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1 Uvod

Druzstvo obec# je podle obchodniho zakoniku spmastvim neuzaeného poétu
osob zaloZzenym zat@lem podnikani nebo zafdvani hospodé&kych, socialnich anebo
jinych poteb svychéleni. Bytové druzstvo zajifije bytové patby svychéleni.
Zajistuje je prostednictvim vystavby byitdo viastnictviclend, vystavby byl uréenych
k najmuclenim, pronajmu byt ziskanych koupi nebo pouze zégiganim spravy byit
ve vlastnictvi ¢leni. Bytova druzstva nemaji jako hlavni cil dosazeisk, ale

uspokojovani bytovych pitb svychtlena.

Ucetnictvi bytovych druzstev sédi podle zakona. 563/1991 Sb., o &tnictvi, ve
zréni pozdjSich gredpisi, dale podle vyhlaskg¢. 500/2002 Sh., kterou se pro¥fd
n¢ktera ustanoveni zakorta 563/1991 Sb. odetnictvi, ve z#ni pozdjSich gedpidi,
podle Ceskych detnich standafd pro podnikatele a také podle vmiich gedpigi.
Bytova druzstva podle zakona ¢efnictvi (Etuji o stavu a pohybu majetku a jinych
aktiv, zavazk a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech astedku hospodani.
Jsou povinna vést ¢atnictvi spravné, uplné, ihazné, srozumitelne, iphledné
a zpisobem zartujicim trvalost detnich zaznaina také jsou povinny vésteétnictvi
tak, aby detni za¢rka sestavena na jeho zalklagodavala ¥rny a poctivy obraz

prednttu etnictvi a finadni situace.

Ucetnictvi bytovych druzstev se lisi odainictvi ostatnich d&etnich jednotek. Zakon
¢. 563/1991 Sb., o &atnictvi je spolény pro vSechny &etni jednotky. Zohledmi
jednotlivych specifik iiznych tym Geetnich jednotek obsahuji vyhlaskyCaské detni
standardy, které jsou jednotlivym typ (Cetnich jednotek weny. Specifika se tykaji
hlavné vymezeni rozsahu a &gobu sestavovanicétni za¥rky (obsahového vymezeni
n¢kterych polozek rozvahy a vykazu zisku a ztratymeyeni obsahu a usjolani
piilohy), iCtové osnovy (respektive simeé Etove osnovy), fipustnych detnich metod

a jejich pouziti.



2 Literarni reSerSe

2.1 Typy druzstev

RozliSuji se nasledujici typy bytovych druzstev:

1) Bytové druzstvo vzniklé zac¢élem koug bytového domu oddgwodniho vlastnika,
kterym byla obvykle obec, &#sto, nestska ¢ast ¢i podnik. Kupni cenu druzstvo
financovalo zlenskych vklad svych ¢leni — najemé byti. Ndjemni vztahy f@sly
z pavodniho vlastnika na druzstvaiigemz v domd mohou byt jak byty v najmalena
druzstva, tak i byty v ndjmu osob, ktafieny druzstva nejsou (tlenové), pipadre
nebytové prostory pronajatenam (obvykle garaze) i méenaim (ostatni nebytové
prostory). Nkdy maiji tato druzstva ve svém nazvu aam ,druzstvo vlastnik byta”,
ale jedinym vlastnikem domu i liyje pravnicka osoba — druZstvo. Jelfenové se
pouze majetko¥ podileli na ptizeni domu, ale jsou nadéle v postaveni najelyti.

2) Bytové druzstvo, které vlastni bytyimené podle f&dpisi o financovani druzstevni
bytové vystavby (DBV), tj. na jejichz vystavbu dalst od statu fispivek a dlouhodoby
zvyhodrény uwr. Tyto byty jsou térd vzdy v najmucleni — ti se podileli svymi
¢lenskymi vklady na financovani jejich vystavby, mygcné maze byt ngjemcem
netlen. VEtSina tchto druzstev se ozéigie jako ,stavebni bytové druzstvo“. Tato
druZzstva mohou mit ve vlastnictvi i jiné druZstevty, tj. takove, které nebyly
potizeny vramci DBV. V gkterych gipadech se druzstvo &stnilo privatizace
obecnich byt a to tak, ze koupilo bytovyuth od obce stim, Ze na jehoffeni
pouzilo ¢lenské vklady najenic byti vtomto dong, ktefi pied tim vstoupili do
druzstva. Ve vlastnictvi druzstva mohou byt i ndoydy, které nebyly pigzeny podle
piedpisi o financovani DBV, ale druzstvo jejich vystavbuaicovalo zlenskych
vkladi najema byti a gripadré bankovnim G¥rem, nebo také se statni podporou podle
zakona. 378/2005 Sb., o podpmvystavby druzstevnich iyt

3) Bytové druzstvo ozri@vané podle &véjSich gredpidi jako lidové bytové druzstvo —
LBD (zakon¢. 53/1954 Sb., o lidovych druZzstvech a o druZzstdvmirganizacich, ve
znéni zakonného opggni Redsednictva Narodniho shromégd ¢. 20/1956 Sb.,



a nasledujicich fiedpigi) vlastni byty v nagjmulena i netlend v domech postavenych
obvykle ged 2. s¢tovou valkou. Slovo ,lidové" vSak v ndzvech mnohytithto

druzstev jiz nefiguruje (Harakova, 2009).
2.2 tovani sluzeb, najemného

2.2.1 Vymezeni pojmu najemné

Vyhlaskac¢. 85/1997 Sb., o najemném z byioizenych v druzstevni bytove vystavb
a Uhrad za plréni poskytovana s uzivaninichto byfi stanovi zfisob ugeni wcné
usmernovaného najemného z liybytovych druzstev ifzzenych po roce 1958, jde-li
o byty postavené s finani, Uwrovou a jinou pomoci poskytnutou podléegpisi
o finaréni Gwrové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavibato vyhlaSka upravuje

zpisob sjednavani najemného mezi druzstvem adlemem — ndjemcem.

Vécrg usnermované najemné zahrnuje ekonomicky opggénnaklady nain wetrg
tvorby rezerv k jejich Uhrada nezahrnuje zisk. V ndjemném nejsou zahrnuty ceny

sluzeb. Ekonomicky opra¥nymi naklady pro &ely této vyhlasky jsou:

- splatky dlouhodobého investiiho Uwru, dalSich investnich a provoznich

avéra a uroky z nich,

- naklady na opravy a udrzbu By domu a jeho ffsluSenstvi a vydaje na

technické zhodnoceni domu,
- naklady na spravu druzstva a domu,
- naklady na poji$hi domu,
- dai z nemovitosti souvisejici s domem,
- naklady spojené s uzivanim pozemkaré prislusejiciho k domu,

- ztrata z hospodani druzstva s domem vykazana za uplynuly rok, adab-li

tak nejvyssi organ druZstva, ggmad organ pislusny k takovému rozhodnuti.

Ekonomicky opravéné naklady se rozgaji na jednotlivé byty takto:



- splatky G¢ra a aroky z nich podle vySe &w piipadajici na jednotlivy byt,

- naklady na opravy nebo udrzbu domu, ipad vydaje na technické
zhodnoceni domu, néklady na pagjisit domu a fipadna ztrata z hospa@ai
druzstva s domem vykazana za uplynuly rok podle gponmrozdtlovanych
nakladi na jednotlivy byt k celkovym roztbvanym nakladm vynaloZenych na
vystavbu domu, néklady na Gdrzbu a opravizendruzstvo rozvrhnout i jinym
zpisobem,

- splatky darok z 0wru pied jeho pevedenim na djcku, da z nemovitosti
a naklady spojené s uzivanim pozemku podle gponuzitkové plochy bytu

k celkové ploSe vSech hiyv done,

- naklady na spravu druzstva a domu ve vySi stanowagdnem druzstva
(Vyhlaskac. 85/1997 Sb.).

Pti zalohovém zpsobu @tovani Ize ekonomicky opragné naklady domu snizit o jiné
zdaréné g@ijmy z domu (nap najemné z nebytovych prosiov done) ve vysi, o které
rozhodne organ druZstva, ktery je k tomu op&avdle stanov. Pro stanovenécwe
usmernovaného najemného za byt jsou vychozi zakladnownakaky opraviné
naklady na dm. Protoze druZstvo &uwje najemné bytu v zavislosti na nakladech na
dam, musi evidovat tyto naklady na jednotlivych domeddlere. Ziizuje proto ve
svém w@etnictvi, pokud vlastnéi spravuje vice nez jederumh, samostatna igidiska —
strediska bytového hospoisdvi (Harakova, Trajhanova, 1997).

Ministerstvo financi rozhodlo o zruSeni vyhlasky85/1997 Sb., o ndjemném z iyt
potizenych v druZzstevni bytové vystavlb Uhrad za plreni poskytovana s uzivanim
téchto byt k 31. 12. 2010. ,Protijvodnimu pedpokladu, Ze vyhlasku nahradi wm
ministerstva financi, kterym se vydava seznam zlsofégulovanymi cenami, bude
vyhlaSka zruSena bez nahrady. Znamena to, Zze veneéed typu druZstevnich iyt
nebude poéinaje 1. lednem 2011 najemné regulovano obecnymnfima predpisem.
Doporwujeme proto, aby si druzstva upravilaigpb stanoveni najemného ¥nim
piedpisem (nap s vyuzitim platného 2mi vyhlasky) nebo stanovami“ (ZruSeni
vyhlasky¢. 85/1997 Sh. www.scmbd.cz/zruseni-vyhlasky-c-897t8b).
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Pro byty pdizené z mistského nebo podnikového fondu, v nichZz se najeathéoku
1997 ridilo vyhlaSkou ¢. 176/1993 Sb. o najemném z bytu a UObragh plreni
poskytovana s uzivanim bytu, veémn pozdjSich gedpidi, je od prosince roku 2002
nahrazeno cenovym vyirem MF ¢. 6/2002. Najemné v ngjemnich smlouvach
uzawenych na tyto byty po 1. 1. 2002 zahrnuje ekonogniopravrené naklady
a nezahrnuje zisk fpzalohovém zfisobu @tovani). Ri zalohovém zpisobu @tovani

u lidovych bytovych druzstev zahrnuje najemné j&onemicky opravané naklady
zvySené o tvorbu rezerv kjejich Uhraddm a o tvoddroi na rekonstrukce
a modernizace tykajici se domu a jelitslpSenstvi a snizené @ijmy z uzivani by
jinymi osobami nez spataiky vlastnika domu, o ifmy z nebytovych prostér

piipadrE o jiné @ijmy z domu a nezahrnuje zisk (V¢mMF ¢. 06/2002).
Ekonomicky opravéné naklady jsou naklady na:

- opravy a BZnou udrzbu bytu a domu,

- spravu domu,

- 0rok z Osru na pdizeni domu nebo bytu a vybaveni bytu,

- pojistni domu nebo bytu,

- dai z nemovitosti,

- najemné z pozemku zastaého domem.

Ekonomicky opravéné naklady se rozgdavaji na jednotlivé byty podle painu
podlahové plochy bytu k celkové podlahové ploSechSbeyti uzivanych¢leny —
najemci (Vynér MF ¢. 06/2002).

2.2.2 Vymezeni pojmu sluzby

Vyhlaskac¢. 85/1997 Sb., o najemném z byioizenych v druzstevni bytove vystavb
a Uhrad za plréni poskytovana s uzivaniréchto byti stanovi zpsob uteni Uhrady za
plnéni poskytovana s uzivanim kybytovych druZstevizzenych po roce 1958, jde-li o

byty postavené s fingni, Uwrovou a jinou pomoci poskytnutou podléegpisi o
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finan¢ni, Owrové ajiné pomoci druzstevni bytové vystavh byti nabytych do
vlastnictvi podle zvlaStniho pravnihéeppisu o vlastnictvi byt(zdkon¢. 72/1994 Sb.)

v domech, v nichZ ustal alespd jeden byt ve vlastnictvi druzstva. Tato vyhlaska
upravuje zjsob sjednavani cen sluzeb mezi pronajimatelem emec&m, pofipad

spravcem domu a vlastnikem bytu.

