SOUKROMA VYSOKA SKOLA EKONOMICKA ZNOJMO s.r.o.

Bakalafsky studijni program: Ekonomika a management

Studijni obor: Uc¢etnictvi a finan¢ni Fizeni podniku

Bytova druzstva a jejich transformace na SVJ

BAKALARSKA PRACE

Autor: Jana ZIMMELOVA

Vedouci bakalatské prace: Ing. Eva SLADKOVA

Znojmo, 2014



Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem bakalarskou praci na téma Bytovd druzstva a jejich transformace na SVJ
vypracovala samostatn¢ pod vedenim Ing. Evy Sladkové a uvedla v seznamu pouzité

literatury vSechny pouzité literarni a odborné zdroje.

Ve Znojmé, dne 29. 4. 2014
Jana Zimmelova



Podékovani

Na tomto misté bych rdda pod¢kovala vedouci své bakalaiské prace Ing. Eveé Sladkové
za odborné konzultace, pfipominky a metodické vedeni, které mi poskytla béhem zpracovani

této bakalarske prace.



SOUKROMA VYSOKA SKOLA EKONOMICKA ZNOJMO s.r.0. Akademicky rok 2013/ 2014

ZADANI BAKALARSKE PRACE

Autor Jana ZIMMELOVA

Bakalatsky studijni program Ekonomika a management

Obor Ugetnictvi a finanéni fizeni podniku

Nazev Bytova druZstva a jejich transformace na SVJ
Nézev (v anglicting) Building Cooperative Societies and Their

Transformation into Flat Owners Association

Zasady pro vypracovani:

Cil prace: Analyzovat pravidla pro spravu bytovych druzstev. spoleCenstvi vlastnikil
jednotek a jejich transformaci v Ceské republice a na zékladé teoretickych poznatkt
aplikovat na praktickych ptikladech tato pravidla a vymezit zakladni rozdily.

Postup prace:

1. Na zakladg literarni reSerSe zpracovat zakladni teoretické pfedpoklady pravidel
pro bytova druZstva a spolecenstvi vlastniki jednotek.

2. Vymezeni zakladnich rozdili a podminek pro transformaci.

3. Aplikace ziskanych teoretickych znalosti na vybrané bytové druzstvo a
vybrané spolecenstvi vlastniki jednotek.

4. Zhodnoceni rozdilli a pfipadna doporuceni pro transformaci bytového druzstva
na spolecenstvi vlastniku jednotek.

Metody: Deskripce, analyza, komparace a syntéza.



Rozsah prace: 40 - 55

Seznam odborné literatury:

1. CAP, Jifi. Viastnictvi byti, sprava domu a rozhodovani ve spolecenstvi
viastnikii -- 134 otdzek & odpovédi = praxe. 1.vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
2011. 232 s. ISBN 978-80-7357-669-1.

2. DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a daiiovd problematika
bytovych druzstev a spolecenstvi viastniku jednotek od A do Z.1. vyd.
Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0

3. VYSTEINOVA., Alena. Ucetmictvi bytovych druzstev. 1. vyd. Praha: Linde
Praha, 2009. 144 s. ISBN 978-80-7201-790-4

Datum zadani bakalarské prace: duben 2013
Termin odevzdani bakalaiské prace: duben 2014
L.S.

ot & mnelonco / i Z. wc{/

Jana ZIMMELOVA Ing. Eva SLADKOVA
student vedouci bakalaiske prace
\X// 7. K

doc. Ing. Hana BREZINOVA CSc. prof. r. Kamil FUCHS, CSc.

garant studijniho oboru rektor SVSE Znojmo




Abstrakt

Tato bakalafska prace je zaméfena na problematiku vlastnictvi bytd ve dvou rozdilnych
formach. Formu pravnické osoby typu bytového druzstva a spolecenstvi vlastnikil jednotek.
Prace je rozd€lena na teoretickou a praktickou cast. V teoretické ¢asti jsou zpracovana
zakladni pravidla pro existenci téchto pravnickych osob, a to s ohledem na u¢innost nového
obcanského zdkoniku. Jsou zde zminéna i zdkladni pravidla a podminky transformace. Cilem
praktické casti je aplikace teoretickych poznatkti na dvé konkrétni ucetni jednotky v praxi.
Jsou porovnavany zpohledu rozdilnych piistupt k Gcetni zavérce a zdanovani piijmu.
Zavérecna Cast je vénovana rozdilim obou forem vlastnictvi byti a doporuceni pro postup

konkrétniho bytového druzstva pii své transformaci.

Kli¢ova slova: bytové druzstvo, SpoleCenstvi vlastniki jednotek, pfevod do osobniho

vlastnictvi

Abstrakt

This bachelor’s thesis is focused on flat ownership issue in two different forms. It is the form

of legal person type building cooperative society and flat owners association.

The thesis is divided into theoretical and practical section. In the theoretical section are
prossesed basic rules for existention of these legal persons considering efficiency of the New
Civil Code. There are mentioned basic rules and conditions of transformation as well. The
aim of practical section is aplication theoretical knowledge in two specific accounting units
in practice. They are compared from the perspective of different attitude to financial
statements and taxation of income. The final section is devoted to differences between both
forms of flat ownership and suggesting method of transformation specific building

cooperative society.

Key words: building cooperative society, flat owners association, conversion to individual

assets



Obsah:

L VOO i 7
2 CIl prace a MEtOAIKA .......ueiiiiiiiiiiie it nere e 8
3 TEOMEHICKA CAST...cuiueiiiiiieiiiiee s 9
3.1  Pravni rdmec pro exXistenci BD .......cccccciiiiiiiiiiiiii 9
3.1.1  Platnd 1e@iSlatiVa.....ccueeeiiiiiiiiicciie e 9
3.1.2  Bytové druzstvo, druzstevni podil, organy a stanovy druzstva..........ccccceevernenne. 9
3.1.3  Zasady existence bytoveho druZstva .........cccovvviiiiiiiiiiiee e 12

3.2 Ucetni a dafiovy ramec problematiky BD..........cccoceveererreerrieieiieieseesessessesessessenines 13
321 UGt POVINNOSH.......cvecveceececeeeeseeseseieseeseeseesee e es s, 13
3.2.2  DaNOVE POVINNOS ....vveiiiiriiiieiieie sttt 14

3.3 Pravni rAmec Pro SV ..o 15
3.3.1  Platnd le@iSIatiVa........ccoiiiiiieiicee e 15
3.3.2  Vznik, organy, stanovy a zanik SVJ........cccoiiiiiiiii 15
3.3.3  Kondominium, zahrani¢ni forma SVJ...........cccoiiiiiiiiiiii e 17

3.4  Ucetni a dafiovy ramec problematiky SV ........occovevererernieieeescieressseseesee s 18
341 UGt POVINNOSH.......cvucveceeeeceereieeseesee e ieseeseesee ettt s s, 18
3.4.2  DanoveEe POVINNOSL.....ceiuiiiiiiiiiiiiii ettt 19

3.5  Vymezeni zdkladnich rozdilll ............ccooviiiiiiiiiii 22
3.6 Proces transformMace. ..........ccocviiiiiiiiiiii s 23
3.6.1  Piedpoklady transformace .........ccccovveiiiieiiece e 23
3.6.2  Model transformaCe...........ccoviiiiiiiieiee e 24

4 PraktiCKA CASL.....ouiiiiieiii et 27
4.1 BYLOVE AIUZSIVO ..ot 27
411 Informace o Gcetni jednotce Bytové druzstvo ABC..........cccoeviiieiiiiiniciien, 27
4.1.2  Utetnictvi a dafiové povinnosti BD v b&ZNém 10CE .........c.ccevvreveereereereerrinnenn, 28

4.2  Spolecenstvi vlastnikll jednotek..........ccooeviiiiiiiiiiiiiic 38
4.2.1 Informace o Gcetni jednotce Spolecenstvi pro dim €. p. 999, Praha.................. 38
4.2.2  Uketni a dafiové povinnosti SVJ v DEZNEM FOCE ......vuveverveecereeeeereeseeseeserinean, 39

4.3  Doporuceni pro transformaci Bytového druzstva ABC.........ccocceviiiiiiiniiieiieniens 47
4.3.1 Vyhody a nevyhody formy druzstevniho bydleni. ...........ccccoceeviiiiininiiiiniens 47

4.3.2 Moznosti transformace bytového druzstva ABC a vzniku SVJ........cccccveiinene 49






1 Uvod

Bytovému druzstevnictvi V naSich zemich je uz vice nez 100 let. Mezi valkami patiilo
mezi nejvyspélejsi v Evropé. Mezi milniky patfi 60. 1éta, kdy vznikl novy typ druZzstva,
stavebni druzstvo, a poté hlavné¢ rok 1989. Zména politickych a hlavné hospodarskych

pomért dala impulz i k nové struktufe vlastnictvi bytového fondu.

90. 1éta daly zakony ¢. 42/1992 Sb. a hlavné ¢. 72/1994 Sb. pravni ramec tomuto procesu.
Rok 1992 je pro bytové druzstevnictvi rozhodujici. Bytova druzstva vznikla pied timto rokem
m¢ela zdkonnou povinnost k pievodu jednotek do osobniho vlastnictvi. Jednalo se o stavebni
bytova druzstva, lidova bytova druZstva nebo jejich pravni nastupce.

Nova bytova druzstva, vznikla po roce 1992 odkoupenim domi z majetku mést, obci nebo

podniki, tuto zédkonnou povinnost jiz nemaji.

Cil najemnikti obecnich ¢i podnikovych bytd byl jasny, mit moznost ovliviiovat spravu domu
a hospodafeni s vybranymi prosttedky. Bytova druzstva zalozend témito najemniky
v nékterych ptipadech tento cil velmi dobie splnila. Nemovitost je ve velmi dobrém stavu,
mnohdy o mnoho lep$im nez byla odkupovana. Najemnici (druzstevnici) jsou schopni
se domluvit na dtlezitych zélezitostech ohledn¢ chodu druzstva a hospodateni nékterych BD

je i ziskové.

Pro mnoho jiz stavajicich druzstevnikti to byl pouze krok ¢. 1 k ziskani bytu do osobniho
vlastnictvi. Odprodej byt v 90. letech byl ve vétsing ptipadii podminén prodejem pravnické
osobé. Tento postup dovolil i méné majetnym spoluobcaniim nabyt nejdiive ¢lensky podil a

poté 1 osobni vlastnictvi ke svému bytu.

Rekodifikace obchodniho a ob¢anského prava v roce 2014 piinasi s sebou mnoho zmén jak
do pravidel existence bytovych druzstev, tak i spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Pfinasi nové
pojmy (napf. druzstevni podil nebo informacni deska), a hlavné novy obsah jiz zndmym

pojmim (napf. stanovy nebo spoluvlastnictvi).

Druzstevni bydleni asi jesté dlouho z mapy CR nevymizi. Momentalné je ale vic nez jasné,
ze jeho podil bude i nadale klesat. Dlivodem je nizky podil vystavby byt tohoto typu a

pokracujici ptevody do osobniho vlastnictvi.



2 Cil prace a metodika

Hlavnim cilem prace je analyzovat pravidla pro spravu bytovych druZstev, spoleCenstvi
vlastniki jednotek a jejich transformaci v Ceské republice a na zékladé teoretickych poznatki

tato pravidla aplikovat na ptikladech z praxe a vymezit zakladni rozdily.

Prace je rozdélena na teoretickou a praktickou c¢ast. V teoretické casti budou metodou
deskripce popsana pravidla pro existenci bytovych druzstev a spoleCenstvi vlastnikda.
Vymezeni pravni upravy po rekodifikaci soukromého prava v roce 2014 je nutné pro fadné a
bezchybné fungovéani obou forem pravnické osoby. Prace v této Casti je zaméfena na analyzu
pravni upravy téchto ucetnich jednotek a ucetnich a dafiovych povinnosti v béZzném roce.
V zavéru teoretické casti bude provedena komparace zakladnich rozdili a podminek

pro transformaci bytového druzstva.

V praktické ¢asti bude provedena analyza dvou konkrétnich ucetnich jednotek, Ucetni
jednotky typu bytového druzstva, konkrétné Bytového druzstva ABC, a ucetni jednotky typu
spoleCenstvi vlastnikl jednotek, konkrétné SpoleCenstvi pro diam ¢&. p. 999, Praha. Bude
proveden rozbor nakladl nutnych pro fungovani obou jednotek. Analyza rozvahy a vypoctu

vysledku hospodatfeni umozni porovnat ob¢ vlastnické formy bydleni.

Zavér prace je zaméfen na moznosti transformace tohoto konkrétniho bytového druzstva a
pomoci syntézy bude definovan postup kroku k pfevodim bytovych jednotek do osobniho

vlastnictvi.



3 Teoreticka Cast

3.1 Pravni ramec pro existenci BD

3.1.1 Platna legislativa

Dnem 31. 12. 2013 skoncila platnost ob¢anského a obchodniho zadkoniku, ve kterych byla

dosud upravena ptevazna ¢ast problematiky bytovych druzstev.

S tcinnosti ode dne 1. 1. 2014 nabyva Gc¢innosti pro potieby bytového druzstva:
e Zakon ¢. 89/2012 Sb., novy ob¢ansky zakonik (dale NOZ)
e Zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ZOK)
e Zakon ¢. 67/2013 Sh. kterym se upravuji né€které otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostortt v domé

s byty (,,Zakon o sluzbach®).

ZOK se zabyvd pouze vymezenym okruhem pravnickych osob — obchodnimi
korporacemi. Jednou z téchto korporaci je i druzstvo. Druzstva jsou obecné upravena
v hlavé VI. ZOK, v § 552 az § 726. V § 727 az § 757 ZOK jsou pak specialni ustanoveni,
ktera se tykaji konkrétni problematiky bytovych druzstev.

