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Tvorba metodiky tictovani vybranych oblasti ve
spolecenstvi vlastniki bytovych jednotek

Souhrn

vvvvvv

vztahujicich se ke spolecenstvi vlastnikl jednotek. V tivodu se pojedndva nejen o historickém
vyvoji, ale i o vzniku a zaniku spolecenstvi, o pravech a povinnostech vlastniki.

Kapitola vlastni price je zaméfena na ucetnictvi redlného Spolecenstvi vlastnika
jednotek Francouzské 3, Praha 2, a s tim souvisejici nejbéZznéjsi ucetni piipady, s kterymi se
potykaji vSechna spolecenstvi vlastnik.

Déle je zde objasnéna problematika kratkodobych a dlouhodobych zédloh, metodika
ro¢niho vyuctovani provoznich a topnych nakladt véetné popisu piislusnych tcetnich operaci.

Zaver je vénovan ro¢ni ucetni zavérce, jejimu sestaveni, jsou zde popsany postupy
a veSkeré ndleZzitosti ticetni zavérky a dalsi souvisejici tikony jako je jeji zvefejnéni v soudnim

rejstitku.

Klicova slova: ucetnictvi spoleCenstvi vlastnikli, vyudctovani provoznich a topnych

ndkladt, kratkodobé a dlouhodobé zalohy, ro¢ni icetni zdvérka



Creating the Methodology of ChosenTopics Accounting
for Owners of Residential Units

Summary

This Bachelor thesis contains a summary of the most important legal legislation
and laws related to fellowship of unit owners. Its preface is about not only a historical
development but also about formation and extinction of such fellowships including rights

and obligations of owners.

The chapter ’Own work’ is focused on accountancy of a real and existing
fellowship of unit owners named Francouzska3, Prague2 and to related the most common

accounting cases which almost all fellowship of unit owners are dealing with.

Further it is clarified a problematics of short and long term down payments,
methodology of annual billing of operating and heating costs including description of

relevant accounting operations.

Conclusion is dedicated to annual financial statements, its creation and to further

related operations as its publication in the Court Registry.

Keywords: Accountancy of fellowship of owners, annual billing of operating and heating

costs, short and long term down payments, annual financial statements
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1 Uvod

Pro€ prave acetnictvi spolecenstvi vlastniki?

Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek (déle jen SVJ) je statutirnim orgdnem, ktery
se fidi fadou pravnich pfedpisti urCenych piedev§Sim pro neziskové organizace. V této
bakalafské praci je zminén souhrn pravni dpravy rozvadéjici problematiku udcetnictvi,
stanovujici pravidla pro rozictovani ndkladd, feSi problémy bytového vlastnictvi,

danovych postupti a dal$ich spornych oblasti, které jsou s timto tématem spjaté.

Nejpodrobnégji  jsou rozvedeny nejdiskutovanéjsi pravni predpisy zabyvajici se
ucetnictvim a ekonomickou spravou SVJ, kterd obnasi feSit nejen bézné provozni ucetni
pfipady, sestavovéni tcetnich zdvérek, ale 1 zpracovani vyudctovani jak zdloh na spravu

domu, tak i zéloh na sluzby.

S ekonomickou spravou nemovitosti souvisi spousta tkonu a administrativy, kterd
zahrnuje evidenci vlastniklti pfipadné ndjemnikid, vypocet piedpisu zdloh, pfispévkil na
dlouhodobé zalohy a dal$ich sluzeb. Dulezitym tkolem spravy nemovitosti je t€Z evidence
zélohovych plateb od vlastniki, zpracovani ro¢niho vyudctovani zdloh, vyporadani
preplatki a nedoplatkii, coZ obndsi nejen mimosoudni vymdhani pohleddvek,

ale i ptipravu podkladd pro soudni vymahéni.

Dalsi vyznamnou ndplni ekonomické spravy je vedeni kompletni ucetni evidence dle
platnych zdkontli, vedeni uUcetnich knih pfijatych a vydanych faktur, evidence plateb,
kontrola ndkladii na provoz objektu, kontrola tcetnich dokladt, dhrada zavazki, sestaveni
ucetni zavérky a vypracovani inventarizace, danovych ptiznani, ¢erpani dlouhodobych

zaloh a také zpracovani podkladi pro tvorbu rozpoctu SVJ na dalsi obdobi.

Informace pro tuto praci byly ziskdvany z ucetnictvi vybraného subjektu, které jakozto
autorka bakalafské prace pro vybrany subjekt sama vedu, a dédle jsem Cerpala z literarni

reSerse, i ze Skoleni, které jsem na toto téma absolvovala.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem bakaléatské prace je vytvofit metodiku uctovani vybranych ucetnich okruht

u zvoleného spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek.

2.2 Metodika

Bakaléarskd prace vychdzi z predpokladu systematického zpracovani teoretickych
vychodisek pro vytvofeni vlastni priace. Teoretickd vychodiska budou zpracovana na
zéklad¢ samostatného studia tematicky zamétené odborné literatury a ptisluSnych platnych
pravnich ptfedpisu. Zpracovanim teoretickych vychodisek bude zptesnén cil prace, jehoz
dosaZeni bude predmétem vlastni ¢4sti prace. V C4sti vlastni prace bude metodou analyzy,
syntézy akomparace zpracovdna metodika uctovani vybranych ucetnich okruht
u zvoleného subjektu v souladu s pravnimi normami platnymi v Ceské republice. Obsah
vlastni prace bude zaméfen na zpracovani metodiky tvorby, uziti dlouhodobych

zaloh, kalkulace adctovani provoznich ndkladii. Vystupem bakaldiské prace bude

metodika dctovani uvedenych okruhti zpracovand pro konkrétni dcetni jednotku.



3 Teoreticka vychodiska

Jaky byl historicky vyvoj vlastnictvi bytlii a jakd prdvni uprava a souvisejici

legislativa je spojena s touto oblasti, o tom pojednava nésledujici kapitola.

3.1 Historicky vyvoj vlastnictvi byt
Zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytd (dale jen ,,ZoVB*), byl prvnim
pravnim pifedpisem na nasem uzemi, ve které byla feSena zejména otdzka bytového

vlastnictvi (1).

Po roce 1989 vyvstala ve spojeni s ekonomickou transformaci potieba nové pravni

-----

uspokojila potieba spole¢nosti (2).

Predloha zdkona o vlastnictvi bytli z roku 1992 se jako prvni pokusila tuto situaci
fesit, nicméné tehdej$im Federdlnim shromazdénim CSFR nebyla bohuZel neschvilena.
N4éjemci bytt ¢i nebytovych prostor i §irokd vefejnost, zména pfisla az v roce 1994, kdy
Parlament CR schvilil zdkon &. 72/1994 Sb. upravujici nékteré spoluvlastnické vztahy
zejména k bytim ¢i nebytovym prostorim a dopliiujici nékteré zdkony, napiiklad zdkon
o vlastnictvi byt (déle jen ,,ZoVB*). U&innosti nabyl tento zdkon 1. kvétna 1994 a i pes
veSkeré nedostatky a problematickd ustanoveni vznikl pravni zdklad pro nabyvéni

vlastnického prava k bytim, nakladani s byty ¢i nebytovymi prostory.

Privatizace bytového fondu, dokonceni pfevodu druzstevnich bytt ¢i postupné
vzrustajici trh s nemovitostmi v novych spolecenskych pomérech kladl diraz na

nezbytnost vzniku nové pravni upravy (1).

Prodej byt nebo nebytovych prostor za pouZiti nové piijatého ZoVB byl zejména
dalsi eventualitou, jak privatizovat dany bytovy fond. Pied pfijetim této nové pravni normy
byla moZnost uskute¢nit prodej nemovitosti do vlastnictvi pravnické osoby, kterou tvofili
pfedevSim dosavadnimi ndjemci, pfipadné prodej celého domu témto ndjemcim do

podilového spoluvlastnictvi (3).



3.1.1 Vyznamné modely zikona o vlastnictvi byt

Pfijaty ZoVB byl spjat s vyraznymi nedostatky, které se predevsim dotkly prvnich
vlastnikl jednotek a i pfes n¢kolikeré pokusy o jejich odstranéni zejména prostfednictvim

pfijatych novel se s nimi jednotlivi vlastnici a soudy doposud potykaji.

a) Zakon ¢. 103/2000 Sb.

Tento zdkon byl sice vniman jako vyznamnd novela, nicméné jeho vyraznym
nedostatkem byl problém s domdhdnim se ndroku na pfevod druzstevnich jednotek
do osobniho vlastnictvi, nedostatecné definovani vzdjemnych povinnosti a prav mezi
vlastniky bytovych jednotek a spravcem, nekomplexnost tpravy smlouvy o vystavbg,

uprava vzniku vlastnictvi bytové jednotky aj. (4).

Spolecenstvi vlastnikl jednotek nemélo dle ptivodniho znéni ZoVB povahu pravnické
osoby ani zpusobilost k povinnostem a pravim, jak je to u pravnické osoby bé&zné.
Ustanoveni § 10 odst. 1 pivodniho znéni ZoVB umoZnovalo jediny postup pro piipad
nabyti pravni zpusobilosti: ,,Viastnici jednotek se spolu mohou dohodnout, Ze zridi
pravnickou osobu podle zvldstniho zdkona, jejim? iicelem bude zejména sprdva spolecnych
cdasti domu*“ (5). Touto pravnickou osobou mohla byt spole€nost s ru¢enim omezenym,

druZzstvo ¢i akciova spolecnost, pro dosaZeni ziméru ZoVB byla vSak tato forma nevhodna.

., Pokud vlastnici jednotek zridili prdavnickou osobu, plnila povinnosti sprdvce tato
prdvnickd osoba“(5). V tomto piipadé méla byt hlavni ¢innosti sprava spole¢nych prostor
v dom¢. V situaci, kdy vlastnici jednotek pravnickou osobu nezalozili, pro vykon spravy

domu byl stanoven konkrétni spravce.

VySe zminénd novela zdkona ¢. 103/2000 Sb., nabyla svoji ucinnosti dne 1. 7. 2000
a meéla zcela zdsadni vliv na zménu pojeti SVJ. Bezprostiedné po piijeti zdkona vyvstaly
nesouhlasné projevy a byla vznesena fada pfipominek. V nové upravé nebyl spatfovan
diavod pro vznik dané pravnické osoby piimo ze zdkona, kterd by mela byt opravnéna
k jedndanim ve vSech bodech souvisejici s provozem, spravou ¢i opravami spolecnych ¢asti

objektu (6).
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Skupinu poslancti Poslanecké snémovny Parlamentu CR nakonec vedly tyto a dal§i

divody k podani ndvrhu Ustavnimu soudu na zruseni nékterych jeho ustanoveni.

Ustavni soud dne 13. biezna. 2001 tuto 7ddost zamitl a potvrdil zejména to,
7e princip tzv. kondominia jako pravnické osoby je vsouladu s Ustavou CR

a koresponduje zejména s dpravami v ostatnich vyspélych statech (7).

b) Zakon ¢. 451/2001 Sb.

