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Abstract

Kalusova K. Accounting and tax issues of homeowner’s association. Bachelor thesis.
Brno: Mendel university in Brno, 2017.

The bachelor thesis deals with issues of homeowner ‘s association. The theoretical
part defines basic legal definition, accounting and tax issues of homeowner’s asso-
ciation based on the scientific literature. The empirical part deals with selected ac-
counting and tax problems that often occur in the association. It also deals with
adaption of the statues to the new Civil Code. In the summary, appropriate recom-
mendations for homeowner’s association how to solve the problems.

Keywords
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Abstrakt

Kalusova K. Uéetni a datiova problematika spole¢enstvi vlastniki jednotek.
Bakalarska prace. Brno: Mendelova univerzita v Brné 2017.

Bakalai'ska prace se zabyva aktualni problematikou spolecenstvi vlastniki
bytovych jednotek. V teoretické ¢asti je na zakladé odborné literatury definovano
zakladni pravni vymezeni spolecenstvi vlastniki a icetni a daniova problematika
téchto subjekti. Vlastni prace se zabyva vybranymi ucetnimi a danovymi
problémy, které se ve spolecenstvi vlastnik{i nej¢asté&ji vyskytuji. Re$i také
prizplisobeni stanov novému obcanskému zakoniku, které spolecenstvi musela
podstoupit. Zavérem jsou definovana vhodna doporuceni pro spolecenstvi, jak by
se s vybranymi problémy méla vyporadat.

Klicova slova

Spolecenstvi vlastnikl jednotek, ucetnictvi, dané, stanovy, specifika, novy obcansky
zakonik, prizplisobeni.
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1 Uvod a cil prace

1.1 Uvod

V dnesni dobé je problematika spolecenstvi vlastnikii jednotek velmi rozsirena.
Vznikajici pocet spolecenstvi vlastnikil jednotek stale roste. V Ceské republice je
v soucasnosti zapsano témér Sedesat tisic spoleCenstvi. Po novelizaci pravni dpravy
bytového spoluvlastnictvi v minulosti volala jak laicka, tak odborna verejnost. V no-
vém obcanském zakoniku se tato uprava dockala nékolika vyznamnych zmén. Né-
které z nich jsou pro spolecenstvi problematické, ale vétSina ustanoventi se zlepsila
oproti predeslé pravni upravé. OvSem stale v této oblasti existuje nékolik nevyrese-
nych otazek, o kterych je vedena spousta diskuzi. V problematice spolecenstvi vlast-
nikl se vyzna vazné jen malokdo, proto sijizZ v dnesni dobé SV] vétSinou najimaji na
spravu domu a pozemku odbornika, ktery se na danou problematiku specializuje.
Spousta spolecenstvi si drive zabezpecovala spravu sama a malokdy se mezi vlast-
niky nasel ¢lovék, ktery dané problematice opravdu rozumél, obzvlast vedeni tcet-
nictvi a zdanovani SVJ. To je velmi specificka oblast, se kterou si kolikrat nevi rady
ani zkuSena ucetni, pokud se pfimo této problematice nevénuje. Komplikace statu-
tarnim organitim ve spolecenstvi zplisobuje také nezajem vlastnikli vykonavat své
prava a povinnosti. Proto se ¢asto stava, Ze shromazdéni byva neusnaSenischopné,
a tedy témér na ni¢em se vlastnici neshodnou. Tato prace tedy resi velmi aktualni
problematiku, kterd se za posledni roky nékolikrat ménila. Zabyva se vybranymi
problémy, se kterymi se spolecenstvi nejcastéji setkavaji a navrhuje vhodna fesent.
Soucasti je také prizplisobeni stanov novému obc¢anského zdkoniku, které musela

spolecenstvi vlastnikli podstoupit.

1.2 Cil prace

Cilem prace je zhodnoceni a nalezeni optimalnich feseni vybranych problémi, se
kterymi se spolecCenstvi vlastnikii bytovych jednotek pii hospodareni nejcastéji se-
tkavaji na zakladé souboru nékolika desitek tuzemskych spoleCenstvi. Soucasti
prace bude rovnéz vyhodnoceni, jak se analyzovana spolecenstvi vyporadala s po-
tfebou zmén v souvislosti s prislusnymi ustanovenimi nového ob¢anského zakoniku

a navrh prislusnych doporuceni.
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2 Metodika

Bakalarska prace bude rozdélena na teoretickou a praktickou cast. Teoreticka cast
bude zpracovana na zakladé prostudované odborné literatury, ktera se bude skladat
predevsim z tiSténych publikaci a vérohodnych internetovych zdroji. Po nacerpani
dostatecnych znalosti, definuji na zakladé metody deskripce zakladni pravni vyme-
zeni spolecenstvi vlastnikli jednotek vcetné zaloZeni, vzniku, orgdni, stanov a za-
niku SV]. Dalsi kapitolou bude Gcetni problematika SVJ, kde shrnu a zakladé analyzy
nejcastéjsi ucetni pripady, které se v téchto subjektech vyskytuji a zplisob uzavirani
Ucetnictvi na konci roku. Posledni ¢asti bude danova problematika, rozdélena do
podkapitol zabyvajici se kazdou dani zvlast.

Prakticka ¢ast se bude zabyvat vybranymi problémy, které se v SV] nejcastéji
vyskytuji. Tuto ¢ast budu pravidelné konzultovat s tcetni vybranych spolecenstvi,
abych zjistila, jaké ucetni metody pouzivaji. Na zakladé analyzy vybranych problémi
budou stanovena pro soubor spolecenstvi vhodna doporuceni, jak hospodareni SV]
zlepsit. Ve druhé poloviné praktické ¢asti se budu zabyvat prizplisobenim stanov
nového obcanského zdkoniku a prostiednictvim metody komparace shrnu, zda kon-
krétni zména usnadnila chod spolecenstvi ¢i naopak. Zmény budou prehledné roz-
déleny do jednotlivych podkapitol, kde bude kaZda predstavena a nasledné zhodno-
cena, jaké ma na SV] dopady. Pro porovnani budu mit k dispozici nové stanovy spo-
lecenstvi, které jsou jiz schvaleny a stanovy, které spoleCenstvi méla pred prizpiiso-
benim nového obcanského zakoniku. Veskeré materidly a informace pro vlastni
praci budu ziskavat primo od dcetni spolecenstvi vlastnikli jednotek a budu s ni da-
nou problematiku konzultovat. Prace bude vhodné rozdélena do jednotlivych kapi-
tol a podkapitol, aby byla pirehledna. Uéetni a dafiové ptipady budou piehledné za-
znamenany do tabulek.

Vysledky mé prace budou shrnuty v diskusi, ktera bude obsahovat i néktera

vhodna doporuceni pro spolecenstvi vlastniki.
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3 Pravni uprava spolecenstvi vlastnikii

jednotek

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je pravnicka osoba, jejimz hlavnim tikolem je zajis-

tovani spravy domu a pozemku (PSenko a ObSasnik, 2014, s. 91).

Do spravy domu a pozemku lze zahrnout vse, co nendleZi jednotlivym vlastni-

klim jednotek, ale je v zajmu vSech, aby byly spole¢né ¢asti udrzovany a renovovany.

MiZeme tam zahrnout i ¢innosti spojené s pristavbou, ndstavbou a stavebni upra-

vou u spole¢nych ¢asti domu a pozemku (Durec, 2017, s. 9)

Podle narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. se ¢innostmi tykajici se spravy domu a

pozemkKku rozumd:

e 7 hlediska provozniho a technického:

a)

b)

d)

provoz, udrzba, opravy, stavebni Gpravy a jiné zmény spoletnych casti
domu, véetné zmén vedoucich ke zméné v ucelu jejich uzivani,

revize technickych siti, spole¢nych technickych zarizeni domu, protipo-
zarniho zarizeni, hromosvodi, rozvodii energii vCetné tepla, teplé vody,
pitné vody a telekomunikacnich zarizeni, a jinych spole¢nych zarizeni
podle technického vybaveni domu,

udrZzba pozemku a idrzba piistupovych cest na pozemku,

uplatnéni prava vstupu do bytu v ptipadé, Ze vlastnik jednotky upravuje
stavebné svij byt, véetné mozZnosti pozadovat v odivodnénych pripa-
dech predloZeni stavebni dokumentace, pokud je podle jinych pravnich
piredpist vyzadovana, pro ovéreni, zda stavebni upravy neohrozuji, ne-

poskozuji nebo neméni spolecné ¢asti domu.

e 7z hlediska spravnich Cinnosti:

a)

zajiSt'ovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické ¢in-
nosti, véetné vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu,
uchovavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skutecnému pro-

vedeni podle jinych pravnich predpistila zajistovani dalsich ¢innosti,
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b) stanoveni a vybirdni predem urcenych finan¢nich prostiedki od vlast-
nikl jednotek jako zaloh na prispévky na spravu domu a pozemku, sta-
noveni zaloh na thrady cen sluzeb a jejich vyuctovani a vyporadani,

c) vedeni ucCetnictvi, zpracovani a predlozeni danovych priznani, radné
hospodateni s finanénimi prostiedky, vedeni seznamu ¢lenti spolecen-
stvi vlastniki jednotek,

d) uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti viici jednotlivym vlastnikiim
jednotek, které jim ukladaji jiné pravni predpisy nebo vyplyvaji ze sta-
nov spolecenstvi vlastnikd jednotek a z usneseni shromazdéni vlastnikt
jednotek prijatych v souladu s jinymi pravnimi predpisy a se stanovami
spolecenstvi vlastniki jednotek,

e) cinnosti spojené s provozovanim spolecnych casti a technickych zafti-
zeni, ktera slouZzi i jinym osobam neZ vlastnikiim jednotek v domé,

vCetné sjednavani s tim souvisejicich smluv,

f) vykon ¢innosti vztahujicich se k uplatiniovani ochrany prav vlastniki jed-

notek (portal.gov.cz, 2017).

Spolecenstvi vlastnikii jednotek patii ke skupiné tzv. nevydélecnych organizaci,
které nejsou zaloZeny za ticelem podnikani. Tyto organizace ovSsem mohou vytvaret
zisk, avSak musi byt pouZit na cile dané hlavni ¢innosti organizace (Klug, 2010, s. 1).

Clenové spolecenstvi vlastnikii jednotek jsou vidy majitelé nemovitosti, kteii

ruci za dluhy SV] podle jejich podilu na spole¢nych ¢astech (Prazak, 2014, s. 113).

3.1 ZalozZeni spolecenstvi vlastnikii jednotek

K existenci spolecCenstvi vlastnikii jednotek, musi byt splnény dva kroky - musi byt
nejprve zaloZeno podle § 1198 aZ § 1201 a vznika aZ dnem zapisu do verejného rej-
striku podle § 1204 NOZ (Prazak, 2014, s. 113-114).

Jak uvadi Sykorova (2015, s. 130-140), spolecenstvi vlastniki jednotek se za-
klada podle nového obcanského zakoniku schvalenim stanov, které mohou mit vice

podob:
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stanovy jsou soucasti smlouvy o vystavbé - pokud byl postaven diim alespon
s péti jednotkami, ve smlouvé o vystavé se ujednaji naleZitosti stanov SV]J.
V tomto ptipadé nezaleZi na tom, zda alespon tfi jednotky jsou ve vlastnictvi
tii rznych vlastniki. Tyto stanovy nemusi mit formu vetejné listiny.

stanovy jsou soucasti prohlaseni - pokud bude vlastnik své pravo k nemovi-
tosti rozdélovat na vlastnické pravo k jednotkam, pricemz vznikne rozdélenim
alespori pét jednotek a z toho budou alesponi tfi ve vlastnictvi ti'i riznych vlast-
nik{, uvedou se v prohlaseni nalezitosti stanov SV]. Nejvhodnéjsi je, kdyz vlast-
nik, ktery predpoklada v budoucnu prevadéni jednotek, ma stanovy pripra-
veny jiz pri samotném prohlaSeni. Forma verejné listiny se u téchto stanov také
nevyZzaduje.

stanovy jsou schvaleny vSemi vlastniky v domé:

a) alesponi s péti jednotkami, z nichZ alespon tfi jsou ve vlastnictvi ti riiz-
nych vlastnikli - od 1. ledna 2014 je ke schvaleni potreba souhlas vsech
vlastnikli jednotek. Pro zménu stanov se jiz souhlas vSech vlastniki ne-
vyZaduje

b) s méné neZ péti jednotkami — dobrovolné zaloZeni - pouze pokud sou-
hlasi vSichni vlastnici jednotek.

schvalenim stanov nadpolovi¢ni vétSinou hlast vlastnikt pritomnych na shro-

mazdéni SV] v domé, kde je spravcem bytové druzstvo.

3.2 Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vznika dnem zapisu do rejstriku spolecenstvi vlastnikd jednotek. Na-

vrh na zapis podavaji vSichni ¢lenové vyboru nebo predseda SVJ, a to do 15 dnti ode

dne, kdy jim tato povinnost vznikla. Pokud tak neucini, miZe navrh na zapis podat

kazdy, kdo na ném dolozi pravni zajem a k navrhu dolozi listiny obsahujici skutec-

nosti zapisované do vetrejného rejstriku. SV] miize vzniknout i tzv. odlozenym vzni-

kem, a to ve dvou pripadech:

1.

v pripadé, Ze se bytovému druZstvu jako spravci domu a pozemku dle zvlast-

niho zakona snizi ,,po dni nabyti i€innosti tohoto zakona spoluvlastnicky podil

na spole¢nych ¢astech domu na méné neZ jednu polovinu, svola spravce
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nejpozdéji do 90 dnti ode dne, kdy mu budou doruceny listiny dokladajici sni-
Zeni jeho spoluvlastnického podilu, shromazdéni vlastniki jednotek k zaloZeni
spolecenstvi vlastnikili jednotek.“ (Zakon ¢.311/2013 Sb.).
Statutarni organ poté poda do 30 dnti ode dne zaloZeni SV] navrh na zapis do
rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek.

2. v pripadé, kdy je spravcem vétSinovy vlastnik dle § 1202 NOZ a ztrati-li vétSinu
hlasti, poda do 60 dnii jako statutarni organ navrh na zapis SV] do rejstriku

spolecenstvi vlastniki jednotek. (Sykorova, 2015, s. 140-141).

3.2.1  Zapis do rejstriku spolecenstvi vlastnikii jednotek:
V pripadé spolecenstvi vlastnikii jednotek se zapisuji do verejného rejstriku nasle-
dujici naleZitosti:

a) nazev a sidlo SV],

b) den vzniku SV]J,

c) den, k némuz byl zapis proveden,

d) identifika¢ni Cislo, které bylo rejstiikovym soudem pridéleno,

e) nazev statutdrniho organu, pocet ¢lent statutarniho organu, jméno a adresa
mista pobytu osoby, kterd je ¢clenem statutarniho organu, s uvedenim zptisobu,
jak za pravnickou osobu jednd, a den vzniku a zaniku jeji funkce (svj-portal.cz,
2016).

Spolecenstvi vlastniki je povinno udaje v rejstriku aktualizovat, a to piedevsim po-
Cet Clenti a zplisob jednani statutarniho organu. Kazdy ¢len vyboru miiZe zastupovat
SV] samostatné, pokud ve stanovach neni uvedeno jinak. Dale je nové podle NOZ po-
vinné uvedeni dne vzniku a zaniku funkce statutarniho organu (Sykorova, 2015,
s. 145).

Navrh na zapis do verejného rejstiiku musi byt podan prostiednictvim tzv. in-
teligentniho formuldare, a to bud’ v elektronické, nebo listinné. Na formulari musi byt
uvedeny nasledujici naleZitosti, které jsou stanoveny vyhlaskou Ministerstva spra-
vedlnosti ¢. 323/2013 Sb. v § 3, odst. 1:

a) oznaceni, Ze jde o navrh na zapis nebo zménu udaji do rejstriku,

b) oznaceni rejstiikového soudu (prislusny krajsky soud pro konkrétni SVJ),

c) oznacCeni navrhovatele,
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d) oznaceni SV], oddil a ¢islo vloZzKy spisové znacky, pod kterou je SV] vedeno,

e) udaj o tom, zda se v rdmci zmény navrhuje zapis nebo vymaz udajt,

f) udaje o skutecnostech, které jsou predmétem navrhu na zapis nebo zménu,

g) den, ke kterému ma byt prislusny tidaj zapsan,

h) seznam priloh a

i) datum a podpis navrhovatele (iredné ovéren).
Navrh na zapis podava predseda nebo vSichni ¢lenové vyboru, a to bez zbytecného
odkladu. Vyjimkou je § 1203 NOZ, kde navrh na zapis podava spravce jako fiktivni
statutarni organ. Navrh na zménu nebo vymaz zapisu do rejstiiku podava spolecen-
stvi vlastniki jednotek, za které jedna statutarni organ. Pokud ¢lenové vyboru nebo
piedseda navrh nepodaji do 15 dnti od dne, kdy jim tato povinnost vznikla, mtze
navrh na zapis podat kazdy, kdo na ném dolozi pravni zajem a k navrhu na zapis
piiloZi listiny, jimiZ maji byt doloZeny skutecnosti zapisované do rejstriku SVJ (svj-
portal.cz, 2016).

Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti ¢. 323/2013 Sb., o nalezitostech formulaia
na podavani navrhi na zapis, zménu a vymaz udaji do veiejného rejstriku, neobsa-
huje seznam listin, které se maji k navrhu na zapis predlozit. Podle zakona o vetej-
nych rejstricich a nového obcanského zakoniku by se do sbirky listin mélo dodat
rozhodnuti o volbé nebo jmenovani (tj. zapis ze shromazdéni), odvolani nebo doklad
o jiném ukonceni funkce osob, které jsou Clenem statutarniho organu. Pokud né-
které nalezitost v navrhu na zapis chybi, rejstiikovy soud do tii pracovnich dnti ode
dne doruceni ndvrhu vyda usneseni, kterym vyzve k odstranéni vad, k doplnéni
udaji nebo listin. V soucasné dobé je jiz tireba pocitat s ¢astkou dvou tisic korun za
zapis zmén Udaji zapsanych v rejstiiku a je treba ho predlozit v jednom vyhotoveni
(Sykorova, 2015, s. 146-148).

V bytovém domeé, kde jesté spoleCenstvi vlastnikli nevzniklo, se stard o spravu
domu spravce. PouZiji se pravidla na spravu urcena v prohlaseni a pro rozhodovani
ve vécech spravy se primérené pouziji ustanoveni o shromazdeéni. K rozhodnuti svo-

lava vlastniky jednotek spravce (Dobrozemsky a Stejskal, 2016, s. 232).
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3.3 Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Vv

NejvyS$sim organem SV] je shromazdéni vliastnikl jednotek, které tvori vSichni vlast-
nici jednotek a kazdy z nich ma pocet hlasii podle velikosti jejich podilu na spolec-
nych ¢astech domu (Jihlavsky, 2014).

Dobrozemsky a Stejskal (2015, s. 232-233) ve své publikaci poukazuji na nej-
Castéjsi ptisobnosti shromazdéni:

e zména stanov,

e zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam,

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

e schvaleni ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospo-
dareni spolecenstvi vlastnikili a spravé domu, jakoZ i celkové vySe piispévkii na
spravu domu pro piisti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani ne-
vycerpanych prispévki.

e schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich uhradu, zptisob rozactovani cen
sluZeb na jednotky,

e urceni osoby, ktera bude zajisStovat urcité ¢innosti spravy domu a pozemku,
rozhodnuti o jeji zméné, schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény
smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti.

Shromazdéni svolava statutarni orgdn k zasedani nejméné jednou v roce. Statutar-
nim organem byva kolektivni organ nebo jednoclenny organ. Kolektivnim organem
byva vétsinou vybor, u jednoclenného je to predseda spolecenstvi vlastnikili jedno-
tek (Novotny a Strosova, 2014, s. 100).

V pripadé zmény statutarniho organu z vyboru na predsedu nebo obracené,
je nutno zménit stanovy. Clenové voleného organu mohou byt do funkce nejen vo-
leni, ale i jmenovani ¢i jinak povolani. OvSem zptlisob musi byt uveden ve stanovach.
Podle nové tpravy NOZ miiZe nyni byt clenem voleného organu i ten, kdo nevlastni
v domé zadnou jednotku. Takovym ¢lenem mitize byt napiiklad pravnik nebo jiny
profesional, ktery ma za kol zajiSt ovat péci fadného hospodare, pokud na to Zadny

vlastnik jednotky nestaci (Mirovska, 2013).
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Ve stanovach mohou byt uréeny i dalsi organy SVJ], napriklad revizni komise,
kontrolor hospodareni spoleCenstvi, organ provadéjici prijem a vytizovani stiZnosti
a podnéti vlastnikd, hlida¢ poradku, vymahac¢ dluhi, technik provadéjici dozor nad
kvalitou stavebnich ¢asti domu. U téchto organt musi byt ve stanovach presné ur-

¢ena jejich pravomoc a plisobnost. (Prazak, 2014, s. 172-173).

3.4 Stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Pro zaloZeni spolecenstvi vlastnikd jednotek je potreba prijmout vlastni stanovy.
Pro schvaleni prvnich stanov je pottreba, aby souhlasili iplné vSichni vlastnici jed-
notek. V tomto pripadé je vyZadovana forma verejné listiny. Jak jiZ bylo zminéno,
spolecenstvi se da i zalozit, pokud jsou stanovy soucasti prohlaseni, nebo smlouvy o
vystavbé. V tomto pripadé verejna listina neni potieba (Sykorova, 2015, s. 150).
Obsah stanov je nové upraven od 1. 1. 2014 v novém obcanském zakoniku:
a) nazev obsahujici ,spolecenstvi vlastniki“ a oznaceni domu, kde spolecenstvi
vlastniku vzniklo,
b) sidlo urcené v domé, kde spolecenstvi vlastnikii vzniklo, pokud to neni mozné
na jiném vhodném misté,
c) cClenska prava a povinnosti vlastnikd jednotek tak, zptsob jejich uplatiiovani,
d) urceni organd, jejich plisobnosti, pocet ¢lentli volenych organt a jejich funk¢ni
obdobi, zplisob svolavani, jednani a usnaseni,
e) urceni prvnich ¢lenti statutarniho organu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku, uzivani spole¢nych prostor,
g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a
uhradu cen sluzeb a pro zpiisob urcenti jejich vyse placené jednotlivymi vlast-
niky jednotek (Dobrozemsky a Stejskal, 2016, s. 232).
Pokud by néktera z nezbytnych nalezitosti chybéla, a i presto by spolecCenstvi vlast-
nikd vzniklo, miiZe byt prohldSeno soudem jako neplatna pravnicka osoba i bez na-
vrhu. Soud ma povinnost poskytnout spolecenstvi vlastnikii primérenou lhiitu ke

zjednani napravy, pokud se da zavada stanov odstranit (Sykorova, 2015, s. 156).
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3.5 ZruSeni a zanik SV]
Dlivody zruseni SV] vymezuje novy obcansky zakonik (Zakon ¢. 89/2012 Sb.):

1. zéanikem vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé - miiZe zaniknout i
uplynutim doby, na kterou bylo zfizeno pravo stavby, jehoZ soucasti je tento
dim,

2. rozhodnutim vlastniki jednotek, pokud spolecenstvi bylo zalozeno dobro-
volné,

3. rozhodnutim vlastniki jednotek, pokud pocet jednotek klesl na méné nez pét.

