Vymahani pohledavek z
najmu 2017

Motto:
Vigilantibus iura scripta sunt.

,Prava patri bdélym®“




Vlastimil Vesely
CATANIA GROUP s.r.o.

WWwWw.cataniagroup.cz

WWW.SPMO.Cz
www.DluznikumVstupZakazan.cz
WWW.Sspnemesis.cz

http://spmo.cz/prezentace-ze-skoleni/
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Dluhy ceskych domacnosti vuci bankam
ke konci ledna vzrostly na 1,43 bilionu
korun. Ve srovnani s koncem lonského
roku byly vyssi o 1,8 miliardy korun,
mezirocne se zvysily o 101 miliard.
Vyplyva to z udaju, které na svém webu
zverejnila Ceska narodni banka. Stoupla

také zadluzenost podniku.



Nazev ukazatele. Udaje ke dni 31.03.2017 Hodnota Predchozi Zména
UK1 Na spotiebu 274 305.80 27358140 0.26%
UK2 Na bydleni 1 077 762.00 1069 178.80 0.80%

UK3 Ostatni 155371.50 154 298.30

0.70%

Pred rokem

263 677.60

987 409.80

149 560.70

4.03%

9.15%

3.89%



... a kolik vam dluzi na najmu?
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Efektivni rizeni pohledavek



Vyber klienta?
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Smernice pro pohledavky



Smernice

S = K1+C+K2+J+P



Smeérnice podle pravidel a odpovédnosti

. Rozhodovani o uzavreni smlouvy
. Navrhy smluvniho ujednani
. Postup pfri rfizeni pohledavky
. Revize informaci — aktualnost
. Rozdéleni klientu do skupin
. Nastaveni vymadhacich postup
. Zapisovani vsech ukonu véetné dokumentu a odkazu
. Predavani téchto informaci RM a ZM
. Postup pro nasledné soudni nebo mimosoudni vymahani
10.Predani informaci soudnimu exekutorovi
11.Prehled o postupu a ochoté dluznika rfesit pohledavky
12.Postup pri insolvenci, drazbé, jinych exekuci dluznika
13.Postoupeni a odpisy pohledavek

O 00 NO UL WNPE



Zakladni nastaveni postupu

Prevence mmmssssssm) Nastaveni

4

(s Upominani

Vypovéd mmmmmmmm) \/ymahani
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Exekuce < smssssssssm Soyd



Smernice = pravidla

,Tvrdy k pravidlum,
mekky k lidem“



Prevence - priklady

* predlozi k zddosti potvrzeni, Zze nema vuci méstu nedoplatky zejména na
najemném, mistnich poplatcich Ci blokovych pokutach

e pokud se prihlasil béhem uplynulych dvou let, predlozi potvrzeni o
bezdluznosti i z mista predchoziho trvalého pobytu

* pokud nema trvaly pobyt ve méste, dolozi obdobné potvrzeni mésta
(obce), kde je doposud hlasen k trvalému pobytu

e potvrzeni o bezdluznosti SOLUS

e Potvrzeni z Ceské posty (Czech point), Ze na néj neni vedena exekuce



Prevence - priklady

* k ukonceni predchoziho najemniho vztahu nedoslo vypoveédi ze strany
mesta, neprodlouzenim nebo neobnovenim predchoziho najemniho
vztahu z dUvodU porusSovani povinnosti ndjemce

e prokaze svoji schopnost hradit radné a vCas najemné, uhrady za sluzby
spojené s najmem bytu a ostatni platby souvisejici s najmem bytu,

* potvrzeni o bezdluznosti bude dolozeno za vSechny dospélé osoby
budouci domacnosti zadatele



Prevence — priklady — nebytové prostory

e Zadatel sloZi jistinu v urcité vysi a v pfipadé neuzavieni smlouvy ¢i
poruseni propada jako smluvni pokuta,

e Overena kopie zivnostenského rejstriku nebo vypis z rejstriku
pravnickych osob ne starsi 2 mésicu

e Potvrzeni bezdluznosti — financni urad a SSZ,
* Ruceni jednatele za pravnickou osobou

e Akceptace dozorc¢i dolozky



MOUDROST

"Sesty" smysl

ZNALOSTI

prehled o oboru, ve kterém pusobi

INFORMACE

informace o firmeé / "drby" a reakce na né

DATA

ARES / Justice.cz / web / vyhledavace / média




Odkazy na DATA:

* ARES - http://wwwinfo.mfcr.cz/ares/ares.html

* JUSTICE - http://portal.justice.cz/Justice2/uvod/uvod.aspx

« KATASTR NEMOVITOSTI - http://www.cuzk.cz/

« DATABAZE DLUZNIKU - http://www.bpx.cz/;

 INSOLVENCNI REJSTRIK - https://isir.justice.cz/isir/common/index.do
« AUKCE, DRAZBY - http://www.drazebnikalendar.cz/

« CENTRALNI EVIDENCE EXEKUCI - https://www.ceecr.cz/

* VAZBY FIREM A OSOB - http://obchodni-rejstrik.podnikani.cz/




e REJSTRIK TRESTU PRAVNICKYCH OSOB - https://eservice-
po.rejtr.justice.cz/public/odsouzeni;jsessionid=963D4D74B2706A0219936D
C2C4ES593FE.pocluster1?0

e LUSTRACE FIREM - http://lustrator.bisnode.cz/index.php?p=Ilustrace
e LUSTRACE FIREM - http://www.creolinvest.cz/firemni-lustrator