Nova pravni tprava vymezuje lhitu (30. 6. 2014) na pfizpisobeni svych stanov NOZ a

na doruceni téchto aktualizovanych stanov rejstiikovému soudu do sbirky listin.
3.1.2 Bytové druzstvo, druzstevni podil, organy a stanovy druZstva

Bytové druzstvo je podle NOZ definovano jako “spolecenstvi neuzavieného poctu osob,
které je zaloZeno za ucelem vzdajemné podpory svych clenit nebo tretich osob, pripadné
za ticelem podnikéani.” * Je pravnickou osobou, kterd ruéi celym svym majetkem.

Den vzniku je den zapisu do obchodniho rejstiiku.

Ukony, které jsou spojeny se zalozenim druzstva a pfedchazi vzniku:
e Ustavujici ¢lenska schiize,

e vypracovani stanov,

! Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni.



e zvoleni organii druzstva,

e slozeni ¢lenskych vkladii.

NOZ ptinesl zménu v minimalnim poctu ¢lent druzstva. Pidvodnich 5 ¢lend druzstva
(popiipadé dvou pravnickych osob) je Vv soucasnosti nahrazeno minimalnim poctem

3 ¢lent bez rozliseni, zda se jedna o fyzické ¢i pravnické osoby.

Zakladni kapital tvoii soucet vSech ¢lenskych vkladl, poptipadé dalsich ¢lenskych vkladu.
Novinkou v ZOK je, ze pojem zapisovany zakladni kapital a ned¢€litelny fond v zakong jiz
neexistuje. Nové vznikla druzstva jiz nebudou mit povinnost jej ztizovat. Je teprve otazkou
Casu a diskuze, zda se u jiz existujicich BD pijde cestou rozpusténi jiz ziizenych a
doplacenych fondu. Dosud je v platnosti zakaz rozdéleni fondu mezi ¢leny po dobu trvani

BD.

Clenstvi v BD je nové chapano jako celek, tedy ve své majetkové i nemajetkové podstaté.
Je definovan novy pojem — druzstevni podil. Ten se také bude prevadét ¢i dédit. Nové je

soucasti druzstevniho podilu i pravo na uzavieni smlouvy o najmu.

Stanovy druzstva (§ 553 ZOK) ,, musi obsahovat

a) firmu druzstva,

b) predmét podnikani nebo cinnosti,

¢) vysi zakladniho clenského vkladu, popripadé vstupniho vkladu,

d) zpiisob a lhutu jejich splaceni pristupujicim clenem,

e) zpiisob svolani clenské schiize a pravidla jejiho rozhodovani,

f) pocet clenui predstavenstva a kontrolni komise a délku jejich funkcniho obdobi,
g) podminky vzniku clenstvi v druzstvu a

, . . v v 2
h) prava a povinnosti ¢lena druzstva a druzstva.*

Stanovy BD jsou dllezitym dokumentem, ktery by mél poskytnout navod na feSeni
béznych situaci veetné téch problematickych. NOZ dava druzstviim jesté vétsi prostor
pro upraveni urcitych zalezitosti dle svého uvaZeni. Jedna se naptiklad o moZnost
vylouceni spoluvlastnictvi druzstevniho podilu, odborniky doporuc¢ovano z divodu naristu
administrativy, dale moznost omezeni ¢i vylouceni clenstvi pravnické osoby nebo

stanoveni formy uhrazovaci povinnosti.

2 Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech v platném znéni.
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Soucasné stanovy, platné do 31. 12. 2013 zistavaji v platnosti, rusi se pouze ustanoveni,

ktera jsou v rozporu s donucujicimi ustanovenimi zakona.

Organy BD

a) Clenské schiize — nejvyssi organ druZstva, rozhoduje o nejvyznamnéjsich druZstevnich
zalezitostech, voli ostatni organy druzstva.

b) Predstavenstvo — vykonny a statutarni organ druzstva, plni usneseni ¢lenské schuize,

u malych BD jim mtize byt predseda.

¢) Kontrolni komise — u malych BD neni zfizeni nutné.

d) Jiné organy ziizené stanovami.

Clenem organu druZstva miZe byt jen €len druzstva.

Novinka pro bytova druzstva, vlastni internetové stranky

Od 1. 1. 2014, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich (§ 636 odst. 1) vznikla
pro bytova druzstva povinnost ziidit internetové strdnky, a to za ucelem zvefejnéni
pozvanky na clenskou schiizi. Bez téchto stranek je pro bytové druzstvo nemozné svolat
platnou ¢lenskou schlizi. Zakon jasné tika: ,,.Svolavatel nejméné 15 dnui prede dnem konani
Clenské schuze uverejni pozvanku na clenskou schuzi na internetovych strankach druzstva
a soucasné ji zasle clenum na adresu uvedenou v seznamu clenii. Uverejnénim pozvanky
se povazuje pozvanka za dorucenou. Pozvdanka musi byt na internetovych strankdch

vo. v v V. [ , o «3
uverejnena az do okamziku kondani clenské schiize.

Zanik BD

DruZstvo zanikd dnem vymazu z obchodniho rejstiiku.

Predpokladame-li zanik z divodu jeho transformace na SVJ, pfedchdzi mu zruSeni
usnesenim c¢lenské schlize. MoZnosti zruSeni BD je ze zdkona samoziejmé vice. V obdobi
mezi zruSenim a zdnikem BD bez nastupce (tim SVJ neni) dochazi k faktické likvidaci
druzstva. Do obchodniho rejstiiku je nutné zanést zménu jména ,,BD v likvidaci® a je
jmenovan likvidator. Likvidatora jmenuje Clenska schize nebo je forma jmenovani dana

stanovami.

3 Zakon & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech v platném znéni.
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Clenska schiize miize likvidatora odvolat z diivodu $patné prace (je V rozporu se zakonem
¢i z4jmy druzstva). Likvidator ma za ukol vypotradat majetkova prava, zavazky druzstva a

podat navrh na rozdéleni likvida¢niho zGstatku.

Na uplném zévéru likvidace ¢lenské schlize druzstva schvali:
e Ucetni zavérku,
e zavéreCnou zpravu o prabehu likvidace,

e navrh na rozdéleni likvida¢niho zustatku.

Vymaz druzstva z obchodniho rejstiiku je mozny Vv okamziku, kdy druzstvo nema jiz
zadny majetek. Likvidator jménem bytového druzstva podd notarsky ovétfeny navrh
na vymaz, dolozi dokumenty z likvidace a pisemny souhlas spravce dané s ukonéenim

¢innosti.

3.1.3 Zasady existence bytového druzstva

Druzstvo jako majitel bytového domu musi zabezpe¢it svou existenci funkénim zptisobem.
Miize povetit nékterého svého ¢lena nebo zadat ¢innost specializované firmé. Mozna je 1
kombinace obou variant. Napiiklad spravou domu povéfit specializovanou firmu a ¢innosti
spojené s udrzbou domu povéfit ¢lena druzstva. Jde o rozhodnuti ¢lenské schuize, jako

nejvyssiho orgénu druzstva.
Jedna se pfedevsim o zajisténi téchto dvou oblasti fungovani bytového druzstva:

1) spravy celého objektu (napt. pravidelné revize, pravidelny uklid, uzavieni smluv
s dodavateli poskytovanych sluzeb, jak energii, vody, odvozu domovniho odpadu,

nebo odstranovani vzniklych zévad a havarii),

2) finan¢niho zabezpeceni fungovani BD, coz v praxi znamena stanoveni piiméfené
vySe najemného, dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu a zalohy na sluzby. Nejde
jen o stanoveni vyse najemného, ale i 0 jeho nasledny vybér. Najemné hradi jak
Clenové druzstva, tak neclenové, ktefi maji uzavienou najemni smlouvu
S druzstvem. Z velké c¢asti je to najemné, které hradi ndklady souvisejici
s provozem domu. Jsou to naklady na drobné opravy, na udrzbu, rezijni naklady

(pojisténi, dan z nemovitosti, sprava domu).
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3.2 Utetni a dafiovy ramec problematiky BD

3.2.1 Utetni povinnosti

Bytova druzstva maji povinnost vést ucetnictvi, a to podle ucetnich piedpisii urcenych
pro podnikatelskou sféru. Tuto povinnost jim uklada zakon o u&etnictvi ¢, a to ode dne zapisu

do obchodniho rejstiiku, kdy se stava ucetni jednotkou.

Na bytové druzstvo, jako Gcetni jednotku se vztahuji tyto ucetni piedpisy:
e Zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi (dale jen zdkon o Gcetnictvi)
e Vyhlaska ¢.500/2002 Sb.
e Ceské ugetni standardy pro podnikatele (. 001 az 023)

§ 9 zdkona o ucetnictvi ddva bytovym druzstviim moZnost vést Gcetnictvi ve zjednoduseném
rozsahu. Ale pouze za predpokladu, Ze bytové druzstvo nemd povinnost ovefeni Ucetni
zavérky auditorem. ZjednoduSeny rozsah a jeho moznosti charakterizuje ustanoveni

§ 13a zékona o ucetnictvi.
Ugetni jednotka bytové druZstvo ma moZnost:

e Sestavit UCtovy rozvrh pouze do urovné Uctovych skupin (pokud jiny pravni ptedpis
e spojit uctovani v deniku s Gctovanim v hlavni knize,

e tvofit opravné polozky a rezervy pouze podle zvlastnich pravnich piedpist,

e majetek a zdvazky neoceniovat redlnou hodnotou s vyjimkou pfemén BD,

e sestaveni uCetni zavérky ve zjednoduseném rozsahu.

V praxi zjednoduseného uctovani na Grovni syntetickych Gt neni ¢asto pouzivano. Naopak
se vyuzivd moznost vyuzit Ucetnictvi v plném rozsahu k tomu, aby co nejlépe zachytila
hospodatfeni bytového druzstva. Podle §18 odst. 1 zakona o uCetnictvi je druzstvu dana
povinnost na konci G¢etniho obdobi sestavovat rozvahu, vykaz zisku a ztraty a pfilohu. Tyto

listiny jsou nutné v zdkoné& stanovené dobé zaslat v elektronické podobé& do sbirky listin.

* Zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisd.
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3.2.2 Danové povinnosti
Dari z prijmu pravnickych osob

»INa druzstva se vztahuje zdkon o danich z prijmii stejné jako na kazdého jiného poplatnika.
Pro spravné stanoveni darnové povinnosti je podstatné stanoveni vynosu, které jsou od dané
osvobozeny, a vynosi, které naopak dani podléhaji, a prirazeni nakladi, které k témto
vynosum patri. Podstatné zde je si uvédomit a spravné aplikovat ustanoveni § 19 odst. 1
pism. c), které stanovi podminky osvobozeni prijmii z najemného z bytu uZivanych spolecniky
nebo cleny poplatnikii vzniklych proto, aby se stali vlastniky domii. Stejné tak dani podleha
najemné z nebytovych prostor. Pripomenout je treba i ustanoveni § 38 m, které uklada
povinnost podat danové priznani i v pripade, kdy zakladem dané je nula nebo je vykazana
daiiovd ztrdta.

Danové priznani se podava ve lhiitdich zdkonem stanovenych pro pravnickou osobu.

Daii z pridané hodnoty

BD se muZe stat osobou povinnou K dani, platcem DPH.

Je nutné presné definovat, co vstupuje do obratu z hlediska zdkona o DPH®. Zakon stanovi,
ze do obratu vstupuje vse, co je ekonomickou ¢innosti. Na zaklad€ toho je mozné dovozovat,
7ze plnéni souvisejici s bytovymi potifebami ¢lentt druZstva nejsou povazovana
za ekonomickou ¢innost.

Jde napt. o najemné od ¢lent druZstva veetné zaloh na sluzby, ptevody druzstevnich podili,
dotace na opravy domu a rtizné poplatky od ¢lenli druZstva.

Do obratu naopak vstupuje najemné od neclend, ndjemné z nebytovych prostor (a to 1
od ¢lent), trzby za poskytované sluzby jako je mandl, pradelna, dodavka tepla ¢i teplé vody
z vlastniho zdroje.

Zmény k 1. 1. 2014

Sucinnosti od 1. 1. 2014 dochazi ke zménam v DPH. Nové zakon definuje, co vstupuje
do obratu z hlediska zdkona v § 4a zakona s odkazem na § 56a zékona. Uplaty za nijem
osvobozeny podle § 56a zakona, ktery § 4a zdkona v novém znéni neuvadi, se tedy

od 1. 1. 2014 do obratu rozhodného pro registraci zahrnovat jiz nebudou.

° KOCOVA, Miroslava. Bytové druzstvo a spoledenstvi vlastniki. Ucetnictvi v praxi. 2006, ro¢.10, ¢. 5, s.27-33.
® Zakon &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdg&jsich pravnich predpisi.
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,» Toto legislativni ,,nedopatieni* bude napraveno novelou zédkona pravdépodobné s u¢innosti

od 1. 1. 2015. Do&asné lze tedy u neplatci vylougit ze sledovani obratu osvobozené najmy.*’

Daii z nemovitosti

Bytové druzstvo jako vlastnik nemovitosti je poplatnikem této dané.

3.3 Pravni ramec pro SVJ

3.3.1 Platna legislativa

S t¢innosti ode dne 1. 1. 2014 nabyva G¢innosti pro potieby SVI:

e Zéikon ¢. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik (dile NOZ).
e Zakon ¢. 67/2013 Sh., kterym se upravuji n€které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostori v domé s byty

(,»Zékon o sluzbach®).

3.3.2 Vznik, organy, stanovy a zanik SVJ

SVJ vzniké zaloZenim (schvalenim stanov) a nésledné zépisem do rejstiiku spoleCenstvi

vlastniku.

Vznik SVJ si vynucuje pfimo zdkon. Vznika v domé s alesponl péti jednotkami, z nichZ
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tff riznych vlastnikil a to nejpozdéji po vzniku vlastnického
prava k prvni pfevedené jednotce. A pokud tomu tak neni, vlastnické pravo dalsi jednotky
se nezapiSe do doby prokazani vzniku SVJ. Pokud je jednotek mén¢ nez 5, l1ze SVJ zalozit

za souhlasu vSech dobrovolné.