Tento zdkon zvefejnény ve Sbirce zdkont CR pod ¢&. 451/2001 je povaZovéan
za technickou novelu zdkona ¢. 103/200 Sb., kdy cilem této nové tpravy bylo nahradit
zejména pomeérn¢ slozitou a ndkladné uspotddani spolecenstvi vlastnikli jednotek s vice
obchodniho rejstiiku, soud zcela automaticky bez jakéhokoliv piedeslého navrhu vymazal
a zapsal jej do rejstiiku spolecenstvi. K tomuto zdpisu nebylo zapotiebi dokladat oveiené
kopie listin, které by prokazovaly nabyti vlastnického prava k ur¢itym jednotkam a spolu s
notafskym zdpisem o daném pribéhu prvniho jednani shromdzdéni a se schvalenymi

stanovami postacovalo jen doloZit vypis z katastru nemovitosti pro ur¢ity dim (9).

¢) Zakon ¢. 171/2005 Sb.

K dal$Sim vyznamnym noveldm ZoVB lze zahrnout zdkon publikovany ve Sbirce
zakonl pod ¢. 171/2005. Tato novela byla orientovdna zejména na zplisob rozhodovani
SVI, které bylo upraveno v § 11 odst. 5 a souviselo s rozhodovanim o stavebnich pracich.
Jednalo se pfedevSim o ptipady, kdy byl nutny souhlas vsSech vlastniki jednotek a velice
casto dochdzelo k situacim, kdy jen jediny vlastnik mohl branit dileZitym opravam, idrzbée

¢i dilezitym rekonstrukcim (9).

Aby k vySe zminénym situacim jiz nedochézelo, byl stanoven souhlas tfictvrtinové
vétSiny vSech vlastnikl jednotky. Tato zména v legislativé byla velice piinosna predev§im
v piipadé modernizace objektu, stavebnich tprav, béZnych oprav ¢i rekonstrukce domu.
Tyto aktivity vSak bylo mozné provést za piedpokladu, Ze se nezméni vnitini usporadani
daného domu, které by mélo vliv na velikost spoluvlastnickych podilii na spole¢nych

¢astech domu, v opacném piipad¢ je nutny souhlas vSech vlastnikd zicastnénych jednotek

(2).
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3.2 Spolecenstvi vlastniki jednotek v platné pravni vpravé
Dalsi kapitola se zabyva pojmy, jakymi jsou napiiklad byt, nebytovy prostor,

vysvétluje problematiku vzniku a zéniku vlastnictvi.

3.2.1 Bytova jednotka a spolecné ¢asti domu

Ustanoveni §2 pism. h) ZoVB stanovi, Ze jednotkou se rozumi byt, nebytovy prostor,

rozestavény byt nebo nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu.

Nabizeji se dva zpisoby, jak se stat vlastnikem néjaké jednotky. Vlastnictvi jednotky
l1ze nabyt jeji vystavbou na zdklad¢ pisemné uzaviené smlouvy o vystavbé dle § 17 a 18
ZoVB, druhou moznosti je nabyti vlastnictvi dané jednotky urcitymi pravnimi ukony

vlastnika stdvajici budovy dle § 4 a5 ZoVB.

Jednim ze zékladnich zplsobii vzniku vlastnictvi jednotky a spolecnych ¢asti domu
prohlaseni vlastnika budovy, kde se predpoklddd, ze diim, byt, nebytovy prostor v domé
umisténé podléhaji rezimu ZoVB. Na zdklad¢ § 1 odst. 4 ZoVB Ize prohlaSeni vlastnika
budovy realizovat pouze v budovich, které maji alesponi dva byty nebo dva samostatné
nebytové prostory nebo alespoil jeden byt a jeden nebytovy prostor. ,,Obecné nelze
vlastnikovi budovy uloZit povinnost ucinit prohldseni vlastnika budovy, a to ani

rozhodnutim soudu* (4).

Je znam pftipad, kdy v ndvaznosti na vySe uvedené soud soucasné v jednom rozsudku
prohlasil: Md-li vSak bytové druZstvo podle § 23 odst. 2 ZoVB povinnost uzaviit smlouvu o
prevodu bytu, vyplyvd z této povinnosti, Ze je povinno provést i vSechny iikony, které musi
prevodu predchdzet, tedy i ucinit pisemné prohldsent vlastnika budovy podle § 5 (nyni § 4)
ZoVB“(4). Z uvedeného vyplyva, zZe prohlaseni je v podstaté pro urcité vlastniky budovy

povinnosti.

3.2.2 Spolecenstvi vlastniku jednotek

Dle ustanoveni § 18 odst. 2 pism. d) OZ se pravnickou osobou rozumi osoba, kterd je
zpusobild k vykonu prdva, a zplsobild zavazovat se ve vécech souvisejicich se spravou,

provozem ¢i opravami spolecnych ¢asti domu, popiipad¢ vykondvat i ¢innosti v rozsahu
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ZoVB a dal$i Cinnosti, které souviseji se spravou spole¢nych ¢asti domu, které jsou
k dispozici i jinym fyzickym nebo pravnickym osobdm. SpoleCenstvi vlastnikii ma tak
zvanou omezenou pusobnost a specidlni subjektivitu, coZ znamend, Ze ma jen takova prava

a povinnosti, kterd jsou pouze piedmétem jeho ¢innosti (1).

3.2.3 Vznik SVJ

SVI vznika pro ucely spravy spole¢nych ¢asti domu a dalSim ¢innostem vyplyvajici
z ZoVB, a to vdomé, kde je minimalné pét bytovych jednotek, kde alespon tfi jsou ve

vlastnictvi riznych vlastnikt (2).

Vznik SVJ nastdvd dnem doruceni listiny sdoloZkou o vyznaceni vkladu
vlastnického prdava do katastru nemovitosti, nebo i jiné listiny osvédCujici vlastnické
vztahy k jednotce. V pfipadé, Ze nastane zména vlastnika dané jednotky jinym zpiisobem
nez na zdklad¢ smlouvy, vznika zde pro vlastnika, ktery timto zptisobem vlastnictvi nabyl,

oznamovaci povinnost vii¢i pivodnimu vlastnikovi budovy.

K dalsim dilezitym dokumentiim patii napt. rozhodnuti soudu o schvéleni dohody
o vyporadani dédictvi. Pti jakémkoliv pievodu jednotky ma dulezitou roli Katastralni dfad,
kterému v této zdlezitosti § 9 odst. 3 ZoVB ukladd oznamovaci povinnost. Pro ucely
vzniku spolecenstvi je pak velice dilezity den doruceni listiny s vkladovou doloZkou.

Tento den je tedy poklddan za den vzniku spolecenstvi (3).

3.2.4 Zapis SV]J do rejstriku spolecenstvi vlastniki jednotek

SVI se zapisuje do rejstitku spolecenstvi vlastnikli jednotek vedeného krajskym
¢i mestskym soudem. I na nezapsané spoleCenstvi se vSak nahlizi jako na existujici subjekt,

jez ma pravo Cinit pravni ukony.

Zéakon uklada zapsat do rejstiiku nasledujici udaje:
a) nazev spolecenstvi,
b) sidlo spolecenstvi a jeho identifikacni ¢islo,
¢) den vzniku spolecenstvi,
d) organy spolecenstvi,

e) jména ¢lenti vyboru, nebo jméno povétreného vlastnika.
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Velice dilezité je tadné zapsani sidla pravnické osoby zplsobem, z kterého lze

jednoznacné urcit pfesnou adresu sidla. Pokud se v budové nachézi vice vchodu, a bylo ji

tak prid€leno vice popisnych cCisel, ze zapisu musi jasné vyplyvat, ve kterém vchod¢, tedy

pod jakym cislem popisnym, se sidlo pravnické osoby nachédzi. Toto ustanoveni se

vztahuje i na spolecenstvi vlastnikl jednotek (10).

K navrhu na zdpis jsou vyZadovany nasledujici ptilohy:

a)
b)

c)

vypis z katastru nemovitosti pro dim s byty a nebytovymi prostory,

notafsky zdpis o prubehu prvni schlize shromédzdéni, na niZ byly schvéleny
stanovy spolecCenstvi a zvoleny orgdny spoleCenstvi, vcetn¢ listiny, kterd
osvédcuje pritomnost vlastnikll jednotek na této schiizi,

schvélené stanovy spolecenstvi.

Vnitini pravni rezim SVJ upravuje zdkladni dokument, kterym jsou stanovy SVJ.

Situace, kdy v okamziku vzniku SVIJ jesté nejsou k dispozici vlastni stanovy SVIJ, je

oSetfena § 9 odst. 10 ZoVB, kterym je vldda zmocnéna vydavat tzv. vzorové stanovy (2).

Mezi povinné néleZitosti stanov v souladu s § 9 odst. 14 ZoVB patifi:

a)

b)
C)
d)
€)
f)

sidlo spolecenstvi a jeho ndzev, ktery musi obsahovat oznaceni domu, pro
ktery vzniklo, a musi v ném byt obsazeno slovo ,,spolecenstvi,

zpusob uhrady ndkladii spojenych se spravou domu,

pfedmét Cinnosti, kterym je spradva domu,

zpusob nakladani s majetkem spolecenstvi,

orgédny spolecenstvi, jejich prava a povinnosti a zptisob jejich svoldvani,

prava a povinnosti ¢leni spolecenstvi.

Lhata pro podani ndvrhu na zdpis SVJ do rejstiiku spoleCenstvi je stanovena na

Sedesat dnti po zvoleni vyboru nebo povéfeného vlastnika. Na tuto lhiitu se vSak nahlizi

jako na potadkovou a pokud dojde k uplynuti této lhlty, nejednd se o zdnik podat ndvrh na

dany zdapis do rejstiiku.
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3.2.5 Zanik SV]

Podle ustanoveni § 9 odst. 15 ZoVB zanika spolecenstvi zejména dnem zaniku domu
¢i v ptipadé, kdy vlastnici vSech jednotek v domé uzaviou urcitou dohodu spocivajici ve

zméné vlastnictvi danych jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy.

Ptredpokladem je sepsani dohody ve formé notaiského zapisu. Vlastnictvi jednotek
a podilové spoluvlastnictvi budovy zanikd vkladem spoluvlastnického prava do katastu
nemovitosti dle vySe zminéné dohody. Velikost spoluvlastnickych podili na dané budové
se rovnd velikosti spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech daného domu. O dal§im
piipadu zaniku spolecenstvi pojedndva § 5 odst. 7 ZoVB, jedna se o piipad, kdy se jedna
osoba stane jedinym vlastnikem vSech jednotek v domé¢ a svym rozhodnutim by tak
naruSila vymezeni danych jednotek v dom¢ a zmeénila vlastnictvi jednotek na vlastnictvi
budovy. V tomto piipadé¢ musi dojit rovnéz k fddnému notafského zapisu a vkladem
vlastnického prava do katastru nemovitosti zanikd vlastnictvi jednotek a vznika vlastnictvi
budovy. Poslednim teoretickym zpiisobem zaniku SVJ je fyzicka likvidace domu, napf.

z diivodu tfedné natizené demolice nebo ptirodni katastrofy (4).

3.3 Uketnictvi SV]

Ucetnictvi spolegenstvi vlastnikii jednotek se fidi zdkonem o tcetnictvi ¢. 563/1991
Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, podrobnéji ho rozvadi vyhlaska ¢. 504/2012 zavazna pro
neziskové ucetni jednotky, kterd upravuje zplisob uctovani neziskovych organizaci
a stanovuje zpusob uctovani dle smérné Uctové osnovy pro neziskové organizace. SVJ
musi dodrZovat zasady zakotvené v Ceskych tietnich standardech &. 401 az 414, které jsou

urceny pro ucetni jednotky, u nichz hlavnim pfedmétem ¢innosti neni podnikani.