PtizruSeni SV] se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti SV] prechazeji na vlastniky
jednotek podle jejich podilu na spolecnych ¢astech. Spolecenstvi vlastnikili jednotek

zanikd vymazem z rejstriku spolecenstvi vlastnikii jednotek. (Sigmund, 2014, s. 57)
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4 Ucetni problematika spoleéenstvi vlastniki
jednotek

JelikoZ je spolecenstvi vlastnikli jednotek pravnickou osobou, je povinno vést pod-
vojné ucetnictvi. Jak uvadi ve své publikaci Durec (2017, s. 20) SV] spada vétSinou
pod kategorii mikro tietni jednotky, ptipadné malé ucetni jednotky. To znamena, Ze
nebude dosahovat alespon dvou z téchto hodnot:

a) aktiva celkem u mikro ucetni jednotky 9 mil. K¢ (u malé 100 mil. K¢),

b) roc¢ni thrn ¢istého obratu u mikro dcetni jednotky 18 mil. K¢ (200 mil. K¢ u
malé),

c) pramérny pocet zaméstnanci v pribéhu ucetniho obdobi 10 u mikro tcetni

jednotky (u malé 50 zaméstnanci).
Pokud SV] patii do kategorie mikro ¢i malé ucetni jednotky a nepodléha auditu je
pro zjednoduSeni administrativy SV] umoZnéno vést ucetnictvi ve zjednoduSeném
rozsahu. V tomto pripadé je spolecenstvi vlastnikli povinno:

e sestavit Uctovy rozvrh pouze do urovné uctovych skupin, pokud zvlastni
pravni piedpis nevyZaduje ¢lenéni podrobnéjsi,

e moznost spojit uctovani v deniku s ictovanim v hlavni knize,

e nepouzit ustanoveni§ 25 odst. 3 tykajici se ,,zasady opatrnosti“, s vyjimkou od-
pist,

e nepouzit ustanoveni § 26 odst. 3 zakona o ucetnictvi tykajici se rezerv a oprav-
nych polozek, s vyjimkou rezerv a opravnych poloZek podle zvlastnich pred-
pist,

e nepouzit ustanoveni § 27 tykajici se ocennovani realnou hodnotou,

e sestavit a zverejnit uCetni zavérku ve zkraceném rozsahu (Durec, 2017, s. 20).
Ovsem vzhledem k ¢innosti spolecenstvi pri zajiStovani spravy domu a pozemku se
doporucuje vést Ucetnictvi v plném rozsahu, jelikoZ se zhorsuje kvalita a prehled-
nost ucetnictvi. VSechny spolecenstvi ze zkoumaného vzorku, ktery mam k vypraco-
vani prace k dispozici, vedou tGetnictvi v plném rozsahu. Uéetni zavérku vsak sesta-

vuji ve zjednoduSeném rozsahu.
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Spolecenstvi vlastniki jednotek se idi nasledujicimi predpisy, které jsou dtile-
Zité ke spravnému vedeni ucetnictvi:
- Zakon o ucetnictvi - vztahuje se na vSechny ucetni jednotky.
- Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. - pro ucetni jednotky, u kterych neni hlavni ¢innosti
podnikani, a uctuji podvojné.
- Ceské tcetni standardy ¢. 401 a% ¢ 414 - vydané Ministerstvem financi CR pro
ucetni jednotky, u kterych neni hlavni ¢innosti podnikani a uctuji se podle vy-

hlasky ¢. 504/2002 Sb. (Neplechova a Durec, 2016, s. 72).

4.1 Uétova tiida 5 - naklady
Jedna se o naklady spojené se spravou spolecenstvi vlastnikli jednotek. Prehled
vSech ucti miiZzeme najit v prilozeném vzorovém uctovém rozvrhu.

» 50 - Spotirebované nakupy
Jedna se predevsim o spotifebu energii (elektfina, plyn, teplo, vodné, stoc¢né), které
uctujeme na ucet 502. Na ucet 501 uctujeme nakup rezijniho materialu (Cistici pro-
stfedky na uklid spole¢nych prostor, aj.) a drobného dlouhodobého majetku, ktery
SV] vyuziva pro svoji ¢innost, napi. nakup potiebného naradi k udrzbé domu (kla-
divo, kosté) a pozemku (sekacka, hrabé).

» 51 - Sluzby
Zde uctujeme opravy spolecnych c¢asti domu, odvadéni odpadnich vod, provoz vy-
tahu, udrzba kotli a komind, uklid spole¢nych prostor, piijem televizniho a rozhla-
sového signalu, odvoz komunalniho odpadu, naklady na vedeni acetnictvi a poskyt-
nuti pravnich sluzeb.

» 52 - 0sobni naklady
Na téchto uctech nejcastéji uctujeme odmeény clenti statutarniho organu, mzdy z do-
hod o provedeni prace a o pracovni ¢innosti i zdkonnou povinnost platit socialni a
zdravotni pojisténi.

» 53 - Dané a poplatky
SV] zde uctuje o danich a odvodech charakteru nakladd, napt. spravni poplatky (ni-

koliv dan z prijmi).
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» 54 - Ostatni naklady
Tato uc¢tova skupina ma pomérné Siroké zastoupeni jednotlivych syntetickych ucti.
Ué¢tujeme zde smluvni pokuty a penale, tiroky z prodleni, iroky z Gvéru, poplatky na
bankovnim ucCtu, pojisténi nemovitosti, manka a Skody.

» 55 - Odpisy, prodany majetek, tvorba a pouziti rezerv a opravnych poloZek
V této uctové skupiné je zahrnut icet pro odpisy dlouhodobého hmotného majetku
odpisovaného a ucet pro zlstatkovou cenu prodaného dlouhodobého majetku a
tvorbu opravnych poloZek.

» 57 - Aktivace
V této uctové skupiné se uctuje o snizeni nakladd v provozni oblasti z titulu vytvo-
feni zasob nebo dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku vytvoreného
vlastni ¢innosti. U SV] se tato problematika vyskytuje minimalné za situace, kdy spo-
lecenstvi zabezpecuje vnitropodnikovymi sluzbami plnéni spojené s uzivanim bytt
na zakladé dohod o pracovni ¢innosti ¢i dohod o provedeni prace (ze mzdovych na-
kladl prevod na pohledavku za nevyuctované sluzby).

» 58 - Poskytnuté prispévky
Ué¢tujeme zde ¢lenské ptispévky z nepovinného élenstvi.

» 59 - Dan z prijmi
Dan z prijmt bude na prislusny ucet zauctovana v pripadé, Ze spoleCenstvi vznikne

danova povinnost. (Neplechova a Durec, 2016, s. 74-75)
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Tab.1 Priklady uctovani nakladt
C. Ucetni pripad MD D Cals(téka
1. | Opravy a udrzovani 511 321 50 000
Osobni naklady:
odmeény ¢leni statutdrniho organu 521.100 331 10000
? mzdy podle dohod 521.200 331 2000
" | SP aZP z odmén statutarnich organi 331 336 450
SP a ZP platce 524 336 900
dan z prijmi fyzickych osob 331 342 164
3. | Dané a poplatky 538 345 10
4. | Ostatni provozni naklady 549 ruzne 15
ucty
5. | Finanéni nklady - tGroky z BU 544 %6511)’ 3
6. | Poskytnuté ¢lenské prispévky 582 325 1
7. | Dan z prijmi 591 341

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, str. 79

4.2 U¢tova tiida 6 - Vynosy

Vynosy tvori predevsim prispévky ¢lent spoleCenstvi vlastnikd.

» 60 - Trzby za vlastni vykony a zboZi

JelikoZ jsou vlastnici jednotek povinni spolecenstvi uhrazovat vynaloZené naklady

na jeho ¢innost, actovat v této skupiné budeme o zalohach na spravu domu a po-

zemku (prispévek na ndklady vlastni spravni ¢innosti) - je mozné uctovat i ve sku-

piné 64 - Ostatni vynosy.

» 64 - Ostatni vynosy

Jsou tu uctovany pokuty, uroky z prodleni od ¢lenti spolecenstvi z dvodu prodleni

jejich povinnosti pii placeni prispévki za spravu, mimoradné vynosy v provozni ob-

lasti, ndroky na nahradu Skody (pojistné), zictovani zalohy na spravu domu a po-

zemku (pokud nejsou uctovany v uctové skupiné 60 - Trzby za vlastni vykony a

zboZ{). Vynosem spolecenstvi v této skupiné jsou také uroky z bankovniho uctu.

» 65 - Trzby z prodeje majetku

Ué¢tovani o trzbach z prodeje majetku spolecenstvi, které byl zakoupen k ti¢eléim

spravy domu a pozemku.
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» 68 - Prijaté prispévky

V této uctové skupiné uctujeme o prijatych prispévcich na provozni ¢innost od ji-

nych ucetnich jednotek, napt. dhradu pohledavky za spravu od pravnické osoby,

ktera je ¢lenem spolecenstvi.

> 69 - Provozni dotace

Ué¢tujeme tu piedpis naroku na dotaci. Vraceni dotace se zatétuje na vrub tohoto

uctu. (Neplechova a Durec, 2016, s. 76-77)

Tab.2  Priklady uctovani vynost

C. Ucetni pripady MD D Cals(téka
1 Piispévky na vlastni spravu domu a 311 AU | 324 AU 11 064
pozemku

2. | Aktivace vnitropodnikovych sluzeb 315 AU 570 2 000
3. | Prijaté sankce 378 641 4
4. | Finan¢ni vynosy 221 644 1
5. | Uhrada opravy z ,FO“ 955 649 25000
6. | Provozni dotace 346 691 25000

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, str. 79

4.2.1

Prispévek na naklady vlastni spravni ¢innosti

Jednotlivi vlastnici musi prispivat na ithradu nakladd na spravu domu a pozemku a

do fondu oprav ve vysi odpovidajici jejich podil na spolecnych ¢astech. Je potreba,

aby vyse prispévku odpovidala konkrétnim podminkam a finan¢nim potiebam spo-

lec¢enstvi vlastnikli. Proto je diilezité nepodcenit vyznam rozpoctu, a to nejen pro

aktualni obdobi (kalendarni rok), ale i do budoucna (na thradu oprav ¢i technického

zhodnoceni spolec¢nych casti) (Bohuslavek, 2015).

Jako nejvhodnéjsi zpisob platby je doporucovana forma thrady mésicnich za-

loh na bankovni dcet spolecenstvi. (Neplechova a Durec, 2016, s. 77)

> Uéet 324 - prijaté zalohy - u¢tujeme sem zalohy na béZné provozni naklady

(pojisténi domu, bankovni poplatky, vedeni ucetnictvi, odmény vyboru, bézna
udrzba atd.).

Ucet 955 - piijaté dlouhodobé zalohy - i¢tujeme sem zalohy na finanéné na-
ro¢né naklady, jejichZ vynaloZeni se predpoklada za delsi ¢asovy usek (rekon-

strukce spole¢nych ¢asti domu, velké opravy) (Durec, 2017, s. 40).
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Tab.3  Uttovani predepsanych zaloh

C. Ucetni pripady MD D
1. | Predpis zalohy na vedeni ucetnictvi
2. Plvredp¥s zzillohy na od.r_rlervlylvyboru 311 AU | 324 AU
3. | Predpis zalohy na pojisténi domu
4. | Predpis zalohy na drobné opravy
5. | Predpis zalohy na ostatni provozni N
6. | Predpis zalohy na zatepleni plasté budovy 311 955
7 Platba predepsanych zaloh na spravu 211, 311
" | domu a pozemku 221 (AU)

Zdroj: Durec, 2017, s. 40

4.2.2  Prijmy vlastnikid jednotek

Je potteba davat pozor, jestli vSe, co pristane na bankovnim Uctu spolecenstvi vlast-

nik{, je opravdu jeho prijmem. V nékterych pripadech se jedna o piijmy vlastnikd,

které spolecenstvi vlastnikli pouze vybira. V takovém pripadé vznika spolecenstvi

vlci jednotlivym vlastnikiim zavazek, ktery uctujeme na ucet 379 - Jiné zavazky.
Jedna se predevsim o ndjemné z prondjmu spolec¢nych ¢asti domu (strechy, fa-

sady apod.), uroky z prodleni za pozdni thrady téchto ndjemcq, prijmy od najemcti

plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé (Durec, 2017, s. 72).

Tab.4  Uttovani zavazki vidi jednotlivym vlastnikiim

C. Ucetni pripad MD D Castka K¢
Predpis ndjemného susarny

1. | pronajimané jako sklad 311 379 5000
materialu

2. | Uhrada nadjemného ndjemcem 221 | 311 5000
Vyplata prijmt jednotlivym 221,

3 vlastnikiim 379 211 > 000

4 PreYod piijmi do zaloh na 379 955, 5 000
spravu domu 324

Zdroj: Durec, 2017, s.72

4.2.3  Vyuctovani nakladi na vlastni spravni ¢innost

Spolecenstvi vlastnikd jednotek ma povinnost piijatou zalohu na spravu domu a po-
zemku jednotlivym vlastnikim vyuctovat. Shromazdéni vlastniki jednotek ma
v kompetenci rozhodnuti o pripadném vyporadani nevycerpanych zaloh na spravu
domu (pokud neni ve stanovach uvedeno jinak). U dlouhodobé zalohy urcené na

opravy a technického zhodnoceni v budoucnu se vytctovani neprovadi.
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0d 1. 1. 2014 se zalohy vyuctovavaji podle vyse podilu na spole¢nych ¢astech
domu. Termin vydctovani neni Zddnym piedpisem urcen, takZe si ho spolecenstvi

stanovi podle sebe (Neplechova a Durec, 2016 s. 79-81).

4.3 Vysledek hospodareni

Vysledek hospodareni u spolecenstvi vlastnikli jednotek stanovime jako rozdil mezi
vynosy a ndklady. JelikoZ spolecenstvi vlastnikli nesmi byt zaloZeno za ticelem zisku,
miizeme piredpokladat, ze vysledek hospodareni bude pomérné vyrovnany. Vétsi-
nou miva tedy maly zisk nebo ztratu (Neplechova a Durec, 2016, s. 81).

Pokud spolecenstvi jednotek vykazalo ztratu, je moZné ji néjakou dobu pone-
chat jako neuhrazenou. OvSsem doporucuje se predepsat k ihradé vlastnikiim jedno-

tek v ramci vyactovani zaloh hned v nasledujicim roce (Petrlikova, 2012).

Tab.5 U¢tovani vysledku hospodateni

C. Ucetni pripad MD D Castka K¢
1. | Vysledek hospodareni 931 100

2. | Zactovani VH do fondu ze zisku | 931 911 100

3. | Nerozdéleny zisk 931 932 (100)

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, s. 81

Ve zkoumaném vzorku spoleenstvi prevazuje ztrata ze 75 %. Zbylych 35 % spole-
Censtvi tvori zisk. Ve vétSiné pripadi se vysledek hospodateni prouctuje tak, aby byl
ve vysledku nulovy. Zisk se bud’ prevede na dlouhodobou zalohu nebo se vyplati
jednotlivym vlastniklim. Naopak ztrata se bud’ uhradi z dlouhodobé zalohy nebo je
predepsana jednotlivym vlastnikiim k tthradé. U vSech spolecenstvi ze zkoumaného

souboru se zisk ¢i ztrata vyporadavaji pres fond oprav.

4.4 Majetek spolecenstvi vlastnikii jednotek

Podle § 1195 NOZ miiZe spolecenstvi vlastnikii nabyvat a nakladat s majetkem ur-
¢enym pouze ke spravé domu a pozemku. Urceni vySe porizovaci ceny majetku je
v kompetenci spolecenstvi vlastnika.

Porizuje se predevsim majetek spravni povahy, napr. naradi, sekacka na travu, adrz-

barské a uklidové potieby, aj. (Durec, 2017, s. 64).
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441 Porizeni drobného dlouhodobého majetku

Do této skupiny zarazujeme hmotny majetek, jehoz porizovaci cena je nizsi vyse po-
rizovaci ceny pro dlouhodoby majetek stanovena spoleCenstvim. Doba pouZivani u
drobného dlouhodobého majetku musi byt delsi nez 1 rok. U¢tujeme o ném jako o
zasobach na vrub uctové skupiny 50 - Spotrebované nakupy.

Pokud bude majetek uhrazen z dlouhodobé zalohy na opravy a technické zhodno-
ceni, je potfeba zauctovat i pouziti dlouhodobé zalohy do vynost. (Neplechova a Du-

rec, 2016, s. 82)

Tab.6 Uttovani potizeni drobného dlouhodobého majetku

C. Ucetni piipad MD D Cals(téka
Porizeni drobného hmotného
1 majetku:
" |- porizovaci cena 501 211,221, 5000
- soubéZné podrozvaha 97.,99. 321 5000
5 Pof‘.izeni drobného nehmotného 51 321 100
majetku
Porizeni zasob:
3 |" drobny nakup do spotreby 501 211 1000
"|- mnasklad 111,112 321 80 000
- spotieba nakoupenych zasob 501 111,112 40000

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, s. 84

4.4.2 Porizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku
Pokud je potizovaci cena vyssi neZ vyse pro dlouhodoby majetek stanovena tcetni
jednotkou, uctujeme tento majetek klasicky do aktiv v uctové tiidé 0 — Dlouhodoby
majetek. Pokud bude majetek hrazen z dlouhodobé zalohy na opravy a technické
zhodnoceni, je poti‘eba i vyuctovat do vlastnich zdrojt financovani. I kdyZ je dlouho-
doba zaloha na opravy z hlediska uc¢etnictvi klasifikovana jako cizi zdroj, ve své pod-
staté tento charakter nema, proto je tfeba tento netypicky postup uvést ve vnitinich
predpisech a v priloze ucetni zavérky.

Pokud se vyménuje zarizeni, které je uvedeno v prohlasenti vlastnika jako sou-
Cast spolecnych prostor (spolecna televizni anténa, kotle, spole¢na pracka), nejde o

technické zhodnoceni, ale o opravu.
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V pripadé, Ze se spolecenstvi vlastnikii rozhodne koupit nemovitou véc, jde o
dlouhodoby majetek, ktery podléha vkladu na list vlastnictvi v katastru nemovitosti.
JelikoZ zdrojem uhrady nemovité véci nejsou pouze fondy, ale vétSinou dlouhodoba
zaloha na opravy a technické zhodnoceni, je toto vyuctovani thrady zakoupeného
majetku sniZenim zdroje uhrady ve prospéch vlastniho jméni spolecenstvi proble-
matické.

Odpisy dlouhodobého majetku jsou soucasti ndkladii na spravu spolecenstvi vlast-
nik{ jednotek, a jsou tedy uhrazeny vlastniky. V ucCetnictvi snizuji vlastni jméni a
zvySuji zdroje pro porizeni dlouhodobého majetku (Neplechova a Durec, 2016, s. 82-

83).
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Tab.7  Uétovani porizeni dlouhodobého majetku
C. | Uéetni pripad MD D Cals(téka
Potizeni dlouhodobého hmotného
majetku:
1. | - pofrizovaci cena 042 321 45000
- prevedeni do uzivani 022 042 45000
- soubéZné 955 901 45000
Potizeni dlouhodobého nehmotného
majetku:
2. |- porizovaci cena 041 321 20000
- prevedeni do uzivani 019 041 20000
- soubéZné 955 901 20 000
Odpisy dlouhodobého majetku 551 07., 08, 5000
odpisovaného:
- soubéZné 901 911 5000
- predpis zalohy na spravu domu a 311 324 8 000
pozemku
- vyuctovani nakladi na spravu (jen 324 955 5000
3. odpisy)
- porizeni dalSiho hmotného majetku 022 648 3000
- soubéZné 911 321 5000
955 901 6 000
6 000
5000
1000
Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, s. 84

4.5 Technické zhodnoceni spolecnych ¢asti domu

Technickym zhodnocenim se rozumi zasahy do dlouhodobého hmotného nebo ne-

hmotného majetku, které maji za nasledek zménu ucelu nebo technickych parame-

tri, rozsireni vybavenosti nebo pouzitelnosti, vcetné stavebnich uprav, pokud vyna-

loZené naklady dosdhnou ocenéni stanoveného pro vykazovani jednotlivého dlou-

hodobého majetku podle § 7 nebo § 8. Je tu nutné si uvédomit, Ze spolecné Casti

domu nejsou majetkem vlastnikd, a proto se neuctuji v aktivech. Naklady budou hra-

zeny z fondu oprav, pripadné zjiného zdroje ureného stanovami spolecenstvi

vlastniki jednotek. V tomto pripadé prichazi v ivahu pouze zadactovani faktury od

dodavatele na vrub dlouhodobé zalohy (Durec, 2017, s. 35).
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V pripadé, Ze spoleCenstvi ma dostatek financnich prostiedkii na thradu tech-

nického zhodnoceni z vlastnich zdroji (fondu oprav):

Tab.8  Uétovani technického zhodnoceni - vyuziti vlastnich zdrojii

C. Ucetni pripad MD D Castka K¢
Vyuctovani dodavatele za technické 955

1 zhodnoceni (911) 321 1000000

2. | Uhrada dodavateli 321 221 1 000 000

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, s. 85

V pripadé, Ze spolecenstvi nema dostatek financ¢nich prostredki a technické zhod-
noceni bude hradit z avéru. V této situaci se musi vlastnici dohodnout, jakym zptiso-

bem budou ziskany financni prostiredky na ihradu uvéru:

Tab.9  Uttovani technického zhodnoceni - vyuziti Gvéru

C. Uéetni pripad MD D Cals(téka
1 Faktura dodavatele (dostatek financi), 955 321 1000000
" | uhrada faktury 321 221 1000000
2. | Faktura dodavatele (tthrada z avéru) 378 321 1000000
3. | Dlouhodoby uvér (banka uhradi fakturu) 321 951 1000000
a) Predpis pfimé thrady avéru
vlastnikiim 311 AU 378
4. | Uhrada 221 311 AU
b) Zvyseni ptispévku do fondu oprav 311 AU 955
Uhrada 221 311 AU
5 Splatka uvéru 951 221 1000
" | - soubézné pri dhradé uvéru z ,FO“ 955 378 1000

Zdroj: Neplechovéa a Durec, 2016, s.85-86)

4.6 Uzavérkové ucetni operace na konci roku

Ucetni postupy provadéné na konci aéetniho obdobi jsou provadény u spolecenstvi
vlastniki stejnym zpiisobem jako u ostatnich ucetnich jednotek.

1. Pripady uctované na konci roku - SVJ musi zatuctovat ucetni pripady spjaté

s koncem roku. Mysli se tim zejména ¢asové rozliSeni nakladd na spravu domu,

prouctovani nakladl na sluzby uctovanych vysledkové, dan z prijmu pravnic-

kych osob, inventarizacni rozdily, prispévky vlastnik na spravu domu a po-

zemku, aj.
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2. Inventarizace - i SV] jako ucetni jednotka musi na konci roku provadét inven-
tarizaci majetku a zavazkd. Zjistuje skutecné stavy a porovnava je se skutec-
nymi.

3. Uéetni zavérka - cetni zavérku SVJ jako u ostatnich pravnickych osob tvoii
rozvaha, vykaz zisku a ztraty a priloha. Spolecenstvi vlastnikl jako mikro ¢i
mala ucetni jednotka je povinno sestavovat Ucetni zavérku alespon ve zkrace-
ném rozsahu a neni povinno mit u€etni zavérku ovérenou auditorem.

4. Zverejnéni ucetni zavérky - od 1. 1. 2014 je povinno zveiejnovat ucetni za-
vérku ve Sbirce listin piisluSného rejstrikového soudu v takovém rozsahu, v ja-
kém byla sestavena, a to do 30 dnti od splnéni podminek uvedenych v § 21a,
odst. 2, zakona o Ucetnictvi, nejpozdéji vsak do 12. mésice od rozvahového dne
Ucetni zavérky bez ohledu na to, zda byly podminky splnény. Mikro a malé
ucetni jednotky, které nemaji povinnost mit ovéirenou ucetni zavérku audito-

rem, nemuseji zverejnovat vykaz ziska a ztrat. (Durec, 2017, s. 75-79).
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5 Danova problematika spolecCenstvi
vlastnikii jednotek

5.1 Dan z prijmu pravnickych osob

Spolecenstvi vlastniki je registruje u ptisluSného spravce dané podle § 39a odst. 4
a 5 zakona €. 586/1992 Sb., o danich z piijmii do 15 dnii ode dne, kdy za¢ne vykona-
vat Cinnost, ktera je zdrojem prijmu, které jsou predmétem dané. Podle § 39b ZDP
se SV] musi povinné zaregistrovat jako platce dané, a to nejpozdéji do 8 dnii ode dne,
kdy mu vznikla povinnost vykonavat zakonem stanovené ukony platce dané (zacne
vyplacet odmény ¢leniim statutarniho organu). Registrace nemusi byt spravci dané
predloZena elektronicky, pokud spolecenstvi vlastniki nemda zirizenou datovou
schranku. Stadi ji spravci dané predloZit v pisemné formé na prisluSném formulari
vydaném Ministerstvem financi.

[ kdyZ vykonavani spravy domu a pozemku neni podnikatelska ¢innost, nepo-
vazuje se spolecenstvi vlastnikli jednotek za verejného prospésného poplatnika,
ktery uplatiiuje zvlastni rezim zdanéni. OvSem i tak bude zdatiovani odlisné od béz-
nych poplatnikii dané z pi{jmd. Ridit se musime nésledujicimi ustanovenimi ZDP:

> § 18 odst. 2 pism. f) - predmétem nejsou prijmy z:

e dotaci,
e prispévki vlastnikl jednotek na spravu domu a pozemku,
e Uhrad za plnéni spojend s uzivanim bytu a pozemku.

» § 25 odst. 1 pism. i) - vydaje (ndklady) vynaloZené k dosaZeni (udrZeni) pri-
jmi pro daniové ucely nelze uznat zejména vydaje (ndklady) vynaloZené na pri-
jmy, které nejsou predmétem dané, na prijmy od dané osvobozené nebo neza-
hrnované do zakladu dané.

» § 36 odst. 9 pism. b) - arokové prijmy z uctu podléhaji zvlastni sazbé dané
(srazkova dan) ve vysi 19 %.

