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Uvod

Mezi zédkladni potieby Cloveéka patii bydleni, které je uspokojovano vlastnictvim
nebo pronajmem nemovitosti. Vétsina lidi v Ceské republice touzi po vlastnim bydlent,
ale mnoho z nich nemaji moznost si postavit sviij dam. Proto se mohou rozhodnout mezi
druzstevnim ¢i osobnim vlastnictvim v panelovém domé. Pro jaky zpisob se rozhodnou
je pouze na nich, dulezité je zvazit vesSkerou problematiku tykajici se téchto typu

vlastnictvi nemovitosti.

Druzstevni vlastnictvi se u nas zacalo objevovat jiz za Rakouska-Uherska. Bytova
druzstva vznikala z diivodu podpory vystavby levného bydleni pro sttedni a chudsi vrstvy
spole¢nosti. Byty v budové byly pronajimany dle stanovenych pravidel svym ¢leniim na
zaklad¢ principu obecné prospesnosti. S vystavbou druzstev zacaly vznikat rizné potize,
proto byla zavedena prvni legislativa tykajici se danovych osvobozeni a zvyhodnéni
véetn¢ stanoveni minimalnich standardd byt (napf. minimdalni obytnd plocha, vySe
najemného apod.). V ptipad€ vzniku novych problémi byly vydany dalsi zakony, tykajici
se napiiklad uvérové pomoci, statniho bytového fondu pro péci o malé byty atd.,

a novelizovany dosavadni piedpisy.

Diky zakonu o statnim bytovém fondu a dal§im zdkontim podporujici staveni
bytovych druzstev dochazelo mezi svétovymi valkami K nejvétsimu rozvoji bytového
druZstevnictvi. Po druhé svétové vélce k vystavbam piili§ nedochazelo diky omezeni
Komunistické strany Ceskoslovenska. Koncem padesatych let 20. stoleti vznikal novy
typ bytovych druzstev, tj. stavebni, opét zacal stoupat zajem o druzstevni bydleni. K jeho
utlumeni doslo v roce 1989, kdy probéhlo piizpisobeni trzni ekonomice a doslo
Kk legislativnim zménam (novy obchodni zékonik, transformacni zakon a zakon

o vlastnictvi byta).

Zasadni zmény piinesl zakon ¢. 172/1991 Sb., o pifechodu nékterych véci z majetku
Ceské republiky do vlastnictvi obci. Nésledné zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik,
ve kterém bylo druzstevnictvi poprvé zakotveno a bytova druzstva se diky tomu blizila
obchodnim spolecnostem. Zaroveii byla moZznost, dle zdkona ¢. 42/1992 Sb.,
o upravé majetkovych vztahli a vyporadani majetkovych narokt v druzstvech, pozéadat
druzstvo o ptevod vlastnictvi. Z diivodu, Ze diky zdkonu ¢. 172/1991 Sb., obcim nastaly
starosti s financovanim oprav domt, dochazelo k privatizaci — prodej celého domu,

jednotlivych byt v domé ¢i domi do podilového spoluvlastnictvi najemcti. Tim doslo ke



vzniku spolecenstvi vlastnikt jednotek dle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ktery
upravoval vlastnickda a spoluvlastnicka prava k budovam a jednotlivym jednotkam,
zameétoval Se na vlastnictvi jednotlivych byt v jednom domé. Na zakladé tohoto zakona
dochazelo k moznosti vzniku spolecenstvi vlastnikd jednotek jako nepovinna pravnicka
osoba, pozdéji novelou zékona €. 103/2000 Sb., o vlastnictvi byti jako pravnicka osoba

vykonavajici dle zminéného zakona spravu domu a pozemku vcetné spolecnych ¢asti.

K posledni hlavni legislativni Gpravé doslo 1. ledna 2014, kdy byl zruSen zakon
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt a zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik. Od tohoto
datumu se spolecenstvi vlastnikil jednotek fidi zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
a bytova druzstva zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech. Na
zéklad¢ téchto pravnich ustanoveni, véetné dalSich tykajicich se vedeni ucetnictvi

a dailovych povinnosti, je postavena diplomova prace.

Cile diplomové prace je charakterizovat a porovnat bytové druzstvo a spolecenstvi
vlastniki jednotek dle aktualnich ¢eskych predpisi, a to z pravniho, Gcetniho a daiiového
aspektu. Prace je zaméfena na tyto subjekty z divodu zvlastnosti zaloZeni vietné
uctovani, které je vedeno jinym zpisobem nez u typickych obchodnich spole¢nosti

a druzstev ¢i vetejné prospésnych spolecnosti.

Pro srovnani téchto dvou pravnickych osob bylo vybrano jedno bytové druzstvo
a spoledenstvi vlastniki jednotek z Ceskych Bud&jovic. V prvni &asti jsou tyto pravnické
osoby vymezeny dle ¢eské legislativy spolu s doporuc¢enimi od odbornikd. Nasledné jsou
aplikovany teoretické poznatky na vybranych subjektech vcetné vyhodnoceni,
doporuceni a jejich srovnani. Tato Prace je pfevazné urcena pro Cleny predstavenstva
druzstva ¢i vyboru spoleCenstvi, ktefi pfemysli o samotném vedeni ucetnictvi. Ale

I uCetnim, které se zabyvaji Gcetnictvim téchto specifickych jednotek.
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1 Spoleéenstvi vlastniki jednotek — identifikace,

ucetni postupy a danové povinnosti

1.1 Identifikace

1.1.1 Spolecenstvi viastnika jednotek z pravniho hlediska

Spolecenstvi vlastnikti jednotek (dale jen ,,SVI“), rovné€Z nazyvano spoleCenstvi
vlastnikt (dale jen ,,SV*), se fidilo do roku 2013 ustanovenim zakona ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi byti. Od roku 2014 je soucasti zakona ¢. 89/2012 Sb. obcansky zakonik
(dale jen ,,NOZ®), konkrétn¢ v Casti tfeti, hlava II, oddilu 5 oznafeného ,Bytové
spoluvlastnictvi®. Dle § 1158 tohoto zékona ,,Bytové spoluvlastnictvi je spoluviastnictvi
nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek*, vzniknout miiZze pouze v pfipade, Ze
soucasti nemovité véci je dim nejméné s dvéma byty. Dale podle § 1159 by jednotka
(v€c nemovitd) méla zahrnovat byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na

spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.

NOZ v § 1194 definuje spoleCenstvi vlastnikti jednotek jako pravnickou osobu
zaloZenou za ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku, kterd nesmi podnikat ani se
piimo ¢i nepfimo podilet na podnikdni nebo jiné ¢innosti podnikateld nebo byt jejich
spole¢nikem ¢i ¢lenem. Za dluhy SV ruéi jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu
na spole¢nych ¢astech. Spolecenstvi vlastniki si miize potizovat majetek, jestlize s nim

bude nakladat pouze pro tcely spravy domu a pozemku, uvadi § 1195 NOZ.

V souladu s § 1189 NOZ ,, Sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co nendlezi
vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech vilastnikii nutné nebo ucelné pro radnou péci
o dum a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych casti. Sprava
domu zahrnuje i ¢innosti spojené s pripravou a provadénim zmen spolecnych casti domu
ndstavbou, pristavbou, stavebni uipravou ¢i zménou v uzivani. *“ Podrobnosti o ¢innostech
tykajicich se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho, technického a spravniho

jsou vymezeny V nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti

souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Durec (2019) uvadi, Ze spoleenstvi vlastnikti je upravené piedevsim § 1194-1216
NOZ, ale pokud tato ustanoveni ¢i stanovy neobsahuji Gpravu ur¢itého problému, mohou

byt vyuzity v souladu s § 1221 NOZ ustanoveni o spolcich uvedené v § 214-302 NOZ
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vyjma ustanoveni o shromazdéni delegatt, dil¢ich ¢lenskych schiizich a o néhradni

¢lenské schizi.

Tato pravni forma je vSeobecné znama po celém svéteé. V Severni Americe a dalSich
zemich v prvni fad¢ zapadni Evropy je spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti nemovitosti

definovano pod nazvem ,,condominium*. (Economic Commission for Europe, 2003)

1.1.2 Zalozeni a vznik spolec¢enstvi

§ 1198 NOZ uvadi, ze pokud spoleéenstvi vlastnikti nebylo zaloZzeno uz diive, zalozi
je vlastnici jednotek, kde je nejméné pét jednotek, z nichz alespon tfi jsou v majetku ti
riznych vlastnikli, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce.
Spole€enstvi vlastnikli mlize byt zalozeno i1 za situace, ze v dom¢ je méné nez pét

jednotek, ale za podminky, ze s tim souhlasi vSichni vlastnici jednotek.

Podle § 1200 odst. 1 NOZ spolecenstvi vlastniki je zalozeno schvalenim stanov.
V ptipad€, ze spolecenstvi nebylo zaloZzeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbé,
vlastnici vSech jednotek musi souhlasit se stanovami, aby doSlo k zalozeni SV.
Durec (2019) uvadi, Ze je otazkou, zda k zalozeni SV dochazi jiz ve chvili u¢inéni zapisu
do katastru nemovitosti ¢i V okamziku ucinéni prohlaSeni v den uzavieni smlouvy
o vystavbé. Odbornici se U obou variant vice priklanéji k okamziku vkladu do Kkatastru,
a to zdavodu, Ze od tohoto okamziku jsou spojeny konstitutivni ucinky rozdéleni
nemovitého domu na jednotky. Dale mize dochazet k zalozeni SV, jedna-li se
o specifické piipady stavebnich a lidovych bytovych druzstev. Toto zalozeni vznika téz
pfijetim stanov a je upraveno zakonem ¢. 311/2013 Sb., a zdkonem ¢. 177/2018 Sb.,

kterym se méni zminény zékon.

Dle § 1204 NOZ spolecenstvi vlastnikt vznika dnem zéapisu do vefejného rejstiiku,
tj. podle Neplechové a Durce (2016) do rejstiiku spolecenstvi vlastniki. V tento den
vznikd SVJ pravni subjektivita a dle zékona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi § 1 odst. 2 se

zaroven stava ucetni jednotkou.
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1.1.3 Stanovy

Stanovy jsou hlavnim dokumentem spolecenstvi. Dle NOZ § 1200 musi alespoii

obsahovat:

e nazev obsahujici slovo ,,spoleCenstvi vlastnikii“ a oznaceni domu, pro ktery
vzniklo,

e sidlo ur¢ené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo (Ize i na jiném
Vhodném mist¢),

e Clenska prava a povinnosti vlastnikll jednotek vCetné zplisobu jejich uplatiovani,

e urceni organt, jejich plisobnosti, po¢tu ¢lent volenych organi a jejich funk¢éniho
obdobi v¢etné zpusobu svolavani, jednani a usnasenti,

e pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

e apod.

V piipad¢, ze se SVJ nezaklada prohlasenim o rozdé€leni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe, tak dle § 1200

odst. 3 NOZ stanovy musi mit formu vetejné listiny.

1.1.4 Organy

Nejvyssim organem SV je shromazdéni. Statutarnim organem je vybor, pokud
stanovy neurci, Ze je statutdrnim orgdnem piedseda SV. Mohou byt zfizeny 1 jiné organy,
ale nelze jim zalozit pisobnost vyhrazenou shromazdéni ¢i statutdrnimu organu. (§ 1205

NOZ)

Dle NOZ § 1206 shromazdéni je tvofeno vSemi vlastniky jednotek. ,, Kazdy z nich ma
pocet hlasii odpovidajici velikosti jeho podilu na spolecnych castech. Shromazdeni je
zplisobilé usnaset se za pritomnosti vilastnikii jednotek, kteri maji vétsinu vsech hlasui*.

Shromazdéni svolava statutarni organ nejméné jednou do roka. (§ 1207 NOZ)
Podle § 1208 NOZ do piisobnosti shromézdéni patii:

e zmeéna stanov,
e zmeéna prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
Kk jednotkam,

e volba a odvolavani ¢lenil volenych organt a rozhodovani o vysi jejich odmén,

13



e schvaleni tucetni zavérky, vyporadani vysledkd hospodafeni a zpravy
o hospodateni SV a spravé domu atd.,

e rozhodovani (o zméné SV v pravnické osobé pilisobici v oblasti bydleni, tcelu
uzivani domu nebo bytu, podlahové plochy bytu, podilu na spole¢nych ¢astech
apod.),

e ud¢lovani ptfedchoziho souhlasu (k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci
nebo zatizeni nemovitych véci ¢i k jinému nakladani s nimi, k uzavieni smlouvy
o uvéru SV vcetné schvaleni vyse a podminek tvéru atd.),

e rozhodovani v dalsich zalezitostech ur¢enych stanovami apod.

Pokud svolané shromazdéni neni zpusobilé usnaset se, dle § 1210 NOZ se mohou

vlastnici jednotek rozhodnout o zéalezitostech mimo zasedani (pisemnou formou).

1.1.5 ZrusSeni a zanik

Dle NOZ § 1215 ,,spolecenstvi viastniku se zrusuje dnem zaniku vlastnického prava
ke vsem jednotkam v dome . Pokud bylo zaloZzeno SV dobrovolné nebo se snizil pocet
jednotek v dom¢ na méné nez pét, 1ze spoleCenstvi vlastnikd zrusit v pfipadé, ze se tak

vlastnici jednotek rozhodli.

Pti zruseni SV se dle § 1216 NOZ neprovadi likvidace. Dnem zaniku SV pirechazeji
prava a povinnosti na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého

vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.

1.2 Ué&etni postupy
1.2.1 Ugetni predpisy

Dle zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gdetnictvi (dale jen ,,ZU*) uéetni jednotky, které vedou
ucetnictvi v plném ¢i zjednoduseném (pouze za podminek stanovenych timto zdkonem)
rozsahu, U¢tuji podvojnymi zépisy o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zavazka
véetné dluhi a jinych pasiv, dale o nakladech, vynosech a vysledku hospodateni. Uetni
jednotky (dale jen ,,UJ*) Gétuji o skutenostech, které jsou predmétem uéetnictvi, do

obdobi (Gcetniho obdobi = dvanact po sob¢ jdoucich mésicli) s nimz tyto skutecnosti
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vécné a Casove souvisi. V piipadé nedodrzeni této zasady mohou uctovat v ucetnim
obdobi, v némz zjistily uvedené skutecnosti. UJ musi vést ucetnictvi ode dne jejiho

vzniku, a to zapsanim do vefejného (obchodniho) rejstiiku, az po jeji zanik.

Neplechova a Durec (2016) doporucuji SV vést Ucetnictvi v plném rozsahu
z praktickych zkuSenosti ve vztahu k jejich ¢innosti a potfebé udajii pro rozhodovani
a fizeni hospodaieni. Totéz uvadi také Durec (2019) ve své publikaci, dle jeho nazoru

zjednoduseny rozsah vedeni Gcetnictvi neposkytuje zasadni vyhodu.

Dal$im ucetnim ptedpisem, kterym se fidi spolecenstvi vlastniki je vyhlaska
¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisii. Touto vyhlaskou se tidi ucetni jednotky, u kterych neni hlavnim
predmétem cCinnosti podnikéni a vedou podvojné ucetnictvi. Ustanovuje sestavovani
ucetni zavérky, smérnou t¢tovou osnovu, ucetni metody atd.

Ugetni jednotky, které tétuji podle vyse zminéné vyhlasky se fidi Geskymi G&etnimi
standardy €. 401 az 414, které jsou dle zdkona o ucCetnictvi vydany za i¢elem dosazeni
souladu pfi pouzivani tcetnich metod tGcetnimi jednotkami a pro zajisténi vySs$i miry
srovnatelnosti Ucetnich zaveérek.

Pii pouziti nélezitych ustanoveni je nutno postupovat v soucinnosti s pfisluSnymi

ustanovenimi NOZ.

1.2.2 Ué&etni metody

Dle Neplechové a Durce (2016) existuje problematika nékterych tcetnich metod
uvedenych v Gcéetnich piedpisech, které se tykaji SV, ale nemize je pouzit vzhledem ke
svému charakteru. Podle ZU G&etni jednotka musi vést Giéetnictvi takovym zptisobem,
aby ucetni zdvérka podavala vérny a poctivy obraz pfedmétu Gcetnictvi. Z tohoto divodu
UJ musi pouzit takovy postup v tétovani konkrétnich uéetnich piipadi, ktery bude
vychazet z jejiho (zvlastniho) charakteru ¢innosti. V piipadé pouziti zvoleného postupu,

musi ji SV uvést do svych vnitinich pfedpist véetné G¢etni zaveérky.

1.2.2.1 Princip u¢tovani o hospodareni spolec¢enstvi vlastnik

Pro postupy uctovani o hospodateni SV jsou z pravniho hlediska ustanoveny NOZ

a provadécim ptedpisem, tj. nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., o uUpravé nckterych
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zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Zminéné nafizeni vlady upravuje
zpusob vypoétu podlahové plochy bytu v jednotce, ¢asti nemovité véci, které jsou

spole¢né a podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.

Zakladni doporuceny princip uctovani vychazi zuvahy, ze SV vznikaji z jeho
charakteru ¢innosti ndklady, které jsou uhrazeny piispévkem vlastnikl jednotek na spravu
domu a pozemku. Prispévek je hrazen formou zéalohy (vynosy, kterymi jsou naklady
uhrazovany) k zabezpeceni pritbéZného financovani nakladi. Nasledné jsou tyto zalohy

vyuctovany. (Neplechova & Durec, 2016)

1.2.2.2 Prispévek na naklady vlastni spravni €innosti

Spolecenstvi vlastnikli by mélo pro kalendaini rok ¢i nékolik let sestavit rozpocet
tykajici se naklada (dle konkrétnich podminek a finan¢nich potieb SV) na vlastni spravu
(provozni zaloha) a opravy, technické zhodnoceni spoleCnych ¢asti domu
ve spoluvlastnictvi ¢lent spolecenstvi (dlouhodoba zaloha). Dle rozpoctu SV stanovi
mésicni zalohy (pfispévky), které budou hradit ¢lenové spolecenstvi. Zaloha se bude
skladat z pfispévku na vlastni spravu a na opravy. Nasledné dojde k vyactovani, zalohy
budou zauctovany k rozvahovému dni do vynosii. Lze pouzit i jiny zplsob zauctovani
a to takovy, ze misto zaloh, budou pfispévky zauctovany rovnou do vynosu.
Durec (2019) tento zptisob zauctovani nazyva nezalohovym ptispévkem na spravu domu
a pozemku. Neplechova a Durec (2016), ale i dalsi odbornici, spiSe doporucuji prvni
zpusob uctovani (o zalohach), protoze pti druhém zminéném zplsobu uctovani uvadé;ji,
7ze mohou vznikat komplikace pii vyuctovani vysledku hospodateni. (Neplechova

& Durec, 2016)

Vétsina spolecenstvi vlastnikli jednotek nazyvd dlouhodobé zadlohy na opravy
a investice fondem oprav. Kocourek a kolektiv (2011) a Klainova (2007) zminuji, ze
pouzivany pojem ,,fond oprav* je nespravné oznaceni, protoze se nejedna o vlastni zdroj
financovani SV. Pojem ,,fond oprav* pouzivaji z duvodu, Ze je vSeobecné vzity pro
zéalohové platby vlastnikl. Pfijaté zalohy rozdéluji na kratkodobé (vyuzivaji se pro rocni
naklady) a dlouhodobé (pouzivaji se na dlouhodobé investice ¢i opravy). Vyluctovani
kratkodobych zaloh by se mélo provést po ucetnim obdobi a u dlouhodobych zaloh po

ukonceni akce, jak uvadi Kocourek a kolektiv (2011).
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1.2.2.3 Naklady a vynosy na spravu spolecenstvi vlastniku

Jedna se o néaklady, které jsou vynalozené na vlastni spravu spolecenstvi vlastniki
a uctuji se na syntetické ucty v uctové tiidé 5 — Naklady. Jsou obecné upraveny v zakoné
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor v domé s byty. Ve zminéném zakoné
jsou uvedeny postupy pii uréovani zaloh na sluzby, rozictovani, vyuctovani a vyporadani
nakladi na sluzby. Naklady (i vynosy) jsou téz upraveny ve vyhlasce ¢. 504/2002 Sb.,

v § 26 a postupy jsou definovany v ustanoveni ¢eskych ucetnich standardi ¢. 412.

Mezi naklady pfimo souvisejici s existenci spolecenstvi vlastnikli naptiklad patii
spotfebované nakupy (ucet 50x — pro vyrobu tepla a teplé vody ve vlastnich zafizenich),
sluzby (51x — opravy spole¢nych ¢asti domu, drobny nehmotny majetek), osobni naklady
(52x), dané¢ a poplatky (53x — dan¢ a poplatky, kdy SV je poplatnikem), odpisy a opravné
polozky (55x), poskytnuté prispévky (58x — Clenské ptispévky z nepovinného clenstvi)
apod., uvadi Neplechova a Durec (2016). Durec (2019) ve své knize rozlisuje zatctovani
naklada na sluzby (pInéni spojené s uzivanim jednotek) a na spravu domu a pozemku,

které je zminéno v nize uvedenych odstavcich.

Durec (2019) uvadi, ze uctova tfida 5 — Naklady se pouziva pouze k zauctovani
nakladl, které jsou vynalozené na Cinnosti Gcetni jednotky. Naklady na sluzby, které
spotfebovavaji jednotlivi vlastnici, by mély byt zpravidla zauctovany rozvahové. V ucetni
praxi se podle autora obvykle pouziva ucet 315 — Ostatni pohledavky. Dle jeho nazoru
téz neni chybou misto uvedeného uctu vyuzit nékteré ucty z uctové skupiny

37 —Jiné pohledavky a zavazky.

O vynosech pfijatych UJ Gétuje v uétové tiidé 6 — Vynosy. Mezi vynosy napiiklad
patfi trzby za vlastni vykony a za zbozi (60x — na uhradu naklada ze zalohy na spravu
domu a pozemku ¢i mize byt zvolena skupina 64x — ostatni vynosy (troky z bankovniho
uctu)), trzby z prodeje majetku (65x — dlouhodobého hmotného ¢i nehmotného majetku,
ktery slouzil k Gcelim spravy domu a pozemku), provozni dotace (69x — piedpis

naroku/vraceni dotace). (Neplechova & Durec, 2016)

Durec (2019) uvadi, ze pokud naklady na spravu domu a pozemku byly zauctovany
na MD rozvahové¢ prostiednictvim G¢tu 315 — Ostatni pohledavky, pak se ptispévky na
jejich kryti taktéz uctuji na DAL rozvahové prostiednictvim Gétu 315. V ptipade, ze

naklady na spravu domu a pozemku byly zauctovany na MD vysledkové prostiednictvim
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uctove tiidy 5 — Naklady, pak se piispévky na jejich kryti téz uctuji na DAL vysledkove,

a to zpravidla prostiednictvim uctu 649 — Jiné ostatni vynosy.