Zékon o ucetnictvi v §1 jmenuje typy ucetnich jednotek, které mohou uctovat
v systému jednoduchého ucetnictvi. Vzhledem k tomu, Ze spolecenstvi vlastnikd se

v tomto seznamu nenachdzi, je povinno tctovat v systému podvojného ucetnictvi (25).

SVIJ je povinno vést ucetnictvi od svého vzniku, tic¢etnim obdobim je kalendaini rok

(11).
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Kromé podvojného ucetnictvi, které je pro svou prakti¢nost a piehlednost vétSimi
ucetnimi jednotkami upfednostiiovdno, zdkon umozZiuje SVJ vést ucetnictvi také ve
zkraceném rozsahu, kde o zdkladnich principech jeho vedeni pojedndva § 13a zdkona
o Ucetnictvi. V tomto piipadé je nutno dodrzovat urcité postupy, kdy se pouzivaji pouze
skupinové syntetické ucty dle zdvazné uctové osnovy uvedené v piiloze ¢. 3 piisluSné
vyhlasky, uctovani v deniku je moZno spojit s tctovanim v hlavni knize, k rozvahovému

dni nemuseji pouzivat ocetiovani dle § 25 odst. 3, ddle se jich netykd ustanoveni § 26 odst.

3 o tvorbé rezerv a opravnych poloZek a ucetni zaverku lze sestavit ve zkraceném rozsahu.

Ucetnictvi ve zkriceném rozsahu je piedeviim uréeno malym piipadné nékterym
sttednim podnikatelim z tfad fyzickych osob, nevydéleénym organizacim provozujicim
obecné¢ prospésSnou €innost a organizacim a institucim statu nebo obecni samospravy, kde
zachyceni ¢innosti neni ndro¢né jak po strdnce rozsahu uctl, tak po strdnce sloZitosti

ucetnich ptipada.

3.3.1 Naklady, vynosy

Naklady SVIJ lze evidovat dvéma zpiisoby a to rozvahovym a vysledkovym.
Vzhledem k tomu, ze SVJ vétSinou nevlastni zadny majetek, rozvahovy zplisob spociva

v Gc¢tovani ndkladi na opravy a udrzovani spole¢nych ¢4sti domu na ucet zaloh na spravu.

Pokud nédklady souviseji pfimo s ¢innosti SVJ, pouzivaji se ucty 5. uctové tiidy, jedna
se tedy o vysledkovy zpusob uctovani ndkladi. Jsou zde napiiklad zachyceny ndklady
na opravy, které se nasledné¢ zauctuji do vynost oproti zdlohdm vlastnikii. Pro naklady

na sluzby (vodné sto¢né, dodavka energie) je uréen ucet 315 — Poskytnuté zélohy.

SVI eviduje raznorodé ndklady, o kterych se zminim jen kratce, jelikoz zde Zadné
upravy nebyly nutné. Mezi nejb&znéjs$i patii ucet 511 — Opravy a udrZzovéni, 568 —
Bankovni poplatek, 518 — Sluzby (napfiklad pravni). Ndklady se pak vyuctuji v ronim

vyuctovani oproti zdloham dle vySe podila a dnti uzivani (20).

Pravni uprava nijak blize nespecifikovala, co je a neni pfijmem a souvisejicim
ndkladem SVJ jako ucetni jednotky, v praxi v disledku této nedostatecné legislativy
dochdzelo k znacnym odchylkdm v uctovani na ndkladové a vynosové ucty, ¢i se bylo

mozno setkat i se spoleCenstvimi, kterd uctovala pouze rozvahové s vyjimkou uctovani

16



bankovnich poplatki a pfijatych drokd. Tuto situaci fesi nova pravni tprava v § 16 NVBS,

ktera v souladu se zdkonem o ucetnictvi a ptisluSnym provadécim piedpisem (20).

3.3.2 Casové rozliSeni

Jednou ze zdkladnich ucetnich zdsad je uctovani ndkladi a vynosi zdsadné

do obdobi, s nimz €asové a vécné souviseji.

Néklady a vynosy, které se tykaji budoucich obdobi se ¢asové rozlisuji ve formé:

vV

a) ndkladl pfistich obdobi (napft. tcet 381), kde bude zachycen naklad tykajici se az
dalSiho tucetniho obdobi (pojisténi)

b) vydaji pfistich obdobi (napt. ucet 383), kdy je zndma vysSe nédkladu, ale jesté
nedoSla pfisluSna faktura, kterd bude zauctovdna aZ v ndsledujicim ucetnim

obdobi (spotieba energie).
Vynosy a ptijmy, které se tykaji budoucich obdobi se Casové rozliSuji ve formé:

a) vynosu piistich obdobi (ticet 384), kde bude zachycen vynos tykajici se az dalSiho
ucetniho obdobi (dopiedu zaplacené ndjemné ndjemcem spolecnych prostor),

b) piijmh piiStich obdobi (dcet 385), kdy zndme vySi vynosu, ale faktura bude

zauctovana az v nésledujicim ucetnim obdobi (drok z poskytnuté ptijcky) (23).

3.3.3 Uc¢tova osnova, actovy rozvrh

Smérnd uctovd osnova pro SVJ je k dispozici v piiloze €. 3 k vyhldsce ¢. 504/2002
Sb., je spole¢nd pro vSechny neziskové organizace, nespecifikuje tak bliZze tcetni osnovu

pro SVJ (Piiloha E).

UcCtovy rozvrh vychdzi z Gi¢tové osnovy pro neziskové organizace a jedna se o soupis
ucth potfebnych k zaiuctovani vSech ucetnich operaci a k sestaveni tcetni zavérky v dané
ucetni jednotce. UcCty lze v pribéhu ucetniho obdobi dle potfeby dopliovat, v piipadé€, Ze

se v novém ucetnim obdobi neprovad¢ji Zadné zmény, neni potieba sestavovat novy.
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Uttové tidy (piiloha & 3 k vyhlaSce & 504/2002 Sb.)

Uétova tiida 0 - Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby majetek (podobné jako ostatni majetkové slozky) se uctuje do aktiv
ucetni jednotky a zahrnuje dlouhodoby hmotny majetek, dlouhodoby nehmotny
a dlouhodoby finanéni majetek. Nutno podotknout, Ze SVJ miize nabyvat majetek pro
ucely, které souviseji se spravou domu, jeho provozem a opravami (21). Za majetek SVJ
nelze povazovat samotny dim, ani jeho spolecné prostory, jelikoz patii vyhradné

samotnym vlastnikiim.

Uttova tiida 1 — Zasoby
Zasoby jsou obéZnym majetkem a patii sem materidl, nedokonCend vyroba,

polotovary, vyrobky, zvitata a zboZi.

2 2w

Uktova tiida 2 - Finanéni téty
V této uctové tride uctujeme o kriatkodobém financnim majetku a o kratkodobych
bankovnich dvérech, kde hlavnim charakteristickym rysem finan¢niho majetku je zejména

jeho vysoka likvidita, predpoklddand doba splatnosti neptesahuje jeden rok.

Uttova tiida 3 - Zatovaci vztahy
Tyto vztahy vznikaji pfi styku ucetni jednotky s vnitinim a vnéjSim okolim, zachycuji
se zde vztahy se zaméstnanci, odbérateli, dodavateli, finanénim uUfadem a dalSimi

institucemi, kde vysledkem jsou pohledavky ¢i zdvazky.

Uttova tiida 5 - Naklady na &innosti organizace
Zde jsou ndklady a vydaje evidovany v podrobném clenéni (spotfeba materidlu,

energie, prodej zboZzi, cestovni néklady, sluzby, mzdové ndklady...).

Uty 5. tiidy patif do vysledkovych détd, evidence ndkladd tak poskytuje potiebné
dualezité informace k dalSimu rozhodovani a fizeni z hlediska bézné Cinnosti. Naklady se

zéasadné uctuji do ucetniho obdobi, se kterym ¢asove i vécné souviseji.
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Uttova tiida 6 - Triby za vlastni vikony a zboZi

Obdobné jako nédklady evidujeme podrobné i vynosy (vynosy ze sluzeb, z prodaného
zbozi, Clenské piispévky, dotace atd.), jednd se té€Z o vysledkové ucty. O vynosech se
uctuje v okamziku vzniku ndroku (vystavend faktura) a zde také plati pravidlo casového

rozliSeni.

Uttova tiida 9 - Vlastni jméni, fondy, vysledek hospodaieni, rezervy, dlouhodoby
uvér
a pujcky, zavérkové a podrozvahové ucty
Zde jsou zachyceny ucetni ptipady o rezervach, vysledku hospodateni, dlouhodobych

uvérech a o otvirani a zavirani ucetnich knih (20).

3.3.4 Ucetni zavérka

Utetni zdvérka je sestavena v ndvaznosti na § 18 a § 19 zdkona o ucetnictvi.
Pozadavky na tucetni zavérku tcetnich jednotek jsou stanoveny § 3 vyhlasky €. 504/202

Sb. a musi zahrnovat nésledujici vykazy a dokumenty:

a) Rozvaha: vykaz vypovidajici o majetku ucetni jednotky (pfiloha ¢. 1 vyhlasSky
504/2002 Sb.) a zahrnuje tyto polozky aktiv a pasiv: dlouhodoby nehmotny
majetek, dlouhodoby hmotny majetek, dlouhodoby finan¢ni majetek (tj. prostiedky
na béZném uctu a v pokladnég), opravky, zdsoby, pohledavky (311 — Odb¢cratelé)
a zavazky (321 — Dodavatel€), zalohy (324 — Kratkodobé zalohy od vlastnikii,
955 — Dlouhodobé zdlohy od vlastniki), kratkodoby financni majetek, vlastni
jméni, vysledek hospodateni, rezervy ostatni aktiva a pasiva. Pokud SVJ vykazuje
zisk, pfevede se na ucet nerozdé€leny zisk/ztrata minulych let.

b) Vykaz zisku a ztraty: utiidéné ndklady a vynosy a vysledek hospodateni (ptiloha ¢.
2 vyhlasky 504/2002 Sb.)

c) Priloha: dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

»Zdkon o ucetnictvi téZ stanovuje ndleZitosti, které musi vicetni zdaverka obsahovat:

a) obchodni firma nebo ndzev iicetni jednotky a sidlo,

b) identifikacni c¢islo, pokud je md ticetni jednotka pridéleno,
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c) prdvni forma ticetni jednotky,

d) predmeét podnikdni nebo jiné cinnosti, pripadné iicel, pro ktery byla zrizena,

e) rozvahovy den (§ 19 odst. 1) nebo jiny okamZik, k nemuz se ticetni zdverka sestavuje
(§ 19 odst. 3),

f) okamZik sestaveni vicetni zaverky, a musi k ni byt pripojen podpisovy zdznam
statutdrniho orgdnu ticetni jednotky nebo podpisovy zdznam uicetni jednotky;,
pripojenim uvedeného podpisového zdznamu se povaZuje icetni zdaverka za

sestavenou* (11).

, Ucetni jednotka sestavuje icetni zdverku v plném rozsahu, pokud vsak neni
povinnost mit ovérenou vcetni zdverku auditorem, lze sestavit ticetni zdverku ve zkrdceném
rozsahu. Ucetni jednotky sestavuji uicetni zdaverku k rozvahovému dni, kterym je den, kdy

uzaviraji vcetni knihy* (11).