Cenami sluzeb se rozumi ceny zar€hi (dalkové) vytémi a za dodavku teplé vody,
uklid spol&nych prostor v do®) uzivani vytahu, dodavku vody z vodovioa vodaren,
odvadni odpadnich vod kanalizacemi, uzivani domovni girdd os¥tleni spoleénych
prostor v dom, kontrolu acisténi komini, odvoz tuhého komunalniho odpadu, odvoz
splaski a cisteni Zump, pofipac dalSi sluzby, na nichZz se druzstvo s najemcem,
popipadt vlastnikem bytu dohodne. Ceny sluzeb se sjedngwagile zvlastnich
piedpisi nebo rozhodnuti cenového organu. Neni- ligohto gedpisech nebo
rozhodnutich stanovena regulace cen sluzeb, sjafin&e jejich ceny ve vysi
odpovidajici cenam obvyklym v mésta case plgni. Ceny sluzeb se ro&iji na
jednotlivé uzivatele byit podle zvlaStnich iiedpidi, podle rozhodnuti cenového organu
nebo na zaklad dohody mezi druzstvem a vSemi uzivatelitbytdon® (Vyhlaska

¢. 85/1997 Sh.).

Se zruSenim vyhlasky. 85/1997 k 31. 12. 2010 se zarowiSi regulace cen sluzeb
spojenych s uzivanim hytbytovych druZstev izzenych po roce 1958, jde-li o byty
postavené s finani, Uvrovou a jinou pomoci poskytnutou podigeg@pisi o finareni,
avérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavBpisob stanoveni cen sluzeb a jejich
roz(ctovani na jednotlivé byty (kroéntepla a vodného a steého, které upravuje jiny
piedpis) tak bude od 1. 1. 2011 plraviset na vnitrodruzstevnichigplpisech, fipadre

na dohod mezi pronajimatelem a najemcem bytu (ZruSeni esgulcen sluzeb.

www.scmbd.cz/zruseni-regulace-cen-sluzeb).

Pro druzstva, kterd byla fimena koupi od #&sta nebo podniku, vyjinde¢ LBD stanovi
vymér MF ¢. 06/2002 ceny sluzeb poskytované s uzivanim bgeny jednotlivych

sluzeb vyjmenovanych vySe lze sjednat mezi dodbmtesluzby a pronajimatelem
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nebo u sluzeb poskytovanychimo pronajimatelem mezi pronajimatelem a ndjemcem

maximalre:
- ve vysi stanovené rozhodnutim cenového organu,
- do vySe ceny obvyklé v daném ngistéase.
Ceny sluzeb roziuje pronajimatel na jednotlivé ndjemce bytu:
- podle zvlastnichigdpidi,
- podle rozhodnuti cenového organu,

- podle dohody pronajimatele nejméés polovinou najemc v dome v ostatnich
piipadech (Vynir MF ¢. 06/2002).

2.2.3 Wtovani nadjemného a sluzeb poskytovanych s uzivanioyta
Pro vSechny fiklady (Etovani jsem pouzivalactovou osnovu pro bytova druzstva

uvedenou v filoze 1.

Najemné zahrnuje (v souladu s vyhlask&u85/1997 Sb.) ekonomicky opraime
naklady na dm sniZzené o ifyjmy z domu, proto je najemné druzstevnich byt
stanoveno jako zélohove, které vzdy bytové druzét\Bi. 12. vydtuje s najemci.
Souasti najemného je i tvorba dlouhodobého zdroje udobci opravy a technické

zhodnoceni domu.

Na jednotlivé sluzby poskytované s uzivanimubyybiraji druzstva msicné zalohy
jako podil z pedpokladané tmi ceny, které s nimi po skéeni gislusného obdobi

VyUCtuji.
Piklad (Etovani najemného a sluzeb&v ndjemam

Ugetni pripady: MD D
Predpis zalohového najemného za druzstevni bytyZioglu
1. Celkova pohledavkaii najemdm 311 -

a) kratkodoba zaloha - najemné, na uhradu néklad
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na spravu domu a pozemku - 324AU
b) dlouhodoba zaloha na opravy a technicka zhodnoce 475AU
c) kratkodoba zéaloha na sluzby - 324AU

Zuctovani zalohového najemného na Uhradu ekonomickyavognych naklad na
bytovy dim

Ugetni pripady: Ké MD D
1. Predpis zalohového najemného 100 311 324AU
2. Uhrada odleni — najemé 100 221 311
3. Ekonomicky oprawné naklady domu 98 5Xxx rizné ety
(nag.: pojiseni, dair z nemovitosti) 548 379

532 345

4. Rozpu&ni kratkodobé zalohy na najemné
ve vysi skuténych naklad do vynos 98 324AU 602N

V prabéhu roku druzstvo &uje naklady spojené se spravou domu a pozemku na
nakladovych ttech &tové tidy 5. Ri zalohovém zfisobu @tovani ndjemného k 31.
12. druzstvo rozpusti kratkodobou zalohu ve vysutakych naklad, sniZzenou
0 zdarné @ijmy ve prospch vynos (Ucet 602) tak, aby vznikl hospoksky vysledek

nula.

Preplatek z vygtovani ndjemného je mozné pouzit jakepatek do fStiho obdobi,
nebo vratit najemian, pogipac ho pgevést na dlouhodobou zalohu. O jeho dtguani

rozhodne fislusny organ druzstva nebo domu.

Prevod geplatku do dlouhodobé zalohy 2 324AU 475
nebo zdtovani geplatku s najemci 2 324AU 311

Sluzby placené formou zaloh jsou po skami z@&tovaciho obdobi vyfiovany

spravcem. Zétovaci obdobi neni totoZzné &ainim obdobim, proto @iZe analyticky
Ucet 324AU (gijaté zalohy na sluzby) vykazovat k 31. 12. vysakgtatek. Faktury od
dodavatel za sluzby tuji bytova druZstva na vrub analytickéh&tu1315AU (ostatni

pohledavky) a zttovani s pijatymi kratkodobymi zalohami na sluzby provadi @@
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obdrzeni konéné faktury za poskytovani sluzeb. Stejn analyticky et 315AU
vykazuje k 31. 12. vysoky stav.

Vyu¢tovani grjatych zaloh na dhradu za g poskytovana s uzivanim Kysluzby)

Uéetni pripady: Ké MD D

1. Fredpis zéloh na sluzby 500 311 324AU
2. Uhrada sluzeb od najetnc 500 221 311

3. Hijaté faktury od dodavatilsluzeb 449 315AU 321

4. Uklid spolenych prostor ve vlastni rezii 100 315AU 602

5. Uhrada fijatych faktur od dodavatilsluzeb 449 321 221

6. Pouziti pijatych zaloh na dhradu

poskytnutého pkni 549 324AU 315AU
7. Predpis doplatku z vytiovani sluzeb 49 311 324

(Vystejnova, 2009).

2.3 Majetek druzstva — &tovani investiéniho okruhu

V sowasné dob prodavaji obce nebo podniky najeminik ktai v téchto domech
bydli, bytovy fond. K prodeji dochazi dvojimigobem a to bdi k prodeji jednotlivych
byti, nebo k prodeji celych daim

2.3.1 Pd&izeni druzstevniho majetku

2.3.1.1 Pdéizeni druzstevniho bytového domu koupi z obecnihg/tového fondu

- Kupni smlouva ve vysi: 3,75 mil.& z toho pozemek 750 00K
- zdroje financovani: 1,00 mil. K- jednotlivi ¢clenové slozili ¢clenské
vklady

2,75 mil. K& — Ower.

Hodnota majetku musi \Wétnictvi odrazit i hodnotu kryti majetku jednotlolyélend,

coz gredstavuje nasledujici rovnice:
021 + 031 =411.3 + 461

3+0,75=1+2,75
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Ucetni pripady K MD
1. Kupni smlouva na ptzeni bytového domu 3,75 -
- bytovy dim 3,00 042
- pozemek 0,75 031
2. Upséantlenskych vklad ve vysi kupni ceny 3,75 353
3. Prvni splatka upsanyetenskych vklad 1,00 221
4. Uhrada splatky prodejci z vlastnich zdroj 1,00 379
5. Uhrada splatky prodejci z & 2,75 379
6. Predpis U¥ru na splatky domu v ramci
meési¢nich Uhrad 2,75 311
7. Zapa@et Uwru ¢lena druzstva na thradu
splatky kupni ceny 2,75 475AU
8. Mési¢ni splatky ndjemicna Ezny et 2,75 221
9. Urok z Géru 0,50 562
10. Zaazeni budovy do hmotného majetku 3,00 021
2.3.1.2 Pd#izeni druzstevniho bytového domu vystavbou
Zdroje financovani bytove vystavby:

- rozpaet 10 mil. K

- c¢lenské vklady, které slozilenové 4 mil. K

- awer 6 mil. K
021 =411.3 +461
10=4+6
Ugetni pripady K MD
1. Upséntlenskych vklad na vystavbu
jednotlivymi¢leny zadazenymi do vystavby 10,0 353
2. Uhradatlenskych vklad jednotlivymicleny 4,0 221
3. Faktura za provedenépravné prace 0,2 042
4. Uhrada fijaté faktury 0,2 321
5. Dilei faktura za provedené stavebni prace 2,4 042
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6. Uhrada faktury 2,4 321 221

7. Doplatek faktury investhimu dodavateli 6,9 321 -

-z 0ru 6,0 - 461

- z k¥Zného dtu 0,9 - 221
8. Faktura dodavatele stavebnich praci 0,5 042 321

9. Uhrada faktury z vlastnich zdioj 0,5 321 221
10. Revod dokogiené stavby do DHM 10,0 021 042

(Vystejnova, 2009).

2.4 Brevody bytii do osobniho vlastnictvi
V souladu se zakonefh 72/1994Sh., o vlastnictvi hyzaala druzstva fgvadt byty

do osobniho vlastnictvi na zaktadadosti jednotlivyctéleni. Druzstvo niZze prevést
byt jen fyzické osob - ndjemci -¢lenu druzstva a je povinno s nim udasmlouvu
o prevodu bytu. Jsou-lifgpvadny byty, na jejichz vystavbu byla poskytnuta fitiah
avérova a jina pomoc podle zvlastnickegdpidi, do vlastnictviclena téchto druzstev,
jejichz najemni vztah vznikl po splacefiénského podilu druzstvérito ¢leny, jsou
tyto prevody bezplatné. Toto plati i prégvody byft, které byly ve vlastnictvi druzstev
oznaovanych podle &lvéjSich gredpidi jako lidova bytova druzstva.

Souwasti smlouvy o fevodu bytu je zavazek nabyvatele uhradit druzstastku
odpovidajici nesplacenym &wam s gislusenstvim poskytnutym druzstvuigadajici
na gevadny byt a zavazek nabyvatele a druzstva vzagemyporadat zavazky
nabyvatele ve vztahu k druzstvu. Vlastnictvi k jetde gechazi aZz po spini tohoto
zavazku (Zakow. 72/1994 Sbh.).

Jde zejména o dlouhodoby invésfi 0wr poskytnuty druZstvu na financovani bytového
domu a dalSi wry poskytnuté nap na rozsahlejSi opravy a stavebni Upravy bytového

domu nebo na #itici a reguléni techniku apod. (Kolektiv autipy 1995).

Souasti smlouvy o fevodu bytu je také vzajemné vypdani prosedki z ndjemného
uréenych na financovani oprav a udrzby budovy,ifpgmt domu a jednotky a dale
kladnych zstatki prostedki tvoirenych ze zisku bytového hospaést&i, gripadajicich

na grevadnou jednotku = progtdky utené k vypsadani. Vzdjemnym vygadanim se
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piitom rozumi vyrovnani jak nevegrpanych #statki, tak vyrovnani nedoplatk ze
strany nabyvatele.iBvodem jednotky zanik&lenstvi nabyvatele v druzstvu bez prava
na vracenilenského podilu ipadajiciho na jednotku fipadreé zakladnihotlenského
vkladu, pokud byl zdrojem financovani domu gvadnymi jednotkami.Clenstvi

v druzstvu vSak nezanikd, jestlize majetkousast ¢lena v druzstvu i po fevodu
jednotky dosahuje alespaySe zakladnihdlenského vkladu (Zakox 72/1994 Sbh.).