Rozdil mezi vynosy a naklady ptedstavuje vysledek hospodateni. Dle NOZ
spolecenstvi vlastniki nesmi byt zalozeno za ucelem dosahovéni zisku, tudiz se
ptedpoklada, Ze vysledek hospodateni vyjde vyrovnany. Neplechova a Durec (2016)
uvadéji, Ze v praxi se ale mize stat, ze SV vznikne ztrata Ci zisk, a proto dle § 1208 OZ
musi nadsledné¢ shroméazdéni vlastnikli rozhodnout o vypotradani vysledku hospodateni.
Dle Durce (2019) vyrovnany vysledek hospodateni by byl vzdy v ptipadé, ze by SV
nemélo jiné piijmy neZz z piispévkll vlastnikli, dotaci a pojistnych plnéni. Pokud by
spolecenstvi vlastniki mélo 1 jiné pfijmy napf. iroky z bankovnich vkladl, vynosy ze
sankci hrazenych ze strany jednotlivych vlastniki nebo z nakladani s majetkem tohoto

spolecenstvi, mohl by vyjit kladny vysledek hospodateni.

1.2.2.4 Majetek spolecenstvi vlastniku

Dle NOZ v § 1195 spolecenstvi vlastnikli mize nabyvat majetek a nasledné s nim
nakladat pouze pro ucely spravy domu a pozemku. Dle vnitinich ptedpisti pro ucetnictvi
spolecenstvi vlastnikll stanovi vysi pofizovaci ceny pro dlouhodoby hmotny/nehmotny
majetek, nasledn& bude dlouhodoby majetek zatazen do aktiv UJ v souladu s uéetnimi
piedpisy. Hmotny majetek s dobou pouzitelnosti del$i nez 1 rok a pofizovaci cenou nizsi,
nez je stanoveno UJ, bude Gétovan na vrub uétové skupiny 50x — Spotiebované nakupy
a nehmotné¢ho majetku na vrub skupiny 51x — Sluzby. Stejnym zptsobem je uctovano
o drobném majetku, tj. hodnota majetku je nizsi, nez stanovena ucetni jednotkou a doba

pouzitelnosti je krat$i nez jeden rok. (Neplechova & Durec, 2016)

Ve vnitinich ptedpisech by mély byt nadale uvedeny informace o majetku, ktery bude
uvadén v podrozvaze, o financovani dlouhodobého majetku formou dlouhodobé zalohy
na opravy a investice tzv. ,,fond oprav® nebo fondu ze zisku (v ptipadé¢, ze stanovy

umoznuji tvorbu fondu ze zisku). (Neplechova & Durec, 2016)

Neplechova a Durec (2016) uvadéji, pokud stanovy SVJ umoziuji thradu poiizeni
majetku z dlouhodobé zalohy, je splnéna zasada uvedena ve vyhlasce ¢. 504/2002 § 18
odst. 1. Tim je potvrzeno, ze jde 0 majetek SVJ. V nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., § 17
je uvedeno, ze odpisy dlouhodobého majetku jsou soucasti nakladl spravy SV, a proto

jsou hrazeny vlastniky bytovych jednotek. Pti uctovani pofizeni dlouhodobého majetku
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se soub&zné zalctuje shizeni vlastniho jméni SV, tj. dlouhodoba zaloha, a zaroven
zvyseni nalezitého zdroje pro pofizeni dlouhodobého majetku, vefejna odbornost tento
zdroj uctuji na ucet 901 — Vlastni jmeéni. Nasledné po dobu odpisovani majetku jsou
paralelné prouctovany zdroje kryti odpisti na vrub uctu 901 a ve prospéch t¢tu 648. Durec
(2019) krome toho upozoriiuje na rozhodnuti spolecenstvi, zda po odepsani majetku bude
potfizovat majetek znovu ¢i nikoliv. V piipadé rozhodnuti nepofizeni majetku,
spoleCenstvi uctuje obdobnym zpusobem uvedenym vyse, tj. 901/648. Pokud se
rozhodnou, ze ho potidi znovu, tak ro¢ni odpis musi byt plné kryt piispévky vlastnikt

vykazovanych na uctu 649.

1.2.2.5 Ugetni postupy v zavéru Géetniho obdobi

Utetni postupy pii uzavirani uéetnich knih probihaji obdobnym zptisobem jako
u bytovych druzstev, viz podkapitola 2.2.2.5, ale SV pouziji pfislusné ucty podle smérné
uctové osnovy podle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., naptiklad ucty uctové tridy 9 — Vlastni

jméni, fondy, vysledek hospodateni, dlouhodobé uvéry, podrozvahové ucty apod.

Pred sestavenim ucetni zavérky je nutné zauctovat ucetni pripady zpravidla spojené
s koncem ucetniho obdobi. Dle Durce (2019) se zejména jedna o ¢asové rozliseni ndkladl
na spravu domu, zalUctovani pfedpokladaného pojistného plnéni, nezpochybnitelného

naroku na dotaci ¢i inventariza¢nich rozdili apod.

Spolecenstvi vlastniki nasledné zvefejiiuje ucetni zavérku V rejstiiku spolecenstvi
vlastnikd. V ptipadé, ze jim ZU ¢i zvlastni pravni predpis nestanovuje povinnost mit

ucetni zavérku ovétenou auditorem, nemuseji zvefejiiovat vykaz zisku a ztraty.

1.3 Danové povinnosti

Spolecenstvi vlastnikli se registruje u svého mistné piisluSného spravce dané
Vv ptipad¢, ze mu vznikne povinnost jako poplatnikovi dané z ptijmi pravnickych osob
(dale jen ,,PO*) nebo platci dané z piijmu ze zavislé ¢innosti. Na rozdil od bytovych
druzstev spolecenstvi vlastnikii dle zékona ¢. 586/1992 Sb. zakon o danich z ptijmi (dale
jen ,,ZDP*) se pfi svém vzniku nemusi ihned registrovat u piislusného spravce dané.
Registruje se az v piipadé vykonu ¢innosti, z které mu poplynou zdanitelné piijmy, a to

do 15 dnd. Pokud SV zacne vyplacet napiiklad mzdy zaméstnanclim ¢i odmény ¢lenim
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statutarniho organu (zédkonem stanovené vykonavajici ukony platce dang), musi se
zaregistrovat jako platce dan¢ do 8 dnli ode dne, kdy mu vznikly vySe uvedené povinnosti.
Registrace mohou byt vyplnény pouze na pfedepsanych formulafich nikoliv elektronicky.
(Neplechova & Durec, 2016)

1.3.1 Dan z pfijmu pravnickych osob

Spolecenstvi vlastnikii nepodléhaji zdanéni u piijml jako podnikatelé. VSechny
piijmy, které SV obdrzi (aroky z prodleni, troky z vkladii na bankovnich uc¢tech, piijmy
plynouci z nakladani s majetkem SV apod.), nejsou jeho skute¢nym piijmem
¢i nepodléhaji zdanéni (dotace, ptispevky vlastnikll jednotek na spravu domu a pozemku,

ptijmy podléhajici zvlastni sazbé dan¢, piijmy osvobozené od dané atd.). (ZDP, NOZ)

Faktickym pfijmem SV nejsou piijmy, které plynou piimo od jednotlivych vlastnikt
jednotek. Jednd se zejména o pifijmy: ndjemné z prondjmu spole¢nych prostor domu,
uroky z prodleni placené z diivodu prodleni téchto najemcti, ptijmy plynoucich od tietich
0sob z provozovani technickych zafizeni. Tyto pfijmy (alikvétni cast) individualngé
zdanuji vlastnici i V pfipadé, ze jim piijmy redlné nebyly vyplaceny. (Neplechova
& Durec, 2016)

SV podava danové pfiznani v pfipade, ze redlné obdrzi pfijmy podléhajici zdanéni,
naptiklad uroky z prodleni od vlastnikii, smluvni pokuty, penéle a jiné sankce apod. Po
vypoctu dané¢ SV musi vysi dané zauctovat na prislusné ucty (MD 591/DAL 341)
a navysit o tuto hodnotu pfispévky (zalohy) vlastnikti ve vysi zauctované dané, pokud
vznikla ucetni ztrata, uvadi Durec (2019). Nasledné spole¢enstvi musi upravit sestavené
daiové pfiznani z divodu navyseni prispévkl od vlastnikli na spravu domu (ptijmy, které

nejsou predmétem dang), tak aby se vyse dan¢ nezménila. (Neplechova & Durec, 2016)

1.3.2 Dan z pridané hodnoty

Do dnes$ni doby stale neni uceleny nazor odbornikt na problematiku DPH v piipadé
SVJ. Dle Neplechové a Durce (2016), véetné dalSich autorti zminovanych v jejich knize,
spoleCenstvi vlastnikti jednotek nemiize byt nikdy osobou povinnou k dani ve smyslu
zékona o dani z pfidané hodnoty, z divodu nevykonavani ekonomické ¢innosti, a proto

se ani nemize registrovat k dani z ptidané hodnoty jako platce dan¢.
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Zakon ¢&. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty § 5 odst. 2 sice uvadi, ze
ekonomickou ¢innosti je napf. vyuziti hmotného ¢i nehmotného majetku za ucelem
ziskani ptijmt v piipade, Ze je majetek vyuzivan pravidelné, tj. spole¢né ¢asti domu napf.
spole¢na domovni kotelna. Ale spolecné ¢asti domu, které jsou pronajimany, a tedy
vyuZivany tfetimi osobami (necleny), jsou ve spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikli
domu, kterym naleZi pfijem z vyuzivani takového majetku nikoliv spolecenstvi. Z tohoto
divodu se nejednd o ekonomickou Cinnost, a proto SV nemiiZze byt platcem DPH.

(Neplechova & Durec, 2016)
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2 Bytové druzstvo - identifikace, uéetni postupy

a danové povinnosti

2.1 Identifikace bytového druzstva z pravniho hlediska

Druzstvo je definovano v zdkoné ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech
a druzstev (zakon o obchodnich korporacich, dale jen ,,ZOK*). Dle zakladniho ustanoveni
vV § 552 ,, Druzstvo je spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je zaloZeno za ucelem
vzdjemné podpory svych clenii nebo tretich osob, pripadné za ucelem podnikani*.
Druzstvo musi byt dle tohoto zdkona zaloZeno minimalné 3 Cleny a tato korporace musi

obsahovat oznaceni ,,druzstvo®.

V piipad¢, Ze druzstvo poskytuje pro své ¢leny bytové potieby, je definovano v ZOK
§ 727 jako bytové druzstvo, které miize byt zaloZzeno jen za Gi¢elem zajistovani bytovych
potieb svych ¢lentli, miZe spravovat domy s byty a nebytovymi prostory ve vlastnictvi
jinych osob, a dile mize za podminek stanovenych timto zakonem provozovat i jinou
¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenti a tato ¢innost méa
ve vztahu K ¢innosti bytového druzstva pouze dopliikkovy nebo vedlejsi charakter.

V tomto piipad¢ tato spolecnost musi obsahovat oznaceni ,,bytové druzstvo®.

Spole¢nost s ru¢enim omezenym (dale jen s.r.o.) se dle ZOK mize shodovat
s ¢innosti bytového druZstva, tzn. Ze také mize byt hlavni ¢innosti pronajimani byti ¢i
nebytovych prostor spole¢nikiim. Rozdil mezi témito pravnickymi osobami spociva
Vv oblasti pravni a dalSiho podnikani. Neplechova a Durec (2016) uvadéji, na rozdil od
bytovych druzstev, Ze sice s.r.o. nema zadné omezeni ohledné dalSiho podnikani, ale na
druhou stranu v ZOK neni definovdna zadna opora ohledné zdsad hospodaieni, zejména
Vv oblasti vlastniho kapitdlu. Tyto zasady si musi spole¢nost vymezit ve spolecenské
smlouvé. Dle autorti z praktickych zkusenosti neni vhodné z tohoto ditvodu pouzivat s.r.o.

pro pronajimani bytu.

Ceska republika neni jedinou zemi, ktera se miiZze rozhodnout zalozit ziskovou &i
neziskovou organizaci v oblasti spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu. Hopt a Hippel
(2010) zabyvajici se touto zalezitosti v USA uvadéji, ze téz je v této zemi mozné zalozit
ob¢ pravni formy organizace v oblasti spolecného bydleni. VU¢i nasim ustanovenim
zakony v USA mezi t€mito subjekty témeét rozdily nevidi, tudiz postupuji stejné jak

Vv ptipad¢ ziskové, tak neziskové organizace.
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2.1.1 Zalozeni a vznik bytového druzstva

V prvni fazi dochazi k zalozeni bytového druzstva. Zakon o obchodnich korporacich
uvadi, ze druzstvo mize byt zalozeno minimaln¢ tfemi osobami, fyzickymi ¢i
pravnickymi. Pti zalozeni je diilezité, aby se konala ustanovujici schiize, pii které jsou
nasledné zvoleni ¢lenové organt druzstva, predstavenstvo a kontrolni komise, dale
schvaluje stanovy, zpusob splnéni zakladniho ¢lenského vkladu a seznam zakladateld.
Cely priibéh ustavujici schlize je osvédcen vetejnou listinou, proto musi byt pfitomen
notar.

V druhé fazi dle ZOK dochézi ke vzniku druZstva, ke kterému dochazi dnem navrhu
na zapis druzstva do obchodniho rejstiiku. Musi tak u€init vSichni ¢lenové predstavenstva

nebo predseda druzstva. Je také mozné K zapisu opravnit notafe plnou moci s ufedné

-----

(podnikat), musi pted zapisem do obchodniho rejstiiku ziskat zivnostenské opravnéni.

V den vzniku je druzstvo pravnickou osobou, kterd nabyva sva prava a povinnosti.

2.1.2 Stanovy

Zakon o obchodnich korporacich uvadi, ze Stanovy jsou hlavnim dokumentem
pro fungovani druZstva, upravuji prava a povinnosti druzstva vcetné jeho c¢lentll. Pii
zalozeni druzstva musi byt stanovy piedpiipravené pred konanim ustavujici schiize,

protoze béhem této schiize je piijimaji zakladatelé (zajemci) ¢lenského druzstva.
Podle § 553 ZOK by m¢ly stanovy obsahovat:

e firmu druzstva, kterd obsahuje oznaceni ,,bytové druzstvo*,

e predmét ¢innosti, popiipadé vedlejsi Cinnosti,

e vysi zakladniho ¢lenského vkladu ¢i vstupniho vkladu,

e zpisob a lhiitu jejich splaceni piistupujicim ¢lenem,

e zpiisob svolani ¢lenské schlize a pravidla jejiho rozhodovani,

e pocet Clent piedstavenstva a kontrolni komise a délky jejich funkéniho obdobi,
e podminky vzniku ¢lenstvi v druzstvu a

e prava a povinnosti druzstva a ¢lena druZstva.
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2.1.3 Organy
Dle zakona o obchodnich korporacich v § 629 organy druzstva jsou:

e (lenska schuze,
e predstavenstvo,
e kontrolni komise a

e dalsi organy, které si druzstvo podle stanov zalozi.

Nejvyssim organem druzstva dle ZOK je ¢lenska schiize. Jeji puisobnost spociva
ve volbé cClenti predstavenstva a kontrolni komise, zméné stanov, rozhodovani
o navySeni/snizeni zakladniho kapitdlu, schvalovani ucetni zavérky, rozhodovani
o rozdéleni zisku &i uhradé ztraty, rozhodovani 0 zrueni druzstva apod. Clenska schtize

by se méla schazet alesponi jednou ro¢n¢ a zucastnit by se mél kazdy ¢len.

Predstavenstvo je statutarnim organem druZstva a jeho ukolem je obchodni fizeni
druZstva véetné zalezitosti, které nejsou v ucinnosti jinych organd. Jednéd se naptiklad
o vedeni ucCetnictvi, sestaveni a nasledné predkladani ucetni zavérky Elenské schiizi

a podobné. Na vefejnosti za statutarni organ vystupuje piedseda. (ZOK)
Kontrolni komise dle ZOK § 715 ,, kontroluje veskerou cinnost druzstva, projednava

stiznosti ¢lenut a miize pozadovat jakékoliv informace a doklady o hospodareni druzstva.

Kontrolni komise neni zavisla na ostatnich organech druzstva.

Clenem organu muiize byt pouze &len druzstva. Kazdy ¢len ma jeden hlas. Funkéni
obdobi pro v§echny ¢leny organi druzstva je 5 let, bytové druzstvo ma moznost si stanovit
ve svych stanovach i kratsi funkéni obdobi. Pfedstavenstvo a kontrolni komise musi mit
nejméné 3 Cleny. Pokud druzstvo je tvofeno méné€ nez padesati ¢leny, muze si urcit, Ze
statutarnim organem bude piedseda druzstva. V tomto ptipadé¢ nemusi byt zvoleno
predstavenstvo ani kontrolni komise. Naopak jestlize ma druzstvo vice nez 50 ¢lenti, musi

zalozit kontrolni komisi. (ZOK)

2.1.4 ZrusSeni a zanik

Pfi zaniku bytového druzstva dojde dle ZOK nejprve k jeho zruseni a nasledné

k zaniku vymazem z obchodniho rejsttiku. Ke zruSeni mtize dojit z nésledujicich diivoda:

a) usnesenim Clenské schuize,
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b) konkursem,
¢) rozhodnutim soudu,
d) uplynutim doby jeho ucinnosti,

e) dosazenim tcelu, pro ktery bylo zalozeno.

Zakon o obchodnich korporacich v § 756 uvadi, Ze pfi zruSeni a zdniku bytového
druzstva se ¢lenovi vyplaci podil na likvida¢nim ztstatku v penézich, ktery je roven jeho
splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu. Jestlize nelze tplné uspokojit prava
vSech ¢lenti, budou uspokojena pomérn€. Pokud zistanou nerozdélené penézni

prostiedky, rozd€li se mezi ¢leny rovnym dilem, neurci-li stanovy jinak.

2.2 Ugetni postupy
2.2.1 Uéetni predpisy

Bytova druZstva vedou G&etnictvi dle ucetnich piedpisti pro podnikatele. Ridi se
zakonem o ucetnictvi, provadéci vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb. pro podnikatele a ¢eskymi
iéetnimi standardy (dale jen ,,CUS*) pro podnikatele &. 001 az ¢&. 023.

Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb.

Vyhlaska €. 500/2002 Sb., upravuje rozsah a zpiisob sestavovani ucetni zavéerky, jeji
oznacovani, uspofadani a obsahové vymezeni, metody ocenéni a nékteré ucetni metody
véetnd jejich pouziti pro UJ, smérnou Gétovou osnovu. Uéetni jednotka uréuje podle této
vyhlasky smérnou uctovou osnovou V rozsahu uctovych tfid obsahujici €tové skupiny.

Obsah syntetickych a analytickych uctt si miize uspofadat dle svého uvazeni.

Ceské uifetni standardy

Ceskymi Gi¢etnimi standardy ¢. 001 az &. 023 se ¥idi uetni jednotky, které Giétuji podle
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., ve znéni pozd¢&jSich predpist. Tyto standardy stanovuji
zakladni ucetni postupy a metody na zaklad¢ zakona o ucetnictvi a provadéci vyhlasky
¢. 500/2002 Sb. Dle Neplechové a Durce (2016) se bytové druzstvo mize od standard
odchylit, pokud dodrZi vérny a poctivy obraz predmétu uéetnictvi. Naslednd UJ musi

uvést divody a postupy V ptiloze ucetni zavérky.
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2.2.2 Uéetni metody
2.2.2.1 Vznik

Neplechova a Durec (2016) uvadéji, ze diive, nez vznikne bytové druzstvo zapsanim
do obchodniho rejstiiku, vynakladd vydaje spojené se zalozenim. Jednd se naptiklad
o notaiské, spravni, soudi poplatky a poradenské sluzby. Z hlediska ucetnich ptedpist se
tyto vydaje uctuji do nakladl na synteticky Gcet 518 nebo 548. Po zapsani do vetejného
rejstiiku si bytové druzstvo mize zazadat u bankovni instituce o zalozeni bankovniho
uctu a vlozit clenské vklady (zakladni kapital). Dle Vystejnové (2009) miize byt povéien
jeden c¢len druzstva, ktery bude hradit veSkeré naklady spojené se zaloZzenim druZstva

a spravou vkladi od ostatnich ¢lenti, nez bude ziizen bankovni ucet.

Zvyseni zékladniho kapitdlu muize bytové druzstvo dle zdkona o obchodnich

korporacich fesit tfemi zptsoby:

e pievzetim vkladové povinnosti ke zvysSeni dosavadnich vkladii nebo k novému
vkladu,

e 7 vlastnich zdroju (napf. vysledku hospodaieni, nerozdéleného zisku z minulych let,
Z jinych fondl) v pfipadé, je-li cast ucetni zaverky, podle které clenska chiize
rozhoduje o zvyseni vkladl, ovéfena auditorem s vyrokem bez vyhrad, nebo

e kombinaci obou vyse zminénych zpiisobi.

Ke zvySeni vkladii dochazi z dlivodu potfeby ziskdni financ¢nich prostfedkiti na
rekonstrukce, modernizace ¢i na uhrazeni ztraty z hospodateni, jak uvadi Neplechova

a Durec (2016).

2.2.2.2 Pofizeni pozemku a bytového domu

Pii koupi pozemku ¢i domu je uzaviena kupni smlouva podle platnych predpist. Dle
zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci nasledné po
uzavieni smlouvy vznikd povinnost za¢astnénym stranam pozadat opravnény katastralni
ufad o vklad do katastru nemovitosti. Po uskute¢néni vkladu je teprve pievod
vlastnického prava potvrzen. Z ucetniho hlediska o pofizeni pozemku ¢i domu je
iétovano ke dni predani kupni smlouvy katastralnimu ufadu. Zadost o provedeni vkladu
do katastru nemovitosti zpravidla podava prodavajici. Dail Z nabyti nemovitych véci hradi

nabyvatel vlastnického prava, pokud neni stanoveno jinak. (Neplechova & Durec, 2016)
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V kupni smlouvé mize byt také uvedeno, ze po dobu, nez vlastnictvi pfejde na
nabyvatele, uplatiiuje veskera prava a povinnosti vlastnik. Podle Neplechové a Durce
(2016) to v praxi znamena, Ze po protokolarnim prevzeti domu jiz nabyvatel hospodaii
jako skutecny vlastnik se vSemi pravy a povinnostmi. V praxi téZ muze dochazet
K ptipadu, Ze pfi koupi nemovité véci nebyva uzaviena smlouva na koupi pozemku, na

némz nemovitost stoji, ale je uzaviena najemni smlouva k tomuto pozemku.

