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Abstract

Manovj, P. Accounting specifics of the units owners associations and housing co-
operative. Bachelor thesis. Brno: Mendel University in Brno, 2017.

This bachelor thesis deals with the accounting specific of the association of unit
owners and housing cooperatives. The theoretical part describes the juristic, ac-
counting and tax aspects of both legal forms. These main changes resulting from
law no. 89/2012 coll. civil code were compared and described. The practical part
analyzed the repairs fund in individual owners associations, its amount and possi-
ble changes. The gathered information gave us proposal of the appropriate amount
of repairs fund. Further, analyses of the internal accounting directive were per-
formed. In view of the specific accounting features, a general internal accounting
directive has been proposed for the units owners, whereas in most cases they do
not have these directives.

Keywords

Unit owners associations, housing cooperative, accounting, repairs fund, internal
accounting directive

Abstrakt

Manova, P. Uéetni specifika spolecenstvi vlastnik® jednotek a bytovych druZstev.
Bakalarska prace. Brno: Mendelova univerzita v Brné, 2017.

Bakalarska prace se zabyva ucetnimi specifiky spolec¢enstvi vlastnikl jednotek a
bytovych druZstev. V teoretické ¢asti byly popsany pravni, ticetni a daniové nalezi-
tosti obou pravnickych forem. Byly navzajem komparovany a popsany hlavni zmé-
ny plynouci ze zakonu ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik. V praktické casti byl ana-
lyzovan fond oprav v jednotlivych spoleCenstvich, jeho vySe a priciny jeho pripad-
nych zmén. Ze zjisténych informaci byla navrZena jeho adekvatni vyse. Dale byly
analyzovany vnitini Ucetni smérnice spolecenstvi. Vzhledem k danym ucetnich
specifiklim byla navrzena obecna vnitini ucetni smérnice pro spolecenstvi vlastni-
ki jednotek, vzhledem k tomu, Ze jimi ve vétSiné pripadi spolecenstvi nedisponuiji.

Klicova slova

Spolecenstvi vlastnikli jednotek, bytova druzstva, ucetnictvi, fond oprav, vnitrni
Ucetni smérnice
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Seznam pouzitych zkratek
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12 Uvod

1 Uvod

Na tcetni problematiku bytového spoluvlastnictvi v Ceské republice se upira stale
vétsi pozornost a v poslednich letech se ho dotkly vyrazné zmény. Jednim
z hlavni diivodi bude zfejmé fakt, Ze v Ceské republice bydli aZ 53 % obyvatel
v bytech a jejich pocet kazdym rokem naristd, predevSim v poslednich dvou de-
setiletich. Nevyvratitelnou roli v tom ma tzv. privatizace obecnich bytovych domf.
Slo o proces, kdy se obce zbavovaly nijemnich domti a nabizely je k odkupu
pravnickych osobam - bytovym druzstviim. Obc¢ané si byty bud’ pronajimaji, maji
je ve svém osobnim vlastnictvi nebo bydli v bytech druZstevnich. Ve vSech téchto
pripadech patii bud’ do spolecenstvi vlastnikli jednotek, nebo do bytového druz-
stva. Patfi tedy do organizaci, které maji své specifické ucetnictvi, jez je upravova-
no neustale se ménicimi zakony a vyhlaskami.

Mezi hlavni rozdily bytového druzstva a spolecenstvi vlastnikid jednotek patii
vlastnictvi bytii, kterymi disponuji. Bytové druzstvo, jakoZto pravnicka osoba je
vlastnikem vSech bytd a ty pronajima jednotlivym druzstevnikiim. Naopak spole-
Censtvi vlastnikil jednotek je zaloZzeno Cisté jen za ucelem spravy domu. Jednotlivi
spolecnici jsou vlastnici jednotlivych bytti v daném domé.

Jak jiZ bylo receno, obé organizace maji své specifické zakony a vyhlasky, kte-
rymi se musi ridit. Bytové druZstvo je upravovano predevSim v obchodnim zako-
niku. Spolecenstvi vlastnikli jednotek resi zakon o vlastnictvi bytu z roku 1994.
Nejpodstatnéjsi novelizace probéhla v roce 2000, kdy byl prijat zakon
€. 103/2000 Sb. s nimZ SV] ziskalo pravni subjektivitu. Dal$im zasadnim rozdilem
je vedeni ucetnictvi podle ucetnich predpisti, kK némuz jsou povinny vSechny byto-
vé druzstva, jakoZto ucastnici podnikatelské sféry. Naopak SV] nejsou zakladany
pro podnikani, proto se ridi zdkonem ¢. 451/2001 Sb. (novela zakona o vlastnictvi
bytu) o ucetnich predpisech pro ucetni jednotky, které nemaji jako hlavni ¢innost
podnikani.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek, jakoZto pravnickd osoba je povinna vést
Ucetnictvi a to ode dne vzniku do dne jejiho zaniku. M4 moZnost vést Ucetnictvi ve
zjednodusené formé, coZ ale neni nejvhodnéjsi a tedy neni ani doporucovano.
Hlavnim ddvodem je bezpodminecné podrobné vedeni evidence zaloh vlastnikl
a nakladt spojenych se spravou domu, coZ v zjednodusené formeé ucetnictvi nelze.
SV] maji moznost povéreni vedeni Ucetnictvi jinou osobu, ktera na to ma Zivnost.
Bytova druZstva jsou nucena vést podrobnou tcetni evidenci.

Tato prace se bude zabyvat pravé témito specifickymi Gcetnimi operacemi
a zménami v zakoné, které je ovliviiuji. Konkrétné zménami s Novym obcanskym
zakonikem ¢. 89/2012 Sb., platnym od 1. 1. 2014. Zvlastni diiraz bude kladem na
fond oprav a jeho vysi vzhledem k ménicim se makroekonomickym ukazateltim.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim vystupem bakalarské prace bude navrhnout vnitini tietni smérnici, ktera
bude moci byt v praxi obecné vyuZzivana. PfedevSim pro spoleCenstvi vlastnikii
jednotek, které vyuzivaji stejny systém vedeni Gcetnictvi jako spolecenstvi, se kte-
rymi bylo na bakalaiské praci spolupracovano. Jedna se tedy o Stavebni a bytové

Aby byla ucetni smérnice spravné navrzZena, jako dil¢i cil bude provedena
komparace obou téchto forem ucetnich jednotek, jejich spole¢né znaky a naopak
odlisnosti, jak z pohledu pravni tpravy, tak ac¢etniho a danového rezimu.

Pomocna analyza bude probihat také na fondu oprav, ktery je v obou organi-
zacich velmi diilezity a bude zjistovano, do jaké miry koresponduje s ménicim se
makroekonomickym ukazatelem v Case, s inflaci. Do analyzy fondu oprav budou
zahrnuty i ddaje o stari jednotlivych budov. Na zakladé téchto informaci a analyz
bude navrhnuta jeho idealni vySe.

2.2 Metodika

Pi stale zvysujici se problematice bydleni a narlistani poctu bytovych druzstev,
popiipadé spolecenstvi vlastnikli jednotek je velice dllezité upozornit na hlavni
specifika tykajici se ticetni evidence obou forem tcetnich jednotek. Na zacatku pra-
ce bude popsan ucetni a danovy rezim jak SV], tak bytového druZstva a budou
popsany i jejich pravni upravy. Informace budou cerpany s odborné literatury
a platnych pravnich predpisi.

V bakalatské praci byla vyuZita predevsim analyza dat, jak ucetnich a daro-
vych reziml obou forem ucetnich jednotek, tak jejich pravni apravy. U ucetnich
reziml byly s pomoci odborné literatury a ziskanych dat vytvoreny jednotlivé
kapitoly, které se zabyvaji specifickymi tcetnimi operacemi. V ramci daniového
reZimu byly popsany dané, se kterymi se SV] a bytové druZstva mohou setkat,
a jaké je jejich vyuziti. Vzhledem k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, u¢in-
nému k 1. 1. 2014 byly také popsany a vysvétleny jednotlivé zmény tykajici se
upravy SVJ a bytovych druZstev. Byly uvedeny vhodné doporuceni pro spravné
vedeni ucetni evidence a efektivni hospodareni téchto organizaci. Dale byla pro-
vedena komparace téchto ucetnich jednotek. Byly popsany jejich hlavni rozdily,
vyhody a nevyhody jednotlivych pravnickych forem.

V praktické ¢asti byla provedena analyza najemného placeného jednotlivymi
spolecenstvimi bytovému druZstvu dle platnych vnitinich smérnic a stanovenych
smluv o zajiStovani a vedeni uCetnictvi. Byla zkoumana vysSe najemného a jeho
jednotlivé zmény. Ktomu poslouzily prehledy ndjemného za jednotlivé domy
(resp. SV]) v priibéhu let 2013-2016.
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Byl analyzovan fond oprav za pomoci poskytnutych vykazl o dlouhodobych
zalohach jednotlivych spolecenstvi pod spravou SBVM. Tyto fondy spolecenstvi
byly zkoumany také za obdobi 2013-2016. Jednotlivé fondy oprav byly mezirocné
komparovany a divody téchto zmén vysvétleny. Byla analyzovana také mozna
zména vySe fondu oprav vzhledem k ménici se inflaci. Za pomoci ziskanych prohla-
Seni vlastnikd, ze kterych bylo zjiStovano staii jednotlivych budov patrici SV], byla
analyzovana mozna souvislost vyse fondu a stari budovy.

Jednotlivé udaje o internich smérnicich, ucetnich vykazech a stanovach vSech
spolecCenstvi vlastnikd jednotek ve spravé SBVM byly cerpany z internetového
zdroje Justice.cz. Zvlastni pohled byl zaméfen na jejich vnitini predpisy. Jelikoz
v bytovych druZstvech jsou jejich interni ucetni predpisy stanoveny, bylo zjiStova-
no, jak se jimi ridi a v pripadé chyb ¢i nesrovnalosti vysvétleny a upraveny. U spo-
lecenstvi vlastnikd neni interni predpis uctovani stanoven, proto bylo u jednotli-
vych pravnickych osob zjiStovano, jestli jimi viibec disponuji a do jaké miry je vy-
uzivaji. S pomoci indukce téchto dat, tedy porovnavani a zkoumani jednotlivych
smérnic kazdého spolecenstvi zvlast, byla navrZzena vhodna, obecné vyuzitelna
vnitini ucetni smérnice na spravné vedeni ucetnictvi téchto organizaci.
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3 Literarni prehled

3.1 Spolecenstvi vlastniki jednotek

»Spolecenstvi vlastniki jednotek ,dale jen spolecenstvi‘ je pravnicka osoba, ktera je
zplsobild vykondvat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu.“ (HolejSovsky et al. 2008, s. 59). Po
splnéni vSech zakonnych podminek vznika samostatné Spolecenstvi vlastniki jed-
notek. DuleZitou informaci predstavuje fakt, Ze spoleCenstvi neni podnikatelem
a tim padem jeho c¢innosti neni podnikani. Hlavnim a jedinym ucelem vzniku spo-
leCenstvi je sprava spolec¢nych ¢asti domu. Spolecenstvi umoZiuje komunikaci
mnoha osob s jedinou - pravnickou osobou. Coz zajiStuje kvalitnéjsi domluvu spo-
jenou se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu. Spole¢nikem spo-
lecCenstvi se stava osoba, ktera disponuje vlastnictvim jednotky a jeji clenstvi zani-
k4, pokud zanikne i samotné vlastnictvi jednotky. (HolejSovsky et al. 2008)

Jak jiz bylo receno, ¢innosti spolec¢enstvi neni podnikani, nic na tom neméni
ani fakt, Ze ve smyslu danovych predpisti od 1. 1. 2014 jiz spolecenstvi vlastniki
jednotek neni brano jako verejné prospéSna spole¢nost (jako ,neziskova organiza-
ce“). Mlizeme se tedy zamérit na ucetni predpisy vztahujici se na spolecenstvi
vlastnikii a to predevsim zakon o ucetnictvi, vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. a v nepo-
sledni radé Ceské ucetni standardy ¢. 401 aZ 414. (Neplechovi, 2014)

3.1.1  ZaloZenia vznik spolecenstvi

Pifed novym obcanskym zakonikem vznikaly spoleCenstvi vlastnikii jednotek ex
lege, tedy pokud nastaly zdkonem stanovené podminky. Samotny zapis do rejstiiku
spolecenstvi mél jiZ jen deklaratorni uc¢inek. Vznik spolecenstvi byl dan ze zakona,
ale existoval i tzv. odloZeny vznik spolecenstvi stavebnich lidovych druZstev
a lidovych bytovych druZstev dle ustanoveni § 9 odst. 4 ZOVB.

0Od 1. 1. 2014 spolecenstvi vlastnikli jednotek jiZ nadale nevznika ex lege, ale
nejdiive musi byt zaloZzeno a aZ poté vznikd zapisem do rejstiiku spolecenstvi
vlastniki jednotek. (Sykorova, 2015)

ZaloZeni

Dle § 125 odst. 1 NOZ se za zaloZeni spolecenstvi povazuje piijeti stanov. Schvale-
né stanovy mohou byt bud soucasti smlouvy o vystavbé podle § 1170 odst.
2 pism. d) NOZ, soucasti prohlaSeni podle § 1166 odst. 2 NOZ, nebo schvalené
vSemi vlastniky jednotek v.domé podle § 1200 odst. 1 in fine NOZ, anebo schvale-
nim stanov nadpolovi¢ni vétSinou hlast vlastniki jednotek pritomnych na shro-
mazdéni, kde je doposud spravcem bytové druzstvo a to podle § 24 odst. 3 zakona
¢. 311/2013 Sb. Nejcastéji vyuzivanymi zplsoby zaloZeni jsou potom prvni dva
zminéné, tedy prijeti stanov v prohlaseni a ve smlouvé o vystavbé (tzv. develo-
perské vystavbé). (Durec, 2017)
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Vznik

Spolecenstvi vznika dnem zapisu do rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek pod-
le § 1204 NOZ. Plati zde konstitutivni charakter zapisu, pokud tedy k zapisu do
rejstiiku nikdy nedojde, spolecenstvi také nemtze nikdy vzniknout. VSichni cleno-
vé vyboru nebo predseda podavaji navrh na zapis do tohoto rejstriku vZzdy neod-
kladné. Pokud tak neucini do 15 dnii ode dne vzniku této povinnosti, mizZe dany
navrh podat kazdy, kdo doloZi pravni zdjem. Spolecenstvi vlastnikl jednotek se
tedy stava pravni osobnosti ode dne zapisu do tohoto rejstriku. (Sykorova, 2015)

3.1.2 Organy spolecenstvi

Podle § 1200 odst. 2 NOZ musi byt u kazdého organu spolecenstvi urcen ve stano-
vach nazev organu, jeho piisobnost, pocet jeho ¢lent, funkéni obdobi ¢leni, zpiisob
svolavani daného organu, jednani a usnasSenischopnost. Povinnymi organy jsou
shromazdéni a vybor. Nepovinnym organem spolecenstvi je i nadale kontrolni
komise, ktera se voli a v tom piipadé musi byt uvedena ve stanovach spolecenstvi.
Pokud ve stanovach uvedena neni, nelze ji tedy volit. (Cap, 2013)

Nejvys$$im orgdnem spolecnosti je shromazdéni vlastnikd bytli a statutarnim
organem muze byt organ kolektivni nebo jednoclenny. Pokud si zvoli kolektivni
orgdn, je jim ponechan vybor. Naopak pokud je zvolen jednoClenny statutarni or-
gan, voli se predseda spolecenstvi vlastnikl jednotek. Podle nového obc¢anského
zakoniku od 1. 1. 2014 se predseda urcuje ve stanovach spolecenstvi. JelikoZ hlav-
nim ucelem vzniku SV] je sprava spolecnych prostor a kaZdy c¢len vyboru jedna
samostatné (neurci-li stanovy jinak), musi se kazdy clen spolecenstvi chovat s péci
radného hospodare, pokud tomu tak nebude, miiZe byt po ném vymahana nahrada
vzniklé skody. VSichni vlastnici jednotek, jako ¢lenové spolecCenstvi ruci za zavazky
spoleCenstvi a to v poméru svého spoluvlastnického podilu na spole¢nych c¢astech
domu. (Sykorova, 2015)

Shromazdéni

ShromaZzdéni jako nejvyssi orgdn SV] je povinen svolavat vybor a to minimalné
jedenkrat rocné. Spravce na tomto shromazdéni predklada zpravu o své Cinnosti
(finan¢ni hospodareni, stav spole¢nych ¢asti domu a jiné ¢innosti spravce) a kona
se vzdy ke konci prvniho kalendafniho ¢tvrtleti nasledujictho roku. (Cap, 2011)
Shromazdéni tvori vlastnici jednotek a vSichni maji stejné pravo se ho zucastnit.
Proto musi byt fadné svolano a to statutarnim organem spoleCenstvi (vyborem)
na zakladé vlastniho uvazeni nebo na zakladé podnétu vlastniki jednotek. Shro-
mazdéni mlze byt svolano i kvalifikovanou vétSinou vlastnikil jednotek (vlastnici,
ktef{ maji vice nez jednu ¢tvrtinu vSech hlasii). (Kvitkova a Vitkova, 2015)

Aby bylo shromaZzdéni usnasenischopné, vyzaduje se nadpolovi¢ni vétSina
hlasti pritomnych vlastnikd jednotek, az na pripady kdy zakon stanovuje vyssi po-
Cet hlasti § 1206 odst. 2 véta druhd NOZ nebo kdy zdkon vyZaduje souhlas vSech
vlastniki. Dle nového obc¢anského zakoniku je mozno rozhodovat také mimo zase-
dani shromdazdéni a to per rollam, coZ je upravenov § 1210 az 1214 NOZ. V tomto
pripadé se vyzaduje souhlas alespon nadpolovi¢ni vétsiny vSech vlastnikl jedno-
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tek, pokud zakon nestanovuje vyssi pocet hlast, ¢i souhlas vSech vlastniki jedno-
tek. (Cap, 2013)

Vybor

Podle § 1205 odst. 1 NOZ musi byt ve stanovach spolecenstvi urceno, zda se voli
jako statutarni organ vybor, ktery predstavuje kolektivni statutarni organ, nebo
predseda SV]J. Stanovy jiZ nemtZou nadale obsahovat ustanoveni, Ze neni-li vybor
zvolen, prechazi se ke zvoleni povéreného vlastnika. Délka funkéniho obdobi vybo-
ru neni zakonem stanovena, avSak musi byt zakotvena ve stanovach spolecCenstvi.
Nové také neni urcen pocet ¢lenli vyboru, pred novym obc¢anskym zdkonikem byl
stanoveny pocet 3 clenli. Nyni dany pocet nema stanovenu minimalni ani maxi-
malni hranici, avSak stanovy daného spolecenstvi musi tento pocet vyslovné urcit
podle § 1200 pism. d) NOZ.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek zastupuje piredseda vyboru a v jeho nepii-
tomnosti mistopredseda, je-li jich vic, postupuje se podle poradi pti volbé téchto
mistopredsedi. Vyboru ¢i predsedovi, jako statutdrnimu organu SV] nalezi veskera
plisobnost, kterou zakon a stanovy nesvétuji jinému organu. (Cap, 2013)

Predseda spolecenstvi vlastnikii jednotek

Je-li zvolen jednoclenny statutarni organ, stanovy SVJ urci predsedu spolecenstvi
vlastnikli jednotek, nikoliv povéifeného vlastnika, jak tomu bylo pred novym ob-
¢anskym zakonikem. Stanovy pak urcuji jeho piisobnost a délku jeho funk¢niho
obdobi. (Cap, 2013)

Kontrolni komise

Dle Durce (2017) zfizovani tohoto statutdrniho orgdnu neni povinné. Je-li ve sta-
novach spolecenstvi kontrolni organ zrizen, musi byt stanoveno, jedna-li se o indi-
vidudlni nebo kolektivni organ. Jinym zplisobem, nez na zakladé stanov tento or-
gan byt ziizen nemize. Stanovy musi obsahovat oznaceni organu, jeho piisobnost,
pocet jeho clend, jeho funk¢ni obdobi, zplisob svolavani, jednani a usnaseni.
U kolektivniho organu je stanoven minimalni pocet ¢lenti podle ustanoveni NOZ
o spolku a to na ¢leny 3. Clenstvi v kontrolni komisi neni slucitelné se ¢lenstvim
ve statutarnim organu.