Dnem zmény vlastnictvi bytu je den podani navrhu na vklad kdtastru nemovitosti
(Vyhlaska¢. 500/2002 Sb.).

2.4.1 Riklady G¢tovani pirevodi byta do osobniho viastnictvi
V souladu se zakoneth 72/1994 Sb., o vlastnictvi hiyive zréni pozdjSich pgedpidi,
lze prevody byti a pozemi provadt Uplatre (na zaklad kupni smlouvy) nebo

bezplati (na zaklad smlouvy darovaci).

Povinrg bezplatny pevod druZstevnich byta nebytovych prostéru stavebnich
bytovych druzstev podle zakona72/1994 Sb.

a) uctovani pomoci vysledkovychti

Ucetni pripady K MD D

1. Odpis astatkoveé ceny 200 541 021
2. Podil opravek (NP odepisovany) 20 081 -
3. Vynos z pevodu 180 355 641
4. Zaktovani pohledavky celkem 180 - 355
- zap@tenim fondu druZstevni vystavby 90 413.1 -

- zap@tenim¢lenského vkladu 89 411.3 -

- zap@tenim zékladnihglenského vkladu 1 411.1 -

b) Uctovani pomoci rozvahovycheti

Ugetni pripady K MD D
1. Vyfazeni majetku v gzovaci cen 200 - 021
2. Podil opravek (NP odepisovany) 20 081 -
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- zap@tenim fondu druZstevni vystavby 90 413.1 -
- zap@tenim¢lenského vkladu 89 411.3 -
- zap@tenim zakladnihélenského vkladu 1 411.1 -
(Vystejnova, 2009)

2.4.2 Fiklady uétovani pirevodia pozemki do osobniho vlastnictvi

Spole&n¢ s grevody byfi do osobniho vlastnictvi sigvadiclenové i pozemky.

Prevod pozemku financovanékienskym podilem

a) prodej
Ucetni pripady K MD D
1. Vyfazeni z majetku druzstva 100 541 031
2. Predpis vynosu z prodeje 105 355 641
3. Uhrada pohledavky zdrojem financovani 100 311. 355
4. Doplatek nabyvatele 5 211 355
5. Dai z prevodu nemovitosti 3% 3 538 345

Pri bezuplatném fevodu hovéime o daru, kdy nabyvatel plati zé&epod do statniho
rozpaitu dai darovaci, kter&ini 7 % z odhadni ceny pozemku. Bytové druzstvo se
stava rditelem za odvod této danPokud by vlastnik daneodved|, druzstvo by
muselo odvést darovaciiaamo. Z dvodu zajis¢ni si druzstvo vybira kauci, kterou

pii zaplaceni dahvlastnikem vlastnikovi vraci.

b) dar
Ucetni pripady K MD D
1. Vyfazeni z majetku druzstva 100 543 031
2. Moznost vykru kauce 7 221 379
3. Pouziti kauce na thradu damcitelem 7 379 648
4. Fredpis daa darovaci 7 538 345
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Nasleduijici rok:
5. Uhrada ztratylenskym podilem 100 411.3(413) 431

Prevod pozemku nabytého darem od statu podle zakd0/2000 Sb.

Pod rtkterymi domy se nachazely pozemky, které byly aZraku 2000 v majetku
statu. Stat je po roce 2000¢ah predavat bezplathbytovym druzstum. Fi pievodu
bytu do osobniho vlastnictvi s bytem druzstvéevedlo budoucimu vlastnikovi

I pozemek ve vysi spoluvlastnického podilu budoucidastnikovi bezplath

Vyiazeni pozemku z majetku 100 413.6 031
(Vystejnova, 2009).

2.5 Opravy a technické zhodnoceni bytovych doin

2.5.1 Vymezeni pojn technické zhodnoceni, oprava, udrzba

Technické zhodnoceni

Technickym zhodnocenim se vzdy rozumi vydaje naodi#né nastavby, ifstavby

a stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace kugjgtokud pevysily v thrnu
u jednotlivého majetku ve ztlavacim obdobicastku 40 000 K Technickym
zhodnocenim jsou i uvedené vydaje imsahujici stanovenowastku, pokud je
poplatnik neuplatni jako vydaj, ktery neni techgitk zhodnocenim. Technické
zhodnoceni zvySuje vstupni cenu majetku. Rekonsitrsd rozumi zasahy do majetku,
které maji za nasledek 2zmu jeho @elu nebo technickych param@&tiModernizace je
rozsteni vybavenosti nebo pouZzitelnosti majetku (Z&&kob86/1992 Sb.).

Oprava

.....

Ucelem uvedeni do rpdchoziho nebo provozuschopného stavu. Tim se fozum
provedeni opravy i s pouzitim jinych nedvpdnich materid, dili, sowasti nebo
technologii, pokud tim nedojde k technickému zhaeénd (Vyhlaska. 500/2002 Sb.).
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Udrzba

Udrzbou se rozumi soustavn@innost, kterou se zpomaluje fyzické ofsdteni
a predchazi porucham a odstrgi se drobgyjsi zavady (Vyhlaska. 500/2002 Sb.).

2.5.2 Pouziti dlouhodobé zalohy na opravy a technicka zlimoceni

a) naopravy:

Ugetni pripady: Ké

1. Predpis dlouhodobé zalohy na opravy

a technicka zhodnoceni druzstevnichibyt 150

2. Uhrada dlouhodobé zéalohy 150
3. Faktura dodavatele za opravu spojeh

¢asti domu 150

a zarova cerpani dlouhodobé zalohy do vyiios 150

b) na technické zhodnoceni:

Ugetni pripady: Ké

1. Upisclenskych vklad pro ndjemce 500
2. Uhradalenskych vklad 500

3. Fredpis dlouhodobé zalohy na technické

zhodnoceni 1 000
4. Uhrada dlouhodobé zalohy 1 000
5. Faktura dodavatele za technické zhodnoceni 1500
6. Uhrada faktury dodavateli 1500
7. ZvySeni hodnoty majetku druzstva na zaklad
kolaud&nihotizeni 1500
8. PouZziti dlouhodobé zalohy na thradu podilu

nakladi na technické zhodnoceni 1 000

(Vystejnova, 2009).
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2.5.3 Wtovani Gvéru na technické zhodnoceni

Najemci byfi nedisponuji pozadovanymi zdroji na rekonstrukiie modernizace

bytovych donfi. Technické zhodnoceigSi formou U¥ra od perznich Ustau.

Priklad (ttovani technického zhodnoceni (Groky jsou zahrrutgdnot budovy)

Ugetni pripady K MD D

1. Faktura za technické zhodnoceni 3 000 042 1 32
2. Uhrada faktury z (éru 3000 321 461
3. Uroky zahrnuté v hodnbtnajetku 120 042 221
4. Zaazeni do hmotného majetku

na zéklad kolaudace 3120 021 042
5. Uroky z Gwru 120 562 221

Priklad (ttovani technického zhodnoceni — splatk&rava Uroki od ¢lena — najemé

spol&né s ngjemnym

Ucetni pripady K MD D

Prvni rok:

1. Predpis pohledavky z @éwu a aroki najemém 1 120 311 475AU0
2. Uhrada pohledavky od najetnc 1120 221 311

3. Cerpani dlouhodobé zalohy

na zvysSenélenského vkladu 1120 475 411.3
4. Uhrada splatky bance na zaklagpisu

z bézného @tu 1000 261 221

5. Snizeni G&u na zaklad vypisu

z uwrového wtu 1 000 461 261
DalSi obdobi:

1. Predpis pohledavky z @ ndjemém 1 000 311 475AU
2. Predpis pohledavky ve vysi Grokajemam 120 311 324AU
3. Uhrada pohledavky od najetnc 1120 211 311

4. Urok z Geru 120 562 221

5. Cerpani dlouhodobé zalohy
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na zvySenélenského vkladu 1 000 475 411.3
6. Ke konci @etniho obdobi rozpuii

kratkodobé zalohy ve vysi urdldo vynos 120 324 602
(Vystejnova, 2009).

2.6 etni zawrka

2.6.1 Pravni Uprava sestavovanidetni zawrky

Pii sestavovani detni za¥rky se musi druzstvé@idit uvedenymi pedpisy v oblasti

acetnictvi:
- z&kon¢. 563/1991 Sb., odétnictvi, ve zini pozdjSich pedpidi,

- vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se pro¥fdnéktera ustanoveni zakona
¢. 563/1991 Sb. odetnictvi, ve zaini pozdjSich gedpidi,

- Ceské @etni standardy pro podnikatele.
Dale vyuZziji nasledujiciiepisy:

zakon¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, vémmnpozdjSich gedpidi,

- z&kon¢. 586/1992 Sb., o danich jmu, ve zréni pozdjSich gredpidi,

- z&kon¢. 593/1992 Sb., o rezervach pro istzakladu da# z @ijmu, ve zreni
pozcjSich gedpidi,

- z&kon¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi hiytve zréni pozdjSich gedpisi,

- cenovy vynér Ministerstva financi. 06/2002, zviejrény v cenoveém &stniku
¢. 18/2002,

- vyhlaskac¢. 85/1997 Sh., o najemném z bypoiizenych v druzstevni bytové
vystavi® a Uhrad za plreni poskytovana s uzivanirschto byt — zruSena k 31.
12. 2010,

- stanovy bytového druZzstva.
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2.6.2 Pribéh ucetni zawrky

Ucetni zévrka je vrcholem vedeni&étnictvi. Proces detni zavrky Ize postihnout
v n¢kolika krocich. Nejedna se pouze o uzmi Etu a sestavenidg@tnich vykasn, ale

je nezbytné zajistit a analyzovat veSkeré provedeéeéni zapisy v etnich knihach,
dotovat uzavrkové operace, a to jak k vysledk inventarizace, tak i ke zvolené
technice dtovani a zabezgeni skuténosti zahrnovat naklady a vynosy do toho
ucetniho obdobi, se kteryaso¥ a wcre souviseji. Po Wwisleni &etniho vysledku
hospodéeni musi néasledovat flava analyza, jejimz vysledkem je vymb dar

z piijmu. Po jejim zahrnuti docétnictvi Ize uzakit Gcetni knihy definitivié a sestavit
Gcetni zavrku. Akt uzawveni &etnich knih se obeé€nozna&uje jako @&etni uzavrka.
Jedna se o procesi gterém druzstvo zjidije obraty a stavy jednotlivych rozvahovych
a vysledkovych &t (Poradce. 5-6/2010).

2.6.3 Ripravné prace

Pripravné prace zahrnuji inventarizaci a &@auani &etnich operaci na konctétniho
obdobi (Stohl, 2010).

Na zaklad téchto praci druzstvo zjisti, zda byly Zaivany vSechny detni gipady do
toho &etniho obdobi, se kterygasow a wcré souviseji, zda skutay stav majetku
a zavazk odpovida stavu vdaetnictvi, zda jsou vdetnictvi spravi ocergny majetek
a zavazky,¢i zda je nutno witym zpisobem provést Upravy ve vySi oéan atd.
(Poradce:. 5-6/2010).

2.6.3.1 Inventarizace

Ucetni jednotky inventarizaci zjigji skut&ny stav veskerého majetku a zavazk
a oOwiuji, zda zjisény skutény stav odpovida stavu majetku a zavazkiketnictvi.
Inventarizace se provadi k okamziku, ke kteréndetni jednotky sestavujicatni
zawrku fadnou nebo miniddnou. Skutné stavy majetku a zavazKicetni jednotky

pii inventarizaci zjisuji:

- fyzickou inventurou u hmotného majetku, pigpac u nehmotného majetku,

24



- dokladovou inventurou u zavazka pohledavek, pdfpad u ostatnich slozek

majetku, u nichZ nelze provést fyzickou inventuru.
Tyto stavy jsou povinny zaznamenat v inventurnimhpssech.

Inventariz&nimi rozdily se rozumi rozdily mezi skatgm stavem a stavem

v (Eetnictvi, které nelze prokazatigmbem stanovenym timto zakonem, kdy

- skute&ny stav je niZSi nez stav Keétnictvi a rozdil se ozigje jako manko,

popipadt schodek u pefinich hotovosti a cenin, nebo
- skut&ny stav je vySSi nez stav ¥atnictvi a rozdil se ozdgje jako ebytek.