« NESPOLEHLIVY PLATCE DPH -
http://adisreg.mfcr.cz/adistc/adis/irs/irep dph/dphlnputForm.faces

e EVIDENCE UPADCU - http://upadci.justice.cz/cgi-
bin/sgw1250.cgi/upkuk/s i8.sqw

 EVIDENCE DLUHU - https://www.solus.cz/




* BONITA KLIENTA - https://www.creditcheck.cz/

e “GOOGLUITE” http://www.google.cz/

e Zadejte jeho jméno a pridejte slova jako “reference”, “reklamace” nebo
“zkusenosti”.

* Dejte do vyhledavace také jméno jednatele nebo majitele a provérte, zda
nefiguroval u nékterych pochybnych firem.

* Podivejte se na Facebook, Twitter apod.
* \V\ygooglujte telefonni Cislo.

* Pokud jde o podnikatele nebo firmu - podivejte se na jeho weboveé stranky,
co prodava, jak se prezentuje.



MOUDROST

"Sesty" smysl

ZNALOSTI

prehled o oboru, ve kterém pusobi

INFORMACE

informace o firmeé / "drby" a reakce na né

DATA

ARES / Justice.cz / web / vyhledavace / média
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B vé ohodn ni z 1 rona

bytu pro seniory

nih

Bodové ohodnoceni Zadatele/ky o pronajem obecniho

bytu ze socialnich divodi

Prijmeni: Jméno:
Datum narozeni: Pocet ¢lentt domacnosti:
Adresa:

~ - -

Zdroj pfijma (dlichod x zaméstnani | VysSe pFijmu na domacnost:

X jiné):

Vyse soué. mésiéniho Sluzby celkem:
najemného:

Charakteristika bytu

PFijmeni: Jméno:

Datum narozeni: Pocet élentt domacnosti(dospéli
+ déti):

Adresa:

Zdroj prijmU (zaméstnani, inv. Vyse pFijmu na rodinu:

dlchod, soc. davky):

VysSe souc. mésicniho Sluzby celkem:

najemného:

Charakteristika bytu

Velikost stavajiciho bytu: Celkova plocha bytu:

Koupelna v byté: NE = 1 bod WC v byté: NE = 1 bod

Teplad voda v byté: NE = 1 bod Topeni na pevna paliva: ANO =1
bod

Velikost stavajiciho bytu: Celkova plocha bytu:

Umisténi bytu v NP: Vytah: ANO/NE

1. Délka podani zadosti:

2. Specifikace Zadatele:

7. Délka podani zadosti:

8. Specifikace Zadatele:

- zadatel, jeho/jeji manzel/ka, druh/druzka, reg. 1 bod
partner/ka je drzitelem prikaz ZTP nebo ZTP/P
- zavazné zdravotni divody, které ovliviiuji kvalitu Zivota 1 bod
zadatele,jeho/jejiho manzelky/a, druha/druzky, reg.
partnera/ky
3. Celkova vyse pfFijmd na osobu (mimo pripadné
vyplaceného prispévku na pécdi):
- do 2 nasobku Zivotniho minima 3 body
- do 3 nasobku Zivotniho minima 2 body
- do 4 nasobku Zivotniho minima 1 bod
- jiné socialni davky 1 bod
- prispévek na péci 1 bod
4. Soucasna bytova situace Zadatele:
- bydli v ndjemnim byt& MC Praha 5, ktery v pfipadé& 1 bod
pridéleni bytu vrati  MC Praha 5
- bydli u pfibuznych, s rodinou svého ditéte atd. 1 bod
5. Vék zadatele:
- 81 a vice let 3 body
- 71 az 80 (vcetné) 2 bod
- 65 az 70 (véetné) 1 bod
6. Platebni moralka (dluh na ndjemném, poplatky -3 body

z prodleni, exekuce):

- zadatel/ka, jeho/jeji manzelka, druh/druzka, reg. 3 body
partner/ka maji dité/déti do 18 let ve své péci
- Zadatel, jeho/jeji manzel/ka, druh/druzka, reg. 1 bod
partner/ka, dité je drzitelem prikaz ZTP nebo ZTP/P
- zavazné zdravotni divody, které ovliviuji kvalitu Zivota 1 bod
zadatele,jeho/jejiho manzelky/a, druha/druzky, reg.
partnera/ky, ditéte
9. Celkova vyse prijm na osobu (mimo pripadné
vyplaceného prispévku na péci):
- do 2 nasobku zivotniho minima 3 body
- do 3 nasobku Zivotniho minima 2 body
- do 4 nasobku Zivotniho minima 1 bod
- jiné socialni davky 1 bod
- prispévek na péci 1 bod
10.Soudasna bytova situace Zadatele:
- bydli na ubytovné, v azylovém domé, oddélené 1 bod
- bydli u pfibuznych, u rodi¢é nebo s rodinou svého ditéte 1 bod
11.Platebni moralka (dluh na najemném, poplatky -3 body

z prodleni, exekuce):

Celkovy pocet bodi:

Celkovy pocet bodi:

Popis socialni situace, ve které se Zadatel aktualné nachazi:

Popis socialni situace, ve které se zadatel aktualné nachazi:
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"Sesty" smysl

ZNALOSTI

prehled o oboru, ve kterém pusobi

INFORMACE

informace o firmeé / "drby" a reakce na né

DATA

ARES / Justice.cz / web / vyhledavace / média







Povinnost sdélit pri jednani o smlouve - § 1728 OZ

Vyuziti informaci pred podepsani smlouvy i v
prubéhu smluvniho vztahu

Uchovani informaci i kdyz smlouva nebude uzavrena
-§ 1730 07

Vyuziti informaci do smluvnich ujednani smlouvy —
zajistéeni dluhu

Pri vlastni rizeni pohledavky
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Cekate, ze vdam dobrovolné zaplati ?