To vSe s dodatkem, pokud nebylo SVJ zaloZeno jiz diive prohlaSenim o rozdéleni prava

k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé.

" Info KDP DPH 2014 [online]. ©2000 [cit. 2014-04-20]. Dostupné z:
www.kr-olomoucky.cz/clanky/dokumenty/161/info-kdp-dph-2014.doc
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Zakon jasné deklaruje postaveni SVJ v § 1194 NOZ

wpolecenstvi viastnikit je pravmicka osoba zaloZend za ucelem zajistovani sprdavy domu
a pozemku, pri naplnovani svého ucelu je zpusobilé nabyvat prava a zavazovat se
k povinnostem. Spolecenstvi vlastnikit nesmi podnikat ani se primo ci neprimo podilet
na podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelii nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem.
Spolecenstvi viastnikit miize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu

a pozemku. “®

Organy SVJ

a) Shromazdéni — nejvyssi organ spolecenstvi vlastniki, tvoii ho vlastnici jednotek.

b) Vybor — kolektivni statutarni organ nebo jednoclennym statutarnim organem je piedseda
spoleCenstvi vlastniki. NOZ tuto osobu oznacuje za povéteného vlastnika.

d) Jiné organy ziizené stanovami — nemohou mit pusobnost vyhrazenou shromazdéni

¢i statutarnimu organu.

Stanovy SVJ

,, Stanovy obsahuji alespon

a) nazev obsahujici slovo ,,spolecenstvi vilastnikii*“ a oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
viastnikit vzniklo,

b) sidlo urcené v dome, pro ktery spolecenstvi viastnikit vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném misté,

¢) ¢lenskd prava a povinnosti vlastnikii jednotek, jakoz i zpusob jejich uplatiiovani,

d) urceni orgadnil, jejich piisobnosti, poctu clenii volenych organu a jejich funkcniho obdobi,
Jjakoz i zpiisobu svolavani, jednani a usndsent,

e) urceni prvnich clenit statutarniho orgdnu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzZivani spolecnych cdasti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispeévky na spravu domu a uhradu cen

sluzeb a pro zpusob urceni jejich vyse placené jednotlivymi viastniky jednotek. “9

8 Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, v platném znéni.

% Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni.
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| pro stanovy spolecenstvi plati, nutnost provést napravu téch Casti stanov, které nejsou
v souladu s NOZ a to do stanovené lhity 1. 1. 2017. Naprava nesouladu v nazvu spolecenstvi
je nutna do lhuty 1. 1. 2016.

Zanik

I SVJ je mozné zrusit, a to ze dvou diavodi. Dnem zaniku vlastnického prava k vSem
jednotkdm v domé nebo na zdkladé¢ rozhodnuti vlastnikd jednotek v domé s méné
nez 5 jednotkami (SVJ bylo zalozeno dobrovoln€) nebo pocet jednotek klesl na méné

nez 5 jednotek.

3.3.3 Kondominium, zahrani¢ni forma SVJ

~Kondominium je zvlastnim druhem spoluviastnictvi, nékde na pomezi realného vlastnictvi
Jjednotlivee a spoluvlastnictvi“*® Podstata kondominia spo¢iva ve zvlastnim charakteru bytu,
ktery neni samostatnou nemovitosti, ale je soucasti celku, kde prava jednéch nemohou
omezovat prava druhych. To neni mozné u napt. rodinnych domkl. Stim jsou spojené
povinnosti vlastnikil a jednani prostiednictvim pravnické osoby (tzv. kondominia).

Je znam z tady zapadoevropskych zemi, Cesky pravni fad tuto Gipravu neznd. Nejblize se mu

podoba forma spolecenstvi vlastnikll jednotek.

Na prikladu italského Kondominium Siidtirol 1ze uvést paralelu se spolecenstvim vlastniktl
v Ceské republice. Zakon zde stanovi, Ze jsou-li v bytovém domé ¢tyti majitelé a vice, musi
byt ziizen (jmenovan) institut spravce. Povinnosti spravce jsou mimo jiné nasledujici: zfizeni
bézného uctu, vedeni evidence piijmt a vydaju, kazdoroc¢ni sestaveni rozvahy, vybér
piispévkt na naklady bytového domu, kazdoro¢ni svolani zasedani a ptedloZeni ro¢niho
danového pfiznani. Spravce (obdoba ptedsedy SVJ) je jmenovan kazdorocné. V téchto
domech plati tzv. zakon o souziti. Tyto pravidla jsou zavazna pro vSechny obyvatele domu,
zvlasté pokud tak nestanovi ptimo zakon.

Vlastnicky podil v téchto domech je udavan v tisicinach a veskeré poplatky jsou vypocitdvany
z tohoto vlastnického podilu. Piesto dva stejné byty nemusi pfispivat stejnou castkou.
Poplatek se upravuje o castku, ktera predstavuje vyhody ¢i nevyhody umisténi, vyuziti

a dostupnosti bytu (napft. v ptizemi, paté patro bez vytahu, atd.).11

Y TARABA, Milan. Radce pro cleny bytovych drustev a viastniky bytii. 3. Praha: Grada, 2006. 276 s. ISBN
80-247-0480-3., s.154

11 K ondominium — Mehrparteienhaus — Verbraucherzentrale Siidtirol. [online]. ©2003 [cit. 2014-04-22].
Dostupné z www.consumer.r.bz.it/17v26253d1638.html
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3.4 Ucketni a dafiovy ramec problematiky SVJ

3.4.1 Utetni povinnosti

Spolecenstvi vlastnikli je pravnickou osobou a v tom smyslu je ucetni jednotkou.

Vztahuji se na ni vSechny povinnosti dané zdkonem o UucCetnictvi. 12 povinnost vést
ucetnictvi vznika dnem, kdy nastanou podminky vzniku spoleCenstvi jako pravnické
0soby. Vedenim ucetnictvi miize povéfit jinou osobu (pravnickou ¢i fyzickou), nezbavuje

se vSak odpovédnosti za vedeni ucetnictvi.
Na ucetnictvi spoleCenstvi vlastnikl jednotek se vztahuji tyto ucetni predpisy:
e Zakon ¢. 563/1991 Sb., o uletnictvi.

e Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. Provadéjici vyhlaska pro Géetni jednotky, u kterych
hlavnim pfedmétem neni podnikéni. Stanovi moznost vést ucetnictvi
ve zjednoduseném rozsahu, zpusob sestavovani ucetni zavérky, uspotradani,
oznacovani a obsahové vymezeni polozek majetku a jinych aktiv, zavazk a jinych
pasiv v Gcetni zavérce, nakladl a vynost a vysledku hospodateni v ucetni zavérce.

Je zde uvedena i smérna i¢tova osnova pro SVJ.

o Ceské ucetni standardy ¢. 401 az 414. Jde o uéetni standardy pro uéetni jednotky,

jejichz hlavnim pfedmétem neni podnikani.

., Postupy uctovani SVJ se vzdy odvijely od zakladniho pravniho predpisu, kterym byl
zdkon ¢.72/1994 Sb., kterym se upravovaly nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
néekteré vztahy K bytum a nebytovym prostorum, ve znéni pozdéjsich predpisii, znamy jako
., zakon o vlastnictvi bytii“, v navaznosti na ucetni predpisy urcené pro SVJ. “13 5 ohledem
na nahrazeni tohoto pravniho ptfedpisu zédkonem ¢.89/2012 Sb., obCanskym zdkonikem
vznikaji nékteré otazky ohledné postaveni SVJ jako pravnické osoby. Z § 1221 NOZ

je mozné dovodit podpiirné ustanoveni o spolku.

12 Zakon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozde€jSich pravnich predpisi

¥ DUREC, Martin; NEPLECHOV A, Marta. Ucetni a dariovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikii jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0., str. 298
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3.4.2 Danové povinnosti

Spolecenstvi vlastnikli bylo zalozeno jednozna¢né za tcelem spravy domu a jeho ¢innost
nemé charakter podnikéani. Zakon o danich z pHjmi* ¥ika Ze ,.u poplatnikii, ktei nejsou
zalozeni nebo ziizeni za ucelem podnikani, jsou predmétem dané vzdy prijmy z reklam,
z clenskych prispevkii a prijmy ndjemného®. Ale takové piijmy spoleCenstvi nema, nebot’

piijmy jsou pfijmy jednotlivych vlastnikl jednotek.

»Z tohoto ditvodu se v souladu s § 125 danového radu neregistruje u svého mistné

prislusného spravce dané (financniho uradu) ihned pri svém vzniku, ale nejcastéji az:

1. Do 30 dnit ode dne, kdy SVJ bud’ zacalo vykonavat cinnost, jejiz vysledky jsou
predmétem dané nebo pobirat prijmy, které jsou predmétem dané (viz § 125 odst. 3

danového radu).

2. Do 15 dmi ode dne, kdy mu vznikla povinnost srdazet dan jako platci

(viz § 125 odst. 5 darniového radu).

A to od toho dne, ktery nastane diive.« *°

SVJ ma specifickou danovou problematiku, zarovenn ne moc slozitou. Dilezité je,
si uvédomit, zda jde skutecné o piijem spolecenstvi. Mnoho z nich je pfijmem piimo
jednotlivych vlastnikt, a to bez ohledu, zda jim budou fyzicky vyplaceny nebo zda si je
rozhodnou ponechat v SVJ. Proto je dtlezité oddélit vynosy, které zdanuje SVJ od piijmd,

které zdanuji pfimo jednotlivi vlastnici.

SpolecCenstvi ma pouze naklady a vynosy piimo souvisejici se spradvou domu.
A z divodu, ze ndklady vynaloZené na spravu spole¢nych prostor musi byt uhrazeny
vlastniky jednotek (vynosy se musi rovnat ndkladiim), nevznikne spolecenstvi vlastnik

zadny zéklad dané z piijmu.

14 7akon &. 586/1992 Sb., o danich z prijmil, ve znéni pozdg&jsich pravnich piedpisi.

> DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a daiiovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikii jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0., str.129
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Zmény od 1. 1. 2014

Vramci zmén zdkona ¢.586/1992 Sb., o danich zpfijmi (ZDP), ktery reaguje
na rekodifikaci zakonnym opatienim Senatu ¢.344/2013 Sb. dochazi k n¢kolika zménam

a pfesunim VvV ramci zakona.

.,§ 17a Verejné prospésny poplatnik

Odst. 2 e) Verejné prospésnym poplatnikem neni spolecenstvi viastnikii jednotek

§ 18 Obecna ustanoveni o predmétu danée

Odst. 2 h) Predmeétem dané nejsou prijmy spolecenstvi vilastnikii jednotek z:
1. dotaci,

2. prispevkui viastnikii jednotek na spravu domu a pozemku,

3. uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu a nebytovych prostor.

§ 38mb Vyjimky z povinnosti podat darnové priznani k dani z prijmii pravnickych osob
Dariove priznani neni povinen podat

b) spolecenstvi viastnikii jednotek, pokud ma pouze prijmy, které nejsou predmétem dane,
prijmy od dané osvobozené nebo prijmy, z nichz je dan vybirana srdazkou podle zviastni

v (4'16
sazby dané,

Daii z pridané hodnoty
Zakon jasné definuje, kdo je osobou povinnou k dani. Touto osobou neni pravnicka osoba,
ktera neuskuteciiuje ekonomické ¢innosti. SVJ je ze zdkona zalozeno za Ucelem ,,Spravy

spole¢nych prostor domii®, tj. ma charakter neziskové organizace (nové spolku).

Moznost registrace SVJ jako platce DPH je tedy velmi omezena. Autofi publikace ,,Uetni
a dafiova problematika BD a SVJ od A do Z“'" uvadi jen jednu redlnou moznost, a to
provozovanim vlastni kotelny, ve smyslu rozuctovani tepla a teplé vody jednotlivych

spotiebiteliim, a to pouze ve vztahu k jinym osobam, nez jsou vlastnici.

16 Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozd€jsich pravnich predpist.

Y DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a dariovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikil jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0., str. 86
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Daii z nemovitosti

Poplatnikem dané z nemovitosti je vlastnik. A to jsou V piipadé SVJ jednotlivi vlastnici
jednotek. Ty maji po vzniku SVJ (pfevedenim jednotky do osobniho vlastnictvi) povinnost
k dani z nemovitosti. SVJ se miize stat poplatnikem jen ve velmi vyjimeénych piipadech,

kdy vlastni né¢jakou nemovitost pro ucely spravy domu.
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3.5 Vymezeni ziakladnich rozdilu

Tabulka ¢. 1 Zakladni rozdily BD a SVJ

bytové druzstvo

spole¢enstvi vlastniki

Pravnicka osoba

dle ZOK, druh korporace

dle NOZ spolek

Vznik

dnem zapisu do
obchodniho rejstiiku

dnem vzniku ze zakona

Minimalni zakladni kapital

50.000,-- K¢

Neni

povinny zapis v
obchodnim rejstiiku

povinny zapis do veiejného
rejstiiku, rejstiiku spolecenstvi
vlastniki

Rucdeni za zavazky

¢lenové druzstva neruéi za
zéavazky druzstva (pokud
stanovy nedeklaruji jinak)

¢lenové rudi za zavazky
spoleCenstvi

Hlasovaci pravo

Kazdy ¢len ma 1 hlas,
neni-li stanoveno jinak

Podle vlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu

Nejvyssi organ

Clenska schize

Shromazdéni vlastnika

MozZnost napadeni
rozhodnuti nejvyssiho
organu a jeho zruseni
soudem

Ano, v pfipad¢€ rozporu se
zakonem ¢i stanovami.
Lhiita je 1 mésic ode dne,
kdy doslo k
zaprotokolovani namitky
na ¢lenské schuzi, nebo od
oznameni namitky
predstavenstvu podanou
do 1 mé&sice od konani
¢lenské schiize

Ano, kazdy ptehlasovany
vlastnik, jde-li o dlilezitou
zélezitost, miize pozadat soud,
aby rozhodl. Lhuta je 6 mésicu od
pfijeti usneseni, zanikd pravo
vlastnika

MozZnost sankci proti
neplati¢iim - ¢lenim

Vypovéd z ndjmu bytu,
vylouceni ¢lena

Moznost uplatnéni zastavniho
préava ostatnich vlastniki k bytu
neplaticiho vlastnika bytu po
soudnim pfiznani pohledavky

Dariové povinnosti

Povinna registrace k DPPO

Ano, jiz pii1 vzniku

Ne

Povinnost podani DPPO

Ano, vzdy

Ne, za splnéni §38mb pism. b)
ZDP

Daii z pridané hodnoty

Ano, za podminek zakona

Ne (velmi omezend moznost)

Dan z nemovitosti

Ano

Ne SVJ (velmi omezend moznost
existuje), poplatniky dané jsou
jednotlivi vlastnici

povinnost vést ucetnictvi

povinnost vést ucetnictvi

Ucetnictvi dle vyhlasky .
& 500/2002 Sb. dle vyhlasky ¢€.504/2002 Sb.
Dlouhodobé zalohy uctova trida 4. uctova trida 9.