Inventariz&ni rozdily vy®&tuji Gcetni jednotky do &etniho obdobi, za které se

inventarizaci o¥fuje stav majetku a zavazkZakon¢. 563/1991 Sb.).

2.6.4 Wetni uzawrka

Ucetni uzawrka zahrnuije:
- zjisténi hospod#ského vysledkuied zdasnim,
- vypocet zakladu dahz piijma a zadtovani daové povinnosti,
- uzaweni vSech & (Stohl, 2010).

Ucetni jednotka po za&tovani veSkerych skutmosti souvisejicich sislusnym
Gcetnim obdobim uzavir&eétni knihy (Poradce. 5-6/2010).
Jéetni knihy se uzaviraji k rozvahovému dni. Tatpataahrnuije:

- zjisténi obrati stran MD a D jednotlivych syntetickycltd,

- zjisténi kon&nych staw aktivnich a pasivnich ¢ a jejich gevod do

zawrkového @tu 702 — Konény (et rozvazny,

- zjisténi kone&nych staw Ucta nakladi a vynos a jejich &etni gevod do

zawrkového @tu 710 — Wet zisku a ztrat, zde se zjisti vysledek hospenia
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- zjisténi vysledku hospodani za detni obdobi na ¢&iu 710 formou rozdilu
nakladi a vynos a jeho pevod na Get 702 — Konény &et rozvazny
(Kovanicova, 2009).

Na podklad udaji kone&ného @tu rozvazného aifslusného &u tové skupiny 71 -

Ucet ziski a ztrat se sestavéeini zavrka (Ceské detni standardy).

2.6.5 Wetni zawrka

Ucetni zavrka je nedilny celek a tvbji:

- rozvaha (bilance) — obsahuje informace o stavurukisie majetku, zavazk
a o vlastnim kapitalu, tedy o aktivech a pasivetgtni jednotky,

- vykaz zisku a ztraty — informuje o vySi nakiad vynosi, o jejich struktie
a o dosazeném hospdsiéem vysledku,

- priloha — obsahuje zejména dipjici informace k rozvaze a vykazu zisku
a ztraty, obecné Udaje ocaini jednotce, informace océtnich metodach
a obecnych &etnich zasadach (Stohl, 2010).

Ucetni zavrka mize zahrnovat i i@hled o pe#Znich tocich, ktery informuje
o prirastcich (@ijmech) a dbytcich (vydajich) p&mich prosiedki a perznich
ekvivalenfi v ¢lenéni na provozni, investni a finagni ¢innost v ptibchu daného
Ucetniho obdobi. Déle @ize zahrnovat ighled o zminach vlastniho kapitalu, ktery
informuje o usptadani poloZzek rozvahy a o zvySeni nebo sniZzenbjédych slozek

vlastniho kapitalu mezi @ma rozvahovymi dny (Porad¢e5-6/2010).

Vybrané @etni jednotky sestavujitphled o peéznich tocich a o zémach vlastniho
kapitalu vzdy, pokud k rozvahovému dni a za bezpedst piredchazejici &etni obdobi
spini ok kritéria, pro ktera musi mitéatni za¥rku owtrenou auditorem (kritéria jsou

uvedend nize).
Ucetni za¥rka musi obsahovat:
- jméno a pijmeni, obchodni firmu nebo nazetedni jednotky,

- identifika¢ni ¢islo, pokud je madetni jednotka fidéleno,
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pravni formu detni jednotky,

predmét podnikani nebo jinéinnosti, gipadré Gcel, pro ktery bylafizena,

rozvahovy den nebo jiny okamzik, kmuz se Getni za¥rka sestavuije,

okamzik sestavenicétni zaerky.

Informace v detni za¥rce musi byt spolehlivé, srovnatelné, srozumitelpdsuzuji se
z hlediska vyznamnosti (Zak@n 563/1991 Sb.).

2.6.5.1 Druhy &etnich zawrek

Ucetni jednotky sestavujicétni zaérku k rozvahovému dni, tj. den, kdy uzaviraji
Ucetni knihy. Radnou detni zaérku sestavuji &etni jednotky k poslednimu dni
Gcetniho obdobi a v ostatnichtipadech sestavuji mim@dnou detni zaerku. V
piipadech, kdy to vyzaduji zvlastni pravriegpisy, @etni jednotky sestavujicétni
zawrku v pribéhu etniho obdobi i k jinému okamzZiku nez ke konci ifzwwého dne
(dale jen "mezitimni detni zavrka"). Uetni jednotky jsou povinny uvédv Gcetni

zawrce informace podle stavu ke konci rozvahového(d@a&on¢. 563/1991 Sb.).

2.6.5.2 Rozsah &etni zawrky

Ucetni za¥rka mize byt sestavovana v piném nebo zjednodu$enémhwztketni
jednotky mohou sestavitéétni za¥rku ve zjednoduSeném rozsahu, pokud nejsou
povinny mit &etni zaérku owienou auditorem. &ktni jednotky, které jsou povinny
mit etni za¥rku owtenou auditorem, jsou povinny vyhotovit vy zpravu, jejimz
Ucelem je ucelety vyvazes a komplex® informovat o vyvoji jejich vykonnosti,
ginnosti a stavajicim hospod&ém postaveni. &tni jednotky jsou povinny éétni
zawrku i vyroeni zpravu zviejnit, pokud se zapisuji do obchodniho tést. Ucetni
jednotky zvéejiuji Getni zavrku v rozsahu, v jakém jimi byla sestavenaietni
jednotky, které se zapisuji do obchodniho gt zveejiuji Ucetni za¥rku a vyra@ni

zpravu jejich ulozenim do sbirky listin obchodnflegstiku (Zakon¢. 563/1991 Sb.).

V plném rozsahu musi sestavitetni zaérku ty etni jednotky, které ke konci

rozvahového dne (tzn. k poslednimu dni, kdy se wapvetni knihy) @etniho
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obdobi, za &z se Wetni zav¥rka owiuje, a w@etniho obdobi bezprasdre

piedchazejiciho,igkradily nebo jiz dosahly alespiadvou ze i nasledujicich kritérii:
1. aktiva celkem vice nez 40 000 000,K
2. ro¢ni uhrncistého obratu vice nez 80 000 000, K

3. pramérny prepaiteny stav zastnand v pribéhu etniho obdobi vice nez 50
(véetns pracovniho vztahdlena k druzstvu), (Zakot 563/1991 Sb.).

Bytova druzstva &etni zavrku spol€né s daovym priznanim dordi mistre
piislusnému finatnimu Gadu. Da@oveé g@iznani se povink podava nejpozii do tii
meésial po uplynuti zdaovaciho obdobi nebo nejpagiddo Sesti ndsial, pokud ma
druzstvo povinnost nechat &it Ucetni zaérku auditorem nebo mu tlavé g@iznani

vyhotovuje a pedklada daovy poradce (VysStejnova, 2009).
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3 Cile a metody

3.1 Cil prace
Cilem prace je vymezit specifika@tniho zobrazeni spravy a udrzby bytového fondu

acinnosti s tim souvisejicich v bytovém druzstvu.

3.2 Metody

Bakald&ska prace zahrnuje jednotli¢ésti. V teoretické&asti, kterou je literarni reSerse,
jsem nejprve vymezila typy druzstev a poté jsenraittarizovala jednotliva specifika
v bytovych druzstvech a na jednotlivyckikladech ukazaladfiovani. Jako prvni jsem
vymezila pojmy a &ovani ngjemného a sluzeb, poté nasledovala clesistidta
majetku druzstva, kde jsem se zdila na pdizeni druzstevniho bytového domu
z obecniho bytového fondu a naftizeni bytového domu vystavbou. Dale jsem
charakterizovala, jak probihajitfgvody byfi do osobniho vlastnictvi. Na bytovych
domech postupemiasu probihaji opravy a technickd zhodnoceni. Fxdlsy mohou
bytova druzstva ziskat jak z dlouhodobé zalohyrokielati jednotliviclenové spoléné

s ndjemnym, tak poskytnutim &u. Také zde jsem ukazal&tavani na jednotlivych
piikladech. V posledniasti literarni reSerSe jsem charakterizovatatidi zavrku

a jednotlivé kroky, které se sestavovanitetdi zaérky souvisi. VeSkeré informace
jsem cerpala ze zakonnychigdpigi, z odborné literatury a informaci uvdych na

internetu.

Pro praktickou ¢ast jsem si vybrala dv mala jednodomova bytova druZzstva
v Domazlicich. Pro odliSeni jsem si je ozife jako druzstvo A a druzstvo B. Nejprve
budu charakterizovat ébdruzstva a poté vymezim jednotlivA specifika, &t¢gou
vyswétlena v teoretickéasti. Stanoveni a¢tovani ndjemného a sluzeb podréluvedu
u obou druzstev. Potom bude nasledovat charakkeristajetku druzstev, tedy jeho
potizeni, a zdrdj kryti majetku. U druzstva B za&iuwji prevody byti do osobniho
vlastnictvi, druzstvo A byty do osobniho vlastnichegevadi. Dale zafiuji opravy
a technické zhodnoceni provéé na bytovych domech. Opravy provtadole druzstva

v pribéhu roku 2010, technické zhodnoceni jen druzstvo/Boslednicasti uzawu
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Ucty a sestavim rozvahu a vykaz zisku a ztraty velrgduSeném rozsahu u obou
druzstev za rok 2010. VSechny fadiné informace a data jsem ziskala u obou druzstev
z predvahy, z filohy k (£etni zavrce, ze stanov, zéétnich doklad, ze zapisu

z ¢lenské sctize a ze smluv o najmu druzstevniho bytu.
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4 Vysledky

4.1 Charakteristika druzstev A a B

Druzstvo A vzniklo a bylo zapsano do obchodnihcstiiju v roce 2006. Druzstvo
vlastni bytovy dm, ktery ma 18 bytovych jednotek, kde bydlenové — najemci.
Z&kladniclensky vklad pi vstupu do druZstvaini 3 000 K.

Predmet ¢innosti: Druzstvo bylo zaloZzeno zacelem vystavby bytového domu

a zaji¥ovani poteb svychileni v oblasti bydleni.

a) Organizovani fpravy provadni a zajifovani vystavby druzstevnich [yt
s podporou podle zakora 378/2005 Sb., vystavby jinych druzstevnichibyt
nez podle tohoto zakona, nebo jinych budov do riessti bytového druzstva,
vcetrg souvisejiciho pidzovani pozemik, budov nebo bytovych daoimdo

vlastnictvi bytového druzstva,

b) cinnosti spojené s pronajmem druzstevnichilpastavenych s podporou podle
tohoto zakonalenim druzstva, dale pronajem jinych nebytovych prdstor
stteSnich ploch, ploch na obvodovém plasti nebo jingddobnych ploch
bytového domugi prevadni jinych nebytovych prostardo vlastnictvicleni

bytového druzstva podle zvlastniho zakona,

C) zaji¥ovani spravy, provozu, udrzby, oprav, rekonstrukeedernizace a jinych

zmen staveb ve vlastnictvi bytového druzstva,
d) zaji¥ovani spravy jiného majetku bytoveho druzstva,

e) poskytovani a zajivani plni spojenych s uzivanim liyta nebytovych
prostor v bytovych domech ve vlastnictvi bytovéhauzdtva a uzavirani
piislusnych smluv k zaji®vani tohoto plani.