Kdo vic “ dostane
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* Uroky z prodleni a naklady vymahani
* Dvoutydenni reposazba se pouzije pro vypocet uroku z prodleni vzniklém v

prvém pololeti roku 2013 podle nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., v platném
zneni - Cini tak dnes 8,05 % (pro prodleni vzniklé od 1.7.2011do 29.6.2012 Cini
7,75 %, pro prodleni vzniklé od 30.6.2012 do 30.9.2012 ¢ini 7,5 %, pro
prodleni vzniklé od 1.10.2012 do 1.11.2012 Cini 7,25 %, pro prodleni vzniklé
od 2.11.2012 do 28.2.2013 Cini 7,05% a pro prodleni vzniklé od 1.3.2013 do
dneska Cini 8,05 %).

e http://www.cnb.cz/cs/faq/vyvoj repo historie.txt - 2T REPO SAZBA

* Od 1.1.2014 je urok z prodleni zvysen na 8% a naklady spojené s uplatnénim
své pohledavky jsou stanoveny jednorazovou pokutou ve vysi 1.200,- K¢
(nafizeni vlady ¢. 351/2013 Sb.)



* PFedpis ¢. 351/2013 Sb.- Vyhlaska Nafizeni vlady
e VYSE UROKU Z PRODLENiI A NAKLADU SPOJENYCH S UPLATNENiIM POHLEDAVKY
° § 2

* Vyse Uroku z prodleni odpovida roéné vysi repo sazby stanovené Ceskou narodni
bankou pro prvni den kalendarniho pololeti, v némz doslo k prodleni, zvysené o0 8
procentnich bodd.

o§3

 Jde-li o vzajemny zavazek podnikatelt nebo je-li obsahem vzajemného zavazku mezi
podnikatelem a verejnym zadavatelem podle zakona upravujiciho verejné zakazky
povinnost dodat zbozi nebo poskytnout sluzbu za uplatu verejnému zadavateli, Cini
minimalni vySe ndkladu spojenych s uplatnénim kazdé pohledavky 1200 K&.
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OCHOTA

dostatecna

nedostate¢na

PAN PAN
"NESTASTNY" "ZAPOMNEL"
PAN PAN
"ODEPSANY" "LUMPOVIC"

nepriznive

MOZNOSTI




OCHOTA

dostatecna

nedostatecna

PAN ) PAN

"NESTASTNY" “"ZAPOMNEL.™
PAN ) PAN

"ODEPSANY" "LUMPOVIC™

Nnepriznive

MOZNOSTI




* Moznosti: Priznivé
* Ochota: Dostatecna

Charakteristika:

- zapomnél

*- je roztrzity

- omlouva svoji chybu

- vysvetluje jak k tomu doslo
- dohody plni



Strategie:

* - nebrat jej jako dluznika

e - telefonickeé pripominky

e - uklidnit jej

* - navrhnout pripominkovani pred splatnosti (SMS, E-mail,
telefon)

* - motivovat jej k placeni vcas

e - vysvetlit financni vyhodnost zaplaceni v€as - uroky z prodleni,
jednorazova pokuta 1.200,- K¢ na uplatnéni pohledavky, smluvni
pokuty apod.



OCHOTA

dostatecna

nedostatecna

_PAN ) PAN
"NESTASTNY" "ZAPOMNEL"
PAN ) PAN
"TODEPSANY™" "LUMPOVIC™

nepriznive

MOZNOSTI




*Moznosti: Nepriznivé
*Ochota: Dostatecna

Charakteristika:

*- vvmlouva se na druhotnou platebni neschopnost
- snazi se manipulovat s city

- prizna, ze ted nema, ale jak bude mit tak zaplati
*- sliby nedodrzuje



Strategie:

* - nenechat jej nas zmanipulovat

* - omezit projevy empatie

* - nedovolit odklonéni od problému - vracet se k tématu

e - chtit slyset reseni od néj

* - dohodnout uznani popripadeé i zajistéeni dluhu

* - moznost dohodnout splatkovy kalendar

* - moznost odkoupeni nékterych jeho pohledavek k zapoctu

e - vysvétlit financni vyhodnost zaplaceni v€as - uroky z prodleni,
jednorazova pokuta 1.200,- K¢ na uplatnéni pohledavky, smluvni
pokuty apod.