Dle zdkona o ucetnictvi ma povinnost kazda ucetni jednotka odpisovat dlouhodoby
hmotny a nehmotny majetek (v ptipadé bytového druzstva se jednd predevsim
o nemovitou véc). Provadéci vyhlaska v § 56 odstavci 7 uvadi, ze ,,pravnické osoby
zaloZené za ucelem, aby se staly viastnikem domu s byty v ndjmu spolecnikii, ¢lenit nebo
zakladatelii, nemusi dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek odpisovat, pokud neslouzi
K podnikani . V ptipadé, ze by se bytové druzstvo rozhodlo pro odpisovani majetku, musi
patficnou polozku zahrnout do rozpoctu pro stanoveni najemného. Pokud v kupni
smlouvé je uvedeno, ze kupujici nemovitou véc splaci postupné naptiklad po dobu 15 let,
bude tento zavazek uctovan na ucet 479 — Jiné¢ dlouhodobé zavazky. (Neplechova

& Durec, 2016)

2.2.2.3 Hospodareni a sprava bytového domu

Po vyteseni podminek z kupni smlouvy a nabyti vlastnickych prav vznikaji bytovému
druzstvu  povinnosti s hospodafenim bytového domu. Povinnosti spocivaji
Vv zabezpecovani funkénosti vSech zatizeni slouzicich k bydleni, provozu bytového domu,
zaloZeni systému spravy domu, kterym bytové druZstvo ziskava finan¢ni prosttedky na
udrzbu domu ¢i jiné sluzby souvisejici s bydlenim. Vychozim podkladem pro
hospodateni jsou stanovy druzstva a jind pravidla ¢i pfedpisy, kterymi se museji clenové
bytového druzstva a najemci, popiipad¢ jini uzivatelé¢ bytli nebo nebytovych prostort

fidit. (Neplechova & Durec, 2016)

Bytové druzstvo povétuje K nékterym ¢innostem spravee domu ¢i odbornou firmu.
Dana povétend osoba Ci spolecnost zajiStuje vnitini zélezitosti, které se tykaji revizi
rozvodl, uzavieni smluv s dodavateli energii (elektfina, voda, plyn), odvozu odpadu,
vzniklych zdvad a neptredvidatelnych udélosti (havarii). V ptipadé nezajisténi vyse
uvedenych sluzeb muze dochazet k riiznym problémiim a k nespokojenosti najemcii.

Z praktického diivodu tudiz bytové druzstvo vytvari vnitini domovni fad, ktery podrobné
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stanovuje prava a povinnosti uzivatell bytl a nebytovych prostor a jina organiza¢ni

opatteni. (Neplechova & Durec, 2016)

Na provoz bytového druzstva jsou potieba finanéni prosttedky, kterymi se financuje
provozuschopnost domu, naklady spojené s vlastnictvim nemovité véci, sluzby spojené
s uzivanim bytt a dalsi vydaje spojené s domem, uvadéji Neplechova a Durec (2016).
Dle Taraby a Veselé (2015) pti vzniku ¢lenstvi v druZstvu je uzaviena se ¢lenem najemni
smlouva na zakladé, které mu druzstvo pfenechava do uzivani byt. Dle smlouvy ma
nasledné ¢len povinnost hradit najemné, které vyuziva druzstvo na jeho provoz. Pokud
¢len nehradi ndjemné (po nékolika pisemnych upozornéni), druzstvo mu muize pierusit
dodavku energii vCetné dalSich plnéni spojenych s uzivanim druzstevniho bytu, uvadi

Taraba (2006).

Pro Cleny, ktefi jsou najemci druzstva je stanoveno dle ZOK v § 744, ze ,hradi
v najemném bytovemu druzstvu pouze ucelné vynalozené ndaklady bytového druzstva
vzniklé pri sprave téchto druzstevnich byti, vcetné ndkladii na opravy, rekonstrukce
a modernizace domii, ve kterych se nachdzeji, a prispévkii na tvorbu dlouhodobého
financ¢niho zdroje na opravy a investice téchto druzstevnich domu‘. Bytové druzstvo
stanovuje vysi najemného podle rozpoctu nakladi pro nélezité zictovaci obdobi, uvadéji

Neplechova & Durec (2016).

Dvotéak (2009) ve své knize upozoriiuje na pojem druzstevni byt. Podle n¢j nelze
pouzivat vymezeni, ze druzstevni byt je byt ve vlastnictvi bytového druzstva. Z diivodu,
ze pokud by se oznaceni druzstevni byt pouzivalo i pro prondjem bytu neclenovi, mohl
by neclen uplatiiovat prava spojend s ndjmem druzstevniho bytu. Z toho vyplyva, Ze by
nevznikaly rozdily mezi byty druzstevnimi a nedruzstevnimi, to je podle autora absurdni.
Druzstevni byt definuje zptisobem, Ze tento byt je ve (spolu)vlastnictvi bytového druzstva
a je uzivan vzdy ¢lenem bytového druzstva, ktery se finan¢né podilel na vystave ¢i jiném

pofizeni bytu a druZstvo mu ho pronajima na dobu neurcitou na neziskové bazi.

2.2.2.4 Uétovani nakladu bytového druzstva

Spravce domu pro kazdé ucetni obdobi dle posouzeni skute¢ného stavu domu
a béznych oprav nebo udrzby propocita predpokladané naklady na provoz domu, které
budou soucasti podkladii pro stanoveni zaloh na najemné. Pro vypocet zaloh je potieba

znat rozpocet nakladt na spravu domu, opravy/investice na dany rok a celkovou plochu
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druzstevnich bytd. Poté dle plochy bytu (v€etné lodzie ¢i balkonu) daného c¢lena ¢i
spolecnika se vypocita mési¢ni ndjemné véetné fondu oprav (dlouhodoby finan¢ni zdroj

na investice a opravy). (Neplechova & Durec, 2016)

Dle Neplechové a Durce (2016) ndjemné od ¢lent se v prvnim kroku G¢tuji na piijaté
zalohy na ucet 324 — Pfijaté provozni zalohy. Z téchto zaloh jsou poté hrazeny skutecné
naklady na provoz bytového druzstva a je tvofen fond oprav dle rozpoc¢tu. Naklady jsou
nasledn¢ utovany na ucty piislusnych uctovych skupin uctové tfidy 5 — Naklady.
V druhém kroku v ramci ucetni uzaverky jsou zalohy na thradu najemného Gctovany do
vynost na dany ucet uctové skupiny 60 — Trzby za vlastni vykony a zboZzi. V ptipadé
vzniku jinych trzeb nebo vynost bytovému druzstvu, ucetni jednotka vyuziva Gcty

v uctovych skupinach tctové tiidy 6 — Vynosy.

2.2.2.5 Ugetni postupy v zavéru uéetniho obdobi

K rozvahovému dni (zpravidla 31.12., pokud tc¢etnim obdobim je kalendaini rok) na
konci ucetniho obdobi tcetni jednotka uzavira Ucetni knihy, nasledné sestavuje tcetni
zaveérku. Roc¢ni ucetni uzavérka charakterizuje fadu ¢innosti a postupd, které¢ zarucuji

Giplnost a spravnost Gidaji uéetnich knih piisluiného uéetniho obdobi. (ZU)

Pied koneénym uzavienim Ucetnich knih je dilezité provéfit, zda ucetni jednotka
provedla zauctovani uhrad ndkladi na opravy z dlouhodobé zalohy na opravy, odpisu
majetku nebo jeho ¢asti slouzicich k podnikani, ¢asového rozliseni nakladt a vynost,
dohadnych polozek, najemného (v piipadé, ze bylo uctovano jako zaloha na najemné),

inventariza¢nich rozdilti apod., jak uvadi Neplechova a Durec (2016).

Zakon o Ucetnictvi stanovuje v § 8, ze Ucetnictvi je pritkazné, jestlize ucetni jednotka
ud¢lala inventarizaci. Dle § 29 a § 30 tohoto zdkona ucetni jednotky musi provadét
inventarizaci majetku a zadvazkt. Zakladnim cilem inventarizace je zjistit skutecny stav
veskerého majetku véetné drobného, zavazkt, pokladny a ovéfit tento zjistény stav se
stavem Vv ucetnictvi. Pro bytové druzstvo je navic dulezité provadét pribéznou
inventarizaci pohledavek (ahrad), z kterych je financovan provoz bytového domu v¢etné
sluzeb spojenych suzivanim bytt. V piipad€, ze neni pravidelné hrazeno ndjemné,
bytové druzstvo musi véas hledat opatieni pro jednotlivé ptipady.

Utetni jednotka miZe provést uzavieni UGtd az po vypodtu dané z piijmi
a zauctovanim piedpisu této dané (591/341). Dle smérné uctové osnovy 0 Stavu
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rozvahovych a vysledkovych ¢t uéetni jednotka wiGtuje na uétové skupiny 70 — Udty
rozvahové a 71 — et zisktl a ztrat podle postupti uvedenych v Ceském téetnim standardu

¢. 002 — Otevirani a uzavirani uéetnich knih.

Ugetni zavérka je podstatny dokument pro ukonéeni G&etnich praci kazdé tcetni
jednotky — jeji sestaveni, zvefejnéni je dano zdkonem o Ucetnictvi. Zahrnuje tfi spolu
souvisejici ucetni zapisy — vykaz zisku a ztraty, rozvahu, ptilohu. Dale mize obsahovat
prehled o penéznich tocich nebo piehled o zménach vlastniho kapitalu. Ugetni zavérku
nasledné schvaluje clenskd schiize a rozhoduje o pouziti vysledku hospodateni.
V ptipadé, Ze nerozhodne o rozdéleni vysledku hospodateni, ucetni jej prevede na ucet
428 — Nerozd¢leného zisk minulych let nebo na tcet 429 — Neuhrazend ztrata minulych

let. (Neplechova & Durec, 2016)

2.3 Danové povinnosti

Dle zakona o danich z pfijmu je pravnicka osoba tedy i bytové druzstvo povinno podat
piihlasku k registraci k dani z ptijma pravnickych osob u pislusného spravce dané do 15
dnti od svého vzniku. V ptipadé, Ze bytovému druZstvu vznikne povinnost platce dang, je
nutné se zaregistrovat u prislusného spravce dan¢ do 8 dnl ode dne, kdy mu vznikla

povinnost vykonavat timto zakonem stanovené tkony platce dané.

2.3.1 Dan z pfijma pravnickych osob

Struktura zdkladu dané z pfijml pravnickych osob u bytovych druZstev je zcela
identicka s ostatnimi typy podnikatelskych danovych subjektu. I piesto, ze zabezpeCovani
bytovych potieb cClent bytovych druzstev neni vSeobecné povazovano za vykon
podnikatelské Cinnosti. Proto bytové druzstvo dle zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy tad,
ma vzdy povinnost za zdanovaci obdobi podat danové ptiznani bez ohledu na to, zda je
vypocitana dan ¢i danova ztrata. Pro podani danového ptiznani jsou v danovém fadu
uvedeny lhuty pro nejpozdéjsi podani danového pfiznani véetné splatnosti dané.

Dle Neplechové a Durce (2016) bytové druzstvo ma v praxi nejcastéji nasledujici typy
vynosu:

e nijemné z bytd a nebytovych prostor hrazené ¢leny druZstva,

e ostatni ngjemné,
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e vynosy z prava umistit telekomunikacni ¢i reklamni zatfizeni na dom¢,
e vynosy ze sankci za pozdni Ghrady,
e vynosy z poplatkdl, napt. za zpracovani smlouvy o pfevodu,

e Uroky z bankovnich Gctl apod.

Podle ZDP § 19 osvobozeni od dané€ je ,, prijem z najemného druzstevniho bytu nebo
druzstevniho nebytového prostoru (druzstevni byt ¢i druzstevni nebytovy byt je vymezen
v § 729 ZOK) a z uhrady za plnéni poskytované s uzivanim tohoto bytu nebo nebytového
prostoru plynouci na zakladé najemni smlouvy mezi bytovym druzstvem a jeho clenem *.
Obecné tedy plati, ze kromé vynost uvedenych v prvnim bod¢ jsou vzdy ostatni vynosy

zdanitelné.

V piipadé, ze bytové druzstvo nemd zadné jiné vynosy kromé najemného a troki
Z bankovnich U¢td, jsou veskeré naklady druzstva danové neuznatelné za podminek
stanovenych ZDP v § 25. Pokud bude mit bytové druzstvo dalsi druh zdanitelného piijmu,
musi se fidit § 23 ZDP, napiiklad by se mohlo jednat o pfijmy z najemného od
nespole¢niki — naklady spojené s bytem neclena by byly danové uznatelné (v pomérné
¢asti). Hardkova uvadi, Ze nelze proti zdanitelnym piijmim uznat ndklady vynaloZené na
piijmy osvobozené od dan¢€. Bytové druzstvo si miize daitove uznat pouze takové naklady
(naptiklad odpisy), které se vztahuji k dlouhodobému majetku slouzicimu k dosahovani
zdanitelnych vynost (ve stejné adekvatni ¢asti jako je pouzivana u naklada spojenych

s bytem neclena). (Neplechovéa & Durec, 2016)

2.3.2 Dan z pridané hodnoty

Dle ustanoveni § 5 odstavec 1 zakona 0 dani z pfidané hodnoty (dale jen ,,DPH*)
,»Osoba povinna k dani je PO, ktera nebyla zaloZena nebo zrizena za ucelem podnikani,

‘

pokud uskutecniuje ekonomické cinnosti“. Za ekonomickou ¢innost bytového druzstva
neni povazovano dle stanoviska Ministerstva financi CR ze dne 3. srpna 2004 zajist ovani
bytovych potieb véetné plnéni ptimo souvisejicich s bytovymi potiebami ¢lent druzstva,

pokud jsou poskytovana jejich ¢leniim — fyzickym osobam.
Dle tohoto stanoviska se jedna o tato plnéni:

e vystavba druzstevnich objektli realizovanid vlastnimi kapacitami druZstev nebo

realizovand druzstvem jako investorem,
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e prondjem gardzi, gardzovych stani, bytl a plnéni poskytovéana s jejich uzivanim,
zajiStovani spravy spole¢nych ¢asti bytl a gardzi v domé pro jejich vlastniky (vyjma
dodavky tepla, teplé vody z vlastniho zdroje),

e pievody druzstevnich garazi, garazovych stani, byt a spoluvlastnickych podili na

pozemcich, které k nim nalezi.

Pokud jsou obdobna plnéni poskytovana neclentim bytového druzstva ¢i PO, jedna se
poté 0 ekonomickou ¢innost, a to i v ptipade, ze PO jsou ¢leny druzstva. V tomto ptipadé
jiz bytové druzstvo bude povazovano za osobu povinnou k dani a miize se stat i platcem
DPH, pokud ptesahne za 12 ptfedchazejicich po sob& jdoucich kalendainich mésicti
1 milion korun. Dle zminéného stanoviska do obratu bytového druzstva poté budou navic

vchézet nasledujici vynosy:

e vynosy za plnéni poskytovand pro osoby, které nejsou ¢leny druZstva ¢i ¢leny — PO
(napriklad: najemné z bytl, nebytovych prostor, plnéni poskytovana s jejich
uzivanim, udrzba, opravy),

e najemné z nebytovych prostor staveb a jejich ¢asti (kromé garazi a garazového stani)
a plnéni poskytovana s jejich uzivanim i v pfipadé€, ze jsou poskytovana ¢leniim
druzstva,

e uhrada vlastnikii nebytovych jednotek (s vyjimkou gardzi a garazového stani) za
spravu domu dle ob¢anského zakoniku (fond oprav) a thrady za plnéni poskytovana

S jejich uzivanim 1 v ptipadé, Ze jsou poskytovéana ¢lentim druZstva.

2.3.3 Dan z nemovitych véci

Zakon ¢. 338/1992 Sh. o dani z nemovitych véci upravuje dan z nemovitych véci,
Kterou tvoti dan¢ z pozemkd, ze staveb a jednotek. Pfedmétem dané jsou pozemky
evidované v katastru nemovitosti, zdanitelné stavby a jednotky (byty i nebytové
prostory). Poplatnikem dané¢ a platcem dané z nemovitych véci je zpravidla jejich

vlastnik.
Bytové druzstvo vlastnici bytovy diim je poplatnikem této nemovitosti a pti vypoctu
dané postupuji standardné dle zédkona jako ostatni daniové subjekty. Ve SpoleCenstvi

vlastniki jednotek jsou poplatniky dan¢ znemovitych véci jednotlivi vlastnici.

Spolecenstvi je poplatnikem dané pouze v ptipad¢, Ze vlastni n¢jaké nemovité veci pro
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ucely spravy domu. Poté zdafiuje danou nemovitou véc jako jiné datiové subjekty.

(Neplechova & Durec, 2016)

Danové piiznani dle vyse uvedeného zakona podava danovy subjekt do konce ledna
piislusného roku pouze v ptipadé, Ze danovy subjekt se stal vlastnikem nemovitosti ¢i
doslo ke zmén¢ okolnosti rozhodnych pro vyméteni dané¢, naptiklad se jedna o zménu
parametru. Pokud nedosSlo ke zménam, finan¢ni Gfad za$le slozenku s vysi dang, tzv.

platebni vymér.
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3 Metodika

Cilem préace je analyzovat ucetni a daniové aspekty u bytového druZstva a spolecenstvi
vlastniktl jednotek a zaroven vyhodnotit rozdily mezi témito pravnickymi osobami dle

platnych predpist.

Prakticka cast se zabyva jednodomym bytovym druzstvema dvoudomym
spole¢enstvim vlastnikii jednotek se sidlem v Ceskych Budé&jovicich. Z diivodu jejich
piani o anonymité jsou v této praci pouzivany pod oznacenim spoleCenstvi vlastnikli
jednotek ABC a bytové druzstvo XYZ. Nasledné jsou aplikovana dana specifika
z literarni reserSe na tyto vybrané ucetni jednotky, ktera jsou zndzornéna na ucetnich
dokumentech zroku 2018 a 2019. Nejdiive se praktickd Cast zabyva identifikaci
vybranych subjekti, jejich ucetnich postupil, metod a zdanéni véetné jejich vyhodnoceni
a doporuceni. Nasledné jsou vymezeny zjisténé rozdily mezi témito prévnickymi

osobami.

Na zacatku praktické prace jsou charakterizovany tyto vybrané subjekty na zdkladé
jejich stanov. Cilem identifikace je poukazat na rozdily mezi témito pravnickymi osobami
z pravniho hlediska, tj. ze stanoveni vnitinich pfedpist (stanov), kdy spoleCenstvi
vlastnikt jednotek ABC vychazi ze zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik a bytové
druzstvo XYZ ze zékona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Nasledujici kapitola je vénovana tcetnim postupiim a zdanénim nejdiive spolecenstvi
vlastnikli ABC a poté bytovému druzstvu XYZ. U spolecenstvi ABC jsou vymezeny
metody uctovani piispévkl na spravu domu vcetné jejich stanoveni, ndklada, majetku,
odmén vlastnikd a ¢lenti vyboru, Givéru, vynosii a postupy uctovani na konci ucetniho
obdobi, jejichz stanoveni Ucetnich metod a postupt jsou v souladu se zakonem
&.563/1991 Sb., o uéetnictvi, provadéci vyhlaskou &. 504/2002 Sb. a s Ceskymi tidetnimi
standardy ¢. 401-414. Nasledné jsou popsany danové povinnosti tohoto spolecenstvi.
Nakonec na zakladé uvedené legislativy je vyhodnocena spravnost, piehlednost
zaucCtovani, zdanéni a hospodaieni spoleCenstvi vlastniki ABC vcetné¢ doporuceni

ke zlepSeni vedeni ucetnictvi.

U bytového druzstva XYZ jsou definovany postupy uctovani jeho zalozeni a vzniku,
pofizeni domu a pozemku, najemného, nakladl, majetku a odpisii, oprav véetné jejich
financovani, vynost a metody uctovani na konci ucetniho obdobi, jehoz stanoveni metod

uctovani jsou v souladu se zadkonem ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, provadéci vyhlaskou
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&. 500/2002 Sb. a s Ceskymi ti¢etnimi standardy &. 001-023. Nasledné jsou zobrazeny
danové povinnosti tohoto druzstva. Zavérem této kapitoly je téZ zhodnoceni spravnosti,

piehlednosti Gi¢etnich postupi a hospodaieni bytového druzstva XYZ véetné doporuceni.

Po vymezeni specifik spolecenstvi vlastniki ABC, bytového druzstva XYZ
a nalezitych predpisi vztahujicich se k hospodaieni, k zpisobiim vedeni ucetnictvi
véetn¢ zdanéni, je mozné charakterizovat rozdily mezi témito subjekty z pravniho,

ucetniho a danového hlediska.

Na zavér jsou uvedena doporuceni odbornikil, ktera se tykaji vymahani dluhti od
svych ¢lent, stanoveni a zpiisobl t¢tovani kratkodobych a dlouhodobych zaloh piijatych

od ¢lenti, dan€ z ptidané hodnoty.
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4 ldentifikace vybranych subjektui

4.1 Spolecenstvi vliastnikl jednotek ABC

4.1.1 Charakteristika spole€¢enstvi

Spolecenstvi vlastnikil jednotek ABC vzniklo a zaroven bylo zapsano do vetejného
rejstiiku v roce 2009. Jednd se o dvoudomy bytovy dim, tzn. se dvéma vchody, s 49
bytovymi jednotkami. Pii prvni schiizi shromazdéni vlastnikii jednotek bylo pfitomno
z celkového poctu vlastnikd (270 882 hlast) 85 % vlastnikti (230 428 hlast), tudiz schiize
byla usnésenischopné a mohlo dojit k rozhodnuti o volbé a slozeni organti a o schvaleni

stanov spolecenstvi.
Stanovy spole€enstvi vlastniki jednotek ABC obsahuji nasledujici ¢asti:

a) vseobecna ustanoveni,

b) predmét ¢innosti spolecenstvi,
C) organy spolecenstvi,

d) clenstvi ve spolecenstvi,

e) hospodateni spolecenstvi,

f) zavére¢na ustanoveni.

Spolecenstvi bylo zaloZzeno z diivodu vykondvani priva a zavazéni se pouze
ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu a pozemku
a v dal3ich vécech v rozsahu a zpiisobem uvedenych ve stanovach spoleenstvi. Cleny

spoleCenstvi jsou vlastnici byt a nebytovych prostorti v domé.

Orgény spolecenstvi jsou shroméazdéni, vybor a revizni komise. Funkéni obdobi ¢leni
volenych organti spoledenstvi jsou 2 roky. Clen voleného organu spoledenstvi miize byt
volen znovu. Nejvy$sim organem spoleCenstvi je shromazdéni, které tvori ¢lenové
spoleCenstvi. Statutdirnim a vykonnym orgdnem je vybor, za ktery jedna navenek jeho
predseda. Vybor je kromé ptedsedy tvofen dvéma mistoptedsedy. DalSim volenym

organem je revizni komise, ktera je tvofena ze ti clentl.

Cleny spolecenstvi se stavaji fyzické osoby, mohou i pravnické osoby, které nabyly
vlastnictvi k jednotce v domé¢. Jejich ¢lenstvi vznika dnem vzniku spole¢enstvi ¢i dnem
nabyti vlastnictvi k jednotce po dni vzniku spolegenstvi. Clen spole¢enstvi ma vahu hlasu
odpovidajici spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu. V piipade, ze

spoleénymi Cleny spoleCenstvi jsou spoluvlastnici jednotky ¢i manzelé, kteti maji
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jednotku ve spole¢ném jméni manZzeld, maji pravo na schiizi shromazdéni hlasovat jako
jeden vlastnik, tzn. kazdy z nich ma hlas s 50% vahou ze spoluvlastnického podilu.
Manzelé si mohou uréit podil na bytové jednotce (jiny nez 50%), poté pii hlasovani by
jejich vaha hlasu byla ve vysi uréeného podilu na jednotce ze spoluvlastnického podilu.
Clenové spolecenstvi rudi za zavazky spolecenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti

spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech domu.