Druzstvo B vzniklo v roce 1997 a méa ve vlastnidbytovy dim, kde je 5 bytovych
jednotek, v kterych bydli jednotliéienové — ndjemci. Bylo zaloZeno zéelem spravy

byti svych ¢leni. Prednmetem ¢innosti je zajiSovani bytovych pdeb ¢lend, provoz
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a sprava bytového a nebytového fondu a hoseodase spolnym majetkem druzstva.
Z&kladniclensky vklad je 10 000 K

Jednotlivé syntetické a analytick&tyl pro poteby (&tovani v praktickécésti jsem

ziskala z gtovych rozvrhi druzstev. Pouzila jsem tyto:
Druzstvo A:

- 021 Stavby

- 031 Pozemky

- 042 2 Poizeni obytného domu

- 221 Bankovni &ty

- 221 1 Bankovni €et SFRB xxxxxxxxx/0800

- 221 2 Bankovni €et xxxxxxxxx/0800

- 261 Penize na cést

- 311 Pohledavky — najem

- 314 Poskytnuté provozni zalohy

- 315 Ostatni pohledavky

- 315 1 Ostatni pohledavky k v§tovani

- 321 Zavazky z obchodnich vztah

- 324 Rijaté provozni zalohy

- 324 1 Rijaté zalohy na spravu domu

- 324 201 — 324 218fikaté provozni zalohy od jednotlivyatent

- 411 Zakladni kapital

- 411 2 ZK — dalSélensky vklad
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411 201 — 411 218 ZK - od jednotlivyeteni
413 Ostatni kapitalové fondy

413 1 Ostatni kapitalové fondy — SFRB
413 2 Ostatni kapitalové fondyGS

422 Nedglitelny fond

429 Neuhrazena ztrata minulych let

461 Bankovni Ggry

475 Dlouhodobéifjaté zalohy

475 1 Dlouhodobéipaté zalohy

475 2 Tvorba zalohy — splatkadiu

479 Dlouhodobé zavazky

501 Spoteba materialu

511 Opravy a udrzovani

548 Ostatni provozni naklady

562 Uroky

568 Ostatni finatni naklady

602 Trzby z prodeje sluzeb

602 1 Trzby z prodeje sluzeb — spravni poplatek
602 2 Trzby z prodeje sluzeb — Uroky zriv
648 Ostatni provozni vynosy

648 2 Ostatni provozni vynosy
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- 662 Uroky
- 702 Konény (et rozvazny
- 710 Wet ziski a ztrat
Druzstvo B
- 021 Stavby
- 042 Pdgizeni dlouhodobého hmotného majetku
- 211 Pokladna
- 221 BZny et
- 261 Penize na cest
- 311 Pohledavky — najem
- 314 Poskytnuté provozni zalohy
- 315 Ostatni pohledavky
- 315 1 Ostatni pohledavky k v§tovani
- 321 Zavazky z obchodnich vztah
- 324 11 - 324 15iKaté zalohy od jednotlivychlena
- 411 Zakladni kapital
- 413 1 Ostatni kapitalové fondjenské podily
- 413 2 Ostatni kapitalové fondy splatkaiy
- 422 Nedlitelny fond
- 461 1 Bankovni Gsry

- 475 Dlouhodobéifjaté zalohy
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- 475 1 Dlouhodobéipaté zalohy
- 479 1 Zavazekii stavebni spigtelne — Gver
- 501 Spoteba materialu

- 511 Opravy a udrzovani

- 538 Ostatni daha poplatky

- 548 Ostatni provozni naklady
- 562 Uroky

- 568 Ostatni finatni ndklady

- 602 Trzby z prodeje sluzeb

- 648 Ostatni provozni vynosy

- 648 2 Ostatni provozni vynosy
- 662 Uroky

- 702 Konény (et rozvazny

- 710 Wet ziski a ztrat

4.2 Stanoveni, @tovani a hrada najemného a sluzeb

Druzstvo A

Priklad stanoveni ndjemného a Uhrady zapilrposkytované s uzivanim bytu na rok
2010. Velikost bytu je 3 + 1, podlahova plocha @39 nf a paet osob Zijicich
v domécnosti jsou 3. VySedniho ndjmu za byt je stanovena tak, aby kryla:

dlouhodobou zalohu na opravu a udrzbu

bytového fondu (fond oprav) 3162K 311/475 1
piisluSnouwast naklad na pojiséni domu
(kratkodoba zéaloha) 843 K 311/324 1
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piisludnowast anuity investniho GwruCS a. s. 28 476 K 311/475 2
(zahrnuje i aroky z (&ru)
piisluSnouwcast anuity Uvru poskytnutého SFRB 61 248K 311/475 2
(zahrnuje i Uroky z Gsru)

ostatni provozni vydaje — hrazeno z fondu oprav. 0 K&

spravni a jiné vydaje ve vySi (poplatek na spravd) 897 K 311/602 1
dai z nemovitosti (Uleva na dani) 0K
Najemné celkem za rok: 95 626 K

Najemné je stanoveno zalokovak, aby v souladu se stanovami druZzstva krylo
piedpokladané naklady a vydaje spojené se spravawwezem bytového domu. Po
skorteni roku se vyrovna #gobem uvedenym ve stanovach. Kratkodobou zalohu
v prab¢hu roku druzstvo neifuje na nakladovédly, proto na konci roku nerozpousti
zélohu ve vysi skutmych naklad do vynosi. Po skogieni roku kratkodobou zalohu
zWtuje takto: 324 1/315 1. N&tiech 475 1 — Dlouhodobé&i@até zalohy a 475 2 —

Tvorba zélohy — splatka & se Zstatky na konci rokufevadiji do dalSiho roku.

VySe uhrady za sluzby, jejichz poskytovani je spoje uzivanim bytu, byla stanovena

podle stanov druZstva tak, aby Uhrada kryla:

naklady na dodavku tepla a teplé vody 21 955 K 311/324 2xx
naklady na dodavku vody 5400 K 311/324 2xx
néklady na elektrickou energii

pro spoléné prostory a kotelnu 2 10&K 311/324 2xx
ostatni naklady oK

Na 324 2xx se diuje na analytickych diech podle jednotlivyckileni — najemé takto:
324 201 — 324 218.

Sluzby celkem za rok: 29 463 K

Uhrada za sluzby, jejichz poskytovani je spojema@jmem bytu, je zalohovou platbou,
ktera podléha kazdoknimu vyltovani s ndjemcem, které se zachycuje ¢taah MD
324 2xx a D 315 1.
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Najemné za byt a za sluzby spojené s najmem byfplasenmesicné a zahrnuje tedy:
splatkaCs, FO, poji&tni, sprava, teplo, voda, elektricka energie, spl&kRB.

Mésiéni vySe ndjmu za bytini 7 969 K. Mésicni vySe Uhrady za sluzby spojené
s ngjmem bytgini 2 455 K. Mésiéni najem celkem je 10 424K

Platba za ®si¢cni najem je najemcem hrazena nejpgizdio 20. dne daného #sice na 2

Ucty a hrazena takto:

- Uhrady splatnych zavaitk/iaci SFRB 221 1/311
- Uhrady ostatnich splatnych zavazk 221 2/311

VySe celkového najemného je rozdilna u kazdélma - najemce. @vodem je

rozpaiitani vSech jednotlivych polozek podigiych kritérii:

Splatky 0¥ra a Uroky z nich se rozptaji podle vySe Wru pripadajici na jednotlivy
byt podle pomiru podlahové plochy bytu k podlahovym plocham vSegti. Naklady
na opravy a udrzbu bytového fondu a naklady nasgoji domu se rozpidtavaji podle
roz&lovanych naklad na jednotlivé byty podle velikosti podlahové plgchaklady na
spravu domu stanoviriglusny organ druzstva, kterym ¢enska schze a stanovi je
podle pordru podlahové plochy bytu k podlahovym plocham vSdwgii. Vodné
a st@né je vy@tovano podle celkovych ¥nteplo podle M ohiev vody podle
elektricka energie dle jednotlivych liyt

Druzstvo B

Priklad stanoveni ndjemného a Uhrady za&ménposkytované s uzivanim na byt na rok

2010. Velikost bytu je 2 + 1, podlahova plocha B2 a paet osob Zijicich

v domacnosti jsou 2. VySedoiho ndjmu je stanovena tak, aby kryla:

dlouhodobou zalohu na opravu a udrzbu

bytového fondu (fond oprav) 840@K 311/4751
(pred splacenim @u na technické zhodnoceni byldav

zapaitan do fondu oprav a zalokimila 32 400 K)

pojisttni domu (kratkodoba zéaloha) 2796 K 311/324 1x
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dai z nemovitosti (kratkodoba zaloha) 588 K 311/324 1x
spravni vydaje (poplatek na spravu) 360 K 311/602

Predpis najemného za rok: 12 144 K

Najemné je stanoveno é&pzalohow tak, aby krylo pedpokladané naklady a vydaje
spojené se spravou a provozem bytového domu. \btodntizstvu také neftuji
kratkodobé zalohy v fb¢hu roku na nakladovécty, proto nerozpousti na konci roku
zalohy ve vysi skutaych naklad do vynos, ale grevedou a vygtuji kratkodobé
zélohy takto: 324 1x/315 1. N&ta 475 1 — Dlouhodobéiipaté zalohy se istatek na
konci roku grevadi do dalSiho obdobi.

VySe rani uhrady za sluzby, jejichz poskytovani je spojenozivanim bytu, je

stanovena podle stanov druZstva tak, aby uhrada:kry

zaloha na dodavku vody 4320 K 311/324 1x
zaloha na elektrickou energii spéhegych prostor 360 K 311/324 1x

Na analytickém &u 324 1x se &tuje podle jednotlivych ngjenidakto: 324 11 — 324
15.

Uhrada za sluzby, jejichz poskytovani je spojem@jmem bytu, je zalohovou platbou,
ktera podléha kazdotnimu vylEtovani s ndjemcem ctovani je zachyceno natéch
324 1x/315 1.

Sluzby celkem za rok: 4 68&K

Najemné za byt a za sluzby spojené s ndjmem bytrageno nejpozgi 5. den daného
mésice a zahrnuje tedy: fond oprav, p@jst dai z nemovitosti, spravni poplatek,

vodné a sténé, elektricka energie.

Mésiéni vySe najmu za bytini 1 012 K. Mésicni vySe Ohrady za sluzby spojené
s ngjmem bytwini 390 KE. Mésicni Uhrady spojené s najmem jsou celkem 1 462 K

které jsou hrazeny na&iny (et 221/311.
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| zde je vySe najemného rozdilnd u kazdého najeRaepa@itani jednotlivych poloZzek
celkového najemného je zavislé geahto kritériich:

Fond oprav, poji$hi domu, da z nemovitosti a spravni vydaje se ro&péavaji na
jednotlivé byty podle pogru podlahové plochy bytu k celkové podlahové pleSech

byti. Vodné a sténé se rozpgtava podle pétu ¢lend domacnosti, elekina podle byi.

VySe najemného a sluzeb se u druzstev velmi li&itope zalezi na jednotlivych

kritériich rozp@itavani vSech polozek obsazenych v najemném augbath.

Jednotlivé polozky najemného a sluzettuje kazdé druzstvo na analytick€tyl
rozdilrg podle svych &ovych rozvrhii. Déle druzstvo A &tuje kratkodobou zalohu na
Ucet 324 1 a zalohy na sluzby na analytickéy (podle jednotlivychelena 324 201 —
324 218. Druzstvo B kratkodobé zalohy a zalohyloaby (ttuje na stejné analytické
Ucty 324 11 — 324 15.

4.3 Majetek druzstev A a B — dtovani investiéniho okruhu

Druzstvo A provadi dodavatelskym tgombem vystavbu bt pro své cleny.
Fakturovana hodnota provedenych praci na bytovéemedayla piibézrne dle faktur
Gctovana na &t 042 2 — Pigzeni obytného domu. Po provedeni kolaudace byla
porizovaci cena domuipvedena nad@t 021 - Stavby. Hodnota stavby je fida#
kryta c¢lenskymi vklady. Tyto vklady jsou vedeny dle jednhgich c¢lena na
analytickych dtech 411 201 — 411 218. DalSimi zdroji kryti staubga nenavratna
dotace 1 800 000 Ka Uwr 12 600 000 K z prostedki Statniho fondu rozvoje bydleni

s dobou splatnosti 20 let a kortiel iwér od Ceské sptitelny.

Paizovaci hodnota domu 24 164 95 K

pozemek 1601 64%K
=25 766 600 K
kryti: c¢lenské vklady 8 464 335 dalSiclenské vklady na vystavbu
aver 4 741 765 K— 39 500 K (poplatek)
uavér od SFRB 12 600 000K
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021 +031=4112 + 461 +479
24 164 957 + 1 601 643 = 8 464 335 + 4 702 265 601000
25 766 600 = 25 766 600.

