¢lenovi, ktery se sam nebo jeho pravni pfedchtidce na jeho pofizeni
podilel ¢lenskym vkladem.

3. Nijemce nabyl pravo najmu bytu na zakladé smlouvy o pfevodu druzstevniho podilu ze dne
01.09.1998.

4. Zpusob uzivani bytu, prava a povinnosti najemce bytu, dispozi¢ni prava ¢lena, jakoz i zptisob zaniku
najmu bytu, upravuji stanovy druzstva, ev. domovni fad.

5. Byt sestava: ze 3 pokoju, koupelny, kuchyné, WC, $atny, piedsing, lodZie.

K bytu dale patii toto ptisluSenstvi umisténé mimo byt: sklep.

6. Druzstvo timto pienechava najemci byt do uzivani za podminek stanovenych touto smlouvou a stanova-
mi druzstva. Najemce byt pfijima do svého uzivani a zavazuje se plnit fadné a v¢as své povinnosti vy-
plyvajici z této smlouvy a stanov druzstva a dodrzovat pravidla stanovena v Domovnim tadu, pokud je ¢i
bude v domé vydan, bez ohledu na to, zda je ¢i bude Domovni fad vydan pronajimatelem nebo je ¢i bude
vydan jinou osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku.

Il.
1. Spolec¢né ¢lenstvi v druzstvu nevzniklo, spolecny najem bytu nevznikl.
2. Spolu s ngjemcem bude v byté bydlet:
1.

1. Néjemce je povinen platit ndjemné za uzivani bytu a naklady na plnéni spojena s uzivanim bytu.

2. Vyse najemného, rozsah plnéni poskytovanych s uzivanim bytu a vyse zaloh na plnéni poskytovana
s uzivanim bytu ke dni uzavieni této smlouvy, jsou uvedeny v piiloze ¢.1, kterd tvoii nedilnou soucast
této smlouvy.

3. Najemné spolu s thradou za plnéni spojena s uzivanim druzstevniho bytu se plati zalohove, vyjma po-
platku na spravu druzstva, ktery je stanoven pevnou ¢astkou, a to mési¢né nejpozdéji do dvacatého dne
ptislusného mésice.

4. Nezaplati-li ndjemce druzstevniho bytu najemné nebo nedoplatek z vyuctovani zaloh na najemné do péti
dnt po jejich splatnosti, je povinen zaplatit druzstvu arok z prodleni ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky za
kazdy den prodleni, nejméné vSak 10 K¢ za kazdy, i zapocaty mésic prodleni.

5. Nezaplati-li ndjemce druzstevniho bytu zalohu na plnéni spojena s uzivanim druzstevniho bytu nebo
nedoplatek z vyaétovani zaloh na plnéni poskytovana s uZivanim bytu do péti dnii po jejich splatnosti, je
povinen zaplatit druzstvu poplatek z prodleni ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni,
nejméne vSak 10 K¢ za kazdy, i zapoc€aty mesic prodleni. Pokud nebude poplatek z prodleni stanoven
zadnym prévnim pfedpisem, je ndjemce povinen pii prodleni s penézitym plnénim podle ¢1.III. odst.5)



oo

této smlouvy zaplatit druzstvu urok z prodleni ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni,
nejméné vsak 10 K¢ za kazdy, i zapocaty mésic prodleni.

Vyuctovani zaloh na plnéni spojend s uzivanim druzstevniho bytu se provadi oddélené pro kazdy druh
zalohy, a to nejpozd¢ji do Ctyf mésict po uplynuti zii€tovaciho obdobi, nestanovi-li jiny pravni predpis
jinak.

Druzstvo méa pravo na nadhradu ve vysi ndjemného a thrad za plnéni spojend s uzivanim druzstevniho
bytu, neodevzda-li ndjemce byt druzstvu v den skonceni najmu az do dne, kdy nédjemce druzstvu byt
skute¢né odevzda. I v tomto pfipad¢ je ndjemce povinen zaplatit druzstvu tirok z prodleni, resp. poplatek
z prodleni, ve vysi urené v ¢LIII odst.4) a odst.5 této smlouvy az do dne, kdy byt druzstvu odevzda.
Druzstvo je opravnéno jednostranné upravit najemné nebo zalohy na plnéni poskytovana s uzivanim
bytu v mife odpovidajici zméné ceny jednotlivych sluzeb nebo v disledku zmény rozsahu ¢i kvality slu-
zeb nebo v disledku zmény danovych povinnosti druzstva nebo na zakladé rozhodnuti pfislusného orga-
nu druzstva. Celkovou vysi ndjemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu stanovi predseda
druzstva s prihlédnutim k pfedpokladanym nakladim.

V.
Veskeré opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim, véetné vymeén zatizovacich pfedmétti a naklady spo-
jené s udrzbou bytu hradi najemce, neurcuji-li stanovy druzstva jinak.
N4ajemce je povinen po piedchozi pisemné vyzve umoznit druzstvu nebo jim povéfené osobé, aby
k zajisténi fadné udrzby bytu nebo vyZaduji-li to nezbytné Gipravy, provoz a opravy ostatnich byt nebo
domu jako celku, byla provedena kontrola stavu bytu nebo provedena instalace a udrzba zatizeni pro mé-
feni a regulaci tepla, teplé a studené vody, jakoz i odpocet naméfenych hodnot. Stejné je povinen umoz-
nit pfistup k provedeni udrzovacich praci, rekonstrukci a oprav realizovanych piimo druzstvem a také
umoznit ptistup k dal$im technickym zafizenim, pokud jsou soucasti bytu a patii druzstvu. Predchozi
vyzva se nevyzaduje, je-li nezbytné zabranit skodé nebo hrozi-li nebezpeci z prodleni.
Néjemce, jemuz zanikl ndjem druzstevniho bytu a nestal se jeho vlastnikem, je povinen byt vyklidit, bez
naroku na jakoukoliv bytovou nahradu.
Néjem bytu se nikdy neobnovuje ani nevznika automaticky, a to ani v piipadech, kdy osoba uziva byt v
dobré vife, Ze je ndjem po pravu, nebo pokud osoba po zaniku ndjmu uziva byt i nadale a druzstvo ji ne-
vyzve k odevzdani bytu.
Pronajaty byt nebo jeho ¢ast Ize prenechat do podnajmu jen s pisemnym souhlasem pfedsedy druzstva.
Tato smlouva nahrazuje veskera dosavadni ujednani mezi druzstvem a ¢lenem ohledné uzivani bytu,
véetné veskerych ujednani mezi druzstvem a pravnim predchiidcem ¢lena.
Tato smlouva o najmu bytu se uzavira na dobu neurcitou.

podpis ¢lena — najemce
(spole¢nych najemcit) predseda druzstva

mistoptedsedkyné predstavenstva