Zdroj:[vlastni zpracovani]
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3.6 Proces transformace

3.6.1 Predpoklady transformace

Zakonnou povinnost pievodu do vlastnictvi ¢lenti — ndjemcti, méla pouze ta bytova druzstva,
kterad vznikla pred 1. 1. 1992, tj. pfed u&innosti obchodniho zakoniku®. Ta prosla povinnou

transformaci podle zdkona o transformaci druzstev.'® Jednalo se o jednotky v domech

vvvvvv
vvvvvv

vvvvvv

Zakonnou povinnost naopak nemaji tzv. nova druzstva, vznikld po roce 1992. Tyto bytova
druzstva vznikala za ucelem koupé bytového domu od obce, mésta ¢i jiného vlastnika
(napf. podniku), a to s finan¢ni ucasti ¢lentt. Témto druzstviim vznik4 povinnost k pfevodim
pouze, je-li stanovena lhiita pfimo ve stanovach bytového druzstva, nebo na zakladé usneseni

¢lenské schuze.

Pievodem bytové jednotky do vlastnictvi ¢lena druZstva je dotknuto i jeho ¢lenstvi v bytovém
druzstvu. ,,Clenstvi v druzstvu nezanikd, jestlize majetkova ucast clena v druzstvu i
po prevodu jednotky dosahuje alespon vyse zdkladniho clenského vkladu. Kritériem je

majetkova ucast clena v druzstvu po prevodu jednotky. «2l

., Zakladni kapital bytového druZstva, které zaloZili najemci puvodniho vlastnika za ucelem
koupé domu, se rovna nejméné kupni cené domu, kdy vklady jednotlivych clenii druzstva byly
stanoveny vV pomérné vysi z kupni ceny domu podle velikosti podlahové plochy jednotky. Clen
bytového druzstva nikdy nesklada financni prostredky jako ,,cenu bytu*, ale sklada clensky

podil do druzstva, aby druzstvo mohlo zaplatit kupni cenu domu. «22

18 Zakon €.513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist.
19 Zakon ¢. 42/1992 Sb., o Gpraveé majetkovych vztaht a vyporadani majetkovych naroka v druzstvech, ve znéni
pozdéjsich pravnich predpisi.

20 CAP, Jifi. Viastnictvi bytii, sprava domu a rozhodovani ve spolecenstvi viastnikii -- 134 otdzek & odpovédi
z praxe. 1.vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011. 232 s. ISBN 978-80-7357-669-1., str. 214

2L _TARABA, Milan. Rddce pro cleny bytovych druzstev a viastniky bytii. 3. Praha: Grada, 2006. 276 s. ISBN
80-247-0480-3., str. 153

22 DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a dariovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikii jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0. str. 145 -146.
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., Clenstvi v bytovém druzstvu zanikd prevedenim jednotky do viastnictvi bez néaroku vraceni
prostredkai, které byly zdrojem financovani porizeni domu.

Misto vyporadaciho podilu obdrzi clen druzstva do viastnictvi jednotku vcietné
spoluvlastnického podilu v ocenéni, které vychazi zporizovaci ceny domu. Timto
usporadanim dochdzi k majetkovéemu vyporadani druzstva se cleny.

Dalsi viastni zdroje prevysujici zakladni vklad druzstvo vyporada se cleny v penézich.
Nevycerpané prostiedky urcené kvyporadani (prijaté provozni zalohy) a pohledavky
za vlastniky jednotek, pokud je nevypordda jiz druzstvo, prevede druzstvo pravnické osobé

C y , 7o 23
zabezpecujici spravu domu, tzn. spolecenstvi viastniki.

3.6.2 Model transformace

Neni mozné v této praci popsat vSechny mozné varianty transformace.

Uvedeny postup je vzorovy a platny za téchto podminek:
e Jedna se o bytové druzstvo vzniklé po roce 1992, tzv. nové druzstvo.
e Kupni cena domu je uhrazena.

e 100% pocet c¢lenlt bytového druzstva ma zijem o prevedeni byti do osobniho

vlastnictvi. Pouze za tohoto pfedpokladu miiZze dojit k zaniku druZstva.

Jeden z moznych postupti za danych podminek doporucuje ve své publikaci M. Durec a
M. Neplechové.24

1) Clenska schiize schvali pievedeni jednotek do osobniho vlastnictvi.

2) Druzstvo zabezpeci vypracovani prohlaseni vlastnika dle NOZ% a poda navrh povoleni
vkladu vlastnického prava k jednotkdm na katastr nemovitosti. Dim je na zdklad€ tohoto

navrhu rozdélen na jednotky.

23 DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a darnovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikii jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0. str. 145 -146

24 DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a daiiovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikii jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0. str. 139-153

2% Zakon &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni.
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3) Na zaklad¢ smluv o pfevodu jednotek v dom¢ do osobniho vlastnictvi je proveden pievod
na listu vlastnictvi v katastru nemovitosti. Smlouva by méla obsahovat kupni cenu bytu

(stanovena z pofizovaci ceny domu).

4) Den doruceni listiny s dolozkou o vyznaéeni vkladu do katastru nemovitosti druzstvo je
zarovenn dnem vzniku spolecenstvi vlastnika jednotek. ,, Po vzniku SVJ je bytové druzstvo
povinno svolat prvni schiizi shromdazdeni za ucasti notdare. Na tomto shromdazdeni se schvali
stanovy SVJ, zvoli statutarni organ. A od tohoto dne vykonava SVJ spravu domu jako
pravnicka osoba za tim ucelem vznikla a bytové druzstvo prestava vykonavat funkci ,,0soby

e , e , 26
poverené spravou domu “ uvedené V prohlaseni viastnika budovy.

V odbornych publikacich?’ je doporucovano k tomuto dni sestavit mezitimni tcetni zavérku,
kdy ucetni jednotka neuzavird Gcetni knihy, ale je na jejim zdkladé vypocitdn vypotadaci

podil ¢lend.

5) Clenska schiize bytového druZstva rozhodne o zruSeni druZstva a druzstvo na zakladé
tohoto rozhodnuti vstupuje do likvidace. Je nutné provést notaisky zapis, na jehoz zakladé
se méni nazev na bytové druzstvo v likvidaci. Musi byt podan navrh na zmény v obchodnim
rejstiiku - zména nazvu, zména statutarniho organu, tim se stava likvidator. Jednou z prvnich
povinnosti likvidatora je provést oznameni o vstupu bytového druzstva do likvidace

prostfednictvim inzerce v Obchodnim véstniku (opakovang).

6) Na zakladé vyuctovani vypotadacich podili dojde ke snizeni zakladniho kapitalu
pod hranici stanovenou zékonem® a tim dochazi prakticky k zaniku druZstva. Zanik bytového
druZstva jako pravnické osoby nastane, ale az vymazem z obchodniho rejstiiku na zaklade
podani zadosti. Pfed podanim Z&dosti je nutné mit uhrazeny zavazky vaci dodavatelim,
spravci dan€ a vyporadany vypotadaci podily ¢lenti. Spravce dané je nutné pozadat o pisemny

souhlas s ukonéenim ¢innosti.

26 CAP, Jii. Viastnictvi bytii, sprava domu a rozhodovani ve spolecenstvi viastnikii -- 134 otdzek & odpovédi
z praxe. 1.vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2011. 232 s. ISBN 978-80-7357-669-1, str. 219.

2 DUREC, Martin; NEPLECHOVA, Marta. Ucetni a daiiovd problematika bytovych druzstev a spolecenstvi
viastnikii jednotek od A do Z. 1. Olomouc: ANAG, 2011. 400 s. ISBN 978-80-7263-686-0, str. 147.

28 Zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech v platném znéni.
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Za predpokladu, kdy nékteti ¢lenové neprojevi zajem o prevod, bytové druzstvo nezanika a
bude existovat i nadale. V bytovém domé budou vedle sebe existovat dvé pravnické osoby —
bytové druzstvo a spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Bytové druzstvo se Stane cClenem
spolecCenstvim vlastnikli jednotek jako vlastnik dosud nepievedenych jednotek. Tento stav

muze byt dlouhodoby.
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4 Prakticka cast

V praktické ¢asti jsou vybrani piedstavitelé dvou odlisnych forem spravy bytového domu.
Z4dny z obou predstaviteld si nepial byt v mé praci jmenovan, proto mohou byt pouzZita pouze
jejich data.

Rozdil mezi ¢lenem bytového druzstva a ¢lenem Spolecenstvi vlastnikil je patrnd jiz v nazvu.
Jeden vlastni ,,pouze” druzstevni podil, ten druhy ma vlastnické pravo k bytu a spoleénym
prostoram. Bytovy dim musi ale fungovat jako celek, a to jak z hlediska fungovani uvnitf
mezi spolubydlicimi, tak i smérem ven napi. k dodavatelim sluzeb nebo ufadim.
Pro posouzeni v praktické casti vybrané bytové druzstvo, a stejné tak i SVJ predstavuji
subjekty, které jsou fizeny velmi schopnymi lidmi. Takova situace neni ovSem V dnes$ni dob¢

zcela samoziejma.

4.1 Bytové druZzstvo

4.1.1 Informace o ucetni jednotce Bytové druzstvo ABC

Bytové druzstvo ABC bylo zaloZeno v roce 1997 za ucelem odkoupeni zaméstnaneckych byt
z majetku firmy. Z tohoto duvodu je tento typ druzstva nazyvan tzv. novym druzstvem.
Clenové druzstva vlozili do vlastniho kapitalu ¢lenské vklady (500 K& za ¢&lena) a dalsim
vkladem dle pfijatych stanov financovali fakticky odkup bytového domu. Bytové druzstvo jiz

od svého zaloZeni hospodaii bez avért.

Bytové druzstvo ABC je vlastnikem domu s celkovym poétem bytovych jednotek
180 v 6 vchodech (kazdy vchod méa své popisné ¢islo) a 6 nebytovych prostor. Svou velikosti

a pocCtem Clent se jednd o vétsi bytové druzstvo.

Za bytové druzstvo dle zdkona jednd predstavenstvo v poctu 5 €lenil. V cCele je piedseda a
mistopfedseda piedstavenstva. Clenskd schiize jako nejvys$si organ druZstva je svolavana
dvakrat do roka. V kvétnu a prosinci, dle stanov. V 05/2014 bude ¢lenska schlize schvalovat

. . ’ v 7 ) 1,22
novelizaci stanov podle nového ob¢anského zakoniku °,

Jelikoz se jedna o vétsi bytové druzstvo (vice nez 50 Clenll) musi byt zfizena kontrolni

komise. Je dle stanov tficlenna a je volena ¢lenskou schiizi.

29 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném zn&ni.
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Predmétem podnikéni je pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor s poskytovanim

zakladnich sluzeb zajistujicich fadny provoz nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

Tabulka ¢. 2 Stav ¢leni bytového druzstva ABC k 31. 12. 2013

pocet bytu celkem nebytové prostory

vchod nebytovy
¢lenBD | neclen BD | byt/vchod | prostor/vchod | v prondjmu
1000 28 2 30 1 1
1001 28 2 30 1 0
1002 27 3 30 1 0
1003 30 0 30 1 1
1004 29 1 30 1 1
1005 28 2 30 1 1
celkem 170 10 180 6 4

Zdroj:[vlastni zpracovani]

4.1.2 Utetnictvi a daiiové povinnosti BD v b&Zném roce

Bytové druzstvo ABC povéfilo spravou domu externi firmu. Ta zajistuje vSe ohledné
najemného. Jeho evidenci, vybér, ro¢ni vyuctovani, evidenci dluZznikdi a hlavné vymahani

dluznych c¢astek.

Technickou spravu zajist'uji jednotlivi dodavatelé sluzeb. Koordinaci téchto Cinnosti je
povéten predseda druzstva. Ten zajistuje 1 objednavky pravidelnych revizi stavu jednotlivych
technologii (napf. pravidelnou revizi prostifedkll pozarni ochrany atp.) u jednotlivych

dodavatelskych firem a provadi dohled pfi jejich realizaci.

Ugetnictvi druzstva zajistuje G&etni firma. Vy&lenéni uéetnictvi druZstva mimo spravu domu
bylo cilené. Cilem je zajistit vicetroviiovou kontrolu. Tento systém vsak klade velké naroky
na ochotu spoluprace mezi spravcovskou firmou, organy druzstva a ucetni firmou. Ne vzdy je

vSe idedlni, presto predstavenstvo druzstva tento systém shledava jako prospésny a ucelny.