* - sledovat, zda se jeho situace zlepsuje Ci zhorsuje




OCHOTA

dostatecna

nedostate¢na

_PAN ) PAN
"NESTASTNY™" "ZAPOMNEL"
PAN ) PAN
"TODEPSANY™" "LUMPOVIC"

nepriznive

MOZNOSTI




* Moznosti: Nepriznivé
* Ochota: Nedostatecna

Charakteristika:

- odevzdany svému osudu
*- nechce nic resit

* - nekomunikuje

- nechava se zapirat



Strategie:
e - lidsky pristup
* - vtahnout jej do hovoru

* - pokusit se dohodnout uznani popripadeé i zajisténi dluhu
* - moznost odkoupeni nékterych jeho pohledavek k zapoctu

e - vysvetlit financni vyhodnost dohod nebo pripadnych
navrzenych postupu - uroky z prodleni, jednorazova pokuta
1.200,- K¢ na uplatnéni pohledavky, smluvni pokuty apod.

* - motivovat, vyvolat pozitivni predstavy do budoucna
* - sledovat, zda se jeho situace zlepsuje ¢i zhorsuje




OCHOTA

dostatecna

nedostate¢na

_PAN ) PAN
"NESTASTNY" "ZAPOMNEL"
PAN ) PAN
"TODEPSANY™" "LUMPOVIC"

nepriznive

MOZNOSTI




* Moznosti: Priznivé
* Ochota: Nedostatecna

Charakteristika:

- z néjakého duvodu odmita platit (podvod, natlak, zneuziti
informaci apod.)

* - snazi se najit chyby ve smlouvach, dodavkach zbozi nebo
sluzeb

*- je na jednani pripraven, ma svoji verzi

- je arogantni a sebejisty



Strategie:
* - byt profesional, nenechat se vyprovokovat

* - trpéliveé vysvétlovat puvod dluhu

- neékdy projevit empatii
e - vysvetlit, ze vyreseni je v jeho zajmu (vyhody)
e - vysvetlit financni vyhodnost uhrazeni - uroky z prodleni,

jednorazova pokuta 1.200,- KC na uplatnéni pohledavky,
smluvni pokuty, soudni fizeni apod.

- v pripade stalého arogantniho vystupovani a neochoty k
jednani mu sdeélte, ze vam nezbyva jina moznost, nez predat
celou zalezitost pravnikum a znovu mu vysveéetlete, jaké to bude
mit nasledky do budoucna - spoluprace a financni naklady




* Telefonicka pripominka — proc?
 Struktura reseni pohledavek po telefonu
. Vyse dluhu

. Dosavadni aktivita

. Ano zaplatim!

. Zaplat hned

. Zaplat co nejvice

. Potvrzeni

. Upozorneéni

. Shrnuti

. Zaver

Nezapomente vse peclivé zaznamenat do dokumentace

°* O OO NOOUT DB WDN K-
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Telefonické vymahani
Problémové typy dluzniku

Agresor, krikloun, vulgarni, hulvat
Jesitny, samoliby, arogantni dluznik
Pedant, puntickar, ,,odbornik*
Nechapavy, pomaly, tézkopadny,
méné komunikativni

Chudacek, placka |
Upovidany zvanil /




Co asi nejvice uslysite?

* ,Upominku jsem vUubec nedostal, poslete mi ji“

* “My jsme nezaplatili? To neni mozné!?”

* ,Chtel jsem zaplatit, ale ted musim vyresit existencni problémy*
* ,Ted zrovna nemam, ale zaplatim hned, jak budu mit“

e ,Mé také dluzi penize”

e ,No jasne, ze jsme nezaplatili, protoze vy jste nedodrzeli ...”

* ,Minuly tyden jsem to zaplatil, udélejte si tam poradek”



Osobni vymahani




OCHOTA

dostatecna

nedostatecna

_PAN ) PAN
"NESTASTNY" "ZAPOMNEL"
PAN PAN
"ODEPSANY" "LUMPOVIC™"

nepriznive

MOZNOSTI




Utvrzeni dluhu

* Uznani dluhu (§ 2054)

* Uzna-li nekdo svuj dluh co do duvodu i vySe prohlasenim ucinénym v
pisemné forme, ma se za to, ze dluh v rozsahu uznani v dobé uznani
trva.

* Placeni uroku se povazuje za uznani dluhu ohledné castky, z niz se
uroky plati.

* PIni-li dluznik dluh zCasti, ma castecne plneni ucinky uznani zbytku
dluhu, lze-li z okolnosti usoudit, ze timto plnénim dluznik uznal i
zbytek dluhu.

* Ustanoveni odstavcu 1 a 2 neplati, je-li pohledavka veritele jiz
promlcena.



 Od 1.1.2016 doslo ke zruseni poplatku z prodleni ze sluzeb, a to novelou C.
104/2015 zakona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych
prostord vdomeé s byty. Nové tak bude uplatnovan z dluznych zaloh na
sluzby urok z prodleni, stejné tak jako v pripadé dluzného najemného a
dluznych prispévkl na spravu domu.

* Poplatek z prodleni se vsak uplatni jeste u dluznych plateb, jejichz splatnost
nastala do 31.12.2015. Urok z prodleni se tak uplatni az u plateb, které byly
splatné v roce 2016 a nebyly v terminu uhrazeny.