Kazdy ¢len spolecenstvi je uveden v seznamu cClenu. V ptiloze 1 je uveden seznam
¢lent tohoto spolecenstvi véetné vah hlasii pii hlasovani na shromazdéni. Misto osobnich
udaju (jméno, ptijmeni, datum narozeni, misto trvalého bydlist¢) vlastnika ¢i vlastnik je

uvedeno z davodu anonymity pouze ¢islo jeho/jejich bytu.

4.1.2 Hospodareni spole¢enstvi

Spolecenstvi hospodati s finan¢nimi prostiedky poskytovanymi ¢leny spolecenstvi na
uhradu pfispévki na spravu domu a pozemku, dale s finan¢nimi prostredky
poskytovanymi cleny spoleenstvi na uhradu sluzeb spojené s uzivanim jednotek
a s dalSimi finan¢nimi prostiedky ziskanymi v rdmci ¢innosti spolecenstvi. V ptipad¢, Ze
spolecenstvi by nabyvalo nemovitou véc, byty nebo nebytové prostory k uceliim, které

jsou pfedmétem cCinnosti spolecenstvi v hodnoté vyssi nez 50 000 K¢, musi o tomto

majetku rozhodovat shromazdéni. Toto usneseni plati téZ pro movité véci.

Spolecenstvi uzavielo smlouvu se spravcem, ve které jsou uvedeny jeho povinnosti
ohledn¢ spravy nemovitosti a pozemku, tj. sprava, udrzba, opravy domu vcetné
spolecnych ¢asti. Povinnosti spravce je obzvlasté predkladat shromazdéni ke schvaleni
navrhy vysSe piispévkll na spravu domu a pozemku, vySe zaloh na thradu za sluzby
placené cleny spoleCenstvi, navrhy na rozuctovani cen sluzeb, které schvaluje
shroméazdéni. Dale zajiStuje vyactovani zaloh na uhradu za sluzby a vypotradani
nedoplatki nebo pieplatkti, popiipadé vymahani nedoplatki. Po zac¢tovacim obdobi,
kterym je kalendaini rok, vzdy spravce predklada k projednani vyboru zpravu o jeho
¢innosti. Jedna se zejména o finan¢ni hospodareni, stav finan¢nich prostiedkt kazdého
vlastnika jednotky a stav spole¢nych ¢asti domu a dalSich vyznamnych skute¢nosti, napft.:

vyse zminéné navrhy. Vybor nasledné vse preklada ke schvaleni shromazdéni.
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4.2 Bytové druzstvo XYZ

4.2.1 Charakteristika druzstva

Bytové druzstvo XYZ vzniklo a soucasné bylo zapsano do obchodniho rejstiiku
v roce 1998, jeho zapisovany zakladni kapital ¢inil 50 000 K¢. Jedna se o jednodomou
nemovitost s 32 bytovymi jednotkami, ve kterych bydli ¢lenové druzstva — fyzické osoby.

Bytové druzstvo vlastni jeden nebytovy prostor, ktery pronajima pravnické osobg.
Stanovy bytového druzstva XYZ obsahuji nasledujici ¢asti:

a) zakladni ustanoveni,

b) cCinnost druzstva,

c) Clenstvi v druzstvu,

d) najem druzstevniho bytu,

e) organy druzstva,

f) hospodateni druzstva,

g) zruseni a likvidace druzstva,
h) spole¢na stanoveni,

1) zavéreCna ustanoveni.

Druzstvo bylo zalozeno za tucelem opatiit si spoleCnou ¢innosti a spole¢nymi
prostiedky bytovy dim vcetné byt v domé se nachazejicich, hospodatit s timto domem
a byty a zajist'ovat tak potfeby svych ¢lenti a najemci bytii v oblasti bydleni. S kazdym

¢lenem je uzaviena najemni smlouva o ndjmu druzstevniho bytu.

Cinnost tohoto bytového druzstva je zakladdna na druzstevnim vlastnictvi domu,
bytl, na spravé a provozu domu a byt a na ostatnim majetku druzstva. Jeho hlavnim
predmétem cinnosti je provoz a sprava bytového fondu a hospodateni se spoleénym

majetkem.

Orgény druzstva jsou Clenskd schiize, pfedstavenstvo a kontrolni komise. Funkéni
obdobi &ini pro ¢leny organt druZstva dva roky a mohou byt voleni opétovné. Clenska
schlize je nejvySsim organem druzstva, kde uplatiiuji ¢lenové své pravo tidit zalezitosti
druzstva, kontrolovat Cinnost druZzstva a jeho orgdnd. Predstavenstvo je vykonnym
a statutarnim organem majicim 3 ¢leny — predsedu a dva mistopiedsedy. Kontrolni
komise je téz tvofena 3 Cleny — predsedou a dvéma mistopfedsedy. Kazdému clenu

druzstva naleZi jeden hlas, manzelé jako spole¢ni ¢lenové maji jeden hlas dohromady.
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Stanoveni vah hlasii u manzeld je obdobné jako u spolecenstvi vlastnikli jednotek ABC,

tj. dle podilu bytové jednotky.

Clenstvi v druzstvu vznika dnem vzniku druZstva &i za trvani druZstva, a to pfevodem
a prechodem clenstvi, jinym zptisobem stanovenym zakonem nebo pfijetim za ¢lena na
zékladé pisemné piihlasky. Cleny druzstva mohou byt fyzické osoby — obéané CR
s trvalym pobytem, pravnické osoby pouze za danych podminek druzstva. Podminkou
vzniku Clenstvi PO je souCasné wuzavieni pisemné smlouvy s druzstvem
o tom, ze byt, kK némuz by vstupem do druzstva ziskala pravo na uzavieni najemni

smlouvy, bude vzdy uzivan pouze k trvalému bydleni fyzickych osob.

Majetkova ucast ¢lena druzstva je tvofena zakladnim ¢lenskym vkladem a ¢lenskym
podilem. Ke dni zaloZeni druzstva musi kazdy Clen zaplatit cely zakladni ¢lensky vklad
ve vy§i 2 500 K¢&. Clensky podil je pouzit na potizeni domu a pozemku piislusejiciho
k domu ¢i na technické zhodnoceni nemovitosti. Vysi ¢lenského podilu urci ¢lenska
schlize tak, aby jeho vysSe kryla stanovené ndklady na odkoupeni bytového domu
a piislusného pozemku od mésta Ceské Budgjovice. O viech svych &lenech je vedena
¢lenska evidence (seznam), ktery kromé jmen, bydlist’ a rodnych ¢isel FO obsahuje také
vySe veskerych ¢lenskych vklada a podili. Dale druzstvo vede evidenci najemct byt
a nebytovych prostor, ktefi nejsou Cleny druzstva vcetné osob uzivajicich byt v ngjmu
PO. Druzstvo zaznamenava Vv evidenci najemnikt pouze jednu pravnickou osobu, ostatni
jsou ¢lenové druzstva. V piiloze 2 je zobrazen ¢lensky seznam, ve kterém jsou uvedena,

misto udaju vlastnikd, ¢isla jednotek vlastniki.

V ptipad¢€ zaniku Clenstvi vznikd byvalému ¢lenovi narok na vypotéadaci podil, ktery
se uréuje dle § 623 ZOK odst. 1 ,, pomérem splnené vkladové povinnosti ¢lena, kterému
V daném ucetnim obdobi zaniklo clenstvi, k clenskemu vkladu viici souhrnu splnénych
vkladovych povinnosti vsech clenui k ¢lenskym vikladiim k poslednimu dni tohoto ucetniho
obdobi.* Pti vyplaté vyporadaciho podilu zapocte druzstvo své splnéné pohledavky vici

byvalému ¢lenu.

4.2.2 Hospodareni bytového druzstva

Druzstvo hradi naklady a vydaje své Cinnosti z pfijmu ziskanych od Clent druzstva
ve formé zaloh a z ostatnich hospodaiskych ¢innosti €1 z jinych zdroji. Kromé zédkladniho

kapitalu druzstvo vytvaii dalsi vlastni zdroje na financovani ¢innosti druzstva, tj. fond
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¢lenskych podild, ktery se pouZiva na financovani investi¢nich vydaji spojenych s koupi
domu a piislugného pozemku a technickym zhodnocenim nemovitosti. Cinnosti, pfi nichz

majetkova ucast druzstva presahuje 100 000 K¢, podléhaji schvaleni ¢lenské schiize.

Bytové druzstvo téz vyuziva specializovanou spole¢nost pro spravu své nemovitosti
véetn¢ udrzby, oprav a uprav. Spravce ma totozné povinnosti jako u spolecenstvi,
tj. provoz nemovitosti — ode¢et métidel, kontroly, revize, prohlidky, zajisténi Gcetnictvi
a zkouSky technickych prostor a zafizeni, ur€eni najmu za uzivani druzstevniho domu

vcetné dlouhodobé zalohy na opravy a dodatecné investice.
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5 Stanoveni aplikovanych ucéetnich postupt a zdanéni

u obou subjektt

Spolecenstvi vlastnikii jednotek ABC vyuZivd moZnost zajiStovat provozni,
technické, spravni a obdobné ¢innosti spojené se spravou domu a pozemku a s dal§imi
¢innostmi spravce na zakladé smlouvy se spravcem, kterym je pravnicka osoba. S timto
spravcem ma uzaviené smlouvy o obstarani spravy domu a pozemku a o vedeni
ucetnictvi. Spravce zajistuje vedeni ucetnictvi prostiednictvim externi ucetni firmy.
Bytové druzstvo XYZ si taktéz zvolilo pravnickou osobu pro zajistovani spravy domu
na zékladé¢ smlouvy se spravcem, ktery ma na starosti spravu domu vcetné pozemku

a vedeni uCetnictvi (jedna se o stejnou specializovanou firmu jako u SVJ).

Vyse uvedené teoretické poznatky z ti¢etniho a danového hlediska budou aplikovany
na tyto dvé pravnické osoby. Veskeré udaje jsou Cerpany ze stanov a ucetnictvi
spolecenstvi vlastnikti jednotek ABC a bytového druzstva XYZ z roku 2018 a 2019.
Z dtvodu, ze spolecenstvi vlastnikiit ABC ani bytové druzstvo XYZ nemaji vytvoienou

vnitini Gcetni smérnici, ucetni spolecnost vychazi z platné ceské legislativy.

5.1 Uéetni a dafové aspekty spoleéenstvi vlastniktl jednotek
ABC

5.1.1 Uéetni aspekty

Spolecenstvi vlastnikii jednotek ABC vede podvojné tcetnictvi dle Gctové osnovy,
nastin ucetniho rozvrhu (nejpouzivanéjSich uctt) viz piiloha 3, a ucetnich postupt
v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi ve znéni pozd¢jSich piredpist,
vyhlaskou ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona o tcetnictvi
a je urcena pro ucetni jednotky, u kterych neni hlavnim pfedmétem ¢innosti podnikéani

a dale Ceskymi Gi¢etnimi standardy ¢. 401-414.

5.1.1.1 Prispévek na spravu domu a pozemku

Vlastnici bytovych jednotek maji povinnost hradit kazdy mésic v urcité vysi
ptispévek na spravu domu a pozemku ve formé zalohy, kterd je po rozvahovém dni

vyuctovana vSem vlastnikiim, nejdéle vSak do konce 5. mésice po tomto dni. Tuto zalohu
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spolecenstvi rozliSuje na dvé ¢asti, a to na zalohu na najem Uctujici na ucet 324 — Piijaté
provozni zalohy a na dlouhodobou zalohu na opravy spolecnych ¢asti domu uctujici na
ucet 955.209 — Fond oprav. Spravce spolecenstvi nastavuje kazdému vlastniku bytu vysi
najmu dle jeho nakladd, tj. podle spotfeby energii, pravidelnych plateb za servis vytahu,
méfidel, uklidu spoleénych prostor (chodby, suSarna, kolarna apod.), spravy domu,
pojisténi nemovitosti atd., vysi fondu oprav nastavuje dle podlahové plochy kazdého

vlastnika jednotky. Pfijaté zalohy od vSech vlastnikl se rozlisuji analytickym Gétem.

Dle rozpisu zaloh od spravce se nasledné zatuctuji pohledavky vici vlastnikiim na cely
kalendaini rok na ucet 311 — Pohledavky za vlastniky spolecenstvi. Tabulka 1 zobrazuje

na ukdzku pohledavky spolecenstvi za vlastnikem bytu Cislo jedna.

Tabulka 1 Pohledavky spoleéenstvi za vlastnikem jednotky v roce 2019 ®

Doklad @ Vyg'?:\t/lé?i @®) Spl?})nOSt Caé;[ka
2019320101 31.1.2019 15.2.2019 | 3270
2019320102 28.2.2019 15.3.2019 | 3270
2019320103 31.3.2019 15.4.2019 | 3270
2019320104 30.4.2019 15.5.2019 | 3270
2019320105 31.5.2019 15.6.2019 | 3270
2019320106 30.6.2019 15.7.2019 | 3270
2019320107 31.7.2019 15.8.2019 | 3270
2019320108 31.8.2019 15.9.2019 | 3270
2019320109 30.9.2019 15.10.2019| 3270
2019320110] 31.10.2019 |15.11.2019] 3270
2019320111 30.11.2019 |15.12.2019] 3270
2019320112 31.12.2019 15.1.2020 | 3270

Zdroj: Ugetnictvi spoletenstvi ABC, vlastni zpracovani

() Community claims on the owner of the unit in 2019 ® Document ©) Date of issue ) Due date ®) Amount

Ve vyse zminéné tabulce 1 vlastnik bytu ¢. 1 kazdy mésic musi platit spolecenstvi
castku ve vysi 3 570 K¢, ktera obsahuje zalohu na najem (naklady) v hodnoté 2 443 K¢

a na fond oprav ve vysi 1 127 K¢. Tato zaloha je zauc¢tovana na uctech nésledujicim

zpusobem:
e Zaloha na najjem 2 143 K¢ 311.057 / 324.057
e Fond oprav 1127 K¢ 311.057 / 955.209
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Pohledéavky za vlastniky jsou evidované pod jejich jmény. Z diivodu jejich anonymity
nebudou v praktické ¢asti uvedena zadna jména vlastnikd, budou pouze pouzivana Cisla
dokladt, pod kterymi jsou evidovani. Cislo dokladu, uvedeny v tabulce 1, piedstavuje
rok (2019), ¢islo vchodu (32) a bytu (1), mésic (1 az 12). Toto oznaceni dokladu je
zaroven Cislo variabilniho symbolu, tudiz po uvedeni téchto symboli vlastnik dochazi

pii zauctovani bankovniho vypisu k bezproblémovému sparovani plateb.

Spravce jednou za ctvrtleti nebo pololeti kontroluje piijaté platby od vlastnikli
jednotek. Ve chvili, kdy zjisti n¢jaké nedoplatky, zkontaktuje dané vlastniky ohledné
dluzné ¢astky a pozada je o uhradu. V ptipad¢, ze dluznik/dluznici nadale neplati, spravce
informuje piedsedu o vSech dluZznicich. Nasledné¢ vybor rozhoduje o tom, jakym

zpusobem budou nedoplatky vyméhany.

5.1.1.2 Naklady spolec¢enstvi ABC

Placené ptispevky (zalohy) vlastniky jsou pouzity na ndklady spojené s uzivanim bytu
a néklady na spravu domu. O nakladech spojenych s uzivanim bytu spolecenstvi uctuje
rozvahov¢ na Gcet 315 — Ostatni pohledavky proti 321 — Zavazky z obchodnich vztaht

na zaklad¢ ptijaté faktury. Jedna se o nésledujici sluzby uctované na analytickych uctech:

e teplo 315.201
o tepléd uzitkova voda (dale jen ,,TUV*) 315.202
e vodné a stocné 315.203
e osvétleni spolecnych prostor 315.204
e sprava domu 315.206
e pojistné nemovitosti 315.210
e vytah 315.212
e 1uklid spole¢nych prostor 315.213
e ostatni naklady 315.223
e mg¢fidla servis 315.224
e bankovni poplatky 315.229
e mzdy 315.231
e haléfové vyrovnani 315.250
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Spolecenstvi veskeré sluzby spojené se spravou a udrzbou domu netic¢tuje na tcet 315,
ale n¢které sluzby uctuje na fond oprav 955.209 dle jejich rozhodnuti. Za rok 2019 se
spoleCenstvi rozhodlo zatuc¢tovat na fond oprav vymeénu vlozek a kli¢i, opravu osvétlent,
vytahu, domaciho telefonu, revizi hasic¢skych piistroji. Dle stanov ¢lenové spolecenstvi
maji povinnost odstranit na svilj naklad zadvady a poskozeni, které na jinych jednotkach
nebo na spoleénych castech domu zplsobil sam nebo ti, kteii s nim jednotku uzivaji.
V ptipadé, ze byly provedené opravy nékteré bytové jednotky ¢i spolecnych casti domu
zaplaceny spolecenstvim, ale za zdvadu mize n¢kdo z vlastnikil, tak danému vlastnikovi
je vySe opravy piedepsana k uhrazeni. SpoleCenstvi tuto situaci Uctuje zptisobem

uvedenym na ukazkovym ptikladu v tabulce 2.

Tabulka 2 Predpis thrady vlastnikovi spole¢enstvim ABC

Ugetni ptipad @ C"‘(igka '\{L)D (5D)
Faktura za opravu poskozenych dveti vbyté ¢&.1® | 5500 | 315.223| 321
Uhrada faktury spolegenstvim () 5500 | 321 221
Piedpis faktury vlastnikovi bytu &. 1 ® 5500 | 311.057 | 315.223
Uhrada predpisu vlastnikem © 5500 | 221 |311.057

Zdroj: Ugetnictvi spoleenstvi ABC, vlastni zpracovani
@ ABC community payment assessment to the owner @ Accounting case ® Amount ® Drs ©) Crs
®) Invoice for repair of damaged doors in apartment No. 1 () Payment of invoice by community ® Order of

invoice to the owner of apartment No. 1 ® Payment of the assessment by the owner

Muze dojit ke dvéma zplsobiim uthrady zavazku dle rozhodnuti vlastnika, jakym
zpusobem bude hradit zavazek vici spolecenstvi. Prvni variantou je zaplaceni zavazku
na zéklad¢ vytvofeného piedpisu vlastnikovi, o kterém byl informovan a nasledné ho
uhradil, viz vySe tabulka 2. Druhym zplisobem je zahrnuti tohoto nakladu na ucet

315. 223 — Ostatni naklady do vyuctovani daného vlastnika.

Spotieba energii

V ptipadé spotieby energii nejdiive spolecenstvi Uctuje dle dokladii od dodavatelt
o zéalohach na ucet 314 — Poskytnuté provozni zalohy, které €leni stejnym analytickym
zpusobem jako vySe, tzn. zaloha na teplo je U¢tovana na ucet 314.201. Nasledné na

zaklad¢é fadné faktury o vyuctovani spotfebované energie (za teplo, teplou uzitkovou
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vodu, elektfinu, vodné) je vyrovnana zaloha, tj. ucet 314 snaleZitou analytikou,

a skutecna spotieba energie je zatctovana na piislusny analyticky ucet 315.

Nékteré spolecnosti dodéavajici energie vystavuji fakturu s vyactovanim spotieby
energie po ucetnim obdobi, ve kterém dosSlo ke spotiebé energie. Z tohoto divodu
spolecenstvi musi vytvaret dohady na energie, aby uctovalo o nakladech ve spravném
ucetnim obdobi. V nasledujici tabulce 3 je zobrazeno uctovani dohadnych polozek

spolecenstvi za teplo, TUV a elektiinu ke dni 31. prosince 2018.

Tabulka 3 Uétovani dohadnych polozek na energie k 31. prosinci 2018 ®

Dohadna polozka @ | Castka® | MD @ D®

Teplo © 55 067,70 |315/201 | 389/201
TUV® 327 393,49 | 315/202 | 389/202
Elektiina © 21 601,00 |315/204 | 389/204

Zdroj: Ugetnictvi spoleenstvi ABC, vlastni zpracovani
@ Accounting of estimated energy items as at 31 December 2018 @ Estimated item &) Amount ) Drs ® Crs
®) Heat ) Domestic hot water ® Electricity

Na konci ucetniho obdobi roku 2018 spravce domu vytvofil dohadné polozky na
zakladé odec¢ti métidel, které si objednal. Nasledné dle aktualnich cen (mtze i na zakladé
minulych cen) vypocital hodnotu dohadu, ktera se nasledné zauctovala, viz tabulka 2.
Diky témto postuptim by nemélo dochazet ke Spatnym dohadim. V ptipad¢, ze by doslo

Kk rozdiliim, musi se zohlednit v nasledujicim vyuctovani.

Dalsim zptsobem vytvotreni dohadu muize byt fadna faktura od dodavatele za spotifebu
energie, kterd doSla na zacatku nového ucetniho obdobi. Konkrétné spolecenstvi bylo
vystaveno vyuctovani za teplo dne 7. ledna 2019 za mésic prosinec v roce 2018 a za TUV
dne 15. ledna 2019 za cely rok 2018, tudiz hodnoty z téchto vyuctovani se mohou rovnou
pouzit pro vytvofeni dohadnych polozek a ptifazeni spravné vySe nakladi do ucetniho
obdobi, ke kterému se vztahuji. Déle byly tvofeny dohadné polozky k servisu vytahu

ve vysi pravidelnych plateb, které jsou pokazdé totozné.

K vypofadani dohadné polozky tvofené na konci ucetniho obdobi vzdy dochazi

Vv nasledujicim ucetnim obdobi s faddnou fakturou od dodavatele.
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Majetek

Spolecéenstvi vlastnikl jednotek ABC neeviduje zadny movity ani nemovity majetek
pro ucely spravy domu a spole¢nych ¢asti. Z diivodu, Ze spravu domu véetné ucetnictvi
mu vedou externi spoleCnosti, nepotfebuje majetek pro spravu a udrzbu domu jako
napiiklad software pro vedeni ucetnictvi ¢i spravu domu/bytil, Gdrzbarské nafadi,
kancelarské potteby Ci stroje na udrzovani pozemku okolo domu. Vse zajistuje spravce

domu, ktery najimé firmy ¢i drobné podnikatele.

Odmény vyboru

Odmeény clenim vyboru ¢i ostatnim vlastnikiim, naptiklad za uklid spole¢nych
prostor, za uklid snéhu, za adrzbu domu vcetné pozemku (sekani travy), mohou byt
vyplaceny na zaklad¢ souhlasu vlastnikii a musi byt s nimi uzaviena dohoda o provedeni
prace. Clenové vyboru svou funkci vykonavaji zadarmo. Vlastnici spole¢enstvi ABC se
vzdy po rozvahovém dni na shromazdéni domluvi ohledné jednorazové odmény a ta je
naslednd piislunému &lenovi/vlastnikovi vyplacena. Ué&tovani odmény probiha

nasledujicim zptisobem:

e Hruba odména ¢lenovi/vlastnikovi 315.231/331
e Srazkova dan 331/342

Srazkova dan je srazena ¢lenovi, ktery nepodepsal prohlaseni k dani.