Druzstvo mé né€kolik U¢ta u riznych bank vcetné terminovanych vkladl a spoficich ucta.
Dispozi¢ni pravo k nim mé pouze piedseda a mistopiredsedkyné. Ti také provadéji veSkeré

platby.
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V soucasné dob¢ se Bytové druzstvo ABC zabyva feSenim situace, ktera vznikla novou pravni
tpravou zdkona o obchodnich korporacich ®, a to povinnosti zfizeni internetovych stranek
druzstva. Bez internetovych stranek neni mozné svolat Clenskou schiizi, aby byla platna.
Reseni jsou mozna dvé. Zadani zfizeni stranek odborné firmé, ktera by obstaravala i jejich
pravidelnou aktualizaci nebo moznost vyuzit nabidky c¢lena druzstva na zfizeni velmi

jednoduchych internetovych stranek.

Bytové druzstvo nema zaméstnance V hlavnim pracovnim poméru. Vyplaci odmény ¢lenim
predstavenstva 2x za rok. Odmeény jsou vzdy schvaleny ¢lenskou schlizi. Mimo tyto odmény

vyplaci thrady za drobné prace pro druzstvo, a to formou dohod o provedeni prace.

Bytové druzstvo neni platcem DPH. Vzhledem k novelizaci zakona o DPH, ktera vyloucila
ze sledovani obratu osvobozené najmy, neni u Bytového druzstva ABC pravdépodobné, ze by

se platcem ze zékona stalo. A to i pfi planovaném snizeni obratu na 750 tis. K¢.

Struktura a vySe ndjemného

Svou strukturou jsou si najemné ¢lena bytového druzstva a mési¢ni zélohy (piispévek) clena
spolecenstvi vlastnikt jednotek velmi podobné.

Najemné Bytového druzstva ABC je stanoveno vnitini smérnici BD (Smérnice ¢. 3/1997
o njjemném z bytu a uhradich za plnéni poskytovand suZivanim bytu) ve vysi, kterd
umoziuje provoz domu po financni strance. N4djemné za druZstevni byt (nové i druZstevni
nebytovy prostor) mize zahrnovat pouze ucelné¢ vynaloZzené ndklady (dfive tzv. ekonomicky

opravnéné naklady), naklady na opravy, modernizace a rekonstrukce.

30 74kon & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech v platném znéni.
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N4jemné ¢lentt Bytového druzstva ABC je ¢lenéno do tii Casti:

1. Naklady na spravu domu, pojisténi a dai z nemovitosti

Tato cast najemného byla vycislena podle poméru podlahové plochy bytu k celkové
podlahové plose vSech byt v domé. Jeji vySe se nemeéni a ani se tyto naklady nevyuctovavaji.
Tato ¢ast najemného, kterd neni za¢tovana ro¢nimi naklady, je ptfevedena do dlouhodobych
zaloh.

Pokryva tyto konkrétni naklady:

e Provozni nédklady (ndklady na spravu domu, ucetnictvi, pravni poradenstvi, revize,
platby za odecet a vyuctovani energii, drobné vydaje rezijniho charakteru, poplatky
za telefon, najemné salu pro ¢lenskou schiizi).

e Pojisténi domu jako celku.

e Dan z nemovitosti.

e Odmeény ¢lentim druzstva (dohody o provedeni prace).

¢ Finan¢ni néklady (bankovni naklady).

2. Zabezpedeni sluZeb spojenych s uzivanim bytu
Vypocet této Casti je pfesné stanoven ve vnitini smérnici a podléha kazdy rok vyactovani
(nové je platny zakon o sluzbach ¢. 67/2013 Sb.).
Poskytované sluzby v tomto bytovém druzstvu jsou nasledujici:
e Teplo.
e TUV (tepléd uzitkova voda).
e Vodné a sto¢né.
e Vytah.
e Odvoz odpadu.
e Uklid domu a chodnik.
e Osvétleni spole¢nych prostor v domé.

e Spolecna televizni a rozhlasova anténa.

3. Dlouhodoba zaloha na opravy a idrzbu bytu a domu (diive fond oprav)

Jak jiz bylo uvedeno, uvedené¢ bytové druzstvo je typem vétSiho druzstva a prave
prostfednictvim této ¢asti najmu se projevi vyhoda, kterd spociva v tom, Ze vétsi druzstvo
vybere i pifi pomérné nizce nastavenych zalohich dostate¢nou finan¢ni rezervu. Pfitom
si mize dovolit realizovat i pomémn¢ rozsahlé investicni akce (napf. nova stfecha domu,

zatepleni a nova fasada domu, rekonstrukce vchodii, vyména oken, modernizace vytah).
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Obrazek ¢. 1 Rozvaha bytového druzstva ABC

ROZVAHA Obchodni firma nebo jiny ndzev uéetni jednotky

Minimalni zavazny vycet informaci
uvedeny ve Vyhlasce ¢. 500/2002 Sb.

ve zjednoduseném rozsahu

ke dni 31.12.2013 BD XX

(v celych tisicich K&)

Ugetni jednotka dorugi

Sidlo nebo by dlisté ucetni jednotky
a misto podnikani li§i-li se od by dlisté

Getni zav érku soutasné za kalendaini rok
;dg;:é:rglf?vj\md;ﬁového pfiznani 2013 XX
XX XX
1 x prislusnému finanénimu tfadu & x
Oznac| AKTIVA B&né ucetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 56 172 56 172 55 028
A Pohledavky za upsany zakladni kapital
B. Diouhodoby majetek 48 905 48 905 48 689
B.1. Dlouhodoby nehmotny majetek
B.I. | Dlouhodoby hmotny majetek 48 905 48 905 48 689
B.1l. | Dlouhodoby finanéni majetek
C. Obé&zné aktiva 7 267 7 267 6 339
C.l. |Zasoby
c.Il. | Dlouhodobé pohledavky
c.i. |Kratkodobé pohledavky 356 356 219
c.Iv. |Kratkodoby finanéni majetek 6 911 6 911 6 120|
... |Casové rozligeni
Kontrolni &islo 168 516 168 516 165 084
Omac) PASIVA Stavoxédlz)iz;nem Stav ovb (::;i;iulém
a b 6 7
PASIVA CELKEM 56 172 55 028
A Vlastni kapital 49 954 49 346
A1 |Zakladni kapital 85 85
A1l |Kapitalové fondy 48 883 48 576
A1l |Rezervni fondy,nedslit. fond a ost. fondy ze zisku 30| 30|
A V. |Vysledek hospodaFeni minulych let 287 250
Av. | Vysledek hospodaFeni b&zného ucetniho obdobi 669 405
B. Cizi zdroje 6 218| 5 682
B.1. Rezervy
B.I. |Dlouhodobé zavazky 5684 5 342
B.IIl. |Kratkodobé zavazky 534 340
B.Iv. |Bankovniuvéry a vypomoci
c... |Casové roziigeni
Kontrolni ¢islo 168 516 165 084
Okamzik sestaveni: Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je ucetni
jednotkou:
2014-03-26 20:44:35
Pfedmét podnikani: Pravni forma G¢etni jednotky :
Poskytovani zakl.sl.zajist.Fadny provoz bytt a NP bytové druzstvo
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Struktura aktiv a pasiv Bytového druzstva ABC:

Celkova hodnota aktiv ¢inila v roce 2013: 56 172 tis. K¢.
Z toho dlouhodoby hmotny majetek byl 48 905 tis K¢ a obézna aktiva 7 267 tis. K¢.

Nejvétsi polozkou dlouhodobého majetku je na uctu 021 bytovy dim, ktery neni odepisovan.
V rozvaze z tohoto duvodu nejsou korekce (opravky).

Hodnota majetku roste formou zhodnoceni bytového domu. V roce 2013 napt. dostavbou
vstupl. BD zatim nevlastni pozemek pod domem, z tohoto divodu ucet 031 — pozemKky,
nepouZziva.

Z dlouhodobého majetku eviduje jest¢ na uctu 022 dlouhodoby majetek odepisovany.
Majetek, ktery v soucasné dob¢ vlastni, je jiz odepsan a v roce 2013, byla vétSina vyfazena a
zlikvidovéna.

Hodnotu kratkodobych pohledavek tvoti ucty 311 a 314.

Na uctu 311 zhstavd neuhrazené nijemné k 31. 12. 2013. Zalohy dodavateli elektiiny tvofi
podstatnou cast ztstatku uctu 314.

Hodnotu kratkodobého finan¢niho majetku tvofi penize v hotovosti (acet 211 pokladna)
a penize na bézném uctu a spoticich uctech ve vice bankach (tcet 221v analytickém c¢lenéni

dle jednotlivych bank) .

Tabulka ¢. 3 Majetek druzstva a zdroj jeho kryti

rok/ zdstatky v tis. K¢ rok/ zUstatky v tis. K¢
ucet 2012 2013 ucet 2012 2013
411 85 85
021 48 576 48 883 413 48 576 48 883
022 113 22 422 30 30
celkem 48 689 48 905 celkem 48 661 48 968

Zdroj:[vlastni zpracovani]
Celkova hodnota pasiv ¢ini v roce 2013: 56 172 tis. K¢. (pravidlo AKTIVA = PASIVA)
Hodnotu pasiv tvofi vlastni kapital 49 954 tis. K¢ a cizi zdroje 6 218 tis. K¢.

Vlastni kapital obsahuje tcty 411 (zdkladni kapital), u tohoto druzstva v celé vysi zapisovany.
Jeho vySe 85 tis. K¢ odpovida poctu Clend (170 ¢lenil) a zakladnimu ¢lenskému vkladu

(500 K¢ od kazdého ¢lena).
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Dalsim u¢tem vlastniho kapitalu je ucet 413 (kapitalové fondy). Tento et podava informaci
o skutecnosti, ze majetek druzstva (bytovy dim) je cely zaplacen. Celd vySe hodnoty domu
je kryta (a¢et 413 = ucétu 021).

Hodnota ned¢litelného fondu, ucet 422 je 30 tis. K&, vysledek hospodatfeni minulych let,

ucet 428 je 287 tis. K¢ a vysledek hospodafeni bézného roku 669 tis. K¢ (vypocet tohoto
vysledku je v nasledujicim textu a v tabulce €. 5)

Cizi zdroje tvoii dlouhodobé zavazky na uctech 475 (dlouhodobé zalohy ¢lent a kauce
slozené ve prospéch druzstva) a kratkodobé zavazky na uctech 321, 324 a 34I.
Na uctu 321 jsou evidovany zavazky z bézného obchodniho styku, v evidenci neni zadny
zavazek po splatnosti.

Na Uc¢tu 324 jsou evidovany nevyuctované zalohy na sluzby v bézném roce.

Castka dané z ptijmu 2013 ve vysi dafiového nedoplatku je evidovana v rozvaze na uétu 341.
Bytové druzstvo ABC v bézném roce vykazuje nize uvedené néklady a vynosy. Cast nakladt
je hrazena zuctovanim 1. ¢asti nagjemného (kratkodobé zalohy) a ¢ast nakladli na opravy a

udrzbu bytového domu z 3. ¢asti najemného (dlouhodobé zélohy).

Tabulka ¢. 4 Struktura vysledkovych uéta BD ABC v roce 2013

naklady vynosy

ucet tis. K¢ Ucet tis. K¢

501 |Spotfeba materialu 14 602.1 | Trzby - ndjem neclend 620

511 |Opravy a udrzba domi 452 602.2 | Trzby - nebytové prostory 110

518.1 | Sluzby - vykony spojli 17 602.3 | Trzby - Uhrada EON 1009
Ostatni provozni vynosy -

518.2 | Sluzby - pohotovost 18 648.1 | uhrada naklad( 452
Ostatni provozni vynosy -

518.3 | Sluzby - provozni 420 648.2 | odména pojistovna 9

521 | Mzdové naklady 340 662 | Prijaté uroky 27

524.1 | Mzdové naklady - ZP 25

524.2 | Mzdové néaklady - SP 71

532 | Dan z nemovitosti 54

548 | Ostatni provozni naklady 34

Ostatni finan¢ni naklady -
568 |banka poplatky 16
5xx | naklady celkem 1461 6xx | vynosy celkem 2227

Zdroj:[vlastni zpracovani]
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Rozbor obsahu jednotlivych uéti (nakladovych i vynosovych) v roce 2013
Niékladové ucty

501 — Naklady na spotiebu rezijniho materialu, typu kancelaiskych potieb, drobny material
k adrzbé domu jako jsou zarovky, zamky. Tento ucet obsahuje i nedafovy naklad -
obcerstveni.

511 — Opravy a udrzovani bytového domu. V roce 2013 §lo o naklady na opravu zavad
na elektroinstalaci, instalatérské prace, vyména vodoméru, opravy na rozvodu tepla a adrzba
prostiedkid pozarni ochrany.

518 — Naklady na sluzby mobilniho operatora, poStovni sluzby, sluzby firmy zabezpecujici
technickou pohotovost, sluzby uéetni, spravcovské a uklidové firmy. Naklady na pravni
sluzby a sluzby firmy provadéjici kazdoro¢ni odecty, pravidelné pozarni kontroly a sluzby
firmy provadéjici deratizaci.

521,524 — Mzdové néklady bytového druzstva v uvedeném roce. Bytové druzstvo vyplaci
¢lenim piedstavenstva odmény 2x za rok a nékolikrat za rok odmény na zakladé dohod
o provedeni prace.

532 — Naklad na dan z nemovitosti, z titulu vlastnika bytového domu.

548 — Ostatni provozni naklady typicka pro bytova druZstva, napt. ¢lensky piispévek SCMBD
a pojisténi domu.

568 — Finan¢nimi naklady jsou bankovni poplatky z G¢th bytového druZstva.

Vynosové ucty

602 - Uéty jsou v analytickém &lenéni podle druhi:

602.1 - Trzby z ndjemného od neclenti druzstva.

