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Resumeé

Téma bakal&ké prace je Analyza a porovnani vybranych sofiwatenych pro spravu
domi a byt z hlediska Getnich vystup. Prace je rozvrzena dtyi kapitol, a to sprava daim
a byii, spol€enstvi vlastnik jednotek, detnictvi spoléenstvi viastnil jednotek a analyza a
porovnani SW pro spravu daéam

V prvni ¢asti své prace senuji nejprve obecné problematice spravy domu, @xhso
sprava domu obnasi, definuji v ni povinnosti speadomu. Déale se podrobrzantiuji na
spol&enstvi vlastnilt jednotek a jeho detnictvi. Uvadim zde fiiklady vybranych &etnich
piipadi, se kterymi se spravcedipveé praci nejastji setkava a definuji zde, co by vilastn
mél vhodny program pro spravu danez hlediska vystup pro &etnictvi SVJ obsahovat.
V druhéc¢asti nejprve ufim kritéria porovnavani a vyberu programy, kterélwlale podle
téchto kritérii porovnavat. Charakterizuji zde jedivét programy a popisuiji jejich fungovani
a funkce. Déle se snazim analyzovat, vzajgeponeiit a nasleda vyhodnotit kvalitu &échto
software, pedevsim se zatrenim na Getni vystupy.

V zawru uvadim, ktery software splje dana kritéria nejlépe a dopoeni spravém
nemovitosti.

Resumé

The theme of my Bachelor's essay is Analyses anmdpeoison of selected softwares
intended to administration of buildings and flatsaspect of accounting outputs. My work
is divided into four parts: Administration of buihdjs and flats, Owners Association,
Accountancy of the Owner’'s Association and Analysesl comparison of softwares
intended to administration of buildings.

The first part of my work is devoted to generablems of building administration,
everything connected with it and definition of dgtiof the caretaker. Next | target on
Owner’'s association and it's accountancy in dethilset some examples of selected
accounting cases which the caretaker encounters$ ofien and define what a sufficient
administration program in aspect of outputs for @1 Association should contain. In the
second part, at first, | set up criteria for cong@am and choose programms that I'm going to
compare according to those criteria. | charactezaeh program and describe its functuating
and functions. Then | try to analyze, compare amdluate quality of those softwares,
especially with aiming to accounting output.

In the conclusion | mention which software fulfiltke given criteria the best and
recommendation for the caretakers of real estate.
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Uvod

Téma Analyza a porovnani vybranych soft@anrcenych pro spravu daina byt
z hlediska detnich vystup jsem si pro svou bakakkou praci vybrala proto, Zeénzajima
problematika spravy doimu spolé€enstvi vliastnik jednotek. Ale také proto, Ze bych rada
poskytla voditko spraven nemovitosti i vybéru softwaru pro spravu dam predevsim
Z hlediska detnich vystup pro etnictvi SVJ, ale i z ostatnich hledisek, které molvyt
rozhodujici pro kvalitni spravu domu #jpmné vyuZivani programu.

Bydleni sehravéa idezitou roli v Zivotnich pdaebach kazdéheloveéka, proto je toto
téma stale aktualni. Bytova problematika prochapbsiednich letech velkymi zmami.
Obce zdaly na zaklad zakonat. 72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyprivatizovat byty sotasnym
najemnikim. Vydaje na spravu a opravy tohoto majetku rosilyndjemné zdaleka
nepokryvalo vesSkeré naklady, takze obce byly nugaistoupit k prodeji bytového fondu.
Najemnici se razem ocitli v situaci, kdy se jakovinwlastnici museli ujmout svych
vlastnickych povinnosti spojenych se spravou doMa. vétSineé privatizovanych dorin
vznikaji podle zakona o vlastnictvi liyspol€enstvi viastnik jednotek, jak uvadim dale ve
své praci. Spolenstvi vykonava spravu domu svydlena bud’ piimo - svymi zvolenymi
organy, nebo tim ke powiit odbornou firmu.

Sprava domu zahrnuje né&prejSi ¢innosti, jako nap zaji¥ovani @zné i havarijni
adrzby a oprav, provédi rekonstrukci, zajivani pravidelnych revizi, zaji@vani dodavky
sluzeb spojenych s bydlenim, ale také&zgvani souvisejici administrativy, Ghrada za sfuzb
poskytované vlastnikn, vyEtovani zaloh na tyto sluzby atd. Dnes si uZz asokdd dovede
piedstavit, Zze by spravce domu veSkerouigimiou evidenci &etrg Ucetnictvi, které
spole&enstvi vlastnil jednotek jako pravnicka osoba musi vést, veghduSamorejme se to
stat miZze, ale pro usnadni tchto¢innosti jsou spravion domi k dispozici softwary wené
pro spravu dorin Naceském trhu je okolo 15 firem zabyvajicich se vyrwobahoto SW. Tyto
programy obvykle zvladajidiné ulohy paebné pro spravu daimmezi &2 pati evidence a
pasportizace dotn a byti, evidence ndjenic a vlastnik, vypctet nesicnich gedpisdi,
evidence pohledavek a Uhrad, ¥tavani zaloh na sluzby apodgkteré navic obsahujadu
dalSich funkci, které uzivateli usnadni praci aiigas.

Jak uz bylareceno, spoléenstvi viastni jednotek je pravnickd osoba, proto je povinno
vést podvojné &etnictvi. Je tedy dobré séi pybéru vhodného SW pro spravu dérmantiit

také na to, zda dany SW podporuje vedetgtrictvi. Nekteré programy jiz &etnictvi



obsahuji pimo, jiné komunikuji s witym U¢etnim programem {fpadré nékolika) pomoci
pievodovych nistki a rekteré nemaji Zadnou vazbu ngthictvi.

Na porovnani vybranych progrénpro spravu dorin z hlediska toho, jaké poskytuji
vystupy pro detnictvi se ve své praci zéimji predevsim.

V prvni ¢asti této prace se zabyvam obecnou problematikoavgpdomu. Nejprve
definuji zakladni pojmy tykajici se bydleni podkkena o vlastnictvi byt dale zde popisuiji,
co vSechno sprava domu obnasi, abstelnde uvedla do dané problematiky. Snazila jsem se
zde fiblizit, jak by melo probihat pebirani domu péiciho SVJ do spravy odbornou firmou a
jaké jsou povinnosti spravce. V posled¥asti prvni kapitoly znfiuji formy bytového
vlastnictvi vCR.

Druha kapitola je cela zaffena na spot@enstvi vlastnik jednotek. Zde uvadim
zakladni odlisnosti SVJ od obchodnich spotesti a druzstev, jak a gré&VJ vznika a jaké
jsou divody jeho zaniku. Dale zde rozebirafienstvi ve spok&enstvi, jaka jsou prava a
povinnosti jeho¢lend. Spol€enstvi setidi stanovami, proto se zde zmji o jejich
minimalnim obsahu, aby tyto stanovy mohly byt rggigany rejstikovym soudem.
Vymezuji zde pedmet ¢innosti SVJ a podrol@npopisuji jednotlivé organy, které za vlastniky
jednaji navenek, jak&innosti jsou v jejich pravomoci adem a jakym zfisobem rozhoduiji.

Ve ftreti kapitole se zabyvam¢étnictvim SVJ, uvadim postupytdvani u wetnich
piipadi, se kterymi se ip spra¥ domu nejastji setkava a které jsou ojedié oproti
actovani obchodnich spaleosti. Dale se v souvislosti gainictvim \enuji daiové
problematice, jednak uvadim, kdy se musi SVJ negiat k dani z fjmu a také pré nemize
byt platcem DPH.

Ctvrta kapitola uz se tyka softwarpro spravu doin Abych spravém dokazala
poskytnout ono voditkoipvybéru vhodného programu pro spravu dgnmusela jsem si
nejprve ujasnit, co je pro uzivatekehto program dalezité a rozhodujici. Proto jsem nejprve
urcila nekolik kritérii, podle kterych jsem jednotlivé pramy dale zkoumala a porovnavala.
Vybrané programy, kterym se budu ve své praci détevat zde fedstavuji a zévodnuiji,
pro¢ jsem si vybrala pravtyto.

Patacast obsahuje vlastni analyzuendji se zde krok po kroku kazdému jednotlivému
softwaru. B zpracovani této praktick€asti jsem si nejprve nainstalovala jednotlivé
programy. UZ instalace t¥io jedno z kritérii, neh u nékterych program byla dosti
komplikovana, takZze jsem se rozhodla i tento bodwho porovnavani gadit. Na kazdém
z prograni jsem si vyzkouSela, jak se s nim pracuje, jakéyikpravci nabizi afpdevsim



jsem se snazila splnit cil prace a zjistit, jakétai vystupy poskytuje, zda jsou vyhovuijici a
jestli je nutné je do detnictvi grenéset réne¢, duplicitré, existuje-li jevodovy niistek, ktery
data do Getnictvi dokaZze feveéstéi zda je @etnictvi sodasti vlastniho programu.

V zawru predlozim doporéeni a vyhodnoceni.



1 Sprava domi a byti

1.1 Z&kladni pojmy

Zakong. 72/1994 Sb., o vlastnictvi hiytvadi, ze:

Bytem je mistnost, nebo soubor mistnosti, které jsougoaithodnuti stavebnihdadu
uréeny k bydleni.

Nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou pooltbodnuti
stavebniho fadu uteny Kk jinym @&elim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
piislusenstvi byttinebo pislusenstvi nebytového prostoru ani spoéssasti domu.

Domem s byty a nebytovymi prostoryve vlastnictvi je takova budova, ktera je ve
spoluvlastnictvi podle tohoto zakona (dale jefirid).

Jednotkou je byt nebo nebytovy prostor nebo rozestgvbyt nebo rozestaay nebytovy
prostor jako vymezengst domu podle tohoto zakona.

Spolanymi ¢astmi domu jsoucasti domu utené pro spokané uzivani, zejména zaklady,
sttecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchedigpdist, chodby, balkony, terasy,
pradelny, suSarny, karkarny, kotelny, kominy, rozvody tepla a teplé wokianalizace,
plynu, elekfiny, spol€éné antény, a to i kdyz jsou umdsy mimo dim, dale se za
spolg&né ¢asti domu povazuji ffsluSenstvi domu (n#ép studny, oploceni) a stavby
vedlejSi ¥etre jejich prisluSenstvi.

Spolaenstvi viastniki jednotek je pravnicka osoba, ktera jetgmbila vykonavat prava
a zavazovat se ve vSeckcech spojenych se spravou, provozem a opravamixspgah
¢asti domu (dale jen "sprava domu”), pigac vykonavat ¢innost souvisejici

s provozovanim technickéhoizzeni v dond, které slouZzi i jinym subje&im.

1.2 Sprava domu

Kazdy vlastnik obytného domu ma sva vlastnickd @ravpovinnosti a musi zajistit

fadné plgni zakladnich vlastnickych funkci. Rozumi se jingevsim zajigni prehledu o

majetku, jeho spravy a provozu, alefigpsava rozsahlejSich z&ni modernizace respektive

velkych oprav pesahujicich ramec zabezpai EZného provozu, ale jgeba zajistit dalSi

! Prislugenstvim bytu jsou vedlejsi mistnosti a prosto¢ené k tomu, aby byly s bytem uZivany.



ukoly, které pro kazdeho vlastnika vyplyvaji z aliezavaznych fedpisi (ve vztahu
k pozarni ochrat bezpénosti atd. Y

Sprava domu zahrnuje jak samotnou spravu spgt ¢asti domu, tak i jejich provoz a
adrzbu. Nejedna se tedy o spravu, provoz a udrghud nebytovych prostor, jak by mohlo
obstaravani spataych zaleZitosti, jako napzaji¥ovani @zné i havarijni udrzby a oprav,
provadni rekonstrukci, zaji®vani dodavky sluzeb spojenych s bydlenim (eleidrienergie,
plynu, tepla, vody), odvoz odpadtisténi komini, protipoZzarni opa&eni, provoz vytahu,
zajiS€ni rAdného chodu spaleé televizni antény, ale i ¥igovani souvisejici administrativy,
Uhrada za sluzby poskytované vilastmik vy(itovani zaloh na tyto sluzby atd.

Spole&né ¢asti domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi vialsinjednotek. Velikost
tohoto spoluvlastnického podilu jecena vzajemnym po#nem velikosti podlahové plochy
jednotek k celkové ploSe vSech jednotek v dom

U¢ast na sprayvspolenych ¢asti domu pat mezi hlavni prava a povinnosti viasthik
jednotek. Rozsah povinnosti podilet se na nakladpdjenych se spravou domu jeem
rozsahem néklad které souviseji se spravou, udrzbou a opravammuddezi tyto naklady
pati nag. odnena spravci, naklady na odvoz domovniho odpagfteni komini, provoz
vytahu, opravy s$echy, opravy rozvad oswtleni spolénych ¢asti domu, pojistne, da
Z nemovitosti. Mezi tyto naklady vSak neapataklady spojené s provozem a opravamii layt

nebytovych prostor, ty hradi jejich vlastnik.

1.3 Spravce
Nekteti viastnici vykonavaji tytocinnosti sami, jini progednictvim spravce, ktery
spravu a provoz bytového fondu na zaklaekité (mandatni) smlouvy zajisti z& r naf.
druzstvo nebo realitni kanceéla
Kvalita vykonu spravy domu, bez ohledu na to, kdokonava, zavisi neact faktor:
* na pé€i, ktera je ¥novana fyzickémuigvzeti domu do spravy,
» zjisténi vSech podstatnych skdtesti rozhodujicich pro dal&innost,
» predani paebné dokumentace,
* na vykeru subjektu, ktery bude spravou geéen,

* na@esném vymezeni prav a povinnosti spravce domu leusn

2 NOVAKOVA, H.: Abeceda bydleni dil IPOLYGON Praha, 1998



1.3.1Postup i piejimani domu, ktery pat SVJ, do spravy odbornou firmou

Pri prebirani domu do spravy novym spravcem je velidezité nejprve zjistit Uplnost
a skuténou platnost doklad o vlastnictvi nemovitosti a jejihofigluSenstvi. Jedna se o
nabyvaci doklad, kterym iie byt kupni smlouva, darovaci smlouva, reké rozhodnuti o
deédictvi atd. a dale o vypis z katastru nemovitogti kterém jsou zapséana iipadna ¥cna
bfremena.

Dale je teba zjistit, zda je nemovitost pojiga proti Zivelnym udalostem (pozaru,
krupobiti aj.), na Skody vzniklé z prasklého voddniho potrubi a z odp&dnosti vlastnika
za Skodu zfisobenou nedostateou Udrzbou, Uklidem chodnikapod. Pokud i pojistn
neni, je teba pisluSnou pojistku uzit.

Tretim krokem bude sepsani vSech prav a povinnostivep v obstaravatelské
smlouw.

DalSi povinnosti P prevzeti domu do spravy je kontrolai@yrzeti vSech dokladk domu:

» zakladni doklady — stavebni povoleni, kolatrdarozhodnuti, doklady o vlastnictvi
pozemku a nemovitosti, znalecké posudky, pojisinidsva a;.

» doklady k technickému stavu nemovitosti — paspaiynu, byfi a nebytovych prostor,
revizni zpravy elektroinstalace, hromosupdplynoinstalace, kominovych tmuch,
spole&nych televiznich antén, revizni knihy vytalevizni zprava o kotetn

* doklady o smluvnich a obchodnich vztazich — najesnmouvy, ¥etre evidergnich lista
a karet by, smlouvy s dodavateli energii, ostatni obchodnlioswy (revize, poruchy,
uklid), smlouvy se spravcem nemovitosti a jiné smig

e Wcetni doklady — bankovni vypisy, faktury, dokladygbraném najemném, doklady o
odpisech, doklady o vygtech ndjemného, o vytovani zaloh na sluzby, o upominkach a
soudnich sporech, slava giznéni atd.

» doklady o uzivatelich byt— evidence vlastnika ndjema, doklady o jednanich s nimi
z divodu porusSovani smluv a podklady pro soudni spoigklady o zaniku nebo
ukorteni ndjemnich vztadh doklady o pevzeti a pedani prostor a bt korespondence,

» domovnitad a souvisejici zalezitosti — domowad, hlaSeni k trvalému pobytu, drzeni
domacich zvat, dalSi problémy — oprava a udrzba atd.

Posledni, ale veliceutkzita, je fyzickd pejimka nemovitosti a sepsani protokolu o

vSech zaleZitostech, které budou pfi$thcinnost spravceidezité.



Jedna se zejména o:

* prevzeti stavu jednotlivych #idel dodavek energii (elektramii, vodongra, plynomnera,
meficu tepla apod.,

* prevzeti pdtu popelnic nebo jinych nadob slouzicich k odvodpamiu,

* ptevzeti rozpracovanych oprav a jinych praci v dom

» prevzeti instalovanych spdleych televiznich antén,

» prevzeti reviznich knih k vytadim, reviznich zprav o poslednich revizich elektrtztze,
plynoinstalace, hromosvad komiri,

o prevzeti doklad ke kominovym pikduchim a smlouvy sfislusSnym kominickym
podnikem na pravideln&steni,

» prevzeti pozarni dokumentace a hasebnichigei

o prevzeti doklad predepsanych organy bezpesti a ochrany zdravitippraci (nap.
v kotelnach),

» prevzeti vSech dalSich skdtesti, které ovlixiuji sowasny provoz nemovitosti, nebo
které by mohly ovliviovat jeji budouci provoz (n&pneprovedené opravy iethy,
odpadi, vady na potrubi vody, kanalizace, rozvodu toperddiatorech apod.).

Po gevzeti domu do spravy je ve stanovenydtidbh poteba gihlasit odigr elekiiny
pro spoléné prostory vdom uzawit smlouvy svodarnou, s podnikem spravujicim
kanalizaci, s plynarnami, s podnikem, ktery dod&eflo a teplou vodu, s podnikem
zaji¥ujicim odvoz odpadu, s podniky, které zaj$ revize spolénych antén, vytah
elektrické instalace, plynové instalace apod.

V don® je nutné vy¥sit kontaktni adresu na spravce domu a také ny famdpowdné
za uklid, opravy a udrzbu, na havarijni sluzbyspeavce a dozorce vytah

Po celou dobu zaggvani spravy je takéutezita pfaibézna kontrola plani povinnosti
vyplyvajicich z uzakené smlouvy. Smlouva musitgsré obsahovat vymezeni rozsahu
¢innosti provadné pro vlastnika za Uplatu. Jela pesré a jednoznéné vymezit prava a
povinnosti obou smluvnich stran — vlastnika i speawySi odniny za spravu odpovidajici

rozsahu sjednanyafinnosti a dobu pkni jednotlivych ukab.