Uvér

Spolecéenstvi vlastnikt ABC pted né€kolika lety ziskalo od finan¢ni instituce uvér na
celkovou modernizaci a rekonstrukci, ktera se tykala vytahu a fasady. Tim vznikla
vlastnikiim povinnost platit vyssi ptispévky (zélohy) do fondu oprav, z kterého se splaci
jistina véetné urokd. Vyse ptispévka byla vypocitana na kazdého vlastnika dle jeho
podlahové plochy bytové jednotky, tj. podil na spolecnych castech domu, z celkové
vypujcené Castky véetné¢ uroku po dobu splaceni uvéru. Za hypotéku vlastnici rucili
spole¢nym majetkem. O uvéru je Gétovano zpusobem uvedeném Vv tabulce 4. Z divodu,
Ze spolecenstvi jiz Givér splatilo, byl pro tuto praci poskytnut pouze zplisob Gctovani, ktery

je uveden nize na ukazkovém ptikladu.

46



Tabulka 4 Uétovani poskytnutého uvéru spoleéenstvi vlastnikit ABC ®

Ugetni ptipad @ Castka® | MD @ D®
Faktura ptijatd za modernizaci © |1 950 000]955.209| 321
Poskytnuti bankovniho tvéru @ | 1950 000 321 461
Ptedpis poskytnutého tivéru © 1950000] 378 ]955.209

Splatka jistiny (mésicni) © 32500| 461 | 221
Urok z tivéru 9 4100]955.209| 221
Bankovni poplatky @ 100|315.229| 221

Piedpis uvéru do fondu oprav @2 32 5001955.209] 378

Zdroj: Utetnictvi spole¢enstvi ABC, vlastni zpracovéni

@ Billing of the granted loan to the ABC owners' association ® Accounting case ¢ Amount ® Drs ©) Crs
® Invoice received for modernization  Provision of a bank loan ® Assessment of the granted loan
© Principal payment (monthly) @9 Interest on the loan @V Bank fees *? Credit assessment for the repair
fund

Penézni prostfedky bankovni instituce nezasila spoleenstvi ABC, ale rovnou danym
dodavatelim na zaklad¢ faktur, které jim dodalo spolecenstvi. Hodnota uvéru byla
predepsana na Gcet 378 — Jiné pohledavky, tj. pohledavky za vlastniky bytovych jednotek.
Me¢ésicné byly dle splatek zatctovany piedpisy uvéru do fondu oprav, aby po splaceni
uvéru byl ucet 378 nulovy a ucet 955.209 zobrazoval redlnou vysi fondu. To samé plati

pro ucet 461 — Bankovni uvéry, po dob¢ splaceni uvéru musi byt nulovy.

5.1.1.3 Vynosy spolecenstvi
Pronajem spole¢nych ¢asti domu

Spolecenstvi ABC pronajima spole¢né ¢asti domu — fasadu, které vyuziva pro
reklamni kampan. Kazdy mésic prichazi platby za reklamu spolecenstvi, které uctuje na
ucet 955.209 — Fond oprav. Piijem z prondjmu domu pro reklamu ma spravné plynout
jednotlivym vlastniktim bytovych jednotek, ti se ovSem rozhodli o navyseni fondu oprav.

I pfesto tento pfijem musi uvést ve svém priznani a odvést z ného dan.

Urok z b&Zného ictu
Spolecenstvi diky zalozeni bankovniho Uc¢tu plynou kazdy mésic piijmy z urokt
ve vy§i 43 K& po zdanéni uctujici na ucet 315.229 — Bankovni poplatky. Vlastnici

jednotek se rozhodli, Ze tento piijem si nebudou rozdélovat, proto o vysi uroku je navysen
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fond oprav. Na konci u¢etniho obdobi dochazi k pfeuctovani bankovnich poplatkl z Gctu
315.229 na ucet 955.209.

Na uctu 315.229 jsou evidované jak vydaje za vedeni bankovniho uctu, tak piijmy
z arokd. A to z dtvodu, ze nepodléhaji predmétu zdanéni, tudiz bankovni poplatky

a piijmy z trokl nerozliSuji jinymi syntetickymi ucty.

5.1.1.4 Uéetni postupy v zavéru uéetniho obdobi

Na konci uGcetniho obdobi spravce domu s ucetni firmou provadi inventarizaci
pokladny, bankovniho uctu, vyictovani a vypotadani zaloh, kontroluji tthrady plateb
vlastnikd vcetné jejich vysSe zaloh na ndjem a fond oprav, vysi nékladd, dohadnych

polozek. Veskeré podklady od spravce domu musi souhlasit s ucetnictvim spolecenstvi.

Nejdrive je kontrolovan stav pokladny a bankovniho U¢tu, zda souhlasi fyzicky stav
s ucetnim stavem, nasledné splatnosti faktur pfijatych a vystavenych, vyse celkovych

nakladi k rozuctovani, a nakonec se provadi vyactovani vlastniki.

Spravce domu eviduje ve svém programu jednotlivé vlastniky vcetné jejich zaloh na
najem a fond oprav, po roce tuto evidenci pfeda ucetni firmé pro kontrolu. Diky tomuto
prehledu se zpravidla pfijde na to, pro¢ v ucetnictvi vlastnici maji preplatky/nedoplatky
na zalohéach. Vétsinou dochazi ke zméné vyse zaloh na ndjem, o které spravce domu
neinformoval Gcéetni spole¢nost, ¢i ke Spatnému zauctovani analytického uctu daného
vlastnika. Po kontrole vySe moznych chyb jsou nasledné¢ pieplatky/nedoplatky

predepsany vlastnikim, viz tabulka 5.

Tabulka 5 Vyporadani pieplatkii/nedoplatkti za rok 2019 ®

Vlastnici bytovych jednotek @ | Castka® | MD @ D®

93201501 3461 311.015 | 358.015
93201701 -2 661 311.017 | 358.017
93201901 -9 537 311.019 | 358.019
93202101 5500 311.021 | 358.021
93300501 2 090 311.030 | 358.030
93301101 1968 311.036 | 358.036
93302301 8188 311.048 | 358.048
93301402 7 096 311.054 | 358.054
93302002 1978 311.070 | 358.070

Zdroj: U&etnictvi spoleenstvi ABC, vlastni zpracovani
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() Settlement of overpayments/arrears for 2019 ® Owners of housing units ® Amount ® Drs ® Crs

Castky uvedené v tabulce 5 s kladnou hodnotou piedstavuji nedoplatky, se zapornou
hodnotou pieplatky. Nésledné tyto pieplatky a nedoplatky jsou pfedepsdny danym
vlastnikim do vyuctovani (viz nize uvedeny obrazek 1), ktery vytvaii spravce pro
kazdého vlastnika bytové jednotky, a to nejpozdé€ji do 5 kalendainich mésici.

Vyucétovani kazdého vlastnika obsahuje rozuctovani nakladi spoleCenstvi, vysi
zaplacenych zaloh a ptipadné hodnotu pteplatku/nedoplatku. V tabulce 6 a obrazku 1 jsou
uvedeny celkové naklady k rozactovani spole¢enstvi ABC za rok 2019 a vypracované

vysledky od spravce vyuctovani vlastnika v byté ¢. 1 za rok 2018.

Tabulka 6 Celkové naklady k rozuctovani spolecenstvi ABC za rok 2019 @

Analyticky ucet @ Nézev © Castka @
315.201 Teplo ® 265 966,31
315.202 TUV ® 264 347,76
315.203 SV + stoéné @ 133 713,77
315.204 El. energie ® 23 500,00
315.206 Sprava domu © 70 560,00
315.210 Pojisténi nemovitosti 4@ | 22 069,00
315.212 Vytah @ 20 328,00
315.213 Uklid spol. prostor @2 54 012,00
315.223 Ostatni naklady @ 595,00
315.224 Meéiidla-servis @4 21 328,40
315.231 Prace vyboru @5 0,00

Celkem @9 876 420,24

Zdroj: Ugetnictvi spoleenstvi ABC, vlastni zpracovani

@ Total ABC community costs for 2019 to be accounting for @ Analytical account © Name ®) Amount ®
Heat © Domestic hot water () Water and sewer rates ® Electrical Energy © House management % Real
estate insurance V) Lift “? Cleaning of common areas *® Other costs 4 Utility meters — service > Work

of the committee 19 Total

Spravce domu po ucetnim obdobi zpracoval hodnoty celkovych nakladi, viz tabulka
6, a predlozil je vyboru spolecenstvi k odsouhlaseni. Nasledn¢ tyto naklady byly predany
ucetni firmég, kterd musi provést kontrolu téchto ndklad v ucetnictvi. Ve zpracovani
nakladii od spravce domu jsou navic poznamky k jednotlivému nékladu, ve kterych jsou
uvedené¢ dohady energii, Cisla faktur apod., tudiz dochazi ke snadnéjs$i kontrole

zauctovani nakladda.
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Obrazek 1 Vysledky vyucétovani vlastnika bytu ¢. 1 za rok 2018 @

o) 0932 -001-03-CB

3

@

(3)

Sluzba PrXedepsané zalohy Rozpocétené naklady Vysledek vyudtovani
201 - Teplo (6) 10152.00 5967.14 4184.86
202 - Teplad voda (M 9000.00 106l12.60 -1612.00
203 - SV + stocné (®) 6000.00 4206.48 1793.52
204 - El.energie spcl. prost. ® 960,00 525 .81 434.19
206 - Sprava domu (10 1440.00 1440.00 0.00
210 - Pojisténi nemovit. (D 180.00 538 .53 —aafs 53
213 - Oklid spol.prostor (12) 516.00 447.45 68.55
223 - Ostatni nakl. (3 168.00 16.66 151.34
224 Méfidla-servis (14 480.00 424.65 85,35
227 - Prace vybkoru SVJ (1% 420.00 572.96 -152.96
Celkem (16) 29316.00 24752.28 4563.72

Vyplata(+) / dhrada(-) 964.00

an

Zdroj: Utetnictvi spoletenstvi ABC
@ Billing results of the settlement of the owner of apartment no. 1 for the year 2018 @ Service © Prescribed
advances ¥ Budgeted costs © Billing result ©® Heat () Domestic hot water ®) Water and sewer rates

©) Electrical Energy “» House management ¢ Real estate insurance ®? Cleaning of common areas @3

Other costs ¥ Gauges — service *® Work of the committee ¢ Total ") Payout (+) / payment (-)

Po souhlasu vyboru spravce domu vytvaii vyuctovani a dorucuje ho kazdému
vlastnikovi. V ptipad¢ jeho nesouhlasu s vytactovanim se mize odvolat do 30 dnti od jeho

ptijeti. Po této dobé jsou vysledky vyactovani kazdého vlastnika jednotky zauctovany,

viz tabulka 7.

Tabulka 7 Uétovani vytaétovani vlastnika bytu &. 1 z obrazku &. 1 @

Zdroj: Ugetnictvi spoleenstvi ABC, vlastni zpracovani
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Ugetni ptipad @ Castka® | MD® | D®
Teplo © 5967,14 315.201
Tepla uzitkova voda @ 10 612,60 315.202
SV + sto¢né © 4 206,48 315.203
Elektiina © 525,81 315.204
Sprava domu @9 1 440,00 315.206
Pojisténi nemovitosti ¥ 538,53 315.210
Uklid spoleénych prostor 2 447.,45] 311.057 | 315.213
Ostatni naklady ® 16,66 315.223
Mgéfidla — servis ¢4 424,65 315.224
Odmény @ 572,96 315.231
Pieplatek/Nedoplatek @® 3 600,00 358.057
Zaokrouhleni @9 -0,28 315.250
Zaplacené zalohy 9 -29 316,00 324.057
Pohledavka za vlastnikem @9 -964,00



@ Accounting of the apartment No.1 owner s bill from Figure 1® Accounting case ®) Amount ® Drs ® Crs
®) Heat (" Domestic hot water ® Water and sewer rates  Electricity @ House management ™% Real estate
insurance *? Cleaning of common areas “® Other costs 4 Utility meters — service ™ Rewards (6)

Overpayment/Outstanding balance * Rounding ®® Advances paid  Receivable from owner

Vlastnik bytu €. 1 bydli v pfizemi, tudiz se mu nevyuctovavaji ndklady za vytah. Dalsi
vlastnici jiz ve vyuctovani maji rozactované ndklady za vytah. Z vyuactovani je dale
patrné, Ze naklady spojené s vedenim bankovniho uctu a haléfové vyrovnani nejsou
rozuctovany jednotlivym vlastnikiim. Vybor se rozhodl, ze tyto ndklady budou hrazeny
z fondu oprav, proto k 31. 12. 2018 byly zminéné naklady ptevedeny z analytického Gctu
315 na Gcet 955.209. V roce 2019 se spolecenstvi téZ rozhodlo pro hrazeni bankovnich

poplatkd a haléfového vyrovnani z fondu oprav.

Z diivodu, ze spolecenstvi nepodava danové tvrzeni, mize provést uzavieni ucetnich
knih po vys$e zminéné kontrole vetn¢ zauctovani vyictovani vlastnikd a nasledné provést
ucetni zavérku obsahujici rozvahu, vykaz zisku a ztraty a piilohu K rozvahovému dni

za dané tcetni obdobi, tj. k 31. prosince 2019.

5.1.2 Danové aspekty

Spole¢enstvi vlastnikti jednotek ABC zajistuje vyhradné ¢innosti, Které jsou jeho
ptredmétem. Spolecenstvi neplynuly zadné zdanitelné piijmy, typu piijmy z nakladani
s majetkem spolecenstvi, Uroky z prodleni od vlastnikii jednotek za pozdni platby
pfispévki €1 za plnéni spojené s uzivanim jednotky nebo pendle zaplacené tfetimi
osobami, které jsou pfedmétem zdanéni a podléhaly by dani z piijmt PO. Spolecenstvi
ABC neprovadélo zadnou ekonomickou cinnost, proto se na néj nevztahuje ani dan
z pfidané hodnoty. Téz se spolecCenstvi netykd daii z nemovitosti, protoze platci jsou
jednotlivi vlastnici jednotek. Dan je rozd€lena mezi vlastniky stejnym zplisobem jako

piijem z reklamy.

5.1.2.1 Prijem z pronajmu domu pro reklamu

Zatcelem spravy domu a pozemku spolecenstvi plynuly piijmy z ptispévku vlastnikt

jednotek a z trokil z bankovniho U¢tu (zdanéni je jiz provedeno finan¢ni instituci), které
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nepodléhaji zdanéni. Pfijmy z prondjmu domu pro reklamni kampan patii jednotlivym
vlastnikiim, Které zdanuji ve svém danovém piiznani. A to i v pfipad¢, Zze se vlastnici
rozhodli o nevyplaceni piijmu spolecenstvim. Na konci ucetniho obdobi spolecenstvi
svym c¢lenim piedlozilo rozpis piijmu véetné jejich pomérd, které musi zahrnout do
svého danového pfiznani. A protoZe spolecenstvi ma pouze piijmy nepodléhajici zdanéni

a zaklad dané je tedy nulovy, nemusi podavat danoveé ptiznani z piijmu pravnickych osob.

5.1.2.2 Odvody z odmén

Z daniového hlediska vznika spolecenstvi pouze povinnost k odvodu dané z odmén
¢lentd. Za rok 2019 se dosud vlastnici jednotek na shromézdéni nedomluvili, kolik vyplati
Clenim na odménach. Tudiz jsou pouzity hodnoty odmén z minulého roku. Odménu
dostali &tyfi ¢lenové spolecenstvi, &lenové vyboru a jeden vlastnik. Clenim vyboru byla
celkem vyplacena castka 2 900 K¢, zkteré byla odvedena srdazkova dain
15 % ve vysi 435 K¢. Vlastnikovi byla vyplacena odména v hodnoté 800 K¢. Z ditvodu,

ze podepsal prohlaseni k dani, nebyla mu srazena zadna dan.

5.1.3 Vyhodnoceni a doporuéeni spolec¢enstvi ABC

Na zékladé podkladi, které poskytlo spoleCenstvi vlastniki ABC je ziejmé, ze
hospodatii dle ¢eské legislativy téméf spravné. AZ na par ptipadd, které jsou uvedeny nize
véetné moznosti zlepSeni. Z pohledu finan¢ni situace nelze spoleCenstvi nic vytknout,

s financemi vlastniki hospodati fadné.

Nejveétsi problém vidim v rozhodovani o vysi odmén vlastnika, které spoleCenstvi fesi
Spatnym zpusobem. Diky tomu, ze vyplaci odmény za cely uplynuly kalendaini rok po
ucetnim obdobi, mohou vzniknout neocekavané naklady, navic tento postup neni
v souladu s pravnimi piedpisy. V pfipad€, Ze by odména piekrocila stanovenou hranici
zakonem, spolecenstvi ABC by muselo odvadét z odmény zalohovou dan, zdravotni
a socialni pojisténi. Ve spolecenstvi jsou vSak vyplacené nizké odmény a odvadi se z nich
pouze srazkova dan, piesto by mohly vzniknout spolecenstvi naklady — uroky za pozdni

platbu.

Z podkladu, které byly poskytnuty, bylo ziejmé, Ze spolecenstvi dluzili nékteti byvali

vlastnici bytovych jednotek. N¢kdy je t€zké ze strany spravce domu vymahat dluzné
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Castky od vlastnikd. Nektefi vlastnici po né€kolika upozornénich nehradi nedoplatky,
navic se jejich dluhy vici spolecenstvi zvySuji. Spravce by mél vice apelovat na ¢leny
vyboru, aby tuto situaci fteSili, pfedchazeli nepiijemnostem, naptiklad se mohou
dohodnout na splatkovém kalendafi ¢i rovnou podat Zalobu. To samé plati pro pieplatky
vlastnikd. Spravce by mél co nejdiive vyfesit, pro¢ nebyly pieplatky doposud vraceny

danym vlastnikam.

Spolecenstvi ABC netctuje veskeré naklady do ucetniho obdobi, se kterym vécné
a ¢asove souvisi, coz neni spravné. O vyuctovani pojistného, na zaklade¢ pojistné smlouvy
o pojisténi budovy a odpovédnosti, které je uzavieno na obdobi od 30. zaii 2019 do
30. zafi 2020 v hodnoté 22 069 K¢, by mélo spoleCenstvi spravné Casové rozlisit.
Hodnotu tfech meésict, tj. 5517 K¢, by zatctovalo na analyticky ucet 315.210
a zbyvajicich 9 mésict, tj. 16 552 K¢, by casové rozlisilo pomoci uctu 381 — Naklady
piistich obdobi. Nésledné v roce 2020 pomoci interniho dokladu zatétuje hodnotu

16 552 K¢ na MD 315.210 a DAL 381.

Pii zobrazeni uctovani majetku spolecenstvi ABC jsem zjistila, ze nema zadnym
zpusobem vymezen postup pii uctovani majetku spolecenstvi. Sice mi bylo feceno, ze by
se spolecenstvi fidilo platnymi ptedpisy v ptipadé pofizeni majetku. Ale i pfesto bych mu
doporucila uvést si pravidla ve vnitini smérnici pro ictovani majetku. Napiiklad od jaké
hodnoty by uctovalo o drobném majetku, dlouhodobém hmotném majetku, jakym
zpusobem by ho vedlo — v rozvaze ¢i podrozvaze. V poskytnutych podkladech byly pouze
sepsany postupy uctovani vychazejici ze stanov, proto by bylo vhodné vypracovat vnitini

smérnice dle pravnich ptedpisi.

Dale bych chtéla upozornit na informacni Sum mezi spravcem domu a ucetni
spolecnosti. Nekdy se stane, Ze uCetni nema veskeré informace ohledné spolecenstvi ABC
a zjisti to az pti postupech v zavéru ucetniho obdobi. Naptiklad chybi predpisy vlastnikil,
kterym se zménila vySe zaloh na najem ¢i fondu oprav. Doporucila bych spravei domu,
aby vzdy tyto dokumenty ucetni doruc¢oval. To samé plati pro Gcetni, pokud si v§imne
nekterych zmén pii uhradach, mél by kontaktovat spravce domu. Dalsi zjistény
nedostatek pti kontrole plateb vlastniki dochazi k jinym hodnotam pieplatkt/nedoplatki
vedené v Ucetnim programu a programu spravce domu. Doporucuji témto subjektim

sjednotit program, aby pfedchazeli nesrovnalostem.

53



Na zavér bych spolecenstvi ABC poradila vést piijem z reklamy na jiném analytickém
uctu, naptiklad 955.200, a nasledné po rozhodnuti vlastnikli jednotek hodnotu piijmu
vyplatit vS§em vlastnikiim ¢i pfevést na ucet 955.209. Zvolila bych také jiné analytické
¢lenéni pro opravy hrazené tivérem a synteticky tcet pro uctovani dlouhodobého uveéru,
a to na ucet UCtové tiidy 9 napt. 941, ktery doporucuji odbornici. Spolec¢enstvi ABC na
uctu fondu oprav eviduje vétSinou rovnéz drobné opravy, osobné bych o téchto nédkladech
uctovala na U¢tu 315.223 — Ostatni ndklady. Dale doporucuji sniZit ptispévky vlastniki
do fondu oprav, jehoZ hodnota je vysoka. Uvér maji splacen a v nejbliz§i dobé zadnou

opravu neplanuji, proto bych finanéné€ nezatéZovala vlastniky nepotfebnymi castkami.

5.2 Uéetnictvi bytového druzstva XYZ

5.2.1 Uéetni aspekty

Bytové druzstvo XYZ vede ucetnictvi dle uctové osnovy, nastin ucetniho rozvrhu

(nejpouzivangjSich Ucth) viz piiloha 4, a uCetnich postupli v souladu se zdkonem

Cx<

563/1991 Sb., o Ucetnictvi ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaskou

Cx

500/2002 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o ucetnictvi
a je stanovena pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé

podvojného uéetnictvi a dale Ceskymi G¢etnimi standardy ¢. 001 az ¢. 023.

5.2.1.1 Uétovani zalozeni a vzniku bytového druzstva XYZ

Pted zalozenim bytového druzstva XYZ v roce 1998 mu vznikly vydaje spojené
s jeho zalozenim. Celkova Céstka pro tuto praci nebyla poskytnuta, ale zahrnovala
administrativni vydaje typu zpracovani podkladl ustavujici schlize, odména notafi,
piiprava navrhu na zapis druzstva do obchodniho rejstiiku, kolek atd. Na ustavujici schizi
se Clenové domluvili, ze vynaloZzené vydaje pied vznikem druzstva budou hrazeny
z ¢lenskych vkladu, které byly vybrany v hotovosti. V piipadé, Ze néjaka hotovost zbyde

bude pievedena na bankovni tcet.

Bytové druzstvo XYZ vzniklo dnem zapisu do obchodniho rejstiiku a nasledné si
zalozilo bankovni Gcet, na ktery si vlozilo zbylou hotovost z ¢lenskych vkladi. Zakladni
kapital druzstva ¢inil 50 000 K¢ a byl G¢tovan na analytickém uctu 411.001 — Zakladni
kapital, ¢lenské podily v¢etné ¢lenskych vklada byly celkem ve vysi 1 931 168 K¢ a byly
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vedeny na analytickych uctech 413 — Ostatni kapitalové fondy, viz ptiloha 2. Upsani
zékladniho kapitdlu a dalSich vkladi bylo vedeno na syntetickych uctech
353 — Pohledavky za upsany zakladni kapital a 355 — Ostatni pohledavky za spole¢niky,

nez byla ¢astka uhrazena na bankovni ucet.