602.2 - Trzby z ndjemného pronajatych nebytovych prostor.

602.3 - Uet pro roéni vyuétovani ekonomicky opravnénych nakladi.
648 - Ostatni provozni vynosy, v analytickém ¢lenéni:

648.1 - Ucet pro vytétovani naklad na opravy a udrzbu domd,
648.2 — Piijmy ve form¢é odmény od pojistovny.

662 - Ptijaté iroky z béznych i spoficich ucta BD.
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Bytové druzstvo ABC vykazuje ptijmy, které jsou predmétem dan€. Pouze naklady vztahujici
se k t¢émto pfijmim jsou danove uznatelné. Pfi zpracovani danového piiznani k dani z piijmu

pravnickych osob je nutné tyto ndklady vyc¢islit. Nasledujici tabulka vypocet vycisluje.

Tabulka ¢. 5 Vypocet DPPO v navaznosti na strukturu vysledkovych acéti

tis. K¢
A. vynosy celkem 2227
B. naklady celkem 1461
C. VH k 31. 12. 2013 (hruby zisk pred zdanénim) 766
D. polozky zvysujici danovy zaklad 1379
E. polozky snizujici danovy zéklad 1633
F. danovy zaklad 512
G. dan 19% 97
H. VH po zdanéni (Cisty zisk) 669

Zdroj:[vlastni zpracovani]

Rozbor vypoctu dané z prijmu pravnické osoby BD ABC (tabulky ¢. 5)

A. 6. Gctova tfida.

B. 5. uctova trida.

C. Vysledek hospodareni je rozdil 6. a 5. uctové tridy (. A - 1. B) k 31. 12. 2013.

D. Tento fadek obsahuje polozky, popsané v niZze uvedené tabulce.

Tabulka €. 6 Polozky zvySujici danovy zaklad

Danovy formulaf MFin 5404 - vzor ¢. 24 BD v roce 2013 tis.K¢

f. 30 | ¢astky, o které se podle § 23 odst. 3 pism. a) |zaplaceny poplatek z prodleni 15
bod 3 aZ 13 zdkona zvysuje vysledek z dluzného najemného (¢len BD).
hospodareni nebo rozdil mezi pfijmy a vydaji | Pfedpis poplatku z roku 2011
naft. 10 (HV)

f. 40 | Vydaje (naklady) neuzndvané za vydaje ucet 501 obcerstveni (1tis. K¢) 10

(ndklady) vynaloZené k dosazeni, zajisténi a Ucet 548 prispévek SCMBD (Otis. K¢)
udrZeni ptijma (§ 25 nebo 24 zakona), pokud
jsou zahrnuty ve vysledku hospodareni nebo
v rozdilu mezi ptijmy a vydaji na f. 10 (HV)

f. 62 | Naklady vynaloZené na dosazZeni pfijm Naklady (5xx) vztahujici se k 1354
osvobozenych dle §19 odst.1c) najemnému od ¢lend BD.
(osvobozeny prijem)

Zdroj:[vlastni zpracovani]
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E. Tento tadek obsahuje polozky, popsané v nize uvedené tabulce

Tabulka ¢. 7 Polozky sniZujici danovy zaklad

Danovy formuldr MFin 5404 - vzor ¢. 24 BD v roce 2013 tis. K¢
. 110 | Pfijmy osvobozené od dané podle § 19 Ucty k zG¢tovani zaloh ndjemného | 1461
zakona, pokud jsou zahrnuty ve vysledku (Uhrada nakladd)
hospodareni nebo v rozdilu mezi pfijmy a | ucet 602.3 Trzby - Uhrada EON
vydaji (F. 10 - HV) ucet 648.1 Ostatni provozni
vynosy - Uhrada nakladd
f. 150 | Rozdil, o ktery odpisy hmotného a Pomérna ¢ast danovych odpist 172

nehmotného majetku stanovené podle
§ 26 az 33 zakona prevysuji odpisy tohoto
majetku uplatnéné v Gcetnictvi

bytového domu k pfijmim z
najemného nebytovych prostor a
neclenl BD (vypocet pomoci
koeficientu podlahové plochy),
ucetné neni diim odepisovan v
souladu s § 56 odst. 6 vyhlasky

¢. 500/2002 Sh.

Zdroj:[vlastni zpracovani]

F. Danovy zaklad je vysledek rozdilu 6. a 5. tfidy, navySen o polozky zvySujici danovy zéklad

a snizen o polozky snizujici danovy zéklad (f. A —f.B +1.D —1.E).

G. Vypocet vyse dané (sazbou platnou v roce 2013) z danového zakladu (i. F X 19%).

H. Vysledek hospodafeni po zdanéni tj. Cisty zisk je vysledek hospodateni k 31.12. 2013

po odecteni vypoétené dané z piijmu pravnické osoby (¥. C — 1. G).

Bytové druzstvo k 31.12. 2013 provedlo ucetni zavérku, sestavilo vykazy dle vyhlasky
¢. 500/2002 Sb. (rozvahu, vykaz zisku a ztraty a ptilohu), podalo ptiznani k dani z ptijmu

pravnickych osob a zaplatilo vypoctenou dan.

Dalsim krokem je svolani fadné Clenské schiize. Schiize je svolavana v obdobi po ucetni

zavércee, prave k podani informaci ohledn€ hospodateni druZzstva za minuly rok.
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Program pravideln¢ obsahuje, mimo jiné, tyto body:
a) zpravu o ¢innosti druzstva a stavu soudniho jednani (soud o pozemek),
b) zpravu o stavu finan¢nich prostiedku,
C) zpravu o technickém stavu objektu a plan oprav na dalsi rok a
d) informace o dluznicich a vysi dluznych ¢astek k poslednimu dni daného roku.

V ramci bodu a) ptitomni ¢lenové druzstva odsouhlasi ro¢ni zavérku bytového druzstva a
navrh pievodu ¢asti zisku do fondu odmén. Zbyla ¢ast je pievedena na ucet nerozdéleny zisk
minulych let (0Cet 428).

Zaroven ¢lenové odsouhlasi vyplaceni odmén ¢lentim predstavenstva.

Schvaleni ucetni zavérky umoziuje splnit zdkonnou povinnost uloZzenim rozvahy, vykazu

zisku a ztraty a ptilohy do sbirky listin na Mé&stsky soud v Praze.
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4.2 Spolecenstvi vlastniki jednotek

4.2.1 Informace o ucetni jednotce Spolecenstvi pro dim ¢. p. 999, Praha

Spole¢enstvi pro dam €. p. 999, Praha, vzniklo v roce 2007.

Je predstavitelem nejrozsitenéj$i formy bydleni v novostavbach v soucasnosti. Jeho vznik
neni spojen s transformaci. V tomto konkrétnim piipadé developerska spolecnost postavila
bytovy diim a jednotlivé byty postupné odprodavala. V moment¢ prodeje prvnich dvou byti a
jejich vkladu do katastru vzniklo toto konkrétni spoleCenstvi ze zakona. (vlastniky byla
developerska spolecnost a dva novi majitelé bytd, tj. 3 rOzni vlastnici v domé
se 104 jednotkami).

Spolecenstvi je registrovano v rejstiiku spoleCenstvi vlastnikli jednotek, vedeny Méstskym

soudem v Praze, oddil S, vlozka xxxx

Rozvahovym dnem je 31.12 roku, G¢etnim obdobim kalendaini rok a zptsob zpracovani je
ucetnictvi, které je vedeno spravcem na zakladé¢ smlouvy. Tamtéz jsou i uschovany ucetni

z4dznamy.

Pfedmétem Cinnosti SVJ je sprava, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu a zabezpecovani

dal$ich ¢innosti spojenych s provozem domu.

Statutarni organ ma tfi ¢leny: predsedu, mistoptedsedu a ¢lena vyboru.

Kontrolni komise je ustanovena, ale nevykazuje Zadnou ¢innost.

Pocet ¢lent spolecenstvi je 104. Z celkového poctu 104 ¢lentl je 96 vlastnikll jednotek fyzicka
osoba a 5 vlastnikil je osoba pravnicka.

Shromazdéni je pravidelné svolavano v obdobi mésicti dubna az kvétna.

V domé jsou pronajimény spolec¢né prostory firm¢ Telefonica O2. Tyto vynosy jsou
predmétem dané z piijmu fyzickych (a pravnickych) osob, tj. jednotlivych vlastnikd SVJ dle
spoluvlastnického podilu, a to na zaklad¢ vystaveného potvrzeni spravcem. Zisk neni
vlastnikiim vyplacen a to v souladu snavrhem usneseni na ptfevod zisku do dlouhodobé

zéalohy na opravy a udrzbu.

Spravou domu byl povéfen, na zakladé mandatni smlouvy, spravce - Stavebni bytové
druzstvo (dale jen SBD). Zabezpe€uje komplexni spravu domu, a to od evidence a vybéru
zaloh (na sluzby a pfispévek do fondu oprav, dale jen FO), az po technickou spravu,
vyuctovani zaloh a vedeni ucetnictvi.
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Vybor SVJ, vtomto pfipadé, zabezpeCuje pouze koordinaci mezi vlastniky a spravcem.
SVJ ma svlj samostatny bankovni ucet, ke kterému ma dispozi¢ni pravo SBD, jako
spravcovska firma. Dispozicni pravo je omezeno na konkrétni platby, konkrétnim

dodavatelskym firmam. Ostatni platby musi vzdy odsouhlasit jeden z ¢lenti vyboru.

Vzhledem ke stafi domu se vnejbliz§i dobé nepocitd s vétSimi vydaji spojenymi

s rekonstrukci nebo rozsahlejsimi opravami domu.

SVJ nezaméstnava zaméstnance v hlavnim pracovnim pomeéru. Vyplaci odmény statutarnimu

organu a vyplaci thrady za drobné udrzbarské prace formou dohod o provedeni prace.

V souvislosti s NOZ povéiilo Spolecenstvi pro dam ¢. p. 999, Praha pravni oddéleni SBD
kontrolou a naslednou upravou stanov. Lhiita byla stanovena tak, aby na shromazdéni

svolaném v piiStim roce 2015, bylo mozno Upravu stanov a nazvu odsouhlasit.

4.2.2 Uéetni a daiiové povinnosti SVJ v béZném roce

Utetni a dafiové povinnosti v bézném roce jsou stanoveny zakonem a byly jiz v teoretické
¢asti popsany. V tomto konkrétnim spole€enstvi, jak jiz bylo zminéno, je ucetni agendou
povétena spravcovska firma. Spolecenstvi pro diim €. p. 999, Praha ma povinnost zabezpecit
doruceni dokladit a dokumentd ke spravci, kontrolu a nasledného odsouhlaseni ucetni
zaveérky. Tu ptfedklada vybor shromazdéni a po odsouhlaseni jsou listiny uloZeny do sbirky

listin.

Tabulka ¢. 8 Dafiové povinnosti Spolecenstvi pro dim ¢&. p. 999, Praha, v roce 2013/2014

u SVJ neni predmétem dané - neni vlastnik

dan z nemovitosti " " T — P
predmétem dané u jednotlivych vlastnik(

dan z pfijmu pravnickych osob | SVJ neni platcem, 2014 - §38mb b) ZDP

2013 - neni pfredmétem dané viz §18 odst. 4 c) ZDP

prijem z bankovnich Grok{
2014 - zdaniovano podle §36 odst. 9 ZDP srazkovou dani (19%)

pfijem z pronajmu Telefénica 02 predmétem dané u jednotlivych vlastniki

DPH SVIJ neni platcem
Odvody z odmén a dohod o SVJ je platcem zalohové a srdzkové dané, socialniho a
provedeni prace zdravotniho pojisténi

Zdroj:[vlastni zpracovani]
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Zakladnim kamenem funk¢énosti SVJ je stanoveni optimalnich mési¢nich zaloh.

Zalohu upravuje kazdorocné spravce na zakladé nakladi v minulém roce a shromazdéni jeji

vysi schvali usnesenim. Zalohy v sob¢é obsahuji tii ¢asti.

1. Kratkodobou zalohu na spravu domu a pozemku, na které se podili vSichni ¢lenové
spoleCenstvi pomémné, podle velikosti svych spoluvlastnickych podili na bytovych
jednotkach. Pouze u poplatku za spravu a odmén volenym organiim je zaloha stanovena podle

poctu vlastnénych jednotek. Kratkodobé zalohy pokryvaji nasledujici naklady:
e pojistné domu jako celku,
e provozni néklady,
e udrzba zelené a komunikaci,
e 0dvoz odpadu,
e uklid domu,
e provoz vytahu,
e elektricka energie ve spolecnych prostorach,
e poplatek za vyactovani energii,
e revize a udrZba technologii,
e poplatek za spravu a
e odmény volenym organiim.

2. Kratkodobou zalohu na sluzby, souvisejici s uzivanim jednotky (dle skute¢né spotieby
Vv ptedchozim kalendainim roce navysené o 15%, a s platnosti vzdy od 1.7 kazdého roku).

V tomto SVJ jde o zalohy na tyto sluzby:
e Zaloha na studenou vodu
e Zaloha na teplou vodu

e Zaloha na teplo
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3. Dlouhodobou zilohu, diive fond oprav (FO), kterou tvofi ¢astka, ktera je nasobkem 5 K¢
poctem m? odpovidajicich rozloze kazdé jednotky. Vypodet je dle spoluvlastnického podilu
na té€chto jednotkach. Jedin€ tato ¢ast neni predmétem ro¢niho vyactovani zaloh a jeji ztistatek

piechazi vzdy do dalsiho kalendainiho roku.

Z diivodu lepsi orientace v nasledujicim textu a tabulkach, jako je struktura vysledkovych
ucth a vypocet vysledku hospodareni, je zde piilozena nésledujici tabulka, kterd vysvétluje

princip Gétovani ve Spole¢enstvi pro dim ¢. p. 999, Praha.