Prvni awr druzstvu poskytl Statniho fond rozvoje bydlensouladu se zakonem
¢. 378/2005 Sb., o podp®m vystavby druzstevnich hkiytze Statniho fondu rozvoje
bydleni. Tento zakon upravuje podminky, za ktedgehposkytnout bytovému druzstvu
z prostedki SFRB dotaci a Gr na kryti ¢asti pdizovacich nakladl spojenych
s vystavbou druzstevnich ytUvér je poskytnuty na zakl&dSmlouvy o poskytnuti
podpory ve vySi 12 600 000¢Kurokova sazba je 3% p. a. Splatnostraye 20 let. Od
r. 2007 do r. 2027. Na konci roku 2010 — prosinabyvajici dluh 11 026 538,92¢K

Tento U¥r se rozpoitava do ndjemného vSettenam.

Druhy investéni Gwr druZstvu poskytlaeska sptitelna a je rozpéitan £m &lenam,

ktefi se na am podileli svymiclenskymi vklady.
Splatky awrua probihaji takto:
prvni O\r:
- Uroky z U¥ru 562/221 2
- splatka G¥ru ze zélohy na splatky ému 475 2/221 1
- azarové snizeni U¥ru 479/413 1
lze &tovat i takto:
- Uroky z Usru 562/221 2
- cerpani zalohy na splatky &w 475 2/413 1
- zarove splatka Uéru na zaklad vypisu z BZného dtu 261/221 1

- splatka G¥ru na zaklad vypisu z U¥rového @tu 479/261
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druhy O\r:
- Uroky z U¥ru 562/221 2
- splatka G¥ru ze zalohy na splatky éru 475 2/221 2
- azarové snizeni U¥ru 461/413 2
nebo Ize dtovat takto:
- Uroky z Usru 562/221 2
- cerpani zalohy na splatky &w 475 2/413 2
- zarove splatka U¢ru na zaklad vypisu z EZného @tu 261/221 2
- splatka G¥ru na zaklad vypisu z U¥rového @tu 461/261.
Na konci roku druzstvo rozpusti zalohu ve vysi dirakiwria do vynosi: 475 2/602 2.

Druzstvo B odkoupilo v roce 2002 bytovyird za 398 311 K od Fondu narodniho
majetkuCR Praha na zéklgdkupni smlouvy. Hodnota domu je vedena gt 21 -
Stavby. Na koupi nemovitosti slozillenové druzstvatlenské vklady, které jsou

Gctovany na atu 413 1 - Ostatni kapitalove fondienské podily.
Paizovaci hodnota domu 398 31K

kryti: ¢clenské vklady 398 311K

021 =4131

398 311 = 398 311.

V roce 2004 si druzstvo vzalo &vna technické zhodnoceni domu — rekonstrukce
sttechy a rekonstrukce fasady domu — néaklad na rekdastoyl kryt Gwsrem odCeské
spaitelny ve vySi 796 998,95 K Na zaklad prijatych faktur bylo technické

zhodnoceni postugni¢tovano takto:

stresni plag 200 000,00 K 042/321, zgazeni do hmotného majetku 021/042
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strecha 263 866,50K 042/321, zgazeni do hmotného majetku 021/042
omitky 333 132,45 K 042/321, zgazeni do hmotného majetku 021/042.

Faktury byly uhrazeny z @éwového @tu 321/461 1. Technické zhodnoceni zvySuje
porizovaci hodnotu domu, kterd je 398 31d & 796 998,95 K Na Gtu 021 — Stavby
je tedy 1 195 309,95K

Pafizovaci hodnota domu 398 311,00 K

technické zhodnoceni 796 998,96 K
kryti: ¢lenské vklady 398 311,00K
aver 796 998,95 K

021=4131+4611
1 195 309,95 = 398 311 + 796 998,95
1195 309,95 =1 195 309,95.
Splatky U¢ru na technické zhodnoceni probihaly ohatko vySe a to:
- uroky z U¥ru 562/221
- splatka G¥ru snizenim dlouhodobé zalohy 475 1/221
- azarové snizeni U¥ru 461 1/413 2
lze &tovat i takto:
- uroky z Uvru 562/221
- cerpani dlouhodobé zalohy na splatkéninv475 1/413 2
- zarove splatka Uvru na zaklad vypisu z BzZného dtu 261/221
- splatka G¥ru na zaklad vypisu z U¥rového @tu 461 1/261.

Na konci roku druzstvo rozpusti dlouhodobou zalebwysi aroki z véru do vynod
475 1/602.
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| zde druZstva &tuji v nekterych gipadech na analytickychttech rozdilg. Déle také
dalSi ¢lenské vklady, kterymi se podilelienové u druzstva A na fiaeni bytového
domu vystavbou, se zachycuji na analytickyétech podle jednotlivyckilena 411 201
— 411 218. U druzstva B se zachycuji daléhské vklady na analytickénttn 413 1,
kde se jimi¢lenové podileli na pdzeni domu koupi od Fondu néarodniho majefir
Praha.

4.4 Frevody byti do osobniho vlastnictvi

DruZstvo A nepevadi byty do osobniho vlastnictvi.

Druzstvo B v lednu roku 2010 splatilo divna technické zhodnoceni. Po splaceruiv
zatalo prevadt vSechny byty do osobniho vlastnictvi na zakladtlouvy o pevodu
bytu do vlastnictvi. Vzhledem K@vzeti byt do osobniho vlastnictwileni druzstva

a tim vzniku SVJ dle zakona 72/1994 Sb. pozbyva druzstvo na vyznamu a prgko b
podan navrh na likvidaci druzstva v souladu se astami druzstva. # likvidaci
druzstva bude postupovano podle 8254 — 260 obchoddikoniku.

Z(¢tovani grevodu byl z majetku druzstva do osobniho vlastnictvi:

odpis ve vySi pfizovaci hodnoty: 1 195 309,9%xK -/021
zdroje kryti: ¢lenské vklady: 398 311,0xK 413 1/ -
aver: 796 998,95 K 413 2/ -

4.5 Opravy bytovych domi
Obk¢ druzstva v pibéhu roku alaji v domech drobné opravy. U obou druzstev je

Gctovani stejné. Nap

Druzstvu A dodavatel opravil &ice tepla za 4 635 K Faktura od dodavatele na
castku 4 635 K se @&tuje na 511/321 a zaroweozpuséni dlouhodobé zalohy ve vysi
opravy do vynos 475 1/648 2. Uhrada faktury 2iného dtu 321/221 2.

Druzstvo B z#dilo od dodavatele montaz ZT| (zdraveétmechnické instalace) za
14 123 K. Faktura dodavatele na 14 128 &e @&tuje na 511/321 a zarove&ozpusEni
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dlouhodobé zalohy ve vysi opravy do vynos75 1/648 2. Uhrada faktury 2iného
U¢tu 321/221.

4.6 Ketni zawrka

Oh¢ druzZstva sestavujicatni zavrku za &etni obdobi (za rok 2010) k rozvahovému
dni (tj. k31. 12. 2010). iled sestavenim ¢étni zaerky probihaji pipravné prace

a uzaveni &etnich knih.

4.6.1 Ripravné prace

V obou druZstvech provadi inventarizaci majetkuagazla, kdy zji¥'uji skute&ny stav
majetku a zavazk a owiuji, zda zjiSény stav majetku a zavakkodpovida stavu
v (Cetnictvi. Skuteéné stavy se zjidlji fyzickou a dokladovou inventurou. ©druzstva
provadi inventarizaci dlouhodobého majetkugatEho majetku, vlastnich a cizich

zdroji ac¢asového rozliSeni.

4.6.2 Uzaweni Wetnich knih

U obou druZstev je postup stejny a postupuji padléS 002. Koneéné Zstatky
rozvahovych a vysledkovychétii jsem ziskala ziedvahy, kterou mi poskytli v obou
druzstvech. Konmé Zistatky nakladovychdii a vynosovych &ta se gevedou na &et
710 — Wet ziski a ztrat. Koneéné stavy aktivnich a pasivnickiti se gevedou na &et

702 — Konény (et rozvazny i setstatkem na &tu 710.

Druzstvo A

Tabulka 1: Wet ziski a ztrat

710 - ket ziski a ztrat
501 305,00 602 540 832,33
511 5 768,00 648 6 073,00
548 30 589,63 662 268,10
562 511 108,33 ztrata 6 958,53
568 6 361,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 2: Konény ket rozvazny

702 - Kongny (et rozvazny

021 24 164 957,00 321 - 39 850,21
031 1 601 643,00 324 422 554,10
221 367 146,63 411 8 518 335,00
311 2 590,00 413 2 153 457,95
314 34 480,00 422 10 000,790
315 333 423,03 429 - 6 253,1p
461 4 251 543,74
475 174 871,95
479 | 11026 538,92
710 - 6 958,53
Zdroj: Vlastni zpracovani
Druzstvo B

Tabulka 3 - Wet ziski a ztrat

710 - et ziski a ztrat

501 22,00 602 46 265,00
511 14 208,00 648 14 230,00
538 440,00 662 6,76
548 46 873,75 ztrata 3 644,24
562 166,25
568 2 436,00

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Tabulka 4: Konény ket rozvazny

702 - Kongny (et rozvazny
211 3 028,00 321 - 592,00
221 76 615,71 411 50 000,00
311 2 442,00 422 6 304,84
314 1 000,00 475 24 802,12
315 - 6 215,00 710 - 3 644,24

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.6.3 Wetni zawrka

Oh¢ druzZstva sestavujicatni za¥rku ve zjednoduSeném rozsahu, protoZzaelapila
ani nedosahla dvou zdi tkritérii, pro které by musela mit povinicetni zavrku

ovéfenou auditorem.

V kazdém druZstvu jsem sestavila rozvahu a vyksizuza ztraty za rok 2010 bez UGilaj

za minulé detni obdobi.

Rozvaha — vytvilla jsem strukturu aktiv a pasiv v celych tisicigt®, o kterych
druZstva zaznamenala na svyatiegh v pfibéhu roku pohyby. Ve strukta aktiv ve
sloupci brutto je vySe aktiv podle polozek neupréve opravné poloZzky a opravky.
Sloupec korekce obsahuje vySi opravnych poloZelpavek k pisluSnym aktivim

a sloupec netto obsahuje vysi aktiv snizenou ovogrgolozky a opravky.
Vykaz zisku a ztraty — zde jsem zaznamenala jemhéqgblolozky v celych tisicich &

Prilohu sestavuji row¥ ve zjednoduSeném rozsahu. Nqeze jsou uvedeny obecné
Gdaje o detni jednotce, informace o pouzitycbetnich metodach a obecnyctetnich
zasadach a dale vy&luje a dophuje informace obsazené v rozvaze a ve vykazu zisku

a ztréaty.
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Tabulka 5:

Struktura AKTIV druzstva A

Bézné &etni obdobi

Oznaeni AKTIVA
Brutto Korekce Netto
AKTIVA CELKEM 26 504 26 504
B Dlouhodoby majetek 25767 25767
B. II. Dlouhodoby hmotny majetek | 25 767 25 767
C. OkeZna aktiva 737 737
C. . Kratkodobé pohledavky 370 370
C. V. Kratkodoby finagni majetek 367 367

Aktiva celkem ¢ini 26 504 tis. K. Druzstvo bytovy dm neodpisuje, proto nejsou
u dlouhodobého majetku opravky. Druzstvo vilastmi dgouhodoby hmotny majetek,
ktery je roven 25 767 tis. & zde jsou zahrnutyc¢ly 021 a 031. O¥Zna aktivacini
dohromady 737 tis. Ka zahrnuji kratkodobé pohledavky, coz jsou poloi&yiEtech

311, 314, 315 a kratkodoby finari majetek, ktery zahrnujeét 221.
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Tabulka 6: Struktura PASIV druzstva A