» § 38mb pism. b) - spolecenstvi vlastnikli jednotek nemusi podat danové pii-
znani, pokud ma pouze prijmy, které nejsou predmétem dané, jsou od dané

osvobozené nebo podléhaji srazkové dani.
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» § 38mc - pokud spolecenstvi vlastnikili jednotek nevznikla za dané zdanovaci

obdobi datiova povinnost, nemusi tuto skute¢nost oznamovat spravci dané.
Déle je poti'eba si davat pozor, jaké prijmy (vynosy) nalezi spolecenstvi a jaké jed-
notlivym vlastnik@im. Tato situace napiiklad nastava u smlouvy tykajici se najmu
spole¢nych ¢asti domu, z nichZ pramenici piijmy nalezi jednotlivym vlastnikiim, ni-
koliv spolecenstvi, coZ plyne z § 16 narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. (Neplechova a
Durec, 2016, s. 88-89). Prijmem spolecenstvi vlastniki jednotek jsou zejména:

- prispévky vlastniki jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 0Z,

- uroky z prodleni ptijaté od vlastnikl jednotek z divodli prodleni s platbami
piispévki za spravu domu a pozemku podle § 1180 0Z,

- aroky z prodleni ptijaté od vlastnikii jednotek z dlivodu prodleni s platbami za
plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle § 1181 0Z, vCetné
nedoplatki z jejich vydctovani, a pokuty za nesplnéni povinnosti vlastnika jed-
notky podle § 13 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb.,

- uroky z vkladli na bankovnich uctech spolecenstvi,

- pendle, Uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tietimi osobami za poru-
Seni povinnosti ze smluv sjednanych spolecenstvim vlastniki jednotek,

- pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych spolecenstvim vlastnikl jedno-
tek tykajici se spole¢nych prostor,

- prijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecenstvi vlastnikl jednotek.
Piijmem spolecenstvi vlastniki nejsou prijmy plynouci z nakladani se spole¢nymi
¢astmi, a to i v pripadé, Ze jsou hrazeny na bankovni ti¢et spoleCenstvi:

- najemné z prondjmu spolecnych ¢asti domu,

- uroky z prodleni placené z diivodu prodleni najemct téchto spole¢nych pro-

stor,

- prijmy od tretich osob plynouci z provozovani technickych zarizeni v domé
pro tyto osoby.

Tyto prijmy zdanuji jednotlivi vlastnici bez ohledu na to, zda jim budou fyzicky vy-

placeny, nebo zda budou prevedeny do fondu oprav (Sladek, 2016).
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Tab. 10 Pi'ehledné shrnuti vSech piijmi
Predmétem Predmve tem
. Y dané u
o Vlastnik dané . -
Typ prijmu Y " 7 jednotlivych
prijmu spolecenstvi e
o vlastniku
vlastniku s o o
(rozuctovani)
Prlspe\,/ky vlastniki jednotek SV] NE _
na spravu domu a pozemku
Dotace SV] NE -
Uroky z vkladii na bankovnich SV] ANO _
uctech (srazkova dari)
Uhrazené uroky z prodleni od
vlastnikili jednotek SV] ANO }
Sankce zaplacené tretimi
osobami za poruseni smluv SV] ANO -
sjednanych SV]
Pojistné plnéni z pojistnych
smluv tykajici se spole¢nych SV] ANO -
casti
Prijmy z najemného ze
spole¢nych prostor (prondjem | jednotlivi ~ ANO - § 7 nebo §
susarny pronajimané jako vlastnici 9adale§ 12 ZDP
sklad)
Ui mote oot | [ no-ge
p“ o " ,p v .. vlastnici adale § 12 ZDP
najemcu spolecnych c¢asti
Ostatni prijmy plynouci ze
spole¢nych ¢asti véetné prijmi
od tietich osob plynouci : . ANO - § 7 nebo
. . Ny jednotlivi i
z provozovani technickych vlastnici - § 10 a dale § 12
zarizeni vdomé pro tyto osoby ZDP
(umisténi reklamnich zarizeni
na domeé)
Piijmy z nakladani s majetkem SV] ANO ~

ve vlastnictvi SV]

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, 91-92

Pokud ma spolecenstvi vlastnikii jednotek zdanitelné prijmy, musi vzdy podat da-

nové priznani, které se podava do 1. 4. nasledujiciho roku. V pripadé, Ze ma SV] da-

nového poradce je termin prodlouZen do 1. 7. nasledujiciho roku.
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Nastin vypoctu daniové povinnosti mlizeme vidét v nasledujici tabulce:

Tab.11 Vypocet dailové povinnosti 1

Radek Obsahova napli Castka K¢ Komentar

10 Vysledek hospodareni pired 0 Celkové V - Celkové N
zdanénim (125000 - 125 000)
Naklady neuznavané za .
naklady vynaloZené Opravy domu, vedeni

40 M . 125 000 | ucetnictvi, pojisténi domu,
k dosaZeni, zajisténi, udrzeni ,

v o bankovni poplatky

piijma

100 Pfl]my,v které nejsou 114 000 Prls,pevky vlastnikli na
predmétem dané spravu domu
Piijmy nezahrnované do ZD - e

120 podle § 23 odst. 4 a) ZDP 3000 | Uroky BU, TU
Zaklad dané pied .10 +1.40-1.100 - 1.

250 zaokrouhlenim 8000 120

270 Zaklad dané po zaokrouhleni 8 000 | Na celé tisicikoruny dolti

290 Dan 1520 | Sazba 19 %

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, s. 94

Po vypoctu se dan zauctuje na MD 591/ D 341. Aby vysledek hospodaieni ziistal

nulovy, musi spolecenstvi zvysit hodnotu prispévki, a tedy i ithradu zaloh na né o

zauctovanou danovou povinnost. Podle toho se upravi danové priznani na radcich

10 a 100 tak, aby darii byla stale 1 520 K¢ (Neplechova a Durec, 2016, s. 94).
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Tab. 12 Vypocet daniové povinnosti 2

Radek Obsahova napli Castka K¢ Komentar

10 Vysledek hospodareni pred 1520 Celkové V - Celkové N
zdanénim (126 520 - 125 000)
Naklady neuznavané za

g0 |nakladywvynalozene 455000 | Radek beze zmény.
k dosaZeni, zajisténi, udrzeni
piijmi

100 Plvrl]my,vktere nejsou 115 520 Prls,pevky Vlastnlku, na
predmétem dané spravu domu po zvySeni.
Prijmy nezahrnované do ZD < v

120 podle § 23 odst. 4 a) ZDP 3000 Radek beze zmény.

250 | Laklad dané Pmd 8 000 Radek beze zmény.
zaokrouhlenim

270 | Zaklad dané po zaokrouhleni 8 000 Radek beze zmény.

290 | Dan 1520 Radek beze zmény.

Zdroj: Neplechova a Durec, 2016, s. 95

5.2 Dan z prijmii fyzickych osob

Spolecenstvi vlastniki se stdva platcem dané z prijmii fyzickych osob, pokud vyplaci

odmény c¢lentim statutarnich organii €i tretim osobdm za spravu domu a pozemku.

Sazba dané z prijmi fyzickych osob ¢ini 15 %.

Kromé odvodu dané z ptijmi fyzickych osob se SV] setkava i s odvody social-

niho a zdravotniho pojisténi. Obvykle se mtizeme setkat s nasledujicimi zptisoby vy-

placeni odmén fyzickym osobam:

e Odmény z dohod o provedeni prace - odpracovat zaméstnanec mize maxi-

malné 300 hodin, pricemZ mu musi byt vyplacena alespoii minimalni mzda ur-

¢ena zakonem. Cini-li hruba mzda do 10 000 K¢, odvadi se pouze dafi z pt{jmi

fyzickych osob. Pak zalezi na tom, zda zaméstnanec podepsal Prohlaseni po-

platnika dané z ptrijmt. Pokud nepodepsal, srazi se z hrubé mzdy tzv. srazkova

dan. SV] ma potom povinnost podat do 1. 4. nasledujiciho roku Vyuctovani

dané vybirané srazkou podle zvlastni sazby dané z ptijm fyzickych osob. Jest-

lize prohlaseni podepsal, uplatiiuje se zalohova dai z pi{jmi fyzickych osob ze

zavislé ¢innosti, ktera musi byt odvedena do 20. dne mésice, ve kterém byla

dan srazena. Vyuctovani této dané se provadi do 1. 3. nasledujiciho roku. Za-
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vérem je tieba zminit, Ze spolecenstvi vlastnikli jednotek je povinno se zare-
gistrovat k prislusné dani do 8 dntli ode dne, kdy mu vznikla povinnost vyko-
navat zakonem stanové ukony platce dané (tzn., za¢ne vyplacet odmény).

JestliZe byla prekroCena zakonem stanovena hodnota hrubé mzdy 10 000
K¢. Podléha mzda i odvodim socialniho a zdravotniho pojisténi. Tim padem je
SV] povinno se prihlasit jako zaméstnavatel a nahlasit zaméstnance do 8 dnti
od vzniku skutec¢nosti prisluSné okresni (méstské) spravé socialniho zabezpe-
¢eni a zdravotnim pojiStovnam. Odvody musi byt nejpozdéji 20. dne nasleduji-
ctho mésice, za ktery mzda naleZi pripsany na uctech prislusSné OSSZ a zdra-
votni pojiStovny.

Dalsi povinnosti SV] jako zaméstnavatele je vyplnit Eviden¢ni listy diicho-
dového pojisténi, a to nejpozdéji do 30. 4. nasledujiciho roku (v pripadé ukon-
¢eni Ucasti na dlichodovém pojisténi do jednoho mésice po kone¢ném vyucto-
vani prijmi).

Dale musi odvadét zakonné pojisténi odpovédnosti zaméstnanct, které se
hradi ¢tvrtletné v minimalni vysi 100 K¢.

e Odmény z pracovnich smluv a dohod o pracovni ¢innosti - uzavira se vét-
Sinou v pripadech, kdy nelze uzaviit dohodu o provedeni prace. Z téchto smluv
a dohod se plati vZdy jen zalohova dan.

Pokud je hruba mzda nizsinez 2 500 K¢ mésicné u dohody z pracovni €in-
nosti, neodvadi se socidlni ani zdravotni pojisténi, ale pouze zalohova dan.

Pokud je hruba mzda niZsi nez 2 500 K¢ mési¢né u pracovni smlouvy od-
vadi se zalohova dan a zdravotni pojisténi, socialni pojisténi se neodvadi.

V ptipadech nad 2 500 K¢ oba typy podléhaji zalohové dani i odvodiim
socialniho a zdravotniho pojisténi.

e Odmény vyplacené za ¢innost v organech danych subjektii - v praxi se vy-
skytuji pomérné casto. Mohou byt vyplaceny na zakladé smlouvy o vykonu
funkce. Dan odvadéna z téchto odmeén je vzdy dani zalohovou. Odvody social-
niho a zdravotniho pojiSténi jsou odvadény stejnym zpiisobem, jako tomu bylo

u pracovni smlouvy (Neplechova a Durec, 2016, s. 108-121).
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5.3 Dan z pridané hodnoty

JelikoZ je spolecenstvi vlastniki jednotek zaloZeno za ucelem spravy domu a po-
zemku a nevykonava tedy ekonomickou c¢innost, nemiize byt osobou povinnou
k dani, ani se registrovat k DPH jako platce dané.

Z ekonomickych ¢innosti, které by se mohly teoreticky stat zdanitelnym plné-
nim SV] miaze byt napt. dodavka tepla, kdy SV] vlastni kotelnu, ze které zasobuje
teplem necleny SVJ a uskutecnuje tak ¢innosti pro treti osoby. AvSak spolecenstvi
vlastniki jednotek v téchto piipadech vystupuje pouze jako spravce, ktery je oprav-
nén uzavirat smlouvy, ale ptijmy z takovych ¢innosti nalezi jednotlivym vlastnikiim
jednotek, nikoliv spolecenstvi.

OvsSem existuji i jiné nazory, které si stoji za tim, Ze spolecenstvi vlastniki mize
vykonavat ekonomickou ¢innost a stat se tak platcem dané z pridané hodnoty (Ro-

zehnal, 2014)

5.4 Dan z nemovitych véci a dan z nabyti nemovitych véci

Poplatnici dané z nemovitych véci jsou vétsSinou jednotlivi vlastnici. SV] se stava po-
platnikem pouze ve vzacnych pripadech a to, kdyby vlastnilo néjakou nemovitost
pro ucely spravy domu. Napriklad si spolecenstvi poridi kancelar pro zaméstnance,
ktef{ se staraji o spravu domu a pozemku. V takovém ptipadé by SV] zdanilo nemo-
vitou véc standardnim zptlisobem jako ostatni subjekty. Priznani k dani z nemovi-
tych véci se podava do 31. 1. na dany rok a do 31. 5. musi byt dan zaplacena.

Pokud si SV] nemovitost potidi, musime brat v avahu i to, Ze se stava také plat-
cem dané z nabyti nemovitych véci, kterou od 1. 11. 2016 je povinen platit kupujici.
Priznani se musi podat do konce tretiho kalendarniho mésice, nasledujiciho po mé-

sici, ve kterém byl proveden vklad prava do katastru nemovitosti (penize.cz).

5.5 Silni¢ni dan

Je témér nepravdépodobné, Ze by si spoleCenstvi vlastnikli jednotek potrizovalo
k uceliim spravy domu a pozemku automobil, ale stat se to miize. V takovém pripadé
by se postupovalo stejné jako u ostatnich platcii dané silni¢ni. Silni¢ni dan je splatna

zalohové do 15. 4. za 1. ¢tvrtleti, do 15. 7. za 2. ¢tvrtleti, do 15. 10. za 3. ¢tvrtleti a do
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15. 12. za rijen a listopad. Do 31. 1. nasledujiciho roku se podava priznani a hradi
pripadny doplatek.

Nejvice pravdépodobné je, Ze spoleCenstvi vyuzZije pro svou potiebu Clena vy-
boru ¢i povéreného vlastnika a bude mu vyplacet ndhrady za pouZiti ¢imz se také
stava platce dané silni¢ni. Je-li to pro spolecenstvi vlastnikli vyhodnéjsi, ma moz-
nost jakozto zameéstnavatel hradit silni¢ni dan ve vysi 25 K¢ za kazdy den pouZziti

osobniho automobilu zaméstnance nebo jeho pripojného vozidla (Brychta, 2005).
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6 Vlastni prace

6.1 Uéetni a dafiové problémy spolecenstvi vlastnikii jednotek

K vypracovani této praktické ¢asti se budu zabyvat souborem spolecenstvi vlast-
nikd, kterym spravu zajiStuje Okresni stavebni bytové druzstvo Olomouc se sidlem
v Unicové. Bytové druZstvo bylo zaloZeno v 80. letech, a kromé sidla v UniCové, ma
poboé&ky i v Olomouci, Sternberku a v Litovli, kde zabezpecuje spravu domu a po-
zemku pro druzstevniky i spolecenstvi vlastnikl jednotek. Druzstvo pro né zajistuje
provadéni drobnych i rozsahlych oprav, provadéni revizi, vytrizeni stavebniho povo-
leni, vypracovani projektové dokumentace, ro¢ni vyuctovani sluzeb spojenych
s bydlenim, vedeni podvojného Ucetnictvi, pojisténi nemovitosti, pravni poraden-
stvi, aj. Celkové ma na starosti priblizné pét tisic bytt. Uéetnictvi SV] véetné dartio-
vych priznani je zpracovavano v programu Integri, ktery je pfimo vytvoren pro
spravce nemovitosti, takze velmi usnadiiuje praci. Uéetnictvi se vede v plném roz-

sahu a ucetni zavérka je zpracovana a zverejiiovana ve zkraceném rozsahu.

6.1.1 Koexistence SV] a bytového druzstva

Prvnim reSenym problémem je existence dvou pravnickych osob v jednom domeé -
spolecenstvi vlastnikl jednotek a bytového druzstva. K této situaci dochazi, kdyz by-
tové druzstvo prevadi bytové jednotky do vlastnictvi druZstevniki. U bytovych
druzstev vzniklych do roku 1992 pfti prevodu jednotky do osobniho vlastnictvi au-
tomaticky Clenstvi v bytovém druZstvu zanika. To ovSem neplati pro bytova druz-
stva, ktera vznikla po roce 1992. V takovém piipadé se vlastnik jednotky stava sou-
béZné ¢lenem SV] i bytového druZstva. Casto se stava, Ze dochazi k zaménovani hos-
podareni téchto dvou subjektli a vznikaji mezi nimi neshody. Na spolecenstvi vlast-
nikd piechazi povinnost zajiStovani spravy domu a pozemkKu, respektive na jejich
statutarni orgadn (predsedu ¢i vybor). Pokud bytové druZstvo nepievedlo do osob-
niho vlastnictvi vSechny jednotky, stava se tak clenem SV], ktery ma pravo hlasovat
na shromazdénich a povinnosti tykajici se plateb vii¢i SV] (prispévky na spravu, za-
lohy na energie) podle stanov SV]. Zaroven vystupuje jako pronajimatel vici svym

¢lentim dosud nepievedenych jednotek s pravy a povinnostmi podle stanov druz-
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stva. Pokud napriklad najemci v druzstevnim byté udélaji Skodu na spolec¢nych cas-
tech, tak spolecenstvi nahradu bude poZadovat po vlastnikovi jednotky, coz je by-
tové druzstvo. Druzstvo je povinno SV] vzniklé skody uhradit a nasledné pak mize
vysi vzniklé Skody poZadovat po svych najemcich. Bytové druzstvo je ¢lenem SV] do
doby, kdy ma v domé alespon jednu jednotku, poté Clenstvi ve spolecenstvi zanika.
Nemusi to ovSem znamenat i konec zajiSt ovani spravy domu a pozemku, pokud sub-
jekty mezi sebou uzaviely smlouvu. Bytové druzstvo tim pouze ztraci prava a povin-
nosti vii¢i SVJ. Casto viak spravcem domu na zadost SVJ zlistava.

Co se tyCe problematiky na zajistovani spravy obou subjektt, je potreba si da-
vat pozor na zaménovani shromazdéni vlastnikl a ¢lenské schiize bytového druz-
stva. Na shromazdéni vlastnikii se projednavaji otazky tykajici se spravy spolecnych
casti domu. OvSem na clenské schiizi se resi otazKky tykajici se Cinnosti bytového
druzstva (konkrétnich ¢lenti a jejich bytovych jednotek). DalSim rozdilem je odliSny
zplsob hlasovani. Na shromazdéni vlastnikii se hlasuje podle podilu na spole¢nych
castech, kdeZto na clenské schiizi bytového druzstva ma kazdy ¢len pouze jeden hlas.
Pokud je jednotka ve spole¢ném jméni manzelli, musi si zvolit a zmocnit spole¢ného
zastupce, ktery bude na shromazdéni za oba jednat. U €lenské schiize tato povinnost
neplati a je Giplné jedno, ktery ¢len bude za jednotku pfitomen. Clen shromazdéni se
miiZe nechat zastupovat na zakladé plné moci, pokud to umoznuji stanovy, ale na
Clenské schiizi neni zastupovani povoleno. Proto je dulezité, aby vlastnici, ktefi jsou
i zaroven ¢leny bytového druZstva rozliSovali, jakd prava a povinnosti v téchto orga-
nech maji. Neni mozné nahrazovat schiizi shromazdéni vlastniki ¢lenskou schiizi
bytového druzstva, ani svolavat spolecné jednani téchto dvou odliSnych organt.

JelikoZ bylo Okresni bytové druzstvo Olomouc se sidlem v Unicové zaloZeno jiz
pred rokem 1992, jednotkdm prevedenym do osobniho vlastnictvi automaticky
Clenstviv bytovém druZstvu zanika. V praxi jsem se tedy nesetkala se spolecenstvim,
kde jsou vlastnici jednotek Cleny jak SV], tak bytového druzstva. Pouze jsem byla
svédkem situace, kdy je bytové druzstvo jednim ze ¢lenti SV]. Ve vétSiné téchto pri-
padd je bytové druzstvo zaroven i spravcem domu. Poctivé zajiStuje spravu domu,
radné seznamuje ostatni vlastniky s hospodarenim SV] a nevznikaji mezi témito

subjekty viibec Zadné problémy.
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6.1.2  Naklady na sluzby a spravu domu a vyuctovani zaloh

Néaklady na sluzby a spravu domu spolecenstvi vlastnikii jednotek jsou hrazeny
z prispévki, které vlastnici mési¢né plati formou zaloh, vétSinou na bankovni tcet
SVJ. Proto je nutné tyto naklady mezi jednotlivymi vlastniky rozuctovat a zaplacené
zalohy o tyto naklady ponizit. Takovym zpiisobem by se pak SV] nemélo dostat do
ztraty.

V praxi se pouzivaji dva zplisoby uctovani téchto naklad - rozvahovy a vysled-
kovy. Na toto téma se vede mnoho diskuzi o tom, ktery z uvedenych zptisobi je
spravny. Rozvahovy zpiisob je predevsim Kritizovan kvili své nepiehlednosti a ne-
priukaznosti. Pokud neudctujeme vysledkové na ucty 5. a 6. tiidy, nebudou naklady
na sluzby a spravu domu soucasti vykazu ziskl a ztrat, ktery SV] musi povinné se-
stavovat v ramci ucCetni zavérky. V takovém vykazu, ktery zkresluje hospodareni SV]J,
se pak nemohou vyznat ani vlastnici, ktefi jednou roc¢né ucetni zavérku schvaluji,
jelikoZz vyse nakladti jim ,na nic nesedi“ a nemaji ji s ¢im porovnat. Spolecenstvi by
mélo vést své ucetnictvi tak, aby byla Gcetni zavérka sestavena srozumitelné, poda-
vala vérny a poctivy obraz a méla spravnou vypovidaci hodnotu. OvSem zastanci to-
hoto pristupu poukazuji na to, Ze pti vzniku téchto zavazki spolecCenstvi vystupuje
pouze jako prostrednik mezi vlastniky a dodavateli. TudiZ tyto naklady skute¢né ne-
patii spolecenstvi, ale jednotlivym vlastnikiim, a proto je neni spravné je uctovat na
»pétkové“ ucty“ (502 - Spotreba energie, 518 - Ostatni sluzby, 511 - Opravy a udr-
zovani), ale jako pohledavku za vlastniky na ucet 315 - Ostatni pohledavky. U roz-
vahového zpiisobu se pak vytctovani zatuétuje zapisem 324 - Prijaté zalohy na MA
DATI a 315 - Ostatni pohledavky na DAL a u vysledkového 324- Prijaté zalohy na
MA DATI a 649 - Jiné ostatni vynosy na DAL.

V této problematice existuje jesté treti varianta uctovani nakladg, a to kombi-
nace rozvahového a vysledkového zptisobu. I kdyZ se na prvni pohled zd4, Ze tato
varianta uz nemiize davat viibec zadnou logiku, je nejvice prosazovana a doporuco-
vana. Timto zplisobem je UCtovan i soubor spolecenstvi, kterym ucetnictvi zpraco-
vava Okresni bytové druzstvo Olomouc se sidlem v Unicové. Rozvahové spolecen-
stvi UCtuji pouze o ndkladech na sluzby uvedené ve vyhlasce o vyuctovani sluzeb Cc.

67/2013 (energie, uklid, deratizace, servis vytahu), jelikoZ tyto naklady souviseji
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s uzivanim jednotek, a nikoliv se spravou spolecnych c¢asti. KdeZto naklady na
spravu domu a pozemKku souvisi pravé se spolecnymi ¢astmi, které spadaji do pt-
sobnosti spolecenstvi jako celku (pojisténi domu, vedeni ticetnictvi, odmény ¢lentim
vyboru, bankovni poplatky), proto je nutné tiCtovat o téchto nakladech vysledkové,
tj. na ucty uctové tridy 5. Podle mého nazoru by se naklady na spravu viibec rozva-
hové uctovat nemély, jelikoZ je to v rozporu se zakonem.