* VV souladu s NOZ ma pronajimatel narok na urok z prodleni, jehoz vysi je
mozné sjednat (§ 1970 OZ), ale podle § 2235 OZ neprihlizi se k ujednanim
zkracujicim najemcova prava. Nelze byt také v jeho stanoveni v rozporu s
dobrymi mravy — neprimérena, mohou soudy v pripadnych sporech
akceptovany urok odpovidajici poplatku z prodleni 36,5% p.a. povolit?.



* Neujednaji-li strany vysi uroku z prodleni, povazuje se za ujednanou
vyse uroku z prodleni stanovena vlada narizenim, t.C. ve vysi 8,05 %

p.a.

* Novy Obcansky zakonik v § 2239 stanovy, ze se nepfrihlizi k ujednani
ukladajicimu najemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni
pokutu, ani k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, ktera je
vzhledem k okolnostem zjevné neprimeérena.

* \/ soucasnosti neni mozné pokutou sankcionovat jina poruseni
najemni smlouvy nez prodleni s placenim najemného a uhrady za
sluzby.

e Upravit najemni smlouvy, kde je urok z prodleni automaticky
sjednan a je uvedeny v prislusnych ustanovenich smlouvy.



Na co si dat pozor - §2230; §2232

* Uziva-li najemce véc i po uplynuti najemni doby a pronajimatel ho do
jednoho meésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, plati, ze najemni
smlouva byla znovu uzavrena za podminek ujednanych puvodné.
Byla-li plivodné ndjemni doba delsi nez jeden rok, plati, ze nyni byla
uzavrena na jeden rok; byla-li kratsi nez jeden rok, plati, ze nyni byla
uzavrena na tuto dobu.

* Porusuje-li strana zvlast zdvaznym zpusobem své povinnosti, a tim
pusobi znacnou Ujmu druhé strané, ma dotcena strana pravo

vypovedet najem bez vypovedni doby. Je mozné si sjednat ve smlouve
konkrétni duvody vypovedi.



Na co si dat pozor - §2230;

* U ndjmu bytu plati, Ze pokud ndj

alespon tri meésice po dni, kdy u
dobu urcitou, a zaroven, pokud
pronajimatel pisemné nevyzve,

§2232

emce uziva byt
olynula doba najmu na
no v této dobé

je najem ZNOvVU

ujednan na stejnou dobu Jakolten predchozi,
maximalné vsak do dvou let. Uprava v § 2285 je
specialni k § 2230 NOZ, ktery plati pro vsechny

najemni vztahy obecné.



Na co si dat pozor - §2253;

*Nedohodnou-li se strany o dluzném
najemném, nelze najem vypovedet pro
nezaplaceni najemného, ulozi-li najemce
dluzné najemné, popripade jeho
spornou cast do notarské uschovy a
vyrozumi o tom pronajimatele.



Na co si dat pozor - §2286

*(1) Vypovéd najmu vyzaduje pisemnou formu a
musi dojit druhé strané. Vypovedni doba bézi od
prvniho dne kalendarniho mésice nasledujiciho
poté, co vypoved dosla druhé straneé.

*(2) Vypovi-li najem pronajimatel, pouci najemce
0 jeho pravu vznést proti vypovedi namitky a
navrhnout prezkoumani opravnénosti vypovedi
soudem, jinak je vypoved neplatna.



Na co si dat pozor - §2286

* datova schranka
e osobni prevzeti
* fyzicky odmitne prevzit

* Neni-li zastizen, vychazi se z pravniho nazoru, ktery vzesel z

judikatury. Pod
Vv rezimu obcan

e nej jsou adresne Jednostranne hmotnepravni ukony

projev vule je

ského zakoniku ucinne, pokud |ze predpokladat, ze
orucen adresatovi. To znamena, ze se tzv. dostane do

sféry jeho dispozice (NSS 26 Cdo 238/2008).

* vhozeni do postovni schranky nebo take napfr. vsunuti pod dvere
bytu. V pripadech, kdy je vypoved dorucovana prostrednictvim posty,
poklada se za dorucem primé vhozeni dopisu do postovni schranky
nebo vhozeni oznameni do postovni schranky o ulozeni takové

zasilky.



Na co si dat pozor - §2288

(1) Pronajimatel muze vypovedet najem na dobu urcitou nebo
neurcitou v trimesicni vypovedni dobe,

a) porusi-li najemce hrubé svou povinnost vyplyvajici z najmu,

0) je-li najemce odsouzen pro umyslny trestny Cin spachany na
oronajimateli nebo ¢lenu jeho domacnosti nebo na osobeg,
<tera bydli vdome, kde je najemcuv byt, nebo proti cizimu
majetku, ktery se vtomto dome nachazi,

c) ma-li byt byt vyklizen, protoze je z duvodu verejneho zajmu
potrebné s bytem nebo domem, ve kterem se byt nachazi,
nalozit tak, ze byt nebude mozné vubec uzivat, nebo

d) je-li tu jiny obdobné zavazny duvod pro vypoveézeni najmul.




Na co si dat pozor - §2288

(2) Pronajimatel mvﬁiel\glpovv_édétvpéjervn na dobu neurcitou
v trimeésicni vypovedni dobe i v pripade, ze

a) ma byt byt uzivan pronajimatelem, nebo jeho manzelem,
ktery hodla opustit rodinnou domacnost a byl podan navrh
na rozvod manzelstvi, nebo manzelstvi bylo jiz rozvedeno,

0) potrebuje pronajimatel byt pro sveho pribuzného nebo
oro pribuzného sveho manzela v primé linii nebo ve vedlejsi
inii v druhém stupni.