Tabulka ¢. 9 Princip uétovani a vyucétovani zaloh

MD D
1. | Predpis zalohy v jeho tfech
Castech (popsana vyse) 311 AE
a) Kratkodoba zaloha spravu domu a
pozemku 324.1 AE

b) Kratkodoba zaloha na sluzby 324.2 AE

c) Dlouhodoba zéloha na opravy 955
2. | Ndklady na spravu domu a pozemek 501/518/521/524/549 |32x
3. | Vyuctovani zéloh na spravu domu 324.2 AE 649.1
4. | Naklady na sluzby 315 AE 321
5. | Vyuctovani zéloh na sluzby 324.1 AE 315 AE
6. | Naklady na opravy spole¢nych prostor 511 32x
7. | Vyuctovani kryti nadklad(i na opravy 955 649.2
Vysvétlivky
ucet 311 AE v ¢lenéni dle jednotlivych vlastnikl
ucet 324.1 AE v clenéni dle jednotlivych vlastnik
Ucet 324.2 AE v ¢lenéni dle jednotlivych vlastnikd
ucet 315 AE v Clenéni dle jednotlivych sluzeb (teplo, voda, tepla voda)

Zdroj:[vlastni zpracovani]
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Tabulka ¢. 10 Struktura vysledkovych uéti Spolecenstvi pro dum &. p. 999, Praha

naklady vynosy
Ucet tis.K¢ | |ucet tis.K¢
501 |Spotieba materidlu 11| | 644 |udroky z béZzného uctu 17
Vynosy vlastnik( Telefénica
511 | Opravy a udrzba domu 435| (648 |02 23
518 | Provozni sluzby 603 | |649.1 | Vyuctovani kratkodobé zalohy | 1 040
Vyuctovani dlouhodobé
521 | Mzdové naklady 288 | |649.2 |zalohy 435
524.1 | Mzdové naklady - ZP 19
524.2 | Mzdové naklady - SP 36
Ostatni provozni naklady -
549.1 | pojistka 80
Ostatni provozni naklady -
549.2 | bankovni poplatky 3
5xx | naklady celkem 1475| |6xx |vynosy celkem 1515

Zdroj:[vlastni zpracovani]
Rozbor obsahu jednotlivych uéti (nakladovych i vynosovych) v roce 2013
Nakladové ucty

501- Naklady na spotiebu rezijniho materialu, typu kancelafskych potieb, na drobny material
k adrzbé domu jako jsou zarovky, zamky. Na tento uet patii i nedanové naklady
napf. ob¢erstveni béhem schiize jak vyboru, tak vlastnikd jednotek.

511 - Naklady na opravy a udrzovani spole¢nych prostor bytového domu. V roce 2013 to byla
pfevazné parkova uprava okoli domu, tGprava vstupu do domu, opravy fotoburniky, oprava
venkovniho osvétleni, pofizeni samozamykaciho zdmku do vstupnich dveti.

518 - Naklady na sluzby mobilniho operatora, poStovni sluzby, a hlavné sluzby spravce SBD,
které zahrnuji veSkeré provozni i technické sluzby.

521,524 - Mzdové naklady SVJ, které vyplaci odmény statutarnimu organu a formou dohod
o provedeni prace vyplaci odmény za drobné udrzbarské prace.

549.1- Naklad na pojisténi domu jako celku.

549.2 - Finan¢ni naklady — poplatky na u¢tu SVJ v bance.

Néaklady SVJ jsou v roce hrazeny vyuctovanim a to vylGctovanim kratkodobych nebo

dlouhodobych zaloh.
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Vynosy

644 - Ptijaté aroky z bankovniho Gétu SVJ (od r. 2014 bude zdanovan srazkovou dani jiz
v bance).

648 - Vynosy Telefonica O2, jsou vynosem jednotlivych ¢lent, ne SVJ.

649.1 - Vyuctovani nakladi kratkodobou zalohou.

649.2 - Vyuctovani nakladt dlouhodobou zalohou.

Tabulka ¢. 11 Vypocet DPPO v navaznosti na strukturu vysledkovych uéta

tis. K¢

A Vynosy celkem 1515

B. Naklady celkem 1475

C. VH k 31. 12. 2013 (hruby zisk pfed zdanénim) 40

D. Polozky zvysujici dafiovy zaklad 1475

Naklady dle § 25 odst. 1 pism. i) ZDP 1475

E. Polozky sniZujici dafovy zaklad 1475
PFijem - Uroky - nejsou predmétem dané dle §18

odst. 4 pism. ¢) — neni predmétem dané SVJ 17

PFijem - Telefénica 02 - neni pfedmétem dané SVJ 23

Prispévky vlastnik(l na Ghradu dle §18 odst. 4 pism. a) 1475

F. Danovy zaklad (f. A—F.B+t.D—V.E) 0

G. Dan 19% 0

H. VH po zdanéni (Cisty zisk) 0

Zdroj:[vlastni zpracovani]

Vysvétlivky:

Tabulka ¢. 11, . D. - naklady dle § 25 odst. 1 pism. i) ZDP jsou néklady, které jsou
vynaloZené na piijmy, od dané osvobozené. V ptipadé¢ SVJ na piijmy ve formé& vybranych
zaloh. Naklady SVJ v celé vysi byly vynalozeny na vySe uvedené piijmy, proto jsou

evidovany mezi polozkami zvysujici danovy zéklad.

Vzhledem k vysledku vypoétu dané z pfijmu pravnickych osob nema Spolecenstvi pro dim

¢. p. 999, Praha v roce 2013 povinnost podat danové pfiznani ani se zaregistrovat k dani.

V roce 2014 dochazi ke zménam v danovych ptredpisech. Dopad na spolecenstvi vlastniki je

pouze na Urovni niz§iho pfijmu z Grokl (Grok je zdanén jiz bankou).
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Obrazek ¢. 2 Rozvaha Spolecenstvi pro dim €. p. 999, Praha

Rozvaha podle Prilohy ¢. 1
vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.

ROZVAHA
ve zjednoduseném rozsahu
(v celych tisicich K&)
ke dni 31.12.2013

IC

XXXXXX

Nazev, sidlo a pravni
forma ucetni jednotky

Spole¢enstvi pro dim ¢&.p. 999,
Praha

AKTIVA gjllz Stav k prv r;l'brz;bc?ni ucetniho Stav k poslednimu dni
a. b 1 2
A Dlouhodoby majetek celkem 1 0 0
I Dlouhodoby nehmotny majetek celkem 2 0 0
1. Dlouhodoby hmotny majetek celkem 3 0 0
. Dlouhodoby finan&ni majetek celkem 4 0 0
V. Opravky k dlouhodobému majetku celkem 5 0 0
B. Kratkodoby majetek celkem 6 5628 6 041
Zasoby celkem 7 0 0
. Pohledavky celkem 8 3226 3667
1. Kratkodoby finanéni majetek celkem 9 2 402 2 374
IV. Jin aktiva celkem 10 0 0
Aktiva celkem 11 5628 6 041
PASIVA gj&‘: Stav k prv r;l'bn;Ebdini Gcetniho Stav k poslednimu dni
a b 3 4
A. Vlastni zdroje celkem 12 80 40
I Jméni celkem 13 0 0
[IN Vysledek hospodafeni celkem 14 80 40
B. Cizi zdroje celkem 15 5548 6 001
I Rezervy celkem 16 0 0
Il Dlouhodobé zavazky celkem 17 1833 2091
. Kratkodobé zavazky celkem 18 3715 3910
V. Jina pasiva celkem 19 0 0
Pasiva celkem 21 5628 6 041
Sestaveno dne: 20.3.2013

Pravniforma Gcetni jednotky:

Predmét podnikani ucetni jednotky:

Spole€enstvi iastnikd jednotek

Sprava, provoz a oprawy spole¢nych ¢asti domu

Podpisovy zédznam:
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Rozvaha se sestavuje podle pravidel vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.
Rozvahy jednotlivych spolecenstvi vlastnikti jednotek se od sebe lisi.
Spole¢enstvi pro dam ¢. p. 999, Praha sestavuje rozvahu ve vyse uvedené podobé.

Ma jednoduchou strukturu, prvni sloupec je k 1. 1. a druhy sloupec k 31.12. roku.

Na stran¢ aktiv jsou vzhledem ke statusu SVJ pouze obézna aktiva, a to v podob¢
kratkodobych pohledavek (ucet 311, 314 a 315) a v podob¢ kratkodobého financniho
majetku (Gcet 211 a 221)

Uget 311 — Piedpisy a thrada zaloh — neuhrazené zalohy vlastniki k 31. 12. 2013.

Ucet 314 — Provozni zalohy elektiina.

Uget 315 — Pohledavky za vlastniky jednotek z vydaji uhrazenych v roce 2013, vytétovani
bude provedeno v roce 2014.

Ucet 211 — Pokladna.

Uget 221 — Bankovni ucet SVIJ.

Strana pasiv (pravidlo AKTIVA=PASIVA) zobrazuje zcela jasné status SVJ, jako spravce
ciziho majetku. Hlavni poloZkou jsou cizi zdroje, slozené z dlouhodobych a kratkodobych
zavazkl, casového rozliseni a polozky vysledku hospodafeni. O polozce vysledek
hospodareni bude rozhodnuto na kazdorocnim shroméazdéni vlastniki (jako nejvysSiho
organu SVJ) a pravdépodobné, jako v minulych letech bude vysledek hospodateni roku 2013

pfeveden jako mimotadny piidél do dlouhodobé zalohy na opravy a tdrzbu objektu.

Polozka dlouhodobé zavazky piedstavuje ucet 955, jako dlouhodobé pfijaté zalohy
na opravy.

Polozka kratkodobé zavazky ucty 321, 324, 331, 336, 342 1 Gty casového rozliSeni
383 a 389.

Uget 321 predstavuje zavazky vici dodavatelim. Na uétu 324 jsou kratkodobé zalohy
vlastnikl jednotek, hrazené k vytctovani sluzeb vroce 2013, vyuctovani bude provedeno
v roce 2014. Uéty 331 (zaméstnanci), 336 (zavazky k institucim socialniho zabezpedeni a
vefejného zdravotniho pojiSténi) a 342 (ostatni pfimé dan¢) se vztahuji k vypldcenym
odménam statutdrnimu organu.

Utty ¢asového rozliseni, ucet 383 (vydaje piistich obdobi) a u¢et 389 (dohadny et pasivni)
— zO¢tovavaji naklady do spravného ucetniho obdobi (vodné a sto¢né, telefonni poplatky a

naklady na elekttinu) .
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Poslednim a zavére¢nym krokem rocni ucetni zaveérky je jeji schvaleni.

Na shromazdéni vlastnikti jednotek Spolecenstvi pro dam ¢&. p. 999, Praha, které bude

svolané béhem mésice Cervna 2014, budou vlastnici mimo jiné schvalovat usneseni, kterym:

1. schvali (¢i neschvali) ucetni zavérku za rok 2013,
2. schvali (¢i neschvali) zplsob vyporadani vysledku hospodafeni za rok 2013
nasledujicim zptsobem:
a) Zisk z uroku z bézného uctu SVJ ve vysi K& 16 758,92 prevést jako mimotradny
pridél do dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu objektu.
b) Vynosy z pronajmu Telefonica O2 se vysi K¢ 22 144, které byly piedmétem dané
Z pfijmt jednotlivych vlastnikli za rok 2013, ptfevést jako mimotadny ptid¢el

do dlouhodobé¢ zalohy na opravy a tdrzbu objektu.
Po schvaleni usneseni bude tato ro¢ni ucetni zavérka za rok 2013 (rozvaha, vysledovka a

ptiloha) ulozena do sbirky listin rejstfiku spolecenstvi vlastnikli jednotek, vedeny Méstskym

soudem v Praze.

46



4.3 Doporuceni pro transformaci Bytového druzstva ABC

4.3.1 Vyhody a nevyhody formy druZstevniho bydleni.

Impulz k pfevodu bytu do osobniho vlastnictvi vychazi od ¢lena druzstva jako jednotlivce.

V této Casti jsou porovnavany divody, které hraji hlavni roli v rozhodovani, zda iniciovat

prevody V druzstvu sméfujici ke vzniku SVJ anebo se nechat argumenty piesvédéit o tom tyto

kroky necinit.

Druzstvo, predstavené v této praci, funguje jiz dlouhou dobu. Generuje prostredky

na pomeérné rozsahlou modernizaci domu a to bez potieby zadluzovani. Piedsednictvo je jiz

delsi cas stabilni a vykonava svou ¢innost ke spokojenosti ¢lenii. Dim je cely splacen a

jedinym problémem je vlekly soudni spor o pozemek pod bytovym domem.

Argumenty ve prospéch druzstevniho bydleni

Vyteseni pfevodu druzstevniho podilu, pii zméné bydlisté nebo pii feSeni financnich
problémi je Casové ptiznivéj§i. Prevod neni vazan na souhlas ostatnich cleni
druzstva. Po sepsani smlouvy o pfevodu druZstevniho podilu stac¢i odeslat tyto

N 24

Z divodu zmén na katastru nemovitosti

Pfevod druzstevniho podilu nepodléha dani, prodej bytu v osobnim vlastnictvi podléha
dani z pfevodu nemovitosti. ReSeni dané zpfijmu zalezi na dob& vlastnictvi

druzstevniho podilu nebo bydlisté v byté v osobnim vlastnictvi.

Druzstevni bydleni je 1 o tom, Ze mohu poZadovat feSeni problémil po jinych.
Nemusim je fteSit sam. Od oprav, dané¢ znemovitosti, dan¢ z pfijmu, feSeni

problémovych situaci uvnitt domu. Bytové druzstvo ma zavedengjsi systém feSeni.