Oznaeni PASIVA Sravy B2ner|
PASIVA CELKEM 26 504
A Vlastni kapitdl 10 668
A. 1. Zakladni kapitéal 8518
Al Kapitalové fondy 2153
A. Nl Rezervni fond, nedlitelny fond a ostatni fondy ze zisku 10
A. IV. Vysledek hospod&ni minulych let -6
A. V. Vysledek hospodani lEZného detniho obdobi (+/-) -7
B Cizi zdroje 15 836
B. IL. Dlouhodobé zavazky 11201
B. Ill.  |Kratkodobé zavazky 383
B. IV. Bankovni U¥ry a vypomaoci 4 252

Zdroj: Vlastni zpracovani

ProtoZze musi platit nasledujici rovnice AKTIVA = BI/A, jsou pasiva rovha
26 504 tis. K. Vlastni kapital¢ini dohromady 10 668 tis. Ka obsahuje zakladni
kapital - &et 411, kapitalové fondy, které se nachazeji ¢tta 413, nedlitelny fond —
Ucet 422, vysledek hospodai minulych let — €&et 429 a vysledek hospdeai
béZného detniho obdobi, ktery je - 7 tis.¢cKCizi zdrojecini 15 836 tis. K, z toho
dlouhodobé zavazky jsou zachyceny ndedh 475 a 479, kratkodobé zavazky na

Uc¢tech 321 a 324 a bankovnidlly a vypomoci na &tu 461.
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Tabulka 7: Vykaz zisku a ztraty druzstva A

Skute&nost
Oznaeni TEXT v Ucetnim obdobi
bézném
Il Vykony 541
B. Vykonova spdteba 6
* Pridana hodnota 535
V. Ostatni provozni vynosy 6
H. Ostatni provozni naklady 31
Provozni vysledek hospoigani 510
N. Nakladové uroky 511
O. Ostatni finagni naklady 6
Finartni vysledek hospodeni -o17
Vysledek hospodani za BZnoucinnost -7
Vysledek hospodani za detni obdobi -7
Vysledek hospodani ged zdasnim -7

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vykony zahrnuji det 602, vykonova spigba @ty 501 a 511. Vykony a vykonovou
spotebu jsem od sebe atidla a vznikla fidana hodnota 535 tis.dK Ostatni provozni
vynosy jsou na &u 648 a ostatni provozni naklady n&ui548. Provozni vysledek
hospodé&eni zjistim tak, Ze fidanou hodnotu $tu s ostatnimi provoznimi vynosy
a ode€tu od toho ostatni provozni naklady. Vysledek j© 5i%. K. Nakladové uroky
jsou zachyceny nactu 562, ostatni finaimi naklady na €u 568. Finatni vysledek
hospod&eni zjistim tak, Zze s&u nékladové Uroky a ostatni finam naklady se
zpornym znaménkem, cozZ je - 517 tig. K'ysledek hospodani za BZnou ¢innost
vznikne tak, kdyz provozni vysledek hospiatd seétu s finagnim vysledkem
hospodéeni acini - 7 tis. K. Vysledek hospodani za detni obdobi a vysledek
hospodéeni gred zdanim jsou stejné jako vysledek hospimtd za BZnoucinnost.
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Tabulka 8: Struktura AKTIV druzstva B

Bézné &etni obdobi
Oznaeni AKTIVA
Brutto Korekce Netto
AKTIVA CELKEM 7 7
C. OhsZnéa aktiva 7 77
C.Ill.  |Kratkodobé pohledavky -3 -3
C.IV. Kratkodoby finatini majetek 80 80

Zdroj: Vlastni zpracovani

Aktiva celkemcini 77 tis. K. Ok&Zna aktiva jsou 77 tis. Ka¢leni se na kratkodobé
pohledavky, kde se zachycujéty 311, 314, 315 a na kratkodoby fian majetek —
Uty 211, 221.

Tabulka 9: Struktura PASIV druzstva B

Oznaeni PASIVA Stavy Bzner
PASIVA CELKEM "

A Vlastni kapital 52

Al Zakladni kapital 50

A. 1Nl Rezervni fond, netlitelny fond a ostatni fondy ze zisku 6

A. V. Vysledek hospodani lEZného detniho obdobi -4

B Cizi zdroje 25

B. Il Dlouhodobé zavazky 25

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pasiva celkengini 77 tis. K, tim jsem si udlala kontrolu, Ze plati rovnice AKTIVA =
PASIVA. Vlastni kapital je 52 tis. K a obsahuje zakladni kapital <efi 411,
nectlitelny fond — &et 422 a vysledek hospaéai EZného detniho obdobi, kteryini

- 4 tis. K&. Cizi zdroje se rovnaji 25 tis.¢ka obsahuji dlouhodobé zavazkyeetid75.
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Tabulka 10: Vykaz zisku a ztraty druZstva B

Skut&nost v @etnim
Oznaseni TEXT obdobi
bézném
1. Vykony 46
B. Vykonova spdtba 14
+ Pridana hodnota 32
V. Ostatni provozni vynosy 14
H. Ostatni provozni néklady 47
Provozni vysledek hospoiani -1
0. Ostatni finaéni naklady 3
Finartni vysledek hospodeni -3
Vysledek hospodani za BZnoucinnost -4
Vysledek hospodani za detni obdobi -4
Vysledek hospodani ged zdagnim -4

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vykony jsou zachyceny nactin 602, vykonova sptdba na ttech 501 a 511.
Po odéteni ziskdm fidanou hodnotu, ktera je 32 tis¢KOstatni provozni vynosy na
Uctu 648 a ostatni provozni naklady naui548. Provozni vysledek hospaeliai zjistim

tak, Ze k pidané hodnat prictu ostatni provozni vynosy a aie ostatni provozni
naklady a vysledek je - 1 tis.¢KOstatni finatni naklady jsou nadfu 568. Finatni
vysledek zjistim tak, Ze ostatni firam naklady budou se zapornym znaménkem, coz je
- 3 tis. K& Vysledek hospodani za kZnou cinnost zjistim, kdyZz s#gu provozni

a finartni vysledek hospodeni, ktery je - 4 tis. K Vysledek hospodani za detni
obdobi a vysledek hospaeai ged zdasnim se rovnaji vysledku hospddai za

béZnoucinnost.
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5 Zavér
Cilem bakaléské prace bylo vymezit specifikatainiho zobrazeni spravy a udrzby
bytového fondu &innosti s tim souvisejicich v bytovém druzstvu. Pymezeni &chto

specifik jsem si vybrala @&vjednodomova bytova druzstva. Posttigem specifikovala

jednotlivé zvlastnosti v obou druzstvech.

V obou druzstvech duji najemné zalohav Informovala jsem se, Ze ve Stavebnim
bytovém druzstvu v Domazlicich viiehu roku @tuji kratkodobé zalohy na Uhradu
néakladh spojenych se spravou domu a pozemku ¢ta 824 AU. Naklady &uji na
Uctech &tové ¥idy 5 a na konci roku rozpousti kratkodobé zaloaywysi skuténych
nakladi do vynos. V pripad druzstev A a B naklady spojené se spravou domu
a pozemku nefiuji na &tech &tové #idy 5, proto na konci roku nerozpousti
kratkodobé zalohy ve vysi skdteych naklad do vynosi. Po skotieni roku kratkodobé
zélohy z@tuji takto: u druzstva A 324 1/315 1, u druzstv8B! 1x/315 1. A &ktera
druZstva nepouZivaji zalohové njemné&edpis najemnéhoctuji rovnou do vynos.
VySe ngjemného se v kazdém druzstvu stanovuje paodigych kritérii. V obou
druzstvech se jednotlivé polozky v ndjemném stajiopadle pongru podlahovych

ploch jednotlivych byi k celkové podlahové ploSe vSechibyt

Uhrada za sluzby je vzdy zélohovou platbou, ktevdlgha kazdormimu vytovani

s ndjemcem. VySe Uhrady za sluzby se také kit#@pa@ podle stanovenych kritérii. Zde
se jednotlivé polozky stanovuji v obou druzstvechiso¢ krong elektrické energie
spole&nych prostor, které se v§tovavaji dle jednotlivych byt V druzstvu A se vodné
a st@éné a obev vody vy@tovava podle rha teplo podle m V druzstvu B se vodné
a st@né vytovava podle osob v doméacnosti.

Co se tye majetku druzstev, tak druzstvo A vlastni bytowymg ktery pdidilo
vystavbou druzstevnich hytpodle zakonac. 378/2005 Sb., o podp® vystavby
druzstevnich byt ze Statniho fondu rozvoje bydleni. Na zaklachlouvy o poskytnuti
podpory dostalo druzstvo na vystavbuia nenavratnou dotaci. DalSimi zdroji kryti je
investiéni 0wr od Ceské spiitelny a dalsiclenské vklady od jednotlivyctlena.
DruZstvo B paidilo bytovy dim odkoupenim od Fondu narodniho majeti® Praha.
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Zdrojem Kkryti jsou zdelenské vklady, které slozitlenové. Déle si druzstvo vzalo &v
na technické zhodnoceni domu. Po splaceni tohotou(wevedlo druzstvo vSechny

byty do osobniho vlastnictvi. Druzstvo A itepadi byty do osobniho vlastnictvi.

Ucetni zavrku sestavuji druzstva vzdy na konaietniho obdobi. #d sestavenim
Gcetni zavrky probihaji pipravné prace a uz#eni (Eetnich knih. U obou druzstev
jsem uzaiela &ty tak, Zze jsem kormé Zistatky rozvahovych a vysledkovycliti
prevedla na éy 710 — Wet ziski a ztrat a 702 — Koray (et rozvazny. Poté jsem
sestavila postugnv kazdém druZstvu rozvahu a vykaz zisku a ztratyrak 2010.
V rozvaze jsem uvedla strukturu aktiv a pasiv. Wzditvu A vysla aktiva 26 504 tis.cK
rovnéz tak i pasiva, protoZe musi platit aktiva = pasWalruzstvu B vysla aktiva, tudiz
i pasiva 77 tis. K. Ve vykazu zisku a ztraty vySel vysledek hosgeda za detni
obdobi v druzstvu A - 7 tis.&a v druzstvu B - 4 tis. K

Protoze druzstvo B ipvedlo vSechny byty do osobniho vlastnictvi, poabyla
vyznamu, a proto v souladu se stanovami podalchndatikvidaci druzstva, protoze ze

zakona®. 72/1994 Sb., o vlastnictvi biyvznikla nova pravnicka osoba SVJ.

U obou druZstev vznikla za rok 2010 ztrata. ProtdaeZstvo B gjde do likvidace,
nema smysl mu &o navrhovat. Druzstvu A bych navrhla, aby zvygitiplatek na
spravu (602 1), tim by uhradili poplatky za vedédtnictvi (548) a poplatky za vedeni
Uctu (568). Naklady a vynosy by se vyrovnaly a vzmtiklhospod#sky vysledek O.
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6 Summary

Accounting of housing cooperatives are governedAay No. 563/1991 Coll. on
accounting, as subsequently amended, also accotdimecree No. 500/2002 Coll.,
which implements certain provisions of Act No. 5881 Coll. Accounting, as
subsequently amended, according to Czech accoustingards for businesses and also

to the internal rules.

The aim of this thesis is to define the specifitaeounting treatment management and

maintenance of housing stock and related activitiese housing cooperative.

In the theoretical part, first | characterize tigpes of cooperatives and then | define the
individual characteristics in housing cooperativeasd describe the accounting on

individual examples.