1.3.2Povinnosti spravce

» vedeni kompletni evidence o domu, bytech a nebygtopyostorach (pasportizace),

» evidence spravovaného majetku



uzavirani smluv s dodavateli energii a sluzeb (etd¢ energie, plynu, tepla a teplé
vody, pitné vody, odvozu domovniho odpadu apogioaadni kontrol jejich dodavek,
odstraiovani vzniklych zavadi havérii,

zajis€ni negetrzité havarijni sluzby,

zajiseni odeta bytovych ngridel atd.,

vedeni evidence o vlastnicich a ndjemnicich,

stanoveni aigdpis jednotlivych polozek &sicni Uhrady,

vedeni evidenceipdpisi a plateb vlastnika najem@,

vedeni a aktualizace evidence dluiinik

provadni ratniho vyctovani vSech sluzeb na jednotlivé vliastniky a nggedie platnych
predpidi,

vedeni evidence provoznich reviztizani a zabezgeni pravidelnych revizi,

uzavirani pojistnych smluv na nemovitost,

zajiseni vedeni getnictvi,

zajiseni vymahani nedoplatk

Presny obsallinnosti je vZdy upesrén konkrétnimi pokyny v mandatni smiauv

1.4 Formy bydleni a vlastnictvi obytnych domi v CR

V sowtasné dob lze vCR rozliSovat tytoii typy vlastnictvi obytnych dom

obecni vlastnictvi bytu dve statni), kdy majitelem nemovitosti je obec.dayty jsou
vzdy najemni. Lidé, ki v nich bydli, maji s obci uzé&nou najemni smlouvu a plati
najemné. Z toho vyplyva, Ze uZivatel nesmi s tilgtem nijak nakladat — nesmi ho
prodavat ani ho "za Uplaturgvadt” nebo "prenechavat dekret k jeho uzivani”. Obecni
byt Ize totiz legalnim zZsobem ziskat pouze vymou za jiny byt, fidélenim bytu ze
strany obce nebo ¥itstvim ve véejném vykrovéem fizeni o pronajem. V poslednich
letech pdet obecnich byit stale klesa.Cast starSich dofn byla vracena rodinam
puvodnich majitel v tzv. restituci. DalSi domy jsou privatizovanyednotlivé byty jsou
prodavany najenian do vlastnictvi, nebo jsou celé domy prodavanyimpickym osobam
(nap. druzsteim), které ngjemnici vytuo.

druZstevni vlastnictvi bytu — v tomtd@ipact je vlastnikem bytu pravnicka osoba, bytové
druzstvo, které je twenocleny druzstva, které ma své stanoviicici organy. Byty jsou
pronajimany ¢lenaim druzstva na zakl&dstanov druZzstva a obdnského zakoniku.

UZivatelé bytuclenové druzstva, za bydleni plati ndjemné. Tentoskyneda "koupit”,



ale za uUplatu Izeipvéstclensky podil spojeny s pravy na uzivani bytu. D@hog¥evodu
¢lenskych prav a povinnosti nepatbuje souhlas druZstva, ale musi byt v souladu se
stanovami. Ke z#nam ve vlastnictvi bytu tedy nedochazi, vlastniljenstale bytové
druzstvo.

« osobni (soukromé) vlastnictvi — tento byt je zaps&atastru nemovitostha konkrétniho
vlastnika. Z pravniho hlediska je tato forma viadtn nejjasgjsi. S timto bytem vlastnik
muze volré nakladat, mze ho znovu prodat nebo ho dat do zastavy.cPnka, ktery
chce na financovani bydleni pouZzit hypotéku nely juvr jiStény nemovitosti a
nevlastni jinou nemovitost v osobnim vlastnictegrku by mohl dat do zastavy, je koupi
bytu do osobniho vlastnictvi nejvhagi. Je-li byt ve ¥Sim dong, kde je nejmén pét
bytovych nebo nebytovych jednotek, z nichz aléspi jednotky vlastni #i razni
vlastnici, pak vSichni majitelé hytv tomto dond tvori spol&enstvi vlastnik jednotek.
Spole&enstvi je pravnickd osoba, ktef@éSi zalezitosti spojené se spravou domu a také
vybird od vSech vlastnikihrady na spravu domu, opravy a rekonstrukce damélohy
na sluzby spojené s uzivanim bytu. ispivki na opravy a rekonstrukce domu se hradi

opravy spolénych¢asti domu, opravy v jednotlivych bytech si platisthici sami.

Osobni a druZstevni vlastnictvi jsou, co seéetywyhodnosti, relativh srovnatelné.
Soukromé vlastnictvi sice vlastnikini skut&nymi "pany bytu”, ovdem na druhou stranu na
n¢ klade vySSi naroky ip p&i o celou nemovitost, mozné probléemyi plohadovani
s vlastniky ostatnich bytapod. Nevyhodou je také slagj#ti a drazsi fevod nemovitosti. Byt
piejde na nového majitele az po vkladu vlastnickétava do katastru nemovitosti, jeha
zaplatit d& z prevodu nemovitosti (ta se u druzstevnichubgéeplati) a ¥tSinou je i teba
vypracovat nap odhad nemovitosti a dalSi nalezitosti. Navic bytgsobnim vlastnictvi
byvaji drazsi nez byty druzstevni. Druzstevni byjde levrgji, na druhou stranu nerien
druzstva se nikdy nestane jeho skofem vlastnikem, nefite ho bez souhlasu druzstva
pronajimat a musi dodrzovat wmit pravidla druzstva. Nevyhodou druzstevniho viasin
muze byt také obtiSi financovani. Druzstevni byt totiz vzhledem knfe vlastnictvi nejde
dat do zastavy.

V této praci se za#tim na problematiku spalenstvi vlastnik jednotek, viz dale.

% Katastr nemovitosti je vejny kompletni soupis vech nemovitosti — budowzemki — na izemCR.



2 Spole&enstvi vliastniki jednotek

Spoleenstvi vlastniik jednotek je zvlaStni typ pravnické osoby podle argk o
vlastnictvi byfi*, kterd je zpsobild vykonavat prava a zavazovat se pouze &ch
spojenych se spravou, provozem a opravami gpph casti domu, pofipad vykonavat
¢innosti v rozsahu zakona o vlastnictvi bgtcinnosti souvisejici s provozovanim spwigch
casti domu, které slouzi jinym fyzickym nebo prakgim osobam. restoZze neni viastnikem
nebo spoluvlastnikem domu, vystupuje navenek swyr@ngm. Nemize vSak jednat bez
zadkonného padteni vlastnik. Vlastniky byfi a spoluvlastniky spoteych ¢asti domu jsou
jednotlivi ¢clenové spoléenstvi.

2.1 OdliSnosti spolé€enstvi vlastniki jednotek od jinych pravnickych osob

Spoleenstvi vlastnik jednotek nema na rozdil od jinych pravnickych qQsobg.
obchodnich spotamosti nebo druzstev, §vvlastni kapital. Kapital, se kterym disponuje,
nélezi vzdy vlastnikm jednotek a spotenstvi byl pouze s¥en za delem zaji&ni spravy
domu.

Vznik aclenstvi v SVJ nejsou dobrovolné. SVJ vznika ze nadka to znamena, Ze jeho
vzniku nemohou vlastnici zabranit ani swonosti ani n&nnosti. Spoléenstvi by nevzniklo
pouze tehdy, kdyZ by se vlastnici jednotek vzdestnictvi svych byt ve prospgch jednoho
¢lena a tim by zaniklo roZteni domu na jednotky.

Clenstvi vlastnik byt v SVJ je také ze zakona,tj. nezavisle na jejith Jakmile se
fyzickd osoba stane vlastnikem jednotky, stava &even ¢lenem SVJ. Naflenstvi ve
spol&enstvi nema vliv ani neast vlastnika jednotky na sctich shromazghi, jeho pasivita
ho pouze zbavuje moZnosti ovliwvat¢innost spoléenstvi a tim i spravu domu.

DalSi zvlaStnosti spalenstvi je, Ze fedmét ¢innosti SVJ je ufen zakonem o
vlastnictvi byti a jeho Vzorovymi stanovami. Jednotliva sgelestvi ho mohou svymi
stanovami pouze izpusobit konkrétnim podminkam svého domu, ale nemagepuwéale

rozSrovat nebo zuzovatiedevSim nemohou vyvijet podnikatelskdonost.

2.2 Vznik spole¢enstvi

SVJ vzniké ze zakona v d@émrkde je nejmék pét jednotek, z nichZ alespdii jsou ve

vlastnictvi ti riznych vlastnik.

* § 9 zakona. 72/1994 Sb., o vlastnictvi liytve zréni pozdjSich gredpisi
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VySe jsem uvedla, Ze ke vzniku spadastvi neni pdeba zadna aktivitélend. Jinak je
tomu vSak s fungovanim a s piim Ukoli SVJ. Zde uz se to bez aktivityeni neobejde.
Z&kon o vlastnictvi byt stanovil lhity, v nichz se musi vlastnici sejit, aby se spabstvi
ujalo svych dkal. Vlastnici jednotek se maji jako shrom&idSVJ poprvé sejit nejpogjd
do 60 dri od vzniku spol&éenstvi. Na tomto prvnim shrom&md by se nily schvalit stanovy
a zvolit organy SVJ. Pokud se shrom&idz jakychkoli divodi nesejde k vol® organi,
piipadré tyto organy nejsou zvoleny, plni funkci orga8VJ vlastnik, jehoz vlastnicky podil
¢ini nejmér jednu polovinu, jinak vlastnici, ktese stalicleny dnem vzniku SVJ. Tito
vlastnici by vSak ri vykonavat jen neodkladné Ukoly spojené se spr&dmmu a snazit se
svolat vlastniky jednotek tak, aby se viebihém poétu sesli a zvoliliadné organy SVJ.

SVJ je pravnickou osobou, ktera musi byt zapsanalttodniho rejsiku, pricemz
jako pravnicka osoba existuje feal timto zapisem. Navrh na zapis do tohoto fi&jstse
podava rejstkovému soudu (krajsky soud) a ma ho podat vybtwormowieny vlastnik do
30 dni po svém zvoleni, fippadré ten, kdo po neusgné prvni sclizi kona funkci orgai.
Navrh na zapis SVJ do obchodniho iést je osvobozen od soudniho poplatku. Ze zapisu do
obchodniho rejgtku ovSem vyplyva, Ze spdlenstvi musi byt registrovano u firamiho
Uradu a musi véstatnictvi.

Spoleenstvi niize byt Zizeno vzdy jen pro jederich.

2.3 Zanik spole¢enstvi

Spole&enstvi zanika zanikem domuj¢gemz neni rozhodné, jak a grdim zanikne.
Spole&enstvi také zanikne, stane-li se vlastnikem vSedhdtek v dor jedna osoba. Tento
vlastnik pak nize formou notéského zapisu prohlasit, Ze rusi vymezeni jednotdkne a
meéni je na vlastnictvi budovy.iPhospodéeni s budovou musi respektovat pravni pravidla
platna pro nemovitosti. Vlastnik nemovitosti v ryidb z titulu vlastnického prava, uzivatelé
dalSich byt jsou jejich najemniky. Vlastnik budovy ma povinhaspektovat pravni pravidla
0 najmu byt.

Dale mize SVJ zaniknout vifpac, Ze se vlastnici vSech jednotek v dodohodnou,
Ze vlastnictvi jednotek zéni na podilové spoluvlastnictvi budovy. Tato dohadasi mit
formu notdského zapisu a musi byt zaregistrovana v katastrmnowmitosti. Vkladem
spoluvlastnického prava k budbdo tohoto katastru zanikaji jednotky, a tim i S¥Jeho

organy a vznika podilové spoluvlastnictvi budovyelikost spoluvlastnickych podil na

Y IR d
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vlastniki jednotek bydlet véch bytech jako dosud se némi, pouze pravidla pro spravu
budovy uZ nejsou tena zakonem o vlastnictvi liytale gjedevsSim dohodou uzganou mezi
nimi v souladu s atanskym zakonikem.

Zanik nastava vkladem dané skimtesti do katastru nemovitosti.

2.4 Clenstvi ve spoléenstvi

2.4.1Vznik flenstvi

Clenstvi ve spolkgenstvi vznika ze zakona se vznikem vlastnictvi dagsce,
spol&enstvi tudiz nefize rozhodovat, zda bude té&nonen vilastnikilenemé¢i nikoli. Ke
vzniku ¢lenstvi neni pdebaclenska pihlaska, neni zde Zadné omezetkem aclenove
nejsou povinni sloZitélensky vklad. Clenstvi vlastnika jednotky v SVJ vznikd dnem
piedloZeni smlouvy oipvodu vlastnictvi jednotky k zapsani do katastnmaowtosti.

Je-li jednotka ve spoluvlastnictvi, jsou jeji spdastnici spolénymi ¢leny SVJ, ale
maji postaveni vlastnika jednotky, tak#e ldasovani na séfzi shromazdni maji jen jeden
hlas. Vaha tohoto hlasu jedena velikosti jejich spoluvlastnického podilu nalsgnych

prostorach domu.

2.4.27anik ¢lenstvi

Clenstvi zanika p zaniku vlastnictvi k jednotce. K tomutite dojit z gkolika divodi.
Nejcastji se jedna o prodej jednotky, amrti jejiho viakmia darovani jednotky, aleuie
nastat také nd&p zanikem domu rozdeného na jednotky, zruSenim jednotek v dom
v pripact, Ze se vlastnikem vSech jednotek stane jedna oseba zndnou &elu uzivani
stavby zndnou domu na podilové spoluvlastnictvi budovy.

SVJ musi vést seznadteni, ktery pdizuje pi svém vzniku pi piijimani svych stanov,
protoZze seznam ma tkibjejich prilohu. Seznam by & obsahovat jméno,ifmeni, datum
narozeni, den vzniku,fjpadré i zaniku ¢lenstvi, adresu trvalého pobytu a vahu hlasu p

hlasovani shromazdi kazdéhdalena a musi byt ibézrneé aktualizovan.

2.5 Prava a povinnosti¢lenta spolgenstvi

Prava a povinnostileni SVJ jsou stanovenargdevsim zakonem o vlastnictvi byt
Vzorovymi stanovami, ffipadré upravena ve vlastnich stanovach SVJ, ale zasdbujich i
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jiné pravni pedpisy, jako obansky zakonik a vyhlasky upravujici dodavku slugebjenych

s uzivanim bytu.

2.5.1Pravaclenit SVJ

» Vlastnické pravo k bytu — absolutni pravo uzivatdyglisponovat s nim.

* Pravo @asti na spraydomu — jedn& se o spravu sgolgch prostor domu. Vahatasti
vlastnika jednotky na sprdwomu je dana velikosti jeho spoluvlastnického podia
spole&nych ¢astech domu, ipiemz velikost tohoto podilu &wje vzajemny powr
velikosti podlahové plochy jednotky k celkové plo&gech jednotek v dogn Zakon vSak
umoziuje dohodnout si jinou vahu higsnegastji se jedna o hlasovani podle hlav, to
znamena, zZe hlasy vSeéleni jsou si rovny bez ohledu na vysi jejich spoluviastého
podilu.

* Pravo @asti na veSkeré&innosti SVJ — tast vlastnika na sprévadrztg, opravach domu
apod., dale také na vSech aktivitach, pro kter@otySVJ podminky.

e Pravo podilet se na rozhodovani shromtéfd- pravo bytiadre pozvan na sdizi
shromazdni s informaci o jeho programu a s poskytnutim mefinseznamit se
s podklady pro jeho jednani. Dale ma kazdgn pravo vznaSet navrhy, padyn a
pfipominky volenym orgaim spol€enstvi, Zzadat o #azeni dalSich bddna jednéani
shromazéni a hlasovanim se podilet na rozhodovani shroena &YV J.

* Pravo volit a byt volen do orgar§VJ — pravo volit organy SVJ ma kazdy vlastnilerit
se [astni schze shromazthi, ktera ma volbu na programu. Pravo byt volerodyani
SVJ ma kazdy vlastnik jednotky starSi 18 let. Viechvstanovach fize SVJ stanovit, Zze
pravo byt volen mé vlastnik, ktery vipadt zvoleni svou funkcifiime.

» Pravo pedkladat navrhy na zlepSetinnosti SVJ — navrhy na zlepSefinnosti orgaf
SVJ, pravidel pro jejicktinnost, zndny stanov, zkvaliténi spol€énych prostor domu,
Gcelu a zgisobu jejich vyuzivani, zlepSeni udrzby a opraapku acistoty v dong a
jeho okoli atd.

» Pravo obdrZet vyfiovani gfispivki na vydaje spojené se spravou domu a zaloh zaysluzb
poskytnuté nadet SVJ. Vydtovani musi sledovat kazdou jednotku zwlas

* Pravo nahlizet do v8ech pisemnosti tykajicictirsgosti SVJ.
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2.5.2Povinnosti¢leni SVJ

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Dodrzovat stanovy a plnit usneseni ong&YVJ — je teba, aby se s nimi seznamili vSichni
vlastnici. Stanovy je vhodné&galat vlastnitm pro jejich patebu, stejd jako vyznamgyjsi
usneseni s trvalejSi platnosti, hapve forn& domovniho fadu. Zrni usneseni
shromazdni ¢i vyboru st&i vyvésit na obvyklém migtv don®, tam, kde je nemohou
vlastnici jednotek fghlédnout.

P uzivani spolénych prostor, pozemku a spoétgch z&izeni domu dodrzovat pravni
piedpisy, rozhodnuti orgérSVJ a pokyny vyrobcé& spravce technickych gaeni.
Neprodleg upozonovat vybor nebo pafteného vlastnika na zavady vzniklé na
spole&nych ¢astech domu i na jednani osob a dalSi skatsti poSkozujici spoteé ¢asti
domu a podle svych schopnosti a moznastilghazet Skodam.

Hradit stanovenéifspivky na spravu, opravy, rekonstrukce a modernizamauj a to
pomeérné podle velikosti spoluvlastnického podilu na spojeh prostordch domu, pokud
neni stanoveno jinak.

Hradit stanovené zalohy na sluzby a nedoplatkyquiginz vy@tovani. Jedna se o Uhradu
sluZzeb jako nap dodavka tepla, teplé a studené vody atd. VySehzat stanovi podle
spoteby z minulych obdobi, vyS&ipadného nedoplatku se zjisti z ¥yavani.

Umoznit na pedchozi vyzvani vstup do jednotky osobam &emych kontrolou,
provadnim oprav a Uprav ostatnich jednotek nebo domu gakiau.

Odstranit na sy naklad zavady a poSkozeni, které na jinych jekiinadt nebo spoteych
prostorach zpsobil sdm vlastnikilenové doméacnosti, ndjemsipodnajemnici.

Zdrzet se jednani, kterym by zasahoval do pravristacleni SVJ a vyrazé omezoval
nebo neumaioval vykon jejich prav — rize se jednat o né&gr¢jSi poruSovani
sousedskych prav.

Umoznit instalaci a udrzbu #aeni pro ndeni tepla a vody v jednotce a umoznit &ete

nameienych hodnot.

10)Oznamit bez zbytmého odkladu vyboru nebo pfFenému vilastnikovi nabyti viastnictvi

jednotky a udaje pttbné pro zapsani do seznagteni SVJ.

11)Oznamovat zrmy rozhodné pro rozfiovani sluzeb spojenych s bydlenintegevsim

zmeny v patu ¢leni své doméacnosti, domacnosti najemce nebo podnajeamicedo 30

dni ode dne, kdy ke zémé¢ doslo.
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2.6 Stanovy spolé€enstvi

SVJ se musfidit stanovami. Ty musi byt v souladu se zakonerdagtnictvi byt a
s nd&izenim vlady o Vzorovych stanovach. Podtehto podklad musi stanovy SVJ
obsahovat:
» Sidlo a nazev spalenstvi, ve kterém musi byt ozmai domu, pro ktery vzniklo, a musi
obsahovat slovo "spatenstvi”,
e predn®t ¢innosti,
e organy spoléenstvi,
* vznik ¢lenstvi a evidenc&eni SVJ,
* prava a povinnostilena spol&enstvi,
» zéanik¢lenstvi v SV,
» zpasob uhrady nakladspojenych se spravou domu a sluzbami,
» zpasob nakladani s majetkem sp@astvi, hospodani SVJ,

» zanik spoléenstvi.

Toto je minimalni obsah stanov, bezhnZ by navrhované stanovy nemohly byt
registrovany rejstkovym soudem. Zgnu stanov je nutné provést za dodrZeni stejnych
pravidel jako jejich fijeti a také jefeba gedlozit registraci rejgikovym soudem, coz neni

mozné bez soudniho poplatku.

2.6.1Nazev a sidlo SVJ

V nadzvu SVJ musi byt obsazeno osmwa domu, pro ktery vzniklo, a slovo
"spoleienstvi”. Ozn&eni domu je ureno adresou, kde sponstvi sidli. Spotenstvi je
povinno uvadt svij nazev pi svém styku navenek, tj. zejména na vSech objddrchy

obchodnich dopisech a fakturach.