3.1.3 Zanik spolecenstvi

Pokud vlastnici jednotek jizZ nadale nechtéji byt spoluvlastniky jednotek, ale nao-
pak spoluvlastniky budovy podle § 136 NOZ, uzavira se dohoda o podilovém spo-
luvlastnictvi budovy, namisto vlastnictvi jednotek. Tato dohoda musi byt napsana
formou notarského zapisu. Toto spoluvlastnictvi vznika zapisem do katastru ne-
movitosti. Je-li vlastnikem vSech jednotek jedna osoba, ktera jiZ nechce byt vlastni-
kem vSech jednotek, ale jen budovy, musi vymezeni jednotek zruSit. [ tato zména
se provadi formou notarského zapisu. Vlastnictvi budovy vznika zapisem do ka-
tastru nemovitosti. (HolejSovsky et at. 2008)



18 Literarni prehled

Zrusit spolecCenstvi jde hned z nékolika divodl. Podle nového obcanského
zakoniku mize byt spolecenstvi vlastnikli jednotek zruseno se zanikem vlastnic-
kého prava ke vSem jednotkam v domé. Také pokud uplynula doba, na kterou bylo
zfizeno pravo stavby, jehoZ soucasti dany bytovy diim je. Dal$i mozZnosti zrusSeni
spolecCenstvi je rozhodnutim vlastniki jednotlivych jednotek, pokud byly zaloZeny
dobrovolné nebo pokud porusili zakonné podminky pro vznik a vedeni spolecen-
stvi, tedy pocet jednotek v daném bytovém domeé klesl na méné nez pét. Pri zaniku
se fes$i prechod prav a povinnosti a to univerzalnim pravnim nastupnictvim vSech
vlastniki jednotek. Konkrétni SV] zanikd vymazem z rejstiiku spolecenstvi vlast-
nikl jednotek. (Sykorova, 2015)

3.2 Bytova druiZstva

Bytova druZstva jsou upravovana pravni dpravou obsaZenou predevSim v zakoné
¢. 90/2012 Sb., v zakoné o obchodnich korporacich, zakoné ¢. 89/2012 Sb., ob-
chodnim zdkoniku a stanovach vedenych kazdym bytovym druzstvem.

Stejné jako Spolecenstvi vlastnikl jednotek nejde o Cinnost podnikani. Bytové
druzstvo je zaloZzeno za Ucelem zajistovani bytovych potieb svych ¢lenli. AvSak
muze provozovat i jiné cinnosti, které nijak neohrozuji uspokojovani bytovych
potireb svych Clenl. Ve stanovach bytovych druzstev je pfesné vymezena jejich
¢innost, coZ je predevsim zajiStovani spravy vlastnich bytl, spravy domt ve vlast-
nictvi novych bytovych druzstev a spravy spolecenstvi vlastnikii jednotek. Tyto
Cinnosti jsou vedlejsi a doplikové a jejich rozsah je stanoven v zakoné. Podmin-
kou zaloZeni bytového druZstva jsou nejméné 3 clenové, bez ohledu na to, zda jsou
to osoby fyzické ¢i pravnické. (Zdenék, 2015)

Mezi bytovym druZstvem - pravnickou osobou jako pronajimatelem druz-
stevniho bytu a cleny bytového druZstva se uzavira najemni smlouva. Pfi tomto
najmu se postupuje podle obcanského zakoniku upravujictho ndjem bytu a neby-
tovych prostor. (Neplechova, 2016)

Bytova druzstva si voli rtizné druhy nazvi, které vystihuji jejich ¢innost, po-
kud se zabyvaji i ¢innosti dopliitkovou ¢i vedlejsi. AvSak zdkon stanovuje, Ze nazev
musi obsahovat oznaceni ,bytové druZstvo“, aby bylo zifejmé, Ze se jedna o druz-
stvo a ne jinou organizaci ¢i firmu. (Ktecek, 2016)

3.2.1  Zalozeni a vznik bytového druzstva

Jako prvni musi zajemci o zaloZeni druZstva povérit fyzickou osobu (svolavatele)
k vypracovani navrhu stanov. ZaloZeni druZstva nevyZaduje sepsani spoleCenské
smlouvy. Aby bylo druZstvo zaloZeno, musi se konat ustavujici schiize, na které se
schvaluji ptrihlasky jednotlivych zajemcti o zaloZeni druzstva.
Zakladnimi ¢innostmi, kterymi se ustavujici schiize zabyva, jsou:

e prijimani stanov druZstva

e zvoleni ¢lent organii druzstva (predstavenstvo a kontrolni komise)

e schvalovani zptsobu splnéni zakladniho ¢lenského vkladu, vstupniho kapitalu.
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Ve stanovach miiZze byt zakotvena podminka pracovniho poméru ¢lena druZstva
ptihlasujictho se k ¢lenstvi v bytovém druzstvu. Clenstvi poté vznika dnem vzniku
pracovniho poméru s danou fyzickou osobou.

Zakon uklada druZstvu povinnost ziidit informacni desku, kterd miize byt
v sidle druzstva nebo na internetovych strankach druzstva. V obou pripadech mu-
si byt pristupna clentim druzstva kazdy pracovni den v béZnou pracovni dobu.

DruZstvo vznika zapisem do obchodniho rejstfiku na navrh vsech ¢lenti pied-
stavenstva nebo predsedy druzstva. VSichni ¢lenové predstavenstva musi navrh na
zapis do obchodniho rejstriku stvrdit uredné ovérenymi podpisy. Mohou vSak také
k vypracovani a podani navrhu zmocnit jiné osoby, naptiklad advokaty,i v tomto
piipadé musi byt pravost podpisi spole¢nikii na plné moci ufedné ovéfena.
(Businessinfo, © 1997-2016)

3.2.2  Organy bytového druZstva

Vsechny organy bytového druZstva jsou voleny ¢lenskou schiizi. Clenové druZstva
jsou voleni a odvolavani valnou hromadou. V Ceské republice je také dano funkéni
obdobi, podle kterého mohou byt ¢lenové organii ve své funkci maximalné 5 let,
avsak po vzniku druzstva je toto funkcéni obdobi zkraceno na 3 roky. Kazdy ¢len ma
pravo na 1 hlas a to bez ohledu na pocet podild, které vlastni. Pokud to samy sta-
novy dovoli, je mozno ¢lenlim druZstva pripsat vice hlast, tento pocet ale nesmi
presahnout cislo 5. Pocet hlasti se odviji podle tcasti ¢lena na druzstevni ¢innosti
v jiné formé nez ucasti kapitalové. Pokud ma druzstvo méné nez 50 ¢lent, je moz-
né ve stanovach urcit jako zastupujici organ ¢lenskou schiizi misto predstavenstva
a kontrolni komise. V takovém pripadé by statutarnim organem byl predseda.
(Cap etal. 2016)

NejvySSim organem druzstva je ¢lenska schiize, kterd musi byt svolavana
minimalné jedenkrat za rok. Mezi hlavni piisobnosti ¢lenské schlize patii ménéni
stanov, volby a odvolavani ¢lenli predstavenstva a kontrolni komise, schvalovani
Ucetni uzavérky, rozhodovani o rozdéleni zisku ¢i dhradé ztraty. Dale rozhoduje
o zménach zakladniho kapitalu nebo o zrusSeni ¢i preméné druzstva.

Clenové druzstva jsou voleni do predstavenstva, které se mize skladat
z jednoho nebo vice ¢lent. Ze svého stiredu poté voli predsedu, popripadé misto-
predsedu, ktery ho zastupuje v jeho nepfitomnosti. Tento organ plni vSechny ¢in-
nosti druzstva a rozhoduje o zalezitostech, které nemaji na starosti jiné organy
druZstva.

Kontrolni komise je fakultativnim orgdnem volenym z fad €leni druZstva.
Dany c¢len vSak nesmi byt ¢lenem predstavenstva ani zaméstnancem druZstva.
Kontrolni komise ma nejméné 3 cCleny a schazi se nejméné jedenkrat za 3 meésice,
vétSinou ale dle potieb druZstva. Jeji hlavni Cinnosti je kontrola vSech ¢innosti
druZstva. Je nezavisla na ostatnich organech druZstva, podléha pouze clenské
schiizi. (Cap et al. 2016)
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3.2.3  Zanik bytového druZstva

Dle § 756 ZOK se podil na likvida¢nim ztstatku ¢lena odviji od splnéni vkladové
povinnosti k ¢lenskému vkladu a je vyplacen v penézni formé. Nastane-li situace,
kdy neni mozné uspokojit potieby vSech ¢lenti, uspokoji se poméroveé. Pokud po
uspokojeni potireb vSech €lenli na podil na likvidacnim zistatku zlistanou volné
prostiredky, rozdéli se mezi ¢leny rovnym dilem, neni-li stanoveno jinak. (Novotny
etal. 2016)
Pokud soud narizuje likvidaci bytového druzstva, miiZe tak ucinil pouze ze
dvou davod:
e bytové druZstvo porusuje zavaznym zplisobem ustanoveni § 757 ZOK o hos-
podareni se svym majetkem
e bytové druzstvo provozuje ¢innost, ktera je v rozporus § 727. (Krecek, 2016)

3.3 Ucetni rezim spoleé¢enstvi vlastniki jednotek a bytového
druZzstva

Stejné jako spolecenstvi vlastnikii je i bytové druzstvo pravnickou osobou, proto
obé tyto pravnické formy jsou ve smyslu zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucCetnictvi ve
znéni pozdéjsich piredpist, ucetni jednotkou (§ 1 odst. 2 pism. a) ZU). Tento zikon
stanovuje pro SV] a bytova druzstva predmét, rozsah a zplsob vedeni ucetnictvi,
které se na né vztahuje. SpoleCenstvi vlastniki jednotek ma vzhledem k tomuto
zakonu velké vyhrady, hlavné z hlediska financ¢ni naroc¢nosti této prace. Nejideal-
néjsi stav pro SV] je vedeni Ucetnictvi vlastnimi silami, coZ se bohuZel v praxi moc
nevyuziva. Vétsinou je vedeni ucetnictvi pfedano odborné firmé nebo fyzické oso-
bé vlastnici opravnéni k této ¢innosti ve smyslu Zivnostenského zakona. Pri vyuZi-
vani externiho vedeni ucetnictvi musi byt o tomto rozhodnuti sepsana smlouva.
V praxi se vyuzivd prevazné smlouva innominatni (nepojmenovanda) nebo tzv.
smiSena smlouva. (HolejSovsky et al. 2008)

3.3.1  Ucetni piredpisy

Zdkon ¢ 563/1991 Shb., o ucetnictvi ve znéni pozdéjsich predpisti
Spolecenstvi vlastnikili jednotek i bytova druzstva jsou pravnickou osobou majici
sidlo na tizemi Ceské republiky, proto se na né vztahuje zdkon o uéetnictvi, které
musi vést v plném rozsahu. Zakon umoziuje spolecenstvi vlastnikl jednotek vést
Ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu, ten se vSak neuplatiiuje. V prvni casti
(§ 1 az § 8) upravuje tento zakon predmét Ucetnictvi, vymezeni jednotek a princi-
py Ucetnictvi. V druhé ¢asti (§ 9 aZ § 17) upravuje rozsah vedeni ticetnictvi, icetni
doklady a jejich naleZitosti, icetni zapisy a ucetni knihy. Tento zakon je rozdélen
na sedm Casti, v némz kazda definuje hlavni ¢innosti ticetnictvi. (Pelikanova, 2016)
Obé pravnické formy musi uctovat o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv,
zavazkl vcetné dluhi a jinych pasiv. Dale také o nakladech a vynosech a o vy-
sledku hospodareni. Zakladem je respektovani vécné a casové souvislosti danych
operaci. 0d 1. 1. 1016 novel ZU miizeme rozlisit 4 kategorie ti¢etnich jednotek:
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e Mikro ucetni jednotku (Jednotka k rozvahovému dni neprekracuje alesporii
2 z uvedenych hodnot - aktiva celkem 9 000 000 K¢, roc¢ni dhrn ¢istého ob-
ratu 18 000 000 K¢ a pramérny pocet zaméstnanct v pribéhu ucetniho ob-
dobi 10)
e Malou ucetni jednotku (Jednotka k rozvahovému dni nepiekracuje alesporii
2 z uvedenych hodnot - aktiva celkem 1 000 000 000 K¢, ro¢ni dhrn cistého
obratu 200 000 000 K¢ a primeérny pocet zaméstnancli v priibéhu ucetniho
obdobi 50).
Pokud ucetni jednotky spadaji do téchto dvou kategorii, mohou vést ucetnictvi
zjednoduSeného rozsahu. JestliZe tomu tak ale neni, vedou ucletnictvi v rozsahu
plném. Z praktickych divodi se vSak zjednoduSeny zpiisob vedeni tCetnictvi ne-
doporucuje bytovym druzstviim.

Vyhlaska ¢. 504/2002 Sbh.

Tento provadéci predpis k zakonu o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. stanovuje prede-
vS§im usporadani a oznacovani dcetnich poloZek tucetni zavérky, obsahové vyme-
zeni jejich polozek, smérnou uctovou osnovu a nékteré ucetni metody. Soucasti
vyhlasky je tedy usporadani a oznaceni poloZek rozvahy (bilance) a usporadani
a oznaceni poloZek vykazu zisku a ztraty (vysledovka), tyto dokumenty jsou ve
vyhlaSce oznaceny jako prilohy. (Pelikanova, 2016)

Ceské iicetni standardy ¢. 401-414

Ceské ucetni standardy vydava Ministerstvo financi, hlavnim divodem je urcitym
zplsobem sladit pouzivani ucetnich metod uUcetnimi jednotkami a také, aby byla
zajiSténa vyssi mira srovnatelnosti ucetnich zavérek. Jak SV], tak bytova druzstva
se mohou od standardi odchylit, avSak nesmi se odchylit od vérného a poctivého
obrazu predmétu ucetnictvi. VSechny odchylky musi byt uvedeny a vysvétleny
v Ucetni zavérce.(Neplechova, 2016)

Standardy nejsou pravnim predpisem, ale pokud je Gcetni jednotka vyuZzivj,
toto uZivani je povaZovano za postup podle zdkona a provadéci vyhlasky. Ceské
Ucetni standardy vyuzivaji ucetni jednotky, jejichZ predmétem c¢innosti neni pod-
nikanf a které uctuji podle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. (Stejskal et al. 2012)

3.3.2 Vnitfni predpisy

PredevSim spoleCenstvi vlastnikii jednotek musi pti zakladani vydat zakladni
vnitini predpisy - stanovy, zrizovaci listinu, smlouvu apod. Podle velikosti spole-
Censtvi se také navrhuje systém vnitinich predpist. Zakladni zakladaci dokumenty
urcuji jejich pocet, obsah, zaméteni i zplisob schvaleni. Pro Gpravu organizace,
hospodareni, vnitiniho kontrolniho systému apod. se vyuziva:

e organizacni rad,
jednaci rad pro vSechny organy,
volebni poradek,
pravidla pro zpracovani osobnich udajg,
pracovni rad atd.
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3.4 Princip uctovani u spolecenstvi vlastniki jednotek

Pred novym obcanskym zakonikem ucinného od 1. 1. 2014 bylo problematic¢téjsi
vyjadrit naklady a vynosy spolecenstvi. Tento problém byl vyvolan nejednoznac-
nym ustanovenim zakona o vlastnictvi bytu, hlavné ve vztahu k charakteru cin-
nosti spolecenstvi vlastniki, vlastnictvi a spoluvlastnictvi majetku ¢lenti spolecen-
stvi. Jednoznacnéjsi postup uctovani pro spolecenstvi nastal v okamziku dc¢innosti
jiz zminéného zakonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. (Neplechova, 2014)

Spolecenstvi vznika ve dvou krocich, nejdiive je zaloZeno schvalenim stanov
a vznikad dnem zapisu do verejného rejstriku - rejstiiku spolecenstvi vlastnika. Od
tohoto dne se stava ucetni jednotkou a je povinna vést tcetnictvi (§ 4 ZU), tedy
podvojné ucetnictvi. Jak jiZ bylo diive zminéno, vétsina spolecenstvi jsou klasifiko-
vany jako mikro ucetni jednotky. Mohou tedy vést ucetnictvi ve zjednoduSeném
rozsahu (§ 13a ZOU), coZ vede k ur¢itému zjednoduseni administrativy.