Pokud je ucetni zavérka sestavena ve zjednoduSeném rozsahu, ¢lenéni udajti rozvahy
a vykazu zisku a ztrat je strucné (§5 odst 4 a §6 odst 2 PVZU). Rozsah tidaju v ptiloze

ucetni zavérky vsak zlistava beze zméeny, obsah neni nijak zjednodusen (§30 PVZU).

Ucetni zavérka musi byt schvdlena shromazdénim vlastnikii jakoZto nejvyssiho
organu spoleCenstvi, za schvédlenou se povaZuje v piipad¢, Ze ji schvali nadpoloviéni

vétSina piftomnych hlasti a za prfedpokladu, Ze shromaZzdéni je usndSeni schopné (19).

Z ustanoveni § 21 a odst. 1 ZU vyplyva povinnost SVJ zveiejnit déetni zévérku
uloZzenim do sbirky listin vedené piisluSnym rejstifkovym soudem, a to tak, Ze nemusi

zpravidla zvetejiiovat vykaz zisku a ztraty, sta¢i zvetejnit pouze rozvahu a piilohu (20).

3.3.5 Uzavérkové ucetni operace

z 2NV

Nezli vSak doje k sestaveni ucetni zavérky, je nezbytné provést urcité ucetni piipady,
které souviseji s koncem tucetniho obdobi. U standardniho SVJ se ptfedevSim jedna

o nasledujici kroky:

a) cCasové rozliSeni ndkladl a vynosii,
b) zauctovani predpokladaného pojistného plnéni,

c) zachyceni tcetnich dopadi dluhti vlastnikd,
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d) zauctovani piispévkll vlastnikll na spradvu domu a pozemku,

e) zaudctovani inventarizac¢nich rozdil.

Inventura mtize byt fyzickd (hotovost v pokladné¢) nebo dokladovd (v pfipadé,
Ze nelze provést fyzickou inventuru). V rdmci procesu inventarizace se pozornost soustfedi

predevsim na kontrolu nésledujicich ucta:

a) zustatek v pokladné (icet 211),

b) zustatek na bankovnim uctu (Gcet 221),
¢) ucet 311 - Odbératelé,

d) ucet 321 — Dodavatelé,

e) ucet 511 - Opravy a udrzovani.

Po provedeni vSech vySe zminénych ukonl, kterymi jsou kontroly uctl
a inventarizace, je sestavena ucetni zdvérka a na konec jsou uzavieny ucetni knihy
a zlstatky Uctl jsou pfevedeny na uzdvérkové ucty 962 — Konecny ucet rozvazny a 963
— Ucet vysledku hospodateni. U SVJ je viak vysledkem hospodateni zpravidla 0,- K&, coZ

je v souladu s principy uctovani (20).

3.3.6 Zprava o hospodareni

RNDr. Ivan Brychta tvrdi, Ze vzhledem k tomu, Ze SVJ nemd povinnost nechat
ovéfovat ucetni zaveérku auditorem, nebot” kritéria pro povinny audit uvedena v § 20 ZU,
jsou nastavena piili§ vysoko (aktiva nad 40 mil. K¢, rocni dhrn ¢istého obratu nad 80 mil.
K¢ nebo primérny piepocteny stav zaméstnancti nad 50). Z uvedeného vyplyva, Ze by se
SVJ nem¢éla tudiZz tykat povinnost zpracovat zpravu o hospodatfeni ¢i vyro€ni zpravu,
jejimz cilem je ucelené a komplexné informovat vlastniky o cCinnosti a stdvajici

hospodaiské situaci (19).

3.4 Kratkodobé a dlouhodobé zalohy
Zékon €. 72/1994 Sb. upravuje nckteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostortim a dopliiuje nékteré zdkony o vlastnictvi
byth. S timto tématem jsou také spojené piispévky na udhradu ndkladi a sluzeb, které jsou

vybirdny formou zéloh v pravidelnych intervalech (nejcastéji mésicné).
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3.4.1 Kratkodobé zalohy

Kratkodoba zéloha je takovd, jejiz doba pouziti je kratsi neZ jeden rok. Tedy jde
zpravidla o opakujici se platby (pojisténi, revize, pravidelné vydaje rizného druhu,

kancelatské potieby, vedeni ucetnictvi atd.) (13).

Z ustanoveni § 1180 OZ vyplyv4, ze vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat

na néklady spojené se spravou domu a pozemku.

Obecnymi kli¢i pro rozvrZeni vySe piispévkl je kritérium podili na spole¢nych

¢astech domu a kritérium rovného podilu za kazdou jednotku (20).

Obcansky zdkonik ve svém ustanoveni § 1180 rozliSuje ndklady na spravu domu

a ndklady vlastni spravni ¢innosti.

Zélohy na spravu domu a pozemku, kde se za ndklady povazuji veSkeré ndklady,
které jsou spojené vylucné s provozem a tdrzbou spolecnych ¢asti domu. Tyto ndklady se
rozuctovavaji zpravidla mezi vlastniky jednotek podle velikosti jejich podilu na spolecnych

¢astech.

Naklady vlastni spravni ¢innosti jsou mezi vlastniky jednotek zpravidla rozdélovany
rovnym dilem, tedy nikoli podle velikosti podilii na spolecnych ¢astech (ndklady na pravni

s 2w

sluzby, vedeni tcetnictvi, vyictovani nakladd...).

Jelikoz vSak ze zdkona nevyplyva, zda vyse zminény zptsob rozictovani je kogentni,
vetejnost se priklani k dispozitivnosti daného ustanoveni, tzn., Ze pokud dojde ze strany
shromdzdéni k ustanovenim, kterd jsou schvélena ve stanovach spolecenstvi, 1ze zdkonem

stanovené klice pro rozuctovani kratkodobych zaloh ménit (20).

Dle § 7 zakona ¢. 67/2013 Sb., o sluzbach musi byt vyiactovani sluzeb provedeno do
4 mésict po konci zictovacitho obdobi, tedy do konce dubna. Vlastnik md 30 dnii od
doruceni vytctovani pravo na reklamaci, SVJ musi reklamaci vyfidit do dalSich 30 dnt.
Vypoirddani preplatki a nedoplatki musi byt provedeno do 4 meésici od doruceni

vyuctovani, to se tykd i vyfizené reklamace.
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3.4.2 Dlouhodobé zalohy

»,Dle § 15 odst. 2 ZoVB sklddaji viastnici jednotek predem urcené financni prostiedky
Jjako zdlohu. VyS$i zdloh si urci vlastnici jednotek usnesenim shromdzdeni dopredu tak, aby
byly kryty predpoklddané ndklady, které bude nutné vynaloZit v ndsledujicich mésicich
i v dalsich letech. Vysi cdstky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikiim jednotek vybor nebo
poveéreny viastnik. Neni-li vybor nebo povéreny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi Cdstek
podle odstavce 1 nadpolovicni vétsinou vSech vlastnikit jednotek v domé. Ustanoveni § 11

odst. 6 plati obdobne* (12). U dlouhodobé zdlohy je doba uZiti prosttedkl delsi nez rok.

Stejn¢ jako u kratkodobych zdloh plati i zde povinnost tyto zalohy platit.
U dlouhodobych zédloh vSak nedochézi k jejich vyuctovani, nybrZ jen k vyporddani, coz
znamend, Ze dojde k zdniku pohledavky ¢i zdvazku tj. zejména k thradé nedoplatkd,

vyplaté preplatkii nebo pievodu ztstatku do zdloh dal§tho obdobi (20).

Predpis dlouhodobé zdlohy se uctuje na vrub uctu 311 - Odbératelé a ve prospéch

uctu 955 - Dlouhodobé zdlohy.

3.4.3 Topné naklady

V souvislosti s vyictovani topnych ndklada (déle jen TN) bylo mnoho sport, které
jsou vétSinou zpuisobeny nejasnym vykladem vyhlasky 327/2001 a to hlavné §4 odstavec 3
a 4. Odstavec 3 se zabyva korekci vyuctovani vzhledem k poloze bytu (mistnosti) v domé

a odstavec 4 korekci vyuctovani odchylek nakladt jednotlivych byti.

Vyhlasku ¢. 372/2001 o rozuctovani tepla nahradila vyhlaska ¢. 269/2015 Sb. ze dne

30. zafi 2015, kterd nabyla ucinnosti 1. ledna 2016. Tato vyhldska stanovi pravidla pro

vytdpéni  arozictovani ndkladi na tepelnou energii na vytapéni pro dim.

Od této vyhlasky se ocekdvd, Ze do procesu rozd€lovani vnese konecné vetsi

spravedlnost. Zménit se mohou ob¢ slozky vyuctovani tepla, jak zakladni tak i spotfebni.

»Zdkladni sloZka predstavuje ndklady rozpocitané na plochu bytu ¢i nebytového
prostoru a pokryvd také fixni ndklady na pohotovostni vykon otopné soustavy, prostupy

tepla, tepelné ztrdty anebo vytdpéni spolecnych prostor domu* (16).
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»Spotrebni sloZka pak pokryvd ndklady na teplo, které se dostane do bytu, kde ho
ndjemnik muZe prostrednictvim termostatickych hlavic na radidtorech regulovat. Tyto
ndklady se pocitaji bud’ podle idaju z méricu na privodu tepla do bytové jednotky nebo
pomérovych mérici — indikdtori, jimiz musi byt povinné osazeny vSechny radidtory

v kazdém byté bytového domu* (16).

,»Novd vyhldska meni obé sloZky. Podle zapocitatelné podlahové plochy (zdkladni
sloZka) se nyni miiZe rozpocitat jen 30-50 % celkovych ndkladit na teplo a zbytek podle
v rozmezi 80 — 200 % primerné ceny tepla na m2 v daném domé. V praxi to znamend,
Ze i v prdazdnych bytech, ve kterych se netopi, stejné zaplatite 80 % priimérné ceny tepla.
A naopak, pokud jste vyrazné pretdapéli, muZe se vase spotiebni sloZka vysplhat aZ na

dvojndsobek priumeru (16).

, Obecné je doporucovdino (s ohledem na instalovany typ pomérového meéreni
v objektu) stanoveni poméru spotrebni a zdkladni sloZky takto: v pripade rozpoctu pomoct
indikdtorit pouZit pomer 50 % zdkladni a 50 % spotiebni sloZka, v pripadé méricu tepla
pak pocitat spotrebni sloZku 60% a zdkladni 40%. Pokud se neuvdZené a bez odborného
posouzeni sniZi podil zdkladni sloZky, projevi se to ve vyuctovdni zvySenim poctu bytu,

které jsou mimo stanovené hranice limitu, a musi byt pri vypoctu ddle korigovdany“ (16).
3.5 Darnova problematika

Jednou z dalSich oblasti souvisejici s ¢innosti SVJ je ve finan¢né-ekonomické oblasti

zalezitost dani.

3.5.1 Dai z pFrijmu pravnickych osob

Vzhledem k tomu, Ze SVJ nevykazuje znaky podnikani, aZ na vyjimky neni osobou
povinnou k dani z pfijmi.