(3(} Vypovi-li pronajimatel najem z duvodu uvedenych v
odstavcich 1 a 2, uvede vypovédni duvod ve vypovédi.




Na co si dat pozor - §2291

*(1) Porusi-li ndajemce svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem, ma pronajimatel pravo
vypovedet najem bez vypovedni doby a
pozadovat, aby mu najemce bez zbytecného
odkladu byt odevzdal, nejpozdéji vsak do
jednoho meésice od skonceni najmu.



Na co si dat pozor - §2291

*(2) Najemce porusuje svou povinnost zvlast
zavaznym zpusobem, zejména nezaplatil-Ii
najemné a naklady na sluzby za dobu alespon tri
mesicu, poskozuje-li byt nebo dum zavaznym
nebo nenapravitelnym zpusobem, zpusobuje-li
jinak zavazneé skody nebo obtize pronajimateli
nebo osobam, které vdome bydli nebo uziva-li
neopravnéne byt jinym zpusobem nebo k jinému
ucelu, nez bylo ujednano.



Na co si dat pozor - §2291

*(3) Neuvede-li pronajimatel ve vypovedi, v
cem spatruje zvlast zadvazné poruseni
najemcovy povinnosti, nebo nevyzve-li pred
dorucenim vypovedi najemce, aby v
primerené dobée odstranil své zavadné
chovani, popripade odstranil protipravni

7N J

stav, k vypovedi se neprihlizi.



Na co si dat pozor - §2295; §2234

* Pronajimatel ma pravo na nahradu ve vysi ujednaného
najemneého, neodevzda-li najemce byt pronajimateli v
den skonceni najmu az do dne, kdy najemce
pronajimateli byt skutecné odevzda.

* Pronajimatel ma pravo na uhradu pohledavky vuci
najemci zadrzet movité veci, které ma najemce na veéci
nebo v ni.



/adrzovaci pravo

* Pronajimatel mUze zadrzet najemci véci nejen za Ucelem zajisténi
najemného, ale jakékoliv pohledavky vzniknuvsi z predmeétného
najemniho vztahu.

* \ymezeni movitych veci, které najemce ma na pronajaté veci nebo v
ni, ma za nasledek, ze pronajimatel muze uplatnit své zadrzovaci
pravo vuci vsem vécem. Muze se stat, ze uplatni toto pravo i k vécem,
jez nejsou ve vlastnictvi najemce, nachazejicim se v prostorach
pronajmu (bytu nebo prostoru slouzicich k podnikani).

* Pokud chce pronajimatel uplatnit zadrzovaci pravo k vécem
nachdzejicim se v/na prostorach ndjmu, musi postupovat podle
ustanoveni § 1397 odst. 1 NObcZ, tj. vyrozumet najemce o uplatnéni
zadrzovaciho prava a sdélit mu duvod zadrzeni. Pokud byla najemni
smlouva uzavrena v pisemné forme, musi mit pisemnou formu i
vyrozumeni o uplatnéni zadrzovaciho prava.



/adrzovaci pravo

* \Ve svetle vySe uvedeného lze popsat na modeloveé situaci:
Najemce po dobu delsi tfech mésicu neplati ndjemné.
Pronajimatel najemci pisemné oznami, ze uplatnuje
zadrzovaci pravo k vécem nachdzejicim se v/ na prostorach
najmu. Nasledné pronajimatel vypovi najemni smlouvu bez
vypovedni lhuty dle ustanoveni § 2232 NObcZ. Najemce na
uvedené kroky pronajimatele nijak nereaguje — najemné
nehradi a prostory nevyklidi. Pronajimatel tedy muze
prikroCit k vyklizeni prostor najmu vlastnimi silami za ucasti
notare, jez prubéh vyklizeni, soupis vyklizenych véci a stav
vyklizenych véci zachyti v notarském zapise.



§2254 - jistina

* (1) Ujednaji-li strany, ze najemce da pronajimateli penézitou
jistotu, ze zaplati najemné a splni jiné povinnosti vyplyvajici z
najmu, nesmi byt jistota vyssi nez trojnasobek meésicniho
najemného.

* (2) Pri skoncCeni najmu pronajimatel vrati jistotu najemci;
zapocte si pritom, co mu najemce pripadné z najmu dluzi.
Najemce ma pravo na uroky z jistoty od jejiho poskytnuti
alespon ve vysi zakonné sazby.




/apocty

* § 1982

* (1) Dluzi-li si strany vzajemné plnéni stejného druhu, muze kazda z
nich prohlasit vuci druhé strané, ze svoji pohledavku zapocitava proti
pohledavce druhé strany. K zapocteni Ize pristoupit, jakmile strane
vznikne pravo pozadovat uspokojeni vlastni pohledavky a plnit svuj
vlastni dluh.

* (2) Zapoctenim se obé pohledavky rusi v rozsahu, v jakém se
vzajemne kryji; nekryji-li se zcela, zapocte se pohledavka obdobné
jako pri splnéni. Tyto ucinky nastavaji k okamziku, kdy se obé
pohledavky staly zpusobilymi k zapocteni.