Spolecenstvi vlastniki tedy muze:

e Sestavovat Ucetni rozvahu do urovné uctovych skupin, pokud to pravni pred-
pisy nezakazuji (napt. danové predpisy)
e Uttovani v hlavni knize spojit s ué¢tovanim v deniku
e § 26 odst. 3 ZU tykajici se rezerv a opravnych polozek nevyuzivat, zde je vy-
jimka na rezervy a opravné predpisy podle zvlastnich predpist
e Sestavit ucetni zavérku ve zkrdceném rozsahu.
V praxi se ale zjednodusSeny princip uctovani nevyuziva, prakticky ani neni akcep-
tovatelny, hlavné z hlediska ¢innosti ucetnich jednotek a potiebé udaji pro roz-
hodovani a trizeni hospodareni spolecenstvi. (Neplechova, 2016)

Dle Rynese (2016) je-li vyuZivana plna forma vedeni dcetnictvi, je k uctovani
vyuzivan ucetni denik, hlavni kniha, kniha analytické evidence a kniha podrozva-
hovych uétd. Uetni jednotka sestavuje soubor finanénich vykazi, tedy téetni za-
vérku, k rozvahovému dni (tj. poslednimu dni t¢etniho obdobi). Utetni zavérka
obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty a prilohy, jsou to pevné stanovené doku-
menty, které vypovidaji o hospodateni spole¢nosti za dané obdobi. U¢etni zavérka
se prikldda k danovému prizndni a zasila se do prisluSného rejstiiku. SV] nema
zpravidla povinnost ovérovani Ucetni zavérky auditorem. Tato povinnost nastava
pouze v pripadé, prekroci-li ucetni jednotka k rozvahovému dni ucetniho obdobi,
za néjz se zavérka ovéruje a predchozi icCetni obdobi, alespont 2 nasledujici hod-
noty:

1. aktiva celkem 40 000 000 K¢,
2. roc¢ni dhrn ¢istého obratu 80 000 000 K¢,
3. primérny pocet zaméstnanct v priibéhu tcetniho obdobi 50. (Durec, 2017)

Uéetni zavérku rozdélujeme také na faddnou a mimoradnou. Radna se sestavuje
k poslednimu dni uUcetniho obdobi a naopak mimoradna zavérka se sestavuje
k rozvahovému dni. Mezitimni zavérka je specidlni ucetni zavérkou sestavovanou
v pribéhu ucetniho obdobi, tedy ne k rozvahovému dni. V tomto pripadé se ucet-
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ni knihy neuzaviraji a inventarizace se provadi hlavné kvtli vyjadieni ocenéni ma-
jetku a zavazkd. (Pelikanova, 2016)

3.4.1 Zasady hospodareni spolecenstvi

Vysledek hospodareni SV] predstavuje rozdil mezi vynosy a naklady. Mize tedy
dojit k zisku ¢i ztraté. Cilem SV] je dosahovani vyrovnaného rozpoctu, tedy vysled-
ku hospodateni 0. MiiZe se ale stat, Ze k zminéné ztraté nebo zisku dojde. V tom
piipadé musi byt ve stanovach zakotveno, jakym zplisobem bude ztrata uhrazena
nebo naopak jakym zplisobem bude pouzity zisk. O vysledku hospodareni rozho-
duje shromazdéni vlastniki.

NejpouzivanéjSim zplisobem rozdéleni zisku je prevod do fondu (stanovy
upravuji zpiisob vyuziti tohoto fondu), je moZné ho také rozdélit mezi ¢leny spole-
Censtvi (i tento zplisob musi vychazet ze stanov spolecenstvi) a v neposledni fadé
se zisk ponechava nerozdéleny.

PakliZe jsou prispévky na spravu uctovany jako zalohové platby, nemiize se
stat, Ze by spolecenstvi vznikla ztrata. Na konci ucetniho obdobi vykaze jen nedo-
platek z vyudctovani zaloh, tedy pohledavek za vlastniky. MiiZe se ale stat, Ze spole-
Censtvi ztratu vykaze zamérné, tato situace nastava, kdyz chce vycerpat diive vy-
tvorené finan¢ni zdroje (nerozdéleny zisk z minulych let nebo fond ze zisku).
V tom piipadé Cast nakladl neuhradi, nevyuzije zalohy od vlastniki vybrané na
spravu domu (prip. je viibec nepiedepise). Poté stanovy urcuji, jak bude se ztratou
nakladano. Vétsinou je hrazena z nerozdéleného zisku minulych let, fondu ze zisku
nebo je ztrata uhrazena cleny spoleCenstvi v poméru, jaky je stanoven ve stano-
vach. (Harakova, 2015)

3.4.2 Naklady na spravu spolecenstvi vlastnikii

Naklady na spravu domu a pozemku ve spolecenstvi jsou definovany negativné -
coZ znamena, Ze nejsou sluzbami spojenymi s uzZivanim jednotek. Hlavnim diivo-
dem je skutecnost, Ze SV] miize v ramci své pravni osobnosti vykonavat jen Cin-
nosti spadajici do kategorii nakladl na sluzby a na spravu domu a pozemku.
V souladu s ustanovenim § 1180 NOZ musi vSichni vlastnici jednotlivych byti pri-
spivat na naklady spolecenstvi. Proto se vyuziva hlavné zalohovy zpiisob uctovani
u téchto organizaci. Vzhledem ke vSem témto definicim se v souladu s ucetnimi
predpisy ustalily dva zptsoby uctovani. (Durec, 2017)

Prvni zplisob uctovani je zaloZen na uctovani nakladli na opravy a udrzovani
spole¢nych ¢asti na vrub zdloh na spravu domu. Ostatni naklady, které mizeme
oznacit také jako rezijni, pifimo souvisejici s ¢innosti spolecenstvi vlastniki jedno-
tek jako organizace, uCtujeme na vrub uctové tiidy 5. Problémy technického zhod-
noceni se Uctuji také na vrub zaloh na spravu domu.

Druhy zpisob uctovani bere v tvahu ,spravu domu a pozemku“ jako povin-
nost spolecenstvi vlastnikii, jako organizace, vCetné povinnosti oprav a udrzby,
pak lze vyuzit metodu uctovani nakladid v nakladech spolecenstvi. Rezijni naklady
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poté uctujeme jako v prvnim pripadé na vrub uctové tridy 5. Taktéz technické
zhodnoceni se UcCtuje na vrub zaloh na spravu domu, stejné jako v prvnim pripadu.

U obou zplisobii je nutno brat zietel na prispivani vlastnikii na spravu domu,
nékdy se jedna o prispivani vzhledem k spoluvlastnickym podiliim, jindy podle
poctu jednotek. MiiZe se také stat, Ze Cast spolecnych prostor, je vyuZzivano jen jed-
nim ze spoluvlastnik(, stanovuje se vySe prispévku podle rozméru prostoru, jeho
povaze, umisténi a rozsahu povinnosti vlastnika spravovat tuto ¢ast na vlastni na-
klady. (Cap, 2014)

Tab. 1 Priklady uc¢tovani nakladl na spravu domu a pozemku

Cislo Ucetni piipad MD D
1. Placené pojisténi spolecnych ¢asti domu 549 221
2. Piedpis odmén Cleni vyboru spolecenstvi 523 379
3, Zdravvotni a socialni pojiétérvu' (hrazené 524 336

"zaméstnavatelem" za "zaméstnance")

4, Uhrada bankovnich poplatkd z Gétu 549 221
5. Nakup kancelarskych potreb v hotovosti 501 211
6. Nakup kolkl v hotovosti (okamZita spotieba) 538 211
7. Daii z piijmi pravnickych osob 591 341

Zdroj: Zakon ¢.563/1991 Sb. o ticetnictvi

Naklady vlastni spravni ¢innosti se rozdéluji na vlastniky bytovych jednotek
ve spoleCenstvi rovnym dilem. Mezi tyto naklady fadime:
e odmény pro osoby spravujici dim nebo Cleni jejich organi,
e vedeni Ucetnictvi,
e vSechny naklady spojené s bankovnimi ucty, tedy naklady souvisejici se zri-
zenim, vedenim a zruSenim téchto uctq,
¢ naklady na rozactovani a vydactovani spojené s uzivanim jednotek,
e poriizeni majetku pro vlastni spravni ¢innost (napf. pocitac, software a jeho
odpisy),
e naklady kancelate spojené se spravou domu (napf. vybaveni, kancelarské po-
treby, spotieba elektfiny, poStovné),
e naklady na poskytovani pravnich sluzeb souvisejici se spravou domu a po-
zemku.
Zptsob zauctovani nakladi, které spotrebovavaji jednotlivi vlastnici, kdy spole-
Censtvi je zde pouze jako zajisStovatel dodani ze strany tietich osob, je zpravidla
rozvahové, nikoli vysledkové jako u ostatnich naklad(. V praxi se vyuziva ucet
315 - Ostatni pohledavky, ktery se dale analyticky cleni dle jednotlivych nakladu.
Ostatni naklady na sluzby, jejichZ nositelem je samotné spolecenstvi, se ale uctuji
standardneé, tj. vysledkovym zptisobem. (Durec, 2017)
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Tab. 2 Priklady uctovani nakladd spojenych s uzivanim jednotek
Cislo Ucetni pripad MD D
1. Vedeni Ucetnictvi 518 321
2. Bankovni poplatky 549 221
3. Hruba vySe mzdy uklizecky (DPP) 521 331
4. Srazkova daii (15 %) 331 342
5. Vyplata mzdy 331 221
6. Odvod dané 342 221
7. Faktura na vodné a sto¢né 315AE 321
8. Faktura za odvoz komunalniho odpadu 315AE 321
9. Faktura na osvétleni spole¢nych ¢asti domu | 315AE 321
10. |Faktura za rozhlasové a televizni vysilani 315AE 321
11, thracly faktlllr z bankovniho uctu 321 221
spolecenstvi

Zdroj: Durec (2017)
Poznamka: AE = analyticka evidence

3.4.3 Vynosy spolecenstvi vlastniki

Pred tcinnosti nové pravni tpravy z roku 2014 vyvolavaly predeslé pravni ipravy
rozpory, hlavné kvili prijmim spolecenstvi vlastnikli. Ty nebyly zcela definovany
a vyvolavaly nejasnosti, které si nékteri odbornici mohli vykladat riiznymi zptso-
by. To se ale s novou pravni Upravou zcela zménilo.

Hlavnim zdrojem na tthradu naklada spolecenstvi vlastniki tak zlstavaji pri-
spévky uhrazené Cleny spoleCenstvi. V. § 1180 NOZ je zakotvena povinnost ¢lent
vytvaret zdroje na naklady spolecenstvi. Tato povinnosti je stanovena i ve stano-
vach spolecenstvi, kde jsou uvedeny i ¢lenska prava a povinnosti vlastniki jedno-
tek. V neposledni fadé obsahuji i pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi. (Ne-
plechova, 2014)

Velky diiraz se klade na vyznam rozpoctli a to nejen pro aktualni obdobi, ale
také do budoucna. Informace pro tvorbu rozpoctu na pristi rok je ucetnictvi SVJ
predchazejiciho roku. Bere se zietel na vysi ndkladii po odecteni predpokladanych
jinych vynost (troky z uctd, dotace na thrady arokd z uvéru nebo na financovani
oprav apod.). Podle toho se vypocita ¢astka, ktera je potfebna pro stanoveni pii-
spévkl na spravu domu. Kazdé spolecenstvi vlastnikii jednotek si voli strukturu
rozpoctu podle svého uvazeni. (Harakova, 2015)

Spolecenstvi musi brat zietel na finan¢né naroc¢né opravy a technické zhod-
noceni spolec¢nych ¢asti domu. Dle nového obcanského zakoniku vySe spoluvlast-
nického podilu neni urcujicim kritériem pro vysi prispévku. V dvahu se nové bere
i povaha, rozmisténi a umisténi spolecné casti vylucné uzivané jen nékterym
vlastnikem (napf. balkon, terasa pristupnd z bytu, lodzie) a vzhledem
k povinnostem cClena tyto ¢asti udrzovat a opravovat. Shromazdéni stanovi vysi
prispévki, ktera by méla pokryt finan¢ni potreby SV] na bézny rok a také na roky
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nasledujici. Nejcastéjsi forma platby prispévki je dhrada pravidelnymi mési¢nimi
splatkami, shromazdéni vSak miliZe rozhodnout o jednorazovém prispévku. Pii-
spévky jsou uctovany bud jako zalohové platby nebo jako pevné platby, oba zp1-
soby jsou ale piijmem spoleCenstvi a uctuji se do vynost SV]. (Harakova, 2015)
Podle toho se rozdéluje piispévek vlastnikili jednotek na dvé ¢asti:
e piispévek na vlastni spravu (ictovan jako kratkodoba zaloha na uctu 324),
e prispévek na financovani oprav, modernizace a technického zhodnoceni spo-
le¢nych ¢asti domu (Uctovano jako dlouhodoba zaloha na uctu 955).
Piispévky na spravu domu a pozemku se zpravidla plati zdlohovym zplisobem.
Tyto zalohy se déli podle analytické evidence a také podle jednotlivych vlastnika
az pri jejich prijeti, nikoliv pfedepsani zaloh.

Tab. 3 Ptiklady uctovani zaloh na spravu domu a pozemku
Cislo Ucetni pripad MD D
1. Piedpis zalohy na vedeni ticetnictvi
2. Predpis zalohy na odmény vyboru/predsedy
3. Piedpis zalohy na poji$téni domu 311AE |324AE
4 Predpis zalohy na pravidelné drobné opravy
' a udrzbu domu
5. Piedpis zalohy za ostatni provozni naklady
6. Predpis zaloh na zatepleni plasté budovy 311AE |955AE
7 Platba predepsanych zaloh na spravu domu | 921211 |311AE
a pozemku

Zdroj: Durec, 2017
Poznamka: AE = analyticka evidence

Tyto dva druhy ¢lenéni jsou vyuzivany hlavné kviili rozdéleni na icelové nebo
dlouhodobé vytvarené zdroje. V praxi si ale spoleCenstvi vytvari uCetné jen jeden
druh zdroji, ktery vyuzivd na vSechny naklady a vydaje a jeho konecny zlstatek
prevede na dalsi rok. (Neplechova, 2014)

Spolecenstvi vlastnikli jednotek nema jenom prijmy plynouci z prispévki je-

vvvvvv

nych nakladi.

Prijmy z plnéni spojenych s uZivanim jednotek

Obvyklou tthradou za tyto sluzby je zalohova platba, i kdyZ existuji podminky pod-
le zdkona ¢. 67/2013 Sb., podle kterych se upravuje poskytovani plnéni spojenych
s uzivanim bytli a nebytovych prostor a ten ptipoustii pausalni platbu.

Nejcastéji vystupuje SV] jako zprostiredkovatel, existuji ale i pripady, kdy
sluzby zajistuje samo. Jedna se napriklad o vyrobu tepla v.domovni kotelnég, uklid
spole¢nych prostor zaméstnancem SV] na zadkladé dohody o pracovni ¢innosti. At
uzZ se jedna o zprostiredkovani nebo o samotné provedeni sluzby, dhrady za né
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neovlivni vysledek hospodareni, bez ohledu na to, jestli jsou nebo nejsou zaucto-
vany v Ucetnictvi. (Harakova, 2015)

Finan¢ni prijmy

Tyto prijmy jsou zpravidla zanedbatelné, predstavuji predevsim droky z bankov-
nich uctl. VSechny financ¢ni prostredky na bankovnich uctech, které jsou ve vlast-
nictvi spolecenstvi, jsou majetkem SV] a Uroky z nich jsou tedy vynosem SV]J. (Ha-
rakova, 2015).

Durec (2017) mezi aroky z vkladi fadi veskeré uroky z vkladi na bankov-
nich uctech, jak na béZnych, tak na spoficich. Mimo to zde miiZeme zaraditi turoky
z jednorazovych vkladli podle § 2680 OZ. Na zdkladé dokumentace souvisejici
s témito droky se v ucetnictvi spolecenstvi vlastnikli dctuje pomoci Gctu 644 -
Vynosové uroky.

Sankce

Zde muzeme zaradit predevsSim uroky z prodleni prijaté od vlastniki jednotek,
tyto aroky jsou spjaté s platbami prispévkid na spravu domu a pozemku. Dale také
poplatky z prodleni s platbami za sluzby vcéetné poplatkl za jejich vyuctovani
a pokuty za nesplnéni povinnosti vlastnika jednotky. V neposledni radé zde patii
také penale, roky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené treti osobou za poruse-
ni smluv sjednanych se spolecenstvim. (Harakova, 2015)

VSechny tyto pohledavky predepsané k uhradé vlastnikiim nebo tretim oso-
bam jako sankce za poruSeni povinnosti, které méli sjednany se spolecenstvim
vlastnikd jednotek, uctuje SV] pomoci uctu 641 - Smluvni pokuty a droky z pro-
dleni. (Durec, 2017)

Pojistné prijmy

Pokud spolecenstvi ma uzaviené pojistné smlouvy, plnéni z nich vyplyvajicich je
poté piijmem SVJ, nikoliv jednotlivych vlastniki byt. Opravy spolecnych casti
domt a odstranéni Skod zpiisobené pojistnymi udalostmi zajistuje spoleCenstvi
vlastnikli jednotek. (Harakova, 2015) Pojistna plnéni spolecenstvi uctuje pomoci
uctu 649 - Jiné ostatni vynosy, jedna se o zdanitelny vynos.

Uvéry

zhodnoceni) domu, velmi Castym zdrojem financovani jsou tvéry. O vysi uvéru
a jeho pouziti rozhoduje shromazdéni vlastniki. O vytizeni ivéru a jeho nasledné
splacenti se stara spolecenstvi vlastniki jednotek, nikoliv jednotlivi vlastnici.