Pokud se vSak vyskytnou piijmy jako napiiklad ptijaté troky a poplatky z prodleni od
vlastnikli za pozdni dhradu zdlohovych, pfijatd pendle ze smluv s tietimi stranami atd., SVJ

je povinno se k dani registrovat a podat danové ptiznani (20).
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Pi{jmy plynouci z prondjmi a jiného komer¢niho vyuZiti spolecnych ¢asti domu
nejsou dle § 16 odst. 2 NVBS piijmem spolecenstvi vlastnikd, ale jeho ¢lent. Z tohoto
divodu vystavuje spolecenstvi jednotlivym vlastnikiim potvrzeni o zdanitelnych piijmech,
kde je uvedena vyse piijmi ptipadajicich na individudlniho vlastnika dle spoluvlastnického

podilu sniZené o podil na vydajich na dosaZeni téchto pfijmu.

3.5.2 Dai z pridané hodnoty

Dle ustanoveni § 5 odst. 1 zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty je
osobou povinnou k dani pouze ta pravnickd osoba, kterd uskutectiuje podnikatelskou
¢innost, coZ se netykd spravy domu, tudiz SVJ se az na vyjimky neni povinno k této dani
registrovat. Toto ma dopad na vlastniky, ktefi provozuji podnikatelskou c¢innost, pii

predactovani sluzeb od SVJ si tito vlastnici nemohou uplatnit narok na odpocet (20).

3.5.3 Dai z nemovitosti

Povinnost platit dan znemovitosti vznikd pouze vlastnikovi stavby, bytu ¢i
samostatného nebytového prostoru. Z uvedeného vyplyva, Ze plitcem dané jsou v reZimu

SVI zpravidla sami jednotlivi vlastnici (21).

3.6 Souhrn pravni tpravy
SVI se tidi pravnimi predpisy, které vychdzeji z nésledujicich zdkoni a vyhlasek
upravujici rozsah a zpusob vedeni ucetnictvi, stanovuji poZzadavky na jeho prikaznost,
zvetejiiovani informaci z tcetnictvi a podminky pfeddvani dcetnich zdznamu pro potieby

statu (§1 Obecna ustanoveni zak. ¢. 563/991 Sb.).

3.6.1 Prehled zakonu

e Zikon 563/1991 Sb. Zikon o téetnictvi (ddle jen ZoU), ve znéni pozdg&jsich
predpist (platny od 1. 1. 1992)

e VyhlaSka 504/2002 Sb. k provedeni zdkona o ucetnictvi (¢. 563/1991 Sb.) pro
nepodnikatelské subjekty, ve znéni pozdéjsich predpist

o Ceské tdetni standardy pro téetni jednotky, které Gétuji podle vyhlasky &. 504/2002
Sb. ve znéni pozd&jsich piedpisi (dile jen "Ceské ucetni standardy pro uéetni

jednotky, u kterych hlavnim ptedmétem ¢innosti neni podnikani")

e Nafizeni vlady 366/2013 Sb (NV 366) o uprave nékterych zalezitosti souvisejicich
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s bytovym spoluvlastnictvim
Zakon o sluzbach ¢. 67/2013 Sb., ktery upravuje nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostortt v domé
s byty (platny od 1. 1. 2014)
Novy obcansky zdkonik (dale jen NOU), konkrétn¢ cast treti, oddil 5 — Bytové

spoluvlastnictvi

3.6.2 Vybrana ustanoveni zakona o ucetnictvi vztahujici se k SV]J

§ 5 ZoU — SVIJ miZe povéfit vedenim svého déetnictvi i jinou pravnickou nebo
fyzickou osobu, nicméné se tim nezbavuje odpovédnosti za vedeni icetnictvi

§ 18 odst. 2 ZoU — pojedndvd o naleZitostech t&etni zdvérky (rozvaha, vykaz zisku
a ztraty, piiloha)

§ 18 odst. 2 pism. f) — nezbytnou soucasti ucetni zavérky je datum jejiho sestaveni
a dale podpisovy zdznam statutdrniho orgdnu ucetni jednotky, coZ je zpravidla

pfedseda a mistopiedseda vyboru SVJ)

§ 29 a § 30 ZoU (Inventarizace majetku a zdvazki) — SVJ je povinno archivovat
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4 Vlastni prace

Tato Cast prace pojedndva o postupném seznamovini se s problematikou tcetnictvi

SVIJ, s tkony souvisejici se zpracovanim piislusné agendy a s pravni legislativou.

Je zde popséno, jaké byly v souladu s pravnimi ptedpisy zvoleny metodiky tctovani
predpist thrad, kritkodobych a dlouhodobych zdloh, jaké postupy bylo potieba ve
spolupréci s ekonomickou sprdvou nemovitosti stanovit pro vyuctovavani provoznich
a topnych ndkladt. Prace zminuje i nezbytnou administrativu, kterd je spjata se spravou

nemovitosti.

4.1 Priedstaveni vybraného subjektu
Spolecenstvi pro diim Francouzska 3, Praha 2 (SVJ) vzniklo zdpisem do Obchodniho
rejstifku dnem 12. fjna 2015, pravni forma je Spoledenstvi vlastniki jednotek. Ugelem
vzniku spolecenstvi je sprdva domu, nizev nejvyssiho orgdnu je shromazdéni. Piedsedou
spolecenstvi vlastnikl byla zvolena spole¢nost MER s. r.0., Krdlovskd 5, 110 00 Praha 1,

ktera za spolecenstvi vlastnikil jednd samostatné.

V navaznosti na ptizptisobeni se novému ob¢anskému zakoniku ¢. 89/2012 Sb. doslo
s ucinky k 5. 6 2017 k zapisu zmén do rejstitku spoleCenstvi vlastnikl jednotek vedeného
Meéstskym soudem v Praze, novy ndzev spolecenstvi zni: ,,SpoleCenstvi vlastnikli pro dim

Francouzska 3, Praha 2.

V objektu je 15 bytovych a 5 nebytovych prostor, o které se déli celkem 15 vlastnikti
dle svého podilu.

Predseda SVIJ spole¢nost MER s.r.o. je zdroveil piivodnim majitelem celého objektu
Francouzskd 3. Spolecnost MER s.r.0. se doposud zabyvala pouze spravou svych vlastnich

objektt, ve kterych pronajimala bytové a nebytové prostory.

Pivodnim zamérem bylo zrekonstruovani vybraného objektu a poté jeho prodej,
pfipadné rozprodani jednotlivych bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi a technickou
a ekonomickou spravu poté piedat zkusené spravcovské spolecnosti. Vzhledem k pomérné

problematické infrastruktuie objektu, kde napiiklad kotelna, stfecha a dalS$i nebytové
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prostory domu jsou spolecné se sousedicim objektem, ktery mé spole¢nost MER s.r.o. ve
vlastnictvi, jednatel spoleCnosti rozhodl, Ze technickou a ekonomickou spridvu nové

vzniklého SVJ bude provozovat spolecnost MOCA s.r.o., ve které je rovnéZ jednatelem.

Rozprodéanim bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi se objekt Francouzska 3
postupné pretransformoval do Spolecenstvi vlastnikd jednotek a dne 12. 10. 2012 doslo

k zapisu do obchodniho rejsttiku.

4.2 Zmény metodiky uctovani
V pribéhu vedeni ucetnictvi se u vybraného SVIJ vyskytly jisté nesrovnalosti
v Gcetnictvi v souvislosti s pouzivdnim nespravné ucetni osnovy pro podnikatelské

subjekty.

Jelikoz v ucetni osnové bylo jiZz zaneseno né€kolik tucetnich piipadi, v souladu
s vyhlaskou ¢. 504/2002 Sb. bylo nutno provést urCité Upravy a prizpusobit tak tcetni

osnovu neziskovym subjekttim.

s 2V

Zasadni upravy se predevsim tykaly ctvrté uctové tfidy, kterou neziskové spole¢nosti

zpravidla vypousti.

Prvni korektura, kterd byla v uctovém rozvrhu provedena, se tykala uctu
dlouhodobych zdloh, které byly ptivodné ictovany na ucet 475 - Fond oprav. Pro tento ucel
byl nové zfizen ucet 955 — Dlouhodobé zdlohy. Dlouhodobym zalohdm je podrobnéji

vénovana kapitola 4.3.2.

Druhd zména nastala ve zruSeni nésledujicich uctt: 431 — Vysledek hospodateni ve
schvalovacim fizeni, 428 - Nerozd¢leny zisk minulych let a 429 — Neuhrazena ztrita

minulych let. Tyto Gcty byly nahrazeny tc¢tem 930 — Vysledek hospodateni.

4.3 Prispévky a zalohy
Ustanoveni § 15 odst. 2 ZoVB pojednava o ndkladech souvisejicich se spravou domu
a pozemku, které maji charakter vétSich pldnovanych investic a § 15 odst. 1 zdkona

o finan¢nich prostfedcich, které jsou urceny pro uhradu provoznich ndkladi a vlastnici
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jednotek je sklddaji ve formé kriatkodobych zdloh, jez se ke konci ucetniho obdobi

vyuctovavaji.

Jelikoz byl v ucetnictvi SVJ zjistén piipad, kdy se z dlouhodobych zdloh hradily
napiiklad revize vytahl (v praxi jsou tyto dvé rizné formy zdloh zaméilovany a vlastnici se
pfedevSim pii prodeji jednotky doZadovali vyuctovéani obou zaloh), byl pfijat ndvrh na

Vv s 2w

vlozeni blizsi specifikace téchto zdloh do stanov SVJ a stanoveni uctovani.

4.3.1 Kratkodobé zalohy (icet 324)

Jednd se predev§Sim o kryti ndkladi sledovaného obdobi jako je béznd oprava
a udrzba, ndkup kancelafskych potieb, pravidelné periodické uklidy spole¢nych prostor,
revize a prohlidky (revize komind, kotld, vratové techniky), ddle mésicni odmény
externimu spravci nemovitosti, pojisténi spolecnych ¢asti domu a ostatni provozni ndklady

jako napf. pravni sluzby, poradenska ¢innost, odména notafi atd.

o

Mésicni predpis zdloh se UcCtuje na stranu DAL na ucet 324 — Zilohy na provozni

ndklady se souvztaznym tuctem 311 — Odbératelé na strané MD:

Tabulka 1: Mé&si¢ni piredpis kratkodobych zaloh
Text Castka v K¢ MD DAL

Me¢ésic¢ni predpis zalohy na PN/TN 5 000,00 311 324
Zdroj: Ucetnictvi SVJ

4.3.2 Dlouhodobé zalohy (et 955)

V tomto piipadé€ se jednd o kryti ndkladi ¢i vydajii vétSiho rozsahu, které ocekavame
v budoucim obdobi, coz jsou predevsim financné naro¢né opravy a technické zhodnoceni

spolecnych ¢asti domu (oprava stfechy, nova fasdda atd.).

Z divodu nespravného cerpani dlouhodobych zdloh, byl din na shromdzdéni
vlastnikli podnét ke stanoveni vyse investice, od které jiz bude SVJ Cerpat z dlouhodobych
zéloh. Tento podnét byl prodiskutovdan a vySe investice byla stanovena a na fadném

shromazdéni zaroven odsouhlasena na 20.000,- K¢.

Informaci ohledné cerpani zdloh obdrzi vlastnici v ucetni zdvérce, v pripade¢,

Ze k zddnému cCerpani v ucetnim obdobi nedojde, zdlohy budou pfevedeny do dalsiho
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ucetniho obdobi (Stanovy SVIJ). Dlouhodobé zalohy jsou vdzany na dim, 1épe feceno na
spole¢né ¢asti domu a nikoli na byt a z téchto diivodi se pii zmén¢ vlastnika ¢i ndjemce

nevyuctovavaji.