/apocty

* 32 Cdo 118/2016
Datum rozhodnuti: 09.05.2016
Dotcené predpisy: § 580 obc. zak., § 581 obc. zak., §98 0. s. T.

e K zaniku zavazku zapoctenim tak nedochazi automaticky, jakmile se
pohledavky setkaly, ale teprve pomineme-li dohodu o zapocteni na zakladé
kompenzacniho projevu jednoho z ucastnikl adresovaného druhému
ucastniku. Forma pro tento pravni ukon neni zakonem stanovena
(postacCuje tedy i Ustni projev), tento pravni ukon musi splnovat obecné
nalezitosti stanovené v § 34 a nasl. obc. zak. a z jeho obsahu musi byt
zfrejmé, jaka pohledavka a v jaké vysi se uplatnuje k zapocteni proti
pohledavce druhého ucastnika....Pri zapocCtu dospéelych pohledavek je
okamzikem jejich setkani okamzik splatnosti pohledavky pozdéji splatné; v
tomto okamziku (pfi splnéni dalSich zakonnych predpokladt) dojde k zaniku
pohledavek nasledkem zapocteni, a to v rozsahu, v jakém se vzajemné kryji.



§ 1987

(1) K zapocteni jsou zpusobilé pohledavky, které lze uplatnit pred
soudem.

(2) Pohledavka nejista nebo neurcita k zapocteni zpusobila neni.

 ,pohledavka nejista” je pohledavkou, u niz neni jisté, ze vibec existuje,

* ,pohledavka neurcita“ je pohledavkou, u které neni znama jeji presna
vyse.

 ,nesporna pohledavka“ — jde pouze o pohledavku, ktera byla
dluznikem uznana Ci priznana pravomocnym rozhodnutim.

* POZOR - lze zpochybnovat jakoukoliv pohledavku - a to i pohledavku
mezi stranami puvodné skutecné nespornou — ta totiz mohla dle
noveého tvrzeni druhé strany nasledné zaniknout napr. splnénim, jinym
predchozim zapoctenim, prominutim ¢i narovnanim.



Uznani dluhu

* § 2053 ,,Uznd-li nékdo svij dluh co do duvodu i vyse prohldsenim ucinénym v
pisemné formé, ma se za to, Ze dluh v rozsahu uznani v dobé uznani trva.” Pro
tento vyslovny ukon - prohlaseni dluznika je zakonem predepsana pisemna forma,
podpis dluznika nemusi byt ufedné ovéren. Lze i pro promicené pohledavky.

* § 2054
(1) Placeni Uroku se povazuje za uznani dluhu ohledné ¢astky, z niz se uroky plati.

(2) PIni-li dluznik dluh z€asti, ma castecné plnéni ucinky uznani zbytku dluhu, Ize-li z
okolnosti usoudit, ze timto plnénim dluznik uznal i zbytek dluhu.

(3) Ustanoveni odstavcu 1 a 2 neplati, je-li pohledavka véfritele jiz promlcena.

Nova promlceci 10-ti leta Ihita !!!



Uznani dluhu a splatkovy kalendar

* Uznani dluhu zaklada vyvratitelnou pravni domnénku o
existenci dluhu v uznané vysi v okamziku tohoto uznani. V
procesnim rizeni dochazi k preneseni dukazniho bremene o
trvani dluhu z véritele na dluznika. Véritel ma pred soudem
vyhodnéjsi postaveni, nebot nemusi prokazovat pravni divod
(napr. smlouvu) svého zavazku. Dluznik musi prinést dukaz o
tom, ze jeho zavazek jiz neexistuje nebo nikdy neexistoval.

* Pokud splatkovy kalendar, pak nejlépe mimo uznanim dluhu.
Uznani dluhu jako samostatny dokument spolecné se
splatkovym kalendarem.



/ajisteni a utvrzeni dluhu

* Rozlisuje se zajisténi dluhu (zastavou, rucenim,
bankovni zarukou, zajisStovacim prevodem prava,
dohodou o srazkach ze mzdy) a jejich utvrzenim
(uznani dluhu a sjednani smluvni pokuty).

* Uznani dluhu, ani smluvni pokuta totiz hospodarsky
nezajistuji pohledavku véfritele, trebaze mu poskytuji
jiné vyhody.



Predzalobni vyzva

* Pisemné a odeslat na adresu bydlisté nebo sidla
podnikani

*\/yzva k uhrazeni dluzného najemného, sluzeb a uroku

* Upozornit na naklady advokatu a exekutoru

* PFi marném vymahani obratit se na soud nebo
mimosoudné

* Mimosoudné — pozor na ztratu jména



§ 710

Soucasti spolecného jmeni jsou dluhy prevzaté za trvani
manzelstvi, ledaze

a) se tykaji majetku, ktery nalezi vyhradnée jednomu z
manzelu, a to v rozsahu, ktery presahuje zisk z tohoto
majetku, nebo

b) je prevzal jen jeden z manzelu bez souhlasu druhého,
aniz se pritom jednalo o obstaravani kazdodennich nebo
béznych potreb rodiny.



Kvitance pohledavky — pozor

*NOZ podrobneéji upravuje rovnéz institut kvitance, t;j.
potvrzeni o splnéni dluhu, které véritel vyda dluznikovi
v pripadeé, ze o to pozada (§ 1949).