2.7 Predmét ¢innosti SVJ

Predmétemcinnosti je sprava, udrzba a opravy domu, to znamaajigeni viastnického
prava jehocleni a pé&e o spoléné ¢asti domu. Spol@nstvi niize spravu vykonavat du
samo nebo prosdnictvi spravce, n@prealitni kancelge nebo jiného subjektu. Ten pak
zaji¥uje technické a administrativni zalezitosti spradgmu podle rozhodnuti organ

spoleenstvi.
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Na rozdil od obchodnich spdélsti a druzstev jefpdntt ¢innosti SVJ taxativé

vymezen zakonem o vlastnictvi Bya Vzorovymi stanovami, podle nichZz musi S\téyzit

do svého pedmetu cinnosti WtSinu z uvedenych thto pravnich fedpisech. Vynechat

muaze jen¢innosti, které nemusi zafi@vat proto, Ze fedntt jejich p&e v dong neni.

V ramci spravy domu ma SVJ vyvij@nhnost v nasledujicich oblastech:

Zajistni provozuschopnosti domu a pozemkietw technickych z&zeni, aby mohly
slouzit kifadnému uzivanithto zaizeni.

Zajistni udrzby, oprav a rekonstrukci spoigch casti domu, havarijni adrzby. &8i
opravy je vhodné zafidvat formou véejné soutZze, umoaujici vybrat kvalitni firmu za
optimalni cenu.

Zajistovani protipozarniho zabezma:i domu, revizi a oprav rozvioglynu, elektrické
energie, vody a odvadodpadnich vod, rozvddtepla a teplé uzitkové vody, provozu
radidtofi Ustedniho topeni, vzduchotechniky, vytahspol&né televizni antény a
hromosvod.

Vedeni technické a provozni dokumentace k domu,iragb gispivka od vlastnik
jednotek, evidence o nich, jejich ukladani gattSVJ do banky, zaj&ti pojiSeni domu,
Uhrada naklail a vedeni &etnictvi. Spoléenstvi hradi zaji®vani spravy spotaych
prostor z prosedki, které vybere v pod@bmeésicnich plateb od vlastnikjednotek. VySi
téchto gispsvka stanovi na svém shromé&idl.

Poskytovani sluzeb spojenych s bydlenim a s uaivéwebytovych prostor, napzajiseni
dodavky vody, odvod odpadnich vod, dodavky tepléeplé uZitkové vody a stim
souvisejici vybirani zaloh na Uhradighto sluzeb od vlastnikjednotek, evidence plateb,
Zfizeni &tu v bance pro tentoal, vy&tovani zaloh.

Najem spolénychéasti domu.

2.8 Organy SVJ

Spoleenstvi jedna prostdnictvim orgaf, na jejichz tvord a cinnosti se podileji

vSichni ¢lenové SVJ. Povinnymi organy SVJ jsou shromtatd/lastniki jednotek v dora

(dale jen "shromazshi”) a vybor spoléenstvi (dale jen "vybor”) nebo p&keny vlastnik. SVJ

muze svymi stanovamiriit jeS€ kontrolni komisi, pipadré dalSi organy.
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2.8.1Shromazdéni

Shromazdni je nejvysSim orgadnem SVJ a tvbo vSichniclenové spoléenstvi. Tvai
se na prvni satzi SVJ, ktera ma byt svolana do 60igpo vzniku SVJ, dalSi séae ma vybor
nebo pov¥treny vlastnik svolavat nejmé&pgednou za rok. Svolat shroma&bd mize i skupina
vlastnilka, ktefi maji alesp ¢tvrtinu hlasi nebo kontrolni komise, pokud jéizena.

O svolani shromazai musi bytélenové SVJ pisemdninformovani nejmé#é 15 dni
pied jeho konanim. Pozvanka musi obsahovat dattae, misto a program jednani
mohouclenové s podklady seznamit.

Do vyluéné pravomoci shromézdi nalezi rozhodovani o

» vécech obsazenych v prohlaseni vliastnika budovy,

» schvéleni nebo zén¢ stanov,

 zmen¢ UCelu uzivani stavby, o zmé stavby, i o podstatnych zmach tykajicich se
spole&nych prostor,

» vySi piispevki viastniki jednotek na spravu domu a zéloh na sluzby,

» schvaleni roni (Cetni za¥rky se zpravou o hospoigani SVJ a spravdomu,

» volb¢ a odvolanileni vyboru nebo posfeného viastnika,

» stanoveni odiny a jeji vyselenam vyboru nebo pasteného vlastnika,

* zpasobu rozdtovani cen sluzeb na jednotlivieny SVJ,

» prijeti domovniharddu a jednacihtadu orgaa SVJ,

» schvalovani rozptiu SVJ.

Shromazdni mize rozhodovat pouze na svych &diich a za fitomnosti vlastnii
majicich ¥tSinu hlas. Nerozhoduje tedy @et pitomnych, ale vaha jejich hiasUsneseni
shromazdni je gijato, kdyz se pro & vyslovi nadpolowini vétSina vSech hlds Vlastnici
jednotek hlasuji zpravidla ¥&ne, ale Ize wit, Ze se bude hlasovat t&jrcoz se vyuziva nap
pii volbé ¢lend vyboru nebo podeného vlastnika. i8d rozhodnutim shromasuai
hlasovanim by i mit vSichni gitomni vlastnici moznost vyjéid se kieSené otazce. Pokud
dojde k rovnosti hlas nebo se nedosahne feiiné ¥tSiny, ma sefeSeny problém znovu
projednat a potom oém znovu hlasovat.

O jednani shroma#di je nutné ptidit zapis, jehoz obsah duji Vzorové stanovy.
Zapis musi obsahovat datum a misto konani shram@zgrijatd usneseni, vysledky

hlasovani, namitky vlastnikjednotek proti rozhodnuti shroma&hd, ktei pozadali o jejich
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zaprotokolovani a ozgani spoluvlastnik jednotek, kt& hlasovali za spotmé cleny.
K zapisu musi bytifloZzeny podklady k projednani jednotlivych od

Pokud jsou na séfzi schvalovany nebo #¢nény stanovy SVJ nebo voleny organy, musi
byt o jejim piibéhu sepsan notsky zapis, k 8muz se schvélené stanowiipzi.

2.8.2Vybor

Vybor je statutarnim a vykonnym organem SVJ. Vadi $hromézeéni na funkni
obdobi dva roky a ma mit nejmétti ¢leny. Clenem vyboru miZze byt zvolen pouze vlastnik
jednotky starsi 18 let. Pokud méa SVJ vice ofigdmizZe byt viastnik jednotkglenem pouze
jednoho z&chto orgad. Podle Vzorovych stanov e bytclen vyboru volen opakovan
nékolikrat za sebou. Horni hranice neni Zadnym pravpfedpisem ufena, ale rize byt
stanovena ve stanovach SVJ, je vSak vhodné, alyyabgtclena lichy.

Kandidaty na funkcklena prvniho vyboru vybird imo shromazeéhi, kandidaty na
dalsi funkini obdobi uz vybira dosavadni vybor. Shromtazanize plati volit ¢leny vyboru
za gitomnosti vlastnik jednotek majicich atSinu hlad. Zvolen je ten, kdo obdrzel nejmén
nadpolovéni wétSinu hlas vSech vilastnik jednotek.

Jednani salze shromazghi a jeho vysledky, které voli vybor, musi byt zgdny
not&skym zapisem. Na jeho podklap: pak zvoleny vybor navrzen k zapsani do obchuani
rejstiku.

Zvoleny vybor se ma bezprostre po skoeni sclize shromazghi sejit na své prvni
schizi, aby zvolil gedsedu, mistdpdsedu, fipadré dalSi funkciong. Vybor rozhoduje na
svych zasedanich, ke kterym svolavadseda podle piaby, nejméa vSak étyrikrat racné.
Vybor rozhoduje hlasovanim, které je zasaderejné.Clenové vyboru maji rovna hlasovaci
prava. Vybor je usnasenischopny Zéqgmnosti nejmé® nadpolovéni vétSiny svychélena,
pokud bylfadre svolan. Za fjaté usneseni je povazovano to, pro které se vialoétSina
piitomnychélend. Realizaci pijatych reSeni zajifuje ¢len vyboru, kterému to bylofléleno.
Vybor ma plnit zejména nasledujici ukoly:

» jednat ve ¥cech spravy domu, které nejsou W& v pravomoci shromazdi,

» svolavat shromazai, pripravovat podklady pro jeho jednartidit a organizovat jeho
jednani,

* rozhodovat o vySi zaloh na uhradu sluzeb a @sapu rozdtovani tchto uhrad na
jednotlivé viastniky, pokud to nenidg@no zvlastnim jedpisem,

» zaji¥ovat vy&tovani zaloh na sluzby a vyfdmani peplatki a nedoplati,
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» odpovidat za vedenicétnictvi a sestavenicétni za¥rky, predkladat ji shromazai ke
schvaleni,

» odpovidat z&adné vedeni pisemnosti, zdpre shromazthi, apod.,

* rozhodovat o uzavirani smluv k provedeni oprav,iS@oji domu, zaji&ni dodavky
sluzeb, kontrolovat jejich kvalitu a prowédejich thradu,

» Cinit opateni k zajis¢ni Uhrady dlubi viastniki jednotek na fispévcich na vydaje na
spravu, Udrzbu a opravy spéigrch prostor a zaloh na sluzby.

Vybor je nejen vykonnym, ale i statutarnim organ®ml, ale jako kolektivni organ
nemize jednat za SVJ navenek, proto 24 jedna ffedseda nebo pisesmpowieny ¢len
vyboru.

Funkeni obdobi jsou dva roky, Zma kEZet dnem zvoleni a nek&éinautomaticky
uplynutim dvou let, ale aZ poté, co je zvolen nékgn vyboru.Clen vyboru ma them svého
funkéniho obdobi vykonavat funkci, kterou byl poen, rekdy se vSak rize ukazat, Ze jeho
setrvani v této funkci @e byt pro SVJ Skodlivé, proto je mozné ho odvolat.

Duvody vedouci k odvolarilena vyboru mohou byt nasledujici:
» jestlize ¢len vyboru opakovannebo zavaznym #igobem porusi povinnosti vyplyvajici
mu z funkce,

* jestlize jeclen ve své funkci neomluvémeiinny po dobu nejménSesti nésia.

Odvolanim¢lenovi vyboru zanikne funkce dnem, kdy shrom#uidrozhodlo o jeho
odvolani.

Clen vyboru se v3ak e sam rozhodnout, Zzégstane svou funkci vykonavat e
z této funkce odstoupit. Je vSak povinen oznanmstagpeni pisenminvyboru. Odstoupeni je
acinné ode dne, kdy je vzal vybor n&demi, gipadré tficatym dnem po doteni oznameni
0 odstoupeni. Do té doby §&en povinen svou funkci vykonavat.

Vybor musi o svych jednanich vést zapis, ktery iy zajistit p‘redsedajici. Tento zapis
musi obsahovat datum a misto konanitgehvyboru, pjatd usneseni, vysledky hlasovani
¢lend vyboru — pdet hlasi pro a proti pijatému usneseni,fipadré i jménaclena, kteri
hlasovali pro a proti, namitkg¢leni proti rozhodnuti vyboru, které jsou na jejich Zgido
zaprotokolovany.
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Shromazdni vlastniki jednotek nize rozhodnout, zd&denim vyboru gizna odnénu,
piipadré vjaké vysi. Clenové vyboru v3ak také odpovidaji za Skodu, kterpisobi

spol&enstvi porusenim svych pravnich povinnosti.

2.8.3Powieny vlastnik

Spol&enstvi niize na svém shroma&u rozhodnout, Ze jeho statutarnim a vykonnym
organem nebude vybor, ale géeny vlastnik. Tim rize byt pouze ¢ktery vlastnik jednotky
a pro jeho volbu plati stejna pravidla jako probeolyboru. Pogteny vlastnik jedna za SVJ
navenek, k pléeni ukoli maze grizvat dalSi vlastniky. Pa@veny vlastnik mze byt ze své
funkce odvolan nebo z ni tthe odstoupit fed skokenim funkniho obdobi. Pasteny
vlastnik nize také obdrZzet odinu za svou praci pro SVJ. O ni a o jeji vySi roaked
shromazdni. | powteny vlastnik vSak odpovida za Skodu, kterousppil porusenim své

pravni povinnosti.

2.8.4Kontrolni komise

Pokud se SVJ rozhodngidit kontrolni komisi, ndlo by ji zfidit pfi pfijimani stanov.
Jeji Zizeni pozdji by vyzadalo zminu stanov a registraci rejgtovym soudem, coz neni
levné. Zakon o vlastnictvi bytani Vzorové stanovy netuji postaveni &innost kontrolni
komise, proto je vhodné pro jeji Upravarpat nap z Upravy kontrolni komise druzstva
uvedené v obchodnim zakoniku.

Naplini prace kontrolni komise je kontrola a rewzenosti SVJ, zejména vyboru. Proto
ma byt nezavisla na vykonném organu spehstvi, ztehoz vyplyva, Ze ji vybor neide
davat pokyny pro jejéinnost ani hodnotit jeji praci. Ma podléhat jen@hazani, které ji
muze uloZit, na které Usekynnosti SVJ se ma zatfit.

Kontrolni komise by réla mit nejmén tii ¢leny ziad vlastnik jednotek starSich 18 let,
ktefi nejsou zarowe ¢leny vyboru. Kontrolni komisi by #to volit shromazdni za stejnych
podminek jako vybor. Svéhorgqumsedu si zvoli kontrolni komise sama. Pro jedr&ni
rozhodovani komise plati podobna pravidla jakojpdmani a rozhodovani vyboru.

Kontrolni komise mze kontrolovat veSkeratinnost SVJ a jeho orgénjeji povinnosti
je se vyjadovat k etnim za¥rkdm a ke zpravam &nnosti vyboru, které jsourpdkladany
k projednani a schvaleni shroméiiin. Také je povinna vyjdd se k navrim vyboru na

provedeni opaéni, kjejichz platnému fjjeti je treba pitomnosti nejméa tiictvrtinové
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vétsSiny nebo vSech vlastrikjednotek na shroméZdi. Bez vyjadeni kontrolni komise
nemize vybor tyto ¥ci predlozit shromazghi k rozhodnuti.

Kontrolni komise provadi pravidelné a namétkové tkaip a revize. Je opréa¥na
pozadovat od vyboru jakékoli informace&ianosti SVJ a vstupovat do vSech sgalgch casti
domu. Vybor je povinen komisi tyto informace bez/teného odkladu poskytnout a bez
prodleni komisi oznamovat vSechny skumesti, které mohou mit zavaznéstedky na
¢innost SVJ.

Jednotlivé kontroly a revize provadi jeden neboeviowienych ¢leni a vysledky
téchto kontrol jsou projednavany na séehkontrolni komise konané podle pelby, nejmé#
vSak jednou zafitmesice. V podob kontrolniho nalezu je pakigdlozZi vyboru k projednani,
ktery je musi z&dit na nejblizsi satzi.

Kromé kontrol a revizi kontrolni komisefifima a vyizuje stiznosti podsty vlastniki
jednotek. Mla by je vyidit do ficeti dni po jejich obdrzeni a o jejich ¥igeni informovat

vlastnika jednotky, ktery stizna&tpodnit podal.
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3 Ucketnictvi spoletenstvi vlastniki jednotek

Postupy dtovani SVJ je nutno odvijet od zakladniho pravngiiedpisu, kterym je
zakon¢. 72/1991 Sb., o vlastnictvi hiytve zreni pozdjSich gedpidi, v ndvaznosti nad@tni

piedpisy utené pro SVJ.

3.1 Povinnost vést @etnictvi

Pokud nastaly podle zakona podminky vzniku sfEietvi, pak je tato pravnicka osoba
souwasre také wetni jednotkou podle zakorda 563/1991 Sh., odgtnictvi, a je povinna vést
Ucetnictvi. Spoléenstvi je povinno veéstcétnictvi (tzn. otefit Gcetni knihy a sestavit
zahajovaci rozvahu) ode dne svého vznikwetdi pedpisy jiz uvadji pouze pojem
Gcetnictvi, tzn. detnictvi podvojné, jednoduchécdtnictvi bylo v roce 2003 zruSeno a
nahradila ho pouze dava evidence tykajici se vSak pouze fyzickych oddikteré &etni
jednotky, které jsou definované zakonem @etdictvi mohou vést detnictvi ve
zjednoduSeném rozsahu. Jsou tedevsSim fyzické osoby, které nemaji povinnost riétrii
zawrku owienou auditorem, bytova druZstvajgpivkové organizace, @éhanska sdruzeni a
také SVJ.

3.1.1ZjednodusSeny rozsahdetnictvi SVJ

ZjednodusSeny rozsah vederietnictvi upravuje ustanoveni § 13a zakong&etmictvi.
SVJ je tudiz umozmo zejména:
» sestavit dtovy rozvrh pouze do Uro¥¢nuétovych skupin, pokud zvlastni pravnieppis
(nap. daiové gredpisy) nevyZaduje podro§si ¢lereéni,
e spojit Btovani v deniku sdiovanim v hlavni knize,
* nelttovat v knihach analytickych a podrozvahovyehiy
* nepouzit ustanoveni 8 26 odst. 3 tykajici se rezewpravnych polozek, s vyjimkou
rezerv a opravnych polozek podle zvlastnitédpisgi,

» sestavit Getni za¥rku ve zjednoduseném rozsahu.

VyhlasSka¢. 504/2002 Sb., pro¢étni jednotky, u kterych hlavnimigdnétem ¢innosti
neni podnikani, je novelovana vyhlaskout76/2003 Sh., ktera stanovi pro vedef@tuictvi
v plném i zjednoduSeném rozsahu rozsah is@p sestavovanicatni za¥rky, uspdgadani,

ozna&ovani a obsahové vymezeni poloZzek majetku a jirgktiv, zavazk a jinych pasiv,
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nakladi, vynosi a vysledku hospodani v &etni zaérce, usptadani a obsahové vymezeni
vyswtlujicich a dopiujicich informaci v filoze Eetni za¥rky, smérnou (Etovou osnovia
Gcetni metody, vztahuje se konkréima SVJ (viz § 2 odst. 1 pism. h) této vyhlasky).

Ugetni za¥rku SVJ tvdi rozvaha (bilance), vykaz zisku a ztraty #lgha, ktera
vys\tluje a dophuje informace obsazené v rozvaze a vykazu zisktasyz

Ministerstvo financi vydal@'eské éetni standardy procétni jednotky, jejichz hlavnim
piednétem ¢innosti neni podnikéni. Tyto standardy sice nep@vnim pedpisem, ale pokud
Gcetni jednotka postupuje na jejich podkiagkjich pouZiti je povaZzovano za postup podle

zakona a provaai vyhlasky.

3.1.2Vedeni Wetnictvi

Spoleenstvi mize na zaklag#l prislusné smlouvy podle pravnicheppisi powftit
spravou domu jinou osobu. RaimizZe jinou osobu padit vedenim svéhodetnictvi,¢imz
se vSak nezbavuje odpminosti za vedenid@tnictvi. V gipad, Ze &etnictvi SVJ povede
jeho spravce, musi ho vést étlhe od svého &etnictvi. Ve vynosech spravce budgavana
pouze Uhrada za spravu domu a za vedeéainictvi podle dohody, ktera eétnictvi SVJ
predstavuje satast naklad na spravu domu hrazenslieny SVJ v rdmci fispivku na spravu

domu.

3.2 Vybrané piipady Uétovani SVJ

V této kapitole bych rada uvedl&aini gipady, se kterymi se SVJ ve své&thi praxi
negastji setkava. SVJ &tuje zejmeéna oiedpisech zaloh na spravu domu a sluzby spojené
s bydlenim, platbachijatych od vlastnil i platbach dodavatéin za poskytnuté sluzby a
nékladovych fakturach. O ostatnickietnich pipadech Gtuje SVJ steji jako jiné &etni

jednotky podle zakona asétnictvP.