Do stanov bylo dédle doporu¢eno vnést ndsledujici vétu pojedndvajici o vétSich
investicich. V ptipadé, Ze nastane situace, kterd vyzaduje vétSi ndrazovou investici,

vlastnici se mohou dohodnout na jednordzovém vybéru vétsi ¢astky. K této dohodé¢ je vSak

nutny souhlas vSech vlastnikti bytovych jednotek (Stanovy SVI).

I

V nésledujici tabulce jsou zaidctovany dlouhodobé zdlohy dle mésicniho predpisu

dhrad, kde je jiZ pouZit nové zaloZeny tcet 955 — Dlouhodobé zdlohy.

Tabulka 2: Ugetni pedpis dlouhodobych ziloh

Text Castkal — Mip| DAL
K¢
Predpis dlouhodobé zdlohy 640 311 955

Zdroj: Vlastni zpracovini dle mési¢niho pfepisu zdloh

Pro cCerpdni dlouhodobé zdlohy byla pfijata nésledujici metodika uctovani
a souvisejici postupy. Pro vynosy SVJ bude slouZit idet 649 — Cerpani ziloh. Ohledné
¢erpani zaloh budou vlastnici vyrozuméni vzdy v rdmci roéniho vyuctovani PN, kde jim
bude podrobnou formou popsdn ucel a piedloZena piislusnd dokumentace, aby bylo

ziejmé, pro jaky ucel byly tyto finan¢ni prostfedky Cerpény.

Tabulka 3: Uétovani dlouhodobych ziloh

Text - prvni rok Castka K¢ MD DAL
Piijatd faktura 300 000 315 321
Céste¢n4 tihrada 180 000 321 221
Pietiétovani do nakladi 180 000 511 315
Cerpani zdlohy 180 000 955 649
Text - druhy rok... Castka K¢ MD DAL
Céste¢n4 tihrada 75 000 321 221
Pietiétovani do nakladi 75 000 511 315
Cerpani zdlohy 75 000 324 649

Zdroj: Durec M., Ucetnictvi spolecenstvi vlastnikii jednotek v praxi (20)
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4.3.3 Piedpis thrad — pausalni polozKky
V ptedpisu mésicnich thrad se vyskytuji i polozky, které jsou na zdkladé smlouvy
0 spravé nemovitosti uctovany mésicné ve stejné vysi, tj. pausdlem (viz. Piiloha A —
Pausalni poloZky jsou zde oznaceny pismenem P). Tyto pausaly se netctuji do provoznich
zaloh, ale pfimo do vynost na ucéty uctové tiidy ¢. 6. Jednd se o uklidové sluzby,

ekonomickou spravu nemovitosti a icetnictvi.

V nasledujici tabulce je piiklad zatctovani piijaté faktury od dodavatele za uklidové
sluzby, které tiétujeme na stranu MD uétu 502 — Uklidové sluzby a na stranu DAL tétu

321 — Dodavatelé.

Tabulka 4: Predpis sluzeb - pausal

Text Cistka K¢ MD DAL
Ptijaté faktura za dklid 20 000 502 321
Ptedpis thrad na sluzby — pausal 20 000 311 602

Zdroj: Vlastni zpracovdni dle vicetnictvi SV.J

4.4 Roc¢ni vyactovani

Vzhledem k nevyhovujicimu zpiisobu zpracovani dosavadniho ro¢niho vyuctovani,
ve kterém chybély duleZité informace jako stav jednotlivych ndkladovych poloZek na
jednotku, byl ve spolupréci s oddélenim ekonomické spravy zpracovan novy formulaf pro
vyuctovani, aby tak vyhovoval pozadavkiim vlastniki. Nutno podotknout, Ze naSe
spolecnost doposud nemd fadny program pro zpracovani agenty a vyuctovavani SVJ,
pfevaznd Cast dokumentl je zpracovavdna pomoci excelovych tabulek. NiZe je uveden
puvodni nevyhovujici formulat pro ro¢ni vyuctovani PN, kde byly uvedeny jen celkové
ndklady na budovu a vycislen pouze podil vlastnika se zohlednénim dnt uzivani. Naklady

na budovu jsou ptrevzaté z vykazu zisku a ztraty SVIJ.

Tabulka 5: Plivodni nevyhovujici vydétovani provoznich nakladi 2015
Naklady na
budovu v K¢

Provozni naklady

Vodné, stocné 71 273,52
Elektfina spol. prostor 46 935,78
Kominy 605,00
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Odvoz odpadu 28 128,00
Telefon 7871,17
Ekonomické sluzby 5 670,00
Vytah 23 921,70
Ostraha 99 985,00
Pojisténi 35 829,00
Udrzba 33 848,00
Bankovni poplatek 2 210,00
Mezisoucet 356 277,17
Vas podil v K¢ po dobu 366 dni 17 993,80
Zalohy celkem -16 618,80
Nedoplatek v K¢ celkem 1 375,00

Zdroj: Vlastni zpracovdni dle podkladii SVJ

Déle nasleduje jiz novy formuléf, ve kterém jsou piehledné vyuctovany jednotlivé
ndklady na jednotku dle pozadavkll vlastniki. Provozni ndklady vcetné vodného
a sto¢ného se prepocitavaji dle vySe podilu se zohlednénim poctu dnd uZivani, jak je

uvedeno ve stanovach.

Toto celkové ro¢ni vyuctovani zahrnuje i vyuctovani topnych ndkladl, které je
zpracovavano externé na zakladé namétenych hodnot v jednotlivych bytovych jednotkach.
Formular je pro udplnost doplnén o pauSdlni polozky a informaci o stavu dlouhodobych

zaloh.

Po zpracovani jsou vytctovani zasildna vlastnikiim a ndsleduje 30 dennf lhiita, béhem
které mohou vznést ptipadné dotazy ¢i uplatnit reklamace. Ekonomické oddéleni v ptipadé
potifeby predklada vlastnikim na pozddani piisluSnou dokumentaci, na zdklad¢ které
probéhlo vyuctovani, coZ jsou piedevsSim piijaté faktury za sluzby, opravy a udrzovani ¢i

spotfebni materidl.

Ke kone¢nému schvdleni vyuctovani dochazi po uplynuti této 30 denni lhiity v rdmci
svolaného shromézdéni. V praxi vSak velice Casto dochézi k situaci, kdy vlastnik vznese

reklamaci na vyuctovani aZ po uplynuti této lhiity. Teoreticky by jiz nem¢ly byt ptipadné
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individualné dle okolnosti a zavaznosti.

Tabulka 6: Ro¢ni vyictovani provoznich a topnych nakladi 2016

reklamace akceptovany, nicméné v téchto piipadech je k urcitym problémim pfistupovano

Byt/VS TOP 8
m’ byt 88
obdobi uzivani 1.1.2016-31.12.2016
zti&tovaci obdob: 1.1.2016-31.12.2016 Pocetdnt 366
uzivani
pocet dnil zictovani: 366 plocha uzivani 8,08%
m’ objekt 1089
Polozka vyuctovani Naklady na Naklady na Zaloha Nedoplatek -
TOP 8 budovu jednotku /preplatek +
Provozni naklady:
vodné, sto¢né 71 273,52 5759,48 5 544,00 -215,48
elektfina spol. prostor 46 935,78 3792,79 5 639,04 1 846,25
kominy 605,00 48,89 211,20 162,31
odvoz odpadu 28 128,00 2272,97 528,00 -1 744,97
telefon 7871,17 636,05 0,00 -636,05
ekonomické sluzby 5 670,00 458,18 0,00 -458,18
kanalizace 0,00 0,00 105,60 105,60
vytah 23 921,70 1933,07 532224 3389,17
ostraha 99 985,00 8 079,60 4 477,44 -3 602,16
péce o zelen 0,00 0,00 105,60 105,60
pojisténi 35 829,00 2 895,27 3590,40 695,13
udrzba 33 848,00 2 735,19 749,76 -1 985,43
hasici pfistroje 0,00 0,00 316,80 316,80
bankovni poplatek 2 210,00 178,59 0,00 -178,59
Mezisoudet 356 277,17 28790,07| 26 590,08 -2199,99
| Topné naklady ISTA 221 000,47 | 26748,00| 26 199,36 | -548,64 |
Celkem k
vyuctovdani 577 277,64 55 538,07 | 52 789,44 -2 748,63
Naklady na Naklady na | Zaloha na
Polozky pausal: budovu jednotku | jednotku
uklid 52 654,44 4254,90
sprava domu 77 163,84 6 235,46
domovnik 79 062,00 6 388,85
dlouhodobad ziloha 10 560,00
Mezisoudet 208 880,28 16 879,21 | 10 560,00

Dlouhodobé zalohy nebyly v roce 2016 ¢erpany.

Zdroj: Ucetnictvi SVJ
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4.4.1 Rocni vyuctovani a souvisejici ucetni pripady
Udet 324 — Piijaté zdlohy na PN a TN se na konci Géetniho obdobi ziétovava s vysi
skutecnych nédkladt, ucet 324 se poté rozpousti do vynost. V tomto piipad¢ se jednd o ucet
602100 — Trzby spojené s PN (v tomto piipadé€ je jiZ pro tplnost uvedena analytika, jelikoz
pro topné naklady je pouZzivan ucet 602200 — Trzby spojené s TN). Vznikly nedoplatek se
po skonceni zictovaciho obdobi vypotfddava s vlastniky, piipadny pieplatek se vraci na

zéklad¢ pisemné Zadosti vlastnikovi pfevodem na bankovni tcet.

Tabulka 7: Ro¢ni vyiaétovani kratkodobych ziloh (analytické icty)

Text Castka K& MD DAL
Pretictovani skuteénych ndkladii vlastnikovi 28 790,07 311100 602100
Vytctovani zaloh na PN -26 590,08 311100 324100

Zdroj: Ucemnictvi SVJ

Z tohoto vyuctovani vyplyva pro vlastnika jednotky nedoplatek na PN ve vysi

2.199.99 K¢.

Za zminku také stoji vyuctovani topnych ndkladu, které probihd na zdkladé odecti
v jednotlivych bytovych jednotkiach. ZjiSténé hodnoty se odeSlou k dalSimu zpracovani
spolecnosti ISTA, vysledné hodnoty jsou tedy jiZ dle skute€né spotieby. Jak bylo jiz diive
zminéno, pro preictovani skuteénych nakladi vlastnikovi v tomto piipad¢ slouzi vynosovy

ucet 602200 - Trzby spojené s TN.

Tabulka 8: Ro¢ni vyidétovani topnych nakladi (analytické aéty)

Text Castka K& MD DAL
Preuctovani skute¢nych TN vlastnikovi 26 748,00 311100 602200
Vytctovani zaloh na TN -26 199,36 311100 324100

Zdroj: Ucemictvi SVJ

Z tohoto vyuctovani TN vyplyva pro vlastnika jednotky opét nedoplatek ve vysi
548,64 K¢.