For the practical part, | chose two small housiogperatives in Domazlice, where
| have outlined the specifics, which are includedhe theoretical part. The specifics
are: accounting of services and rent, purchaseooperative property, conversion of
apartments into personal ownership, maintenance tanbnical improvements in

residential buildings and the financial statements.
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8 Prilohy

Priloha 1

U¢tova osnova pro bytova druzstva

Uctova ¥ida 0 — Dlouhodoby majetek

01 — Dlouhodoby nehmotny majetek
010 — Dlouhodoby nehmotny majetek
011 — Zizovaci vydaje
012 — Nehmotné vysledky vyzkumgi@nosti
013 — Software
014 — Ocenitelna prava
019 — Jiny dlouhodoby nehmotny majetek

02 — Dlouhodoby hmotny majetek — odpisovany
021 — Stavby, haly, budovy
022 — Samostatné movitécr a soubory movitychaci
029 — Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

03 — Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany
031 — Pozemky
032 — Unglecka dila

04 — Pdizeni dlouhodobého nehmotného majetku a hmotnéhetknaa pdizovany
dlouhodoby finatini majetek

040 — Péizeni nehmotného a hmotného dlouhodobého majetku

041 — Péizeni dlouhodobého nehmotného majetku

042 — Péizeni dlouhodobého hmotného majetku

05 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby majetek
050 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotnyathy majetek
051 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotnyetek;
052 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny rekjet

06 — Dlouhodoby finatni majetek
061 — Podilové cenné papiry a vklady v podniciobzodujicim viivem
062 — Podilové cenné papiry a vklady v podnicipbdstatnym viivem
063 — Realizovatelné cenné papiry a podily
066 — Rjcky podnikim ve skupig
067 — Ostatniygcky
069 — Ostatni dlouhodoby finém majetek

07 — Opréavky k dlouhodobému nehmotnému majetku
071 — Opréavky keizzovacim vydajm
072 — Opravky k nehmotnym vysledk vyzkumu a vyvoje



073 — Opréavky k software
074 — Opréavky k ocenitelnym pnéw
079 — Opréavky k ostatnimu dlouhodobému nehmotndrajetku

08 — Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku
081 — Opréavky ke stavbam
082 — Opravky k samostatnym movitygcem a soubdm movitych &ci
089 — Opravky k ostatnimu dlouhodobému hmotnémjetina

09 — Opravné polozky k dlouhodobému majetku
091 — Opravna polozka k dlouhodobému nehmotnémetkoa
092 — Opravna poloZzka k dlouhodobému hmotnémutkaje
093 — Opravna polozka k nedokenému dlouhodobému nehmotnému majetku
094 — Opravna poloZzka k nedokenému dlouhodobému hmotnému majetku
095 — Opravna polozka k poskytnutym zaloham
096 — Opravna polozka k dlouhodobému fitremu majetku

Uctova tida 1 — Zasoby

11 — Material
111 — Poizeni materialu
112 — Material na skl&d
119 — Material na cest

12 — Zasoby vlastni vyroby
121 — Nedoko¥ena vyroba
123 — Vyrobky

15 — Poskytnuté zalohy na zasoby
152 — Poskytnuté zalohy na material

19 — Opravné polozky k zasobam
191 — Opravna polozka k materialu
192 — Opravna polozka k nedokené vyrok
194 — Opravna polozka k vyroiok
197 — Opravna polozka k poskytnutym zaloham naeriéht

Uctova ¥ida 2 — Kratkodoby finami majetek a kratkodobé bankovnity

21 — Penize
211 — Pokladna
213 — Ceniny

22 — Wty v bankéch
221 — Bankovni &ty

23 — Kratkodobé bankovni émy
231 — Kratkodobé bankovni &y
232 — Eskontni try



24 — Kratkodobé finafmi vypomoci
241 — Emitované kratkodobé dluhopisy
249 — Ostatni kratkodobé finar vypomoci

25 — Kratkodobé cenné papiry a podily @ézmvany kratkodoby finami majetek
251 — Majetkové cenné papiry k obchodovani
253 — Dluzné cenné papiry k obchodovani
255 — Vlastni dluhopisy
256 — Dluzné cenné papiry se splatnosti do 1 dokené do splatnosti
257 — Ostatni realizovatelné cenné papiry
259 — Péizovany kratkodoby finatni majetek

26 — Revody mezi finatinimi (cty
261 — Penize na cést

29 — Opravné polozky ke kratkodobému fitiaimu majetku
291 — Opravné poloZka k majetkovym cennym papir
293 — Opravné poloZka k dluznym cennym papir

Uctova Fida 3 — Zétovaci vztahy

31 — Pohledavky (kratkodobé i dlouhodobé)
311 — Odbratelé
312 — Sminky k inkasu
314 — Poskytnuté provozni zalohy
315 — Ostatni pohledavky

32 — Zavazky (kratkodobé)
321 — Dodavatelé
322 — Smnky k Uhrad
324 — Rijaté zalohy
325 — Ostatni zavazky

33 — ZEtovani se zagstnanci a institucemi
331 — Zansstnanci
333 — Ostatni zavazkyigi zamestnaném
335 — Pohledavky za z&stnanci
336 — Z@tovani s institucemi socialniho zabezgei a zdravotniho poji&ti

34 — Z&tovéani dani a dotaci
341 — Da z @ijmu pravnickych osob
342 — Ostatniipmé dar
343 — Da z pidané hodnoty
345 — Ostatni dama poplatky
346 — Dotace ze statniho rozpo
347 — Ostatni dotace
349 — Pohledavky a zavazky z DPH



35 — Pohledavky za spaleky, za @¢astniky sdruzeni a Zéeny druzstva
351 — Pohledavky k podnikn ve skupig
353 — Pohledavky za upsany kapital
354 — Pohledavky za spoteky pii Uhrack ztraty
355 — Ostatni pohledavky za spmigky

36 — Zavazky ke spataikam, k (tastnikim sdruzeni a k&lenaim druzstva
361 — Zavazky k podnikn ve skupig
364 — Zavazky ke spaieikim pii rozckilovani zisku
365 — Ostatni zavazky ke sp@tékam aclenam druzstva
366 — Zavazky ke spaieikim aclenim druZstva ze zaviskénnosti
367 — Zavazky z upsanych nesplacenych cennychipapklad

37 — Jiné pohledavky a zavazky
374 — Pohledavky z pronajmu
375 — Pohledavky z emitovanych dluhdpis
378 — Jiné pohledavky
379 — Jiné zavazky

38 — Rechodné &ty aktiv a pasiv
381 — Naklady fistich obdobi
382 — Komplexni nakladyt{stich obdobi
383 — Vydaje fistich obdobi
384 — Vynosy fistich obdobi
385 — Rijmy pristich obdobi
386 — Kurzové rozdily aktivni
387 — Kurzove rozdily pasivni
388 — Dohadnédly aktivni
389 — Dohadnédly pasivni

39 — Opravna polozka k &iovacim vztahhm a vnitni z&tovani
391 — Opravna polozka k pohledavkam

Uctova tida 4 — Kapitalové &ty a dlouhodobé zavazky

41 — Zakladni kapital a kapitalové fondy
411 — Zakladni kapital
411.10 — Zapisovany zakladni kapital
411.20 — Nezapisovany zakladni kapital
411.30 -Clensky vklad ¢lensky podil)
411.40 — Dals¢lensky vklad
412 — Emisni azio
413 — Ostatni kapitalové fondy
413.10 — Fond druZstevni vystavby
413.40 — Dopikovy fond druZstevni vystavby
413.80 — Dary
414 — Ocaovaci rozdily z pecergni majetku a zavazk



42 — Rezervni fondy, nélitelny fond a ostatni fondy ze zisku &epedené vysledky
hospodéeni

421 — Zakonny rezervni fond

422 — Nedlitelny fond

423 — Statutarni fondy

427 — Ostatni fondy

428 — Nerozéleny zisk minulych let

429 — Neuhrazena ztrata minulych let

43 — Vysledek hospodeni
431 — Hospodaky vysledek ve schvalovacitizeni

45 — Rezervy
451 — Rezervy zakonné
459 — Ostatni rezervy

46 — Dlouhodobé bankovni &ény
461 — Dlouhodobé bankovni &y

47 — Dlouhodobé zavazky
471 — Dlouhodobé zavazky k podiik ve skupig
473 — Emitované dluhopisy
474 — Zavazky z prongjmu
475 — Dlouhodobéipaté zalohy
478 — Dlouhodobé senky k uhrad
479 — Ostatni dlouhodobé zavazky

48 — Odlozeny deovy zavazek a pohledavka
481 — OdlozZeny dmvy zavazek a pohledavka

Uctova tida 5 — Naklady

50 — Spatebované nakupy
501 — Spdtba materialu
502 — Spdeba energie
503 — Spdtba ostatnich neskladovatelnych dodavek

51 — Sluzby
511 — Opravy a udrzovani
512 — Cestovné
513 — Naklady na reprezentaci
518 — Ostatni sluzby

52 — Osobni naklady
521 — Mzdové naklady
522 — Rijmy spole&niki ac¢leni druzstva ze zavisk&nnosti
523 — Odminy ¢lenim orgari spol€nosti a druzstva
524 — Zakonné socialni pojsi
525 — Ostatni socialni poj&sti



527 — Zakonné socialni naklady
528 — Ostatni socialni naklady

53 — Dar a poplatky
531 — Da silni¢ni
532 — D& z nemovitosti
538 — Ostatni da&ma poplatky

54 — Jiné provozni naklady

541 — Zistatkova cena prodaného dlouhodobého nehmotnéhmaného
majetku

542 — Prodany material

543 — Dary

544 — Smluvni pokuty a aroky z prodleni

545 — Ostatni pokuty a penale

546 — Odpis pohledavky

548 — Ostatni provozni naklady

549 — Manka a Skody

55 — Odpisy, rezervy, komplexni nakladigpich obdobi a opravné polozky v provozni
oblasti

551 — Opisy dlouhodobého nehmotného a hmotnéhaknaje
552 — Z@tovani zakonnych rezerv

554 — Z@tovani ostatnich rezerv

555 — Z@tovani komplexnich naklddpristich obdobi

558 — Z@tovani zdkonnych opravnych polozek

559 — Z@tovani opravnych polozek

56 — Finakini naklady
561 — Prodané cenné papiry a vklady a podily
562 — Uroky
563 — Kursoveé ztraty
564 — Naklady z igcerini majetkovych cennych papir
566 — Naklady z finaimiho majetku
568 — Ostatni finaimi naklady
569 — Manka a Skody

57 — Rezervy a opravné poloZzky ve fitahoblasti
574 — Z@tovani rezerv
579 — Z&tovani opravnych polozek

58 — Mima@adné naklady
581 — Naklady na zému metody
582 — Skody
584 — Zgtovani rezerv
588 — Ostatni min@dné naklady
589 — Z&tovani opravnych polozek



59 — Dai z prijmu, prevodove dty a rezerva na a@az piijmu
591 — Da z pxijmu z héZnécinnosti — splatna
592 — Da z prijmu z keZznécinnosti — odloZzena
593 — Da z prijma z mimgadnécinnosti — splatna
594 — Da z prijmt z mimaadnécinnosti — odloZzena
595 — Dodaténé odvody dakiz prijma
596 — Revod podilu na hospotikém vysledku spotaikim
597 — Revod provoznich naklad
598 — Revod finagnich naklad
599 — Vnitropodnikové naklady

Uctova ¥ida 6 — Vynosy

60 — TrZzby za vlastni vykony a zboZi
600 — Trzby za vlastni vykony
601 — Trzby za vlastni vyrobky
602 — Trzby z prodeje sluzeb

61 — ZnE¥na stavu zasob vlastéihnosti
610 — Zn&¢na stavu vnitropodnikovych zasob

62 — Aktivace
621 — Aktivace materialu
622 — Aktivace vnitropodnikovych sluzeb
623 — Aktivace dlouhodobého nehmotného majetku
624 — Aktivace dlouhodobého hmotného majetku

64 — Jiné provozni vynosy
641 — Trzby z prodeje dlouhodobého nehmotného@rého majetku
642 — Trzby z prodeje materialu
644 — Smluvni pokuty a aroky z prodleni
646 — Vynosy z odepsanych pohledavek
648 — Jiné provozni vynosy

66 — Finakini vynosy
661 — TrZzby z prodeje cennych pdipdrpoditi
662 — Uroky
663 — Kursove zisky
665 — Vynosy z dlouhodobého finariho majetku
666 — Vynosy z kratkodobého finariho majetku
668 — Ostatni finaimi vynosy

68 — Mima@adné vynosy
681 — Vynosy ze zémy metody
688 — Ostatni mim@dné vynosy

69 — Revodové dty
697 — Pevod provoznich vynas



698 — Revod finaknich vynos
699 — Vnitropodnikové vynosy

Uctova tida 7 — Zawrkové a podrozvahovéty

701 — Poateni cet rozvazny
702 — Koneny (et rozvazny
710 — Wet ziski a ztrat

75 az 79 — Podrozvahovéty

Uctova tida 8 a 9 — Vnitropodnikovésétnictvi (Vystejnovéa, 2009)