Prispévky na spravu domu
Vlastnici jednotek maji podle zakona o vlastnidiyfa povinnost pispivat na naklady

spojené se spravou, udrzbou a opravami domu. Kttonkelu skladaji pedem ukené
meésicni zalohy podléhajici vyiiovani. Vysi €chto zaloh stanovi SVJ digmu tak, aby
pokryly predpokladané naklady na spravu spojehcasti domu jak prodzné &etni obdobi,

® Zakon¢. 563/1991 Sb., odétnictvi, ve ziini pozajsich gedpig
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tak pipadné nenadalé udalosti, jako hapavarie spoknych z&izeni ve spoknych ¢astech
domu. Finatni prostedky gijaté na spravu domui@dstavuji v Getnictvi SVJ pijatou
zélohu — v podstatzavazek uci ¢lenaim SVJ.

V pribéhu &etniho obdobi se nakladytaji v (ktové ¥idé 5-Néklady podle druh
(nap. naklady na udrzbu spa@leych prostor, odny statutarnimu organu, odny spravci,
vedeni detnictvi apod.) na podkl@dsnerné Etové osnovy pro SVJ.

K rozvahovému dni pak SVJ z&uje uhradu vynaloZenych nakiada spravu domu ze
zaloh, které uhradili vlastnici jednotekhem &etniho obdobi. VySe zaloh jecena podle
velikosti spoluvlastnického podilu na spaigch¢astech domu, neni-li &gno jinak.

Vyuaétovani nakladi na spravu domu
P vyuctovani naklad je nutné akceptovat platné pravriegpisy. Pokud se vSichni

vlastnici jednotek nedohodnou jinak (hap naklad na opravu spote@ych prostor, které
vyuZzivaji vSichni vlastnici stefn predevSim vyrmina stoup&ek apod.), plati, Ze naklady na
spravu domu, krofh sluZzeb, nesou vSichni vlastnici jednotek gomy podle velikosti

spoluvlastnickych podilna spolénychcastech domu.

Uétovani sluzeb

Vlastnici jednotek jsou povinni hradit sp&dmstvi ngsicni zalohy na financovani
sluzeb spojenych s bydlenim. Z&p$ani tchto sluzeb upravuje 8§ 9a zakona o vlastnictvi
byta. VySe zaloh pro jednotlivé vlastniky se stanowahledem naipdpokladdané mnozstvi
odebranych sluzeb praich a cenudchto sluzeb sjednanou s dodavateliigqb stanoveni a
placeni zaloh na sluzbyduwji stanovy SVJ. Celkové naklady na spravu domwhuthrazeny
z téchto zéloh. SVJ je v tomtoripact pouze zprosedkovatelem sluzeb mezi dodavateli a
vlastniky jednotek, proto @ite v &etnictvi Etovat pouze zttovaci vztah mezi dodavateli a
odkerateli.

RozWtovani cen sluzeb
Pokud rozdtovani cen sluzeb spojenych s uzivanimabyeupravuje zadny zvlastni

piedpis, rozhoduje o tom SVJ. Rozhodnuti jgapo na zaklad hlasovani ifictvrtinovou
vétSinou gitomnych hla8. Mezi pravni pedpisy upravujici ceny sluzeb a jejich rémvani,
pati nag. vyhlaska¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro ¢mmé@ni naklad na
tepelnou energii na vytdpi a naklad na poskytovani teplé uzitkové vody mezi kéme

spotebitele.

24



Prijmy z arok
Vzhledem k tomu, Ze SVJ nepodnika, da ssdpokladat, Ze bude mit vzdy naklady a

vynosy z bankovnihodu (poplatky za vedenictu a gijaté aroky). Uroky z BZného dtu
SVJ, které nebylo zaloZzeno zaelem podnikani, nejsourgdmétem dag z piijmi. Toto se
vSak nevztahuje na Uroky z terminovanych vilad

Podle pravniho vykladu jsou urokov#jmy prijmem osoby, na jejiz jméno je bankovni
Ucet Zizen. Spoléenstvi vSak spravuje prostky svych¢lend, takze pijmy z bankovniho
Gctu (aroky) po odéteni néklad (bankovnich poplat®, jsou gijmem vlastnik jednotek,
pokud se na tom vSichni vlastnici dohodnou. Vzhtedetomu, Ze tytatastky jsou velmi
nizké, je pro SVJ vyhodisi vyuzit moznosti deové ulevy. Navic to, Ze Uroky gatlenaim
SVJ je teba upravit smluvhs kazdym vlastnikem jednotky.

Prijem vlastniki jednotek se zatuje do naklad SVJ jako zavazek i ¢lenam.
Rozvrhova zékladna pro raddni tohoto pijmu zalezi na vninhich gedpisech SVJ
schvalenych shroma&dim (nap. celkova réni ¢astka poskytnutych zaloh). \tipac, ze
bankovni poplatky fevysi grjaté aroky, rozdil tvéi pohledavku zgleny SVJ.

Prijmy z terminovaného vkladu mohou byt tak§mem vlastnik jednotek za stejnych
podminek jako u&ného @dtu.

V Ucetnictvi SVJ se fijaté uroky @tuji do vynos na podklad bankovniho vypisu a
souwasre do naklad se zattuje zavazek &i ¢lenaim SVJ snizeny o naklady — bankovni
poplatky. Pro et 644-Uroky je nutno zvolit analytickyéét pro troky z Bzného étu a pro
aroky z terminovanych vklad ktery je pro SVJ fijmem podléhajicim dani Zmu.

Tabulka €. 1: Uétovani piijma z Grokd

C. Uéetni pripady MD | D | Castka
1. Celkovéacastka uroku (dle VBU) 221| 644 100
2. Bankovni poplatky 549/1 221 80
3. | Zavazek vyplatit fijem z Uroki ¢clenaim SVJ| 549/2] 379 20
4. Uhrada pijmu z Groki ¢lenaim 379 | 221] 20

Pramen: NEPLECHOVA, M.: Eetnictvi pro bytova druZstva a spédestvi viastnik jednotek
od A do Z, ANAG Praha, 2004, str. 82

Ugtovani penale a urok z prodleni
SVJ miZze vlastnim jménem vymahat pii povinnosti nejen svyclilena, ale i

povinnosti jinych osob, n&pdodavatel sluzeb, se kterymi SVJ svym jménem uzhy
smluvni vztah. Pendle se tykaji dodavatelskosmtblskych vztah U SVJ se tedy jedna

25



prakticky jen o pjaté penale, protoze sluzby jinym subjektobvykle neposkytuje. Vyjimku
mohou tvdit nagr. dodavky tepla a teplé uzitkové vody.

Uroky z prodleni za opoZdé platby jednotlivych viastnikjednotek tvéi prijem SVJ,
takZe se neprovadi ragovani mezi jednotlive&leny. Rijaté aroky z prodleni (edpis) za
opozdné platby, které SVJ uplatniiéi dluznikim — nap. za najemné nebytovych prostor
nebo jinych spoknych prostor, jsou ifimem jednotlivych vlastnik jednotek. Jednotlivi

vlastnici vSak mohouipnechat tentoifjem spolé€enstvi.

Dotace na technické zhodnoceni domu
Technickym zhodnocenimibe byt nap. zatepleni domu, zhodnoceni sgolgch ¢asti

domu apod. Kdyz SVJ obdrzZi dotaci na technické mbodni domu, jedna se o netypickou
situaci pro dtovani &etni jednotky podle vyhlasky 504/2002 Sb.

Vzhledem k tomu, Ze technické zhodnoceni se promadhnajetku vlastnik jednotek,
nejedna se tedy orifem dotace na gzeni dlouhodobého majetku p&mnost SVJ. Hjem
dotace proto nelzectovat na det 901-Vlastni jmani, ale musi byt zafovan na Get MD
221-Bankovni tet, D 911-Fondy (analyticky ¢ét). Vy&tovani dodavatele na zakkad
faktury se zattuje na MD 911-Fondy proti D 321-Dodavatelé.

Dotace na opravu panelového domu
Dlouhodoby program statni podpory oprav bytovéhndfto ma usnadnit maijitiain

bytovych doni pristup k dlouhodobym vyhodnym &wim na financovani oprav,fipadré

ziskat nenavratnou dotaci rfapa havarijni opravy panelového domu.

Tabulka ¢. 2: Uétovani dotaci na opravu panelového domu

C. Ugetni pripady MD D | Castka
1. Vyuctovani dodavatele opravy 511 (51B21| 1000
2. Vyuctovani dotované opravy
celkové naklady 649| 1000
opravy
dotace 346 500
vyuctovani s vlastniky 324 AU 500
3. Pfijem dotace 221 346 500
4. Uhrada dodavateli opravy 321 2211000

Pramen: NEPLECHOVA, M.: Eetnictvi pro bytova druZstva a spégestvi vlastnik jednotek
od A do Z, ANAG Praha, 2004, str. 83
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Priklad: (viz pedchozi tabulka)
Podle pravidel statniho programu podpory oprav gamgch doni ziskalo SVJ dotaci na
financni pokryti opravy spotéychcasti domu ve vysi 50% celkovych naklad

Dotace na uhradu Groki z Gwéru
"Podminky a rozsah poskytovani statni Urokové dotmou v sofasnosti upraveny

narizenim viady’. 299/2001 Sb., o pouziti prostik: Statniho fondu rozvoje bydleni ke kryti
casti uroki z avru poskytnutych bankami pravnickym a fyzickym osolé@mopravy,
modernizace nebo regenerace panelovychidbfh

Pt splnéni podminek pro poskytnuti statni Urokové dotadgertuto podporu ziskat i
SVJ. Uroky z Géru poskytnutého bankou na opravy pakdtaj@ do néaklad na et 544-
Uroky, dotaci na Ghradéchto Groki zaGituje do vyno8 na MD 221-Bankovnidet, D 644-
Uroky.

Bankovni Gvér pro SVJ
Bankovni U¥r poskytnuty SVJ jako pravnické osomiZe slouZzit k pokryti finagné

nara:nych oprav, jako je ndp vymena stoupéek, technické zhodnocendj vybudovani
vytahu v dond. Predpokladem je pisemny souhlas vlasingdnotek a pasfeni statutarnich
orgami uzawenim U¥rové smlouvy sfslusnou bankou. K zaji&ti pohledavky je SVJ
opravreno sjednat také smlouvu o zastavnim pravu Kk jednotibytu) \Eetrg

spoluvlastnickych podil na spolénych prostorach, samigmeé se souhlasemfislusného

vlastnika jednotky.

Priklad:

Banka poskytla SVJ évve vySi 1 000 000 Kna zatepleni domu. Podle splatkového
kalend&e budou vlastnici hradit/fsluSnoucastku jako soéast nesicnich zaloh na spravu
domu. Uroky z bankovniho éiu budou sodésti naklag na spravu domu vytovanych
vlastnikim jednotek v ramci celkového vtavani zaloh na spravu. Néklady na zatepleni
domu ¢inily také 1 000 000 K Uver bude rozdtovan mezi vlastniky v p@nu velikosti

spoluvlastnického podilu jednotlivyeleri SVJ.

® NEPLECHOVA, M.: Wetnictvi pro bytova druzstva a spidestvi vlastnik jednotek od A do Z, str. 83
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Tabulka ¢. 3: Uétovani bankovniho Gvru pro SVJ

C. Uketni pripady MD D Castka

1. Poskytnuty bankovni éw 221 951 1 000 000
2. Vytovani dodavatele 315 AU 321 1 000 0Q0
3. Uhrada dodavateli 321 221 1 000 000
4. Redpis splatky G&ru 311 AU 324/3 AU 100

5. Uhrada splatky vlastniky 221 311 AU 100

6. Splatka bankovniho éru 951 221 100

7. | VyWtovani G¢ru s vlastniky |  324/3 AU 315 AU 1 000 000
8. Bankovni Urok 544 951 5

9. | Uhrada v rénim vy(Etovani | 324/2 AU 649 5

Pramen: NEPLECHOVA, M.: Eetnictvi pro bytova druzstva a spédestvi vlastnik jednotek
od A do Z, ANAG Praha, 2004, str. 87

Pronajem spol&nych prostor

SVJ miZe pronajmout spod@é prostory nebo jejickkast, nap fasddu domu nebo
sttechu pro reklamu, spairy prostor k Upra¥ pro podnikani apod. SVJ vSak v tomtdpads
nepronajima sy majetek, ale majetek svyateni. K uzaveni smlouvy ma pouze p&eni,
za pedpokladu, Zze shromaxd vlastniki tento pronajem odsouhlasilo. SVJ tytéijmy
roz&tuje podle velikosti spoluvlastnickych pailShromazéni vSak niZze rozhodnout, Ze
tento Fijem bude ponechan ve spa@astvi, nap jako finargni zdroj na opravy. Na zaklad
oznameni o vysi fiislusné castky gijmu vlastnik jednotky zahrne tuttdstku do svého
daioveho piznani a v SVJ se celkowistka pectuje nap. na &et dlouhodobé zalohy na
opravy. Uc¢lena SVJ — fyzickych osob se uveden@my snizené o naklady s timtaijomnem
spojené zdauji jako @ijmy z pronajmu.

Nyni bych zde radda uvedla vzorové schéma, jakenSVJ dtovat o nEsicnich
predpisech zaloh na sluzby a jejich UhkraDalSic¢astou detni operaci u SVJ budou doslé
faktury od dodavatél sluzeb, za opravy, revize, za spravu domu, tykbufg SVJ uhradi.
Vzhledem k tomu, Zélenové SVXasto plati pedpisy prosednictvim inkasa, uvadim zde na

ukazku zadtovani tchto uhrad. Pro Uplnost schéma ukazuje Etgvéni sluzeb.
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Schémeaé. 1: Zakladni postupy éovani SVJ

1
20

10
11
12

3
14

311 - Odbratelé

1200| 300
200( 850

221 - Bankovni &et

300| 200
250( 300
250|600
200
100

321 — Dodavatelé

200|200
300| 300
600|600

5.. Naklady

200
50

13

~

324-1 Rijaté zalohy —
sprava

15 250( 300 1

324-2 Rijaté zalohy — V/S
18 200]| 200 1

315-2 Ostatni pohledavky —
VIS

4 300|300 16

315-3 Ostatni pohledavky —

teplo
5 600|600 17
6.. Vynosy
250 15

324-3 Rijaté zalohy - teplo
19 500|500 1

955 Rijaté dlouhodobé
zalohy

200 1

315-9 Ostatni pohledavky —

Inkaso
13 850]| 250 9
250 10
200 11
100 12
50 14

315-8 Ostatni pohledavky —

vyuctovani
16 300]| 200 18
17 600| 500 19
200 20

Pramenhttp://www.starlit.cz/download.aspalektronicka dokumentace ketnimu modulu "SSBfin”

Legenda k (Eetnim operacim:

1.Predpis nésicnich zaloh (na spravu, sluzby, na oprastgnim SVJ
2.Uhrada zalokleny SVJ - pevodem na &et

3.Faktura za provedenou revizi, za spravu apod.

4.Faktura za sluzby (n&pvodné/stone)

5.Faktura za sluzby (n&pteplo)

6.Uhrada faktury dodavaiih
7.Uhrada faktury dodavaiih
8.Uhrada faktury dodavai@h

9.P¥ijem zalohy od inkasnihoisdiska (1.davka)
10. Prijem zalohy od inkasnihoisdiska (2.davka)
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11.Prijem zalohy od inkasnihotsdiska (3.davka)

12.Prijem dorovnani od inkasniha'stliska

13. Pfevod uhrad od inkasa po obdrzeni seznamuiplatc

14. Za&tovani provize inkasa

15. ZG¢tovani zaloh na spravu do vyriioge vySi utené ke kryti nakladna spravu
16. Vyuctovani sluzeb -ievedeni vydtovavanych néklaidna zvlastni &et vyEtovani
17.Vyuctovani sluzeb -ievedeni vydtovavanych néklaidna zvlastni &et vyEtovani
18.Vyu¢tovani sluzeb -ievedeni pedepsanych zaloh na zvlastdetivyEtovani

19. Vyuctovani sluzeb -ievedeni pedepsanych zaloh na zvlastaetivyEtovani

20.Predpis z vydtovani sluzeb

Komentéar
Zuctovani s inkasem (operace 9-14). Jednotlivévpdy dikich plateb od inkasni

organizace se zachycuji nétul 315-9 proto, Ze az do okamziku obdrzeni sezngldmai od
Ceské posty se nevi, kym jsou platby poukazanycllgjkamzité zaneseni naefi 311 by
znemoznilo kdykoliv inventarizovatigtatek dtu 311. Navic je nadu 315-9 vzdy vidt, zda
platba nebylaCeskou poStou poukézana chybti vibec. ProtozeCeska posta snizi
poukazané platby @astku své provize, je provizectdvana do naklad a jeji Uhrada
provedena zagtem mezi Gty 5.. a 315-9 (dokladem je protokol ddeské posty o
poukazanych platbach).

Vyuactovani  sluzeb (operace 16-20). Vyvedenfedepsanych zéloh a skéme
vynaloZzenych naklad na sluzby ma za ukol ghlednit vy@tovani. Na dtech zaloh
zastavaji po pevodu pouze iedepsané zalohy tykajici se festevyltovaného obdobi,
obdol# je tomu na &tech vynaloZzenych nakladPrevedeni poloZzek na jedetdl vyttovani
(nap. 315-8) umoiiuje zanést fedpis z vydtovani (snizeni¢i zvySeni pohledavky za
vlastniky) jednou polozkou pro kazdého vlastnik&etUpro vy@tovani je po provedeni
vyUctovani s nulovym astatkem.

Uvedené schéma je orietit. Lze je samdzejm¢ zjednodusit nagklad tak, Ze pedpis
zéloh na jednotlivé sluzby nebudétadvan na analytickychdtech dle jednotlivych sluzeb,
nemusi byt provagho analytické sledovani &ovani sinkasem a wvytovani nize byt
zachyceno Pmo na @tu pohledavek (ani pohledavky nemusi byt analytiobgtleny dle
druhi sluzeb). Nicmé# z divoda snazSi orientace o vySi nakiad predepisovanych zaloh je

vhodrgjSi tuto analytiku vést.
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3.3 Daiova problematika u SVJ

SVJ je pravnick& osoba, kterd vznikd pouze &eaim spravy domu, nikoli zatélem
podnikani. Proto se&adi k poplatnikim, kteti nejsou zaloZeni nebotizeni za delem
podnikani.

Zakon o danich zifjmua v § 18 odst. 3 uvadi:

"U poplatniki, ktesi nejsou zaloZeni nebd@izeni za delem podnikani, jsourpdmetem da@

vzdy @ijmy z reklam, Zlenskych pispevki a pAijmy z najemného”.

V § 18 odst. 4 tohoto zakona se dale uvadi, Zeplapdki, ktefi nejsou zalozeni za
Ucelem podnikéni, nejsourgdntem dag piijmy mimo jiné:

» "z cinnosti vyplyvajicich z jejich poslani za podminkg, ndklady (vydaje) vynaloZzené
podle tohoto z&kona v souvislosti s pra&dich £chto ¢innosti jsou vysSiginnosti, které
jsou poslaniméchto poplatnik, jsou stanoveny zvlastnimigalpisy, statutem, stanovami,
ziizovacimi a zakladatelskymi listinami,

e zdotaci a jinych forem statni podpory a podporsozpati obci a kraji, jsou-li
poskytnuty podle zvlastnihégulpisu,

ez Uroki z vkladi na k¥Zném dtu.”