Z hlediska prehlednosti bych doporucila uctovat o nakladech a zalohach na
sluzby a spravu domu podle nasledujiciho postupu. Prvnim krokem je predepsani
zaloh jednotlivym vlastnikiim, které se zat¢tuje na 311 - Odbératelé na MA DATI a
324 - Prijaté zalohy na DAL. Jakmile vlastnici uhradi zalohu na bankovni tucet SV],
zaUc¢tujeme 221 - Bankovni i¢et na MA DATI a 311 - Odbératelé na DAL. Faktura za
spravu domu a pozemku se Uctuje na néktery z nakladovych uctd - podle povahy
nakladu (501, 502, 511, 518, 548) na MA DATI oproti 321 - Dodavatelé na DAL. Mé-
sicné ¢i Ctvrtletné chodi od dodavateli sluzeb zalohové faktury, o kterych se net-
Ctuje, pouze se eviduji. U¢tujeme aZ o ihradé zalohové faktury 314 - Poskytnuté za-
lohy na MA DATI a 221 - Bankovni tiéty na DAL. Po obdrzeni fakturace od dodava-
telfi sluzeb se faktura zati¢tuje 315 - Ostatni pohledavky na MA DATI a 321 - Doda-
vatelé na DAL. Odpocet zalohové faktury se pak provede 321 - Dodavatelé na MA
DATI a 314 - Poskytnuté zalohy na DAL. KdyZ piresko¢ime zatétovani thrady fak-
tury, ktera se provadi klasickym zptlisobem pres bankovni ucCet, dostavame se k roc-
nimu vyaétovani. Naklady za sluzby se zatétuji 324 - Prijaté zalohy na MA DATI a
315 - Ostatni pohledavky na DAL a naklady na spravu domu 324 - Prijaté zalohy na
MA DATI a 649 - Jiné ostatni vynosy na DAL.
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Piehledny postup dctovani miizeme vidét v nasledujici tabulce:

Tab. 13 Uétovani nakladi na sluzby a spravni ¢innost

C. Ucetni pripady MD D

1. | Predpis mési¢ni zalohy 311 AU | 324 AU
2. | Mésicni uhrada zalohy 221 311 AU
3. | Prijata faktura za spravu domu (oprava) 511 AU 321
4. | Uhrada zalohové faktury za sluzby 314 AU 221
5. | Prijaté faktury za sluzby 315AU0 321
6. | Odpocet zalohové faktury za sluzby 321 314 AU
7. | Uhrada faktur 321 221
8. | Vyuctovani nakladii na sluzby 324.AU | 315 AU
9. | Vyuctovani nakladli na spravu domu 324 AU | 649 AU

Zpusob rozuctovani nakladl se provadi podle povahy téchto nakladd. Naklady na
spravu domu a pozemku se rozuctuji podle podilu na spole¢nych ¢astech, pokud sta-
novy neuvadéji jinak. Napriklad se vlastnici mohou domluvit, Ze chtéji, aby si tyto
naklady rozpocitavaly na jednotku, pokud jim to prijde spravedlivéjsi. Na shromaz-
déni tuto zménu musi odsouhlasit 100 % vlastnikt. U naklad na spravni ¢innost
(vycet uveden v kapitole 3) novy obcansky zakonik stanovuje, Ze se tyto naklady
musi rozuctovat na jednotku a tento zptisob nelze zménit. Naklady na sluzby se také
rozuctuji podle dohody vlastnik(i. OvSem pokud neni ve stanovach upraveno, pak
plati pravidla uvedena v Zakoné o sluzbach, ¢. 67/2013 Sb. Zplisob rozuctovani
nelze ménit v priibéhu zuctovaciho obdobi. Nové zplisob rozictovani musi byt uve-
den ve stanovach, takze doporucuji si zptisob raddné promyslet, aby se pak nasledné
nemusely ménit i stanovy, ¢imZ by vznikly dalsi naklady.

[ vytuctovani zaloh na sluzby a spravu domu se muze provadét riznymi zpi-
soby. Néktera spolecCenstvi vyuctovavaji jednotlivym vlastnikim pouze naklady na
sluzby, které se musi vyuctovavat kazdy rok. Jina zase vyuactovavaji kromé nakladi
na sluzby i naklady na spravu domu a pozemku (vyjma dlouhodobé zalohy). Spole-
Censtvi vlastnikl se kterymi jsem se setkala vytctovavaji pouze sluzby. Pokud jsou
zalohy na sluzby nizsi a vznikl vlastniklim nedoplatek, zauctuje se predpis 311 - Od-
bératelé na MA DATI a 324 - Ptijaté zalohy na DAL. V piipadé pieplatku jsou téty
obracené. Jak jsem jizZ zminovala, zalohy na spravu domu a pozemku tyto SV] nevy-

uctovavaji jednotlivym vlastnikim, ale v ramci SV]. Nedoplatky z téchto zaloh se
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hradi z dlouhodobé zalohy, naopak preplatky jsou do ni prevadény. Tento zplisob si
miize SV] zakotvit ve stanovach, coZ bych priliS nedoporucovala, jelikoZ v pripadé,
Ze by se spolecenstvi rozhodlo zplisob zménit, muselo by také provést zménu sta-
nov. Zakon tento zplisob nijak neomezuje, takZe potom zaleZi na rozhodnuti vlast-
nikid na shromazdéni, jakym zptisobem s preplatky ¢i nedoplatky naloZi.

Dale je rozdil v tom, zda se déla se vyuctovani z prepsanych zaloh nebo ze za-
placenych. U predepsanych zaloh SV] vytvori zapoctové listy, které se rozdaji jed-
notlivym vlastnikiim. Po reklamacni dobé se zpracuji zapocty, tzn. kdo ma na pied-
pise uhrad z uzivani bytu preplatek nebo nedoplatek, tomu se k ¢astce na zuctova-
cim listé pricte ¢i odecte. Tuto vyslednou ¢astku musi v pripadé nedoplatku vlastnici
uhradit na ucet SV] nebo naopak pri preplatku vyplati SV] vlastniky. Tento zptsob
pouzivaji i SVJ, které jsem méla k dispozici. Néktera spolecCenstvi neprihlizi k pred-
pisu zaloh, ale vyuctovani délaji ze zaloh, které byly skutecné zaplaceny, takze na
zuctovacim listu pouze od nakladii rozpocitanych za jednotku odectou zaplacené za-

lohy.

6.1.3 Financovani spolecenstvi vlastnikii jednotek

Problematika financovani spolecenstvi vlastniki je v dneSni dobé velmi rozsirena.
SV] Casto resi nedostatek financ¢nich prostiedki v situacich, kdy musi provést néja-
kou nakladnou rekonstrukeci ¢i modernizaci domu. Prvnim reSenim je ithrada z dlou-
hodobé zalohy (tzv. fondu oprav), kterou si spolecenstvi tvori. OvSem malokteré
spolecenstvi ma nasporeno tolik finan¢nich prostredkd, aby to pokrylo nakladnou
opravu. Aby si spolecenstvi nemuselo brat uveér, da se tato situace jeSté resit tak, Ze
se vlastnici jednotek domluvi a vloZi do fondu oprav mimotradny prispévek. Na za-
kladé tohoto jednorazového prispévku budou pak nasledné mésicni prispévky vlast-
nikiim odpustény. Nyni se podivame na zauctovani v pripadé financovani z dlouho-
dobé zalohy. V praxijsem se setkala se dvéma zplisoby, jak fond oprav tuctovat. Jed-
nim z nich je, Ze se na primo zauctuji faktury hrazené z fondu oprav na ucty 955 -
Dlouhodobé ptijaté zalohy na MA DATI a 321 - Dodavatelé na DAL. Tento zptisob ve
své publikaci uvadi Neplechova a Durec (2016), ale podle mého nazoru neni

spravny, jelikoz spolecenstvi vlastniki jsou povinna uctovat podvojné na nakladové
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a vynosové ucty u ndkladl na spravni ¢innost. Spravnou variantou je zadctovat fak-
turu 511 - Opravy a udrzovani na MA DATI a 321 - Dodavatelé na DAL a ¢erpani
z fondu oprav ti¢etnim zapisem 955 - Dlouhodobé ptijaté zalohy na MA DATI a 649

- Jiné ostatni vynosy na DAL. Spravny postup miiZeme vidét v nasledujici tabulce:

Tab. 14 Uétovani dlouhodobé zalohy

C. Ucetni pripady MD D

1 Prvljata faktura za rekonstrukci (napt. 511 AU 321
strechy)

2. | Cerpéani z dlouhodobé zalohy 955 AU | 649 AU

3. | Uhrada faktury 321 221

Pokud ve fondu oprav nejsou dostatec¢né prostiedky a vlastnici jej nejsou schopni
doplnit, nezbyva spolecenstvi nic jiného neZ si zazadat o uvér. Avsak v dneSni dobé
jsou banky velmi opatrné a nékdy je obtizné uvér ziskat. SpoleCenstvi by si také mélo
zjistit, jaké produkty se na bankovnim trhu nachazeji a podle toho vyhodnotit, jaké
podminky pro né budou nejvyhodnéjsi. Hlavné ne vSechny bankovni instituce po-
skytuji uveéry spolecenstvi vlastnikim.

Fakturu od dodavatele za rekonstrukci zatuctujeme 378 - Jiné pohledavky na
MA DATI a 321 - Dodavatelé na DAL. Uhrada faktury na Gvérovém vypise, ktery za-
sila banka se i¢tuje 321 - Dodavatelé na MA DATI a 951 -Dlouhodobé tivéry na DAL.
Splatka jistiny na Givérovém tictu se zauétuje 951 - Dlouhodobé Gvéry na MA DATI a
261 - Penize na cesté na DAL. Poté se thrada jistiny zatuctuje na béZném uctu 261 -
Penize na cesté na MA DATI a 221 - Bankovni téet na DAL. Uroky se hradi pfimo
z fondu oprav, takZe 955 - Dlouhodoba zaloha na MA DATI a 221 - Bankovni Gcet
na DAL. Nakonec se zatétuje piredpis splatky uvéru 955 - Dlouhodobé zaloha na MA
DATI a 378 - Jiné pohledavky na DAL.
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Tab. 15 Uctovani Cerpani ivéru na rekonstrukci

C. Ucetni pripady MD D

1. | Faktura za rekonstrukci 378 321
2. | Uhrada fa v Gvérovém vypise 321 951
3. | Mési¢ni splatka jistiny na ivérovém uctu 951 261
4. | Uhrada jistiny z béZného tétu 261 221
5. | Splatka uroku 955 221
6. | Predpis splatky avéru - jistiny 955 378

Pomoc pfi splaceni avéru byva spolecenstvim poskytovana v podobé dotaci na
uroky. Pokud spolecenstvi splni vSechny podminky, které dana instituce pozaduje,
a zazada si o avér, bude mu dotace pripsana na tcet.

U zkoumaného souboru spolecenstvi jsem se setkala s dvéma druhy dotaci.
Jedna byla poskytovana Ceskomoravskou rozvojovou zaruéni bankou. Dalsi jsou po-
skytovany piimo u banky, kde si spoleéenstvi vzalo tivér po dobu tii let (napi. CSOB).
Postup pri zadctovani je nasledujici. Pripsani dotace na ucet je zadctovano 221 -
Bankovni i¢et na MA DATI a 346 -Dotace ze statniho rozpo¢tu na DAL. Interni pired-
pis dotace je 346 - Dotace ze statniho rozpo¢tu na MA DATI a 691- Provozni dotace

na DAL.

Tab. 16 Uétovani dotace na troky z tivéru

C. Ucetni pripady MD D
1. | Pripsani dotace na bankovni ticet 221 346
2. | Predpis dotace 346 691

[ kdyZ se v ramci zkoumaného vzorku spolecenstvi nikdy nestalo, Ze by muselo do-
taci vratit v pripadé poruseni néjakych podminek, presto tato situace by mohla na-

stat. Zauctovani by potom probéhlo nasledujicim zptisobem:

Tab. 17 Vraceni dotace na uroky

C. Uéetni pripady MD D
1. | Vraceni dotace z uctu 346 221
2. | Predpis vraceni dotace 549 346
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6.1.4  Odménovani clent organi

Spolecenstvi vlastniki také resi ¢asto otazku, jakym zplisobem maji vyplacet cleny
statutarniho ¢i jiného organu. V takovém pripadé je spolecenstvi, jakoZto zaméstna-
vatel povinno hradit naklady spojené s odvody z mezd. Zpiisoby vyplaceni odmeén a
problematika jejich odvodi jiz byla vysvétlena v kapitole 5.2. Nyni se uz zamétime
pouze na dva nejcastéjsi zptisoby odmeénovani, a témi je vyplaceni funkcionaiskych
odmén a vyplaceni mzdy prostiednictvim dohody o provedeni prace.

U dohody o provedeni prace neni povinnost platit socialni a zdravotni pojisténi
do 10 000 K¢ za mésic, coz témér Zddna odména nepiesahuje. Spolecenstvi je pouze
povinno platit za zaméstnance drazové pojisténi, které déla minimalné 100 K¢ za
Ctvrtleti. Zameéstnanci jsou pak povinni pouze odvést z dohody srazkovou dan, po-
kud nepodepsali prohlaseni poplatnika ze zavislé ¢innosti.

Predpis mzdy zat¢tujeme 521 - Mzdové naklady na MA DATI a 331 - Zamést-
nanci na DAL a jelikoZ se naklad hradi z fondu oprav, tak 955 - Dlouhodoba zaloha
na MA DATI a 649 - Jiné ostatni vynosy na DAL. Pfedpis srazkové dané, ktera se srazi
zaméstnanci ze mzdy se zatuctuje 331 — Zaméstnanci na MA DATI a 342 - Ostatni
piimé dané na DAL. Pfedpis Grazového pojisténi bude 549 na MA DATI a 379 - Jiné
zavazky na DAL a 955 - Dlouhodoba zaloha na MA DATI a 649 - Jiné ostatni vynosy
na DAL. Poté se zauctuji odvody téchto predpisti na MA DATI bude 342 - Ostatni

primé dané, 379 - Jiné zavazky, 331 - Zaméstnanci a na DAL 221 - Bankovni ucet.

Tab. 18 Uétovani mzdy prostiednictvim odmény o provedeni prace

C. Uéetni pripady MD D
YT (s 521 331
1. | Pfedpis mzdy - dohoda o provedeni prace 955 649
2. | Predpis srazkové dané 15 % 331 342
. . V- 549 379
3. | Predpis urazového pojisténi 955 649
4. | Odvod srazkové dané 342 221
5. | Uhrada tirazového pojisténi 379 221
6. | Uhrada mzdy 331 221

U funkcionarskych odmén se musi zdravotni pojisténi odvadét vzdy. Socialni pojis-

téni si nehradi, pokud je mzda do 2 500 K¢ mésicné. Spolecenstvi proto ¢lentim ve
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vétsSiné pripadech vyplaceji maximalné 2 499 K¢ za mésic. Pokud zaméstnanec ne-
podepsal prohlaSeni k dani, odvadi se ze mzdy zalohova dan. Predpis mzdy se uctuje
521 - Mzdové naklady na MA DATI a 331 - Zaméstnanci na DAL. Pfedpis zdravot-
niho pojiSténi hrazené zaméstnavatelem UCtujeme 524 - Zakonné a socialni pojis-
téni na MA DATI a 336 -Zd¢tovani s institucemi socialniho zabezpeceni a zdravot-
niho pojisténi na DAL. Predpis pojiSténi hrazeného zaméstnancem je 331 - Zamést-
nanci na MA DATI a 336 - Zuétovani s institucemi socialniho zabezpeéeni a zdravot-
niho pojisténi na DAL. Ostatni pfipady se uctuji obdobné jako v predchozim prikladu

u dohody o provedeni prace.
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Tab. 19

Ué¢tovani odmériovani prostirednictvim funkcionatrskych odmén

C. Ucetni pripady MD D

1. | Predpis mzdy - odména €lena organu 521 331

5 Predvpls zdravotniho pojisténi hrazené 54 336
zaméstnavatelem

3. | Predpis zalohové dané 15 % 331 342

4 Predvpls zdravotniho pojisténi hrazené 331 336
zameéstnancem

5. | Odvod zalohové dané 342 221

6. | Odvod zdravotniho pojisténi 336 221

7. | Uhrada mzdy 331 221

Nyni bych rada predstavila vysledky ankety, které se tykaji pravé zptisobu odméiio-

vani vlastniki jednotek. Vysledky zpracovala Pravni poradna spolecenstvi vlastniki

Verlag Dashofer a uvadi je na internetové strance svj-portal.cz. Vysledky pochazeji

z prelomu roku 2014/2015 a na anketu odpovédélo 91 respondenti z celé Ceské

republiky. Z grafu mlzZeme vidét, Ze nejcastéji jsou vyplaceny funkcionarské od-

mény 30

Graf. 1
Zdroj:

% a dohody o provedeni prace 21 %.

Na zakladé ceho vyplacite odmény cleniim organti SVJ

dohoda o pracovni
schvalenim ¢lenskou dohoda o provedeni Cinnosti
schiizi /shromézdénim/ prace 19%
30%

pracovni smlouva
12%

odmény nejsou smlouva o vykonu funkce
vyplaceny 4%
10%

Zptsob odménovani ¢lend organt
svj-portal.cz, 2015.
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6.1.5  Zverejnovani ucetni zavérky spolecenstvim vlastnikii
0d 1. 1. 2016 je v platnosti novela zakona o ucetnictvi ¢. 221/2015 Sb. ktera uvadji,
Ze zverejnovat ucetni zavérku je povinna pravnicka osoba, ktera je zapsana ve ve-
fejném rejstriku. JelikoZ jsou spoleCenstvi zapisovana v rejstriku spolecenstvi vlast-
nikd, ktery je povazovan za rejstiik verejny, povinnost plati i pro tyto pravnické
osoby. Pokuta za neuloZeni ucetni zavérky do sbirky listin hrozi ve vysi 100 000 K¢.
Spolecenstvi jakoZto mikro ¢i mala ucetni jednotka, neni povinna zverejnovat vykaz
ziskil a ztrat. Avsak na to na povinnosti sestavovat ho v ramci ucetni zavérky nic ne-
méni. Drive byly vedeny spory o tom, zda je nutné ucetni zavérku zvetejiovat, jeli-
koZ zakon definoval, Ze povinnost uklada tém pravnickym osobam, které se zapisuji
do obchodniho rejstriku. Proto se spoleCenstvi odvolavala na to, Ze jsou zapsana
v rejstiiku spolecenstvi vlastniki, nikoliv v obchodnim, takZe pro né tato povinnost
neplati. Padla také vyjadreni, Ze rejstiik spolecenstvi vlastnikli spada pod obchodni
rejstrik, takzZe SV] zverejiiovat musi. Dalsi pri¢inou téchto diskuzi byla i nejednotnost
soudd, néktera ukladani zavérek do sbirky listin vyZadovala, jind zase ne. VétSina
spolecenstvi proto radéji ucCetni zavérky zverejnovala, i kdyZ si touto povinnosti ne-
byla jista.

Nasledujici graf zachycuje opét vysledek ankety Pravni poradny spolecenstvi

vlastniki Verlag Dashofer, kde miizeme vidét, Ze ucetni zavérku zverejnovalo do

roku 2014 pouze 60 % respondentd.



Vlastni prace 52

Zverejnujete ucetni zavérku?

B ANO mNE

Graf. 2 Zverejnovani ucetni zavérky
Zdroj: svj-portal.cz, 2015.

Pokud SV] acetni zavérky nezverejnovalo, muselo tak ucinit za rok 2014 do 31. 3.
2016 azarok 2015 do 30. 11. 2017.Na zakladé vlastniho priizkumu jsem zjiStovala,
kolik SV] za tyto roky zvetejnilo G¢etni zavérku ve mésté Sternberk, kde se nachazi
devadesat pét spolecCenstvi. V nasledujicim grafu vidime, Ze ucetni zavérku za rok
2014 zverejnilo 79 % spolecenstvi. Zbyvajicich 21 % tak dosud neucinilo i presto, Ze
tuto povinnost méla splnit jiz do 31. 3. 2016. Sankce za nezverejnéni sice stanoveny
jsou, avsak dosud nebyly uplatnény. To je mozZna dlivod, proc je tato povinnost tolik

opomijena.

Vé

Zverejnéni ucetni zavérky za rok 2014

B ANO mNE
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Graf. 3 Zvetejnéni ucetni zavérky za rok 2014

Pocet SV] zverejiujici ucetni zavérku za rok 2015 nepatrné vzrostl, a to i presto, Ze
tuto povinnost je mozné splnit az do 30. 11. 2017. AvSak nemyslim si, Ze vSechna
zbyvajici spolecenstvi tuto povinnost do terminu splni, kdyZ tak neucinila dosud. U

zvetejnéni ucetni zavérky za 2016 bych nejspis pocitala s podobnymi ¢isly.

ré ré Vé

Zverejnéni ucetni zavérky za rok 2015

B ANO mNE

Graf. 4 Zvetejnéni ucetni zavérky za rok 2015

UloZit Gi¢etni zavérku do sbirky listin pfitom neni nic slozitého. U¢etni zavérka se
da ulozit do sbirky listin prislusného rejstiikového soudu pouze v elektronické po-
dobé, a to bud:
- datovou schrankou,
- na elektronickou adresu soudu (emailem),
- prostiednictvim online podani do Sbirky listin dostupného ptes
https://or.justice.cz/ias/ui/podani,
- webovou aplikaci ePodatelna dostupnou z www.justice.cz,
- na technickych nosicich dat CD-R, CD-RW, DVD-R, DVD+R, DVD-RW,
DVD+RW.

6.1.6  Shrnuti vybranych problémii a navrh na jejich reseni
Prvnim FeSenym problémem, se kterym se spolecCenstvi vlastnikd potykaji, byla ko-
existence SV] a bytového druzstva. Casto se stava, Ze se tyto dva subjekty zaménuiji.

Musi se rozliSovat jejich ucetnictvi - SV] i bytové druzstvo uctuji rozdilnymi zpisoby
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a jsou jinak zdanovany. Déle je potireba si uvédomit, Ze maji odliSna prava a povin-
nosti, jelikoZ obé pravnické osoby se ridi vlastnimi stanovami. Stava se také, Ze neni
rozliSovano shromazdéni vlastnikii jednotek a ¢lenska schiize bytového druzstva.
Na téchto setkanich se maji reSit rozdilné otazky, a proto neni mozné je zaménovat
¢i konat soucasné. V takovych pripadech bych SV] doporucovala si opravdu najit od-
bornika na spravu domu a pozemku vcéetné vedeni Ucetnictvi, ktery problematice
téchto dvou specifickych pravnickych osob rozumi.

NejrozsirenéjSim diskusnim problémem a zahadou, ktera dodnes nebyla sto-
procentné vyieSena je zplisob uctovani nakladii na sluzby a spravni ¢innost. Néktera
spolecenstvi uctuji rozvahové, jina zase vysledkové. Podle mého nazoru je nejprija-
telnéjsi uctovat o ndkladech na sluzby rozvahové, jelikoz se tykaji konkrétnich byto-
vych jednotek a spolecenstvi vystupuje spise jako prostiednik mezi dodavateli slu-
zeb a vlastniky. OvSem co se tyce nakladl na spravu domu a pozemku je urcité po-
tieba uctovat vysledkoveé. Rozvahové ucetnictvi je v tomto pripadé uz v rozporu se
zakonem. Tyto naklady se tykaji spoleCenstvi jako celku (napt. pojisténi domu),
proto se musi uctovat vysledkové, aby byly radné vykazany ve vykazu zisku a ztrat.

Rozuctovani nakladl spolecenstvi provadi podle povahy nakladi. Naklady na
spravu domu a pozemku si mohou vlastnici urcit ve stanovach. Pokud tak neni uci-
néno, rozuctuji se podle podilu na spole¢nych ¢astech domu. Naklady na spravni ¢in-
nost se musi nové podle nového obc¢anského zakoniku povinné rozpocitavat na jed-
notku. Naklady na sluzby se rozuctuji na zakladé dohody vlastniki. Pokud dohody
nebylo dosahnuto, pouZije se postup uvedeny v Zakoné o sluzbach, ¢. 67/2013 Sb.

Dalsi neshody se objevuji ohledné zptsobu vyuctovani zaloh na sluzby a spravu
domu. Néktera SV] vyuctovavaji jednotlivym vlastnikim pouze zalohy na sluzby. U
zaloh na spravu domu a pozemku jsou nedoplatky hrazeny z fondu oprav ¢i pre-
platky do néj prevadény. Spory také vedou SV] o tom, zda se ma délat vyuctovani
z predepsanych nebo skutec¢nych zaloh. Osobné bych spoleCenstvim rozhodné do-
porucovala vyuctovavat jednotlivym vlastnikiim vSechny zalohy (na sluzby i na
spravu domu), aby se v ptripadé rozdilti nemuselo zasahovat do fondu oprav. Co se
tyce diskuze ,predepsané Ci zaplacené”, urcité bych dala prednost vyuctovani ze

skutecné zaplacenych zaloh. Podle mé by predpis ve vyuctovani nemél co délat. Je to
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pouze Cislo, které bylo odhadnuto na zakladé zkuSenosti z minulych let. Zasadni je
skutecné zaplacena vyse, od které se odecte naklad rozpocitany na jednotku.

Spolecenstvi také Casto resi otazku financovani, jelikoz je pro né velmi obtizné
hradit nakladné rekonstrukce ¢i modernizace. Velmi miziva hrstka spolecenstvi je
schopna financovat své opravy z dlouhodobé zalohy, kterou si tvori. V nékterych
pripadech se vlastnici domluvi na resSeni, Ze vlozi do fondu oprav mimoradny pfri-
spévek s tim, Ze jim pak budou odpustény nasledné mésicni zalohy. To je urcité ide-
alni pripad, ale i tak jsou spolecenstvi v nékterych pripadech nucena vzit si tvér.
Urcité bych doporucila zmapovat si situaci na bankovnim trhu, jaké avéry bankovni
instituce nabizeji a vybrat pro SV] ten nejvice vyhovujici. Spolecenstvi si po splnéni
urcitych podminek miiZe i zazadat o dotaci, ktera pokryje uroky z avéru.