Pfi actovani uvéru si musime uvédomit, Ze na jedné strané vznika spolecen-
stvi dlouhodoby zavazek splatit Cerpany uvér a na strané druhé musi existovat
pohledavka za vlastniky ke splaceni dluhu. Pohledavky musi byt pro vSechny
vlastniky ve stejné vysi.
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Samotny uvérovy zavazek tedy spolecenstvi uctuje na uctu 951 - Dlouhodobé
uvéry. Zaroven se predepisuji dané ,mimoradné“ zalohy vSem vlastnikiim jedno-
tek, tyto zalohy budou zdrojem pro financovani splatek avéru. (Durec, 2017)

Prijmy z prondjmu spolec¢nych ¢asti domu

U prijml z prondjmu nebytovych prostor ¢i spoleénych prostor se vzdy jedna
o piijmy vlastnika jednotky, nikoliv spolecenstvi a to hlavné kvili spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu jednotlivych vlastniki. Pokud se vlastnici dohodnou o po-
nechani prijmi na dlouhodobé opravy a investice, musi byt stanovena pisemna
forma souhlasu nebo hlasovani na shromazdéni vlastniki.

Prijmy z prodeje majetku ve spoluvlastnictvi vlastnikii

V pripadé prodeje majetku ve vlastnictvi spolecenstvi, ktery je soucasti spole¢nych
¢asti domu, budou tyto prijmy déleny mezi jednotlivé vlastniky domu. Jednotlivi
vlastnici, jakoZto fyzické osoby budou mit tento prijem osvobozen podle § 4 odst.
1 pism. c) ZDP. (Neplechova a Durec, 2016)

Tab. 4 Priklady uc¢tovani jednotlivych vynost spolecenstvi

Cislo Ucetni pripad MD D

1. Finan¢ni vynosy 221 644
2. Sankce 378 641
3. Opravy ¢asti domi - pojiSténé 511 321
4, Oznameni z pojiStovny o vysi pojistného plnéni | 315 649
5. Ptijatd thrada pojistného plnéni pojistovnou 221 315
6. Opravy a rekonstrukce spole¢nych ¢astidomu |511,315| 321
7 Predpis ,mimoradnych” zaloh, zdroj financovani 378AE 955

splatek avéru
VloZeni splatek ,mimoradné*“ zalohy do
mésicnich predpist jednotlivych zaloh

311AE | 378AE

0. Piedpis ro¢nich urokt 544,549 | 951

10, IE/IVeswnl splatka uvéru (vypis z bankovniho 261 221
uctu)

11. | Mésicni splatka tivéru (vypis z ivérového uctu) 951 261

12, Inkaso zaloh na spravu domu a pozemku od 221211 | 311AE

vlastnikid

Zdroj: Neplechova (2016), Durec (2017)
Poznamka: AE = analyticka evidence

Dotace

V poslednich letech se rozsirilo cerpani dotaci na opravy a technicka zhodnoceni
SV]. MiliZe se vSak jednat i o dotace na ucetni ndklady spoleCenstvi. Vzhledem
k ekologickym problémim moderni doby se rozsitilo poskytovani ekologickych
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dotaci z Evropskych fondd, jejichz koordinatorem se v Ceské republice stalo Mi-
nisterstvo pro misti rozvoj.

Jedna-li se o dotaci na technické zhodnoceni, jako prvni se do ucetnictvi do-
stane narok na dotaci tzv. nezpochybnitelny pravni narok na dotaci. Ode dne udé-
leni dotace, tedy vznika pohledavka se souvztaznym zdpisem na uctu 346 — Naroky
na dotace a ostatni zdictovani se statnim rozpoctem nebo 348 - Naroky na dotace
a ostatni ztictovani s rozpoctem uzemnich celk.

Je-li vSak dotace vyuzivana na ucetni naklady (opravy a udrzovani spolecnych
Casti atd.) uctuje se nasledné jesté pouZiti této dotace na thradu dotovanych na-
kladd, jak vécné, tak Casové souvislosti. Vyuziva se ucet 691 - Provozni dotace.
(Durec, 2017)

Mezi nejznaméjsi formu Cerpani dotaci patii Zelend usporam, jejichZ financo-
vani zapocalo jiZ v roce 2009 a od té doby bylo jiz dvakrat aktualizovano, avsak
nékteré jimi provadéné programy byly také ukonceny. Opatieni podporovana pro-
gramem Zelend Gspordm se vztahuji na spole¢né ¢asti domu, za jejichZ opravy zod-
povida spolecenstvi. Aby dotace mohla byt ¢erpana, musi byt ve stanovach stano-
ven procentni podil souhlasu vlastnikl jednotek na vyuziti dané dotace. Pokud to-
mu tak neni, program Zelend usporam se ridi zakonem ¢. 72/1994 Sb., kde dle
§1lodst. 5:

e Jedna-li se o zménu ucelu vyuzivani stavby, musi souhlasit vSichni majitelé
jednotek
¢ Jedna-li se o modernizaci, rekonstrukci, stavebni Gpravy a opravy spole¢nych
¢asti domu, pokud se jimi neméni vnitini usporadani domu, staci souhlas
trictvrtinové vétsiny vsech vlastniki jednotek.
K Zadosti o tuto dotaci se predlozi zapis ze shromazdéni vlastniki jednotek, na
kterém byly tyto opatifeni odsouhlaseny. Predklada se i prezencni listina. Tyto in-
formace se tykaji pouze SV] sidlici v Praze. (Zelena usporam, © 2008)

Na uctovani dotaci pohliZime tedy ze dvou stran. Pokud jde o dotaci na uroky
z uvéru (program PANEL), jde o jednodussi uctovani. Dotace se vyuctuje jako vy-
nos oproti predem uctovanému ndkladu z titulu udroku. Poclita se tedy
s predpokladem spravného ¢asového rozliSeni, aby naklady nebyly nikdy vyssi nez
vynosy (dotace).

Jde-li o dotaci z vySe zminovaného programu Zelena tUsporam, uctovani je
ponékud slozitéj$i. U¢el danych dotaci je predem stanoven a nemtiZe byt zménén.
Z pohledu spolecenstvi také nejde o investice, jelikoZ prakticky se zhodnocuje
majetek vlastnikii, ne spoleCenstvi. Proto se doporucuje prijem dotace uctovat do
vynosU, napft. ucet 691. SpolecCenstvi vlastnikii také nepozaduje uhradu dodavatel-
skych praci po jednotlivych vlastnicich, Gictovani téchto poloZek je feSena na uctu
ostatni naklady - 549, ve vysi prijaté dotace.
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Tab. 5 Priklad uctovani dotace
Cislo Ucetni pripad MD D
1. Ozndmeni o prizndni dotace vcetné jeji vyse 378 346,348
2. Prijeti dotace (vypis z béZného uctu) 221 378
3. Vznik prislusnych ndkladt 5xx 321
4. Ps)luiitvi (\,/ypof"édén(i)) dotace na thradu 346348| 691
prisluSnych nakladu

Zdroj: Durec (2017)

3.5 Princip uctovani u bytovych druzstev

Predpokladem pro uhrazeni nakladi na ¢innost druzstva jsou vynosy z pronajmu
druzstevnich bytli a nebytovych prostor, poptipadé dalsi vynosy z této ¢innosti.
Uéetni jednotky budou vyuzivat predevsim uétové tfidy 5 - Naklady a také 6 - Vy-
nosy. VSechny uctové skupiny a tridy jsou uctovany v soustavé podvojného ucet-
nictvi (vyhlaska ¢. 500/2002 Sb.). (Neplechova, 2014)

Pred vznikem bytového druZstva (spolecnosti s ruc¢enim omezenym) vznikaji
druzstvu vydaje, které jsou spojeny se zaloZenim (pravni pomoc, notarské poplat-
ky, spravni poplatky apod.), a proto se s nimi uUctuje jako s naklady druzstva
v uctové tridé 5.

Dnem zapsani do obchodniho rejstiiku pravnicka osoba existuje jako pravni
osobnost a to mize dolozit vypisem z verejného rejstriku. Tim tedy miiZe pozadat
penézni Ustav o zaloZeni bankovniho Uctu a nasledné zacit iCtovat se zietelem na
jiz zminéné ziizovaci vydaje. (Neplechova, 2016)

3.5.1 Hospodareni bytovych druzstev

Aby byla bytova druZstva chranéna, a tim tedy i Clenové bytovych druzstev (na-
jemci) jsou stanovena urcitd pravidla a restrikce pro hospodareni bytovych druz-
stev ze strany statu. Restrikce se samoziejmé zaméiuji i na pravni dispozice
s nemovitostmi ve vlastnictvi bytovych druZstev.

Zisk, ktery vznikne z hospodateni bytového druZstva, miliZe byt podle § 750
ZOK vyuzit pouze na uspokojovani potieb ¢lenti bytového druzstva a jejimu rozvo-
ji. (Dvorak, 2017)

3.5.2 Naklady bytovych druzstev

Bytova druZstva jako vlastnici bytovych domii musi zajistit provozuschopnost do-
mi a s tim souvisejici rezijni naklady (napt. pojisténi, dan z nemovitosti apod.),
nadklady za sluzby spojené s uzivanim byt a spolecnych prostor, thrady splatek
kupni ceny bytového domu. VSechny tyto naklady jsou hrazeny predevSim z na-
jemného.

Mezi provozni naklady radi do uctové skupiny 50 - Spotrebované nakupy.
Jedna se o spotiebu materidlu, energie, paliva a dalSich neskladovatelnych doda-
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vek. U¢tova skupina 51 - SluZby se zabyva hlavné naklady na externi dodavky od
dodavatelti tykajici se oprav, udrZovani, cestovného, drobného hmotného majetku
uctovaného jako zasoby. Dale pak uctujeme naklady na spravu domu, jako je vede-
ni Ucetnictvi, odmény statutarnimu organu, odmény za spravu domu apod.
v uctové skupiné 52 - Osobni ndklady. Pro uctovani odmén statutarnim orgadnim
se vyuziva syntetickych ucti. Dale také neopomenutelné naklady na pojisténi do-
mu Vv Uctové skupiné 54 - Ostatni provozni ndaklady nebo placeni dané
Z nemovitosti v uctové skupiné 53 - Dané a poplatky. (Neplechova, 2016)

Nejdtlezitéjsi je zajistit finan¢ni zdroje na thradu nakladii na opravy a udrzo-
vani podle § 47 odst. 2 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., tvorené z prispévkil na tvorbu
dlouhodobého finan¢niho zdroje (ndjemného).

V praxi je mozno vyuzit:

1. Oprav hrazenych z dlouhodobych zaloh (,,Fond oprav*)

Tab. 6 Priklad uctovani opravy z dlouhodobé zalohy

Cislo Ucetni pripad MD D

1. Vyuctovani faktury za opravu 511 321

2. Uhrada opravy dodavateli 321 221

3 Uhrad“a z dlouhodobé zalohy (,Fondu 475 648
oprav")

Zdroj: Neplechova, Durec (2016)

2. Oprav hrazenych ¢astecné z dotace

Tab. 7 Priklad uctovani opravy z Castecné dotace
Cislo Ucetni pripad MD D
1. Vyuctovani faktury za opravu 511 321
2. Castetné dotace (schvéleny prislib) 346 648
3. Prijem dotace 221 346
4 |Uhrada faktury dodavateli - soub&Zné 321 221
z4C¢tovani dotace 475 648

Zdroj: Neplechova, Durec (2016)
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3. Opravy hrazené z uvéru

Tab. 8 Ptiklad opravy hrazené z tivéru
Cislo Ucetni pripad MD D

1 Vyuctovani faktury za opravu 511 321
' SoubéZzna uhrada z dlouhodobé zalohy 315 648
2. Poskytnuty uvér 321 461
3. Uroky z tGvéru (bez vyuZiti uctu 261) 562 461
4 |Uhrada droki 461 221
Uhrada z dlouhodobé zalohy 475 648
5. Piedpis platby do dlouhodobé zalohy 311 475
6.  |Uhrada predpisu 221 311
7 | Splatka avéru 461 221
SoubézZné uhrada z dlouhodobé zalohy 475 315

Zdroj: Neplechova, Durec (2016)

3.5.3  Vynosy bytovych druzstev

Pokud se bavime o vynosech bytovych druzstev, jedna se predevsim o Trzby za
vlastni vykony a zbozi v uctové skupiné - 60. JelikoZ do této tctové skupiny bu-
dou razeny jak najemné z druzstevnich byt a nebytovych prostor Clend, a také
najemné z bytli a nebytovych prostor ostatnich, Neplechova (2016, s. 33) doporu-
Cuje tvorit v této ucCtové tridé analytické ucty. A to predevsim z pohledu osvobo-
zeni ndjemného ¢lenl druzstva (§ 19 odst. 1 pism. c) ZDP) a najemného neclenti
druZstva, které zdanéni podléha. Jako priklad uvadi:

e 600 - TrZzby za vlastni vykony a sluzby

e 600/1 - Najemné z druzstevnich bytli a nebytovych prostort ¢lenti

e 600/2 - Najemné z byt a nebytovych prostort ostatnich.
Technické zhodnoceni ¢i opravy nebytovych prostor, spole¢nych prostor v domé,
pronajatych k podnikani radime mezi nepenézni piijem vlastnikii byt od najem-
cl. Timto zplisobem miiZe byt uhrazeno zcela nebo ¢astecné najemné.

U¢tova skupina 64 - Jiné provozni vynosy se vyuZiva pro prodej hmotného,
nehmotného majetku, material, iroky z prodleni a naroky na nahradu Skody by-
tového druzstva. Naroky na ndhradu Skody se zde uctuji i presto, Ze pohledavka
jeSté nebyla zaplacena, coz vychdazi z pravni pravy obcanského zakoniku.

U¢tova skupina 66 - Finanéni vynosy obsahuje piredevsim troky z bankov-
nich uct v bance.
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3.6 Danovy rezim spolecenstvi vlastnikii jednotek a bytovych
druzstev

Darnovy rezim spolecenstvi vlastnikii jednotek a bytovych druZstev se nijak nelisi.
Pro obé formy bytového vlastnictvi plati stejné dané€, potazmo danové zakony, jako
pro vSechny jiné danové subjekty, které jsou pravnickymi osobami. Jsou na né uva-
leny dané z prijml pravnickych osob, dan z nemovitosti, silni¢ni daih a dan s pfi-
dané hodnoty.

3.6.1  Registrace danového subjektu k dani z prijmi

Spolecenstvi vlastnikii jednotek se registruje jako poplatnik dané z prijma prav-
nickych osob, jako platce dané z prijmi ze zavislé ¢innosti, poptipadé jako platce
vybirané srazkové dané podle zvlastnich pravnich predpisti u mistné piislusného
finanéniho uradu. Jde-li o prijmy pravnickych osob, registruje se v souladu
s §39%ao0dst.4 a 5 ZDP a to az po 15 dnech po zahajeni vykonu ¢innosti, ktera se
takto dani. Formulafe k registraci vydava Ministerstvo financi Ceské republiky.
Povinnost podavat danfiové priznani v elektronické podobé pravnické osoby nema-
ji, avSak ma-li pravnickd osoba zrizenou datovou schranku nebo stanovenou po-
vinnost ovéiovani ucetni zavérky auditorem, danové priznani podavat elektronic-
ky musi. U spoleCenstvi vlastnikii jednotek neni zdkonem stanovena povinnost
ziizeni datové schranky ani ovéreni ucetni zavérky. (Neplechova, 2016)

Bytova druZstva se dle ustanoveni § 39a odst. 1 ZDP registruji k dani
z prijmu nebo ostatnim relevantnim dani do 15 dnii od svého vzniku. Jestli druz-
stvo bude operovati s jinymi neZ osvobozenymi prijmy neni pro ucely registrace
podstatné. Poté se musi bytové druZstvo registrovat i jako platce dané a to
nejpozdéji do 8 dnli ode dne vzniku povinnosti vykonu zakonem stanovenych
ukoni platce dané. Stejné jako u SV] se samotna registrace provadi na formularich,
které ziska na prisluSném finan¢nim uradu. Naopak bytové druZstva maji povin-
nost registraci ve formatu XML zasilat elektronicky (prostfednictvim datové
schranky) prislusnému spravci dané. Pokud to bytové druZstvo tak neucini, hrozi
jim pokuta nejméné 2 000 K¢. (Neplechova, 2016)

3.6.2  Danz prijmi fyzickych osob

Dle Dvorakové a kol. (2016) zdanéni ptijmi fyzickych osob podléha zakonu Ceské
narodni rady ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmu. Poplatniky této dané jsou fyzické
osoby - rezidenti, pobyvajici na izemi CR alespoii 183 dnii v prislusném kalendar-
nim roce. Jejich dafiova povinnost se vztahuje jak na prijmy plynouci ze zdroji na
tizemi CR, ale také na ptijmy plynouci ze zdrojii v zahraniéi. Fyzické osoby - nere-
zidenti — maji dafiovou povinnost na p¥ijmy plynouci ze zdrojii na tizemi Ceské re-
publiky.

Bytové druzstvo i spolecenstvi vlastnikid jednotek se mohou setkat s danénim
prijmu fyzickych osob v pripadé, Ze zaméstnavaji fyzické osoby (napft. uklid spo-
le¢nych ¢asti domu). Jak jiZ bylo vysvétleno, v tomto pripadé vystupuje zaméstna-
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nec jako poplatnik dané a bytové druZstvo nebo SVJ jako platce dané. Za prijmy ze
zavislé ¢innosti dle § 6 odst. 1 ZDP povazujeme také prijmy za praci clent druz-
stvaa odmény statutdrnim organim.

Povinnost podat danové ptiznani k dani z prijmi fyzickych osob maji ve spo-
lecenstvi i jednotlivi vlastnici jednotek. Do samotného danového priznani poté
zahrnuji komerc¢ni pronajem spolec¢nych ¢asti domu ¢i reklamnich ploch. Vlastnici
musi pozadat SV] o potvrzeni o vysi piijml z prondjmu sniZenych o podil na vy-
dajich pripadajicich na konkrétniho vlastnika. (Estav, © 2014-2017)

3.6.3 Dan z prijma pravnickych osob

Daii z prijmii pravnickych osob u spolecenstvi vlastnikii jednotek

Dle Brychty (2015) se zdanénim pravnickych osob u SVJ je nutné brat v uvahu
hlavné § 18 odst. 2 pism. f) podle kterého nejsou predmétem dané SV] dotace, pri-
spévky vlastnikii jednotek na spravu domu a pozemku a uhrady za plnéni spojena
s uzivanim bytu a nebytovych prostor. Dale pak na § 25 odst. 1 pism. i) nelze za
vydaje uznat prijmy, které nejsou predmétem dané, jsou od dané osvobozené nebo
nejsou zahrnuty v zdkladu dané. DileZzité je také postupovat podle § 36 odst.
9 pism. b) ve kterém urokové prijmy z uctu u SV] podléhaji zvlastni sazbé dané
(19 %). Dle § 38mb pism. b) SV] nepodava danové priznani v pripadé vykazovani
pouze piijmi, které nejsou predmétem dané, jsou od dané osvobozeny nebo pod-
1éhaji srazkové dani. V neposledni radé SV], u kterého nevznikla daniova povinnost
dle § 38mc, nemusi sdélit tuto skute¢nost spravci dané.