Vzhledem k tomu, Ze charakter SViegpoklada, Ze naklady vynaloZzené na spravu
spole&nych ¢asti domu jako jeho jedinatinnost musi byt uhrazeny vlastniky jednotek, tzn.
piijmy jsou rovny nakla@im na jejich dosazeni, zajist a udrZzeni. Z toho Ize vyvodit, Ze SVJ
je poplatnikem, z jehoZinnosti nevznikne zaklad darz prijma. Z tohoto divodu je SVJ
povinno spinit podminku danou zakonem o danictijmp, podle které jsou poplatnici, kie
nejsou zalozeni nebdizeni za delem podnikani, povinni véstétnictvi tak, aby nejpoz{
ke dni &etni za¥rky byly vedeny odélerg prijmy, které jsou pedmétem daw, od @ijmda,
které gednttem dag nejsou, nebo jsou od dawsvobozeny. Totéz plati i pro vykazovani
nakladi (vydaji).

Zakon o danich zifjma také umo#uje poplatnikm, ktefi nejsou zaloZeni nebdizeni
za Welem podnikani, podstatnouraevou Ulevu, pi spinéni zakonem stanovenych podminek.
Ustanoveni 8§ 20 odst. 7 zakona o danickijmp tika: "Poplatnici, kt& nejsou zalozeni nebo
ziizeni za delem podnikani, mohoutipsplreni stanovenych podminek snizit zaklad &an
o 30 %, maximal&é vSak o 1 000 000 & pouziji-li prostedky ziskané takto dosazenou
usporou daové povinnosti ke kryti naklad (vydaji) souvisejicich ginnostmi, z nichz
ziskané fijmy nejsou pednttem da®, a to nejpozéi ve trech bezprosedre nasledujicich

ey

zdaiovacich obdobich;..., u spdlenstvi vlastniik jednotek pouze tehdy, pouZziji-li takto
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ziskané prosedky v nasledujicim zdavacim obdobi ke kryti naklaqvydaji) spojenych se

spravou domu.”

Registrace k dani z Fijmu
Spole&enstvi pedlozi ihlasku k registraci mistnprisluSnému spravci dardo 30 di

ode dne, kdy z@mlo pobirat pijmy podrobené dani nebo mu vznikla povinnost draiz
nebo zélohy na ri.Lhita pro zaregistrovani u spravce &ade spojena s pobiraninima
podrobenych dani, nikoliv se zapisem do ré{st spol€enstvi.

V praxi se jedna nd&po vyplaty odnin statutarnich orgdire titulu jejich funkce.

Registrace k dani z ffidané hodnoty
Podle § 4 zakona o DPH se SVJ rigmregistrovat jako platce dgrprotoze nepodnika

a nevykazujetinnost majici znaky podnikéni. Sprava spofeh ¢asti domu, které jsou ve
spoluvlastnictviclena SVJ, nenicinnosti vykazujici znaky podnikani, jak jsem jizegla
v piedchozich kapitolach. Z tohotoovbdu i preltovani sluzeb ze spdlenstvi jako
neplatce dahna vlastniky jednotek nemohou jednotlivi vlastnpiestoze jsou platci dan
uplatnit narok na odget (SVJ nemze vystavit daovy doklad)?

"8 10 odst. 5 zdkona 72/1991 Sb., o vlastnictvi,by¢ zréni pozdjSich gedpigi
8 NEPLECHOVA, M.: Ucetnictvi pro bytova druzstva a spéestvi viastnik jednotek od A do ,ZANAG
Praha, 2004
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4 Analyza a porovnani SW pro spravu dond

4.1 Kritéria hodnoceni softwara

Ing. Zdergk Cech v jednom ze svyaHanki uvedl: Vyber programu pro spravu doin
je rozhodnuti s dlouhodobymiigledky. Nabizené programy nejsou levnécaé@andklady a
usili je teba vynaloZit i na implementaci systému. Progranstdea integrovanou séasti
informacniho systému spravce, jéeba zaSkolit obsluhu arigpisobit 7adu zalghlych
postup:.

Vysledky prace s programem pro spravu donfsou prezentovany obchodnim
partnenim, mezi které pst klienti spravce (najemci, vlastnici,7€dnici obce), jeho
management a leckdy rednici fina@niho G-adu. Spravnost zpracovani ddvychcinnosti,
nap-. vylrtovani sluzeb, rfize mit zasadni dopad na konkurenceschopnost spravce

Vybkeru pacitacového programu pro spravu ddémje vhodné #&novat paticnou
pozornost a zkoumat jej @anych hledisek a kritérii. (Rné typy spravt (obce, realitni
kancelae, SBD, LBD i SVJ), mohou mit kritéria nérndliSna a pikladaji jim rizznou
dulezitost.

Sowasna sprava dofinse vyznauje vznikem mnoha novych subjekfakova sprava
SVJ méa sva specifika, je sl@iBf a pracrjSi, nez sprava jednolitého bytového fondu afice
druzstva. Vyskytuji se zde slozité majetkopraviahyz(byty obce’i druzstva a jednotlivych
vlastniki), slozité ekonomické vztahy (pronajem nebytovyostgr, domovni kotelny, zalohy
a prefakturace mezi jednotlivymi SVJ), slozité smliwatahy (spoléna patni réridla pro
vice SVJ) i slozZité vztahyripvylctovani sluzeb (vlastnikn dle vlastnického podilu a
najemam dle osob).”

Timto ¢lankem jsem se nechala inspirovat, kdyZ jsem seodavala o volb vhodnych
kritérii, podle kterych bych #hka jednotlivé vybrané programy hodnotit a vzajeémn
porovnavat. Nakonec jsem zvolila nasledujici¢katfik kritérii, které by podle mého nazoru
meély byt uplatrény pii vybéru spravného programu pro spravu dorRouzila jsem k tomu
praw pozadavek spravy SVJ. Jednotliva kritéria nelzeupovat samostatnale pouze ve

vzajemném kontextu.

® CECH, Z.:Jak vybrat nejlepsi program na spravu dgBytmagazin 05/2004
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Nasledujici kritéria budu aplikovat na vybrané pemgy pro spravu dotna nasledé

vzajemr porovnavat.

Demoverze
Umoziuje spravci vyzkousSet si praci s programem,citeae ho ovladat a seznamit se

s jeho funkcemi a moZnostmi. Demoverze b§larnbyt plré funkeni, wWtSinou vSak byva
omezena p&em by, které Ize do zkuSebni verze zadaipadre casow, jak dlouho lze
zkuSebni verzi vyuzivat. £2¢hto dvou omezeni je podle mého nazoru vykgdrdatove,
protoZze vylr programu je mnohdy zalezitost dosti dlouhodob&sové omezeni je tedy
znan¢é nepraktické. Nkteré demoverze obsahuiji fiktivni (demo) data, &igzivateli umozni
snad®ji zjistit moznosti programu. Ty si potomude oWfit pfi praci se svym vlastnim
bytovym fondem.

V tomto bod budu u jednotlivych prografmhodnotit vybaveni zasilky s demoverzi (co

v3e obsahuje), obchodni zpracovani a omezeni dersove

Instalace
Tento bod jsem se rozhodlatadit proto, Ze jsem sefipinstalacich jednotlivych

progranmi setkala siznymi prekazkami a problémy. Budu tedy hodnotiegevSim snadnost

instalace.

Technickéreseni

VSechny porovndvané programy jsodemy pro operéni systém MS Windows 95 a
vySSi, potebna vykonnost je vSak zavisla nafoobyti a zpisobu provozu programu.ckiteri
vyrobci proto doporéuji pro spravu $tSiho p@tu byth vykonrgjSi hardware i software
pocitace.

V tomto bod se zamiim predevsSim na to, zda dané programy Ize pouZivat e vi
pacitatich v stovém propojeni. Praci progra@ne siti jsem nemohla z technickychwbdi pri
zpracovani své prace prakticky vyzkousSet, protmjseuselacerpat z dostupnych material

Dale zde budu hodnotit,dem je dany software naprogramovan.

Dokumentace, podpora dodavatele, hotline
Velice dilezitym kritériem je stabilita dodavatele, servigeho dostupnost, dalSi vyvoj

programu, aktualizace, Skoleni, Uréveluzeb. Vhodnym dodavatelemiie byt spolénost
s dlouholetymi zkuSenostmi v oboru &38im p@&tem pracovnilt. Také mnoZzstvi prodanych a

provozovanych instalaci ho&imapovi o stabilit a spolehlivosti dodavatele. Je dobré posoudit
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vSechny dostupné inforrai zdroje o dodavateli, jako jsou reklamni matgrialabidky
Skoleni, inzerce, prezentace sgolesti na internetdi dalSi aktivity spolénosti.
PredevSim se zde za&him na rozsah a kvalitu dokumentace’, @ tiS€né nebo

elektronické a déle na zajéi technické podporyipproblémech s programem.

Jednoduchost obsluhy, ovliddani programu
Toto kritérium je velmi subjektivni, céia bych zde vystihnout, jak se s programem

pracuje, jeh@lereni a grehlednost.

Zakladni funk é¢nost
Z hlediska porovnavani zékladnich funkai bude zajimatigdevsim:

» pasportizace dot byt a nebytovych prostor,

evidence vlastnik

predpisy n&sicnich plateb,

evidence plateb a pohledavek,

vy(ctovani sluzeb,

vyuctovani fondu oprav,

tiskové vystupy.

RozS¥enda funkénost
VSechny programy by #&ly ovladat zakladni funkce v plném rozsahu a jelivéot

programy se potom liSi v dalSich funkcich, kter&imeji. LepSi programy nabizeji funkce
ulehtujici rutinni ¢innosti, nebo umaiuji véci, které nejsou nezbyntieba, ale fijemne
piekvapi. Napiklad zasilani informaci a automatické upominamh@ci e-mailu¢i SMS.
DalSimi sluzbami mize byt napiklad (&etnictvi jako sotiast programu pro spravu dénxi
vétSim pa@tu spravovanych byitjisou vyZzadovany funkce pro usnadnprace s vice byty.
Podle mého nazoruime byt pro uzivatele rozhodujici, Zze program k¥aréakladnich
funkci umi naitat uhrady ze SIPA, komunikovat s bankotippdré tisknout sloZzenky typu
A, Ze obsahuje hromadné ulohy, které mu usnadniistpgorace, nap hromadna Uprava
sloZzek gedpisu je praktickaip zvySovani zéloh na sluzby nebgigpevkia do fondu oprav
v celém domi. Nékteré programy také nabizeji stvani jednotlivych dorin do bloki, coz je
vyhodné nap v piipact, Ze rektera faktura od dodavatele chodi r&alik domi. Nag:. kdyz
ma panelovy dm se temi vchody spokny patni vodordr, ale kazdy vchod twd samostatny

subjekt (SVJ). Prakticka je také moznost vlastmauyp tiskovych vystufp a moznost upravit
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program o roz$ujici moduly. Casto je pro uzivatele programuilezité, aby umofoval

nastaveni fistupovych prav. Na tyto roZéné funknosti se tedy za#éiim predevsim.

Cena
Pri kalkulaci naklad nového programu jetdba obvykle péitat s nasledujicimi

polozkami:
» zakoupeni paebnych licenci¢asta je cena dle ptu spravovanych byt
* hotline,
* aktualizace,

* servisni smlouvy.

cetnictvi

Programy utené pro spravu doimmiazeme z hlediska d@tnictvi rozdlit do ctyr

skupin:

e programy, které jsou teny vyhradd pro spravu dofin a neobsahuji d@tnictvi, ani
nemaji vazbu na Zadnyetni program,

» programy majici vazbu na konkrétrdietni program,

e programy, u nichZz dodavatel nabizepodové nistky do fiznych &etnich prograrn,
piipadré nabizi vyrobu modulu dosétnictvi, ve kterém spravcetije,

e programy, které majiffmo integrované ¢etnictvi.

Pro SVJ neni &Sinou ilis dalezité, aby mil program pimou vazbu nadetni program
pomoci pevodovych nistki, protoZze obvykle nemaji mnoho finamich pohylh a
komunikace programu pro spravu dom (Eetnim programem nenitipS bezpeéna. Pokud
neni &etnictvi @imo integrovano v programu, musi si spraveéetdi program piddit a
vzhledem k tomu, Zeifpvodové nistky funguji v drtivé ¢tSiné pripacdi tak, Ze z programu
pro spravu dortn Ize do @etnictvi frevést pouze #sicni predpisy, coz je v satu nékolik
malo polozek, které je mozné zémvat rieEné, je pouze dlezité, aby program poskytoval
spravneé podklady pro zé&tovani.

Pro (etnictvi SVJ je tedy veliceudkezité, aby program pro spravu dbrpracoval
s etnim obdobim a aby byla zafifa nengnnost v uzakenych @etnich obdobich, tzn. aby
Gcetni obdobi po jeho uz#eni jiZ nebylo mozné znovu ofiéglv Evidence tetniho obdobi
nezavisle na obdobiigdpisu umoiuje gresnou navaznost naeaini program. Vypisy za
vybrané detni obdobi zobrazuiji to, co bylo v danédetinim obdobi fedepsano a zaplaceno
bez ohledu na to, jakyfedpis byl Emito platbami uhrazen (v 5/2005iee byt nap. uhrazen
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dluh z 12/2004). Z toho vyplyva, Ze se nemusi rowméet pedpisi a plateb v daném
Gcetnim obdobi. Dlezité také je, zda program unioge vytisknout pehled pedpisi
¢lerénych po sloZzkach, coz umiadje rozitovani na analytické dy. Déle je nutné mit k
dispozici celkové platby za &ité (Cetni obdobi roz&lené na platby v hotovosti a platby
tykajici se bankovniho ¢u a naklady, vSe za dité (etni obdobi. Na zaklgdtéchto

podkladi je moZné véstdetnictvi.

4.2 Vybér porovnavanych programi, zdivodnéni vybéru

Na internetu jsem vyhledala kontakty na 15 sgrubsti zabyvajicich se vyrobou vitie
mére kvalitniho SW pro spravu daimKazdou z&chto firem jsem progednictvim e-mailu
uvedenym v kontaktnich Udajich oslovila s Zadostaslani demoverze jejich SW pro spravu
domi a pipadre n¢jakych dalSich materia) které by mi mohly pomoci se zpracovanim meé
bakal&ské prace. Na mou Zadost odpdsto pouhych sedm spaieosti, z nichZ jeden autor
napsal, ze si négje, aby byl jeho SW porovnavan a dal&i adkazal na webové stranky
jejich spolénosti, kde ma byt demoverze SW ke staZeni, ale zsladkaz je mimo provoz.
Zbylych et firem me naopak pekvapilo svou vstcnosti a rychlym zaslanim demoverzi
sfadou materidl. Z divodu neochoty &Siny oslovenych spodeosti byl vyker
porovnavanych SW velmi jednoduchy.

Na nasledujicich strankach se tedy bughwvat porovnavani a hodnoceni nasledujicich
progrant:
« Program "SSB2000” od spaieosti STARLIT, s.r.o. £eské Lipy
* Program "SBN — Sprava hyt nemovitosti” spotsosti VYDAS — software s.r.o.
* Program "SOFTWARE 5P”, jehoz autorem je @dti Florian — OFSOFT Brno
+ Program "DOMOVNIK” spol&nosti CSH spol. s r.0.
* Program "Windomy” spoknosti O.K. — Soft Sokolov

4.3 Aplikace kritérii na vybrané SW

4.3.1Program SSB2000

Program SSB2000 je produktem spgolesti STARLIT s.r.o.Ceska Lipa. Tato
spol&nost se zabyva vyvojem programro spravu bytového fondu jiz od roku 1991. Mezi

nejdilezit¢jSi aktivity spol€nosti pati vyvoj, dodavky a servis programu pro spravu dpm

sluzby v oblasti spravy doima sluzby v oblasti vyp®tni techniky.
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Program SSB2000 je ¢g&n pro spravce obecnich bytrealitni kancelée, bytova

druzstva i spok&enstvi vliastnik jednotek.

Demoverze
Demoverze programu SSB2000 je dodavana v obalagesi firmy a zahrnuje

instala&ni CD, které obsahuje pinfunkéni zkuSebni verzi programu SSB2000 spolu
s integrovanym &etnim modulem "SSBfin”. Ten obsahuje ze zakona mu&iulohy pro
vedeni @etnictvi SVJ. Dale je filozena strana pirucka Uvodni pavodce programem
SSB2000, ve které je uveden kontakt na firmu, poshdkladnich krok pii praci

s programem, ukazky tiskovych sestav a cenik. ZkiSeerze je omezena na maximal0
byta, ¢aso¥ omezena neni.®d naplgnim databaze vlastnimi konkrétnimi Udaji se lze
piepnout na cwina data (demodata), ktera uzivateli umozni s&jada seznamit s funkcemi a

mozZnostmi programu.

Instalace
Instalace programu pomoci automatickéhiovpdce je jednoducha.

TechnickéieSeni
Podle tvrzeni dodavatele Ize program pouZivat na pi@itacich v sfovém propojeni.

Je programovan v jazyce MS Visual FoxPro 6.0.

Dokumentace, podpora dodavatele, hotline
Program obsahuje rozsahlowkalikasetstrankovou elektronickou dokumentaci. Tato

napowda je kontexto¥ citliva a funguje tak, Zeipstisku klavesy F1 se zobrazi kapitola
tykajici se pra¥ otewenécasti programu. Nape@da také obsahuje odkazy, pomoci kterych
lze "preska@it” na navazujici kapitolu. Vifpadk, Ze nepostaje ani elektronicka
dokumentace, lze vyuzit moZnosti telefonické nebmaglové podpory, kde servisni
pracovnici ochottizodpovi veSkeré dotazy a radi pomohda&nim probléin

Firma STARLIT mé velmi gehledné a pravidetnaktualizované internetové stranky, na
kterych svym klienim nabizi kvalitni servis zahrnujici pravidelné cbatletni aktualizace
programu a telefonickou podporu zdarma, dale naikaleni uZivateél ve vlastni debrg,

potencialnim z4jemnian predvedeni programu a jiné.

Jednoduchost obsluhy, ovladani programu
Tento program je pro uzivatele pohodiny, jednodse&seviada a okna jednotlivych aloh

jsou gehledna, sktera jsou dale roztena na dalSi "podokna”, které séepinaji pomoci
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zélozek. Ulohy poskytuji jasné aesné informace. Z okna UGlohyahled uzivatel, vlastniki

a hospodé se Ize pomoci odkézjednoduSe f@pnout na nejen na detaily jednotlivych
kontakfi, ale také na objekty (domy, byty) a nélpled gedpidi a plateb u osob a také je
moZzné z této tlohy rovnou tisknout tiskové sestawy, je velmi pohodIné.

Z&kladni funk ¢nost
Program SSB2000 obsahuje neomezenou pasportizdeistai definici ¢iselniki,

véetre evidence domovnich a bytovychehidel. Pokud jsou domovni étfidla spol€na pro
vice doni (patni ngfidla), Ize navic uvést, na které domy se vztatRigdpisy se vytvieji
hromadr vzdy v mésicni uzavrce, slozek fedpisu Ize nadefinovat neomezené mnozstvi.
Lze zobrazit a vytisknoutiphled gedpigi a jejich uhrazeni pro vybrané subjekty zaitar
obdobi, jde zvolit tzné podminky vyéru, coz je velmi praktické. Program také obsahuje
evidenci zavazk a pohledavek. Evidence nakladovych fakturifghfedna a vyhodou je, Ze se
u jednotlivych faktur rovnou zada igob jejich rozdtovani (proti zaloham, proti forich
apod.). Program obsahuje velké mnoZstvitzegjSich tiskovych sestav, které lIze tisknout
jednak za ufité obdobi (obdobi #edpisu, detni obdobi) a jednak Ize definovat podminky

vybéru.

RozSiena funkénost
Program ovlada rdtani plateb ze SIPA, z banky, Ize &m tisknout sloZzenky A.