U zplisobu odménovani bych spolecenstvim doporucovala uzavirat s ¢leny do-
hodu u provedeni prace. Tento zpiisob vyplaceni vyjde SV] nejlevnéji, jelikoZ nemusi
hradit socidlni a zdravotni pojisténi. Jedinym jeho nakladem je uhradit za zamést-
nance urazové pojisténi, které ovSem déla pouze 100 K¢ za ctvrtleti.

Poslednim reSenym problémem je zverejiiovani tcetni zavérky, ktery je v sou-
Casnosti vlastné jiz vyresSen, jelikoZ od 1. 1. 2016 je v platnosti novela o Ucetnictvi,
ze které je jasné ziejmé, Ze spolecenstvi je povinno Ucetni zavérku zverejiiovat. Na
zakladé vlastniho prizkumu jsem vsak zjistila, Ze nékolik spolecenstvi, tak stale ne-
¢ini. Proto bych urcité vSem spolecenstvim doporucila, aby jiZz Gcetni zavérky zve-
fejiiovala a vyhnula se tak pripadnym sankcim, i kdyZ prozatim Zadné uplatnény ne-

byly.

6.2 Prizpiisobeni stanov podle nového ob¢anského zakoniku

0d 1.1.2014 s novym obcanskym zakonikem prichazi povinnost spolecenstvi vlast-
nik{ jednotek upravit své stavajici stanovy. Musela tak ucinit do tfi let ode dne na-
byti jeho ucCinnosti, tj. do 1. 1. 2017. Pokud do té doby nebyly predloZeny prislus-
nému krajskému soudu a neucini tak ani po vyzvé v dodatecné primérené lhiite,
hrozi spolecenstvi sankce az do vyse sto tisic korun. Soud spolecenstvi vlastniki ne-

miZe zrusit, jelikoZ vznikaji ze zdkona. V praxi ovSem rejsttikové soudy zadné kon-
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troly neprovadély. Nékolik spolecCenstvi vlastnik(i neprizptlisobilo stanovy vcas, né-
ktera dokonce tak neucinili dosud z divodu neschopnosti svolat shromazdéni a
Zadna pokuta jim prozatim nebyla uloZena.

Pro vétSinu SV] byla uprava pouhou pritéZi spojena se zbytecnou administrati-
vou a naklady. Nékteré zmény jsou vSak prinosem a SV] mohla alespon vyuzit prile-
Zitosti a zakomponovat do stanov i vlastni ustanoveni, které pro né budou uZzitecné
a povedou k vétsi efektivité Cinnosti. Spolecenstvi po Upravé stanov muselo svolat
shromaZzdéni, aby nové stanovy odsouhlasilo. U SV] zaloZenych do 31. 12. 2013 po-
stacovala trictvrtinova vétSina hlasi pritomnych ¢lend (pokud nemaji ve stanovach
urceno vétsi hlasovaci kvorum). Nespravny tak byl postup nékterych pravnikd, kteti
po SV] pozadovali stoprocentni souhlas vSech ¢lenti (tykalo se pouze novych SV] za-
loZenych po 1. 1. 2014). Poté se upravené stanovy vloZily do sbirky listin rejstriku
spolecenstvi vlastnikii u prislusného soudu prostrednictvim tzv. inteligentniho for-
mulare. Poplatek za tento ikon ¢ini dva tisice korun. Dlouho se feSila otazka, zda pii
zméné stanov musi byt i notarsky zapis. Zatimco Vrchni soud v Praze rozhod], Ze
schvaleni stanov u spolecenstvi vzniklych do 31. 12. 2013 nevyzaduje formu verejné
listiny a nebude tedy potieba notairského zapisu, Vrchni soud v Olomouci zaujmul
pravé opacné stanovisko a pritomnost notare vyzadoval. Nakonec po poradé soudct
vrchnich soudi Olomouc od ptivodniho stanoviska upustil, a tak se pravni iprava na
Moravé a Cechach konec¢né sjednotila - ,Formu notdi'ského zdpisu musi mit pouze
rozhodnuti o zméné stanov spolecCenstvi vzniklych ode dne 1. ledna 2014, nikoliv vSak
spolecenstvi drive vzniklych”.

V této Casti se tedy podivame na konkrétni zmény, které bylo treba do stanov

zakomponovat a jaké mély na spolecenstvi vlastnikli dopady.

6.2.1 Nazev spolecenstvi vlastnikii jednotek

Prvni zménou je prizplisobeni ndzvu spolecenstvi vlastniki jednotek, ktery musi ob-
sahovat spojeni ,spolecenstvi vlastnikii“. Podle zakona o vlastnictvi byt musel na-
zev obsahovat pouze slovo ,spolecenstvi“. Tato zména ma predevsim zajistit pre-

hlednost subjektti, aby bylo uz od podle nazvu zjevné, o jakou pravnickou osobu se
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jedna. Vyjimka nastava pouze v pripadé, kdy je subjekt pod stavajicim nazvem nato-
lik znamy, Ze by ho prizptisobeni nového nazvu mohlo poskodit. Tato vyjimka se ale
bude spiSe tykat jinych pravnickych osob, nikoliv spolecenstvi vlastnikd.
Spolecenstvi musela zménu nazvu provést uz do dvou let ode dne platnosti no-
vého obCanského zakoniku, tj. do 1. 1. 2016, proto se doporucovalo rovnou provést
celkovou upravu, aby se proces nemusel za rok opakovat znovu a nevznikly tak zby-
tecné SVJ dalsi naklady na vklad do sbirky listin. OvS§em spousta SV] prizptsobila
nazev az s ostatnimi zménami na konci roku 2016. Jak bylo jizZ vySe uvedeno Zadné
pendle pro pozdni ptizpisobeni stanov od rejstiikovych soudti dosud udéleny ne-
byly. Nejvétsim nedostatkem v této Upravé je podle mého nazoru nesmyslna povin-
nost provést prizplisobeni nazvu o rok drive nez ostatni zmény. Nejsem si jista, zda
ma zadkonodarce pro to viibec néjaké srozumitelné vysvétleni, proc takto ucinil. Jeli-
koZ by se samozi'ejmé spolecenstvim nevyplatilo schvalovat stanovy na dvakrat, at
uz z ¢asovych ¢i finan¢nich divodd, musela resit situaci, zda prizplisobit stanovy
vSem zménam uz do 1. 1. 2016 nebo aZz za rok. Celkové tato zména podle mé nebyla
uplné potrebna. Chapu imysl zdkonodarce, Ze chtél docilit toho, aby bylo podle na-
zvu ihned ziejmé, o jakou pravnickou osobu se jedna. OvSem nazev typu ,Spolecen-
stvi pro diim Vinohrady 53“ mi nepfijde s ni¢cim zaménitelné a neni pochyb o tom,

Ze se jedna o spolecenstvi vlastniki, i kdyz slovo ,vlastniki“ v nazvu chybi.

6.2.2 Urceni sidla spolecenstvi vlastnikiti

Novy obcansky zakonik fika, Ze sidlo musi byt ur¢eno v domeé, pro které spolecenstvi
vlastniki vzniklo. Pouze pokud to neni mozné, pak na jiném vhodném misté. K ta-
kové situaci by mohlo dojit, napt. pokud by byl diim ve vystavbé a neni tedy na ad-
resu mozné dorucovat postu. Predesly zakon o vlastnictvi byti sidlo nijak neomezo-
val, proto novy ob¢ansky zadkonik tuto tipravu doplnil.

Témér vSechna spolecenstvi vlastnikl tuto povinnost splnovala, i kdyz to pie-
deSla pravni iprava nepozadovala, jelikoZ Zadna vhodnéjSi mista pro SV] ve vétsSiné
pripadech neptipada v avahu. V pripadech, kde ma diim vice vchodii je tireba si urcit
jedno cislo popisné, kam ma pripadné chodit poSta, napt. tam kde bydli predseda

SVJ.
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6.2.3 Prava a povinnosti a zptisob jejich uplatiiovani
Novy obcansky zakonik kromé prav a povinnosti vlastnikili jednotek zahrnul nové
do upravy i jejich uplatiiovani, které najdeme v ustanovenich § 1175 - § 1184.

Jednou z povinnosti je oznamit pocet osob, které v dané jednotce Ziji. Vlastnik
je také povinen oznamit svoji dorucovaci adresu, pokud v byté nebydli, aby mu byla
spravné zasilana korespondence. U mensich SV] tato dprava mize byt vyhodna k za-
mezeni pohybu cizich osob. Diky nahlaSeni po¢tu osob ma totiZ vybor prehled o tom,
kdo v domé bydli, a tak se nemiize stavat, Ze by do domu byli vpusténi lidé vydavajici
se za najemniky. Dale nahlaSeni poc¢tu osob v bytové jednotce miZe dobie poslouZit
napf. pii vyuctovani sluzeb, kdy se pii provadéni odectli vodomérii zjisti, Ze celé vy-
uctovavané obdobi nebyly funkéni. V tom pripadé se pouzije vyuctovani primérnou
spotfebou na osobu.

Mezi dalsi povinnosti patii zpristupnéni bytu ¢i nahlédnuti do projektové do-
kumentace v piipadé, pokud vlastnik ma v planu néjaké stavebni tpravy, které by
mohly zasahovat i do spole¢nych ¢asti domu. V takovém pridé je povinen umoznit
kontrolu povérenym osobam, které si ovéri bezpecnost dprav, aby neposkodily nebo
neohrozily spolec¢né prostory. Tato zména se jevi jako prakticka. Spolecenstvi je tim
chranéno, aby mohlo zamezit pripadnym poSkozenim na spole¢nych ¢astech.

Mezi prava vlastnikl jednotek upravené novym obcanskym zakonikem patii
pravo nahliZet do dokumentace, ktera je spojena s hospodarenim spolecenstvi, pre-
devsim do uzavienych smluv, dokladl a celkového ucetnictvi. V predeslé tipraveé
toto pravo nebylo stanoveno a vlastnici mohli do ucetnictvi nahliZet pouze jednou
rocné pri schvalovani ucetni zavérky. Kazdé spolecenstvi by si vSak mélo i ve stano-
vach upravit dobu, kdy bude nahliZeni do dokladi umoznéno, aby se nékteri vlast-
nici svého prava prili§ nezneuZzivali a neobtéZovali neustale vybor s kazdou malic-
kosti. Néktera spolecenstvi si moZnost nahliZeni do dokumentace i zpoplatnila, po-
kud se ji vlastnik bude doZadovat vicekrat nez jednou nebo dvakrat do roka. Z mého
pohledu je to opodstatnéné rozhodnuti, kdyby toto pravo nebo upraveno dobou ¢i
nebylo zpoplatnéno, mohlo by to vést k neustalému zatéZovani osob vykonavajicich

spravu domu.
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Dale novy obcansky zakonik stanovil vysi prispévkii na odmeénovani statutar-
nich organti, vedeni uCetnictvi a podobnych nakladii na spravni ¢innost pro vSechny
vlastniky jednotek stejné. Predchazejici Uprava vysi téchto prispévki stanovovala
podle podili na spole¢nych ¢astech, coZ podle mého nazoru nebylo prilis objektivni,
jelikoZ v tomto pripadé velikost podilu nehraje Zadnou roli, proto povaZuji tuto

zménu za zcela spravnou.

6.2.4  Urceni prvnich ¢lent statutarniho organu

Tato Uprava se podle mého nazoru prili§ nepovedla a nevidim v ni Zaddnou logiku.
Spolecenstvi musela do stanov uvést jména prvnich Cleni statutarnich organt i
presto, Ze ve spousté pripadd se jednalo o ¢leny, ktefi jiz Cleny spolecenstvi davno
nejsou. Resila se otazka, zda se tato zména vztahuje i na SV] zaloZend do 31.12.2013.
Jelikoz NOZ uklada prizpuasobit stanovy i existujicim spolecenstvim a ani v tomto
piipadé nehovori o zadné vyjimce, lze predpokladat, Ze se vztahuje na vSechna SV]J.
Ovsem v praxi jsem se setkala s SVJ, ktera tuto povinnost ve stanovach neuvedla, a i
presto byly stanovy bez problému rejstiikovym soudem uznany a zaloZeny do

sbirky listin.

6.2.5 Organy spolecenstvi vlastnikt

Podle ustanoveni § 1205 nového obcanského zdkoniku musi byt ve stanovach za-
kotveno shromazdéni jako nejvyssi organ spolecenstvi. Dale si musi zvolit, jaky bu-
dou mit statutarni organ, bud’ kolektivni (vybor) nebo jednoclenny (predseda). Co
se tyce ostatnich organt (dozor¢i rada ¢i kontrolni komise), miiZe si je spolecenstvi
vlastniki zridit, ale nemusi. Doporucuje se to spisSe u velkych spolecenstvi vlastnikii,
které rozhoduji o vysokych c¢astkach.

Clenové volenych organt musi byt svépravni a bezihonni, jiné omezeni NOZ
neobsahuje. Spolecenstvi si vSak ve stanovach muize urcit i jiné podminky, které
musi Clen spliiovat, napt. musi byt vlastnikem jednotky daného spolecenstvi. Nova
Uprava také dovoluje moznost nechat se zastupovat pti hlasovani jinym ¢lenem té-
hoZ organu na zakladé plné moci, pokud se doty¢ny sam nemiize zacastnit. Délku
funkéniho obdobi si spolecenstvi mliZou urcit samy, avsak pokud tak neucini, bude

funk¢ni obdobi pétileté.
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Ve stavajici Upravé je presné stanoveno, Ze shromazdéni tvori vSichni vlastnici
jednotek daného spolecenstvi a pocet hlasti se odviji podle podilu na spole¢nych ¢as-
tech domu. Ddle se snizil pocet hlast potiebnych ke schvaleni rozhodnuti na nadpo-
lovi¢ni vétsSinu pritomnych hlast s tim, Ze musi byt pritomni vlastnici, ktefi maji vét-
$inu hlasi. Podle zdkona o vlastnictvi bytli museli rozhodnuti schvalit alespoii tfi
¢tvrtiny vlastniki, coZ bylo v nékterych pripadech hodné obtizné, proto hodnotim
tuto zménu velmi pozitivné, usetii vlastniklim pti schvalovani spoustu ¢asu. Ovsem
pokud néktera spoleCenstvi si chtéla nechat prisnéjsi pravidla pro schvalovani,
mohla si své podminky zakotvit ve stanovach. Pri nékterych vyznamnych otazkach
jako je prijeti rozhodnuti o zméné velikosti podild na spole¢nych ¢astech vSem vlast-
niklim jednotek nebo o zméné poméru vyse prispévku na spravu domu a pozemku
jinak nez v dlisledku zmény podilu na spole¢nych c¢astech, které shromazdéni resi,
se doporucuje mit kvorum vyssi.

Zptsob a lhiitu pro svolavani shromazdéni si spolecenstvi mize ve stanovach
urcit samo. Ovsem pokud tak neucini, podle NOZ musi svolat navrhovatel shromaz-
déni nejpozdéji tricet dnii pred jeho konanim a musi byt svoldno minimalné jednou
rocné. Svolat shromazdéni je opravnén bud’ statutdrni organ nebo vlastnici, ktef{
maji v souhrnu alespon jednu ctvrtinu hlast. Pfi svolavani jsou povinni zpristupnit
program, ktery bude na shromazdéni diskutovan. NaleZitosti pozvanky si spolecen-
stvi mohou upravit ve stanovach podle sebe. Pro zjednodusSeni administrativy a sni-
zeni nakladi, je vhodné zasilat pozvanky e-mailem. Novy obcansky zakonik nové za-
vedl ustanoveni, ve kterém se rika, Ze spoluvlastnici jednotky nebo manzZelé musi
urcit spole¢ného zastupce, ktery bude opravnén za jejich byt jednat. Potom uZ je na
uvazeni SVJ, jaké dalsi naleZitosti tykajici se zmocnéni bude povazovat (pisemné,
uredné ovéreno).

Dalsi vitanou zménou bylo hlasovani mimo zasedani tzv. ,per rollam®, které
novy obcansky zakonik umoznuje na zakladé splnéni nasledujicich podminek:

a) shromazdéni neni zplisobilé se usnaset,
b) navrh na hlasovani ,per rollam“ ucini osoba opravnéna do jednoho mésice ode

dne, na ktery bylo zasedani svolano,
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c) shromazdéni bude rozhodovat o stejnych zaleZitostech, jako ve svolaném zase-
dani.

SV] se muze rozhodnout, zda bude rozhodovat mimo zasedani u vSech zalezitosti
nebo pouze u nékterych. Pokud si toto ve stanovach neupravi, plati, Ze se bude moci
takto rozhodovat pouze u vySe uvedenych podminek dané zakonem. Predesla
uprava tuto problematiku viibec neupravovala, takze jsme se mohli setkat s rliznymi
nazory, zda spolecenstvi tento zplisob hlasovani mohou uskutecnit ¢i nikoliv. Pro
SV], u kterych je obtiZzné se domluvit na svolani shromazdéni je urcité tato zména
velkym prinosem. Spolecenstvi by ovSem tuto moZnost méla vyuZivat s uvazenim.
Pfi korespondenc¢nim hlasovanim odpada totiz diskuse, podle které se mnozi Cle-
nové rozhoduji, jaké zaujmou stanovisko. Casto se také pii tomto hlasovani pouka-
zuje na zneuZzitelnost, Ze vlastnici mohou cokoliv podepsat, aniZ by o tom méli po-
stacujici nebo pravdivé informace, Predseda Ci vybor by jim mél samoziejmé pied-
lozit pravdivé a dostacujici informace, ale ne vzdy tomu tak byva. Proto bych dopo-
rucovala hlasovani ,per rollam“ pouze spolecenstvim, které maji velké problémy
s Ucasti Clenti a pouze v pripadech, kdy se nejedna o vyznamné zmény. Pokud by se
vSak jednalo o néjaké stavebni ipravy a podobné zaleZitosti, je v zajmu vlastniki se
dohodnout na spole¢ném terminu konani shromazdéni.

Novy obcansky zakonik také upravuje pravo prehlasovaného vlastnika a zkra-
cuje lhatu pro podani navrhu na soud z Sesti na tfi mésice. Vlastnik mtize takovy
navrh podat i pokud se shromazdéni nezucastnil nebo se zdrZel hlasovani a pokud
pro to ma vazny diivod. DileZita je i ochrana ¢lend pied vétSinovym vlastnikem. Pyi
hlasovani se k nému musi ptidat jesté alespon jeden vlastnik, aby rozhodnuti bylo
platné. Coz shleddvam za velmi uZzitec¢né, jelikoz vlastnik disponujici vétSinou hlasi
si mohl rozhodnuti schvalovat ve sviij prospéch a ostatnim ¢lenlim nezbyvalo nic

jiného neZ se obratit na soud.

6.2.6 Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivanych spole¢nych ¢asti
Nova pravidla pro spravu domu a pozemku a uZivanych spole¢nych ¢asti jsou upra-
veny v ustanovenich § 1189 - § 1190 NOZ. Tuto spravu ma na starosti statutarni

organ, ktery je opravnény za spolecenstvi jednat. Doporucuje se ve stanovach upra-
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vit, do jaké miry mliZe statutdrni orgadn rozhodovat bez usneseni shromazdéni. Vol-
nou ruku by mél mit pti vykonavani kazdodennich béznych ¢innosti, jako jsou napft.
drobné opravy, nakup bézného materialu, iklid spolecnych ¢asti atd. Naopak pri vy-
znamnéjSich otazkach, jako jsou napriklad nakladné stavebni upravy, nakup po-
zemku, nabyti movitych véci by mélo byt svoldno shromazdéni. Proto je dilezité si
ve stanovach upravit cenové hranice, do kterych bude statutarni organ opravnén
jednat. Tento navrh povazuji za zcela spravny, nebot usnadnuje chod spolecenstvi.

Dalsi povinnosti, kterou NOZ nové upravuje je dodrZovani pravidel pro uZivani
spolecnych casti. Vlastnik odpovida za Skody, které zptlisobil a zavazuje se tak i za
své navstévy a jiné osoby, kterym umoznil vstup do domu. Pravidla, ktera jsou ¢asto
souc¢asti domovniho Fadu, si mohou spole¢enstvi upravit podle svého uvazeni. Cim
obecnéji budou pravidla formulovana, tim nizsi je pravdépodobnost, Ze se budou
muset ménit. Myslim si, Ze je tato zména zcela na misté. Pokud vlastnik nedodrzi
pravidla a zavini tak Skody na spole¢nych ¢astech, bude povinen je na vlastni na-

klady uhradit. JelikoZ je tato povinnost uvedena ve stanovach, je soudné vymaha-

telna v pripadé, Ze by vlastnik vzniklé Skody odmital uhradit.

6.2.7  Pravidla pro tvorbu rozpoctu SVJ, pro prispévky na spravu domu a
thradu cen sluZeb a pro zptisob urceni jejich vyse placené
jednotlivymi vlastniky jednotek

Novy obcansky zakonik oproti predchozi ipravé, ktera hovorila pouze o povinnosti
urcit zplisob thrady nakladi spojenych se spravou domu a pozemku, upravuje i pra-
vidla pro tvorbu rozpoctu, které musi byt soucasti stanov. Spravné by mél byt roz-
pocet na nasledujici rok schvalen jesté pred jeho zacatkem, aby bylo mozné pri-
padné zménit vysi prispévkil na spravu domu a pozemku. To by ovSem znamenalo
svolat shromazdéni dvakrat v pomérné kratkém obdobi, protoZe nejpozdéji do
konce brezna musi byt schvalena Gc¢etni zavérka. Proto bych doporucovala shromaz-
déni svolavat na zacatku roku, kde se rozhodne o obou vécech s tim, Ze se prispévky
na spravu v pripadé potieby zméni aZ od brezna ¢i dubna. Pokud si spolecenstvi roz-
déluji zalohu na kratkodobou a dlouhodobou, mél by se skladat ze dvou ¢asti. U dlou-
hodobé zalohy se uvede tvorba pravidelnych prispévki do fondu oprav a jestli pla-

nuji jejich cerpani. Dale by se mél byt uveden ziistatek k 1. lednu a k 31. prosinci
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daného roku. V druhé ¢asti bude odhad nakladu, které se nehradi z dlouhodobé za-
lohy - drobné opravy, revize, pojisténi domu a pozemku, odmény ¢lenlim organi
atd. a vynost - prispévki ¢lenli na spravu domu a pozemku, aroky na bankovnich
uctech.

Tuto Upravu povazuji za zcela zbytecnou. Odhadnout vysi prispévkil na spravu
domu dokazali odhadnout podle minulych let, i bez toho, aby museli sestavovat roz-
pocet. SpoleCenstvim pouze vzniknou naklady na administrativu. Pro vétSinu je ob-
tizné stanovit dopredu konkrétni ndklady, nedokazou si viibec predstavit, jak mutze
jejich hospodareni vypadat, pokud se v dcetnictvi neorientuji. Jsou tedy zcela odka-
zani na spravce, ktery jim ucetnictvi zpracovava.

Dale si spolecenstvi musela povinné do stanov zakotvit pravidla tykajici se pii-
spévki na spravu domu a pozemku a ihrady nakladt na sluzby. Ve stanovach je ob-
sazena povinnost pro Cleny SV] hradit naklady za sluzby spolu s prispévkem na
spravu domu a pozemku a je uveden piresny den v mésici piislusného ¢i nasleduji-
ctho mésice, kdy je zaloha splatna. Zalohy se stanovuji na zadkladé skute¢nych na-
kladd predchazejiciho ziactovaciho obdobi. Uvadéni zplisobu rozuctovani nakladi
na sluzby do stanov neni podle mého nazoru moc pro SVJ stastné, jelikoZ v budouc-
nosti pii jakékoliv zméné zptsobu vyuctovani, SV] budou mit povinnost tuto zménu

zakotvit i do stanov, coZ je pro né jak ¢asové, tak administrativné nakladné.
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7 Diskuse

Ve vlastni praci jsem se zabyvala vybranymi ucetnimi a daniovymi problémy, které
se nejcastéji ve spolecenstvi vlastnikli vyskytuji a ndsledné jsem stanovila doporu-
Ceni, jak tyto problémy resit. Zkoumanym vzorkem byla spolecenstvi, kterym zabez-
pecuje spravu domu a pozemku OKkresni bytové druzstvo Olomouc se sidlem v Uni-
Cové. Se zplisobem, jakym vedou spolecenstvim Ucetnictvi se témér ve vSech pripa-
dech ztotoznuji.