U SV] je nutné si uvédomit, Ze v souladu s § 16 narizeni vlady ¢. 366/2013
Sb., vznikaji spolecenstvi také prijmy, které nejsou prijmem spolecenstvi, ale jed-
notlivych vlastnikli jednotek (napf. ndjem spolecnych ¢asti domi). (Neplechova,
2016)

Jednotlivi vlastnici zdanuji své prijmy bez ohledu na to, zda jim byly vyplaceny
nebo ponechany ve spoleCenstvi jako ,mimotrddna zadloha na spravu domu"“. Na-
jemné je prijmem kaZdého podilového spoluvlastnika nemovité véci v okamZiku
zaplaceni. Proto musi tento podil také uvést v daniovém ptiznani za adekvatni zda-
novaci obdobi. Spolecenstvi, které disponuje mimo nezdanitelnych piijma a pfri-
jmi podléhajici srazkové dani i zdanitelnym pii{jmim (napt. prijaté uroky
z prodleni od vlastnikil), podava danové priznani. Spolecenstvi po vypoctu dané
musi:

1. tuto vypoctenou daii zauctovat (MD 591/D 341)

2. aby byl zachovan nulovy vysledek hospodateni, musi spolecenstvi zvysit hod-
notu prispévki vlastniki ve vysi pravé vypoctené dané

3. upravit sestavené danové priznani, fadky ¢. 10 a 100 (vySe dané musi alei po
uprave zlistat stejnd). (Neplechovi, 2016)

Dari z prijmii pravnickych osob u bytovych druZstev

Bytova druZstva nejsou povaZovana za veriejné prospésného poplatnika, proto

u nich neni vyuZzivan Zadny zvlastni systém zdanovani. I presto, Ze bytova druz-

stva neprovadi podnikatelskou c¢innost, z hlediska zdanéni jsou povaZovany za
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jakykoliv podnikatelsky subjekt, v souladu s § 17a odst. 2 pism. a) ZDP. Proto mu-
si bytova druzstva podavat danové piiznani vzidy, i kdyz bude vypocitana danova
ztrata a to nejpozdéji do 1. 4. nasledujiciho roku (1. 7. v pripadé vyuZiti dannového
poradce). Do tohoto dne je také dan splatna.

Mezi nezdanitelné vynosy bytovych druzstev patii predevsim ndjemné z byti
a nebytovych prostor hrazené Cleny druZstva. Ostatni vynosy, mezi které radime
ostatni najemné, vynosy ze sankci za pozdni thrady, vynosy z poplatkd, troky
z bankovnich Uctdi, vynosy z prava umistit telekomunikac¢ni ¢i reklamni zatizeni
na domeé, jsou vzdy zdanitelné. Jedna se ale jen o doplnkové vynosy. (Brychta et al.
2015)

Hlavnim vynosem je tedy ndjem z druzstevnich bytl, ktery je nové od
1. 1. 2014 regulovan ustanovenim § 744 ZOK, podle néhoZ ¢lenové druZstva platici
najemné, hradi pouze ucelové vynaloZené naklady bytového druzstva vzniklé pri
spravé téchto bytli véetné nakladi na modernizaci, opravy a rekonstrukce a pfri-
spévek na tvorbu dlouhodobych finan¢nich zdroji na opravy a investice téchto
druzstevnich bytl. Dle § 19 odst. 1 pism. c) ZDP jsou od dané osvobozeny vynosy
z ndjemného druZstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru. (Neple-
chova, 2014)

Dle Neplechové (2014) a Brychty (2015) nema-li bytové druZstvo kromé
osvobozeného najmu a drokl z bankovniho uctu zadné jiné vynosy, jsou vSechny
naklady druZstva daiové neuznatelné dle § 25 ZDP nebo podle § 25 odst. 1 pism. i)
ZDP. Diky tomu byva zaklad dané casto nulovy. Pokud ale naopak kromé osvobo-
zeného najmu a drokd z bankovniho Uctu bytové druzstvo ma jesté i jiné zdani-
telné prijmy, ridime se § 23 odst. 5 ZDP a rozdélujeme naklady do ¢tyr skupin:

¢ naklady nepovaZované za naklady na dosazeni, zajisténi ¢i udrzeni zdanitel-
nych ptijmi (napfi. reprezentace, sankce ze strany spravce dané atd.)

e naklady patrici k osvobozenym prijmim (napf. opravy v byté druzstevnika
atd.)

e naklady patrici k zdanitelnym vynostim - danové uznatelné (napft. oprava
v byté neclena atd.)

e naklady patrici jak k zdanitelnym, tak i osvobozenym vynostim. Ty se dale
rozdéluji na darniové uznatelné a danové neuznatelné, dle poméru podlaho-
vych ploch, ze kterych plynou zdanitelné prijmy, k poméru podlahovych
ploch, ze kterych plynou vynosy osvobozené (napf. opravy ve spolecnych ¢as-
tech domu, administrativné spravni naklady, danové odpisy atd.). (Neplecho-
va, 2016)

3.6.4 Dan z nemovitych véci

Dail z nemovitych véci je upravovana zakonem ¢. 388/1992 Sb. a zahrnuje dan
z pozemkd a dan ze staveb a jednotek. Dan z nemovitych véci je dani in rem
(ukladanou na véc), uklada se tedy ve vazbé na konkrétni objekt bez ohledu na pfri-
jmy poplatnika, zatiZeni nemovité véci dluhy nebo pravni vady. Vynos z této dané
patii do rozpoctu obce, ve které se nemovitost nachazi (dan mistni). Dale je poze-
mek definovan dle § 2 pism. a) jako ¢ast zemského povrchu, oddéleného od ostat-
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nich ¢asti hranici uzemni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi atd. Pokud je
pozemek soucasti jednotky, tak pro dcely dané z nemovitych véci se na néj hledi
jako na nemovitou véc, jejimzZ vlastnikem je ten, kdo vlastni jednotku. Poplatnikem
dané z pozemku je vZdy vlastnik pozemku. (Novotna a Koubovsky, 2016)

Bytova druZstva pii vypoctu dané z nemovitych véci postupuji podle daného
zakona zcela standardné, jelikoz se nelisi nijak od ostatnich danovych subjektt.
Naopak pokud jde o prevod nemovité véci z vlastnictvi bytového druzstva do
vlastnictvi Clent, jedna se o prevod c¢lenskych prav druzstva. V tomto pripadé je
od dané z prijmi fyzickych osob prevod osvobozen, je-li splnén ¢asovy test. Tzn.
doba mezi nabytim a prevodem clenskych prav druzstva presahuje 5 let podle §
4 odst. 1 pism.r) ZDP. (Businesscenter, © 1998 - 2017)

U spolecenstvi vlastnikli jednotek jsou poplatniky dané jednotlivi vlastnici
jednotek. Spolecenstvi je poplatnikem dané pouze pokud vlastni néjaké nemovitos-
tia ty vyuZziva pro spravu domu. V praxi se to vSak moc nevyuziva, pokud ale ano,
spoleCenstvi postupuje zcela standardné jako kterykoliv jiny danovy subjekt. (Ne-
plechova, 2016)

3.6.5 Silnic¢ni dan

Spolecenstvi vlastniki jednotek podle § 17a ZDP neni veiejné prospéSnym poplat-
nikem, tim padem se na néj nevztahuje vyjimka ze silni¢ni dané u c¢innosti, z nichz
prijmy nejsou predmétem dané v § 2 odst. 1 c) 1. ]Je nepravdépodobné, Ze by spo-
lecenstvi ke spravé domu potrebovalo automobil, ¢astéji bude vyuZivano vozidlo
zameéstnance (¢lena vyboru, povéreného vlastnika apod.). Dle zakonu o cestovnich
nahradach mu poté budou vyplaceny nahrady za toto vozidlo a bude placena sil-
nic¢ni dan.

3.6.6  Danz pridané hodnoty (DPH)

JelikoZ spolecenstvi vlastnikli jednotek neni osobou, podléhajici dani podle zakona
o DPH (nemitZe se k ni jako platce registrovat), nemize si uplatnit narok na odpo-
Cet, vystavovat danové doklady aj.

Naopak druzstvo je osobou povinnou k dani. Diilezity je tedy obrat spole¢nos-
ti a co do néj vchazi. Jednd se predevSim o najemné od neclenli, njjemné
z nebytovych prostor, trzby za spravu cizich nemovitosti apod. Tedy vse co je eko-
nomickou ¢innosti druzstva. Pokud ale obrat tohoto druZstva podle § 6 ZDPH pre-
sahne za 12 bezprostiedné piredchazejicich kalendarnich meésict po sobé jdoucich,
castku 1 mil. K¢, stava se druzstvo platcem DPH. Poté do obratu vstupuji nejen
vynosy z ekonomické ¢innosti, ale také napt. vynosy za plnéni poskytované necle-
nlim, najemné z nebytovych prostor, dhrady vlastnikli nebytovych prostor. (Ne-
plechova, 2016)
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3.7 Spolecenstvi vlastnikii v bytovém druZstvu

To Ze spolecenstvi vlastnikili jednotek ptlisobi ve stejném domé jako bytové druz-
stvo, je stale jesté castym ukazem. Bytova druZstva prevadéji své jednotky do
vlastnictvi ¢lenti bytového druZstva, na coz vzniknou v .domé SV] a soucasné nada-
le ptisobi bytové druZstvo jako vlastnik (dosud) neptrevedenych bytli. Dochazi tedy
k propojovani vztahii mezi SV] a bytovym druzstvem, napt. v oblasti ¢lenstvi, kdy
majitel jednotky (Clen SV]) zistal ¢clenem bytového druzstva.

Dle NOZ v den zapisu SV] do rejstiiku spolecenstvi prechazi povinnost spravy
domu a pozemku na SVJ jakoZto pravnickou osobu. Bytové druZstvo tedy jiZ nevy-
konava ukony vlastnika nemovité véci. Stava se jen vlastnikem neprevedenych
jednotek, nerozhoduje jiZ svymi organy v zaleZitostech spravy spolec¢nych c¢asti
domu, ale tucastni se rozhodovani na shromazdéni vlastnikii jednotek v SV]
a v neposledni fadé ma prava a povinnosti jednak k SVJ jako ¢len - vlastnik jed-
notek, tak také ke svym ¢leniim - ndjemctim, jako pronajimatel. SpoleCenstvi uctuje
o Clenstvi bytového druzstva zcela standardné, nejednd se o zadné specifické
ucetni pripady.

Je diilezité si uvédomit, Ze ¢lenem spoleCenstvi je vzdy samotné bytové druz-
stvo, nikoliv jeho clenové - najemnici druzstevnich bytd. Naproti tomu clenové
bytového druZstva - vlastnici jednotek, jimz bytové druZstvo pirevedlo vlastnictvi
a onii presto zistali jako ¢lenové v bytovém druZzstvu, jsou nejen ¢leny druzstva,
ale soucasné cleny SVJ, proto se ucastni shromazdéni a hlasuji podle velikosti po-
dilu na spolecnych castech prislusejiciho k jednotce. Obé tyto ¢lenstvi jsou pravné
odlina a funguji na sobé zcela nezavisle a nijak se neprolinaji. (Cap, 2014)

3.8 Zakladni zmény nového obcanského zakoniku s ucinnosti
od1.1.2014

3.8.1 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

NOZ uklada spolecenstvi provést zménu stanov do roku 2017. Doporucuje se na-
stavit lepsi postupovani pfi vymahani dluht za svymi dluzniky, rozhodovani na
shromazdéni zménit na per rollam atd. Jde-li o zménu stanov formou verejné listi-
ny, musi byt pritomen notar, vyjimku tvori spolecenstvi s datem vzniku pred ro-
kem 2014.

Nové také spolecenstvi vlastnikii musi rozhodovat ve shromazdéni SV] nadpo-
lovi¢ni vétSinou hladl piritomnych clend. Rusi se tak povinnost 100% vétSiny nebo
dokonce jiné kvalifikované vétSiny, coZ mnohé SV] berou jako pozitivni zménu.
Pokud se chysta vzniknout nové spolecenstvi, tak jediné se souhlasem vSech vlast-
niki jednotek. (SV] portal, 2015)

VSechny jiz vznikla spoleCenstvi a samozrejmé i nové vznikajici, musi podle
NOZ v nazvu nést souslovi ,spoleCenstvi vlastnik(“. Tato pripadnad zména musela
byt provedena nejpozdéji do 1. 1. 2016. Soucasné vSak podle prechodnych ustano-
veni § 3042 NOZ plati vyjimka pro dlouholeté pouzivani jiného nazvu, jeho pri-
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znacnost a pokud se nepredpoklada jeho zaménitelnost nebo klamavost. (SV] ak-
tualné, 2017)

3.8.2 Bytova druzstva

Stejné jako SV] musela i bytova druzstva podle NOZ piijmout stanovy dle nové
pravni upravy a do 30. 6. 2014 je dorucit do sbirky listin rejstrikového soudu. No-
vé stanovy mohou napiiklad omezit nebo vyloucit ¢lenstvi pravnické osoby v BD c¢i
spoluvlastnictvi druZzstevniho podilu u jinych osob nez manzeli.

Nové je také omezeno hospodareni bytového druzstva, kdy zisk nesmi byt ni-
kdy rozdéleny mezi ¢leny nebo také omezeni prevoditelnosti vlastnického prava
bytového druZstva (nikoliv v ptipadé prevodu do osobniho vlastnictvi cleni-
najemctli). NOZ uklada bytovym druzstvliim také povinnost vést informacni desku
dostupnou pro verejnost.

Z administrativniho hlediska musi byt veden seznam vsech ¢lenti a to dle
§ 580 NOZ, seznam musi nové obsahovat i Udaje o adrese pro dorucovani, dnu
a zpusobu vzniku ¢i zaniku Clenstvi, vysi clenského vkladu a rozsahu plnéni vkla-
dové povinnosti. Dale pri vyuziti finan¢ni asistence (napft. pii transformaci druz-
stva na SVJ) nastava povinnost uloZeni listiny o financni asistenci do sbirky listin
dle § 608 NOZ.

Clenské schiize se svolavaji pomoci pozvanky na webovych strankach druz-
stva (nové taky povinnost vést webové stranky) a zaslanim c¢lentim na adresu
uvedeném v seznamu nejméné 15 dnti pired konanim schiize. Za doruceni pozvan-
Ky se nové povazuje pravé i samotné zverejnéni na webovych strankach. (Vase
domy - sprava nemovitosti, 2015)
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4 Prakticka cast

V praktické ¢asti bude predstaveno bytové druzstvo, se kterym bylo spolupracova-
no. Na zakladé udaji o bytovém druzstvu a vSech spolecenstvi vlastniki, které maji
ve sprave, budou analyzovany jejich Gcetni pripady, hlavni diraz bude kladen na
fond oprav jednotlivych spoleCenstvi, na jeho vysi, apravy a zmény. PredevSim
v porovnani se stafim jednotlivych bytovych jednotek a Upravami fondu oprav
vzhledem k makroekonomickému ukazateli - inflaci.

Na zakladé teoretické ¢asti a zjiSténych udaji z konkrétnich cetnich smeérnic
kazdého spolecenstvi bude vypracovana jedna vnitini smérnice na spravné vedeni
ucetnictvi, vyuzitelnd obecné pro vSechny spolecenstvi vlastniki jednotek.

4.1 Stavebnia bytové druzstvo Valasské Mezirici

vvvvv

stevni vlastnictvi dom{, byti, objektli s nebytovymi prostory a dale také sprava a
provoz bytl a ostatniho majetku druzstva. BDVM rozdéluje svou ¢innost na zajis-
tovani potieb svych ¢lent a ¢innosti v ramci podnikani.

V ramci zajistovani potieb Cleni se angazuje v organizaci priprav a provadéni
zabezpecovani vystavby byt(, rodinnych domt, zajistovani udrzby, oprav, moder-
nizaci bytovych a nebytovych objektli. Dale také zajiStovani a plnéni spojenych
s uzivanim bytl a nebytovych prostor, pridélovani bytt, rodinnych domka a neby-
tovych prostor, uzavirani smluv.

Podnikatelska ¢innost druzstva spociva ve spravé a udrzbé nemovitosti, zajis-
tovani plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostor ve vlastnictvi jinych
osob, ¢innost Ucetnich poradct, vedeni ucetnictvi a také provozovani realitni kan-
celare.

BDVM bylo zaloZeno 1. ¢ervence 1980 se zakladnim kapitalem 4 000 000 K¢.
Statutarnim organem BDVM je predstavenstvo v poctu 7 ¢lent. Je zvolen predseda
predstavenstva a mistopiedseda s funkénim obdobim 5 let (tedy 2014-2019).
Kontrolni komise druzstva je zvolena v poc¢tu 3 ¢lent s funkénim obdobim od 2012
do 2017.

411 Stavebni a bytové druzstvo jako spravce spolecenstvi vlastnikii
jednotek

Stavebni a bytové druZstvo ma ve své spravé 120 spolecenstvi, kterym na zakladé
stanovenych smluv o zajistovani spravy vede ucetnictvi. VSechny dlouhodobé za-
lohy na opravy, ddrzbu, investice do domu (tzv. fond oprav) a kratkodobé zalohy
na sluzby spojené s bydlenim (topeni, studeni a tepla voda, elektrina, pojisténi atd.)
jsou tedy vybirdny na bankovni d¢et BDVM. KaZzdy mésic jsou poté na bézny tcet
SV] preposilany dlouhodobé zalohy na opravy domu.