Program obsahujg¢adu hromadnych Uloh, naphromadné vytvieni sloZzek pedpisu,
hromadné vytvieni nEsicniho gedpisu aj. Lze zde nastavit jednotlivé uzZivatelskéy
s nastavenim ifstupovych prav. Co se dg tiskovych vystup, uZivatel si nize tiskové
sestavy upravit. Program SSB2000 je vybaven meshmem pro automatické iszovani
rozSkujicich modul do menu. RozBijici moduly umo#uji feSit specifické poZadavky
klienti na funknost programu. Bezpochyby velkou vyhodou tohot@pmamu gedevsSim pro
SVJ, na které se vtéto praci z#mji, je integrovany &etni modul "SSBfin”. DalSi
neobvyklou funkci je fmé propojeni na internetovou nadstavbu "SSBnetigrék spravci
umo#iuje zgistupnit klienfim (na zéklad pristupového kodu)dkteré tdaje tykajici se jejich
domu ges internet. Dale program uniege spravci komunikaci s jednotlivymi subjekty
(vlastniky, SVJ, najemci) prdsidnictvim e-mailu a sms. Timto igpbem je mozné jim

zasilat informace, upominky aj.
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Cena

V tabulce jsou uvedeny licence vgbo byti, které je spravce s danou licenci opkivn

spravovat. DalSi rozSijici instalaci se rozumi instalace a pouzivangramu SSB2000 pro

spravu byl na jednom dalSim géi ¢i jedné dalSi $bvé stanici.

Tabulka €. 4: Cenik programu SSB2000 (ceny jsou uvedeny WKoez DPH)

Licence SSB2000 Optimum FPedplatné
pro Pri zakoupeni licence M ésiéné Ro¢ni Ctvrtletni
byta/nebyti Prvni Kazdé dalSi
20 3.000,- 600,- 300,- 990,- 550,-
50 5.700,- 1.140,- 300,- 1.880,- 1.056,
100 7.700,- 1.540,- 300,- 2.540,- 1.430,;
200 11.600,- 2.320,- 300,- 3.830,- 2.156,
300 15.400,- 3.080,- 300,- 5.080,- 2.860,
500 19.900,- 3.980,- 500,- 6.570,- 3.707,
1000 24.500,- 4.900,- 1.000,- 8.090,1 4.565
1500 30.500,- 6.100,- 1.500,- 12.000/- 6.864
2000 35.300,- 7.060,- 2.000,- 16.000/- 9.152
3000 43.300,- 8.660,- 3.000,- 24.000/- 13.728
4000 51.300,- 10.260,- 4.000,- 32.000}- 18.304
5000 59.300,- 11.860,- 5.000,- 40.000/- 22.88(
6000 67.300,- 13.460,- 6.000,- 48.000|- 27.456
7000 75.300,- 15.060,- 7.000,- 56.000}- 32.037
8000 83.300,- 16.660,- 8.000,- 64.000}- 36.60¢
9000 91.300,- 18.260,- 9.000,- 72.000}- 41.184
10000 99.300,- 19.860,- 10.000,+ 80.000}- 45.76(

3 -
-

Pramen: http://www.starlit.cz/cenik_p.aspx, upraven

D,-

V cerg programu je zahrnut poukaz na Skoleni a navrh remMeni servisni smlouvy

STARLIT Optimum, kter4 klieritm nabizi za wsi¢ni poplatek nadstandardni sluzby a

poskytuje jimifadu vyhod, jako ndp prednostni servis, poukazy na bezplatna Skoleniaslev

hodinové sazby o vice nez 30% aj. Dale dodavateizhaluzbu STARLIT Optimum Plus,

ktera kopiruje podminky smlouvy Optimum, ale nakkzbmu navic prondjem programu

SSB2000, takze jej uzivatel po dobu trvariize vyuzivat bez jeho zakoupeni. Dale je mozné

si predplatit réni aktualizace.

Ugetnictvi

Program SSB2000 obsahujéetni modul "SSBfin”, ktery je wen gedevsim pro SVJ,

tedy pravnické osoby, které nejsou platci DPH. desla o podvojnédétnictvi umodujici

vSechny pdebné detni operace aZz po rozvahu a vysledovku. Nevyhpdoukteré spravce

mozZna je, Ze totodétnictvi neobsahuje Ulohy jako mzdy, sklad, faktyrenajetek, ale SVJ
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tyto ulohy pro své &etnictvi nepaiebuje. Naopak vyhodou toho, Ze "SSBfin” je integral
souwasti programu SSB2000 je, Ze je odstren duplicita zpracovani vstiip(platby,
piedpisy, faktury) v programu SSB2000 a v samostati&imim programu. "SSBfin” také
umoziuje hromadné zpracovanieainich jednotek, takze nerieba peskakovat z jednoho
Gcetnictvi do druhého. Kroin vlastniho detnictvi je mozné igvadt data pomoci
pievodovych nistki do jinych &etnich prograrin

Program pracuije jak s obdobirfedpisu, tak s &etnim obdobim. Eetni obdobi po jeho
uzaveni jiz nelze oteit, aby byla zartena spravnost proc¢étnictvi. Program umdikije
vybér tiskovych sestav ipdpidi, plateb i nakladl za utité &etni obdobi a za vybrané
stredisko. Pedpisy je mozné tisknodtenéné po slozkach. Velkou vyhodou tohoto programu
je moznost definice diové osnovy a hlavnuéetnich gedkontaci k jednotlivym polozkam
piedpidi, plateb i nakladl. Prehledy lze potom zobrazit podlectli, na které budou
zalttovany. Program tedy poskytuje veSkeré podkladpéptro zatdtovani.

Pfi zpracovani své prace jsem zkoumala integrovateinictvi. Pro jeho spravné
fungovani je nejprver¢ba vytvdit Uctovou osnovu ¥etrg analytickych @ta, na které se bude
Uc¢tovat. Program obsahuje vzorovottavou osnovu, kterou lzeigkopirovat a upravit podle
vlastnich pateb, gidat analytické &ty a Ize i odebrat diy, které SVJ nebude pro své
Gcetnictvi potebovat, coz usnadni orientaci &avé osnov. Dale se feddefinuji @etni
piedkontace u jednotlivych poloZekieplpisu, plateb i nakldég aby spravce nemusel
premyslet, kam ktery pohyb z&dvat. (Betni gredkontace je mozné zadatzmenit i ru¢ng.
Pro spravné vedeniétnictvi je také nutné spraymastavit detni obdobi a zadat patesni
stavy jednotlivych &ta.

Za vyhodu integrovanéhocétnictvi povazuji to, Zze v okamziku Ppeni platby se
platba zanese jak do salda, tak detdictvi. Kazdy finatini pohyb se rovnou zanese do
Ucetniho deniku. Nefize se tedy stét, Ze by spravceifidpd smazal platbu atétnictvi se o
tom nedozvdélo, nebo Ze by vysiil piedpis a pohledavka se neobjevila réslpSnych
Uctech, nebo Ze by zapomirzattovat doslou fakturu,fgsto Ze ji zadal do nakladsVvJ.

Prakticka je taky uloha Riaovani finanich pohyli, ve které se daji pilit hromads
financni pohyby, které se objevily Buna bankovnim &u nebo v pokladh Obvykle se jedna
o polozky bankovniho vypisu. V tomto formiil&e pdizovat platby, naklady a jejich Uhrady
vybraného stdiska. Pokud &ktera poloZzka nefite byt z &jakého divodu zadtovana,

program tuto poloZzku dokaze vygenerovat a spravdge gotom mize opravit. Program
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umoziuje také zhotovovatifkazy k uhrad, piicemZz dokdze sam vygenerovat nakladové
faktury, které je&t nebyly uhrazeny.

Pro jednotliva gediska Ize potom vytisknoutétni denik, ficemz si dale rizu zvolit
obdobi, za které chcicatni denik vytisknout affpadré vybrat &et, jehoZ pohyby za dané
obdobi chci zobrazit. Mohu se tedy hagpodivat na pohyby nabném @tu za utité obdobi.

Ucetni za¥rku SVJ musi tviit rozvaha a vykaz ziska ztrat a tento program umuije
jejich tisk jak v plném, tak i zjednoduSeném rozgah to podle platnychiedpigi. Kromg
toho Ize vytisknout obratovourgdvahu, knihu fijatych a vystavenych faktur a dalSi tiskové
sestavy pdtbné pro detnictvi.

4.3.2Program SBN — Sprava bgta nemovitosti

Autorem programu SBN — Sprava by nemovitosti je firma VYDAS — software s.r.o.
Tato firma kron¢ daiového a detniho software vyviji software, ktery jecan spoléenstvim
vlastniki bytovych jednotek, bytovym druzsim, spravcovskym firmam nebo realitnim

kancel&im.

Demoverze
Demoverze programu SBN zahrnuje instalaCD, které obsahuje program pro spravu

domi SBN a ekonomicky systém ORION. Tyto programy jeZm®vzajemé propojit. Spolu
s instal&nim CD je v obélce zaslana podrobnéa uzZivatelsk@dka ZainAme s programem a
Informace o programu. Demoverze uzivateli nabizgmaest prohlédnuti ukazkové databaze,

nebo vytvdeni databaze vlastni. Demoverze je omezena na rabid0 byt.

Instalace
Instalace programu pomoci automatickéhiovpdce je jednoducha.

TechnickéieSeni
Dodavatel uvadi, Ze program dokaze pracovat vjsittSak dodavan ve dvou verzich,
Z nichz ta jednodussiteiv¢ feSena neni. V jakém programu je SW naprogramovamise

z dostupnych materi@anepodaéilo zjistit.

Dokumentace, podpora dodavatele, hotline
UZivatelska pirucka popisuje v rozsahu skoro 70 stran velighpedr® krok po kroku

kompletni praci s programentetre obrdzkové dokumentace jednotlivych oken. Elektrkdi

napowda v programu je stejna jako @8 UZivatelska frucka, nevyhodou je, Ze neni
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kontextova. Technickou podporu zé&jife dodavatel progdnictvim elektronické posty nebo
telefonicky. Ri své praci jsem vyuZzila e-mailové podpory, dodelvatipowdél obratem, ale
piilis mi mij dotaz nezodpasdél. Internetové stranky spaleosti obsahuji stkiné informace
o firm¢, o programech, které nabizi, cttrtletnich aktualizacich, je zde k dispozici ke

stazeni uzivatelskaipucka a cenik.

Jednoduchost obsluhy, ovladani programu
BohuZel u tohoto programu jsem se setkala s pmopléZ i prvnich krocich, kterymi

je vytvareni nesicniho gredpisu. V programu jsem zalozZilérd se d¢ma byty, do kterych
jsem nasthovala vlastniky s datem od 1. ledna 2005. Dalm jea kart bytu zadala slozky
predpisu, na kaktbytu se potom ukézal v podkladech pro plattsdpis plateb v celkové vysi
6300 K. Poté jsem chlita zalozit gredpisy na leden 2005. V nabidce obdobi vSak jdduaty
pouze roky 2000 az 2003, coz byl prvni zadrhel. a@jte jsem tedy vSechna dosavadni
nastavena data s rokem 2005 na rok 2003 &acfgem pokréovat v zakladani lednovych
predpigi. Predpisy byly asgsre vytvoreny, ale séastkou 0 K. Kontaktovala jsem tedy
pomoci e-mailu dodavatelskou firmu, obratem mslp odpo¥d’, ktera mi vSak neodpovidala
na mij dotaz. Dodavatel mi na dotaz, prani nejde zadat rok 2005 odpaiél, Ze mam
ziejme starSi demoverzi jejich programu a na dotaz¢ geomi vygeneruji "nulove” figdpisy,
prestoze mam slozkyiedpisu ¥etre ¢astek definované, mi neodpmkl. Podle napogdy,
kterou program obsahuje, jsem postupovala sgrapifesto mi program fedpisy spravé
nevygeneroval. Z tohotaigiodu jsem nemohla ve zkoumani programu pévat.

Zkusila jsem jes$t pracovat s ukazkovou databazi, ale ani ta mi rgplespotebné

informace.

Z&kladni funk ¢nost
Zakladni funknost programu jsem zkoumala v ramci moznosti nactlat ukazkove

databaze, nelsorlastni data se mi z vySe uvedenyéhabii nepodéilo zadat, dalSi informace
jsem cerpala z uzivatelské ipucky, ktera byla sothAsti demoverze. Program obsahuje
pasportizaci objekt pasportizace domu je celkem podrobnd, je mozriéhadat bul
samostatny @m, nebo skupinu dofm Lze zde evidovat neomezeny¢pb konstruknich
prvka, métidel (Ize jich zadat & druhi), revizi, ale zakladni Udaje jako rfapozmeéry domu
jsou pgeddefinované a nelze si tantigat vlastni. U jednotlivych vlastniklze zobrazit
piredpisy a platby, ale nelze vybrat obdobi, za kseréyto pedpisy zobrazi a ani séegulpisy

nezobrazi po jednotlivych polozkach. Lze vytiskneaznam neplati, kde je mozné it
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podminky vylkéru, ale i tento seznam udava celk@astky, nelze tedy uit, za kterou slozku
piedpisu vilastnik dluzi. Podle mych dostupnych infacmtento program neumi pracovat
s fondem oprav, coz je pro SVJ velky nedostatele size jako sloZzkuipdpisu zadat fond
oprav jako pimou platbu, ale neni zde funkce ¥avani fondu oprav, ani neni mozné zjistit
Uhrady tohoto fondu jednotlivymi vlastniky. Evidennakladovych faktur slouzi k evidenci
prijatych faktur na zalohované sluzby. Z této evidese vychaziip zpracovani vydtovani
zaloh.

BohuZel jsem si nemohla fuéikost vSechéchto Uloh z vySe uvedenyclingbdi overit.

RozSkena funkénost
Podle dostupnych materialumi program pracovat se soubory SIPO, zpracovavat

elektronické souboryipatych sloZzenek a bankovnich vypidProgram obsahuje hromadnou
Glohu pro vytvéeni gedpidi pro vybrané objekty. Vyrobce dale uvadi, Ze zarbeai
uréitych podminek § instalaci je mozné program provozovat s uzZivéigls tem
s omezenym ifistupem, coz je vyhodné. DalSi vyhodou je, Ze ikleové sestavy exportovat
do tabulky MS Excel a tam je upravit. Za dal$inps programu lze také oazfiajeho
propojeni na &etni systém (viz dale). DalSi zajimavou funkci lgdevani a upozogmi na

lhaty jednotlivych revizi nebo evidence katastralniiad ¢i seznam obci a jejich Sy CR.

Cena
Rada LITE obsahuje pasportizacéeqpisy plateb, iijaté platby, vydtovani zaloh na

sluzby, SIPO, sloZzenky, dokumenty. Mozné propojeniietni systém Pohoda (podvojné i
jednoduché &etnictvi). Neni podporovana prace v siti, Ize spvat pouze jednu databazi.
Lze rozsfit maximalré na 250 jednotek.

Rada Standard obsahuje v3echny funkce jedaa LITE, doplrtno o praci v siti,
rozSieni na libovolny peéet jednotek a databazi. Zpracovani elektronickyetbei prijatych

sloZenek a bankovnich vygisMozné propojeni na program ORION - Podvojgétdictvi.

Tabulka €. 5: Cenik programu SBN

Popis Cena S DPH

SBN LITE MINI - do 25 jednotek 1.900,- 2.261,-

SBN LITE - do 50 jednotek 3.330,- 3.963,1

SBN LITE - do 100 jednotek 4.760,- 5.665,-

SBN LITE - do 250 jednotek 6.660,- 7.925 4
SBN Standard - do 50 jednotek 4.500,F 5.355}-
SBN Standard - do 100 jednotek 7.500,+ 8.925-
SBN Standard - do 250 jednotek 13.000,- 15.470,-
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SBN Standard - do 500 jednotek 17.500,- 20.825b,-
SBN Standard - do 2 000 jednotek 26.00Q,- 30.940,-
SBN Standard - nad 2 000 jednotek dohodpu dohodgou

SBN MLP — I?ldavna,’llce,ncevpr(v) dadlSamostatny nek 4 2.500 - 42.975.-

sitovy pasitad
SBN SERVIS 2004 — LITE MINI 1.000,- 1.190,-
SBN SERVIS 2004 — LITE 1.750,- 2.083,-
SBN SERVIS 2004 — Standard 2.500,1 2.975|-

Pramen: http://www.vydas.cz/sbn/cenik2004.htm, uena

Firma nabizi uzivatém programu batiek sluzeb, ktery jim garantuje automaticky

pristup kétvrtletnim aktualizacim a mohou zdarma vyuZivatracpvni dny telefonické

podpory a podpory prastdnictvim elektronické poSty. Kramtohoto baktku nabizi firma

svym klientim servisni navstu piimo na jeho pracovisti, za tuto sluzbu si firngauje 500,-

K¢ za kazdou zapatou hodinu a 9,- Kza km jizdy tam a zip.

Uéetnictvi

Vzhledem ktomu, Ze jsem tento program nemohlaySevuvedenych tovoda

analyzovat, v tétotasti uvedu pouze informace, které se mi pibalazjistit z omezené

funkénosti programu a dale informace, které firma uwadsvych dokumentechyipadré na

internetovych strankach. Podle mych dostupnychrinézi v tomto programu nejde nastavit

Gcetni obdobi u fedpid a plateb. Ve vSech formiliéh je uvadno jen jedno obdobi, kterym

je mysleno obdobiipdpisu. Pokud by program neéinpracovat s &etnim obdobim, nemohl

by poskytovat spolehlivé podklady proetnictvi. Je vSak mozné, Ze po propojenélderym

acetnim programem secétni obdobi nastavi. Program SBN je totiz podleokge mozné

propojit na rkolik Uc¢etnich prograrin. Potom ma byt zdetnictvi gebirana &tova osnova,

aby bylo mozné definovat, na kterétyli maji byt v @&etnictvi grenaSeny jednotlivé slozky

najemného. Do detnictvi se také majiipnaset vytviené gedpisy plateb a dhrady SIPO a

z ¥} zpét maji jit naist uhrady pedpidi zadanych fimo v Getnictvi. WEetnictvi by navic

melo prebirat kmenovou evidenci paspgrtakze je mozné rozliSovat naklady nebo vynosy na

jednotlivé domy. R pouziti takového rozliSeni by potoméla byt moznost vytidet

piehledové vysledky na jednotlivé evidein celky programu SBN.

Z toho jsem usoudila, Ze byehprogram i spravném fungovaniirpvadit do (Eetnictvi

piedpisy plateb a Ohrady &tené ze SIPA, ifpadre by ml jit vytisknout gehled

predepsanych zaloh, plateb a negfaa vy&tovani.
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4.3.3SOFTWARE 5P pro spravu bytového fondu

Tento program vytvdl Ing. Oldiich Florian - OFSOFT Brno. Tato firma se zabyva
vyrobou www stranek a software pro advokatni prg@dnoduché &etnictvi pro firemni
kanceld, spravu bytového fondu. Softwaru 5P pro spravwowstio fondu se budu dale

vénovat.

Demoverze
Demoverze programu SOFTWARE 5P j&Zbe zasilana s omezenim pro find na

dobu 30-ti di, ale autor programu byl velice ¥igny a zaslal mi pro zpracovani mé prace
heslo pro o¥teni licence k plné verzi programu - zdarma. Obakkabsahuje Zadnou tgbu
dokumentaci, ale instalni CD obsahuje kronhsoftware pro spravu bytového fondu také
manual k instalaci a manudl k programu v elektriodisodols.

Instalace
Instalace je slo&ifSi nez u ostatnich progr@imle teba nejprve nainstalovat Run-Time

Access 2000, ktery je seasti instalaniho CD, teprve poté Ize &a s instalaci vlastniho
programu. Nevyhodou je fvodce instalaci v anglickém jazyce.