Naklady na sluzby uctuji rozvahoveé pres ucet 315 a nadklady na spravni ¢innost
vysledkové pres ucty actové tridy 5, coZ povazuji za zcela spravné. Durec (2017) ve
své publikaci uvadi, Ze uctovani faktur na opravy a udrzbu spolecnych c¢asti se miize
provadét jak rozvahovym, tak vysledkovym zplisobem. S timto nadzorem se ovSem
neztotoziuji, jelikoZ podle mého nazoru uctovani o nakladech na spravu tykajici se
spolecnych Casti rozvahovym zpiisobem je v rozporu se zakonem. Zptisob vyucto-
vani spolecenstvi provadi z predepsanych zaloh, coZ nepovazuji za spravné a dopo-
rucuji vyuactovani délat ze zaloh, které byly skute¢né zaplaceny. Dale bych spolecen-
stvi doporucila vyuctovavat jednotlivym vlastnikiim nejen zalohy na sluzby, ale i na
spravu domu a pozemku, aby se nemuselo zasahovat do dlouhodobé zalohy. Co se
tycCe financovani, spolecenstvi se vZdy snazi hradit vSe z vlastnich zdrojt. Pokud ne-
maji na dlouhodobé zaloze dostatek finan¢nich prostiredki, snazi se ji doplnit pro-
stfednictvim mimotadného ptispévku, na ktery se skladaji. To povazuji za velké plus
a vyhodu téchto spolecenstvi, Ze se dokazi domluvit, aby si zbyte¢né nemusela brat
uvér. Pokud se vSak avéru nevyhnou je potreba si vybrat vyhodny produkt, ze kte-
rého by mohli i ziskat dotaci na uroky. Jako zptisob odménovani vyuzivaji tyto SV]
bud’ dohodu o provedeni prace nebo funkcionaiské odmény. J& osobné bych vSem
spolecenstvim doporucovala prejit na dohody o provedeni prace, jelikoZ s touto for-
mou vyplaceni odmén jsou spjaty nejnizZsi ndklady. Pokud mzda nedosahuje 10 000
K¢ (coz je témér vzdy splnéno) jsou povinni uhradit pouze Urazové pojisSténi, které
za Ctvrtleti ¢ini 100 K¢. Co se tyce zverejiiovani ucetni zavérky, podle novely zakona
o UCetnictvi je jiZ zfejmé, Ze se tato povinnost tyka i SV]. Timto snad budou ukonceny
rizné diskuze a pochyby, Ze spoleCenstvi Gcetni zavérku zverejiiovat nemusi. Podle

mého nazoru v minulosti jim Uprava tuto povinnost pfimo nenarizovala, takZe za to
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SV] neméla byt urcité sankciovana. Na zakladé vlastniho prizkumu jsem analyzo-
vala, Ze ve mésté Sternberk Gi¢etni zavérku za rok 2014 zvetejnilo 79 % spolecenstvi
azarok 2015 81 % spolecenstvi. Z ¢ehoZ vyplyva, Ze se tyto spoleCenstvi se zverej-
novanim ucetni zavérky dosud neztotoZnila a stale tuto povinnost opomiji.

Dalsi ¢asti vlastni prace bylo prizplisobeni stanov novému obcanskému zako-
niku. U vSech zmén, kterd spoleCenstvi provadéla jsem zhodnotila jejich dopady.
Zménu nazvu povaZzuji za zcela nepotrebnou upravu, ktera pouze spoleCenstvi zvy-
Sila naklady na administrativu. V ndzvech typu ,spolecenstvi pro dim* bylo i bez
obsazeni slova ,vlastnikii“ zcela zfejmé, o jakou pravnickou osobu se jedna. Za neo-
podstatnéné také povaZzuji rozhodnuti zakonodarce, Ze takhle zména musela byt
aplikovana uz o rok drive (do 1. 1. 2016) oproti zménam ostatnim. Dale si spolecen-
stvi musela do stanov zakotvit urcita prava a povinnosti vlastniki a jejich uplatio-
vani. Z téch piinosnych povinnosti je to napriklad zptistupnéni bytu vlastnikem, po-
kud ma v planu délat néjaké stavebni upravy, které by mohly zasahovat do spolec-
nych ¢asti domu. Spolecenstvi je tak chranéno, aby mohlo zabranit pfipadnému po-
Skozeni spole¢nych prostor. Novym pravem vlastnika je nahliZeni do dokumentace
tykajici se hospodareni spolecenstvi. V tomto ptripadé bylo doporucovano uvést do
stanov i dobu, kdy miize vlastnik toto pravo uplatnovat. Néktera spolecenstvi i
spravné zavedla zpoplatnéni tohoto nahliZeni v ptripadech, kdy se to vlastnik tohoto
prava bude doZadovat nékolikrat za rok. Urceni prvnich ¢lend statutarnich organu
povaZzuji opét za zménu nesmyslnou, jelikoZ spolecenstvi musela do stanov uvést
prvni ¢leny, ktefi tfeba uz davno ¢leny nejsou. Spousta spolecenstvi, se kterymijsem
se setkala, tuto zménu neaplikovala, a i presto jim stanovy byly do sbirky listin ulo-
Zeny. Stanovy také nové nékteré otazky tykajici se organii spolecenstvi vlastnikd,
predevsim zplsob svolavani a rozhodovani shromazdéni. Vitanou zménou v této ob-
lasti je tzv. korespondencni hlasovani (per rollam), po kterém dlouho spolecenstvi
volala. Za mé je tato zména urcité prinosna v pripadech, kdy spoleCenstvi neni usna-
Senischopné. OvSem doporucuji vyuzivat jen v pripadech, kdy se nebude jednat o
dilezitych otazkach. Tohle hlasovani miize byt také lehce zneuZitelné. Pfinosnou

zménou je také ustanoveni, které upravuje vymezeni, do jaké miry miiZe statutarni
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organ jednat bez usneseni shromazdéni. SVJ si tak mohlo ur¢it, Ze zajistovani béz-
nych c¢innosti do urcité vySe bude v kompetenci statutarniho organu, coZ znacné
usnadni chod spolecenstvi. Posledni zminénou ipravou ve stanovach je tvorba roz-
poctu, kterd podle mého nazoru neni moc povedena. Odhadnout vysi prispévki na
spravu domu dokazala spolecenstvi podle minulych let, i bez toho, aby musela se-

stavovat rozpocet. SpoleCenstvim zbyte¢né vznikaji naklady na administrativu.
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8 Zavér

Bakalarska prace se zabyva predevsim ucetni a dafiovou problematikou spolecen-
stvi vlastniki jednotek. Cilem prace bylo zhodnoceni a nalezeni optimalnich reSeni
vybranych problémi, se kterymi se spoleCenstvi vlastnikli bytovych jednotek pii
hospodareni nejcastéji setkavaji na zakladé souboru nékolika desitek tuzemskych
spolecenstvi.

V teoretické casti bylo definovano zakladni pravni vymezeni, kde bylo popsano
zaloZeni a vznik SV], organy, stanovy, zruSeni a zanik SV]. V kapitole zabyvajici se
ucetni problematikou byly popsany nejcastéjsi icetni piipady a uzavérkové operace
na konci roku. Posledni kapitolou teoretické c¢asti byla dafiova problematika, ktera
se zabyvala zdafovanim SV] urcitych skupin dani.

V praktické ¢asti byly vybrany ucetni a dafiové problémy, které jsem zhodno-
tila a navrhla pro spolecenstvi vhodné doporuceni. Konkrétné jsem resila koexis-
tenci bytového druzstva a spolecenstvi vlastniki jednotek, zpiisob u¢tovani nakladt
na sluzby a spravni ¢innost a jejich vyuctovani, financovani spolecenstvi vlastniki,
odménovani ¢lend statutarnich organa a zverejiiovani ucetni zavérky. VSechny mé
poznatky a doporuceni jsem shrnula v kapitole 6.1.6 a porovnala je v ramci diskuse.

Soucasti prace bylo také vyhodnoceni, jak se analyzovana spolecenstvi vypora-
dala s potiebou zmén v souvislosti s prisluSnymi ustanovenimi nového ob¢anského
zakoniku a navrh prislusnych doporuceni. Mezi ptizplisobeni stanov patfi zména
nazvu (musi obsahovat ,spolecenstvi vlastnikli“), zména sidla, zakotveni prav a po-
vinnosti jednotlivych vlastnikli a organ, pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi.
Kazda zména byla jednotlivé rozebrana a na zakladé toho byla stanovena vhodna
doporuceni.

Problematika spolecenstvi vlastniki jednotek prosla v poslednich letech spous-
tou dprav. Novy obcansky zakonik v ni zajistil nékolik prinosnych, ale i zbytecnych
ustanoveni, ktera spole¢enstvi musela promitnout do svych stanov. Pfinosem této
prace je pravé zhodnoceni téchto zmén, kterym spolecenstvi musela prizpiisobit sta-
novy a reseni vybranych ucetnich a danovych problémd, které byly analyzovany a

spolecenstvim byly stanoveny prislusna doporuceni.
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A.Vzorovy uctovy rozvrh

Ucet Nazev uétu
Uctova tfida 0 013 |Software
014 Ocenitelnd prava
019 Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek
021 Stavby
022 Samostatné movité véci a soubory movitych véci
031 Pozemky
041 Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
042 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
073 Opravky k softwaru
079 Opravky k ostatnimu dlouhodobému nehmotnému majetku
082 Opravky k samostatnym movitym vécem a souboriim movitych véci
Uétova tiida 1 111 | Pofizeni materialu
112 Material na skladé
119 Material na cesté
Uétova tiida 2 211 | Pokladna
221 Bézny ucet
231 Kratkodobé bankovni Uvéry
261 Penize na cesté
Uctova tfida 3 311 | Odbératelé
314 Poskytnuté provozni naklady
315 Ostatni pohledavky
321 Dodavatelé
331 Zaméstnanci
335 Pohledavky za zaméstnanci
336 | Zuctovani s institucemi socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi
341 Dan z pfijmu
342 Ostatni pfimé dané
345 Ostatni dané a poplatky
346 Naroky na dotace ze statniho rozpoctu
378 Jiné pohledavky
379 Jiné zavazky
381 Naklady pristich obdobi
383 Vydaje pristich obdobi
384 Vynosy pristich obdobi
385 PFijmy pfriStich obdobi
388 Dohadny ucet aktivni
389 Dohadny ucet pasivni
Uctova tiida 5 501 |Spotfeba materidlu
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502 Spotfeba energie
511 Opravy a udrZovani
512 Cestovné
518 Ostatni sluzby
521 Mzdové naklady
524 Zakonné a socialni pojisténi
532 Dan z nemovitosti
538 Ostatni dané a poplatky
541 Smluvni pokuty a penadle
544 | Vyuctovani Grokd z avéru
546 Odpis nedobytné pohledavky
549 Jiné ostatni naklady
551 Odpis dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
562 | Uroky
591 Dan z pfijmu
Uctova tiida 6 641 |Triby z prodeje
644 Smluvni pokuty a Uroky z prodleni
649 Jiné ostatni vynosy
662 | Uroky
691 Provozni dotace
Uctova tiida 7 701 | Po&atedni Gi&et rozvainy
702 Konelny ucet rozvazny
710 | Uget zisk( a ztrat
Uctova tiida 9 901 |Vlastni jméni
911 Fondy
931 Hospodarsky vysledek ve schvalovacim fizeni
932 Nerozdéleny zisk, neuhrazena ztrata minulych let
951 Dlouhodobé uvéry
955 Dlouhodobé pfijaté zalohy
959 Ostatni dlouhodobé zavazky
960 Zavérkové ucty
961 Pocatecni ucet rozvainy
962 Konecny ucet rozvazny
963 | Ucet hospodarského vysledku
973 Podrozvahovy ucet
999 Vyrovnavaci Ucet k podrozvahovym ucétlim
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B.Vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii

STANOVY
Spolecenstvi vIastniKil ......ccoveeerennssesssnnnen

CastI.
Zakladni ustanoveni

CL 1
Nazev a sidlo

1) Nazev spolecenstvi: Spolecenstvi vlastnikl [oznaceni domu, pro ktery spole-
Censtvi vzniklo - jednoznacnd identifikace domu napr. katastrdInim tizemim a
Cislem popisnym nebo adresou|

2) Sidlo: [adresa]

3) Spolecenstvi vlastniki je korporaci, pravnickou osobou existujici za ucelem
zajiStovani spravy nemovité véci - domu a pozemku uvedeného v ¢l. 2 odst.
1.

4) Spolecenstvi vlastnika

alternativa ¢. 1:
vzniklo v souladu s § 9 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (dale jen
,BytZ“) dne ..................

alternativa ¢. 2:
vzniklo v souladu s § 9 odst. 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt (dale jen
,BytZ“) dne ..................

alternativa ¢. 3:

se zaklada v souladu s § 24 odst. 2 zdkona ¢. 311/2013 Sb. po sniZeni spoluvlast-
nického podilu prevodce na méné neZ jednu polovinu a vznikne v souladu s §
1204 o.z. zapisem do verejného rejstriku.

alternativa ¢. 4:

se zaklada analogicky podle ustanoveni § 24 odst. 2 zakona ¢. 311/2013 Sb. ve
spojeni s ustanovenim § 9 odst. 4 BytZ po sniZeni spoluvlastnického podilu pre-
vodce na méné nez jednu Ctvrtinu a vznikne v souladu s § 1204 o.z. zapisem do
verejného rejstriku.

alternativa ¢ 5:
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se zaklada [schvalenim téchto stanov v souladu s § 1200 obcanského zakoniku
/ smlouvou o vystavbé, jejiZ jsou tyto stanovy soucasti v souladu s § 1170 ob-
canského zakoniku] a vznikne v souladu s § 1204 o.z. zapisem do verejného rej-

stiiku.
Cl. 2
Predmét Cinnosti
1) Cinnost spolecenstvi vlastnik{i spo¢iva v zajisfovani spravy nemovité véci, a

2)

3)

4)

to spravy spolecnych ¢asti této nemovité véciispravy této nemovité vécijako
funkcéniho celku. Nemovitou véci je [pozemek parc. €. st............... , jehoZ sou-
Castije dim ¢.p........ (dale jen ,,dim" a ,pozemek” nebo spolecné také jen ,ne-
movita véc) / dim C.p. postaveny na pozemku jiného vlastnika parc. ¢.
] AR (dale jen ,dtim“)] v k. ............... , obec ............. Spolec¢né casti ne-
movité véci (domu) jsou urceny [Prohlasenim vlastnika ze dne ....] (dale jen
»prohlaSeni“a ,spolecné casti).

Spolecenstvi vlastnikii nesmi podnikat, ani se piimo nebo neptimo podilet na
podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatel nebo byt jejich spole¢nikem nebo
¢lenem.

Cinnostmi spravy nemovité véci, a tedy ¢innostmi tykajicimi se spravy domu

a pozemku z hlediska provozniho a technického se rozumi zejména

b) a) provoz, ddrzba, opravy, modernizace, rekonstrukce, stavebni

Upravy a jiné zmény, véetné zmén vedoucich ke zméné v icelu uzivani spo-
le¢nych c¢asti; revize technickych siti, spole¢nych technickych zarizeni
domu, protipozarniho zarizeni, hromosvodi, rozvodi energii vCetné tepla,
teplé vody, pitné vody a telekomunikac¢nich zarizeni, a jinych spole¢nych
zartizeni podle technického vybaveni domu;

c) udrzba pozemku a ddrzba pristupovych cest na pozemku;

d) uplatnéni prava vstupu do bytu v pripadé, Ze vlastnik jednotky upravuje
stavebné sviij byt, véetné moznosti pozadovat v odiivodnénych piipadech
predloZeni stavebni dokumentace (pokud je podle jinych pravnich pted-
pisti vyZadovana), pro ovéreni, zda stavebni Upravy neohroZzuji, neposko-
zuji nebo neméni spole¢né ¢asti domu.

Cinnostmi spravy domu a pozemku z hlediska spravnich ¢innosti se rozumi

zejména

a) zajiStovani veSkeré spravni, administrativni a operativné technické cin-
nosti, v€etné vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu,
uchovavani dokumentace stavby odpovidajici jejimu skutecnému prove-
deni podle jinych pravnich predpisti a zajisStovani dalsich ¢innosti, které
vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych
pravnich predpis;

b) stanoveni a vybirani pfedem urcenych finan¢nich prostredkil od ¢lenti
spolecenstvi jako zaloh na prispévky na spravu domu a pozemku a na
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d)

g)

h)

thradu ndkladi na plnéni spojenda suZzivanim jednotek (dale jen
»sluzby*), jejich evidence, vytuctovani a vyporadani se Cleny spolecenstvi;
vedeni Gcetnictvi, zpracovani a predloZeni daniovych priznani, fadné hos-
podareni s finanénimi prostiedky, vedeni evidence nakladl vztahujicich
se k nemovité véci a k ¢innosti spolecenstvi vlastnikii, a provadéni dal-
Sich souvisejicich ekonomickych, provoznich a administrativnich ¢in-
nosti;

veden{ seznamu ¢lenti spolecCenstvi;

uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym ¢lentim spo-
lec¢enstvi,

vykon Cinnosti vztahujicich se k uplatiiovani ochrany prav vlastnik jed-
notek;

¢innosti spojené s provozovanim spole¢nych ¢asti a technickych zatizeni,
ktera slouzi i jinym osobam nez vlastniklim jednotek v domé, véetné
sjednavani a uzavirani s tim souvisejicich smluv;

¢innosti spojené s najmem spolecnych ¢asti, které jsou ve spoluvlastnic-
tvi vSech vlastnikid jednotek v domé, véetné vybirani najemného a ihrad
za sluzby, vedeni jejich evidence, vymahani, vydctovani a vyporadani
téchto plateb se cleny spolecenstvi.

5) Spolecenstvi vlastnikd je opravnéno sjednavat smlouvy, kontrolovat jejich
plnéni a uplatiiovat naroky z poruseni smluvnich povinnosti druhé smluvni
strany, zejména smluv tykajici se

1)

2)

a)

b)

c)
d)

e)

zajiSténi nékterych ¢innosti spravy domu a pozemku tieti osobou (sprav-
cem) za podminek stanovenych zakonem nebo shromazdénim vlastnikd;
zajisténi dodavek sluzeb (nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si Clenové
spolecenstvi zajistuji od dodavatele pfimo);

pojisténi domu;

najmu spolec¢nych ¢asti domu;

najmu byt nebo nebytovych prostor, které jsou vlastnictvim spolecen-
stvi vlastnikd.

Cast L.
Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikii

CL 3
Obecna ustanoveni

Clenstvi ve spole¢enstvi vlastniki je neoddélitelné spojeno s existenci a vlast-
nictvim jednotky.

Za dluhy spolecenstvi vlastnikl ruci ¢len spolecenstvi v poméru podle veli-
kosti svého podilu na spole¢nych ¢astech.
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3)

4)

5)

6)

7)

Pti prevodu vlastnického prava c¢lena spolecenstvi k jednotce nevznika spo-
lecenstvi vlastnikii povinnost vyporadat prispévky na spravu domu ani za-
lohy na sluzby spojené s uzivanim jednotky.

Pti prevodu vlastnického prava clena spolecenstvi k jednotce nabyvatel pre-
jima zavady vaznouci na jednotce, v€etné splatnych dluhi ptrevodce viici spo-
lecenstvi souvisejicich se spravou domu a pozemku a s poskytovanim sluZeb.

Spolecenstvi vlastniki je povinno na zakladé zadosti Clena spolecenstvi vy-
hotovit tomuto ¢lenovi potvrzeni pro pirevod vlastnického prava k jednotce
o tom, jaké dluhy uvedené v odst. 4) tohoto ¢lanku prejdou na nabyvatele jed-
notky, poptipadé Ze takové dluhy nejsou.

Spole¢ni Clenové spolecenstvi, jimiZ jsou spoluvlastnici jednotky nebo - vy-
zaduje-li to zakon - i manzelé, ktefi maji jednotku ve spolecném jméni, jsou
povinni urcit a zmocnit spolecného zastupce, ktery bude vykonavat jejich
prava vici spolecenstvi vlastnikii. Spole¢ni ¢lenové jsou povinni predlozit
zmocnéni v pisemné podobé statutarnimu organu spolecenstvi, opatiené
podpisy alespon spoluvlastniki, kteii maji nadpolovi¢ni podil na jednotce.
JestliZze spolecni ¢lenové neoznami spolecenstvi, Ze si urcili spolecného za-
stupce a nepredloZi spolecenstvi pisemné zmocnéni, miize spolecenstvi vy-
konavat prava vici spolecnym clentim u kteréhokoli z nich a stejné tak po
kterémkoli z nich mize vyZadovat plnéni zavazkd.

Spolecenstvi vede seznam ¢lenti pisemné nebo v elektronické podobé. Zapisy
a vymazy do a ze seznamu ¢lentli provadi statutarni organ spolecenstvi na za-
kladé pisemného ozndmeni ¢lena nebo na zakladé skutecnosti, které sam
zjistil z ovérenych zdrojli, zejména verejnych rejstiikli. Seznam clenti neni
pristupny. SpoleCenstvi vyda na Zadost clena informace o udajich evidova-
nych v seznamu c¢lent, a to informace tykajici se Zadajiciho ¢lena nebo infor-
mace, na néZ ma narok ze zakona. V seznamu c¢lent se eviduje:
a) cislo jednotky,
b) jméno a prijmeni clena nebo spole¢nych ¢lend,
c) adresa trvalého pobytu,
d) adresa pro dorucovani pisemnosti,
e) telefonni ¢islo,
f) e-mailova adresa a
g) u spoluvlastniki jednotky dale
i.  spoluvlastnicky podil kazdého spoluvlastnika nebo udaj o tom, Ze
je jednotka ve spolecném jméni manzeld a
ii. osoba spolecného zastupce podle § 1185 obcCanského zakoniku
vcetné uvedeni idajii podle pism. ¢) aZ f), neni-li spole¢ny zastupce
spoluvlastnikem jednotky.
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Cl 4
Clenska prava a povinnosti a jejich uplatiiovani

1) Clen spoleenstvi ma prava uréena v obecné zavaznych pravnich predpi-
sech, téchto stanovach a v rozhodnutich organt spolecenstvi, a to zejména:

2)

a)
b)

g)

h)

ucastnit se veskeré c¢innosti spolecenstvi zptisobem a za podminek urce-
nych témito stanovami a obecné zavaznymi pravnimi piedpisy;

ucastnit se jednani shromazdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozho-
dovani, v€etné ucasti na rozhodovani mimo zasedani;

volit a byt volen do organii spolecenstvi;

piredkladat organtim spolecenstvi navrhy a podnéty k ¢innosti spolecen-
stvi a k odstranéni nedostatkili v ¢innosti spolecenstvi;

seznamit se s hospodaienim spolecenstvi a zplisobem spravy nemovité
véci, v€etné nahliZzeni do smluv uzavienych ve vécech spravy, do ucetnich
knih a doklad(, pricemz pro nahliZeni plati pravidla uvedenda v odstavci
5);

nahliZet v souladu s pravidly uvedenymi v odstavci 5) do pisemnych pod-
kladi pro jednani shromazdéni, zapist ze schlize shromazdéni, jakoz i do
podkladii, z nichZ vyplyva urceni jeho povinnosti podilet se na nakladech
na spravu nemovité véci, na nakladech na sluzby a podilet se na dhradé
ztraty spolecenstvi,

Zadat statutarni organ spolecenstvi o sdéleni jména a adresy kteréhokoliv
¢lena spolecenstvi nebo najemce jednotky v domé;

obdrzet vyuctovani zaloh na naklady spojené se spravou nemovité véci a
zaloh na uhradu sluzeb, a to nejpozdéji do 4 mésict od skonceni kalen-
darniho roku;

obdrzet preplatek z vyuctovani zaloh na tthradu sluZeb, a to nejpozdéji do
4 mésici od doruceni vyuctovani.