Argumenty v neprospéch druzstevniho bydleni, ve prospéch pievodu do osobniho

vlastnictvi

Druzstevniho podil (nové je jeho soucdsti i najem bytu) ma nizsi financni ohodnoceni

vici bytu v osobnim vlastnictvi.
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e Ztrata moznosti bydlet. Existuje moznost exekuce druzstevniho majetku, pfi Spatném
hospodafeni bytového druzstva. Ale kazdy clen druzstva ma moZznost nahlizet
do ucetnictvi. Pti dlouhodobém clenstvi v druzstvu, 1ze predpokladat, osobni znalost

situace v bytovém druzstvu.
e Byt jako investice. Pozadavek volné disponovat svym majetkem.

e Pifijmy zprondjmu nebytovych prostor jsou bytovych druzstvem zahrnovany
do zadkladu dané a nasledné fadné zdanény. Za situace, kdy vlastni tyto prostory
jednotlivi vlastnici a tento pfijem je pievadén do dlouhodobych zaloh, je pfevadén
Vv celé vysi. Predmétem dané jsou tyto pfijmy u jednotlivych vlastnikii a to i piesto, ze

jim tyto ¢astky nejsou vyplaceny.
Argument stojici mimo

Pravidelné platby jsou jak v bytovém druzstvu, tak i ve spolecenstvi vlastniki nastaveny
na uroven ndkladli. Lze ptedpoklédat, Zze pfevodem bytu do osobniho vlastnictvi, se vySe

pravidelnych plateb (za stejné nastavenych podminek) nezméni.
Je-li mozné ucinit z téchto par bodl jednoduchy zavér, je nasledujici.

»CNhCi-li pouze bydlet, o nic se nestarat, je druzstevni bydleni, zvldsté v takto velkych

druzstvech v_;?hodne’.“31

Opakem je Clovek, chapajici byt jako osobni investici. Ten vyZaduje moZnost se svym

majetkem volné nakladat. Mit moZnost prondjmu, prodeje nebo zastavy.

Zastanci téchto dvou nazorovych proudi se budou muset v pripadé transformace domluvit.

SLTARABA, Milan. Rédce pro cleny bytovych druzstev a viastniky bytii. 3. Praha: Grada, 2006. 276 s. ISBN 80-
247-0480-3.
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4.3.2 Moznosti transformace bytového druzstva ABC a vzniku SVJ

ZavéreCna Cast bakalaiské prace formuluje mozny vyvoj situace Bytového druzstva ABC
ohledn¢ pievodi byti do osobniho vlastnictvi. Proces transformace v tomto konkrétnim

bytovém druzstvu nema ptesny ¢asovy harmonogram.

Bytové druzstvo ABC je bytovym druzstvem vzniklym po 1. 1. 1992, tj. nemé zdkonem
stanovenou povinnost a ani ve stanovach si neurcilo lhatu pro povinny ptevod do osobniho
vlastnictvi. V jeho pfipad¢ je mozné k transformaci dojit pouze usnesenim clenské schiize.
Usneseni ¢lenské schlize je mozné pouze po predchozim pisemném souhlasu minimélné

nadpolovi¢ni vétsiny ¢lent.

Minimalni pocet nadpolovicni vétSiny clenli u tohoto konkrétniho druzstva je 86 clent.
ZjednoduSen¢ je mozné fici, ze pocatek transformace v Bytovém druzstvu ABC zacina

u 86 ¢lenu druzstva.

Z riznych duvodu (napf. plan modernizace bytového domu na vice let doptedu) je
pro piedstavenstvo druzstva dulezitd informace o odhadu vyvoje situace uvnitt bytového
druzstva. Z tohoto divodu provedlo bytové druzstvo nize uvedenou anketu. Bytové druzstvo
ABC provedlo anketu o nazorech ¢lenii na pievod jejich najemnich bytd do osobniho

vlastnictvi v roce 2013, béhem ¢lenské schuze.

Otazka znéla: UvaZujete o pirevodu svého bytu do osobniho vlastnictvi?
Odpovédi, které byly mozné:

a) Ano

b) Zatim ne, v budoucnu mozna

c) Ne, neuvazuji

Tabulka ¢. 12 Vysledky ankety Bytového druzstva ABC, 2013

Pocet v % Prepocet na
32. clenska schiize BD hlast vsechny cleny
celkovy pocet ¢lenli BD 170 100% 170
¢lenské schize se zucastnilo 94 55% X
hlasovaci listek odevzdalo 90 53% X
odpovéd a) Ano 40 44% 76
odpovéd b) Zatim ne 22 24% 42
odpovéd c) Ne 28 31% 53

Zdroj:[vlastni zpracovani na zaklad¢ udaji bytového druzstva ABC]
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Z vysledkt uvedené ankety lze vyvodit zcela zasadni zavér. Pokud dojde v Bytovém druzstvu
ABC Kk pievodim byti do osobniho vlastnictvi, neptijde o 100% pievod vSech bytu,

minimalné v jeji L. etapé.

Zde je nutné upozornit a vyvratit pomérné Casty mylny nazor, ze byty ¢lent, ktefi nemayji
zajem o pievod do osobniho vlastnictvi, mohou byt pfevedeny do osobniho vlastnictvi nékoho
jiného. To neni mozné. Ochrana ¢lena - ndjemce druzstevniho bytu, za podminky ze jde

o0 fyzickou osobu, je proti pfevodu bytu tzv. absolutni.

Proces ptevodl pouze casti bytového domu neni idedlni a nelze ho doporudit. Piesto je
mozny. Na nasledujicim obrdzku je zobrazena struktura po takovém pievedeni pouze Casti

bytového fondu.

Obrazek ¢. 3 Model transformace - 1. etapa

Bytové druzstvo k 1. 1. 2014
170 ¢lenti druzstva
10 byt v ndjmu neclenti
6 nebytovych prostor

Pievod 90 byt do osobniho

vlastnictvi
SBD — sprava
P o
s nemovitosti
Ve
7
<
/ SVJ
/
/
¥
Bytové druzstvo, Vlastnik Vlastnik Vlastnik ...Vlastnik
vlastnik, zajistuje ¢. 1 ¢.2 ¢.3 ¢. 90

sluzby pro SVJ

VERN

180 ¢len 10 byt — neclen v
BD v ngjmu najmu
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Komentar k obrazku, ktery na ptikladu ukazuje mozné vazby uspotddani po pievodu ¢asti

bytovych jednotek Bytového druzstva ABC do osobniho vlastnictvi.

SVJ — spravce domu:

o \ybird zalohy (ptispévky) na zajisténi spravy domu a pozemku, sluzeb a ptispevek
do fondu oprav v poméru podle velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domu (platby ve prospéch SVJ od jednotlivych vlastnik).

e Vybird ndjem znebytovych prostor, ktery je pii{jmem jednotlivych vlastniki.
Najemnik uzavie smlouvu s SBD, SVJ nemulze uzaviit ndjemni smlouvu, neni
vlastnikem.

e Plati SBD za vykon spravy pro SVJ (forma mandatni smlouvy).

e Plati BD za provedené ukony na zékladé smluvniho zajisténi.

BD — vlastnik podilu v SVJ:

e Vybird njjem od svych bydlicich ¢lentl i neclentl.

e Hradi SVJ zalohy (ptispévky) podle velikosti svého podilu.

e Dostava zaplaceno od SVJ za provedené tkony pro SVJ.

e Zdanuje pfijem z ndjmu Z nebytovych prostor, resp. ¢ast piijmi odpovidajici podilu
BD v SVJ.

Jednotlivi vlastnici byta :
e Hradi SVJ zalohy (ptispévky) podle velikosti svého podilu.

e Nakladaji s pfijmy dle zédkona o dani z pfijmu.
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Navrh feSeni

Predpoklady pro ideélni feSeni transformace Bytového druzstva ABC

Soudni spor je ukonéen ve prospéch bytového druzstva a bude bezplatné preveden

do majetku bytového druzstva.
10 bytt v ngjmech nec¢lenti bude ptevedeno formou prodeje (souhlas ¢lenské schiize).

Clenové druzstva (100%) pozadaji o prevedeni bytu do osobniho vlastnictvi.

Vysledkem tohoto ideédlniho feSeni je zmeéna formy vlastnictvi a clenové spolecenstvi

vlastniki ziskaji ,,za druzstevni podil*:

Byt v osobnim vlastnictvi ve vy$si hodnot¢, nez byla hodnota ptivodniho druzstevniho

podilu.

Byt v bytovém domé, po celkové rekonstrukci. S predpokladem minimalnich dalSich

vydaji.

Podil ¢asti nebytovych prostor, které generuji zisk. Za ptredpokladu jeho pievedeni
do dlouhodobych zaloh SVJ, v porovnani se situaci v bytovém druzstvu, se prevadi
prijem v celé své vysi. Bytové druzstvo jako vlastnik musi tyto pfijmy zahrnout
do zakladu kdani. V SVIJ tyto pfijmy jsou zdafiovany samotnymi vlastniky a to
I v pfipadg, Ze tyto pfijmy vlastnici neobdrzi a souhlasi s vySe uvedenym pievedenim

do dlouhodobych zaloh.
Meésicni prispevek ve vysi podobné ndjemnému (pravdépodobné).

Osobnosti ptivodniho bytového druzstva, které maji znalosti, zkuSenosti a ochotu
pracovat Vv organech spravce, spoleCenstvi vlastnikli. Takovych byva v kazdém

bytovém dom¢ omezené mnozstvi.
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5 Zavér

Hlavnim cilem prace bylo analyzovat pravidla pro spravu bytovych druZstev, spolecenstvi
vlastniki jednotek a jejich transformaci v Ceské republice a na zékladé teoretickych poznatki

tato pravidla aplikovat na ptikladech z praxe a vymezit zékladni rozdily.

Rekodifikace soukromého prava vroce 2014 sebou piinesla velké zmény pro pravidla
fungovani obou vlastnickych forem bydleni v Ceské republice. Nové pravidla jsou prozatim
na zacatku existen¢ni zkouSky v bézném zivoté, v platnosti jsou jesté kratkou dobu. Z téchto
davodu je obtizné odhadnout, kam se posune fungovani bytovych druzstev a spolecenstvi

vlastniku.

V teoretické ¢asti jsou popsany zakladni informace o vzniku, existenci i zaniku jak bytového
druZstva, tak 1 spoleCenstvi vlastnikii. Dal$i ¢ést je popisem Ucetnich a danovych povinnosti,
zakond a vyhlasek, kterym se oba typy pravnickych osob musi fidit. VSe je popsano

s diirazem na zmény.

Zavér teoretické Casti vymezuje zékladni rozdily mezi pravni formou typu bytové druzstvo
a formou spolecenstvi vlastniki. Na tomto misté jsou definovana i zakladni pravidla
a predpoklady transformace. Z diivodu obsirnosti tématu, moznosti variant a postupt, jsou

zde predloZeny zakladni podstatné informace.

V praktické ¢asti jsou pouzita data konkrétnich dvou Ucetnich jednotek. Bytového druzstva
ABC a Spolecenstvi pro diim €. p. 999, Praha. Neptaly si v této praci byt jmenovany. Obé
ucetni jednotky funguji standardnim zpisobem, nemaji problém s personalnim obsazenim
svych statutarnich organt ani sucasti ¢lend na ¢lenské schuizi ¢i shromazdéni vlastnikd
V usnasenischopném poctu. Vyse nezaplacené¢ho najemného nijak neomezuje chod bytového
druzstva a ani ve spoleCenstvi vlastniki tomu neni jinak. Zamérem bylo, predstavit v
bakalarské praci dv€ tucetni jednotky, které funguji podobnym zpisobem. Srovnani
neni ovliviiovano Spatnou praci clenti, predsedi ¢i vysokym poctem neplati¢i v jedné

z forem.

Zavérem prace je mozné konstatovat, ze pokud budou mit ¢lenové Bytového druzstva ABC

zajem o prevod byt do osobniho vlastnictvi, 1ze ho za uréitych podminek doporucit.
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Bytové druzstvo ABC vlastni bytovy dim v Praze (dobra lokalita) a jeho hodnota je celd
splacend. Bytovy dim je udrzovany a po nakladné rekonstrukci Vnedavné dobé.
Nepredpokladaji se dalsi nutné vydaje. Z téchto informaci je mozné dovodit velmi silny
argument zajemct o pievod bytd do osobniho vlastnictvi. Clen druZstva bezplatnym
ptevodem (druzstevniho podilu) ziskd byt, jehoz hodnota je mnohem vyssi nez ta ptivodni

(druzstevniho podilu).

Pro Gspés$nou transformaci je nutné splnit nékolik podminek. Podminka ukoné¢eného soudniho
sporu o pozemek a jeho pfevedeni do majetku bytového druzstva je podminka zékladni. Do té

doby nelze viibec doporucit zahéjeni ¢innosti spojené s transformaci.

Pocet ¢lent, ktefi v soucasné dob¢ iniciuji proces transformace, je pro jeho zahajeni malo.
Doporucenim by bylo, najit vhodného iniciatora, ktery by cely proces rozbéhl. V idedlnim
ptipad¢ by dohodl transformaci 100% druzstevnich bytl, v€etné nebytovych prostor. Jelikoz
druzstvo vlastni v souc¢asné dobé 10 bytd, které pronajimd neclenim druzstva, je nutné
navrhnout feseni ohledné téchto bytt. Do doby vyfeseni bude vlastnikem bytové druzstvo a

nemiize dojit ke zruseni druZstva a jeho vyporadani.

Moznosti vV daném druZstvu je i tzv. polovicata transformace, kdy pouze ¢ast ¢lenti druzstva

(v poCtu stanoveném stanovami) pievede Svou cast majetku do osobniho vlastnictvi. Tato

vvvvv

existujicich vedle sebe v jednom bytovém domé.

Posledni mozna varianta nastane v okamzZiku, kdy vétSina ¢lent vyhodnoti stavajici zplsob
bydleni jako vysoce komfortni a neshleda diivod ke zméné. Je fakt, ze Bytové druzstvo ABC

V soucasné podob¢ je schopno ho zajistit.
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