Spravce spolelenstvi, tedy BDVM, vede ucetnictvi spoleCenstvi i v ramci krat-
kodobych zaloh poskytovanych vlastniky na jiZ zmifiované sluzby spojené s uziva-
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nim bytd. Poté tyto zalohy 1x za rok vyuctovava s jednotlivymi vlastniky byt na
zakladé skutec¢nych nakladl. Proto je vice neZ Casté, Ze spolecenstvi ani nemaji
otevieny své bankovni ucty. VSechny ucetni operace prochazi pres bankovni ucty
spravce.

Vlastnici prispivaji ve vysi odpovidajici jejich podilu na spolecnych c¢astech
domu prostrednictvim prispévku na spravu domu a pozemku tzv. ndjemného. Ten-
to prispévek je ¢asto nespravné oznacovan jako fond oprav. Pii bliz§im zkoumani
samotného prispévku bylo zjiSténo, Ze obsahuje platby za teplo, vodné sto¢né, vy-
tah, teplou vodu, spole¢nou elektfinu, pojiSténi, dan z nemovitosti, spravni popla-
tek, fond oprav a s nim souvisejici fond oprav - dvér a fond oprav - splatky. Ne
vSechny spoleCenstvi maji fond oprav rozdélen do vySe zminénych kategorii, tyka
se to pouze spolecenstvi, ve kterych si vlastnik vzal Gvér (napf. na vyménu oken) a
postupné tento uveér spolecenstvi splaci.

Tab.9 Prehled prispévkl na spravu domu u vsech SV] ve spravé BDVM

Pocet Primérné mésicni Primérna mezirocni zména najemného (v Kc)
2 7o -
Plocha (m°) najemné za SVJ

Vi (K&) 2013/2014 | 2014/2015 2015/2016
méné nez 500) 12 5324 351 275 78
<501; 1 000) 20 15988 105 171 132
<1001; 1 500) 31 60 715 646 250 1581
<1501; 2 000) 4 86 654 922 1023 1036
<2 001; 2 500) 41 117 912 2268 1039 1019
<2501 a vice 12 226 553 8033 1329 3450
Celkem 120 - - - -

Zdroj: Vlastni zpracovani dat z predpist ndjemného poskytnutych od BDVM

Z vySe uvedené tabulky je patrné, Ze s rostoucim poctem spoluvlastnické plochy
roste i vySe prispévku na spravu domu a pozemki jednotlivych spolecenstvi. Jeli-
koZ s rostouci plochou nariistaji naklady na topeni, elektfinu, pojisténi a dalsi po-
platky. Vypocitané priimérné mésicni ndjemné odpovida platbé hrazené za celé SV]
v dané kategorii podle celkové plochy jednotek v daném spolecenstvi.

Pomoci primérnych meziro¢nich srovnani zmén najemného bylo zkoumano,
zda maji prispévky na spravu domu a pozemku rostouci, snizujici nebo stagnujici
tendenci. Je patrné, Ze ani jedna moznost neni spravna. Avsak vykyvy zptisobené
jak zvySenim, tak sniZenim najemného se pohybuji vZdy maximalné o 6 %. Podil na
zménach vyse prispévki ma samoziejmé spotreba tepla, elektriny, vody a jejich
ceny, tento podil je ale velmi maly. Nejvétsi podil na téchto zménach ma samotny
fond oprav a jeho kategorie. Jelikoz kazdé SV] poskytuje vlastnikim bytl uvéry,
které jsou jim poté splaceny pravé v téchto prispévcich i s iroky. Pravé proto se
miZe stat, Ze primérné najemné klesne, za podminky, Ze byl jiz SV] uvér splacen.
Naopak pokud bude uvér poskytnut, navysi se vyse prispévku konkrétnimu spole-
Censtvi v kategorii fondu oprav - uvér a fondu oprav - splatky. Tyto avéry, napft.
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jde-li o poskytnuti na vyménu oken, se provadi nejcastéji v celém bytovém kom-
plexu. Popripadé v panelovych domech, které spolu sousedi a kde operuje vice SV]J.
Proto v nékterych kategoriich mize jit v jednotlivych letech o velké priimérné sni-
Zeni najemného nebo naopak zvySenti.

4.2 Fond oprav

Fond oprav vytvari nejdilezitéjsi piijem spoleCenstvi vlastnikili jednotek. Jednotlivi
vlastnici bytl prispivaji do fondu oprav pomérnou ¢asti ur¢enou dle podlahové
plochy. Zpravidla vyjadienou jako korunovou sazbu za 1 metr ¢tverec¢ni, miize se
vSak jednat i o pauSalni ¢astku na kazdou jednotku zvlast.

U vSech spolecenstvi, ktera jsou vyuZivana, jako podklad pro tuto praci jsou do
fondu oprav piispévky hrazeny dle korunové sazby urcené ve stanovach spolecen-
stvi. VySe castky je urCovana tak, aby byly v dalSich letech pokud moZno kryty
piedpokladané naklady spolecCenstvi. Tyto prostiedky vyuZiva spoleCenstvi na hra-
zeni oprav, Udrzbu, rekonstrukce spolecnych ¢asti domu, splatky uvéru, opravy
fasad, strech a vSech spolecnych prostor (napt. chodby, schodisté, sklepy, pradelny
nebo susarny).

4.2.1 Zmény vyse fondu oprav v letech 2013 - 2016

Tab.10  Zmény primérnych prispévki do fondu oprav v porovnani s jeho primérnym cerpanim

Primérné prijmy a vydaje z fondu oprav v jednotlivych letech (v tis. K¢)

Pocet

Plocha (mz) sV 2013 2014 2015 2016
Pfijmy | Vydaje | Pfijmy | Vydaje | Prijmy | Vydaje | Pfijmy | Vydaje

méné nez 500) 12 36 32 34 32 30 36 34 22
<501; 1 000) 20 66 105 67 110 54 64 57 21
<1 001; 1 500) 31 210 282 207 255 154 160 139 155
<1 501; 2 000) 4 275 463 275 463 299 35 320 211
<2 001; 2 500) 41 339 384 367 468 305 176 350 217
<2501 a vice 12 510 297 503 304 503 389 504 735
Celkem 120 - - - - - - - -

Zdroj: Vlastni zpracovani tdaji o dlouhodobych zalohach spolecenstvi

Z tabulky je moZno vypozorovat, Ze pokud se zvySuje celkova spoluvlastnicka plo-
cha spolecenstvi, jsou i ptijmy do fondu oprav vyssi. Divodem jsou predevsim vét-
$1 spoleCné prostory a s tim spojend udrzba a moZné opravy. I vzhledem k pravdé-
podobnym rekonstrukcim do budoucich let jsou ¢astky vyssi.

Mizeme si v§imnout, Ze ve ¢tyiech urcenych kategoriich (podle spoluvlastnic-
ké plochy) bylo z fondu c¢erpano vice prostiedk, nez do néj v roce 2013 bylo vlo-
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Zeno. V kategorii spoluvlastnické plochy 501-1 000 m? byly z fondu oprav cerpany
u 9 SV] prostiedky na rekonstrukce bytového domu. U ostatnich kategorii se rov-
néz jedna o rekonstrukce ¢i opravy urcitych bytovych domi bez zvysSeni prijmt,
coz vyvolava otazku, zda opravdu spolecenstvi zvysuji své prispévky do FO, pokud
maji odsouhlasenou urcitou finan¢né naro¢nou vystavbu. U Kkategorie 2 001-
2 500 m? byla u dvou SVJ realizovana celkova oprava fasady v ¢astkach cerpanych
z FO pres 5 000 000 K¢, coZ jak si mlizeme vSimnout, ovlivnilo primérnou vysi vy-
dajli u této kategorie. Z tohoto diivodu presahuji primérné vydaje z fondu opravu
jeho prijmy.

Primérné rocni piijmy do fondu oprav se v roce 2014 oproti roku 2013 v 5
kategoriich zménily. Jedna se vSak o zvySeni €i sniZeni prijma okolo tisice korun,
ni nebo o sniZeni prispévkl do fondu vzhledem k planovanym opravam a rekon-
strukcim nebo pravé jejich ukon¢enim. Tyto zmény budou vysvétleny v tabulce o
primérnych zménach sazeb prispévki do FO.

Pokud se zaméiime na Cerpani z fondu oprav, opét si mizeme vSimnout, Ze
vydaje u 4 kategorii prevySovaly piijmy, avsak jedna se o téZe kategorie, v kterych
byly v roce 2013 ¢erpany zdroje na rekonstrukce, které pokracovaly praveé i v roce
2014. Jedna se tedy o pokracujici Cerpani financi z FO bez jakéhokoliv vyrazného
zvySeni prispévki do fondu.

Jednotlivé zmény vySe fondu oprav vroce 2015 jsou pomérné odliSné nez v
predchozich letech. Z vypoctenych primeéri je patrné, zZe jednotky s vyssi plochou
Cerpaly méné prostredkii z fondu oprav, nez do néj za rok vloZily. Pfedevsim u ka-
tegorie s jednotkami s plochou od 2 001-2 500 m? jde vidét vyrazné sniZeni Cerpa-
ni prostredki z fondu. Po bliz§im zkoumani jde o vyrazny pokles vydajii u 5 spole-
Censtvi, 2 z nich ovlivnily pravé vysoké cerpani z fondu v roce 2013.

Zajimavym faktem vsak zlistava, Ze se vySe sazby v tomto roce ani nasleduji-
cim i pres sniZeni vydajl téchto spolecenstvi neméni. Zlistava tedy moznost, Ze ve
vétSich spolecenstvi je sazba ponechdavana na schvalené vysi a nevraci se na pi-
vodni hranici. Moznosti miize byt problémové vytizovani, svolavani schizi
s vétsSim poctem najemnikl ¢i porozuméni dilezitosti drzet fond oprav v realné
velikosti pro mozné pripadné ¢erpani v budoucich letech.

Vzhledem k vysledkiim z minulych let se dalo predpokladat, Ze ve vétSiné
skupin, které v roce 2015 sniZily své priimérné vydaje, je vtomto zkoumaném roce
opét nezvysi. To se také potvrdilo. Jedinou vyjimkou je kategorie s plochou vyssi
nez 2 501 m? a to predevsim kvili jedinému SV], které své vydaje oproti roku 2015
zvysilo o vice nez 1 000 000 K¢, cemuz ale byly dopiedu prizplisobeny piijmy do
rozpoctu pomoci zvySeni sazby. Fakt, Ze i presto jsou vydaje vyssi neZ prijmy, neni
rozhodujici pro konstatovani jakychkoliv problémi spolecenstvi s FO, jelikoZ spo-
leCenstvi jiz pred témito lety Setfilo dostate¢né mnozstvi prostiedki ve fondu pra-
vé na tuto rekonstrukci.
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4.2.2  Zmény vyse sazeb prispévkii do fondu oprav v letech 2013-2016

Aby bylo mozné posoudit, zda spolecenstvi opravdu zvysuje své prispévky do fon-
du oprav na zakladé planovanych budoucich vydaji a rozhodnuti predstavenstva,
bylo nutné zjistit vyse jejich prispévki za m?2 v jednotlivych kategoriich podle cel-
kové plochy kazdého spolecenstvi. JelikoZ jde o vydaje z rodinného rozpoctu kaz-
hé strané ale stoji spravce, ktery se naopak snazi o sazbu, ktera by byla realnym a
dlouhodobym odrazem potieb domu.

Tab.11  Zmény vySe sazeb prispévki do fondu oprav v letech 2013-2016

Primérné mésicni platby do FO za m? (K¢
Plocha (m?) d icni platby z (Ké)
2013 2014 2015 2016
méné nez 500) 6 5 6 6
<501; 1 000) 8 8 7 7
<1 001; 1 500) 12 12 11 10
<1501; 2 000) 12 12 18 18
<2 001; 2 500) 13 13 12 12
<2 501 a vice 13 14 14 14
Celkem - - - -

Zdroj: vlastni zpracovani udaji o fondech oprav jednotlivych spolecenstvi

Vzhledem kvysledkiim v tabulce se da jasné odvodit, Ze pokud se jedna
o spolecenstvi s plochou do 500 m?, prispévky do fondu jsou velice malé, jedna se
pouze primérné o 6 K¢/m2 Podrobnym zkoumdnim jednotlivych spolecenstvi
v této kategorii bylo zjiSténo, Ze ve zkoumanych obdobich nebyly provadény zadné
planované nakladné opravy, proto je i Castka prispévku v budoucich letech spiSe
stagnujici.

Prekvapivym zjisténim je fakt, Ze primérné prispévky do fondu se v dalSich
kategorii nijak vyrazné nelisi. Tento prekvapivy fakt byl dale zkouman na vysled-
cich z priStich obdobi a byly zjiStovany priciny, které k tomuto faktu vedly. Jako
hlavni problém je jiZ ted’ povazovan problém presvédcit jednotlivé vlastniky o di-
leZitosti Setrit a ukladat prostredky do fondu pro budouci opravy, které jsou pro
dlim nezbytné a pravdépodobné nevyhnutelné.

Nepatrné zmény v ro¢ni primérné vysi piijma do fondu oprav v roce 2014
koresponduji se zménami placenych prispévkt na m2. Pti blizSim pozorovani vSech
12 spolecenstvi s plochou 2 001 m? a vice bylo zjiSténo, Ze pouze jedno odsouhlasi-
lo zvySeni sazby na platby do FO, coZ bylo pri¢inou zvyseni samotnych primérnych
mésicnich prispévkli na m2 za danou skupinu, i presto, Ze jde o nepatrné zvyseni.
Dané SV] zvysilo svou sazbu ze 40 K¢/m? na 55 K¢/m?, tato sazba byla vSak zvySe-
na pouze na obdobi dvou po sobé jdoucich obdobi. Prvni zvySeni probéhlo v roce
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2013 z 24 K¢/m? na 40 K¢/m?, v nasledujicich letech je patrné opétovné vraceni
sazby na predchozi hranici, tedy 24 K¢/m?2.

Z dosavadnich vysledkd je ziejmé, Ze i pres zvySujici se Cerpani z fonda oprav
neni zvySovani sazeb placenych prispévki.

Velké zvySeni sazby na placeni prispévku do FO se uskutecnilo v kategorii
jednotek s velikosti od 1 501-2 000 m?2. JelikoZ v této kategorii registruje spravce
pouze 4 spolecenstvi, jakakoliv zména jednoho spolecenstvi velmi ovlivni primér
celé skupiny. V tomto pripadé se jedna o spolecenstvi, které se prostrednictvim
shromazdéni vlastnikii rozhodlo zvysit sazbu pro FO z 10 K¢/m?2 na 18 K¢/m?2. Toto
zvySeni bylo ponechano i pro nasledujici rok, tedy rok 2016. Dlivodem jsou po-
mérné vysoké vydaje vynalozené v roce 2016 na rekonstrukci panelového domu,
v kterém dané spolecenstvi sidli.

4.2.3 Komparace zmén fondu oprav jednotlivych let

Z predeslych Udajt lze jasné usoudit, Ze pokud se jiZ spolecenstvi rozhodne reali-
zovat financné naro¢nou opravu domu ¢i rekonstrukci, ne vidy tomu dostate¢né
brzo prizplsobi pi{jmy do fondu oprav. Dal$im problémem se miize stat urceni
spravné velikosti zvysené sazby prispévku. Jak jiz bylo receno, o adekvatni velikos-
ti se dohaduji dvé strany (samotni najemci a spravce). Jasnym a hlavnim faktorem
ovliviiujici tuto vysi je finan¢ni potieba planované investice, avSak odvozuje se od
vySe financi, které jsou jizZ ve FO nasporeny z minulych let.

Priimérna velikost zvySeni sazby do
fondu oprav

60 1
50 A
40 -
30 1
20 A
10 A

O T T T T T T T 1
0 2 4 6 8 10 12 vice

Ké/m?

B Pocet spolecenstvi
vlastnik( jednotek

Obr.1 Primérna velikost zvySeni sazby do FO

Z predchoziho grafu lze vycist fakt, Ze 56 SV] ve spravé SBVM za posledni 4
roky nezmeénilo vysi svych prispévki do fondu oprav, resp. nezménilo sazbu svych
prispévkl. Nejvétsi cast téchto spolecenstvi zaujimaji SV] s plochou od 501-
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1 000 m2a to v poctu 15 SV], zbytek je rozprostien mezi ostatni skupiny spolecen-
stvi.

V pripadé zmén sazeb byla vypozorovana zvysSujici se tendence skokové navy-
Sit sazbu. Vétsi pocet spolecenstvi zvySovalo sazbu o 8 K¢/m? avSak pouze 11 spo-
lecenstvi zvySilo svou sazbu v ptipadé potieby o vice nez 12 K¢/m?2. Coz vede
k zavéru, Ze pri zvySovani sazeb najemnici opravdu tlaci na tu nejnizsi hranici, na
které se obé strany jsou schopny dohodnout. Naopak pokud nastane situace, kdy
celkové zvySeni musi prekrocit napt. vice jak 20 K¢/m?, je toto zvySeni podporova-
no pouze na dobu zvySeného Cerpani z FO a poté se sazba vraci na ptivodni vysi.

Celkové lze ale Tici, Ze vySe zmény zavisi na vice faktorech, které jsou obecné
znamy. Mlzeme do nich zaradit predpokladanou potfebnou vysi Cerpani z fondu,
problémovost dohodnout se se vSemi vlastniky jednotek v daném spolecenstvi,
laxni pristup k mozZnym zménam ze strany starsich najemct atd.

Pokud vsak byla sazba zvySena z diivodu velkého Cerpani z fondu, bylo zkou-
mano, jak spolecenstvi reaguje po vycerpani nutnych prostiedkd, zda sazbu opét
sniZi na predchozi vysi, ¢i ponecha velikost sazby, kterou si odsouhlasili a tim bude
ve fondu Setfit na dalS${ moZné potifebné vydaje SV] vzhledem k tidrzbé domu. A%
28 SV] z celkového poctu 64 SV], které své sazby ve zkoumaném obdobi (2013-
2016) zménilo, se poté opét vrati k pavodni sazbé, jak lze pozorovat na nize uve-
deném grafu.