Clen spole¢enstvi ma povinnosti uréené v obecné zavaznych pravnich pied-
pisech, téchto stanovach a v rozhodnutich organt spolecenstvi, a to zejména

a)

b)
c)

d)
e)

f)

dodrzovat pravni piredpisy, tyto stanovy, plnit usneseni organii spolecen-
stvi prijatd v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a témito
stanovami;

vCas hradit prispévky na spravu nemovité véci;

vCas platit zalohy na thradu sluZeb a uhradit nedoplatek z jejich vyucto-
vani nejpozdéji do 4 mésicli od doruceni vytuctovani;

podilet se na thradé ztraty spolecenstvi;

v pripadé prodleni s penéZitym plnénim ve prospéch spolecenstvi, které
presahuje 5 dnii ode dne jeho splatnosti, uhradit spolecenstvi Grok z pro-
dleni ve vysi 1 promile z dluzné ¢astky denné, nejméné vsak 10,- K¢ za
kazdy i zapocaty mésic prodlent;

ridit se pti uzivani spolecnych ¢asti pravidly pro uzivani spolecnych c¢asti
nemovité véci a spole¢nych zarizeni domu, obsaZzenymi v téchto stano-
vach, vdomovnim radu, pokud bude prijat, a v usnesenich organt spole-
Censtvi schvalenych v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy a
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9)

h)

)

k)

témito stanovami, vCetné pokyni stanovenych pro provoz spolecnych
zatizeni vyrobcem nebo spravcem technickych zarizeni;
ridit se pravidly pro spravu domu uvedenymi v obecné zavaznych prav-
nich predpisech, v téchto stanovach a v usnesenich organii spolecenstvi
schvalenych v souladu s obecné zadvaznymi pravnimi predpisy a témito
stanovami;
udrZovat svij byt a spole¢né casti, které ma vyhrazeny k vylu¢nému uzi-
vani, a to tak, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu, zdrzet
se ohroZeni, zmény nebo poskozeni spole¢nych ¢asti nebo ztiZeni vykonu
opravnéni svobodné spravovat, vylu¢né uzivat a uvniti stavebné upravo-
vat sviij byt a umoznit uzivat spolec¢né ¢asti jinym ¢leniim spolecenstvi;
zajistit dodrZovani pravidel pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych
Casti, jakoZ i plnéni vySe uvedenych povinnosti osobami, jimZ umoznil
vstup do domu nebo bytu;
oznamit spolecenstvi vlastnikli do jednoho mésice:
i. nabytijednotky do vlastnictvi,
ii. svojiadresu (adresu pro dorucovani),
iii. udaje evidované v seznamu clent (telefonni cislo, e-mailovou ad-
resu)
iv. Cislo bankovniho uctu, na ktery maji byt poukazovany pripadné pte-
platky,
v. pocet osob, které budou mit v byté domacnost,
vi. pocet osob, jeZ v byté bydli po dobu ¢inici v souhrnu nejméné tri mé-
sice v jednom kalendarnim roce,

s 7

vii. jméno a adresu osoby, jiZ ¢len spolecenstvi prenechal byt do uzivani,

vCetné udajli uvedenych pod body v. a vi,, a

viii. jakoukoli zménu tidajti uvedenych pod body ii. az vii.

odstranit na sviij ndklad zavady a poSkozeni, které na jinych bytech nebo
spolecnych castech nemovité véci zplisobil sdm nebo osoby, kterym
umoznil vstup do domu nebo bytu;

umoZnit na zakladé predchozi vyzvy spolecenstvi umisténi, adrzbu, vy-
ménu a kontrolu zarizeni pro méreni spotieby plynu, vody, tepla a jinych
energii v byté, odeCet namérenych hodnot z téchto zarizeni a zdrzet se
vSeho, co by mohlo ovlivnit spravnost funkce téchto zarizeni nebo bra-
nilo jejich umisténi, drzbé a vyméné. Spolecenstvi je opravnéno ke kon-
trole téchto zarizeni kdykoli bez predchozi vyzvy za pritomnosti osoby
opravnéné k pobyvani v byté;

zdrZzet se vSeho, co brani udrzbé, opravé, modernizaci, rekonstrukci,
upravé, prestavbé ¢i jiné zméné domu nebo pozemku, o niZ bylo radné
spolecenstvim rozhodnuto, umozZnit pristup do bytu nebo do spolecné
Casti, kterou uziva, pokud ma byt udrzba, oprava, modernizace, rekon-
strukce, Uprava, prestavba nebo jina zména spolecnych c¢asti domu pro-
vadéna uvniti bytu nebo na spolecné c¢asti, kterou uZziva, pokud byl
k tomu predem vyzvan spoleCenstvim vlastnika;

ozndmit spolecenstvi predem provadéni stavebnich uprav v byté a
umoznit pristup spolecenstvi i jim pribranym tretim osobam do bytu na
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3)

4)

5)

zakladé predchozi vyzvy spolecenstvi vlastnikd pro ovéreni, zda jim pro-

vadéné stavebni Upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spolecné
Casti, a to i opakované;

0) zasahy do spolec¢nych ¢asti nemovité véci, a to i kdyZ se nachazeji uvnitr
bytu nebo jsou piistupné pouze z bytu, provadét vylucné s predchozim
pisemnym souhlasem spolecenstvi;

p) predat spoleCenstvi k rukam statutarniho organu ovérenou projektovou
dokumentaci v pripadé, kdy provadi stavebni apravy bytu;

g) ibez predchozi vyzvy umoznit vstup spoleCenstvi vlastnikii do bytu, po-
kud je odstratiovana havarie nebo pokud jsou zjiStovany jeji priciny;

r) pro pripad havarijnich situaci sdélit na vyzvani spolecenstvi telefonni
¢islo a adresu osoby v CR, ktera umoZni bez zbyte¢ného prodleni vstup
do bytu a udrzZovat tyto informace v aktualnim stavu;

S) oznamit svou nepiitomnost v byté, ktera ma byt delsi nez dva mésice,
vCetné oznaceni osoby, kterd po dobu jeho nepiitomnosti zajisti moznost
vstupu do bytu, bude-li toho nezbytné zapotiebi. Nema-li Clen spolecen-
stvi takovou osobu po ruce, je touto osobou kterykoliv ¢len statutarniho
organu spolecenstvi;

t) oznamovat vCas veSkeré zmény a skutecnosti rozhodné pro rozuctovani
nakladil na sluzby, a to nejpozdéji do tiiceti dni od jejich vzniku.

Vyzvu k umoZnéni pristupu do bytu nebo na spole¢nou ¢ast uZivanou ¢lenem
spolecenstvi podle odstavce 2) pismene 1), m) an) je povinen ucinit statutarni
organ Clenovi spoleCenstvi nejméné tri dny pred zamySlenym datem reali-
zace pristupu.

Sva prava uplatiiuje ¢len spolecenstvi vii¢i statutdrnimu organu. Pfi konani
zasedani shromazdéni uplatiiuje sva prava vici shromazdéni.

V souvislosti s vykonem prava nahliZet do dokumentii podle odstavce 1) pis-
meno e) a f) nema clen spoleCenstvi pravo pozadovat vydani dokumenti
nebo jejich kopii do jeho dispozice. NahliZeni 1ze realizovat [kazdé prvni a
treti pondéli v mésici, které je pracovnim dnem, od 15:00 do 19:00 hodin] u
[povéreného Clena] statutarniho organu po predchozi domluvé se statutar-
nim orgdnem spolecenstvi. V ptipadé, Ze bude Clen spolecenstvi vyZadovat
nahlizeni do dokumentt souvisejicich s hospodatenim spolecenstvi a s urce-
nim jeho povinnosti podilet se na nakladech spravy nemovité véci podle od-
stavce 1), pismeno e) a f) Castéji nez [......] krat ro¢né, je povinen uhradit spo-
lecenstvi zvySené naklady na zajiSténi tohoto prava jednorazovym prispév-
kem na spravu domu a pozemku ve vysi [......] K¢ za kaZdou i zapocatou ho-
dinu, po kterou bude nahliZeni do dokumentfi trvat. Stejnou povinnost bude
mit Clen spolecenstvi, pokud bude vyzadovat nahliZeni do podkladii pro jed-
nani shromazdéni nebo zapisi ze shromazdéni podle odstavce 1) pismeno f)
Castéji nez jedenkrat pro kazdé shromazdéni.



Vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki 81

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Cast IIL
Pravidla pro spravu domu a pozemku a
pravidla pro uzivani spole¢nych casti

CL5
Pravidla pro spravu domu a pozemku

Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je vylucné spoleCenstvi.
Spolelenstvi je opravnéno uzavrit se teti osobou smlouvu o zajiStovani né-
kterych Cinnosti spravy domu a pozemku pti dodrzeni podminek stanove-
nych pro tento postup obecné zavaznymi pravnimi predpisy, témito stano-
vami a usnesenimi shromazdéni.

Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je
v zajmu spoluvlastnik( nutné nebo ucelné pro radnou péci o diim a pozemek
jako funk¢ni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti, jakoZ i ¢cinnosti
spojené s pripravou a provadénim zmén spole¢nych ¢asti domu modernizaci,
rekonstrukci, nastavbou, pristavbou, stavebni dpravou nebo zménou v uzi-
vani, jakoZ i se zfizenim, udrZovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo
na pozemku slouZzicim spoluvlastnikiim domu.

Spolelenstvi pravné jedna s vlastniky jednotek i se tretimi osobami. Nabyvat
majetek a nakladat s nim mlZe pouze pro ucely spravy domu a pozemku.
K pravnimu jednani, kterym spolecenstvi zajisti dluh jiné osoby, se neprihliZi.

Vzniknou-li cleniim spolecenstvi prava z vad jednotky, zastupuje je spolecen-
stvi pri uplatiiovani téchto prav.

Za spolelenstvi jedna jeho statutdrni organ, ktery zajiSt'uje ¢innosti spravy,
nejsou-li obecné zavaznym pravnim predpisem nebo témito stanovami nebo
rozhodnutim organu spolecenstvi vyhrazeny shromazdéni spolec¢enstvi nebo
jinému organu spolecenstvi.

Statutarni organ je opravnén rozhodnout o nabyti nemovitych a movitych
véci v souladu se schvalenym rozpoctem spolecenstvi. V ostatnich pripadech
je opravnén rozhodnout o

- nabyti movitych véci, jejichZ potizovaci cena v souhrnu za kalendaini rok
nepresahne ¢astku [............ , - K¢,

- o zcizeninebo zatiZeni movitych véci, jejichz ziistatkova cena, jde-li o dlou-
hodoby hmotny nebo dlouhodoby nehmotny majetek, nebo cena obvykl3,
jde-li o jiny movity majetek, v souhrnu za kalendarni rok nepresahne
castku [............ , - K¢

7) Statutarni organ je opravnén rozhodnout o opraveé, modernizaci nebo rekon-

strukci spole¢nych ¢asti v souladu se schvalenym planem oprav, modernizaci
a rekonstrukci spole¢nych ¢asti a rozpocCtem spolecCenstvi. V ostatnich pripa-
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dech je opravnén rozhodnout o nakladech na opravu, modernizaci nebo re-
konstrukci, nepresahnou-li ndklady v jednotlivém pripadé c¢astku [............ -
K¢]; tento limit neplati, pokud jde o opravu provadénou v souvislosti s hava-
rii nebo o opravu, jejiZ nutnost plyne z revizni zpravy.

8) [Pri zadani opravy, modernizace nebo rekonstrukce v o¢ekdvané souhrnné

1)

2)

3)

4)

castce do [....ovene. , - K¢] je opravnén statutdrni organ oslovit jednoho poten-
cionalniho dodavatele primo, bez vybérového rizeni; v ostatnich pripadech
je povinen oslovit nejméné tri potencionalni dodavatele].

CL6
Pravidla pro uzivani spole¢nych c¢asti nemovité véci

Spole¢nymi ¢astmi jsou ty ¢asti nemovité véci, které maji podle své povahy
slouzit vlastnikiim jednotek spolecné, jak jsou vymezeny v [prohlaseni vlast-
nika]. Mezi né naleZi také spoletné prostory, zejména vchody, schodisté,
chodby, susarny, mistnosti pro uloZeni koc¢arki a jizdnich kol, kotelny, lodzZie,
terasy a balkony piistupné ze spolecnych prostor, vytahy, ptidy, sklepy, pra-
delny a dalsi prostory urcené pro spolecné uzivani. Shromazdéni mize
schvalit domovni fad, kterym upravi podrobnosti zplisobu uzivani jednotek
a spole¢nych prostor. Domovni fad se vyvésuje na nasténce vdomé. Domovni
Fad je zavazny pro vSechny ¢leny spolecenstvi a pro dalsi osoby vstupujici do
domu.

Clen spolecenstvi je povinen dodrZovat klid, poradek a ¢istotu ve spole¢nych
castech, vyvarovat se jednani porusujiciho dobré mravy, verejny poradek
nebo jednani, které by branilo nerusenému vykonu prav ostatnich ¢lenti spo-
lecenstvi.

V pripadé chovu domacich zvitat je Clen spoleCenstvi povinen dbat, aby ne-
dochéazelo k obtéZovani zejména pachem, hlukem nebo zneciStovanim spo-
le¢nych ¢asti a spole¢nych prostor, dodrzovat hygienické, veterinarni a bez-
pecnostni predpisy. Je povinen zamezit volnému pobihani jim drzenych do-
macich zvirat, neprechovavat zvirata a nekrmit je ve spole¢nych castech
domu a na pozemku, dbat, aby jim drzena zvirata nezneciStovala spolecné
prostory a okoli domu a v pripadé vzniku znecisténi toto ihned na sviij naklad
odstranit. V opacném pripadé miliZe napravu zajistit spolecCenstvi na naklady
vlastnika, ktery tuto povinnost porusil. Clen spolecenstvi je povinen zdrZet
se chovu zvirfat k domacimu chovu nevhodnych, pripadné nebezpecnych
druhi.

Clen spolecenstvi je povinen zdrzet se umistovani piredmétii nepatiicich
k vybaveni domu ve spolecnych castech a spolec¢nych prostorach domu,
zejména ukladani latek snadno vznétlivych, hoflavych nebo jinak nebezpec-
nych, zdrZet se uzivani otevieného ohné, koureni ve spole¢nych prostorach
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5)

6)

7)

8)

9)

domu, vytahové kabiné a v prostoru na streSe nebo vytvareni prepazek ve
spole¢nych ¢astech, vétrani bytu do spole¢nych vnitinich prostor domu.

V pripadé pohybu ve spole¢nych prostorach bez automatického zhasinani
svétla je povinen ¢len spolecenstvi zajistit, aby bylo piijeho odchodu v téchto
prostorach zhasnuto, je povinen dbat na uzavirani oken ve sklepé, komorach,
Ci jinych spoletnych prostorach, pokud venkovni teplota dosdhne bodu
mrazu.

Clen spoleéenstvi je povinen zdrZet se uzivani balkont a lodZii ke skladovani
véci, zajistit, aby predméty umisténé na balkonech a lodziich byly zabezpe-
Ceny proti padu, pri zalévani zde umisténych kvétin dbat na to, aby nedocha-
zelo ke stékani vody do nizsich podlazi.

Vyvésky, napisy a dalsi informacni zarizeni mohou byt v prostorach domu a
na domé umist'ovany pouze s predchozim pisemnym souhlasem statutarniho
organu spolecenstvi; tento souhlas nenahrazuje povoleni prisluSného organu
statni spravy, je-li ho tieba. Pri zaniku prava na umisténi informacniho zari-
zeni se Clen spolecCenstvi zavazuje neprodlené toto zarizeni odstranit a svym
nakladem uvést misto do pivodniho stavu. Clen spole¢enstvi se zdrzi umis-
tovani reklam a vyvések na informacni tabuli slouzici pro podavani informaci
statutarnim organem.

Clen spolecenstvi je povinen dbat na spravné oznaceni postovni schranky,
zvonku k bytu a vstupnich dvefi do bytu jménem svym nebo jménem osoby,
jiZ umoznil uZivani bytu.

Pokud je nezbytné, aby Clen spolecCenstvi uzaviel domovni uzavéry vody, pro-
jedna to predem se statutarnim organem spolecenstvi a vyZada si jeho sou-
hlas. Clen spole¢enstvi zajisti, aby uzavieni a otevieni uzavéri bylo vcas
oznameno ostatnim dotéenym ¢leniim spolecenstvi. To neplati v ptipadé ha-
varii nebo pii odvraceni nebezpecnych situaci. K hlavnim uzavérim vody,
plynu, kanaliza¢nim ¢isticim vstuplim a dalsim obdobnym zarizenim ve spo-
le¢nych prostorach musi byt vZdy zajiStén volny pristup. Pokud jsou tato za-
rizeni umisténa v prostorach, které uziva ¢len spolecenstvi (sklepni koéje, ga-
raze apod.), musi byt prijata takova opatreni, aby k nim byl umoznén pristup
i za nepritomnosti ¢lena spolecenstvi.

10)Klice od uzamykanych spolecnych prostor v domé, tj. od mistnosti, kde jsou

domovni uzavéry vodovodu, plynovodu, strojovny vytahu a dalSich dualezi-
tych zarizeni, jsou uloZeny na misté k tomu ur¢eném statutarnim organem.

11)KaZdy Clen spolecenstvi je povinen si pri uZivani jednotky pocinat v souladu

s dobrymi mravy tak, aby nedochdazelo k obtéZovani ostatnich ¢lenti spole-
Censtvi; pti provadéni stavebnich praci v jednotkach je povinen oznamit ter-
min provadéni stavebnich praci statutarnimu organu spolecenstvi i ostatnim
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¢lentim spolecCenstvi a dbat na to, aby prace byly provadény pouze [v pracov-
nich dnech vdobé od 8:00 hod. do 18:00 hod.]. V dobé od [22:00 hod. do 6:00
hod.] se kazdy Clen spolecenstvi zdrzi hluku, pouzivani hlu¢nych pristroja a
ndastroji, hry na hudebni nastroje, zpévu a hlu¢né komunikace.

12)Clen spoleéenstvi je povinen zajistit, aby byl dodrZzovan poradek ve sklepnich

prostorach, zdrzet se umistovani snadno vznétlivych, horlavych nebo jinak
nebezpecnych latek a predmétt do sklepnich prostor.

13)Statutarni organ zajiSt'uje kontrolu vyuZiti spole¢nych €asti v porovnani s je-

jich ptivodnim urcenim. V pripadé zajmu Clena spolecenstvi o vyuziti spolec-
nych casti, véetné spole¢nych domovnich prostor, uzavira ¢len spolecenstvi
dohodu s ostatnimi vlastniky jednotek prostrednictvim spolecenstvi.

Cast V.

Pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, prispévky na spravu domu a po-

1)

2)

zemku, uhrady nakladii na sluzby

CL. 7
Pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi
a vypoiadani vysledku hospodaieni

Rozpocet na kalendarni rok schvaluje shromazdéni vlastnikii nejpozdéji do
konce mésice [............ ] kalendarniho roku, na ktery se rozpocet schvaluje. Na-
vrh rozpoctu predklada statutarni organ spolecenstvi.

Rozpocet zahrnuje dvé ¢asti:
a) hospodareni s dlouhodobou zalohou na opravy a technické zhodnoceni
spole¢nych ¢asti domu s témito udaji:
- zustatek k 1. lednu,
- tvorbaz pravidelnych i mimoradnych prispévki ¢lenti spolecenstvi na
spravu domu a pozemku,
- Cerpani na jmenovité uvedené opravy, modernizace a rekonstrukce
spole¢nych ¢asti domu,
- zustatekk 31.12;
b) naklady nehrazené z dlouhodobé zalohy podle pism. a), zejména:
- UdrZba, opravy, revize a prohlidky spolecnych ¢asti,
- pojisténi domu a pozemku,
- odmény clent organt spolecenstvi véetné povinného pojistného na
verejnopravni pojisténi,
- odmeéna osoby zajistujici nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku a
vedeni ucetnictvi spoleCenstvi,
- chod kancelare spolecenstvi, vcetné jejiho vybaveni a kancelarskych
potieb,
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- rozuctovani a vydctovani nakladi na sluzby, véetné provedeni odectt
z métidel spotieby vody a zarizeni slouZicich k rozactovani nakladt
na teplo a dalSich energij,

- bankovni poplatky,

- Clenské prispévky zajmovému sdruzeni spolecCenstvi vlastnikl jedno-
tek

a vynosy, zejména:

- prispévky clent spolecenstvi na spravu domu a pozemKku vyjma ¢asti
piispévkil urcenych do dlouhodobé zalohy podle pism. a),

- uroky z vkladl na bankovnich uctech spolecenstvi a jiné financni vy-
nosy.

2) Zisk spolecenstvi se prevadi do fondu ze zisku, ktery se pouziva vyhradné
k ihradé naklada na spravu domu a pozemku nebo tthradé ztraty spolecen-
stvi.

Cl. 8
PrispévKky na spravu domu a pozemku a tihrady nakladii na sluzby

1) Pro ucely financovani naklad{i na spravu domu a pozemku plati ¢lenové pri-

spévky formou mésicnich zaloh, a to

a) stejnou ¢astkou za jednotku - na naklady vlastni spravni ¢innosti spole-
censtvi
(§ 1180 odst. 2 obfanského zakoniku),

b) Varianta 1: ve vysi odpovidajici spoluvlastnickému podilu na spolec-
nych ¢astech - na ostatni naklady,
Varianta 2: ve vysi odpovidajici podilu [uzZivané plochy bytu na celkové
uzivané plose vSech bytli vdomé] - na ostatni naklady; uzivana plocha
bytu je souctem podlahové plochy bytu rozhodné pro stanoveni spolu-
vlastnického podilu vlastnika na spole¢nych ¢astech a plochy spolecné
casti domu slouzici k uZivani jen vlastnikovi jednotky, pricemZ plocha
této spolecné casti se zapocita takto:

- balkon [............ ] % plochy,
- lodzie [............] % plochy,
- terasa [...o. ] % plochy,

nedohodnou-li se vlastnici na jiném podilu na thradé nakladi na spravu
domu a pozemku.

[Jestlize osoba, ktera zajiStuje nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku
(smluvni spravce) a ktera je zaroven ¢lenem spolecCenstvi, neuplatiiuje vici
spolecenstvi odménu za spravu podilu na spoleCnych castech spojenych s
jednotkamiv jejim vlastnictvi, rozdéli se naklady na odménu pouze na ostatni
vlastniky jednotek, a to stejnou ¢astkou za jednotku].

nedohodnou-li se vlastnici na jiném podilu na dhradé nakladd na spravu
domu a pozemku.
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

Za ucelem financovani oprav, modernizaci a rekonstrukci spole¢nych Casti se
z celkového prispévku na spravu domu a pozemku vytvari icetné oddéleny
dlouhodoby finan¢ni zdroj - dlouhodoba zaloha. Pravidla pro jeho tvorbu a
pouziti schvaluje shromazdéni vlastnikl. Vysi mésicniho prispévku do dlou-
hodobé zalohy stanovi statutarni organ na zakladé planu oprav, modernizaci
a rekonstrukci. O mimoradném prispévku mimo pravidelné mésicni
platby miiZe rozhodnout shromazdéni vlastniki, a to nejméné [............ ] vét-
$inou hlast ptitomnych clent.

Zalohovy prispévek na spravu domu a pozemku, vyjma dlouhodobé zalohy,
se s kazdym c¢lenem vyuctuje nejpozdéji do 4 mésici po skonceni kalendar-
niho roku a rozdil z vydictovani se vyporada nejpozdéji do 4 mésicti od doru-
Ceni vyuctovani, nerozhodne-li shromazdéni vlastniki jinak. Dlouhodoba za-
loha se skazdym clenem vyuctuje v minimalnim c¢lenéni na naklady na
opravy a na vydaje na modernizace a rekonstrukce spole¢nych ¢asti, a to do
4 mésici po skonceni kalendainiho roku; nevycerpany ziistatek dlouhodobé
zalohy se nevyporadava a prevadi se do dalSiho roku.

Pokud neni pro dany kalendaini rok spolecenstvim rozhodnuto jinak, plati
vySe prispévku na spravu domu a pozemku platna v obdobi predchazejiciho
kalendainiho roku.

Spolecenstvi zajiSt'uje tyto sluzby: [dodavku tepla a teplé vody, dodavku vody
a odvod odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spole¢nych prostor vdomé,
uklid spole¢nych prostor vdomeé, odvoz odpadnich vod a ¢iSténi jimek, umoz-
néni prijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi komint a od-
voz komunalniho odpadu] a dalsi sluzby, o jejichZ poskytovani rozhodne
shromazdéni vlastnikld. Shromazdéni vlastniki muze rozhodnout také o tom,
ze nékteré ze sluZzeb uvedenych v tomto odstavci prestane poskytovat.

Na naklady na sluzby jsou ¢lenové spoleCenstvi povinni platit mési¢né zalohy
splatné spolecné s prispévkem na spravu domu a pozemku vzdy K [............ ]
dni prislusného kalendarniho mésice. Zalohy se stanovuji na zakladé skutec-
nych nakladi predchazejiciho ztuctovaciho obdobi, kterym je kalendarni rok,
s prihlédnutim k predpokladané vysi nakladi pro dané zuctovaci obdobi -
kalendarni rok.

Naklady na sluzby se na vlastniky jednotek rozuctuji takto:

a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namérenych hodnot
na podruznych vodomeérech osazenych v jednotkach,

b) [provoz a Cisténi komint podle poctu vyuzivanych vyusténi do komind,

c) umoZnéni prijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelo-
vych zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spoleCnych prostor v domé, uklid spolecnych
prostor v domé, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, odvoz komunal-
ntho odpadu, popripadé dalsi sluzby sjednané mezi spolecenstvim a
vlastnikem jednotky, podle poméru stanoveného v Cl. 8 odst. 1 pism. b)]
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8)

9)

1)

2)

e) dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody podle pravniho
predpisu, kterym se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladl na tepel-
nou energii pro vytapéni a nakladti na poskytovani teplé uzitkové vody
mezi konecné spotrebitele,

nerozhodne-li u ndkladi uvedenych v pism. a) az d) shromazdéni vlastnikl

jinak.