*NOZ navic stanovi, ze je-li vydana kvitance na jistinu,
ma se za to, ze bylo splnéno také prislusenstvi
pohledavky.

e Ust. § 1950 zakotvuje také domnénku vyrovnani drive
splatnych dluhu, pokud veéritel vydal kvitanci na plnéni
splatné pozdéji.



Z judikatury - ustavni soud k nahradé nakladu
advokata

1.US 3855/14

,Jam, kde je k hajeni svych zajmu stat vybaven
prislusnymi organizacnimi slozkami, neni duvod, aby
vykon svych prav a povinnosti z této oblasti prenasel
na advokata; pokud vsak tak ucini, neni duvod uznat
takto vzniklé naklady rizeni jako naklady ucelné
vynalozené (§ 142 o.s. 1.)."



Rozhodci dolozka

*Rozhodci dolozka musi byt vidy sjedndna zvlast
jako dodatek ke smlouve spotrebitelské
(nejcastéji se jedna prave o najemni smlouvy k
bytum, kupni smlouvy nebo smlouvy o dilo).
Spotrebitel musi byt nalezité obeznamen o
vsech aspektech dolozky.

L. ze ji sjednat i u dohody o splatkach — opét
samostatne.



Exekucni titul

. ZJISTOVANI MAJETKU VYZVA K UHRADE
POVERENi SOUDEM BLOKACE MAJETKU OPRAVNE PROSTREDKY EXEKUCE

R 15 25 95 65
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Exekutorsky rad

Obecné musi exekutori postupovat tak, ze pri
exekuci nejprve obstavi bankovni ucty a provedou
srazky ze mzdy, teprve pokud tato opatreni nebudou
stacCit, lze prodat movité a nemoviteé veci. Pri
exekucich provadenych v bydlisti dluznika bude vzdy
povinné porizovan videozaznam, dosud byl zaznam
porizovan pouze tehdy, pokud o to dluznik pozadal.
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Zapodstatove pohledavky jsou jen takové pohledavky, které vecne a Casove souvisi
s majetkovou podstatou. Pokud jde o Casovou souvislost, ta je celkem zretelné vymezena

v § 168 odst. 2 |Z, ktery jednoznacné fika, ze zapodstatové pohledavky v zasade vznikaji
po rozhodnuti o upadku.

Pravidlo je jasné, co muze Cinit obtiZze je posouzeni v konkrétnich situacich, kdy dana
pohledavka vznikla — pripomenme jen, ze rozhodujici je, kdy nastala rozhodujici
skuteCnost zakladajici hmotnéepravni existenci dané pohledavky, nikoliv kdy nastaly
pripadné dalsi souvisejici skuteCnosti Ci dokonce, kdy se stala splatnou.

Konkurz — podnikani - Dluznik bude mit na jedné strané byt, na druhe strane nekde uplne
jinde prostory, ve kterych bude podnikat. Najem s majetkovou podstatou, pokud jde o
misto provozu podnikani, vecne souvisi a je tedy hrazen z podstaty, pokud jde o byt
dluznika, tak vecneé nesouvisi a z podstaty hrazen neni.

Oddluzeni - Dluznik bude mit pronajaty byt, jsou zde ulozeny veci souvisejici s podstatou,
pak najem bude zapodstatovou pohledavkou, pokud dluznik nevypovi smiouvu.



§ 418

(1) InsolvenCni soud schvalen¢ oddluzeni zrusi a soucasné rozhodne o zpusobu
feSeni dluznikova upadku konkursem, jestlize

a) dluznik neplni podstatné povinnosti podle schvalen¢ho zplisobu oddluzeni,
nebo

b) se ukaze, ze podstatnou Cast splatkoveho kalendare nebude mozne splnit,
nebo

c) v dusledku zavinéného jednani vznikl dluzniku po schvaleni oddluzeni
penézity zavazek po dobu delSi 30 dnu po lhuté splatnosti, anebo

d) to navrhne dluznik.

(2) Ma se za to, Ze dluznik zavinil vznik penézitého zavazku podle
odstavce 1 pism. c¢), byl-li k jeho vymozeni vuci dluzniku narizen vykon
rozhodnuti nebo exekuce.



§ 140e

Vykon rozhodnuti a exekuce

(1) V_dobe, po kterou trvaji ucinky
rozhodnuti o upadku, nelze naridit nebo
zahajit vykon rozhodnuti nebo exekuci,
kKtera by postihovala majetek ve viastnictvi
dluznika, jakoz I jiny majetek, ktery nalezi
do majetkove podstaty;




Letecké povinnosti muze byt zbaven ten,
kdo je uznan za psychicky naruseného, a
zaroven pozada o uvolnéni. Ovsem to, ze
o uvolnéni pozada, svédci o jeho
psychickém zdravi, takze byt uvolnén
nemuze!

(Hlava XXII- Joseph Heller)









1) Zaddost — pravidla informovanosti

2) Kritéria — ohodnoceni rizik

3) Smluvni ujednani + zajisténi = minimalizace rizik
4) Aktualizace — napr. 1x za rok jako pri zadosti
5) Nastaveni upominani a hlidani

6) Dohody o splatkach — vlastni nebo notar

7) Soudni jednani

8) Exekucni rizeni

9) Postup pri insolvenci

10) Postoupeni pohledavky, externi vymahani
11) Odpis Pohledavky
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