5.2.1.2 Pofrizeni domu a pozemku

Bytovy diim véetné pozemku byl potizen v roce 1998 od mésta Ceské Budgjovice za
kupni cenu pocitaje vedlejSich nakladi 1 821 168 K¢, tj. v hodnoté ¢lenskych podili.
Stavba byla evidovana na syntetickém uétu 021 — Stavby a pozemek na Gctu 031
— Pozemky. Z davodu, ze stavba byla ve velmi Spatném stavu, postupné ji druzstvo
rekonstruovalo (technicky zhodnocovalo) — rekonstrukce bytt, spole¢nych ¢asti. Jedna
Z poslednich modernizaci, kterou druzstvo provedlo, je nova fasdda vcetné zatepleni.
Diky rekonstrukci a modernizaci hodnota stavby vzrostla a nyni ma potizovaci cenu
ve vysi 9 289 912,20 K¢.

5.2.1.3 Najemné za uzivani druzstevniho bytu

Clenové bytového druzstva po uzavieni najemni smlouvy maji povinnost hradit kazdy
mesic v uréité vysi ndjemné za uzivani druzstevniho bytu ve formé zélohy, ktera je po
rozvahovém dni vyuctovana vSem ¢lentim, nejdéle vsak do tii mésict poté, kdy bude vyse
vyuftovani zndma. Soucasti zalohy je najem a fond oprav, ktery je urcen na tvorbu
dlouhodobé zalohy na opravy a dodate¢né investice. Zaloha na najem je G¢tovana na ucet
324 — Ptijaté provozni zalohy s analytikou daného ¢lena druzstva a dlouhodoba zéaloha na
ucet 955.209 — Fond oprav. Spravce druzstva nastavuje kazdému clenovi vysi ndjmu dle
predpokladanych nakladii provozu, spravy a plnéni poskytovanych s uzivanim bytu
v pribéhu kalendainiho roku, jako spotiebu energii, servis vytahu, méfidel, uklid
spole¢nych prostor (chodby, suSarna apod.), spravu domu, odmény predstavenstvu
a ¢lentim druzstva, splatky Givéru atd. Vysi fondu oprav nastavuje dle podlahové plochy
kazdého ¢lena bytové jednotky. Ptijaté zalohy od vSech vlastniki se rozliSuji analytickym
uctem.

Dle rozpisu zaloh od spravce se nasledné zauctuji pohledavky vici ¢lentim na cely
kalendaini rok na i€et 311 — Pohledavky za €leny druZstva proti zminénym Uctim 324

s danou analytikou ¢lena druzstva a 955.209, jako to bylo u spolecenstvi vlastnikit ABC.
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Stejné tak i u druzstva XYZ spravce domu jednou za Ctvrtleti ¢i pololeti kontroluje
piijaté platby od svych ¢leni. Ve chvili, kdy zjisti néjaké nedoplatky, zkontaktuje dané
Cleny ohledné dluzné ¢astky a pozada je o tihradu. V piipadé, ze dluznik/dluznici nadale
neplati, spravce informuje pfedsedu o vSech dluznicich. Nasledné¢ piedstavenstvo

rozhoduje o tom, jakym zpisobem budou nedoplatky vymahany.

5.2.1.4 Naklady druzstva XYZ

Néjemné placené Cleny druzstva je pouzito na néklady spojené s provozem, spravou
a suzivanim bytu. O téchto ndkladech druzstvo uctuje na zéklad¢ piijaté faktury
rozvahove na ucet 315 — Ostatni pohledavky proti 321 — Zavazky z obchodnich vztaht.

Druzstvo ma nasledujici naklady evidované na analytickych uctech:

e teplo 315.201
o TUV 315.202
e vodné a stocné 315.203
e clektfina 315.204
e sprava domu 315.206
e vytah 315.212
e odecty métidel 315.224
e bankovni poplatky 315.229
e mzdy 315.230
e haléfové vyrovnani 315.250

Témeér vSechny sluzby poskytnuté bytovému druzstvu jsou uctovany na vyse
zminéné analytické ucty. Sluzby, které se netykaji zminénych nakladi, napiiklad
uklidové prostiedky, druzstvo eviduje na uctu 955.209 — Fond oprav, jako udrzbu

a opravy domu ¢i bytovych jednotek ¢lent.

Spotieba energii

O spotiebé energii nejdiive druzstvo uctuje dle dokladi od dodavatelii
o zalohach na tcet 314 — Poskytnuté provozni zdlohy, které ¢leni stejnym analytickym
zpusobem jako vySe, tzn. zéloha na teplo je uc¢tovdna na ucet 314.201. Nasledné na

zéklad¢ tadné faktury o vyuctovani spotiebované energie (za teplo, teplou uzitkovou
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vodu, elektfinu) je vyrovnana zaloha, tj. ucet 314 snaleZitou analytikou,

a skutecna spotieba energie je zatctovana na ptislusny analyticky ucet 315.

Nékteré spolecnosti dodavajici energie vystavuji fakturu s vyactovanim spotieby
energie po UCetnim obdobi, ve kterém dosSlo ke spotiebé energie. Z tohoto divodu
druzstvo musi vytvaret dohady na energie, aby uctovalo o nékladech ve spravném
ucetnim obdobi. Dohadné polozky vytvati spravce domu jako tomu bylo u spolecenstvi

ABC, stejné tak probiha 1 zatctovani dohad.

K vypofadani dohadné polozky tvofené na konci ucetniho obdobi vzdy dochazi

V nasledujicim t€etnim obdobi s fadnou fakturou od dodavatele.

Odmény vyboru

Na zakladé dohody o provedeni prace jsou vyplaceny meési¢ni odmény ¢lentim
predstavenstva a ostatnim ¢lentim druzstva, ktefi se staraji o uklid spole¢nych ¢asti domu
a udrzbu pozemku po cely rok. Clenové piedstavenstva vykonavaji své funkce zadarmo.
Odmény jsou vyplaceny ve vysi, kterou odsouhlasila ¢lenska schiize. Uétovani odmény

probiha nasledujicim zptisobem:

e Hruba odména ¢lenovi/vlastnikovi 315.230/331
e Srazkova dan 331/342

Srazkova dan je srazena ¢lenovi, ktery nepodepsal prohlaseni k dani.

Majetek, odpisy

Bytové druzstvo XYZ ma ve vlastnictvi bytovy diim vcetné€ pozemku a v roce 2009
navic poftidilo satelit a ostatni movité véci. Dle ucetnich predpisi pozemek se fadi do
dlouhodobého majetku, ktery se neodpisuje. Nyni je odpisovana pouze stavba, protoze
satelit a ostatni movité véci jsou jiz odepsané. Nemovitost je odpisovana rovnomeérné,
ucetni odpis stavby za rok 2018 ¢inil 315 858 K&, ktery byl zauctovan do nakladl na ucet
551 — Odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku a na stranu DAL
081 — Opravky ke stavbam.
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5.2.1.5 Opravy a dodatecné investice a jejich financovani

Bytové druzstvo XYZ, jak jiz bylo zminéno, vybira od svych ¢lenli najem, ktery
slouzi k thrad¢ skute¢né vynalozenych nakladii na provoz a spravu druzstva, jeho
soucasti je 1 ¢astka urena na tvorbu dlouhodobé zalohy na opravy a dodatecné investice.
V ptipadé, Ze by nemélo druzstvo dostatek finan¢nich prosttedkd uréenych na opravy
a investice, ma moznost si zazadat o avér u finan¢ni instituce. V roce 2011 prave druzstvo

vyuzilo moznosti si pijéit na modernizaci domu (konkrétné fasady).

Tim vznikla ¢lenim druzstva povinnost platit vy$si najem ur¢eny do fondu oprav,
z kterého se splaci jistina vcetné urokii. Mésicni ndjem byl navySen 0 24 898 K¢,
tj. hodnota jedné¢ meési¢ni splatky, které budou hrazeny 177 mésici. VySe splatky byla
rozpocitana na kazdého cClena dle jeho podlahové plochy bytové jednotky. Za hypotéku
druzstvo ruci celym svym majetkem. O poskytnuti ivéru véetné mésicni splatky druzstvo

uctuje zptisobem uvedenym v tabulce 8.

Tabulka 8 Uétovani poskytnutého Gvéru a splatky za prosinec 2018 @

Ugetni piipad @ Castka © MD @ D®
Faktura pfijatd za modernizaci ©® | 3746 031,98](042) 021 321
Poskytnuti bankovniho avéru @ 3 746 031,98 321 461.001

Splatka jistiny (mésicni) @ 21 441,771 461.001 | 221.002
Urok z tvéru © 3306,23| 562 |221.002
Bankovni poplatky @9 150 315.229 | 221.002
Predpis uvéru @V 21 441,77 955.209 | 413.900

Zdroj: U&etnictvi bytového druzstva XYZ, vlastni zpracovani
@ Billing of the loan granted and instalments for December 2018 @ Accounting case ® Amount ® Drs ©)
Crs ® Invoice received for modernization ) Provision of a bank loan ® Principal payment (monthly) ©

Interest on the loan @9 Bank fees @ Credit assessment

Opravu fasady druzstvo XYZ zauctovalo jako technické zhodnoceni stavby, tim se
navysila jeji ucetni hodnota vcetné odpisové zakladny. Penézni prostiedky finan¢ni
instituce nezasila druzstvu XYZ, ale rovnou danym dodavateliim na zakladé faktur, které
jim druzstvo dodalo. O ptedpisech uvéru je uctovano kazdy mésic ve vysi jistiny na tcéet
MD 955.209 — Fond oprav a DAL 413.900 — Navyseni ¢lenskych podilt a vkladi. Ve

chvili splaceni tvéru musi byt nulovy ucet 461 — Bankovni uvery.
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Bytové druzstvo XYZ dvakrat do roka dokladd méstu zaplacené troky, které mu jsou
vraceny formou dotace. O piijaté dotaci druzstvo uctuje na ucet MD 221.001 a na stranu
DAL 955.209. Za rok 2018 byla vyplacena druzstvu dotace ve vysi 55 508 K¢.

5.2.1.6 Vynosy druzstva
Prijmy z reklamy a pronajmu nebytového prostoru

Druzstvo XYZ vyuZziva svou fasadu pro reklamni kampan. Kazdy mésic mu piichazi
platba za reklamu v hodnoté 500 K¢, kterou uctuje na tcet 602 — Trzby z prodeje sluzeb.
Kromé prondjmu domu pro reklamu se clenové druzstva rozhodli uzaviit smlouvu
0 najmu nebytového prostoru s pravnickou osobou. Ta kazdy mésic hradi druZzstvu ndjem
ve vysi 11 633 K¢. Tento najem druzstvo eviduje ve vystavenych fakturach jako u svych

¢lend, ale je zauctovan nasledujicim zptisobem.

e Zaloha na najem 1500 K¢ 311.033/324.033
e Nijem 10 133 K¢ 311.033/602

Do zalohy na najem jsou zahrnuty pouze sluzby, které vyuziva, tj. teplo, TUV
a vodné. Jako ostatni Clenové i tato pravnickd osoba po ucetnim obdobi podléha

vyuctovani.

5.2.1.7 Uéetni postupy v zavéru uéetniho obdobi

Na konci ucetniho obdobi spravce domu s ucetni firmou provadi inventarizaci
pokladny, bankovniho G¢tu, vyuctovani a vyporadani zaloh. Kontroluji thrady plateb
¢lenti/neclenti veetné jejich vyse zaloh na ndjem a fond oprav, vysi nakladi, dohadnych

polozek. Veskeré podklady od spravce domu musi souhlasit s i€etnictvim druZstva.

Nejdrtive je kontrolovan stav pokladny a bankovniho uctu, zda souhlasi fyzicky stav
sucetnim stavem, ndsledné splatnosti faktur pfijatyjch a vystavenych, vySe
pieplatki/nedoplatka ¢lend, celkovych nakladi k rozactovani, a nakonec se provadi
vyuctovani clenti/neclenti. Vypotadani pieplatkd a nedoplatkti probiha stejnym zptisobem

jako u spolecenstvi ABC.

Vyuctovani kazdého Clena/neclena obsahuje rozictovani nakladd druZstva, vysi
zaplacenych zaloh a pfipadné hodnotu pieplatku/nedoplatku. V tabulce 9 jsou zobrazeny

celkové naklady k rozactovani druzstva XYZ za rok 2019.
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Tabulka 9 Celkové naklady k rozactovani druzstva XYZ za rok 2019 ®

Analyticky ucet @ Nazev © Castka @
315.201 Teplo ® 215 336,65
315.202 TUV ® 342 639,25
315.203 SV + stoéné 117 269,51
315.204 El. energie ©® 23 933,87
315.206 Sprava domu © 51 480,00
315.212 Vytah 19 14 376,00
315.224 Mc¢tidla-servis ¢ 12 981,79

Celkem @2 778 017,07

Zdroj: Ugetnictvi druzstva XYZ, vlastni zpracovani
(M Total XYZ housing association cost for 2019 to be accounted for @ Analytical account ® Name ® Amount
®) Heat ® Domestic hot water (? Water and sewer rates ® Electrical energy ® House management @9 Lift

(1 Utility meters — service 2 Total

Spravce domu po ucetnim obdobi zpracoval hodnoty celkovych nakladi, viz tabulka
9, a predlozil je predstavenstvu druzstva Kk odsouhlaseni. Nasledn¢ tyto naklady byly

predany Ucetni firmé&, kterd musi provést kontrolu téchto nakladl v ucetnictvi.

Po souhlasu piedstavenstva spravee domu vytvaii vyaétovani a dorucuje ho kazdému
¢lenovi/neclenovi. V ptipade€ jeho nesouhlasu s vyictovanim se mize odvolat do 30 dnti
od jeho pfiijeti. Po této dobé jsou vysledky vyuctovani kazdého clena druzstva

zauctovany, viz tabulka 10.

Tabulka 10 Uétovani vytétovani lena bytu &. 1 za rok 2018 @

Ugetni piipad @ Castka © MD @ D®
Teplo © 12 571,03 315.201
Tepla voda @ 12 943,71 315.202
SV + stocné @ 3 975,64 315.203
Elektiina © 934,86 315.204
Sprava domu @ 1608,75] 311.001 | 315.206
M¢tidla — servis @V 395,75 315.224
Pieplatek/Nedoplatek @2 1 992,00 358.001
Zaokrouhleni @3 0,26 315.250
Zaplacené zalohy @ -30 936,00 324.001
Pohledavka za ¢lenem @® 3 486,00

Zdroj: Utetnictvi druzstva XYZ, vlastni zpracovani
@ Accounting of the apartment No. 1 owner’s bill for 2018 @ Accounting case ® Amount ® Drs ®) Crs ©)

Heat () Domestic hot water ® Water and sewer rates © Electricity ¥ House management @ Utility meters
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— service 2 Overpayment/Outstanding balance ®® Rounding ¥ Advances paid % Receivable from
member

Clen bytu &. 1 bydli v piizemi, tudiz mu spravce nevyuétovava naklady za vytah. Dalsi
vlastnici kromé tfech ¢lenti a jednoho neclena jiz ve vyuctovani maji rozactované naklady
za vytah. Z vyuctovani je dale patrné, Ze ndklady spojené s vedenim bankovniho uctu,
haléfové vyrovnani, odmény a pojisténi domu nejsou rozuctovany jednotlivym ¢lentim.
Predstavenstvo se rozhodlo, ze tyto naklady budou hrazeny z fondu oprav, proto
k 31.12. 2018 byly zminéné naklady pievedeny z analytického u¢tu 315 na ucet 955.209.
V roce 2019 se druzstvo také rozhodlo pro hrazeni uvedenych nakladd nezahrnutych do

rozactovani z fondu oprav.

Na rozdil od spolecenstvi ABC bytové druzstvo XYZ podléha dani z pifijmi
pravnickych osob, tudiz, nez provede uzavieni ucetnich knih a nasledné ucetni zavérku,
musi vypocitat vysi této dané a zauctovat predpis této dan€. Za rok 2018 dan z ptijmia PO
bytového druzstva ¢inila 20 900 K¢ a byla pfedepsdna na ucty stranu MD 591 — Dan

Z ptijmu z bézné ¢innosti a na stranu DAL 341 — Dan z pfijmu.

5.2.2 Danové aspekty

Bytové druzstvo XYZ zajistuje vyhradné bytové potfeby svym clentim. Kromé
piijmt od svych ¢lenti druzstva, které jsou osvobozené od dané, ziskava piijmy
Z prongjmu domu pro reklamu a nebytového prostoru, ktery podléhaji zdanéni a podani
danového priznani. I presto, Ze by druzstvo nemélo zadné zdanitelné pfijmy, muselo by

podavat danové tvrzeni.

5.2.2.1 Dan z prijmu pravnickych osob

Ke dni 31. prosince 2018 ¢inil Géetni vysledek hospodafeni druzstva za rok 2018
-229 859 K&. Druzstvo mélo trzby ve vysi 127 596 K¢ a naklady celkem v hodnoté
357 455 K&, zahrnujici odpisy dlouhodobého hmotného majetku a financni naklady
(troky z avéru). Z divodu, Ze tyto naklady se vztahuji také k pfijmim od Clent druzstva,
které jsou osvobozené od dan¢, druzstvo muselo vypocitat podil ptipadajici na prondjem

nebytového prostoru a reklamy. Néasledné piepocitat ucetni naklady na danove uznatelné,
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které Cinily 16 800 K¢. Zaklad dané pak €inil 110 796 K¢&, po zaokrouhleni na tisice dolli
110 000 K¢ a 19% dan byla stanovena na 20 900 K¢&. V nize uvedené tabulce 10 je

zobrazen nastin danového ptiznani druzstva XYZ.

Tabulka 11 Danové piiznani bytového druzstva XYZ za rok 2018 ©

Réadek @ | Nazev polozky @ Céstka @

10 | Vysledek hospodateni neb(()s)rozdﬂ mezi pifjmy a vydaji| _5oq g5g

Vydaje neuznavané za vydaje (ndklady) vynalozené k
40 dosazeni, zajisténi a udrzeni ptijmu, pokud jsou

zahrnuty ve vysledku hospodafeni nebo v rozdilu mezi 340 655
ptijmy a vydajinat. 10 ©
110 Piijmy osvobozené od dané (ndzev zkracen) @ 1 458 339

A. Rozdé€leni vydajh (ndkladi), které se neuznévaji za vydaje (néklady)
vynaloZené na dosazZeni, zaji$téni a udrzeni ptijmu, uvedenych na fadku 40
podle uctovych skupin tiidy — naklady @

1 55 — Odpisy © 301013
2 56 - Finan¢ni naklady @9 39 642
B. Odpisy hmotného a nehmotného majetku @
5 Odpl_sy hmotného majetku zatazeného do odpisové 315 858
skupiny 5 @2
K. Vybrané ukazatele hospodaieni 3
1 Ro¢ni tthrn &istého obratu @9 127 596
250 Zaklad dan¢ (nazev zkracen) @9 110 796
270 Za,klad dan,e zaokrouhleny na celé tisicikoruny dolt 110 000
(nazev zkracen) @
290 Dan @7 20 900

Zdroj: Utetnictvi druzstva XYZ, vlastni zpracovéni

@ Tax return of the XYZ housing association for 2018 @ Line @ Item name ¥ Amount ® Profit or loss or
difference between revenue and expenditure ® Expenditure not recognised for expenditure (costs) incurred
to achieve, secure and maintain income if included in the profit or loss or in the difference between revenue
and expenditure in Line 10 ™ Tax-exempt income (name truncated) ® Distribution of expenditure (costs)
not recognised for expenditure (costs) incurred in achieving, securing and maintaining revenue, listed on
line 40 by class in-line groups — costs © Depreciation @ Financial costs ¥ Depreciation of tangible and
intangible assets 12 Depreciation of tangible and intangible assets classified in depreciation group 5
(13 Selected economic indicators ) Annual net turnover @ Tax base (name truncated) ) Tax base

rounded down to thousands of crowns (name truncated) ¢ Tax
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5.2.2.2 Ostatni dané

Dalsi danovou povinnosti druzstva XYZ jsou odvody srazkové dan¢ z odmén ¢lent.
Zarok 2019 bylo vyplaceno ¢lentim ptedstavenstva a druzstva 143 545 K¢ a srazena 15%
srazkova dan ve vysi 21 545 K¢&. Nikdo z ¢lent nepodepsal prohlaSeni k dani a u nikoho
nebyla piekrocena hranice 10 000 K¢ pro placeni zdlohové dané, zdravotniho a socialniho
pojisténi.

Bytové druzstvo XYZ je vlastnikem nemovitosti, tudiZ od roku 1999 je poplatnikem
dané z nemovitosti. Za rok 2019 dan c¢inila 2 700 K¢ a je placena ¢leny druZstva,

konkrétn€ z dlouhodobé zélohy, tj. fondu oprav.

Bytové druzstvo jako spoleCenstvi vlastnikli jednotek ABC neni osobou povinnou
k dani z pfidané hodnoty. Sice provozuje ekonomickou ¢innost — pronajem domu pro
reklamu a nebytového prostoru, ale jeho obrat nepiesahuje zdkonem stanovenou hranici

1 milion korun za 12 po sob¢ jdoucich kalendainich mésicu.

5.2.3 Vyhodnoceni a doporuceni druzstva XYZ

Na zaklad¢ podkladu, které poskytlo bytové druzstvo XYZ dle mého nazoru nevede
ucetnictvi zcela spravné v souladu s piedpisy. Z pohledu finan¢ni situace nelze druzstvu

nic vytknout, s financemi ¢lenti hospodaii fadné.

Bytové druzstvo XYZ je na tom s danymi situacemi obdobn¢ jako spolecenstvi ABC.
Proto doporucuji druzstvu postupovat stejnym zplisobem v piipadé preplatkil
a nedoplatkl ¢lenti jako jsem zmiflovala u spoleCenstvi. To samé plati se stanovenim
ucetni smérnice, odstranénim informacniho Sumu mezi spravcem domu a ucetni

spolecnosti.

Druzstvo XYZ se rozhodlo uctovat pojisténi nemovitosti a odpovédnosti na ucet
955.209 — Fond oprav. Dle mého nazoru by tento ucetni piipad mél byt zatctovan do
naklada na tcet 315.xxx — Pojistné nemovitosti (pokud by stale tctovalo rozvahovym
zpusobem). Z diivodu, Ze fond oprav ma charakter dlouhodobé zdlohy a je urCen na
opravy a investice. Druzstvo plati pojistné ve vysi 17 338 K¢ na obdobi od 10. dubna
2019 do 10. dubna 2020. V ptipadg, ze by pojistné Gctovali do nakladi, nasledné by ho
mohli vytactovat ¢leniim. Ve fondu oprav by tak zistala tato vyse a mohla by se pouzit na

opravy a udrzovani domu. Dale bych pojistné casove rozlisila jako u spolecenstvi ABC.
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Hodnotu 12 588 K¢, by druzstvo XYZ zauc¢tovalo na jimi ur¢eny analyticky ucet 315.xXxx
a castku 4 750 K¢ by casové rozliSilo pomoci uctu 381 — Naklady pfistich obdobi.
Nasledné v roce 2020 pomoci interniho dokladu zauctuje hodnotu 2 470 K¢ na MD
315.xxx a DAL 381.