4.4.2 Casové rozliseni PN a TN

Roc¢ni vyictovani PN a TN probihd v prvnim Ctvrtleti nasledujiciho roku po dcetnim

obdobi. Provozni ndklady pfeuctované na vlastniky v rdmci ro¢niho vyuctovani se tim
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pretransformuji do vynostl a je nutné jejich ptevedeni do ucetniho obdobi, s kterym cCasové
souvisi. K tomuto tcelu byl zaveden ucet 385 — Piijmy pfiSttho obdobi. Na stran¢ DAL

se uctuje na vynosovy ucet 602200 — Trzby z PN.

Tabulka 9: Casové rozli§eni PN

Datum Text Castka DAL MD DAL
30.04.17 |Trzby z PN - oddétovéni z 2017 -356277,17| 385100 602200
31.12.16 |Trzby z PN - piedctovani do 2016 35627717 385100| 602200

Zdroj: Uéetnictvi SVJ

Stejnym zpusobem se provede Casové rozliSeni vynostt z TN, jen s tim rozdilem,

Ze pro vynosovy ucet je zavedena analytika 602300 — Trzby z TN.

Tabulka 10: Casové rozliSeni TN

Datum Text Castka MD DAL
30.04. 17 |Trzby z TN - oductovani z 2017 -221 001,001 385100 602300
31.12. 16 |Trzby z TN - pfeuctovani 2016 221 001,001 385100 602300

Zdroj: U€etnictvi SV]J

4.5 Zpracovani acetni zavérky
V souvislosti s ucetni zdvérkou byly vykondny uzavérkové ucetni operace, které se

prevazné tykaly ¢asového rozliSeni ndkladl a vynost.

Pred sestavenim ucetni zavérky byla provedena inventarizace zdvazkt dle § 29 a § 30
ZoU (SVIJ neeviduje zddny hmotny majetek, inventarizaci majetku tak nebylo nutné
provadeét). Inventarizaci bylo zjiSténo, Ze stavy aktiv a pasiv vykazované v rozvaze

odpovidaji skutecnosti, nebyla zjiSténa zddnd zdvazna pochybeni.

Za ucetni obdobi 2016 byla sestavena rocni ucetni zavérku, kterd spocivala
v sestaveni rozvahy, vykazu zisku a ztraty a rovnéz piilohy k ucetni zavérce s dopliujicimi

informacemi (Ptilohy B, C, D).

Za zminku rovné’ stoji jesté jeden vyznamny nedostatek. Uletni zdvérky byly
doposud zpracovdvany na vykazech ve formé jednoduchych excelovych tabulek, které
byly vzhledem k ZU naprosto nevyhovujici. K ndpravé doslo aZ na zdklad& vytek ze strany

vlastniki . Vykaz zisku a ztrdty ¢i rozvaha nebyly fddné sestaveny v piislusnych
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formuléfich dle ucetnich standardii. Pro ukédzku je uvedena ucetni zavérka za rok 2015
s pouZzitim podnikatelské ucetni osnovy, kde jesté figuruji ucty Ctvrté uctové tiidy. Spravné

sestavend ucetni zavérka je soucasti jiz zminénych piiloh B, C, D.
Tabulka 11: Piivodni formula¥ pro Vykaz zisku a ztraty, ktery byl souéasti ro¢ni ucetni zavérky 2015

Vykaz zisku a ztraty:

Cislo iiétu Nazev tétu Naklady v K¢
501200 Udrzba 76 283,00
502100 Elektiina spol. prostor 51952,78
503100 Vodné, stocné 65 673,71
511300 Vytah 39 784,90
518180 Telefon 7 295,02
518140 Uklid 52 654,44
518220 Ostraha 99 386,00
518250 Odvoz odpadu 28 128,00
518270 Ekonomické sluzby 5571,00
518280 Sprava domu 77 163,84
518290 Domovnik 79 062,00
518420 Topné néaklady 331 499,00
568100 Bankovni poplatky 1 932,00
568300 Pojisténi 38 208,25
568200 Halétové vyrovnani -7,96
Naklady celkem 954 585,98
602101 Uklid -52 664,04
602102 Sprava domu -76 918,04
602103 Domovnik -79 061,40
602200 Vynosy z provoznich ndkladt| -414 188,10
602300 Vynosy z topnych nékladii -331 499,00
662100 Uroky z bankovniho tiétu -26,53
Vynosy celkem -954 357,11
Vysledek hospodareni ztrata 228,87

Zdroj: Vlastni zpracovdni dle iicetnictvi SVJ
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Tabulka 12: Piivodni formulai Rozvaha, ktery byl souéasti acetni zavérky 2015

Rozvaha

Konecny stav v K¢ k

Cislo i¢tu  Nazev tétu 1.1. 2015 31.12.2015
211100 Pokladna 4 149,00 3277,00
221100 Ucet v bance: CS a.s. 5175432/0800 443 795,34 | 142 680,22
311100 Pohledavky 59 171,07 142 891,25
315100 Jiné pohledavky z hlavni Cinnosti 95 830,00 418 900,00
321100 Dodavatelé -24 062,00 | -266 647,30
324100 Ptijaté provozni zélohy -652 820,30 | -653 269,31
381100 Naklady ptiStich obdobi 33 300,25 30 921,00
383100 Vydaje ptistich obdobi =709 277,96 | -436 740,68
385100 Pi{jmy pfistich obdobi 842 559,15| 745687,10
475100 Fond oprav -92 886,75| -128 170,35
429100 Neuhrazend ztrata z minulych let 73,70 73,70
431100 Vysledek hospodateni ve schval. fizeni -103,00 168,50

Summe CZK -271,50 -228,87

Zdroj: Ucemnictvi SVJ

Vzhledem k tomu, Ze SVJ nevykazovalo zZadné zdanitelné piijmy, nevznikla tim

danova povinnost. Jedinymi vynosy byly droky z béZného uctu, které podléhaji sraZkové

dani. JakoZto nepodnikatelsky subjekt neni SVJ registrovano k DPH.

V ramci faddné svolaného shromédzdéni, které se konalo dne 30. 5. 2017 bylo

odsouhlaseno vypordddni vzdjemnych pohleddvek a zdvazkl a zdroven se uskutecnilo

schvaleni ucetni zdverky 2016.

JelikoZ SVJ nemd povinnost nechat si ovéfit ucetni zavérku auditorem, vykazy tcetni

zaveérky se zverejnuji ve zkrdceném rozsahu.

Ucetni zavérky byly nasledng dle ustanoveni § 21 a dle ZU zvefejnény ve sbirce listin

vedené piisluSnym rejstiikovym soudem.
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5 Vysledky a diskuse

Bylo konstatovdno, Ze pro ucetni legislativu SVJ neplati Zddné jmenovité vyjimky.
Nepatrnd odliSnost zplsobu vedeni ucetnictvi vyplyvd pouze z neobvyklé majetkové
podstaty této pravnické osoby, kterd hospodaii s finan¢nimi prostfedky vlastnikil a z tohoto

titulu jen ve vyjimecnych piipadech vytvaii vysledek hospodateni SVIJ.

Na zédkladé prdavni legislativy bylo stanoveno, Ze vlastnici SVJ budou nadile
poskytovat na ¢innost finan¢ni zdlohy, jeZ maji dvoji charakter. V ptipad¢ kratkodobych
zéloh byli vlastnici srozuméni, Ze dochdzi k finanénimu vyrovnani s vlastniky proti
skute¢n¢ vynaloZenym vydajim, v piipadé dlouhodobych zédloh k vyuictovani nedochdzi,
vSe bylo fddné zaneseno do stanov SVJ. V piipad¢ Cerpani bylo jasné urceno, Ze osoba
povéiend vedenim ucetnictvi musi byt schopna prokazat jeji spravné uctovani a dolozit

piipadné Cerpani. Vlastnici byli rovnéz obezndmeni s metodikou ictovani obou zaloh.

Vlastnici byli ddle informovdani, Ze tucetni jednotka také rozhoduje o zplsobu
a pravidlech pro vedeni ucetnictvi. Bylo zdiiraznéno, zZe nikdo jiny nez ucetni jednotka
nemiiZe rozhodnout o varianté¢ metodiky vedeného ucetnictvi SVJ. Piipadnd externi ucetni

firma miiZe navrhnout pouze variantu, ale rozhodnuti je na statutdrnim organu SVJ.

SVJ musi pfi vedeni tucetnictvi dodrZzovat i vyznamnd legislativni ustanoveni
spocivajici v povinnosti evidovat pohledavky a zavazky nejen v celkovych hodnotéch, ale
i v ¢lenéni podle jednotlivych dluznikli a véfiteld. V ucetnich knihdch musi byt dle platné
legislativy ictovano pribézné, v hlavni icetni knize musi byt vycisleny pro ptipad potieby

mesicni obraty.

Zpracovatel ucetnictvi je povinen SVJ piedlozit kompletni ucetni zavérku vcetné
fadné¢ provedenych inventarizaci majetku a zdvazku, ale i zpracovani dal$i souvisejici

dokumentace obsahujici potiebna vysvétleni k acetnim piipadim.

Déle bylo zdaraznéno, Ze vlastnici maji prdvo na piistup k veskeré ucetni agend¢
a zpracovatel ucetnictvi je povinen na zdklad¢ piredeslé zadosti vlastniki predlozit

ptislusnou dokumentaci a podat potifebna vysvétleni.
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6 Zavér

Bakaldiskda prace byla zpracovdvana v prub¢hu roku 2017 na zdkladé aktudlné se
vyvijejici situace u vybraného SVIJ z pohledu spoleCnosti zabyvajici se sprdvou
nemovitosti. Sporné oblasti byly porovnaviany s teoretickymi poznatky vychdzejici
z literarni reSerSe a zjiSténd stanoviska byla konzultovdna a pifipadné schvalovana
u prilezitosti fddné svolanych shromazdéni s vlastniky SVJ. VSechny navrhované
¢i uskutecnéné zmény vcetné prijatych opattfeni, kterd vzeSla z Setfeni a téZ z jednani

s vlastniky, byly v pribéhu roku ndleZzité zaznamendvany a zpracovavany.

U vybraného subjektu byly provedeny korektury v ucetni osnové dle prdvnich
pfedpisi a ucetnich standardii pro neziskové spoleCnosti. Ddle byly analyzovany
problematické oblasti, kterymi jsou pfedevSim kratkodobé a dlouhodobé zdlohy a na
zéklad¢ literarni reSerSe bylo dosazeno jejich spravného vyudctovavani a byly jasné
stanoveny rozdily mezi témito finanénimi piispévky. Déle bylo jasn€ definovéno, pro jaky

ucel tyto zédlohy slouzi. VySe zminéné bylo zaneseno do Stanov SV]J.

Roc¢ni zavérky jsou jiz zpracovdvany dle tucetnich standardi na spravnych

7 2w

formulafich za pouZiti ictové osnovy pro neziskové organizace.

V lednu 2017 dokoncila spolecnost MER s.r.o. rekonstrukci dalSiho svého objektu
a poté bylo rozhodnuto o odprodeji bytovych jednotek do osobniho vlastnictvi, coZ mélo za
nasledek vznik nového SVJ, ve kterém spolecnost MER s.r.o. opét zastdva funkci predsedy

SVIJ.