TechnickéieSeni

Na internetovych strankach této firmy jsem naSléorimaci, Ze giové propojeni
program umoiuje, ale pouze u verze pro neomezenyepaomni. Dodavatel dale uvadi, Ze
sitova verze klient/server se sklada z databaze @.rddb) a neomezenéhodbo pracovnich
stanic (.mde) (dopotieno do 5 aktivnich uzivat@l Program je vytvien v prostedi MS
Access 2000 Developer Edition. Pro chod progranttefea program Run-Time Access 2000,
ktery je sodasti instalaniho CD.

Dokumentace, podpora dodavatele, hotline
Manual k programu, ktery je obsahem instalao CD podrob& popisuje

srozumitelnym zpsobem veSkeré funkce programu, jsou zde také ukgedgotlivych
formul&d, coZz uzivateli usnadni orientaci v programu. Paogr ma dale obsahovat
kontextovou napasdu, ale tato nap@da bohuzel nebyla fugki. KieSeni problérin pri
praci s programem dodavatel fagnostuje komunikaci progednictvim e-mailu,

v naléhavém fipadt nabizi i telefonickou podporu. Spoluprace pexhictvim e-mailu se mi
oswdcila, dodavatel vzdy ochotnobratem zodpawdél veSkeré mé dotazy a poskytl cenné

rady k praci s programem. Informace na internetbvgtrankach velice sttne vystihuji
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zakladni funkce programu, kontakt na autora prograamncenik. Dale je tam odkaz na

objednani programéi stazeni aktualizace.

Jednoduchost obsluhy, ovladani programu
Tento program ma trochu jiné ovladani nezgéng u ostatnich programPo spu&ni

programu se objevi tabulka s hlavni nabidkou, ledgybere kapitola, které se chce uZzivatel
vénovat. KdyZz chce potomigjit nag. z paspod prejit na gedpis najmu, musi nejprve
ukorgit tuto cinnost zavenim vSech oken a potom v hlavni nabidce vybtéslysnou

kapitolu. Toto je nepraktické a zdlouhavé.

Zakladni funk énost
Karty domi a byti obsahuji pouze sténou, geddefinovanou pasportizaci, uzivatel si

nap. nemiZze vést podrohijSi evidenci o domech a bytech. Nelze afii$upravovat slozky
piedpisu. Také jsou zde jen 4 polozky pro evidentdobych neEtidel, coZz podle mého nazoru
muze bytcasto nedostajici. Program umatuje také zobrazovanir@dpigi po slozkach a
plateb jednotli¢ za byt nebo za celyudth. Pokud je¢astka Uhrady shodna sftnim
predpisem, Ize ji rozepsat na jednotlivé polozky shuZPokud se vSalastka zada souhraéin
za vice misial najednou, program neumi tyto platbyifadit k jednotlivym polozkam
piedpisu a proto pak dochazi ktomu, Ze indpnd oprav daného vlastnika vykazuje
nedoplatek, festoze nic nedluzi. Ro#iovani fondu oprav zde funguje podle
spoluvlastnického podilu,ifigemz je nutné definovat sluzby, které maji byt dodio oprav
zapaitany a faktury tykajici se&thto sluzeb potom zadat do formtd@pravy z fondu oprav.
Potom se tyto faktury rozfuji na jednotlivé vlastniky. Tiskova sestava zabréerpani

z fondu oprav ¥etrg Uhrad a nedoplatk U oprav z fondu oprav je mozné také zvolit, zda s
faktura tyk& jednoho domu nebo skupiny dom skupiny dom potom zfisob rozpéitani.
Nakladové faktury tykajici se vytovani sluzeb se zadavaji do nabidky dtguani sluzeb.
Tiskové sestavy nabizeji vzdy Wrtobdobi, za které se ma dana sestava zobraktséada

vybrat dim ¢i byt, kterého se sestava tyka.

RozSkena funkénost
Tento program neumi tiiat Ghrady ani ze SIPA, ani z banky, coéze byt i sprav

vétSiho p@tu byt nedostatek. Program nabizi hromadnou ulohu zpédaédizeni k bytu,
dale Ize hromadhvytvéret predpisy. Podle informaci z manualu k programu |zeoliavice
uzivateli a jejich gistupova prava do programu.éileré tiskové sestavy lzergvést do
aplikace MS Excel, kde si je uzivatehie dale upravit, ipadré s nimi dale pracovat.
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Cena
Tabulka ¢. 6: Cenik programu SOFTWARE 5P

Produkt, sluzba Cena
SOFTWARE 5P pro spravu bytovych doifiednouzivatelska i sovéa verze, 8 900.- K
neomezeny piet instalaci) '
SOFTWARE 5P pro spravu bytovych domlGHT 1 (pro 1 @im) 1995,- K
SOFTWARE 5P pro spravu bytovych ddmlGHT 3 (pro 3 domy) 2995,-K
Skoleni a instalace prodikOFSOFT (cena za hod.) 400, K

Pramen http://www.ofsoft.cz/ceniky.htmlupraveno

U verze pro neomezeny §&t donti je st'ova verze satasti ceny produktu ifplatky za
sitovou verzi se tedy neétuji. Aktualizace programu jsou na internetovychamskach
k dispozici ke stazeni zdarma.

Ugetnictvi

Tento SW nema vazbu na zadn$etini program, ttbec nepodporujeceétnictvi. Tento
program ani nemacetni obdobi, takZze v podstaheni schopen poskytovat préemnictvi
seriozni spolehlivé a kontrolovatelné podklady. @iid¥edpisu se totiZasto liSi od tetniho
obdobi, nap kdyz vlastnik uhradi lednové zélohy na sluzby @horu, tak v obdobiipdpisu
se platby né&ou k lednovému ifg@dpisu, ale &etre uz pati do Unora. Takze uZivatel vedouci
spravu domu v tomto programu nejenze musi zad&ethny data duplicith jednou do
programu pro spravu, podruhé déetnictvi, ale program mu ani neposkytuje podklady
potrebné pro detnictvi. Jedinymi podklady pro ¢étnictvi mohou byt tiskové sestavy
piedpigi. Lze vytisknout podrobnéfedpisy za rok, na kterych je u kazdéltedpisu uveden
mesic, jednotlivé polozky iedpisu a celkov&astka. Jako podklad pro zadvani plateb
budou slouzit fijmové pokladni doklady za najemné a sluzby, vymdyankovniho &tu,
piipadre piehled plateb inkasem. Co seédynaklad, podklady budou tudt piimo faktury od

dodavatele.

4.3.4Program DOMOVNIK

Program Domovnik pro spravu liya nemovitosti vyviji od roku 2000 firma CSH spol.
sr.o. Tato firma krom tohoto programu vyrabi jeStekonomické systémy pro mzdy a

ucetnictvi.
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Demoverze
Instalani CD spolénosti CSH obsahuje kramdemoverze programu DOMOVNIK

uréeného pro spravu biyta nemovitosti také programy SYSEL &etnictvi, SYSLCEK —
daiova evidence, SYSLIK — mzdy a personalistika a AINAIK — finan¢éni analyza.
K instala&nimu CD je v obalceifdoZen inform&ni letak s podrobnymi pokyny pro instalaci a
struiné charakterizujici funkce programu. Sasti je i cenik. Demoverze §aso¥ omezena
na dobu 90 din

Instalace
S instalaci tohoto programu jsenglmmmensi problémy, po#éi# se mi ho nainstalovat

aZz na pogkolikaté po dkladném prostudovani letdku s pokyny pro instalReogram totiz
vyZaduje nejprve instalaci SQL serveru, pot&gha jedt nainstalovat programy Domovnik
server a Domovnik klientipadre i Gcetni program Sysel server a Sysel klient. Po dé&on
instalace je jestnutné spustit Domovnik server, kde se zalozZi dambdatové adresaa

uzivatelskeé tty.

Technickéreseni
Vyrobce programu uvadi, Ze vSechny programy praicujsiti. Jako databazi firma

pouziva Paradox a MS SQL server 2000.

Dokumentace, podpora dodavatele, hotline
Jedinou dostupnou dokumentaci o programiii tidormacni letak, ktery velice sttiné

charakterizuje zakladni funkce programu, totoZnypipgprogramu je i na internetovych
strankach. Program vSak obsahuje elektronickou vigon ktera je celkem obsahla. Pro
usnadini hledani daného problému obsahuje kazdé okn@kaaloapowda, ktera zobrazi
napowdu tykajici se tohoto okna. Napala dale obsahuje odkazy, které zobrazi navazujici
témata. Dodavatel nabizi uZivdtel telefonickou a e-mailovou podporii peSeni problérn

s programem. J& jsenti gkoumani tohoto programu také narazila na situkdy jsem si
newdéla rady s dalSim postupem a vyuzila jsem telefahijo&dpory. Zarstnanec firmy mi

poradil a zodpogdél veSkeré mé dotazy.

Jednoduchost obsluhy, ovladani programu
Pri druhém spughi programu jsem narazila na problém se spii$t programu. Volala

jsem tedy hotline, kde mi ochotny z&stnanec poradil, Zefipkazdém spoudhi programu
Domovnik klient je nutné nejprve ofiélvprogram Domovnik server. To povaZzuji za mensSi

nevyhodu. Jinak je ale ovladarijpmné, funguje na stejném principu jako hayS Word.,
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piicemz kazdé otéené okno ma svoji nabidkovou listu, kde se ukagzealkajici se dané

tlohy, tiskové sestavy tykajici se p¢amevweného okna apod.

Zakladni funk é¢nost
Program obsahuje neomezenou pasportizaciudanbyti véetré evidence réridel.

Jednotlivé domy Ize také slkitdo bloki, coz je velka vyhoda. Tento program obsaliagh
tloh pro praci siedpisy i platbami, fghled pedpidi Ize zobrazit po jednotlivych sloZzkach a
mesicich u kazdého vlastnika spolu sésgbem zaplaceni, kde jsou jasndét nedoplatky

s tim, Ze je na prvni pohled patrné, kterych slakyto nedoplatky tykaji. MoZn& drobnou
nevyhodou je, Ze u jednotlivychighledi nejde zvolit obdobi, za které je chci zobrazitpty
piehledy jsou zobrazovany za rokjgadré za posledni dva &sice. VykEr obdobi Ize provést
jen u zkracenéhotphledu pedpisi a uhrad, kde jdou zvolit &siceci kvartaly, za které chci
tento Fehled zobrazit. Lze také zobrag#rpani jednotlivych sloZzek zadité obdobi, pehled
dluzniki apod. Tento program pracuje s fondem oprav, vdtab¥vy&tovani se provadi jeho
vy(ctovani a je mozné zde vytisknoutepledcerpani v daném roce. Nakladové faktury se
eviduji v nabidceplatby dodavatéim a lze vytisknout jejich #ghled po jednotlivych

slozkach. Program obsahuje velké mnozstehych tiskovych sestav.

RozSiena funkénost
Tento program umi generovat soubory SIPO a tiskpidk&zy k Uhrad a poukazky A.

Program také ovlada hromadné ulohy, jakofndpomadné generovani sloZzetegpisu aj.,
coz je velmi praktické nappti hromadném zvySovani zaloh v celém don programu lze
definovat uzivatelskédly s piistupovymi pravy pro jednotlivé uzivatele. Tent@gram také
umoziuje vlastni Upravu tiskovych vystlap Program Domovnik nabizitimé propojeni
na Wetnictvi "SYSEL".

Cena
Na internetovych strankach vyrobce programu uwvé@sledujici ceny. Cenik vSak

neobsahuje ceny aktualizaci, Skoleni, servisu &iaalnaklad, spojenych s provozem

programu.
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Tabulka €. 7: Cenik programu Domovnik

Domovnik do 50 byt 5000 K
Domovnik do 100 byit 8 000 K
Domovnik do 300 byit 15 000 K
Domovnik do 500 byit 20 000 K
Domovnik do 1000 byt 30 000 K
Domovnik do 3000 byit 45 000 K
Domovnik do 5000 byt 60 000 K

Domovnik pro neomezeny pet byt 100 000 K

Pramen: http://www.iobchod.cz/csh/default.shtmkaweno
Ugetnictvi
Tento program neumi pracovat&tnim obdobim, uiedpidi a plateb je mozné pouze
evidovat datum. Toto datum je vSak mozné u plaitetvbIné ménit a u edpisi program
vygeneruje chybu, takZe tyto programy nemohou posfay seriozni podklady praétnictvi.
Program neobsahujeidtnictvi, ale mize byt gimo obousrérné propojen s detnim
systémem SYSEL. Z programu Domovnik detiictvi se pak automaticky z#uji vSechny
vygenerované igdpisy plateb pomoci funkcgalctovani peedpisi. Naopak z Getnictvi do
programu Domovnik Ize ipnést Udaje o platbach uzivditdbyti (do tabulky P7ijmy od
uzivateli byti) a o gFjatych fakturach (do tabulki?latby dodavateim).

4.3.5Program Windomy

Tento software je produktem firmy O. K. — Soft &tdlv Sokolo¥, ktera se v tomto
oboru pohybuje uZ od roku 1990. Program Windomiggmplexni systém pro spravu dém
s libovolnymi typy prostor (nadjemni byty, druzstéwyty, byty vlastnik, nebytoveé prostory,

garaze apod.).

Demoverze
Demoverze programu Windomy obsahuje ingt@al&D, na kterém jsou ukdzkové data,

na kterych si mize uzivatel prohlédnout veSkeré funkce programunskala&nimu CD je
piibalena velice podrobna @ghledna 60-ti strankova UzZivatelskérpcka. Nevyhodou této
demoverze je, Ze nelze vytovlastni data do prdzdné databaze, aby si mohlated
vyzkouset praci s programem od Uplnéh®édeu, kterym je napibvaniciselnili a postupné

zadavani novych doim byti, az po sloZjSi operace.

Instalace
Instalace pomoci automatickéhaipodce je jednoducha. Nevyhodou vSak je, Ze nelze

zvolit cilovou cestu, kam program nainstalovat.gPam se sice dotdZze na misto pro zalozeni
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dat, ale nabidne jedinou cestu, kterou nelzeéniintakze nezbyva, nez nabizeny adfesa

potvrdit.

Technickéfeseni
Podle tvrzeni dodavatele |ze program provozovatawvém rezimu. V jakém programu

je tento SW naprogramovan se mi negdda dostupnych materia@lzjistit.

Dokumentace, podpora dodavatele, hotline
Velice podrobna 60-ti strankova UZivatelskéirgeka popisuje krok po kroku praci

s programem od instalace az po postigkgnecneém vyutovani sluzeb. Orientace vipucce
je diky podrobnému obsahu bezproblémova. Nevyhodi@ak je, Ze program neobsahuje
elektronickou ndpasdu, coz nize byt nepraktické, kdyz si uzivatel nevi rady endeu sebe
k dispozici tis¢nou uZivatelskouifirucku.

Na svych internetovych strankach firma nabizi zZkdtace a Skoleni ke svému
programu, pevody dat ze stavajicich systénpredvedeni programu pro zdjemce v sidle

firmy v Sokolo\.

Jednoduchost obsluhy, ovladani programu
Obsluha programu je celkem jednoducha. ¥&iw formul&t je moznost séidit si

seznam podle pozadované polozky kliknutim na jejigec (nap podle pijmeni viastnik,
podle ulice, podl€isla bytu apod.), coz usnadni vyhledavaniktiré formulée jsou vSak
negehledné, protoze obsahujiil mnoho polozek adkteré svou $kou presahuiji velikost
obrazovky, takZe si je uzivatel musi posouvat, gohepraktické. Nevyhodou u ovladani
tohoto programu je, Ze kdyz se z ¥yivého okna vyberou pozadované polozky a ty se

zobrazi, po zaeni okna s vybranymi polozkami se gavokno pro vybr.

Zakladni funk énost
Program Windomy obsahuje neomezenou pasportizaunii do byfi, v ¢iselniku jsou

prednastavena data, pokud vSak uZivateli gestaize si doplnit vlastni. U jednotlivych
vlastniki 1ze zobrazit pedpisy a platby. #edpisy |ze zobrazit za &ité (etni obdobi, podle
jednotlivych polozek, podlecétnich pedkontaci, pro jednotlivé domy ifetliska, apod., |ze
zadat fizné podminky vyéru. U vybranych subjektje mozné také za &ité obdobi zobrazit
predpisy a platby, dluzniky, feplatky za zvolené obdobi, apod. V programu se ugac
s fondy, které jsou propojeny do nakiad) evidence nakladlze stanovit, na kterydan ¢i

skupinu doni se vztahuje. Naklady Ize potom zobrazit podle ¢airych domi, podle
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fakturaniho mista, ¢innosti, dodavaté| vzdy po polozkach nebo stave. Program
obsahuje velké mnozZstvi tiskovych sestav. ZobraaiZely tiskové sestavy tykajici se pfrav
oteweného okna. Tiskové sestavy jsoteldedné, lze je vybrat za diné obdobi a podle

vybranych podminek.

RozS¥ena funkénost
Program umi ndtat platby ze SIPA, sporozira, bankovni vypisyg tsknout poukazky

A. Obsahuje mnozstvi hromadnych Uloh, jakoindgpomadné pigzovani plateb, hromadné
poizovani naklad. Tiskové sestavy je mozné upravovat podle vlaBtpaZzadavi. Lze také
vytvaret soubor pro inkaso s poukazkami B. Déle zde jgn@madefinovat uzivatele a jejich
pristupova prava k jednotlivyastem programu i@emz uzivatel ozrigeny jako spravce ma
piistup ke vSem formuidm. Program umi evidovat upominky, libovolné dokutgejako
nag. vykresy, fotografie domu, kopie podepsané smiouapulky Excelu aj. Program
Windomy komunikuje s#&kolika (&etnimi programy. Z programu je dale mozné expottova
data na internet, kde jsou na zaklgiistupovych prav dostupna vilastaik. Ti tak maji
piistup k vybranym informacim o sprajejich domu (Ize se zde podivat na pasporty domu,

prostor, najemniky, naklady, vynosy, dluhy, oprappd.).

Cena
Program je rozglen na jednotlivé moduly, igemz uZivatel si rive pdidit jen ty

moduly, které opravdu vyuZije. Dodavatel dale nabé&kup SW na splatky néyfi roky,
nebo pronajem, pod podminkou uav servisni smlouvy. Kalkulaci pro poZzadovanou
konfiguraci pro variantu splatek nebo pronajmu epja dodavatel na pozadani. Servisni

smlouva zahrnuje za pauSalnémopoplatek telefonické a e-mailové konzultace ta@kzace.

Tabulka €. 8: Cenik programu Windomy

Cenik (ceny bez DPH)
pofet | zakl.ev |predpis|naklady|odeity| pozadrevize| vyuétov.| VSe| sit’.st.

bytu/nebyt | pasporty| platby objed.

0-25 345,- 1.570,{ 314,| 236} 140} 84-  1.18(3.482,-| 15%
26-50 429,- 1.950,4  390,-| 293 380 228,  1.29( 4.464,-| 15%
51-100 790,- 3.590,] 718-| 539} 390 23#- 2240 7.650,-] 15%
101-200 1.008,- || 4.582, 916,  687-  690)- 414, 564 [10.303,4 15%

201-300 1.384,- 6.290, 1.258 944 - 98(,- 588,- .104,- |[13.989,1 15%
301-500 1.703,- 7.740, 1.548) 1.16{1,1.270,-| 762, 5.780,-|17.967,91 15%
501-800 1.932,- 8.780, 1.756) 1.31),1.340,-| 804,- 7.623,-(21.196,1 15%
801-1000 2.372,-| 10.780f- 2.156,- | 1.617,9 1.740,-( 1.044) 8.082,- |[[25.012,4 15%
1001-1500 2.574,- 11.70Q}- 2.340,- || 1.755,1 1.990,- 1.194]4 9.882,- [[28.292,1 15%
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1501-2000 3.256,- || 14.800]- 2.960,- 15%
2001-2500 3.513,-|| 15.970- 3.194,- 15%
2501-3000 3.956,-|| 17.980]- 3.596,- 15%
3001-3500 4.343,-|| 19.740}- 3.948,- 15%
3501-4000 5.003,-| 22.740Q{- 4.548,- 15%
4001-4500 5.272,-[ 23.964}- 4.793,- 15%
4501-5000 5.588,- || 25.400]- 5.080,- 15%
5000-6000 6.578,-|| 29.900]- 5.980,- 15%
6000-7000 7.194,- 32.700- 6.540,- 15%
7000-8000 7.678,-[ 34.900- 6.980,- 15%

Pramen: http://www.oksoft.cz/, upraveno
Ugetnictvi

Program pracuje jak s obdobintedpisu, tak sdetnim obdobim, aleip zkoumani
tohoto programu jsem se pozastavila nad tim, Zeuzsoreni obdobi a ifgnosu dat do
Ucetnictvi Ize toho uzaené obdobi kdykoliv znovu otéiva znénit v niém jakékoli data. Tim
muaze podle mého nazoru dojit ktomu, Ze se budou fi&dpisy a platby v programu
Windomy a v @etnictvi.