Na zavér bych bytovému druzstvu XYZ doporucila vést ucetnictvi vysledkovym
zpusobem. Dle mého nazoru rozvahovy zpisob uc¢tovani neni piili§ piehledny ani
spravny. Naklady druzstva jsou uctovany na rozvahovy tucet 315, ktery piedstavuje
pohledavky za ¢leny, pfitom se jedna o naklady druzstva. Jediné odpisy dlouhodobého
majetku, uroky zUvéru a vynosy z pronajmi, které podléhaji zdanéni, jsou vedeny
vysledkovym zptisobem. Diky tomuto zplsobu Uctovani nasledné dochazi
ke zkreslenému ucetnimu vysledku hospodateni. Z téchto divodt bych radila bytovému

druzstvu XYZ zacit uctovat vysledkovymi ucty.
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6 Zjisténi rozdilu a jejich dopadu na uéetni vysledek
a vysSi zdanéni
Pfedmétem cinnosti spoleCenstvi vlastniki jednotek ABC a bytového druZstva XYZ

je zabezpeceni bytovych potieb svym ¢lenim/vlastnikim. Sice ob¢ pravnické osoby

zajistuji spravu domu a pozemku, ale dle Ceské legislativy se znacné lisi.

6.1 Rozdily z pravniho hlediska

Vlastnici spolecenstvi vlastnikli jednotek ABC na rozdil od bytového druzstva XYZ
maji vlastnické pravo k danému bytu, jsou tedy majiteli a spolumajitelé spole¢nych ¢asti
domu. Clenové druzstva XYZ nekupuji byt, ale pouze zaplati ¢lensky podil druzstvu.
Bytové jednotky zistavaji ve vlastnictvi druzstva a se ¢leny uzaviraji ndjemni smlouvy

na zéklad¢, kterych druzstvo pfenechava svym ¢lenlim do uZivani druzstevni byty.

Spolecenstvi je upraveno novym obc¢anskym zékonikem a bytové druzstvo Zakonem
o obchodnich korporacich. Spolecenstvi dle NOZ musi byt zalozeno, pokud ma
minimaln¢ 5 bytovych jednotek, které vlastni 3 rtizni vlastnici. Nejvy$$im organem je
shromazdéni, statutarnim organem vybor ¢i predseda spolecenstvi. Shromazdéni svolava
vybor nebo povéfeny vlastnik. Je mozné také shromazdéni svolat, pokud o to pozadali
vlastnici, ktefi maji alespon jednu ¢tvrtinu vSech hlasd. Pfi hlasovani ma kazdy vlastnik

vahu hlasu odpovidajici spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Naopak druzstvo podle ZOK musi mit nejméné 3 ¢leny, aby mohlo byt zalozeno.
NejvysSim organem je cClenskd schiize a statutdrnim organem piedstavenstvo, na
vefejnosti jeho jménem vystupuje piedseda &i mistopiedseda. Clenskou schiizi svolava
predstavenstvo ¢i kontrolni komise. Nejméné tfetina clenti druzstva na zakladé
pisemného ndvrhu miZe dle stanov svolat ¢lenskou schizi. Pfi hlasovani ma kazdy ¢len
druZstva jeden hlas. V piipad¢ Clenské schlize neni potieba souhlasu dané situace vSemi
Cleny druzstva na rozdil od spoleCenstvi ABC. U spoleenstvi dle stanov je zapotiebi
souhlasu vSech vlastnikti spolecenstvi K pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby
nebo o zméné stavby. V pifipadé modernizace, rekonstrukce a oprav spolec¢nych ¢asti
domu, pfi kterych se neméni wvnitini uspofdddni domu a zdroven velikost
spoluvlastnickych podili na spoleénych castech domu, postauje souhlas nejméné

tfictvrtinové vétsiny vSech ¢lent spolecenstvi.
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6.2 Rozdily z u¢etniho hlediska

Ob¢ pravnické osoby vedou ucetnictvi obdobnym zplisobem, ale i pfesto dochazi
k né€kolika odlisnostem v uctovani mezi témito PO. Dochazi K rozdilim pouzivani

nékterych rozvahovych u¢th a vysledkovych ucth dle uctovych osnov, viz piilohy 3 a 4.

6.2.1 Uétovani vzniku élenstvi

Pti vzniku spole€enstvi vlastnikl jednotek ABC a bytového druzstva XYZ vlastnici
SVJ nehradi zadné ¢lenské vklady a podily oproti éleniim BD. Clenové spoledenstvi maji
vlastnické pravo k bytové jednotce, a proto pii vzniku spolecenstvi za bytové jednotky
nic nehradi a tim spole¢enstvi netctuje o nize uvedenych rozvahovych tétech. Naopak
¢lenové druzstva pti vzniku Elenstvi musi uhradit ¢lenské vklady a podily, aby jim byl
pfidélen druZstevni byt do uZzivani. Pii vzniku druZstva kazdy clen zaplatil zékladni
Clensky vklad, ktery byl zatctovan na ucet 411 — Zakladni kapital, nasledné clenské

vklady a podily byly G€tovany na ucet 413 — Ostatni kapitdlove fondy.

6.2.2 Uétovani majetku

Spole¢enstvi vlastnikti jednotek ABC neeviduje doposud zadny majetek, ale dle
poskytnutych informaci by uctovalo o majetku obdobnym zplsobem jako bytové
druzstvo XYZ. Rozdily vznikaji pfi nabyti majetku danou pravnickou osobou. Bytové
druzstvo muze nabyvat vSechen majetek, které druzstvo potidi. Naopak spolecenstvi

muze pofizovat pouze majetek pro ucéely spravy domu a pozemku.

6.2.3 Uétovani uvéru

V této praci je poukazano na Uctovani uvéru spolecenstvi ABC a bytového druzstva
XYZ, pti kterém dochazi pouze k odlisSnostem pii zatctovani predpisu uvéru.
Spolecenstvi uctuje predpis uvéru na MD 955.209 a DAL 378, bytové druZzstvo na
MD 955.209 a DAL 413.900. Uvér je poskytnut pravnické osobé, tudiz nedochazi
k problémtim jeho ziskani. Potize by nastaly ve chvili, kdy by spolecenstvi ABC ¢i
druzstvo XYZ nemély na tthrady splatek. V této situaci by vlastnici jednotek spolecenstvi

rucili za tyto zavazky do vySe hodnoty své jednotky, pokud by bytové jednotky byly
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pouzity k zastavé. JestliZze by byl do zastavy dan spolecny majetek, rucili by pomérem dle
velikosti svého podilu na spolecnych ¢astech domu. V ptipad¢ ¢lenti druzstva by za

zavazky rucilo druzstvo.

Z uvedenych informaci v této praci téz vyplyvd, ze dochédzi k rozdilim pfi
financovani samotnych bytovych jednotek vlastniky spolecenstvi ¢i ¢leny druzstva.
V ptipadé koupi bytu do osobniho vlastnictvi mé budouci vlastnik moznost vyuzit
hypoteéni Gvér pro financovani nemovitosti. Clen bytového druzstva takovou moznost
nema, pokud nevlastni jinou nemovitost, kterou by mohla bankovni instituce pouzit pro

zastavu.

6.2.4 Uétovani naklada za sluzby, na spravu domu a vynosi

z pronajmu
Niklady za sluzby a na spravu domu

O nékladech za sluzby a na spravu domu se obé PO rozhodly uétovat rozvahovym
zpusobem, tj. na analytickych uctech 315 — Ostatni pohledavky. Spole¢enstvi vlastnika
jednotek ABC vybira prispévky od vlastnika, bytové druzstvo XYZ vybira od cCleni
najem na tyto sluzby. A to formou zalohy, kterd je rozdélena na zalohu na sluzby a na
fond oprav (dlouhodoba zaloha na opravy a investice). Zalohy jsou vypocitany u obou
PO stejnym zplsobem a téz se i tak Gc¢tuji. Do nakladi za sluzby spolecenstvi ABC
a druzstva XYZ se zahrnuji takové naklady, které jsou jednotlivym vlastnikim/¢lentim
po rozvahovém dni vyuctovany. Do néakladi na spravu domu a pozemku (fond oprav)
spoleCenstvi zahrnuje pouze opravy a udrzovani spolecnych ¢asti. Naopak druzstvo do

téchto nakladl zahrnuje opravy véetné udrzovani celé nemovitosti.

Nasledné¢ zalezi na predstavenstvu bytového druzstva XYZ a na vyboru spolecenstvi
ABC, které sluzby budou evidovat na analytickych (ndkladovych) uctech 315.xxx ¢i na
955.209 — Fond oprav. Napiiklad spolecenstvi ABC uctuje pojisténi nemovitosti do
nakladi, tj. et 315, bytové druzstvo XYZ do fondu oprav.

Vynosy z pronajmi

Piijmy, které plynou spoleCenstvi ABC ¢i bytovému druzstvu XYZ piimo od

vlastnik nebo ¢lenti jsou Gctovany stejnym zpisobem u obou PO, tj. G¢tuji o zalohach,
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které jsou po rozvahovém dni vyictovany. Na rozdil od pfijma, které ziskavaji od tretich
osob (neclent). SpoleCenstvi vynosy z prondjmu domu pro reklamni kampan uctuje na
ucet 955.209 — Fond oprav. Druzstvo o vynosech z pronajmu domu pro reklamu
a Z nebytového prostoru uctuje na ucet 602 — Trzby z prodeje sluzeb. Nasledné dochazi

ke zdanéni téchto piijmd, viz kapitola 6.3.1 Dan z ptijmu pravnickych osob.

6.3 Rozdily z darnového hlediska
6.3.1 Dan z pfFijma pravnickych osob

Spolecenstvi ABC neziskavd zaddné zdanitelné piijmy (Groky z prodleni, penale
ptijaté od vlastnikd jednotek ¢i tfetich osob), tudiz nepodéva zadné danové piiznani.
Ptijmy z pronajmi spolecnych ¢asti domu ptiznavaji ve svém pfiznani samotni vlastnici,
1 kdyZ jim nebyly vyplaceny spolecenstvim. Vlastnici odvadéji dan z piijmu ve vysi 15%
sazby. Druzstvo XYZ pfiznava veskeré piijmy kromé téch, které jsou osvobozeny od
zdanéni (n4jmy od ¢lentl, dotace). A musi vZdy podat danové pfiznani, 1 kdyz ma nulovou

dan. Druzstvo odvadi dan z ptijmu ve vysi 19% sazby.

6.3.2 Dan z nemovitosti a nabyti nemovitosti

Vlastnici spolecenstvi vlastniki jednotek ABC jsou majitelé danych bytovych
jednotek, jak jiz bylo zminéno. Z toho vyplyva, ze spoleCenstvi neni vlastnikem
jednotlivych bytovych jednotek ani domu. Nemovitost (dim) je v katastru nemovitosti
rozdélena na jednotlivé bytové jednotky dle prohldseni vlastnika nemovitosti. Kazdy
vlastnik ma povinnost za uplynuly kalendaini rok pfiznat dan z nemovitosti na rozdil od
¢lenti bytového druzstva XYZ. Vlastnikem nemovitosti bytového druzstva XYZ
zapsanym v katastru nemovitosti je ptimo druzstvo, které odvadi dan z nemovitosti za

veskeré bytové jednotky.

Na byty ve spolecenstvi vlastnikti jednotek se navic vztahuje dan z nabyti nemovitosti
pii jejich prodeji. Pokud fyzicka ¢i pravnickd osoba odkoupi byt od vlastnika
spoleCenstvi, musi pfiznat dai z nabyti nemovitosti. Tato dan v pfipadé clenstvi

V bytovém druzstvu nevznika, protoze je hrazen pouze ¢lensky podil.
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6.3.3 Odmény

Mezi spolecenstvim ABC a druzstvem XYZ nevznikaji zadné rozdily ve zdanovani
a uctovani odmeén vlastnika ¢i ¢lenl. Z diivodu, Ze za prvé vlastnici spolecenstvi ani
¢lenové druzstva nedostdvaji odménu za vykon funkce ve vyboru ¢i pfedstavenstvu a za
druhé nepodepsali prohlaseni poplatnika dané€. Pouze jedna ¢lenka ve spolecenstvi ABC
podepsala prohlaseni k dani a nechala si uplatiovat slevu na poplatnika. Tudiz
spolecenstvi a druzstvo nemélo pfili§ vysoké odvody, odvadély pouze srazkovou dan.
V ptipadé, kdyby Clenové organii obou pravnickych osob podepsali smlouvu o vykonu

funkce, t¢émto PO by vznikaly vys$si odvody.
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7 Doporuceni odborniku, diskuse

Pro diskusi byla vybrana 2 témata, ktera jsou obecné dle mého nazoru zéasadni pro
spravné hospodateni spolecenstvi vlastnikl jednotek a bytového druzstva. Dulezita jsou
téz pro vlastniky a ¢leny téchto pravnickych osob. Posledni bude probirana dan z ptidané

hodnoty, na kterou vefejna odbornost nema uceleny nazor.

7.1 Dluhy vilastniki a ¢lenu

Mnoho odbornikli z praxe zamétujici se na pravnické ¢i ucetni sluzby upozornuji na
neuhrazené pohledavky za vlastniky spolecenstvi vlastnikii ¢i ¢leny bytovych druzstev.
Z ucetniho hlediska odbornici doporucuji ¢leniim vyboru ¢i predstavenstva kontrolovat

kazdy mésic neuhrazené zalohy svych ¢lent.

7.1.1 Zpusoby vymahani

Hules (2007) uvadi navrhované postupy, kterymi se muze spolecenstvi fidit pii
vymahani nedoplatkd. Pokud dluZznik nema na uhrazeni celé dluzné castky, mize se
s vyborem dohodnout, na zdkladé dohody o zaplaceni dluhu, na splatkovy kalendar.
V ptipadé nedodrZeni, by po této pisemné dohodé¢ méla néasledovat upominka (pokus)
o smir véetn¢ uroku z prodleni. Dalsi postupy mohou byt postoupeni pohledavky, zaloba
na splnéni povinnosti. Nedoma (2019) uvadi, ze v ptipad¢ zjisténi nedoplatki by SVJ
mélo prvni mésic poslat vyzvu k zaplaceni formou e-mailu nebo oby€ejnou postou, druhy
mesic doporuceny dopis a tieti mésic doporucuje uvazovat o zalob¢, pokud dluznik stale
nereaguje. Dale téZ doporuCuje se dohodnout na splatkovém kalendafi, ale pod
podminkou, ze dluznik podepiSe uznani dluhu a prodlouzeni promlceci doby. Dle vyse
dluhu a situace se zmifiuje o notafském zapisu s doloZkou vykonatelnosti o tom, Ze pokud
nebude splacet dluhy, je moznost zah4jit exekuci. Hule$ (2007) také doporucuje, aby si
spolecenstvi zajistilo tyto zavazky, naptiklad nastroji: uznanim dluhu, smluvni pokutou

¢1 ruenim.
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7.1.2 Uétovani

Durec (2019) dale upozoriuje na zpusoby uctovani dluhti vlastnikti. Diky tomu, Ze
ucetni jednotky vedou dluhy vlastnikd na uctu 311 nebo 378 mohou zkreslovat dillezité
informace vyplyvajici z ucetnictvi, napiiklad ucet ,,fond oprav*. Dle jeho nazoru lze tento
problém fesit dvéma zpisoby, a to uUctovat o tvorbé ucetnich opravnych polozek
k pohledavkam nebo vyc¢lenit zdroje kryti pochybnych pohledavek pomoci analytického
uctu 955 (zvoleny zplsob uctovani musi spolecenstvi uvést v tcetni zaveérce poznamku).
Nasledn¢ uvadi, ze pokud se pochybné pohledavka stane nedobytnou, spolecenstvi se
muZe rozhodnout o jejim odpisu do nakladii. Na konec by spolecenstvi zruSilo opravnou

polozku nebo analytickou evidenci, podle toho, o ¢em uétovalo.

7.1.3 Prechod dluhi na nové vilastniky, ¢leny

Dle NOZ § 1186 odst. 2 ,, prevadi-li viastnik viastnické pravo k jednotce, dolozi
nabyvateli potvrzenim osoby odpovedné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se
spravou domu a pozemku prejdou na nabyvatele jednotky, popripadé Ze takové dluhy
nejsou. Za dluhy, které na nabyvatele jednotky presly, ruci prevodce osobé odpovédné za
spravu domu“. Na nového vlastnika pfechazi pouze dluhy, které byly specifikovany
Vv predlozeném potvrzeni osoby odpoveédné za spravu domu nebo v kupni smlouvé, uvadi
Ginter (2019). Pokud budou dluhy vyssi nez uvedené v potvrzeni ¢i kupni smlouve, zbyla
¢ast prechazi na prodavajiciho. VéEtSinou se jednad o nedoplatky z vyactovani v obdobi,
kdy ptivodni majitel v daném byt¢€ jesté bydlel. Durec (2019) ve své knize dale uvadi, ze
Vv pfipadé nevydani potvrzeni spolecenstvim nebo uvedeni chybné vySe dluht

V potvrzeni, ma prodavajici pravo na ndhrady Skody.

Klainova (2020) navic doporucuje samotnym vlastnikim kontrolovat pohledavky
SVJ. Ato z divodu, pokud nebudou vymahany, mize dojit k jejich promléeni, a nakonec
se muze stat, ze za neplatic¢e budou hradit dluhy oni. Téz by je méli zajimat i zdvazky, za

které do urcité vyse ruci dle NOZ § 1194 odst. 2.

Stejnymi zpasoby vySe uvedenymi by postupovala také bytova druzstva dle
legislativy (vyhlaska ¢. 500/2002 a zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
a druzstev). V ptipadé ptevodu druzstevniho podilu by si také pfevodce a nabyvatel ve
smlouvé o prevodu druzstevniho podilu méli vymezit dluhy, které budou pfechazet na

nabyvatele a nasledné vymahany druzstvem.
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7.2 Zalohy na spravu a opravu domu

Vlastnici spolecCenstvi vlastnikii jednotek a ¢lenové bytového druzstva pravidelné
plati ptispévky (¢lenové BD najem) vétsSinou ve formée zaloh, které jsou pouzity na uhradu

nakladii spojené se spravou a opravami nemovitosti véetné pozemku.

Dle Neplechové a Durce (2016) v bytovych druZzstvech by mél predpis mésicni zalohy
obsahovat zalohy na ndjemné (ndklady na sluzby a sprdvu domu) a na tzv. fond oprav.
Naopak ve spolecenstvi vlastnikii jednotek doporucuji rozlisit zalohu na provozni (vlastni
sprava) a dlouhodobou zalohu (financovani oprav a technického zhodnoceni spole¢nych
casti ve spoluvlastnictvi vlastnikli spolecenstvi). Autofi Durec (2019), Kocourek
a kolektiv (2011) a Klainova (2008) stejnym zpusobem rozliSuji zalohy v SVJ. Tento
postup byl doporucen samotnym Sdélenim MF ¢&. j. 281/55 462/2002, které slouzilo
k G¢tovani a danové povinnosti spolecenstvi vlastnikd jednotek — pravnickym osobam

podle zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt.

7.2.1 Uétovani zaloh

V knihach a ¢lancich vySe uvedenych autorti jsou uvedeny doporucené zpusoby
uctovani o mésicnich zalohach. Dodavaji, Ze je na Gcetni jednotce (SVJ nebo BD), jaky
postup si zvoli pro vedeni zaloh, hlavni je tuto metodu uvést do vnitini smérnice UJ

a také do stanov véetné vyuctovani téchto zaloh.

Klainova (2008) uvadi mozné postupy SVIJ pii Gctovani mésicnich zaloh na sluzby
a na tzv. ,,fond oprav®. Prvni zplsob je o kratkodobé zaloze uctovat na analytickych
uctech 324 a o dlouhodobé zaloze na uctu 955. Na konci tcetniho obdobi (na konci roku)
se sectou naklady za opravy, rekonstrukce a prostfednictvim vynosového uctu, naptiklad
649, se prevedenou jako Cerpani dlouhodobé zalohy tzv. ,.fondu oprav“. Kratkodobé
zalohy jsou také prevedeny prostiednictvim vynosového Gctu a nasledné jsou vytctovany
dle skute¢nych vydaji na sluzby a opravy domu jednotlivym vlastnikiim jednotek. Dle

jejiho nazoru by méla byt vytuctovana vlastnikiim také dlouhodoba zaloha.

Tento zplsob uctovani doporuci také Neplechova a Durec (2016). Durec (2019)
uvadi, ze je mozné misto vysledkovych uctl pouzit rozvahovy ucet 315 — Ostatni
pohledavky. Veskeré piijat¢é faktury budou uctovany na MD actu 315

a nasledn¢ ve vysi faktur bude vytvoten predpis vlastnikiim jednotek v ramci vyuctovani
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zaloh. Stejnym zptsobem by bylo vedeno Ucetnictvi vysledkové. Faktury piijaté by byly
uctovany na nakladové ucty 5. skupiny a k rozvahovému dni by byly pfedpisy vlastnikiim
uctovany prostiednictvim vynosového uctu 649 na DAL. S timto zpisobem ucétovani
souhlasi Klainova (2020) pfi Gctovani naklada spojené se zajisténim sluzeb pro vlastniky
SVJ v souvislosti s jejich bydlenim, naptiklad teplo, voda a elektiina. Kocourek
a kolektiv (2011) uvadgji dv¢€ varianty pieuctovani veskerych nakladt. Prvni varianta je
shodna s vySe uvedenym postupem a druhou moznosti je preuctovat faktury za sluzby ¢i
opravy prostiednictvim nakladového Uctu, napfiklad faktura za opravu stfechy bude
zauctovana na MD 511 a DAL 321 nésledné¢ bude faktura preti¢tovana na ,,FO* na MD
955 a DAL 511.

Dalsi mozny postup dle Klainové (2008) je vést obé zalohy na stejném analytickém
uctu 324.300, pokud celkové ndklady na opravu jsou hrazeny z ¢asti ¢erpanim ,,FO*
a z ¢asti soukromych prostiedkt vlastniki jednotek ¢i tivérem. Nasledné hodnota faktury
za opravu, kterd bude hrazena ,,FO%, je i¢tovana do nakladi a ¢astka hrazena soukromymi
prostiedky vlastniki, je zatictovana jako pohledavka na uctu 315.700. Na konci obdobi
je hodnota Cerpana z ,,fondu oprav* prevedena prosttednictvim vynosového uctu. Tento

zpusob uctovani uvadéji také Kocourek a kolektiv (2011).