Zména sazby po ukonceni
planovanych investic
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28  ® Navrat k plvodni sazbé po
skonceni investice
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Ponechani stavajici sazby
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Obr.2 Zmeény sazeb po ukonceni planovanych investic

4.2.4  Souvisejici faktory ovliviiujici vysi sazby prispévku do fondu oprav
Mezi mozné faktory ovliviiujici vysSi sazeb piispévkl placenych do fondu oprav
jednotlivymi vlastniky bytd byly zatazeny jak stafi daného domu (popft. jeho pro-
vedené rekonstrukce a opravy), tak mozna souvislost s ménicim se makroekono-
mickym ukazatelem - inflaci.
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Na nasledujicich grafech miizeme porovnavat moznou souvislost mezi zmé-
nami miry inflace ve zkoumanych letech a zménami sazeb v jednotlivych skupi-
nach. Jiz na prvni pohled a také z predeslych zavéra o vysi sazeb, lze usoudit, Ze
souvislost mezi témito dvéma velicinami ve zkoumaném obdobi neexistuje. Pri
stanoveni sazby vlastnici jednotek ani spravce své argumenty k zvySeni ¢i sniZeni
sazby neopiraji o ménici se inflaci v danych letech. Jako divod mize byt urcen ne-
zajem o ménici se makroekonomicky ukazatel ¢i jeho celkové nizka vyse ve sledo-
vaném obdobi.

Mira inflace v letech 2013-2016
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Obr.3 Mirainflace vletech 2013-2016
Zdroj:  Cesky statisticky tiad

Porovnani zmén sazeb v letech
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Obr.4 Porovnani zmén sazeb v letech 2013-2016 v danych skupinach

Pomoci prohlaseni vlastnikl jednotlivych spolecenstvi ziskanych od Stavebni-
ho a bytového druZstva ValaSského Meziri¢i byla srovnavana spojitost mezi vysi

sazby prispévku do jednotlivych spoleCenstvi se stafim danych bytovych domf.
Bytové druzstvo ma ve spravé domy s rozpétim kolaudaci od 1961-1990. Predpo-
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klad velikosti sazeb byl urcen u starsich domi vyssi, u novéjSich domi sazba pri-
spévku do FO nizsi. Tento predpoklad byl podloZen teoreticky niZ$imi potfebnymi
naklady na opravy a udrzovani novéjsich domd. Tento predpoklad byl zkouman na
nasledujicim grafu. Byly porovnavany kolaudacni rozhodnuti vSech spolecenstvi
s velikosti sazeb prispévkil do fondu oprav (v K¢/m?2).

Priimérné sazby prispévka do FO
vzhledem ke stafi domu spolecenstvi
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Obr. 5 Priimérné sazby prispévkl do FO vzhledem ke stari domu spolecenstvi

Dle vysSe uvedeného grafu miZeme usoudit, Ze stari budov ma urcity podil na
rozhodovani o vysi sazeb prispévku do fondu oprav. Tento fakt vSak nebyl proka-
zan jako pravdivy a vyuZzitelny ve vSech zkoumanych piipadech. MiiZeme pozoro-
jiz zminénymi faktory, které ovliviiuji samotna spolecenstvi vZdy individualné.

Do grafu nejsou zahrnuty velikosti danych spolecenstvi, coz jak jiz bylo zjisté-
no, ma prokazatelné vliv na stanovenych sazbach. Po bliZ§im zkoumani vsak lze
Fici, Ze pokud se jedna o velké bytové jednotky starsi nez 1967, jsou vétSinou sazby
stanoveny ve vysi nad 18 K¢/m2. Naopak u spolecenstvi vlastnikii jednotek, které
spoluvlastnické plochy a da se prokazatelné fici, Ze vySe sazby neodpovida stari
samotného bytového domu, jelikoZ v téchto pripadech vlastnici udrzuji vysi sazby
pokud moZno ve stagnujici, tzn. neménici se vysi po opravdu dlouhou dobu.

V poslednich letech se velké mnozstvi bytovych domi rozhodlo pro rekon-
strukce ¢i opravy financované z riznych druhi jak statnich tak evropskych dotaci.
V pripadé, Ze je dim po rekonstrukci, vlastnici jednotek se snazi sniZit sazbu na
prispévky do FO. Dle vlastniki totiZ klesa riziko nutnosti Settit velké mnozZstvi fi-
nancnich prostredkli na opravy a rekonstrukce vzhledem k opravam, které pro-
béhly. VétsSinou si vSak najemnici neuvédomuji, Ze napr. po celkové vnéjsi rekon-
strukci (napft. fasada, zatepleni, vyména oken, strecha) se mohou u starsich domi
objevit problémy jiného razu. Velké finan¢ni prostredky by byly nutné i v pripadé
vymeény Ci vystavby vytaht, elektroinstalace apod. I pfesto mlizeme pozorovat, Ze i
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konstrukcemi a poté uvedeni sazby na hranici potifebnou pouze pro financovani
udrZovani domu.

4.2.5 Fond oprav a jeho adekvatni vySe

Dle vSech predeslych vysledki je nutno Fici, Zze stanoveni adekvatni vyse sazby pii-
spévku do fondu oprav je velice sloZitd a casové narocna véc jak pro vlastniky bytu,
tak mozného spravce spolecenstvi. Podle zkoumanych SV] je dilezitym faktorem,
ktery jesté nebyl zminén i umisténi bytovych domi. Da se Fici, Ze s predpokladem
odlisnych prispévkii do FO v jednotlivych krajich se obecné pocita. Avsak v mnoha
piipadech se prispévky stavaji odliSnymi jiZ na izemi sousednich okrest. Cela pra-
ce se soustied'uje na spolecenstvi vlastnikli jednotek ve spravé SBVM v okrese Vse-
tin. Proto bude dle danych 0daji, informaci a vysledki stanovovani adekvatni vyse
sazeb soustfedéna pravé na spolecenstvi v okrese Vsetin. AvSak nevylucuje se
moZna pouzitelnost u jinych SV] s podobnymi znaky.

Pokud se tedy zamérime na sazbu fondu oprav u starsich domt, tedy s dobou
kolaudace pied rokem 1970, mnou navrzena vysSe sazby by méla tedy byt mezi 25-
30 K¢/mz2. Tato vySe se samoziejmé miize lisit podle poctu jednotek v daném spo-
lecenstvi a podle potfebnych vypocitanych provoznich nakladt. Z dlouhodobého
hlediska by méli vlastnici byt k fondu oprav ptistupovat jako k postupnému Set-
feni penéz, tzn., ¢im vys$si ¢astku budou sporit hned od zacatku, tim méné budou
muset v budoucnu sazbu navySovat diky jiz nasporenym finan¢nim prostiedkim.
Pokud je na starsich domech provedena rekonstrukce, at' uz se jedna o jakoukoliv
¢ast domu (zatepleni, strecha, vytahy atd.), vlastnici by poté neméli sazbu sniZovat
a to piredevsim z divodu moZnych dalsich oprav, jelikoz se starsimi domy prichazi
Castéjsi poruchovost ¢i opotiebeni majetku.

Jedna-li se o novostavbu ¢i pomérné novy bytovy diim, sazba se stanovuje ve
vysi provoznich nakladii navySenych o pomérnou ¢ast do budoucna potrebnou na
opravy ¢i drobné udrZovani. V tomto pripadé se pocita, Ze v pristich nejméné 20
letech nebudou potieba Zadné velké investice do domu (napft. fasada, vyména
oken, stiecha). Stanovend sazba se tedy miiZe pohybovat okolo 15-20 K¢/m?2, s tim,
ze musi vlastnici pocitat v budoucnu s navysSenim, protoZe tato nizka hranice neza-
rucuje velké mnoZstvi financnich prostiedki usetienych ve FO.

Dalsi hledisko, které se ve zkoumaném poctu SVJ stalo velmi dtlezitym, je sa-
motna velikost spolecenstvi vlastnikii jednotek. Sazba ma zvySujici se tendenci pri
zvySujici se ploSe spolecenstvi. Teda pokud se jedna o velmi malé SV] s malym po-
¢tem bytl, vySe sazby by se pravdépodobné méla pohybovat v nizsich hranicich.
MizZeme se bavit o sazbé od 10-15 K¢/m?, jelikoZ tyto spolecenstvi nebudou vyka-
zovat tak obrovské provozni ndklady jako jind, mnohem prostorové vétsi spolecen-
stvi. Samotné opravy a rekonstrukce poté nebudou dosahovat obrovskych finan¢né
narocnych investic. V téchto malych SV] je také velmi patrna neochota platit vyssi
sazby Ci sazby postupem let néjak navySovat. U velkych spolecenstvi s velkym po-
Ctem bytovych jednotek je predpoklad stanovenych sazeb okolo 30 K¢/m2. AvSak
v tomto pripadé se objevuje ¢asty problém v nesouladu vSech vlastnikl jednotek,
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jelikoZ o zménach se rozhoduje pomoci hlasovani na shromazdéni vlastniki a sou-
hlasit musi vSichni. Jak jiz je to v dnesni dobé velmi casté, pokud by se mélo do-
mlouvat 20 vlastnikli, miiZe se stat, ze ke kone¢nému rozhodnuti nikdy nedojde.
Proto je vzdy dobré mit v pripadé problémi spravce, ktery bude prostiednikem
pro vSechny vlastniky.

Samotna spolecenstvi ¢asto bojuji s casem, jak moc dopredu pred velkou in-
vestici by méla byt sazba do FO zvysena a o jakou vysi. Prvni véc, kterou by si méli
vlastnici uvédomit, je kolik prostifedkt maji za léta fungovani spolecenstvi naset-
reny ve fondu oprav. Pokud je ¢astka témér dostacCuji nebo chybi jen opravdu nizka
finan¢ni ¢ast, staci o zvySeni sazby rozhodnout 1-2 roky pied planovanou investici.
Dle zkoumanych dat se nabizi zvySeni ptiblizné o 5-8 K¢/m?, kde by dle priamér-
nych ploch bytl okolo 75 m? vychazelo navyseni plateb piiblizné o 500 K¢/mésic
pripadajici na jednoho vlastnika bytu. Naopak v druhém pripadé, kdy FO nedosa-
huje ani zdaleka potiebnych finan¢nich prostredkd, spolecenstvi si musi zazadat o
uvér na potiebnou investici do domu. Tento Uvér poté splaci pomoci navysenych
sazeb do FO, coZ prakticky znamena, Ze se sazby méni aZ po uskute¢néni investice
nebo soucasné s jejim provadénim. Tato vySe se poté stanovuje pravé vzhledem
k vysi opravy ¢i rekonstrukce, z ¢ehoz vyplyva, Ze skokové zvysSeni bude mnohem
razantnéjsi nez v predchozim pripadé. Toto zvySeni by poté mélo byt stanoveno i o
vice jak 30 K¢/m?2. Napriklad pokud byla sazba pred investici okolo 20 K¢/m2, mi-
Ze se narazové zvysit aZ na sazbu pres 50 K¢/m2. V tomto piipadé se poté fond
oprav déli na samotny sporici FO a podkategorie uvér a splatky daného uvéru.

Na zavér lze tedy rici, Ze neexistuje obecné vyuzitelna sazba pro vSechny spo-
lecenstvi vlastniki jednotek. Jak jiz bylo vysvétleno predevsim kvili nespoctu fak-
tort, které vysi prispévku do fondu oprav ovliviiuji. Pokud vSak narazite na po-
dobnou strukturu domu, s podobnou plochou, stafim domu, poctem jednotek a
teritorialnim Uzemim, mohou byt tyto sazby vyuZivany na podobném principu.
VZdy vsak jde hlavné o shodu v hlasovani vSech vlastniku na shromazdéni. Spole-
Censtvi mnou vymezena se tak mohou fidit mymi subjektivnimi radami a nazory,
které byly vypozorovany ze 120 spolecCenstvi rtiznych velikosti, stafim a poCtem
bytovych jednotek.

4.3 Vnitrni ucetni smeérnice

Dle zakona o tucetnictvi ma kazdé spolecenstvi vlastnikl jednotek povinnost vy-
pracovat svou vlastni interni dcetni smérnici. JelikoZ je spolecenstvi ucetni jednot-
kou ridici se pravnimi predpisy, ve kterych jsou uvedena pouze obecna pravidla
vedeni Ucetnictvi, je vice neZ nutné tyto pravidla upresnit pomoci aplikace zakon-
nych predpisi na konkrétni podminky tcetni jednotky, ve vnitinich normach.

Opravdu nutna je vnitini icetni smérnice pro souc¢innost mezi spoleCenstvim
a spravcem (neboli externi spolecnosti), ktera zajiStuje pro dané SV]J ucetni sluzby.
CoZ je pripad pravé zkoumaného Stavebniho a bytového druzstva Valasské Meziri-
¢i, které ma ve své spravé 120 SV] a vykonava pro né jako externi spolecnost ticetni
sluzby.



50 Prakticka c¢ast

Ale i v tomto pripadé€ nesmi spolecenstvi zapomenout na fakt, Ze i pres vyuziti
zpracovani Ucetnictvi externi firmou, je pravé samotné spoleCenstvi za ucetni vy-
sledky odpovédné. Vnitini smérnici se jasné stanovuje systém odpovédnosti osob
za konkrétni provadéné ¢innosti, musi byt tedy schvalena (podepsana) statutarnim
organem SVJ a spravcem (popripadé externi osobou zpracovavajici tcetnictvi SVJ]).
Samotny vybor SV] (predseda) odpovida za existenci smérnice a za jeji dodrZovani.

4.3.1  Vnitini acetni smérnice v danych spolecenstvich

Po blizsi identifikaci vedeni ucetnictvi a chodu jeho zpracovani mezi vSemi 120
spoleCenstvimi a jednim spravcem (SBVM) byla zjiSténa velice zajimava skutec-
nost, se kterou se nepocitalo na zacatku této prace a to, Ze skoro 99 % zkoumanych
SVJ interni ucetni smérnici viibec nedisponuji.

Hlavnim diivodem neexistence danych smérnic je predevsim ucetni nevzdéla-
nost jednotlivych vybort (piedsedy) spoleCenstvi. Tento vybor je volen vlastniky
jednotlivych jednotek a ne vZdy jsou to ekonomicky vzdélani lidé pohybujici se
v oboru ucetnictvi. Po predani ucetnictvi externi spolec¢nosti se vétSinou samotné
spoleCenstvi o ucetni stranku prestane prakticky zajimat a necha externi spolec-
nost (popft. spravce) rozhodovat v ramci jejich icCetnictvi.

Z tohoto diivodu bude navrZena smérnice, ktera bude vyuzitelna pro vSechny
dané SV] a také pro spolecenstvi, které nechavaji své ucetnictvi na vedeni externi
firmou.

Aby mohla byt interni ¢etni smérnice navrzena, musi byt identifikovany ka-
pitoly, kterymi se zabyva a které musi byt bezpodminecné ve smeérnici obsazeny.
Jedna se zpravidla o stanoveni:

1. actového rozvrhu

zplsobli uctovani

pravidel obéhu dokladti

pravidel ucetni zavérky

pravidel inventarizace majetku a zavazkl

aktudlnich podpisovych vzort

N o e W

ostatnich naleZitosti

Nasledujici vzor vnitini ucetni smérnice je vypracovan na zakladé ucetnich
pripadt, které se v danych spolecenstvi vyskytuji a na zakladé obecnych pravidel
pro vytvareni ucetnich smérnic. JelikoZ ze zkoumanych SV] ma stanovenu vniti'ni
UcCetni smérnici jen malé mnoZstvi spoleCenstvi, opird se tato niZe navrhovana
smérnice o jejich zaklady, vice vSak z ucetnich pripadi zjisténych béhem analyzo-
vani Ucetnictvi jednotlivych spolecenstvi a zdkonnych podminek, které musi obsa-
hovat.
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Vnitini smérnice pro vedeni ucetnictvi SV]
,hdzev SV]“

Firma:

Sidlo:

-

1CO:
Bankovni spojeni:
Vypracovala:

Vnitini tcetni smérnice byla vypracovana pro spolecenstvi vlastniki jednotek, kte-
ré zpracovavaji ucetnictvi a pro spolec¢nosti vykonavajici spravu SVJ. Tato smérnice
je schvalena a podepsana statutarnim organem, je tedy pro osobu povérenou ve-
denim ucetnictvi a pro vSechny ¢leny spolecenstvi zavazna.

Obsah:

uctovy rozvrh

zplsoby uctovani

vymezeni ucetniho obdobi

obéh dokladt

ucetni zavérka

inventarizace majetku a zavazkl
archivace

formalni nalezZitosti vnitfni i¢etni smérnice

O 0 N oUW

ptilohy (podpisové vzory)
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Uctovy rozvrh

Uctovy rozvrh vychazi z Gctové osnovy pro nevydélecné organizace.

Uctova trida 2

211 - Pokladna

221 - BéZny ucet

261 - Penize na cesté

Uctova tiida 3

311 - Odbératelé

314 - Poskytnuté provozni zalohy
315 - Ostatni pohledavky

321 - Dodavatelé

324 - Prijaté zalohy (kratkodobé)
325 - Ostatni zavazky

341 - Dani z prijmi

342 - Ostatni primé dané

345 - Ostatni dané a poplatky
346 - Dotace ze statniho rozpoctu
378 - Jiné pohledavky

379 - Jiné zavazky

381 - Naklady pristich obdobi
383 - Vydaje pristich obdobi

389 - Dohadné ucty pasivni
Uctova trida 5 -Naklady

501 - Spotieba materialu

502 - Spotreba energie

511 - Opravy a udrzovani

512 - Cestovné

518 - Ostatni sluzby

521 - Mzdové naklady

538 - Ostatni dané a poplatky
544 - Uroky

549 - Jiné ostatni naklady

591 - Dan z ptijma

Uétova tiida 6 -Vynosy

641 - Smluvni pokuty a troky z pro-
dleni

644 - Uroky

648 - Zuctovani fondt

649 - Jiné ostatni vynosy

691 - Provozni dotace

Fondy, vysledek hospodaieni,
dlouhodobé piijcky

911 - Fondy

931 - VH ve schvalovacim rizeni

932 - Nerozdéleny zisk, neuhrazena
ztrata minulych let

951 - Dlouhodobé bankovni uvéry
959 - Ostatni dlouhodobé zavazky
Zavérkové ucty

961 - Pocate¢ny ucet rozvazny

962 - Konecny ucet rozvazny

963 - Ucet vysledku hospodareni
Podrozvahové ucty

971 - Dlouhodoby hmotny majetek s
vyjimkou TZ

972 - Dlouhodoby nehmotny majetek
973 - Drobny hmotny majetek

974 - Technické zhodnoceni

999 - Vyrovnavaci ucet

Cl. 2
Zpiisoby uctovani

Zplsob uctovani spolecenstvi vlastnikl jednotek vychazi ze zdkona o ucetnictvi
€. 563/1991 Sb. ve znéni pozdéjsSich predpist. Dale z vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.
k provedeni zakona o Ucetnictvi pro nepodnikatelské tiCetni jednotky, sdéleni MF ¢.
j- 281/55 462/2002 k uctovani a dantové povinnosti SV] a ceskych ucetnich stan-
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dardi pro ucetni jednotky uctujici dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., ve znéni pozdéj-
Sich predpist.