V ciselniku @ta je mozné nadefinovat jednotlivéty U¢tové osnovy vetre analytické
evidence. Ke kazdé poloZceedpisu, platby i nakladse da peddefinovat Get, na ktery bude
tato polozka zatiovana. Peddefinované &ty se i zadavani novéhoipdpisu automaticky
vypini pri zadani polozky fedpisu. Wet Ize v3ak fepsat. Program umbdje zobrazit za
urcité ietni obdobi vypisy fedpidi, plateb i nakladl nejen po polozkach, ale také paeach.
Umozni to tak naip sdruzit kkolik poloZzek do jednohodfu, ¢imZ se vytvei ndvaznost na
Gcetni program. Lze zde také vypsat rozvahu podleraryxzh subjeki, kterd poskytne
informaci o tom, co bylo dany¢étni nésic fredepsano a zaplaceno v &muza tento subjekt.
Toto jsou hlavni sestavy pragnos do Getnictvi. Renos do etnictvi Ize proveést jen po
uzaweni obdobi.

Program Windomy neobsahujecdinictvi, ale komunikuje sékolika etnimi
programy. Z programu Windomy se doéetnictvi grenesou jednou &siéné castky polozek
piedpisu soétované dle majitele domufipadre stedisek. Platby Ize do programu Windomy
zadat rdn¢ nebo naist ze SIPA, z bankyi G¢etnictvi. K takto n&tenym platbam sefiFadi
piedpisy. Jednou &sicné po uzaveni obdobi se platbyfgnesou do detnictvi, kde se&astky
za jednotlivé poloZzky zafuji na gislusné dty. DoSlé nakladové faktury se zadaji do

programu Windomy a pak ségvedou do &etnictvi.
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4.4 Vyhodnoceni

Abych mohla vySe popsané programy vzajémarovnat a vyhodnotit, rozhodla jsem
se, Ze jim budu u jednotlivych kritéritipazovat body podle toho, jak dané kritériumasiil
Maximalni p@&et bodi jsem si stanovilag bodi, minimum jeden bod. Vzhledem k tomu, Ze
jednotliva kritéria nemaji stejnouilgzitost @i vybéru programu, rozhodla jsem se jednotliva
kritéria jeS& ohodnotit vahou hlasu jedna &t jodle toho, jaka iezitost by jim n&la byt
podle mého nazoruipvybéru vhodného programurigladana. Tuto vahu idezitosti budu
ozna&ovat "v’ a uvedu ji v tabulce u jednotlivych kriterUdélené body ("b”) potom budu

nasobit vahou kritéria, ke kterému se vztahujimadostanu vysledny get bod.
Vzorec pro vypoet celkového p&u bodi tedy zni:
Ybodi=wvi*by+w*by+vs*bs+........ + % * by
V nasledujici tabulce tedy uvadim porovnavané mogr a jednotliva kritéria. U
kazdého kritéria je uvedena jeho vaha a maximauétpbodi, ktery lze v zavislosti na této

vadze u daného kritéria ziskat. U kazdého programtorp uvadim ve zkratce shrnuté
poznatky tykajici se jednotlivych kritérii 2gmichazejicich stran.
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Tabulka €. 9a: Vyhodnoceni porovnavanych prograni

Kritéria D 5b | | 5 Technické¥eSeni | Dok., podpora dod., | Jednoduchost obsluhy
Nézev S emoverze (max. 5by) | Instalace (max. 5b) = . "105) | hotline (max. 10 b.) (max. 10 b))
4 Q) (10) (10) (10)
+ demodata + jednoducha + st’ovost + obséahla kontext. napéda |+ prijemné, jednoduché
SSB2000 |- strwena girucka + odkazy v napasdé ovladani
®) ®) () 4) @
+ podrobna uZiv. ifirucka + jednoducha - sitovost jen u vySSi verge 70 str. pehledn& uZiv. - slozita tvorba fedpig
+ demodata SW prirucka - §patna orientace v SW
+ elektr. naposda
SBN - neni kontextova
- dodavatel odpasé
obratem,ale fflis mi
neporadil
@ (©) @) 4) Q)
+ manual v elektr.podeéb - instalace v AJ - sitovéreSeni jen u verzg+ elektron.manuél v MS Wq - necbvyklé ovladani
- neni tiSéna dokumentace - instal. SW Run Time |pro neomezeny @et byti |- nefunkni napo¢da v SW
SOFTWARE 5P omezeni na 30 dn Access - si‘ovost do 5 uZzivatél
3 @) (10) ®) (6)
+ obsahuje & program - problém.,slozZita + st’ovost + napovda u kazdého oknal- nutnost nejprve spustit
DOMOVN[K - omezeni na 90 dn - nutna instalace dalSich + odkazy v napaidé program Domovnik server
- negehledny info letak SW - strény letak o fcich SW |+ ovladani snadné,podobné
jako MS Word apod.
@ @ (10) ®) ®)
+ podrobna uZiv. ifirucka + jednoducha + st’ovost + podrobnd uziv. ifirucka + jednoducha obsluha
+ demodata - nelze zvalit cilovou cesfu - neni elektronicka naps&da |+ moznost sadit podle
WINDOMY - nelze zadat vlastni data vybraného sloupce
- nekteré formulde
nepgeehledné
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Tabulka €. 9b: Vyhodnoceni porovnavanych prograni

sestav

+vlastni Uprava tisk.vystup
+ evidence upominek,dokumént
+ export dat na internet

+ nabizi servisni smlouvy

+ rozvaha,co bylo dany#sic
piedepsano a uhrazeno
+ komunikace s &iprogramy

Kritéria Zakladni funk &nost RozaFena funk&nost e
Nazev SW (max. 15 b.) (max. 10 b.) Cena (max. 10 b.) Wetnictvi (max. 15 b.) Celkem bodi (max. 90 b.)
(15) (10) ® (15)
+ neomezeny pasport + SIPO,ABO,slozenky A + nabizi servisni + integrované &etnictvi
+ definice podminek vyisu u |+ hromadné ulohy smlouvy,fedplatné + (€. obdobi,d. predkontace
SSB2000 tisk.sestav + rozStujici moduly aktualizaci + tisk.sestavy dlediobdobi, 87
+ Uprava tisk.sestav - neuvadi ceny servisu sttediska,polozkachgtiech
+ integrované getnictvi
+ internetova nadstavba
(6) (10) ® (6)
+ podrobna pasportizace + SIPO,banka,slozenky A + uvadi ceny servisu - nepracuje sdet. obdobim
- nelze vytisknout fehled + hromadna tvorbaipdpist + nabizi servisni smlouvy |+ propojeni na ¢kolik
SBN piedpisi a plateb po polozkach+ export do MS Excel G¢.progrant 54
- neumi fond oprav + propojeni na &etnictvi
+ upozotiovani na revize
3 4 (10) (©)]
struné pasportizace - neumi SIPO,banku,slozenky A |+ nejlevrgjsi nema etni obdobi
- nelze moc upravit slozky + hromadna tvorbarpdpis + uvadi ceny servisu,Skolen|- nema vazbu nacétnictvi
SOFTWARE 5P piedpisu + export sestav do MS Excel + aktualizace zdarma 39
- souhrnnou platbu neumi
prifadit k predpisu
(12) ®) (6) (6)
+ neomezeny pasport + SIPO, slozenky Ajkazy k Uhrad |neuvadi ceny - nepracuje sdetnim obdobim
. + prace s fondem oprav,jeho |- neumi naitat bank. vypisy servisu,aktualizaci,apod. |+ obousndrné propojeni nadetni
DOMOVNIK cerpani + hromadné ulohy - nejdrazsi program 61
+ velké mnozstvi tiskovych |+ vlastni Gprava tisk.vystup
sestav
(15) (10) (C)] 12)
neomezeny pasport + SIPO,sporoziro,poukazky A Ize koupit jen wtité moduly |+ prace s &etnim obdobim
+ rozsteny vyker predpisi + n&itani bank.vypig - neuvadi ceny - uzavené obdobi Ize oteit
WINDOMY + velké mnozstvi tiskovych |+ hromadné ulohy servisu,aktualizaci + UEetni osnova fedkontace 75
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Zaveér

Jako cil své prace jsem si zvolila provést analyparovnani vybraného SW pro spravu
domi, abych poskytla voditka spram nemovitosti i vybéru vhodného softwaru,
piedevsim z hlediskac¢atnich vystup pro &etnictvi spoléenstvi vlastnik jednotek. Ale
nejen ztohoto hlediska, protoze ¥ybspravného vyhovujiciho programu je rozhodnuti
s dlouhodobymi dsledky, takZe nelze opomenout dalSi kritéria, ktbya mgl program
sphiovat, aby kvalitd plnil svou funkci.

Prvotnim pedpokladem pro analyzu a porovnani SW pro spravuudie dikladné
studium teorie. V prvnéasti své prace se prot@nuji nejprve obecné problematice spravy
domi. Uvadim, co vSechno sprava domu obnasi, jaké posin musi spravce domu plnit.
Dale jsem se zattila na spoléenstvi vlastnik jednotek, protoZe préwpro tuto pravnickou
osobu jsem vybirala vhodny program. Spelestvi vlastnik jednotek je jako pravnicka

osoba povinno vésgatnictvi,cemuz jsem $novala dalSéast své prace.

Praktickoucast jsem zé&ala vylErem program. Neochota #tSiny firem zabyvajicich se
vyrobou SW pro spravu daimodpowdét na mou Zadost o zaslani demoverze mi znemoznila
porovnavat jejich SW. Porovnavala jsem tedy prograiti spole&nosti, které jako jediné meé
Zadosti vyhovly a demoverzi programu mi na zpracovani meé bagkéaprace poskytly.

Pro porovnanidéchto program jsem si dale zvolila deév kritérii, ktera jsou podle mého
nazoru dlezita @i vybéru vhodného SW pro spravu danVzhledem k tomu, Ze tato kritéria
rozhod nemaji stejnou weZitost, gitradila jsem kazdému #dhto kritérii vdhu hlasu,
kterou jsem potom nasobildigelené body.

Potom jsem postugnanalyzovala, jak ktery program spJe ukena kritéria. Tuto
analyzu jsem provath tak, Ze jsem si kazdy program nainstalovalacauaziala jsem, jak se
s nim pracuje s pohledu spravce domu. ZkouSela jeéazdém programu pracovat od
Uplného za&atku. Krok po kroku zalozitin s rekolika byty, ve vlastnictvi fyzickych osob
tvoricich spoléenstvi vlastnik jednotek. Abych poznala, jak programy gl jednotliva
kritéria, zkouSela jsenginto vlastnikim vytvarit mésicni predpisy, které se skladaji ze zaloh
na sluzby a fispivku do fondu oprav. Dale jsemifimovala platby, aby bylo patrné, zda dany
program eviduje dluzniky, zda dokaze rozlisit, &ter fedpisu se platba tykarigadit tuto
platbu danémuigedpisu apod.

Na jednotlivych kritériich jsem zjf®vala, jak se od sebe programy navzajem liSi. U

n¢kterych program jsem se setkala s nefumosti zakladnich uloh p@bnych pro spravu
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domi, jiné programy & naopak pekvapily mnozstvim nadstandardnich funkci, kteyeta,
zefektivni a usnadni praci.

Ve své praci jsem analyzou jednotlivych progtadoSla k zasru, Ze nejlepSi zpi
porovnavanych prograimnje program SSB2000. Tento program se v kogen vyhodnoceni
umistil nejlépe, protoZze splje veSkeré funkce p@bné pro kvalitni spravu domu a navic
obsahujgadu nadstandardnich funkci, jako hagimé propojeni na internetovou nadstavbu
"SSBnet” umodujici z@istupnit klienfim nekteré Gdaje tykajici se jejich domiseg internet.
Dale program umailje spravci zasilani informaci a upominek jedngthiv subjekéim
(vlastnilkim, SVJ, ndjemiom) prostednictvim e-mailu a SMS. Bezpochyby ng§i vyhodou
tohoto programu vsak je integrovangetnictvi utené gedevsim pro spodenstvi vlastnii
jednotek. Toto &etnictvi obsahuje veSkeré ze zakona povinné ulaloy gpravné vedeni
Gcetnictvi SVJ. Vedeni detnictvi @gimo v programu na spravu domu je velmi praktické,
neba’ odstraiuje duplicitni zadavani Udap navic snizuje nebezfienesouladu mezig@tnim
programem a programem pro spravu dordazdy finagni pohyb je totiz fi zadani do
programu automaticky zatovan na wené @ty do &etniho deniku, takZze i jakékoliv
pozcjSi zmena (nap. v predpisech) je vzdy zanesena detiictvi. Program umadizije i tisk
rozvahy a vykazu ziska ztrat, coz jsou nezbytné doklady pietii zaerku.

Druhym programem, ktery se svou urovni veligéluje programu SSB2000 je
program Windomy. | tento program #pje veSkeré funkce p@bné pro kvalitni spravu
domu a obsahuje mnoZstvi ragiych funkci. Jako fiklad bych uvedla evidenci a
upozonovani na upominky, evidence ngr¢jSich dokumerit, jako nap. fotografie objekd,
kopie podepsanych smluv apod. Z pohledatuictvi tento program poskytuje dostaté a
celkem kvalitni podklady pro ¢étnictvi, program pracuje étnim obdobim, lze zde
nadefinovat Getni gredkontace, na které se maji dafédpisy, Uhrady a nakladové faktury
Uc¢tovat. Tento program nabizi velké mnoZstvi kvatitna gehlednych tiskovych sestav,
které Ize vybrat podle négr¢jSich podminek. Za hruby nedostatek tohoto programu
z pohledu getnictvi vSak povaZzuji to, Ze po uzawmi &etniho obdobi Ize toto obdobi znovu
oteit. Tim miZe dojit ke zrmdné Udaji v bytovém programu, kterd se nepromitne do
Ucetnictvi a tim je celédagtnictvi Spatné.

Na ftetim mist se ve vyhodnocovaci tabulce umistil program Doriqviktery
z hlediska zakladnich funkci také vyhovujeipbim spravce, nenabizi vSak uZiv@ateltolik
rozStenych funkci, jako f®dchozi dva programy a jeho ffamvaci cena je vySsi, ceny
aktualizaci a servisu dodavatel v dostupnych méesi wibec neuvadi. Co sedy podklad
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pro &etnictvi, program umaije u Fedpigi a plateb pouze datumiigemz u plateb Ize toto
datum libovolR meénit a u gedpigi program vygeneruje chybu, takZze tyto udaje nemohou
poskytovat seridzni podklady prétavani.

Ctvrty program je program SBN — Sprava doanemovitosti, ktery se mi nepdia
piilis analyzovat, protoZze uZigorvnich krocich s programem jsem se setkala Bl@noy (i
tvorbe predpidi. Kontaktovala jsem tedy pomoci e-mailu dodavateleratem mi fisla
odpowd, ktera mi vSak neodpovidala natjmdotaz. Dodavatel mi na dotaz, pree
vygeneruji "nulové” pedpisy, pestoze jsou slozkyipdpisu ¥etré ¢astek definované, mi
neodpo¥dél. Podle ndpo¥dy, kterou program obsahuje, jsem postupovala sprfiresto mi
program pedpisy spravé nevygeneroval. Z tohotouidodu jsem nemohla ve zkoumani
programu pokréovat. Zkusila jsem je8t pracovat s ukdzkovou databazi, ale ani ta mi
neposkytla vSechny petné informace. Informace, které se mi tedy nefilodzistit viastni
silou jsem ¢erpala z dostupnych matefida @i porovnavani programu jsem vychazela
z predpokladu, Ze funkce programu, které vyrobce uv&dy plreé funkéni. Tento program
ma nedostatky i v zakladni futkosti, kde je velkym problémem, Ze neumi pracovat
s fondem oprav, coz je wipac spravy SVJ velkd nevyhoda. DalSi problém je, Zeine
mozné vytisknout fehled pedpigi a plateb po jednotlivych poloZzkach. Vzhledem k worie
program nepracuje é&tnim obdobim a neumi zobrazitepled pedpisi a plateb po
polozkach, nerize pro wetnictvi poskytovat kvalitni podklady. DodavatelakSuvadi, Ze
program komunikuje séhkolika etnimi programy, je tedy mozné, Zéetni obdobi Ize
nastavit az po propojeni gatnim programem.

Jako posledni z& porovnavanych prograinskortil Software 5P, ktery i zakladni
funkce ma dosti omezené, nelze jéli$ upravovat podle vlastnich pozadaviNavic i
platbs, kdy uhrazen&astka neni stejna jakagulepsangastka, program neumi tuto platbu
pritadit predpisu a vykazuje tudiz na jednotlivych polozkaedaplatky, pestoze vlastnik
celkow nic nedluzi. Program neumi ditat platby ze SIPA, banky ani tisknout sloZzenky A.
Na druhou stranu je vSak nejleysi. Tento program tbec nepodporuje¢étnictvi, neumi
pracovat s &etnim obdobim, takZze nérre poskytovatadné podklady prod@tnictvi.

V za&wru tedy mohuici, Ze bych spravisn dopordila program SSB2000, ktery nabizi
mnoho funkci a navic obsahuje integrovadétrictvi pro SVJ. Program Windomy take spinil
vétSinu z porovnavanych kritérii, poskytuje kvalitryistupy pro detnictvi a nabizi navaznost
na Wetni programy. Program Domovnik zakladni funkceddal takZze z hlediska vedeni
spravy je vyhovuijici, z hlediska podktagro (tetnictvi bych ho vSak nedopdila, protoze
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neumi pracovat scétnim obdobim a ztohotdodu se mohou liSit Udaje v programu
Domovnik a detnictvi, coZ je problematické. Program SBN a paogrSoftware 5P bych
spravéim pxiliS nedopordila z toho divodu, Ze pld neovladaji ani &které ze zékladnich
funkci potebnych pro kvalitni sprdvu domu d@edevsim nedokdzou poskytnout kvalitni a

seriozni podklady prod@tnictvi.
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Narizeni viady¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stangpyi€enstvi vlastnii

jednotek

Vyhlaska¢. 504/2002 Sh., kterou se pro¥fdnéktera ustanoveni zakona @ednictvi pro

acetni jednotky, u kterych hlavnintgdmétemcinnosti neni podnikani

Zakong. 72/1994 Sb., kterym se upravugkteré spoluvlastnické vztahy k budovaméateré
vlastnické vztahy k byim a nebytovym prostém a dopiuji n¢které zakony (zakon o
vlastnictvi byt), ve zréni pozdjSich gredpigi

Zakonc¢. 563/1991 Sb., odgtnictvi, ve zini pozajSich gedpigsi

Zakon¢. 586/1992 Sb., o danich #jmu, ve zréni pozdjSich pgedpisi
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