V praxi dochdazi k situaci, kdy celkova ¢astka za opravu ¢i rekonstrukei je zauctovana
piimo jako cerpani ,,FO“, tj. ve prospech analytického uctu 324.300 uréeny pro obé¢
zéalohy. Klainova je nazoru, Ze sice je tento postup ¢asty, ale méné prikazny a piehledny
nez postup s uCtovanim nakladi. Z divodu, Ze vznikne zaporny zlstatek na uctu tzv.
»FO“ a ,, nejjednodussim zpiisobem opravy zaporného zustatku je zauctovani pohledavky
za Vlastniky jednotek na strané MD uctu 315.700 se souvztaznym uicetnim zdpisem
cdastecného storna na strané MD uctu 324.300“. Dale uvadi, ze pohledavka za vlastniky
muze byt feSena rliznymi zpisoby.

Bytovym druzstvim se autofi témeéf nezabyvaji, ale Neplechova a Durec (2016)
doporucuji bytovému druzstvu vést piedpisy kratkodobé zalohy na analytickém uctu 324
a dlouhodobé¢ zéalohy na uc¢tu 475. Na konci tcetniho obdobi se setou naklady na sluzby
a spravu domu a prostiednictvim uctu 600.1 se prevedou jako thrada nakladt ndjemnym
Cleni ve prospéch uctu 324. Stejnym zplsobem se pievedenou naklady na opravy
prostfednictvim analytického vynosového uctu 600.2 nebo uctu 648 jako thrada oprav

a rekonstrukci z dlouhodobych zaloh (475).
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7.2.2 Postupy na konci ucéetniho obdobi

Po tcetnim obdobi (vétsinou po 31. prosinci) spolecenstvi vlastnikill jednotek (bytové
druzstvo) musi informovat své ¢leny o nakladech na spravu a ¢erpani ,,FO* za dané ucetni
obdobi véetné vyuctovani zaloh, jak uvadéji odbornici. Klainova (2008) upozoriuje na
predlozeni rozuctovani nakladd na spravu domu véetné prehledu o tvorbé a ¢erpani ,,FO*
vlastnikim jednotek. “Fond oprav* by dle jejiho ndzoru mél obsahovat pocatecni

zustatek, predpisy dlouhodobych zéloh, ndklady hrazené z ,,FO* a konecny zlstatek.

Ugetni jednotky z praktické ¢asti svym vlastnikim a &lendm zasilaji vyuétovani
o nakladech na spravu domu vcetné pieplatkli a nedoplatkli. Piehled o tvorb¢ a Cerpani
»fondu oprav* probiraji na shromdzdéni vlastnikli (¢lenské schiizi) — vysi vybranych
dlouhodobych zaloh tzv. ,,fond oprav* za cely kalendaini rok, vyse nakladti hrazenych
z ,,FO*“ a koneény zistatek. Nikdy neevidovaly nedoplatky z dlouhodobé zalohy, tudiz
preplatky ptevadi do nasledujiciho roku. V ptipadé, ze SVJ nastane situace, kdy vybrané
dlouhodobé zalohy budou niz$i nez skutecné naklady, musi byt dotovany v dalSich

obdobich, uvadéji Kocourek a kolektiv (2011).

Klainova (2008) uvedla ptiklad z praxe, kdy se jednomu SVJ stalo, ze piecerpalo
,fond oprav* a tyto ndklady uhradilo z pteplatkli ze zaloh na sluzby, proto bylo nuceno
tyto pfeplatky vyplatit az o 2 mésice pozdéji. Autorka uvadi, ze je mozné pozadat
vlastniky jednotek o souhlas s odloZenim finan¢niho vyrovnani pfeplatkli zaloh na sluzby.
Neni vSak mozné pouzit nevycCerpané zalohy na sluzby na thradu ptecerpaného ,,FO* bez
jejich souhlasu. Preplatky z nevycerpanych zaloh musi byt vzdy vyplaceny jednotlivym

vlastnikam.

7.3 Dan z pridané hodnoty

Mezi nejvice diskutabilni téma tykajici se bytového druzstva a spoleCenstvi
jednotek z danového hlediska je uplatiovani dan¢ z pfidané hodnoty, na kterou nema
odborna vefejnost uceleny pohled. Neshoduji se ani v nazoru, Ze ob& pravnické osoby

se mohou stat osobou povinnou k dani.

74



7.3.1 Uplatnéni dané z pfidané hodnoty u bytovych druzstev

Dne 3. srpna 2004 byl zvefejnén na internetovych strankach finanéni spravy ¢lanek
na téma Uplatiiovani DPH u bytovych druZstev. Dle vykladu ,plnéni, ktera spocivaji
V zajistovani bytovych potieb a dalsich plnéni primo souvisejicich s bytovymi potirebami
¢lenii druzstva nejsou povazovana za ekonomickou cinnost bytového druzstva, pokud jsou
poskytovana pro cleny druzstva, tj. fyzické osoby. Z toho vyplyva, ze cilem bytového

druZstva je zajisténi bytovych potfeb svym ¢lentim, nikoliv ziskéni pfijml z prondjmu.

PInéni, ktera nejsou povazovana za ekonomickou ¢innost, jsou definovana v ¢lanku.
V ptipadé, ze plnéni budou poskytovana pravnickym osobam ¢i osobam, které nejsou
¢leny druzstva, jedna se jiz o ekonomickou ¢innost. A to i v pfipad¢€, ze PO budou ¢leny
druzstva. Z divodu, ze u pravnickych osob se jiz nejedna o zajistovani bytovych potieb
¢lenti druzstva. Dale jsou rovnéz uvedeny ucetni piipady, které jsou ekonomickou
¢innosti, naptiklad povoleni podnajmu, zapisné nového ¢lena, dodavky tepla a teplé vody

z vlastniho zdroje vSem ¢lentim i ne¢lentim druZzstva.

Neplechova a Durec (2016) ve své knize uvadéji, ze pokud se dle vyse uvedenych
informaci miize bytové druzstvo stit osobou povinnou k dani, miiZze se stat i platcem

DPH.

Naopak Drabova a kolektiv (2015) uvadéji, ze vyklad dle jejich ndzoru nema zadné
opodstatnéni, protoze druzstvo muze byt zalozeno také z divodu zajistovani jinych
potieb svych Clenil, nez jsou potifeby bytové. Proto i PO mulze mit rizné ekonomické
potieby, tedy i bytové. Pokud se jedna o potieby uzivani nemovitosti, je nutné zkoumat
ucel vyuziti majetku, nikoli skutecnost, zda uvedené potieby ¢Clen druzstva méa nebo mit
mize. Podle nich proto neni primarnim cilem druzstva zajistit bytové potieby svym
Clentim, ale ziskani pfijml z prondjmu, kterym jsou zajiStény bytové potieby clent
druzstva. Autoii uvadeéji, ze ,,pri opacném vykladu bychom totiz z predmétu dané museli
vyloucit ¢innost podstatné casti pronajimatelu nemovitosti, napriklad obci*. Na zavér
sdéluji, Ze pokud druzstvo povazuje veSkeré piijmy z pronajmu za predmét dang, jsou

presvédceni, Ze svij postup obhaji.
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7.3.2 Uplatnéni dané z pridané hodnoty u spole¢enstvi vlastnikt

jednotek

O par let pozdéji dne 27. ¢ervence 2010 také byl zvetejnén na internetovych strankach
finan¢ni spravy postup Uplatnovani DPH u Spolecenstvi vlastnikii jednotek, ve kterém
uvadi uplatnéni DPH pfi dodavce tepla spolec¢enstvim. V ¢lanku je uvedeno, ze dodavka
tepla je hrazena ze zaloh na pfedpokladané naklady spojené s provozem spole¢nych ¢asti
domu a nasledné je provadéno pouze vyactovani nakladl vSem vlastnikiim jednotek dle
vyse jejich podilu. Dle zakona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty § 2 je pfedmétem
dan¢ dodani zbozi s mistem plnéni v tuzemsku, pfi¢emz dle § 4 odst. 2 pism. ¢) tohoto
zakona se zbozi rozumi také teplo. Dulezité je od tohoto postupu odlisit spotiebu tepla

vlastniky bytovych jednotek, z divodu podstaty spolecenstvi.

Tato pravnicka osoba ustanovujici novym obcanskym zékonikem vznika za Gcelem
spravy domu. A dle uvedeného zakona je ziejmé, ze pii spravé spolecného majetku by
nemélo spolecenstvi vystupovat vici jednotlivym vlastnikiim bytovych jednotek jako
jejich obchodni partner. Z toho se odvozuje posouzeni spotieby tepla jednotlivymi
vlastniky, protoZe pokud je zdroj tepla v podilovém spoluvlastnictvi vlastniki jednotek,
ktery provozuje piimo spolecenstvi vyhradné pro vlastni spotiebu vlastnikd, nejde
o dodani tepla, ale o spotiebu, ktera neni pfedmétem dané. A nasledné vyuctovani nakladt
vystavené pro vlastniky podle vysSe jejich podilu nelze ztotoznit s fakturaci za dodani
tepla uskute¢néné v ramci sjednaného obchodniho vztahu. Z ¢lanku vyplyva, ze
spolecenstvi vlastniki jednotek se muize stat osobou povinnou k dani. Timto vykladem se
fidila Fitfikova (2020) v ¢lanku Dodéni tepla z domovni kotelny uvedeny v Casopisu

Spolec€enstvi vlastnikl jednotek aktualné.

Na tento Clanek opét reagovali Drabova a kolektiv (2015) ve své knize a opét se
domnivaji ze stejnych divodl, ze ani v tomto ptipadé¢ neodpovida doporuceny postup

predpisu.

Naopak Durec (2019) je nazoru, ze spoleCenstvi vlastnikli se obecné nemuze stat
platcem DPH. Dle jeho nazoru samotny NOZ v § 1194 piimo zakazuje spoleCenstvi
podnikatelskou ¢innost, tudiz aby se spolecenstvi mohlo stat platcem DPH, musela by byt
sprava domu a pozemku povazovana za ekonomickou ¢innost a muselo by se jednat
o poskytovani sluzeb za uplatu, bud’ pfimo vlastnikiim anebo necleniim spolecenstvi.

Dale uvadi, ze sice dle zakona o DPH je ekonomickou ¢innosti napiiklad pravidelné

76



vyuziti hmotného a nehmotného majetku za G¢elem ziskani ptijmu. Ale upozorfiuje na
§ 16 odst. 2 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., ve kterém jsou definovany piijmy, které
nejsou spolecenstvi vlastniki jednotek, plynouci z nakladani se spoleénymi Castkami,
napfiiklad kotelna. Z natizeni tedy vyplyva, Ze tyto pfijmy nalezi jednotlivym vlastnikiim
jednotek, nikoliv spolec¢enstvi. Na zédkladé uvedenych informaci je toho nazoru, Ze SVJ

nikdy nemuze byt osobou povinnou k dani.

Tento pohled na uplatiovani DPH u spoleCenstvi vlastnikli jednotek maji také
autofi ¢lanku Spolecenstvi vlastniki jednotek a DPH — stale polojasno? z roku 2014.
V ném uvadéji, Ze ,, spolecenstvi neni osobou povinnou k dani, je pouze spravcem, ktery
vznika s cilem usnadnéni bézné spravy spolecné véci v pripadé bytového spoluviastnictvi,
avsak ve vécech, které jiz béznou spravu prekracuji, neni oprdavneno, jakkoliv jednat a
tyto by si méli spoluvlastnici resit sami“. Snazory uvedenymi autory souhlasi také

Neplechova a Durec (2016) ve své knize.
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Zaver

Pfedmétem diplomové prace bylo z teoretického hlediska vymezit spolecenstvi
vlastnika jednotek a bytového druzstva z ucetniho a danového aspektu dle platné Ceské
legislativy. Nasledné tyto teoretické poznatky aplikovat na vybrané pravnické osoby
tohoto typu. Cil, ktery byl stanoven, a to zjistit dopad rozdilti v oblasti i¢tovani a vysi
daflového zatiZeni u spolecenstvi vlastnikl jednotek a bytového druzstva, byl naplnén.
Dil¢im cilem bylo vyhodnotit jejich hospodafeni, spravnost a piehlednost vedeni
ucetnictvi vcetné zdanéni na zakladé predpisii. Doporuceni, kterd byla navrZena

ke zlepSeni, jsou realnd. Nicméné zéalezi na téchto ti€etnich jednotkach, zda jich vyuziji.

V praktické ¢asti se nejdiive prace zabyvala charakteristikou vybraného spolecenstvi
vlastnikti jednotek ABC a bytového druzstva XYZ vychazejici z jejich stanov, které
upravuji nezbytné nalezitosti, vnitini organizaci a pravidla fungovani. Jeden z hlavnich
rozdili mezi témito pravnickymi osobami je vlastnictvi nemovitosti. Na rozdil od
bytového druzstva, spolecenstvi vlastnikii jednotek nevlastni nemovitost. Vlastnici
spole€enstvi maji vlastnické pravo k bytovym jednotkdm a jsou spolumajitelé spolecnych
¢asti domu. Naopak ¢lentim bytového druzstva vznika Clenstvi v druzstvu na zakladg,
kterého ziskavaji pravo na uzavieni najemni smlouvy. Clenové se majetkové ucastni, ale

bytové jednotky v osobnim vlastnictvi nemaji.

Z uvedeného hlavniho rozdilu mezi spolecenstvim vlastniki ABC a bytovym
druzstvem XYZ tedy vznikaji odliS$nosti ve vedeni Gcetnictvi a dafiovych povinnostech.
V ptipadé vzniku spoleCenstvi vlastnikii nehradi zddné Clenské vklady a podily oproti
¢lenim bytového druzstva. Z diivodu, ze SVIJ je zalozeno za ucelem zajisSténi spravy
domu, tj. spolecnych ¢asti vlastnikii bytovych jednotek a jednotlivé bytové jednotky jsou
vV osobnim vlastnictvi vlastnikii. Naopak Clenové druzstva pii vzniku clenstvi musi
uhradit clenské vklady a podily. Z téchto finan€nich prosttedki je pofizen dim
a pozemek, ktery nasledné vlastni bytové druzstvo. Cast vkladd uétuje na rozvahovych
uctech 411 — Zakladni kapital, dalsi vklady a podily vede na i¢tu 413 — Ostatni kapitalové
fondy. Spolecenstvi vlastnikd eviduje vlastni kapital na Gctech Gctové ttidy 9. Z diivodu,

ze se jedna o jméni vlastnikt (nikoliv spolecenstvi).

Spolecenstvi vlastnikli ABC a bytové druzstvo XYZ o ostatnich G€etnich ptipadech
(0 zalohach na najemné a fond oprav, nakladech za sluzby a opravy, avér) uctuji témet

stejnym zpusobem. Jediné vynosy, které plynou zpronajmu nebytovych prostor
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a z prongjmu domu pro reklamni kampan (piijmy od neclentt) Gctuji jinym zptsobem.
Bytové druzstvo XYZ tyto vynosy eviduje na Uctu 602 — Trzby z prodeje sluzeb
a spolecenstvi vlastnikiit ABC na uctu 955.209 — Fond oprav.

Z danového hlediska se na tyto subjekty pfedev§im vztahuje dan ze zavislé ¢innosti,
dait z ptfijma pravnickych osob, dafi z nemovitosti a také dan z ptfidané hodnoty.
K odlisnostem zdanéni mezi témito jednotkami dochazi u ptijma, kdy bytové druzstvo
podava danové ptiznani vzdy, 1 kdyz je nulové. Zatimco spoleCenstvi nemusi podéavat
dailové tvrzeni v ptipadé nulové dané ani o této situaci nemusi kontaktovat spravce dané.
Pokud vsak spolecenstvi bude ziskdvat pfijmy od tietich osob (z prondjmu nebytového
prostoru ¢i pronajmu domu pro reklamni kampan), musi vyuétovavat tyto ptijmy svym
¢lenim, ktefi tento piijem uvedou ve svém piiznani. Tyto pfijmy patii jednotlivym
vlastniktim, nikoliv spolegenstvi. Clenové bytového druzstva tuto povinnost nemaji,
protoze tyto piijmy plynou druzstvu. Dalsi rozdil je u dané z nemovitosti, kterou bytové
druzstvo odvadi, protoze je vlastnikem nemovitosti a spolecenstvi vlastnikil ji odvadi

jednotlivi vlastnici bytovych jednotek.

Z duvodu, ze v Ceské legislativeé nejsou ustanoveny konkrétni metodiky, miize bytové
druzstvo a spolecenstvi vlastnikl si stanovit své postupy ve svych vnitinich ptedpisech,
které budou zobrazovat vérny a poctivy obraz predmétu ti€etnictvi. Proto bytové druzstvo
XYZ a spoleCenstvi vlastnika jednotek ABC vedou své ucetnictvi prakticky obdobnym
zpusobem. Dle mého ndzoru by bytové druzstvo XYZ mélo vést ucetnictvi vysledkovym

zpusobem, z diivodu ptehlednosti a spravnosti.
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Summary

The thesis provides information on accounting procedures and tax obligations of
a community of unit owners and a housing association according to Czech legislation.
The main objective is to define and compare accounting and tax aspects of a community
of unit owners and a housing association from a theoretical and practical point of view.
In the practical part, theoretical knowledge is applied to a community of unit owners ABC
units a housing association XYZ. According to their statutes, the formation of the given
unit, their authorities, obligations, and rights of owners of units (members of the
community), the management of the unit is defined. Then, on a basis of accounting
documents, procedures, methods of accounting and taxation for individual entities are
displayed. Following an analysis of legal, accounting and tax aspects of the ABC
community of unit owners and the XYZ housing association, main differences between
these subjects are described. Closing part of this paper is focused on recovery of debts
from a community or association members, charging of advances on services, house

management and value added tax with recommendations from experts.

JEL Classification: M41 Accounting, H21 Efficiency, Optimal Taxation

Keywords: community of unit owners, housing association, accounting, tax
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Seznam pouzitych zkratek

apod. a podobné

atd. a tak dale

BD Bytové druzstvo

CR Ceska republice

CUs Ceské tietni standardy

D DAL

DPH Dan z ptidané hodnoty

FO Fond oprav

MD Ma dati

napf. naptiklad

NOZ Novy obcansky zakonik

PO Pravnicka osoba

S.r.o. Spolecnost s ru¢enim omezenym
SV Spolecenstvi vlastnik

SVIJ Spolecenstvi vlastnikl jednotek
tj. to je

TUV Tepla uzitkova voda

tzn. to znamena

tzv. takzvany, takzvané

UJ Ucetni jednotka

ZDP Zakon o danich z piijmu

Z0OK Zakon o obchodnich korporacich

zZU

Zakon o ucetnictvi
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Pfilohy

Piiloha 1 Seznam c¢lent spolecenstvi ABC

Viasnik| SPOISIERS |y | Spoluvlstnicky
932/1 2,45 933/1 2,3
932/2 2,44 933/2 1,38
932/3 1,37 933/3 2,45
932/4 2,29 933/4 2,3
932/5 2,44 933/5 1,37
932/6 1,37 933/6 2,45
932/7 2,29 933/7 2,3
932/8 2,44 933/8 1,37
932/9 1,37 933/9 2,43
932/10 2,29 933/10 2,29
932/11 2,44 933/11 1,37
932/12 1,37 933/12 2,43
932/13 2,29 933/13 2,29
932/14 2,44 933/14 1,37
932/15 1,37 933/15 2,43
932/16 2,29 933/16 2,29
932/17 2,44 933/17 1,37
932/18 1,37 933/18 2,43
932/19 2,29 933/19 2,29
932/20 2,44 933/20 1,37
932/21 1,37 933/21 2,45
932/22 2,29 933/22 2,29
932/23 2,44 933/23 1,37
932/24 1,37 933/24 2,43
932/25 2,29 - -




Piiloha 2 Clenské evidence bytového druzstva XYZ

Vlastnik | Clenské vklady Analyticka
evidence
1403/1 71 289 413.001
1403/2 59 817 413.002
1403/3 44 079 413.003
1403/4 66 211 413.004
1403/5 71 289 413.005
1403/6 59 817 413.006
1403/7 44 079 413.007
1403/8 66 211 413.008
1403/9 71 289 413.009
1403/10 59 817 413.010
1403/11 44 079 413.011
1403/12 66 211 413.012
1403/13 71289 413.013
1403/14 59 817 413.014
1403/15 44 079 413.015
1403/16 66 211 413.016
1403/17 71 289 413.017
1403/18 59 817 413.018
1403/19 44 079 413.019
1403/20 66 211 413.020
1403/21 71 289 413.021
1403/22 59 817 413.022
1403/23 44 079 413.023
1403/24 66 211 413.024
1403/25 71 289 413.025
1403/26 59 817 413.026
1403/27 44 079 413.027
1403/28 66 211 413.028
1403/29 71 289 413.029
1403/30 59 817 413.030
1403/31 44 079 413.031
1403/32 66 211 413.032




Piiloha 3 Uétova osnova spoleéenstvi ABC

Utet Nazev uétu Prevod
211 Pokladna M4 dati
221/020 Bankovni G¢et KB Ma dati
311/001" Pohledavky za vlastniky Ma dati
314/201" Poskytnuté provozni zalohy Ma dati
315/201" Sluzby a naklady SVJ Ma dati
321 Zavazky z obchodnich vztahii  Dal
324/001" Ptijaté zalohy od vlastnikt Dal
331 Zameéstnanci Dal
342 Ostatni pfimé dan¢ Dal
358/001" Pteplatky/nedoplatky vlastnikti Ma déti
389/201" Dohadné ity pasivni Dal
955/209 Fond oprav Dal

* Analyticky evidovano dle vlastnik, zaloh, nakladd, dohadt. Z diivodu evidence mnoha syntetickych

uéth s analytikou byl na ukazku zobrazen pouze jeden tcet.

Piiloha 4 U¢tové osnova bytového druzstva XYZ

Uet Nazev uctu Pievod
021 Stavby Ma dati
022 Hmotné movité véci a soubory Ma dati
031 Pozemky Ma dati
081 Opravky ke stavbam Dal
082 Opravky k samostatnym movitym vécem Dal
211 Pokladna M4 dati
221.001" Bankovni u¢et RB Ma dati
311.001" Pohledavky za vlastniky Ma dati
314.201" Poskytnuté provozni zalohy Ma dati
315.201" Sluzby a naklady SVJ Ma dati
321 Zavazky z obchodnich vztahi Dal
324.001" Piijaté zalohy od vlastniki Dal
331 Zaméstnanci Dal
341 Dan z pfijmt Dal
342 Ostatni pfimé dan¢ Dal
358.001° Pieplatky/nedoplatky vlastniki Ma dati
378.100 Ptedpis uvéru Ma dati
389.201° Dohadné tiéty pasivni Dal
411.001 Zékladni kapital Dal
413.001" Clenské vklady a podily Dal
431 Vysledek hospodateni ve schv. fizeni Dal
461.001 Bankovni avér Dal

551.010 Odpisy dlouhodobého hmotného majetku M4 dati



562.010 Uroky Ma dati

591 Dan z pfijmi z bézné ¢innosti Ma dati
602 Trzby z prodeje sluzeb Dal
955.209 Fond oprav Dal

" Analyticky evidovano dle vlastnikd, zaloh, nékladd, dohadt. Z divodu evidence mnoha syntetickych

uctl s analytikou byl na ukazku zobrazen pouze jeden ucet.