Naklady spojené se spravou domu a pozemku jsou provoznimi naklady a uctuji se
pomoci uctu 315 - Ostatni pohledavky.

Zalohy vlastnikli spoleCenstvi na spravu domu a pozemku jsou u¢tovany meésicné
pomoci predpisu zaloh na uctu 324.100 - Prijaté zalohy kratkodobé, které jsou
poté na konci dcetniho obdobi rozictovany mezi jednotlivé vlastniky pomoci uctu
315.100. Podkladem pro stanoveni zaloh je ro¢ni rozpocet nakladli na spravu do-
mu a pozemkil. U¢etni jednotka vyuZiva analytickych aétd.

Poté se provadi zuctovani skutecnych nakladi s prijatymi zalohami od vlastniki a
to pomoci vynosového uctu 649 - Jiné ostatni vynosy.

Naklady za sluzby (dodavky tepla, tepla uzitkova voda, studena pitna voda) uctuje
spoleCenstvi na uctech kratkodobych zaloh prijimanych mési¢né, tedy na uctech
324.200. Vzniklé skutecné naklady za sluzby se uctuji pomoci uctu 315.200, ty se
poté rozuctuji mezi jednotlivé ¢leny SV] dle jejich spotieby.

Jednotlivé zalohy vlastnici bytovych jednotek posilaji na bankovni ucet druzstva,
vcetné zaloh na sluzby a predpisy nakladl spojenych se spravou domu a pozemKd.
Tyto zalohy musi byt poslany na bankovni ucet druzstva nejpozdéji v mésici, ve
kterém byly predepsany. Druzstvo poté vyuctovava sluzby s vlastniky byt jednot-
livé.
CL.3
Vymezeni ucetniho obdobi
Uéetnim obdobim je kalendatni rok.
Cl. 4
Obéh ucetnich dokladt
Kazdy kalendaini rok jsou ve spolecenstvi vlastnikd jednotek vytvareny samostat-
né ciselné rady pro oznaceni dokladl. Doklady se rozdéluji dale na vypisy z bank,
prijaté faktury, vydané faktury, ptijmové a vydajové pokladni doklady a interni
doklady ¢islované chronologicky.
Nalezitosti ucetnich dokladt:
e oznaceni dokladu
obsah ucetniho pripadu, oznaceni icastnikl
penéZni ¢astku ¢i udaj o mnoZstvi a cené
datum vyhotoveni uc¢etniho dokladu
datum uskutec¢néni pripadu
¢ podpisy odpovédnych osob (za Gcetni ptipad a jeho zauctovani).
Pokud jsou doklady adresovany na predsedu vyboru, predavaji se doklady tucetni
(spravci) a to vzdy jednou mésicné, je kontrolovana jejich formalni spravnost a
zauctovani. Poté jsou uschovany po zakonem stanovenou dobu pro moZzné nahléd-
nuti ¢lend vyboru i vlastnika jednotek.
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CL5
Ucetni zavérka
Obsahuje rozvahu, vykaz ziskt a ztrat a prilohy dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.
Ro¢ni zavérka bude vypracovana a zvefejnéna vlastnikiim do konce biezna nasle-
dujiciho po skonceni ucetniho obdobi a predloZena na nejbliZSim shromazdéni
spolecenstvi vlastnikli jednotek k odsouhlaseni.

Cl. 6
Inventarizace majetku a zavazku
Jedna-li se o inventarizaci majetku, bude provedena ve fyzické formé jako soucast
zavérkovych praci dle zakona o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. Pripadné inventarizacni
rozdily se zauctuji do ucetniho obdobi, za které se provadi inventarizace.
Jedna-li se o inventarizaci zavazkd a pohledavek, bude provedena v dokladové
formé opét jako soucast zavérkovych praci dle zakona o ucetnictvi ¢ 563/1991 Sb.

Cl.7
Archivace
Uéetni pisemnosti jsou uchovavany v souladu se zadkonem o téetnictvi ¢ 563/1991
Sb., konkrétné v ¢asti $esté - Uschovna tcetnich zaznamd.
Jedna se piredev$im o archivaci Gcetni zavérky a vyroc¢nich zprav - 10 let. Uéetni
doklady, ucetni knihy, odpisové plany, ucetni rozvrh a inventurni soupisy po dobu
5 let.

Cl. 8
Formalni nalezitosti vnitirni ucetni smeérnice

Schvalili: predseda vyboru SV]
mistopiedseda vyboru SV]

Platnost od:
Podpisy opravnénych osob:

Za spravce za SV]
CL.9
Prilohy
Podpisové vzory:
1. Osob opravnénych disponovat penéZznimi prostiedky spolecenstvi
2. Clent odpovédnych za spravu domu a vedeni Géetnictvi

3. Clenti SV] odpovédnych za dal$i ¢innosti



Diskuze 55

5 Diskuze

Bytové spoluvlastnictvi je v mnoha ohledech velmi diskutované téma, jak na poli
odborném, tak i laickém. Pokud bychom se zamysleli nad tim, jak moc vSichni cle-
nové téchto druZstev, poptipadé Clenové spolecenstvi vlastniki jednotek rozumi
dané problematice, bylo by az s podivem, jak malé mnoZstvi by to bylo. Samozrej-
mé o vétSinu informaci se lidé zacinaji zajimat az v dobé, kdy se do dané situace
dostanou. V piipadé vlastnictvi téchto byt poté vlastnikiim (najemnikiim) pripa-
da povinnost, jako ¢lentim spolecenstvi ¢i druzstva, podilet se na chodu dané orga-
nizace.

Vzhledem k faktu, Ze chod téchto organizaci je jasné zakonné vymezen, neda
se od néj nijak odchylovat ani jej nijak ménit. Pro vlastniky bytl (ndjemniky) miize
byt v mnoha ohledech problém, se ve vSech zakonech tykajici se tohoto tématu
zorientovat. V dnesni dobé jsou vydavany publikace, které se zabyvaji pravé timto
tématem. Tyto publikace byly i podkladem dané bakalarské prace. PrestoZe ve vét-
Siné pripadii jde pouze o urcité zjednoduseni danych zakona tak, aby byly pocho-
peny i lidmi, ktefi se v tomto oboru nepohybuji. U¢elem mé bakalatské prace bylo
stva, tak také spolecenstvi vlastniki doprovazi. Jsou vysvétlovany prava a povin-
nosti ndjemnikt bytového druzstva (clent BD) a také vlastnikd bytovych jednotek
jako ¢lent SV].

Cela prace je ale vypracovana hlavné z pohledu spolupracujiciho Stavebniho a
stvi vlastniki, které pod néj patii. Takovéto vyuziti je velmi ¢asté, spoleCenstvi Cas-
to nemaji ve svém kruhu adekvatni ¢leny, ktefi by byli schopni vést jejich uCetnic-
tvi. Z toho divodu se pro tuto sluzbu vybiraji externi firmy. Ve vétSiné pripadil se
jimi stavaji bytova druZstva, ktera tuto spravu provozuji. V praktické c¢asti tedy
bylo vyuzivano hlavné dat a informaci tykajici se pravé tohoto konkrétniho SDVM a
vSech jejich spolecenstvi. Dalo by se tedy Fici, Ze navrhy a rady, které jsou poskyto-
vany v zavéru prace, mohou byt vyuzivany jen u pripadt s podobnym spolupracu-
jicim vztahem. Tento fakt, ale nemusi ovliviiovat mnou zkoumané udaje, tedy vyu-
Zitelnost naptiklad zkoumaného fondu oprav, je z praktického hlediska moZna i u
spolecenstvi, které si ucetnictvi vede samo. V tomto pripadé do navrhovaného fon-
du oprav vstupuji jiné faktory, které jeho vyuZitelnost ovlivni.

Jak jiZ bylo receno, velka ¢ast praktické ¢asti byla vénovana problematice fon-
du oprav u spolecenstvi vlastnikii. Samotny fond oprav se stava velmi diskutova-
nych tématem, které ve vysledku nema své obecné feseni. V bakalatské praci bylo
analyzovano vice neZz 120 SV], bylo zkoumano jejich hrazené najemné a samotny
fond oprav u vSech jednotek. Pfesto musim usoudit, Ze aby mohla byt navrzena
prokazatelné spravna a vyuZitelna vyse fondu oprav, musel by byt vzorek spole-
Censtvi mnohem vétsi a také zkouman v mnohem vétSim geografickém méritku. Uz
vzhledem k faktu, Ze mnou zkoumané spolecenstvi se nachazi vSechny v okrese
Vsetin. Na druhou stranu lze navrhované vyse sazeb do fondu oprav vyuzit v pri-
padech, kdy jsou SV] podobna tém, které byly zkoumany. Navrhované vySe sazeb
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jsem vybrala hlavné z hlediska vy$Siho vyskytu v daném rozpéti skupin. Tyto sta-
novené hodnoty jsou poté vyssi nez vypoctené priméry, coz je zpisobeno tim, Ze
primérné hodnoty sazeb jsou zna¢né zkresleny pravé provedenim funkce prameér.
Na navrzeni adekvatni vySe jsem si vybrala starsi bytové domy z divodu nejvétsi-
ho vyskytu u SBVM. Pokud jde o navrh vyse sazby u novostaveb, je velmi pravdé-
podobné, Ze dalsi spolecenstvi budou pristupovat ke spravé prostirednictvim Sta-
vebniho a bytového domu Valasské Meziri¢i. Tato spole¢enstvi mohou byt ve vét-
$iné pripadd nedavno vznikla SV]J v nové postavenych bytovych/panelovych do-
mech.

Velice zajimavym faktem bylo zjisténi, Ze jen opravdu malé mnoZstvi spole-
Censtvi vlastniki disponuji vnitinimi smérnicemi na vedeni ucetnictvi. Mlze se
zdat, Ze pokud uz spolecenstvi preda své ucetnictvi externi firmeé, nemusi touto
smérnici disponovat. Opak je pravdou, je zakonnou podminkou vSech spolecenstvi
mit vnitini smérnici na vedeni ucetnictvi i presto, Ze si ho samo nevede. Hlavnim
diivodem je fakt, Ze i pres prenechani pravomoci vzhledem k ucetni evidenci je
spolecCenstvi stale odpovédné za jeho spravnost a Uplnost. Tato odpovédnost neni
predavana na externi firmu.

Vnitini smérnice na vedeni icCetnictvi téchto pravnickych osob ma své zaklad-
ni body, kterymi se ridi prakticky vSechny spolecenstvi. Dale si kazdé SV] upravuje
smérnice dle svych potieb a rozsahu v jakém ucetnictvi vedou. Bylo jiz vSak zmi-
néno, ze v tomto ohledu se spolecenstvi nijak zdkona nedrzi, jelikoZ si ve velkém
mnozstvi tyto ucetni smérnice ani nevytvari. Z toho také plynou ptipadné chyby
v Ucetnictvi spoleCenstvi a nasledné problémy. Z toho diivodu bylo vice neZ po-
tfebné navrhnout praveé pro tyto pravnické osoby ucetni smérnici, ktera by vyho-
vovala prakticky vSem témto ucetnim jednotkdm. Jedna se o zakladni principy
uctovani, které mohou byt poté dale rozvadény a upravovany podle danych potieb.
Dany obéh ucetnich dokladd jsem zvolila predevsim k ¢astym chybam ucetnich
jednotek souvisejicich pravé s praci s témito doklady.
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V bakalarské praci jsem se zabyvala tcetnimi specifiky spolecenstvi vlastniki jed-
notek a bytovych druZstev. Obé tyto pravnické osoby byly srovnavany jak z hledis-
ka ucetniho, tak danového. PredevSim z diivodii navaznosti jednotlivych kroki
vzhledem ke zkoumanym tdajlim. VSechny podklady k praktické ¢asti byly Cerpa-
Censtvi, které ma toto bytové druZstvo ve své spravé. Bytové druzstvo jim tak na
zakladé smluv o zajisténi spravy vede ucetnictvi. Je to jedna z moznosti, kterou
spolecCenstvi vyuziva, jelikoZ pro né samotné je vedeni ucetnictvi problematické.

V3sichni vlastnici jednotek ve spolecenstvi tak zasilaji své mésicni najemné na
spravu domu a pozemku na bankovni ucet pfimo danému bytovému druZstvu. Pri
analyzovani vysi jednotlivych najmi bylo zjiSténo, Ze se zvysujici se plochou jed-
notlivych spolecenstvi se také pomérové zvySuje hrazené najemné. Je to logickym
vyusténim, jelikoz ndjemné zahrnuje poloZKky, které se s rozlohou zvysuji. Jako pri-
klad mlZeme uvést vodné a stocné, topeni, elektfina, tepla a studena voda. Tyto
najmy se zasilaji mésicné a bytové druzstvo jako spravce poté jednou za rok (na
konci ucetniho obdobi) provadi rozpocitani jednotlivych polozek s kazdym vlast-
nikem jednotky zvlast.

Uvnitr kaZzdého najemného se skryva samotna platba za fond oprav, ktery byl
predmétem zkoumani v praktické ¢asti mé bakalarské prace, jelikoz s vysi sazby
prispévku do fondu oprav, maji jednotlivé spoleCenstvi nejvétsi problém. Mym ci-
lem bylo ze zkoumaného vzorku dat navrhnout idealni vysi sazby placené v K¢/m?
vlastnické plochy jednotlivych vlastnikii. V pribéhu analyzovani kazdého fondu
oprav u 120 SV] byl zjistén jediny spole¢ny znak, a to stejny jako u ndjemného, tedy
Ze se zvySujici se plochou rostou i priimérné sazby prispévku do fondu oprav. Vel-
kym zjiSténym problémem byla neochota samotnych vlastnikd bytu jakkoliv s vysi
sazby manipulovat, predev§im smérem vzhiru. Jako kdyby si samotni vlastnici
neuvédomovali, jak nakladné jsou opravy a udrzovani bytovych domi a Ze v bu-
doucnu se tomuto problému stejné nevyhnout. Bylo zjiSténo, Ze pokud se spole-
censtvi rozhodne realizovat jakoukoliv opravu ¢i rekonstrukci, zvySeni sazby pii-
spévku do FO prichazi dost pozdé. Ve vétsiné pripadl se tak sazba zvySuje az po
Cerpani uvéru na danou opravu/rekonstrukci a z fondu oprav se tedy jiZ rovnou
splaci dany uvér. U spolecenstvi s velkym poctem jednotek se zda prakticky ne-
mozné a ¢asové narocné na shromazdéni vlastnikii o zménach hlasovat, jelikoz pti
kazdé zméné musi souhlasit vSichni vlastnici. Stanoveni adekvatni sazby bylo z
danych udaj velmi obtiZné, vzhledem k ovliviiujicim faktoriim jako je napriklad
stafi domu, velikost domu, geografické umisténi domu, pocet jednotek v daném
bytovém domu. Pro kazdou tuto skupinu byly navrzeny primérné vyse, které by
mély byt stanoveny. Napiiklad u starSich bytovych domt, ve kterych se pocita
s velkymi rekonstrukcemi €i opravami by se sazba méla pohybovat v rozmezi mezi
25 - 30 K¢/m2. Tuto vySi poté bude samozrejmé ovliviiovat také pocet jednotek
vdaném domeé, ¢im vice jich bude (tzn. zvétSujici se vlastnicka plocha) tim vyssi
sazba by méla byt zvolena. Ne nahodou jsem ale zminovala, Ze i geografické umis-
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téni domu ma na vysi sazby vliv. Aby mohla byt mnou navrhovana vySe vyuzita
obecné pro vSechny SVJ], musela bych zkoumat vSechna spolecenstvi, ktera na
tizemi Ceské republiky existuji. JelikoZ se lisi sazby placené napt. v hlavnim mésté
Praze a v pravé mnou zkoumanych SV]J v okresu Vsetin. Proto jsou tyto vySe sazeb
navrhovany pro vzdy z vice faktort srovnatelné spolecenstvi.

Dle daného vztahu Stavebniho a bytového druZstva a vSech 120 spolecenstvi,
kterym na zakladé smluv o zajisténi spravy vede ucetnictvi, byly zkoumany speci-
fika, kterymi se v tomto procesu ridi. Samotna spolecCenstvi, jako ucetni jednotky
vSak musi mit navrZenu a uplatiiovanu vnitini ucetni smérnici. Od této povinnosti
se vSak vétSina analyzovanych spolecenstvi distancuje. Témito dcetnimi smérni-
cemi nedisponuji a divodli pro¢ je hned nékolik. Hlavnim zjisténym diivodem je
neznalost zakona vzhledem k nepievadéni odpovédnosti za vedeni Ucetnictvi smé-
rem Kk externi firmé. Dale neodbornost danych ¢lenti spolecenstvi a tedy prakticky
problémové sestaveni dané smérnice, predevsim obsahové vymezeni nejdiilezité;-
Sich acetnich pravidel, které v ni musi byt obsaZeny. Z tohoto divodu bylo hlavnim
cilem navrhnout vnitini acetni smérnici, ktera miize byt vyuzita pro vSechny spo-
leCenstvi vlastnikd jednotek. Dand navrZena smérnice obsahuje zakladni principy
uctovani a s nim souvisejici operace, které jsou nezbytné pro spravné fungovani
Ucetnich operaci. Zakladem je tedy vyuZitelny ucetni rozvrh pro ucetni nevydélec-
né organizace, popisuje postup uctovani, spravny obéh doklad{i, inventarizaci ma-
jetku, archivaci dokladi, ucetni zavérku a také obsahuje nezbytné prilohy. Podle
dalsich potreb jednotlivych spolecenstvi vlastniki jednotek se ucetni smérnice
miiZe rozsSirovat a upravovat.
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