Vzhledem k neustdle narlstajicim poZadavkim ze strany vlastnikii v souvislosti
se spravou obou objekti SVJ, kdy je ¢innost spravce soustavné znesnadiiovdna piistupem
jednotlivell napt. pfemirou korespondence, telefonickych a pisemnych dotazli, ne zcela
odiivodnénych pozadavkl vlastniki bez ohledu na celkové zdjmy jednotlivci SVJ,
mnozstvim individudlnich Zadosti na opravy atd., spolenost MOCA s.r.o. stoji v této
chvili pfed rozhodnutim, zda bude naddle provozovat spravu téchto objektil, ¢i zda bude

predana nové spravcovské spolecnosti, jak bylo ptivodné v planu.
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7.2 Ostatni zdroje

Ugetni podklady Spolecenstvi vlastniki jednotek pro diim Francouzskd 3

Stanovy Spolecenstvi vlastnikl jednotek pro dim Francouzskd 3
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Piiloha A: Vzor pi‘edpisu mési¢nich ihrad
Zdroj: Ucetnictvi SV.J

Spolecenstvi pro diim

Francouzska 3, Praha 2
tel. 00420 222 922 200

ICO 24234590

Odbératel

Iméno ZELENY JOSEF
Adresa Francouzska 3
PSC CZ-120 00 Praha 2
Telefon

ICO

DIC

Vymeér thrad za uzi. Pros.c.: 354/1

Faktura €. SVJ 2017/163

=== Predpis uhrad
Datum
Obdobi

bfezen

Splatnosti 01.10.2017

Smlouva 01.01.2015
Vystavil  NE

P — pausalni castka

Variabilni symbol: 3541 Plocha: 64 V = rocni vyuctovani
C - Popis Cena/m2/mésic Cena vé. DPH
ocet
1 V| Vodné, stocné 5,25 Ké 336,00 K&
2 V| Elektfina spoleénych prostor 5,34 K& 341,76 KE
3 V| Kominy 0,20 K¢ 12,80 Ké
4 V| Odvoz odpadu 0,50 K& 32,00 Ké
5 V | Kanalizace 0,10 K& 6,40 K¢
6 V| vytah 5,04 Kc 322,56 K¢
7 v Ostraha 4,24 Kc 271,36 KE
8 V | Péfe o zelen 0,10 K& 6,40 K¢
9 b Pojisténi 3,40 Kc 217,60 K¢
10 V| Udriba 0,71 K& 45,44 KE
11 V' | Hasici pfistroje 0,30 K& 19,20 K
12 V| Topné naklady 24,81 Ké 1 587,84 K&
13 P | Dlouhodoba ziloha 10,00 Ké 640,00 Ké
14 P Uklid 4,03 Kc 257,92 Ké
15 P |Sprava domu 5,90 K& 377,60 K¢
16 P | Domovnik 6,05 K¢ 387,20 Ké
Celkem k uhradé 4 862,08 K&
Zpusob platby
o Hotové

o Sekem

o Kredit. Kartou

X Béiny lcet
Kod banky

5142385
0800

Na predpis plateb se bude aplikovat ustanoveni §36 odst. 11 zakona €. 235/2004 Sh.,
o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdéjSich predpisu

Firma je zapsdna v obchadnim rejstriku u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 14090
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Priloha B: Ro¢ni ucetni zavérka 2016 - Rozvaha pro nevydéleéné organizace ve
zkraceném rozsahu ke dni 31.12.2016

Zdroj: Vlastni zpracovdni na zdkladé vicetnictvi SVJ

Dle vyhlasky &.

504/2002 Eb.

ROZVAHA pro nevydéleéné organizace

ve zkraceném rozsahu
ke dni31.12.2016

(v celych tisicich K&)

ICO

24234590

Nazev a sidlo Géetni jednotky

Spoletenstvi vlastnikd pro dim Francouzska 3

Francouzska 3
Praha 2

12000

Oznadeni AKTIVA Stav k pnﬂ'ggﬂcl..ocb:ﬂi Uéetniho Stav k poslegg::n;;icni uéetniho
a b 1 2

A. Diouhodoby majetek celkem (Al + AL + AL + AIV.)
Al Dlouhodoby nehmotny majetek celkem
ALl Dlouhodoby hmotny majetek celkem
Al Dlouhodoby finanéni majetek celkem
A IV. Opravky k dlouhodob. majetku celkem
B. Kratkodoby majetek celkem (B.l.+ B.l + B.IL + B.IV.) 1 294 1 081
B. I Zasoby celkem
B.IL Pohledavky celkem 545 575
B. 1L Kratkodoby finanéni majetek celkem 146 41
B.IV. Jina aktiva celkem 503 365

AKTIVA CELKEM (A. +B) 1 294 1 081
Oznadeni PASIVA Stav k pm;ig::l..ocbini Uéetniho Stav k poslegg:::;icni uéetniho

a b 3 4

A Vlastni zdroje celkem (AL + AlL) 125 250
Al Jméni celkemn 125 259
ALl Vysledek hospodafeni celkem
B. Cizi zdroje celkem (B.L + B.IL + B.III. + B.IV.) 1 169 822
B. L Rezervy celkem
B.IL Diouhodobé zavazky celkem
B. L. Kratkodobé zavazky celkem a75 775
B.IV. Jina pasiva celkem 194 a7

PASIVA CELKEM (A. +B.) 1 294 1 081
Sestvenone: 20.4.2017 Podplcef Zman sEAsinib g Lo ey o
Pravni forma Géetni jednotky Osoba odpovédna za Uéetnictvi (jméno a podpis)
SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK Lenka Kdyrova
Pfedmét podnikani Osoba odpovédna za Géetni zavérku (jméno a podpis)

Lenka Kdyrova
tel.: linka:
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Piiloha C: Ro¢ni ucetni zavérka - Vykaz zisku a ztraty ve zkraceném rozsahu ke dni 31. 12. 2016
Zdroj: Vlastni zpracovdni na zdkladé vicetnictvi SVJ

Dle wyhlaZky &. 504/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY pro nevydélecné organizace

ve zkraceném rozsahu
kedniz1.12.2016

(v_celych tisicich K&) Nazev a sidlo G&etni jednotky

1o Spoledenstvi vlastnikd pro dim Francouzski 3
Francouzska 3
24234590 Praha 2
12000
Oznadeni NAKLADY Cinnost
a b hlavni hospodafska celkem
1 2 3
Al Spotfebované nakupy a nakupované sluzby 737 737
Al Zmény stavu zasob viasini éinnosti a aktivace
Al Osobni naklady
AV, Dané a poplatky
AN Ostatni naklady 38 28
AN Odpisy, prodany majetek, tvorba a pouziti rezerv a opravnych poloZek
ANIL Poskytnuté pfispévky
ANIL Dari z pfijmi
NAKLADY CELKEM (AL + ALl + AL + AIV. + AV. + AVl +
AVIL + AMIL) 775 775
Oznaéeni VYNOSY Cinnost
a b hlamni hospodafska celkem
1 2 3
Bl Provozni dotace
B.IL Prijaté pfispévky
B Triby za vlastni wykony a za zboZi 775 775
B.IV. Ostatni vynosy
B.V. Trzby z prodeje majetku
VYNOSY CELKEM (B.I + B.II + B.Ill. + B.IV. + B.V.) 775 775
C. Vysledek hospodafeni pfed zdanénim 0 0
D. Vysledek hospodafeni po zdanéni 0 0
i Podpisovy zaznam statutamiho organu Géetni jednotky nebo
Sestaveno dne: . L L L T
30.4.2017 podpisovy zaznam fyzické osoby, kiera je Géeini jednotkou
Pravni forma Géetni jednotky Osoba cdpovédna za Ggetnictvi (jméno a podpis)
SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK Lenka Kdjyrova
Pfedmét podnikani Osoba odpovédna za Uéetni zavérku (jméno a podpis)
Lenka Kdyrova
tel.: linka:

Witeshae v pregrams FORM s - whm bstierw o2
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Priloha D: Ro¢ni uéetni zavérka 2016

Ptiloha k uéetni zavérce k rozvahovému dni 31. 12. 2016

Zdroj: Vlastni zpracovdni dle iicetnictvi SV.J

Piiloha k tcetni zavérce Spolecenstvi vlastnikd pro dim Francouzska 3, Praha 2

Priloha k ucetni zavérce
k rozvahovému dni 31. 12. 2016

(obsah dle vyhlasky 504/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpisi)

Zdpis v rejstitku spolecenstvi vlastniki

Uéetn{ jednotka Spolecenstvi viastmikit pro dium Francouzskd
3, Praha 2

Sidlo Francouzskd 3, Praha 2

IC 242 345 90

u Méstského soudu v Praze, S14090

Priavni forma

Spolecenstvi viasmikil jednotek

Ucel spolecenstvi

Sprdva domu é.p. 3, ktery je postaven na
pozemku parc. C. 127/1, v k.ii. Vinohrady,

aobec Praha

Datum vzniku

13. 06. 2012

Statutdrni orgdn

Jako povéreny viasmik (zapsdno 16. 10. 2012,
vymazdno 5. 6. 2017) a jako piedseda
spolecenstvi viasmikii (den vzniku funkce 17.
01. 2017):

MER s.r.0., IC: 285 37 45

Krdlovskd 7, 110 00 Praha 1

Statutdrni orgédn: jednatel

Ing. Josef Maly

Zptsob jednani statutdrniho organu:

Za spolecenstvi viastnikii jednd predseda

spolecenstvi vlasmikil samostatné

Nizev nejvyssiho organu:

Shromdzdént

Vedeni téetnictvi

Smlouva o externim vedeni licemictvi
MOCA s.r.o, IC: 248 98 345
Spdlend 5/1211, 110 00 Praha 1

1
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Piiloha E: Smérna tétova osnova SVJ Francouzska 3 dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sh.
Zdroj: Ucemictvi SVJ

Uttova tiida 2 - Finanéni téty

Uttové skupiny:

211100 - Penézni prostfedky v pokladné
221100 - Penézni prostfedky na tctech
261100 - Penize na cesté

Uktova tiida 3 - Ziactovaci vztahy

Uétové skupiny:

311100 - Pohledavky za odbérateli

315100 - Zalohy elektiina, vodné sto¢né
321100 - Zavazky vaci dodavateliim
324100 - Ptijaté zalohy na provozni ndklady
381100 - Néklady pfistich obdobi

383100 - Vydaje pftistich obdobi

385100 - Vynosy pfiStich obdobi

Uttova tiida 5 - Naklady
Uttové skupiny:

501100 — Cistici prosttedky
501200 - Materiél na opravy
502100 - Spotieba elekttiny
503100 - Vodné stocné
511100 - Opravy a udrZovani
511300 - Vytahy

518140 - Uklidové sluzby
518180 - Telefon

518190 — Pravni sluzby
518220 - Ostraha

518250 - Svoz odpadu
518270 - Ekonomické sluzby

47



518280 - Sluzby ekonomické spravy domu
518290 - Spravci a technicka sprava
518420 - Topné ndklady

568100 - Bankovni poplatek

568200 - Zaokrouhleni

568300 - Pojisténi

Uktova tiida 6 - Vynosy
Uctové skupiny:

602101 - Uklidové sluzby
602102 - Sprava domu
602103 - Domovnik

602200 - Trzby spojené s provoznimi ndklady

602300 - Trzby spojené s topnymi néklady
649100 - Zuctovani dlouhodobych zaloh
662100 - Uroky z bankovniho tétu

Uétova tiida 9 - Vlastni jméni, fondy, vysledek hospodaieni,

rezervy, dlouhodobé uvéry a zapujcky, zavérkové a podrozvahové acty

Uttové skupiny:
930100 — Vysledek hospodareni
955100 - Dlouhodobé zalohy
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