Vyuctovani zaloh na sluzby je spolecenstvi povinno provést nejpozdéji do 4
mésici od skonceni zactovaciho obdobi. Vyuctovani se doruci clentim spole-
Censtvi na ozndmenou dorucovaci adresu a zaroven se uverejni informace o
provedeném vyuctovani na vyvésce v domé. Od doruceni vyuctovani bézi cle-
nlim spolecenstvi lhiita 30 kalendaifnich dnti na uplatnéni namitek ke zpi-
sobu a obsahu vyuctovani. Po uplynuti této reklamacni lhity jiz reklamovat
vyuctovani nelze. Vytizeni uplatnénych namitek musi byt uskute¢néno do 30
dnii od doruceni namitky. Preplatky a nedoplatky z vyuctovani jsou splatné
nejpozdéji ve 1hiité 4 mésicli ode dne doruceni vyuctovani ¢lenovi spolecen-
stvi.

Statutarni organ je povinen po zjiSténi vzniku dluhu upozornit pisemné ¢lena
spolecenstvi na dluh a vyzvat jej k ihradé. Nedojde-li k ithradé ani v priibéhu
mésice nasledujictho po upozornéni statutdrnim organem, je statutarni or-
gan opravnén podat Zalobu na zaplaceni dluzné ¢astky proti ¢lenu spolecen-
stvi, kdy veskeré naklady spojené s vymahanim dluhu vcetné nakladli na
soudni poplatek a ndklady pravniho zastoupeni je povinen hradit dluzici ¢len
spolecenstvi.

Cast V.
Organy spolecenstvi

CL9
Spolecna ustanoveni

Organy spolecenstvi jsou:

a) shromazdéni,

b) [vybor / predseda] spolecenstvi,

c) [nepovinné orgdny: kontrolni komise / dozorci rada / revizor].

Clenem voleného organu spolecenstvi nebo volenym organem miiZe byt jen
ten, kdo je svépravny a bezithonny ve smyslu pravniho predpisu upravujiciho
zivnostenské podnikani; to plati i pro zastupce pravnické osoby, ktera je
sama C¢lenem voleného organu. Je-li ¢lenem voleného organu pravnicka
osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji v orgdnu zastupovala, jinak je pravnicka
osoba zastupovana ¢lenem jejiho statutarniho organu.
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Clenem voleného organu nebo volenym organem spoleenstvi nemize byt
soucasné ten, jehoZ pribuzny v fadé primé, sourozenec nebo manzel (man-
7elka) je jiz ¢lenem voleného organu spolecenstvi. Clenstvi v jednom vole-
ném organu spolecenstvi je neslucitelné s ¢lenstvim v jiném voleném organu
tohoto spolecenstvi.

Clen voleného organu nebo voleny organ spoleCenstvi miiZe byt volen opé-
tovné.

Kdo pftijme funkci voleného organu nebo ¢lena voleného organu, zavazuje se,
Ze bude tuto funkci vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi zna-
lostmi a peclivosti. Ma se za to, Ze jedna nedbale, kdo neni této péce radného
hospodare schopen, a¢ to musel zjistit pri prijeti funkce nebo pfii jejim vy-
konu, a nevyvodi z toho pro sebe dilisledky.

Clen voleného organu vykonava funkci osobné; to viak nebrani tomu, aby
¢len zmocnil pro jednotlivy pripad jiného ¢lena téhoZ organu, aby za néj pri
jeho neucasti hlasoval.

Nenahradil-li ¢len voleného organu $kodu, kterou zpiisobil spolecenstvi pri
vykonu své funkce, ackoli byl povinen skodu nahradit, ruci vériteli spolecen-
stvi za dluh spolecenstvi v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se ne-
mizZe véritel plnéni na spolecenstvi vlastniki domoci.

Dobra vira ¢lenti organu spolecenstvi se pricita spolecenstvi.

Na usneseni organu spolecenstvi, které se pii¢i dobrym mraviim, nebo méni
stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim obc¢anského
zakoniku, nebo jde-li o usneseni v zalezitosti, o které tento organ nema pt-
sobnost rozhodnout, se hledi, jako by nebylo prijato.

10)Funkéni obdobi volenych organi nebo ¢lent volenych organti je [pétileté].

11)[Clenové volenych organd, jejichZ pocet neklesl pod polovinu, mohou koop-

[12)

tovat nahradni ¢leny do nejblizsiho zasedani shromazdéni. / Vedle Cleni vo-
lenych orgdnt miize shromazdéni zvolit u kazdého organu i libovolny pocet
nahradnikt. Nahradnici nastupuji podle svého potadi na misto ¢lena organu,
jehoz funkce skoncila pred uplynutim funkéniho obdobi].

O priibéhu jednani organu poridi ten, kdo jednani organu svolal, zapis,
ktery musi obsahovat minimalné (alespon) udaje o misté, datu a programu
jednani organu, ptijata usneseni, vysledky hlasovani a namitky ¢lenti. Prilo-
hou zapisu je seznam c¢lend organu s uvedenim, kdo ze ¢lenii nebyl pritomen,
pozvanka na jednani a dalSi podklady, které byly predlozeny k projednava-
nym zaleZitostem. V zapisu se jmenovité uvedou clenové voleného organu,
kteri hlasovali proti jednotlivym usnesenim nebo se zdrZeli hlasovani; u ne-
uvedenych ¢lent se ma za to, Ze hlasovali pro ptijeti usneseni. Na zadost ¢lena
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organu, ktery hlasoval proti prijatému usnesenti, se v zapise uvede také divod
jeho nesouhlasu. Zapis podepisuje ten, kdo jednani voleného organu svolal a
alespori jeden dalsi ¢len organu. Zapisy vcéetné pisemnych podkladii k jednani
jsou uchovavany u [predsedy vyboru / predsedy spolecenstvi]. Kazdy clen
organu ma pravo na vydani kopie zapisu.

13)KaZdy voleny organ rozhoduje vétSinou hlasti vSech svych ¢lenl. Zasedani

voleného organu se svold vhodnym zptisobem ve lhité nejméné sedm dni
pred jeho konanim. Z pozvanky musi byt patrné misto, Cas a porad jednani.

14)Ten kdo zasedani svolal, mize je odvolat nebo odloZit stejnym zpiisobem, ja-

kym bylo svolano.

15)0soba povérena vedenim zasedani voleného organu vede zasedani tak, jak

byl jeho potrad na pozvance ohlasen, ledaZe se voleny orgdn usnese na jiném
poradu jednani. ZaleZitost, ktera nebyla zarazena na porad jednani pti jeho
ohlaseni, Ize rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vsSech ¢lend voleného
organu.]

16)Hlasovani ve voleném organu spolecenstvi je verejné.

1)

2)

3)

Cl. 10
Shromazdéni

Nejvys$sim orgdnem spolecenstvi je shromazdéni, které tvori vSichni ¢lenové
spolecenstvi. Kazdy z nich ma pocet hlasii odpovidajici jeho podilu na spolec-
nych castech. Je-li vlastnikem jednotky spolecenstvi, k jeho hlasu se nepfi-
hlizi.

Statutarni organ svolad shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné
jedenkrat do roka. Shromazdéni svolava statutarni organ i z podnétu vlast-
nikl jednotek, kteii maji vice neZ ¢tvrtinu vSech hlasii, nejméné vsak dvou
z nich; neucini-li to, jsou opravnéni svolat tito vlastnici shromazdéni k zase-
dani na naklad spolecenstvi sami. Shromazdéni je svolavano ve lhité nej-
méné [patnacti dni] pred jeho konanim.

Jednani shromazdéni je svolavano pozvankou, z niz musi byt zfejmé misto,
Cas a porad jednani. K pozvance musi byt pripojeny podklady tykajici se po-
fadu zasedani, nejsou-li tyto podklady pripojeny, je povinen svolavatel
umoznit kazdému Clenu spoleCenstvi v€as se seznamit s témito podklady. Po-
zvanka se zasila ¢lentim spolecenstvi na adresu uvedenou v seznamu clenti.
Ma-li jednotka vice spoluvlastniki, zasila se pozvanka spole¢nému zastupci
a neni-li tento urcen, zasila spoleCenstvi pozvanku kterémukoli ze spolu-
vlastnikli. Pokud nejsou pripojeny k pozvance podklady tykajici se poradu
zasedani, musi pozvanka obsahovat oznaceni mista, kde se ¢len spolecenstvi
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

miiZe sezndmit s podklady k jednotlivym zalezitostem programu shromaz-
déni. [Za doruceni se povazuje také vhozeni do schranky v domé, pokud clen
spolecenstvi nesdélil jinou dorucovaci adresu.]

Ma-li dojit ke zméné stanov spolecenstvi nebo k prijeti usneseni, jehoz di-
sledkem je zména stanov spoleCenstvi, pozvanka obsahuje v priloze téZ na-
vrh téchto zmén stanov nebo navrh usnesent.

Shromazdéni je zplisobilé se usnaset za pritomnosti clend spolecenstvi, kteri
maji vétsinu vSech hlast.

K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétsiny hlast pritomnych ¢lent spo-
lecenstvi. [Pokud se jedna o pftijeti rozhodnuti o zméné velikosti podilti na
spolecnych ¢astech vSsem vlastnikim jednotek - ¢lentim spolecenstvi, nebo o
zméné pomeéru vysSe prispévku na spravu domu a pozemku jinak nez v di-
sledku zmény podilu na spole¢nych Castech, je vyZadovan souhlas

Varianta 1: viech c¢lenti spoleCenstvi.

Varianta 2: ......... vétSiny hlasi ¢lent pritomnych na shromazdéni.

Pokud se jedna o prijeti rozhodnuti o zplisobu rozuctovani nakladi na sluzby
(vyjma nakladt na dodavku tepla a teplé vody) na vlastniky jednotek a o uza-
vireni avérové smlouvy, je vyZadovan souhlas alespori [........... vétsiny / %4 vét-
Siny] hlast vlastnikl pritomnych na shromazdéni].

Neni-li svolané shromazdéni zpisobilé se usnaset, mliZze statutarni organ na-
vrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani
svolano, aby ¢lenové spolecenstvi rozhodli o tychz zaleZitostech mimo zase-
dani.

Kazdy clen je opravnén dat se na zasedani shromazdéni a pri hlasovani na
shromazdéni zastoupit fyzickou osobou, ktera nemusi byt ¢lenem spolecen-
stvi. PIna moc musi byt pisemna a musi byt predloZena statutarnimu organu
pred zahajenim zasedani. [Vice ¢lenli smi jeden zastupce zastupovat pouze
pokud soucet hlasli zastoupenych ¢lend neprekrodi ...% celkového poctu
hlasti. Za spoluvlastniky jednotky (spolecné ¢leny) miiZe na shromazdéni vy-
konavat jejich prava vcetné prava hlasovaciho spole¢ny zastupce oznameny
spolecenstvi v souladu s témito stanovami]

Kazdy clen spoleCenstvi je opravnén zucastnit se shromazdéni a pozadovat i
dostat na ném vysvétleni tykajici se zalezitosti spoleCenstvi, pokud se poZa-
dovane vysvétleni vztahuje k predmétu jednani shromazdéni. Pokud by po-
Zadoval ¢len na shromazdéni sdéleni o skutecnostech, jejichZ prozrazeni by
zpusobilo spolecenstvi vaznou jmu, nelze mu je poskytnout.
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10)Kdo svolal shromazdéni, miiZe je odvolat nebo odlozit stejnym zplsobem, ja-
kym bylo svolano. Pokud se tak stane méné nez 3 dny pied ozndmenym da-
tem konani shromdazdéni, nahradi spolecenstvi Cleniim, ktefi se dostavili
podle pozvanky, ucelné vynalozené naklady.

11)ZaleZitost, ktera nebyla zarazena na porad jednani shromazdéni v pozvance,
lze rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vSech ¢lenti spolecCenstvi.

12)Jednani shromazdéni zahaji povéreny Clen statutarniho organu, ktery ovéri,
zda je shromazdéni schopno se usnaset. Poté zajisti volbu predsedy zasedani
shromaZzdéni a volbu zapisovatele. Predseda zasedani vede shromaZzdéni tak,
jak byl ohlasen jeho porad, pokud se shromazdéni neusnese na predcasném
ukoncen{ zasedani.

13)Na shromazdéni hlasuji ¢clenové spolecenstvi verejné. Shromazdéni se mize
vétSinou hlast piitomnych ¢lenti usnést, Ze bude o urcité zalezitosti hlasovat
tajné pomoci hlasovacich listki. V takovém pripadé shromazdéni soucasné
stanovi postup pro tajné hlasovani.

14)Z jednani shromazdéni se porizuje zapis, za jehoZ poiizeni odpovida statu-
tarni organ. Zapis musi obsahovat nezbytné tidaje prokazujici schopnost
shromazdéni k usnaseni a rozhodovani, zdznam o pribéhu jednani, plna
znéni prijatych usneseni, vysledky voleb, pokud byly konany. Prilohou zapisu
je listina ptitomnych s jejich podpisy a pisemné podklady, které byly predlo-
Zeny K jednotlivym projednavanym bodtm. Zapis podepisuje piedseda zase-
dani a zapisovatel. Zapisy vcetné pisemnych podkladi k jednani shromaz-
déni jsou uchovavany u [predsedy vyboru / predsedy spolecenstvi.]

15)]Je-li pro to dulezity divod, mize piehlasovany vlastnik jednotky, ktery byl
prehlasovan na jednani shromazdéni, navrhnout soudu, aby o této zaleZitosti
rozhodl. Zarovenl mliZe navrhnout, aby soud docCasné zakazal jednat podle
napadeného rozhodnuti. Neni-li nadvrh podan do tii mésicti ode dne, kdy se
vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo za-
nika. Je-li pro to diilezity diivod, mlze vlastnik jednotky navrhnout soudu,
aby rozhodl o zaleZitosti, kterd byla shromazdéni predloZena radné k roz-
hodnuti a o které nebylo rozhodnuto pro nezptisobilost shromazdén{ usnaset
se. Miize téz navrhnout soudu, aby rozhodl o neplatnosti rozhodnuti organu
spolecenstvi pro jeho rozpor se zakonem nebo se stanovami za podminek §
258 obcanského zakoniku.

CL. 11
Pisobnost shromazdéni

v__ 7

Do piisobnosti shromazdéni patii:
a) zména stanov,
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b)

c)

d)

g)

h)

i)

j)

1)

zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam,
volba a odvolavani ¢lenti volenych organi, rozhodovani o vysi jejich odmén
a schvalovani smlouvy o vykonu funkce, je-li uzavirana,
schvaleni Ucetni zavérky vcetné vyporadani vysledku hospodateni a zpravy
o hospodareni spolecenstvi vlastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vyse pri-
spévki na spravu domu a pozemku pro pristi obdobi a rozhodnuti o vyucto-
vani nebo vypoiradani nevycerpanych piispévkd,
schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich uhradu, jakoZz i zplisobu rozu-
Ctovani nakladi na sluzby na vlastniky jednotek,
schvaleni rozpoCtu a planu oprav, modernizaci a rekonstrukci spolecnych
casti,
rozhodovani o

1. clenstvi spolecenstvi vlastnikd v pravnické osobé piisobici v oblasti
bydleni;
zméné uclelu uzivani domu nebo jednotky;
zméné podlahové plochy jednotky;
uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek;
zméné podilu na spole¢nych castech;
opravé, modernizaci nebo rekonstrukci spolecné ¢asti, neni-li toto
rozhodnuti v pravomoci statutarniho organu podle ¢l. 5 odst. 7;

7. ozpusobu rozdéleni ztraty a zisku mezi ¢leny spolecenstvi;

udélovani predchoziho souhlasu

1. knabyti, zcizeni nebo zatiZeni nemovitych véci nebo k jinému nakla-
dani s nimi a k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni movitych véci nebo k ji-
nému nakladani s nimi, nejsou-li tato rozhodnuti v pravomoci statu-
tarniho organu podle ¢l. 5 odst. 6;

2. kuzavieni smlouvy o ivéru spolecenstvim vlastnikii v€etné schvaleni
vySe a podminek avéru;

3. kuzavreni smlouvy o zrizeni zastavniho prava k jednotce, pokud do-
téeny vlastnik jednotky v pisemné formé suzavienim zastavni
smlouvy souhlasil;

urceni osoby, kterd ma zajiStovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku,
irozhodnuti o jeji zméneé, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou, schvaleni
zmény smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu cinnosti a ukonceni
smlouvy s touto osobou,

prijiman{ vnitfnich smérnic SV] a rozhodovani v dalSich zaleZitostech urce-
nych témito stanovami nebo v zalezitostech, které si shromazdéni k rozhod-
nuti vyhradi.

ok Wi

Cl. 12
Rozhodnuti mimo zasedani

0 zalezitostech spadajicich do plisobnosti shromazdéni miize byt rozhodo-
vano mimo zasedani. Statutarni organ zasSle navrh rozhodnuti na adresu
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

¢lent spolecenstvi uvedenou v seznamu ¢leni spolecenstvi. Navrh musi ob-
sahovat navrh usneseni, podklady potiebné pro jeho posouzeni nebo udaj,
kde jsou uverejnény, a idaj o lhiité, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadrit.
Lhiita k vyjadreni vlastnika jednotky ¢ini tiicet dni od doruceni navrhu ¢lenu
spolecenstvi.

K platnosti hlasovani se vyzaduje pisemné vyjadreni ,souhlasim/nesouhla-
sim“ €lena spolecenstvi s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo vyjadreni
ucinéno, opatiené vlastnoru¢nim podpisem ¢lena spolecenstvi na listinu ob-
sahujici plné znéni navrhu rozhodnuti.

Nedoruci-li ¢len spolecenstvi statutarnimu organu sviij souhlas s ndvrhem
usneseni ve lhiité triceti dnli od doruceni navrhu clenu spolecenstvi, plati, Ze
s navrhem nesouhlasi. Vétsina hlast se pocita z celkového poctu hlasti vsech
Clend spolecenstvi.

Statutarni organ oznami ¢lentim spolecenstvi v pisemné formé vysledek hla-
sovani a v pripadé prijeti usneseni jim oznami téz cely obsah prijatého usne-
seni.

Rozhodnuti se prijima vétSinou hlasti vSech clent spolecenstvi, ledaze
obecné zavazny pravni predpis nebo tyto stanovy vyzaduji vyssi pocet hlast.

Pokud se méni vS§em vlastnikiim jednotek velikost podilu na spole¢nych ¢as-
tech nemovité véci nebo pokud se jim méni pomér vyse prispévku na spravu
domu a pozemku jinak nez v diisledku zmény podilu na spole¢nych ¢astech,
vyzaduje se souhlas vSech vlastniki jednotek.

[Ke schvaleni stavebnich uprav spocivajicich v modernizaci, rekonstrukci a
opravach spolecnych ¢asti domu, jimiZ se neméni vnitfni usporadani domu a
zaroven velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech, schvaleni
zplsobu rozuactovani nakladi na sluzby (vyjma nakladi na dodavku tepla a
teplé vody) na vlastniky jednotek a uzavreni uvérové smlouvy je zapotrebi
[corirennn ] vétsiny hlasi vSech ¢lent spolecCenstvi].

Alternativa I.

1)

Cl. 13
Vybor spolecenstvi

Statutarnim organem spolecenstvi je vybor. Vybor zastupuje spoleCenstvi ve
vSech zaleZitostech. Navenek zastupuje spolecenstvi predseda vyboru a
v jeho nepritomnosti jiny ¢len vyboru. Pisemna pravni jednani za spolecen-
stvi podepisuje predseda vyboru spolecné s dalSim ¢lenem vyboru, v dobé
nepritomnosti predsedy vyboru podepisuji za spolecenstvi dva ¢lenové vy-
boru. Kdo za spolecenstvi podepisuje, pripoji k ndzvu spolecenstvi sviij pod-
pis a udaj o své funkci.
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2) Vybor je vykonnym organem spolecenstvi, fidi a organizuje béZnou ¢innost
spolecenstvi, rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu a pozemku
s vyjimkou téch véci, které jsou obecné zavaznym pravnim predpisem a té-
mito stanovami svéreny do vylucné plisobnosti shromazdéni, nebo které si
shromazdéni k rozhodnuti vyhradilo.

3) Za svou ¢innost odpovida vybor shromazdéni. Viici ¢clentim a jinym orgadnim
spolecenstvi zastupuje vybor predseda.

4) Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shromaZdénim. Predsedu voli vybor
z fad svych ¢lenti a z funkce predsedy jej odvolava.

5) Vybor ma tii Cleny. Vybor je schopen usnaseni, je-li pritomna nadpolovi¢ni
vétSina jeho clent. Vybor rozhoduje vétSinou hlast vsech svych ¢lent.

6) Funkce ¢lena vyboru zanika volbou nového ¢lena vyboru. Clen vyboru miiZe
byt z funkce odvolan shromazdénim. Clen vyboru mfiZe pied uplynutim
funkéniho obdobi z funkce odstoupit. Odstoupeni musi oznamit vyboru pi-
semné. Jeho funkce konc¢i dnem, kdy vybor odstoupeni na své schiizi projed-
nal, jinak uplynutim dvou mésicti ode dne doruceni oznameni o odstoupeni.

Alternativa II.
CL.13
Predseda

1) Statutdrnim organem spolecenstvi je predseda spoleCenstvi vlastnikd. Pred-
seda zastupuje spolecenstvi ve vSech zaleZitostech samostatné. Predseda
spolecenstvi vlastnikli podepisuje za spolecenstvi tak, Ze k nazvu spolecen-
stvi pripoji sviij podpis a udaj o své funkci.

2) Predseda spolecenstvi vlastnikli je vykonnym orgdnem spolecenstvi, ridi a
organizuje béznou c¢innost spoleCenstvi, rozhoduje ve vécech spojenych se
spravou domu a pozemku s vyjimkou téch véci, které jsou obecné zavaznym
pravnim predpisem a témito stanovami svéieny do vylu¢né ptisobnosti shro-
mazdéni, nebo které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradilo.

v__ s

3) Za svou ¢innost odpovida shromazdéni.
4) Je volen a odvolavan shromazdénim.

5) Funkce predsedy spolecenstvi vlastnikii zanika volbou nového predsedy spo-
lecenstvi vlastniki. Predseda spolecenstvi mize byt z funkce odvolan shro-
mazdénim. TéZ mtze pred uplynutim funkéniho obdobi z funkce odstoupit.
Odstoupeni musi oznamit spolecenstvi pisemné. Jeho funkce kon¢i dnem, kdy
shromazdéni jeho odstoupeni projednalo, jinak uplynutim dvou mésicti ode
dne doruceni oznadmeni o odstoupeni.
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1)

2)

3)

4)

5)

[Cl. 14
Dalsi volené organy

Kontrolni komise je kontrolnim organem spolecenstvi, ktery kontroluje ¢in-
nost organt spolecenstvi a projednava stiznosti a pripominky c¢leni spole-
¢enstvi k ¢innosti organt spolecenstvi. Clenové jsou opravnéni nahlizet do
vSech dokumentl spolecenstvi pfi vykonu své pravomoci a vyzadovat vy-
svétleni od clenti dalSich organi spolecenstvi.

Kontrolni komise odpovida za svou ¢innost shromazdéni. Navenek za kon-
trolni komisi jedna jeji predseda.

Clenové kontroln{ komise jsou voleni a odvolavani shromazdénim. Pfedsedu
voli kontrolni komise z fad svych ¢lent a z funkce predsedy jej odvolava.

Kontrolni komise ma tfi ¢leny. Je schopna usnaseni, je-li pritomna nadpolo-
vicni vétsina jejich ¢lenli. Kontrolni komise rozhoduje vétsinou hlasii vSech
svych ¢lent.

Funkce ¢lena kontrolni komise zanika volbou nového ¢lena kontrolni komise.
Clen kontrolni komise mtZe byt z funkce odvolan shromazdénim. Clen kon-
trolni komise miize pied uplynutim funkéniho obdobi z funkce odstoupit. Od-
stoupeni musi ozndmit pisemné. Jeho funkce kon¢i dnem, kdy kontrolni ko-
mise odstoupeni na své schiizi projednala, nejpozdéji vsak uplynutim tiiceti
dnti ode dne doruceni oznameni o odstoupeni.]

Cl. 15
Urceni prvnich ¢leni statutarniho organu

Prvnimi €leny statutarniho organu jsou:

a) e

) [

Cast VL.
Spolec¢na a zavérecna ustanoveni

Cl 16
Nebytovy prostor

Co je uvedeno v téchto stanovach o bytech, plati primérené také pro nebytové pro-

story.

ClL 17
Spolecna ustanoveni
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1. Ma se za to, Ze pisemnost odeslana s vyuZzitim provozovatele poStovnich slu-
Zeb dosla clenu spolecenstvi tieti pracovni den po odeslani.

2. [Pisemnost urc¢enou vlastnikovi jednotky lze dorucit také vhozenim do pos-
tovni schranky v domé, neuvedI-li ¢len jinou adresu pro dorucovani.]

Cl. 18.
Zavérecné ustanoveni

v__ s

Zména stanov ve formé tiplného znéni byla ptijata na shromazdéni vlastniki jedno-
tek konaném dne ............. .



