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Uvod

Bydleni ve vlastnim byt¢ je stale zadanéjsi a patii mezi zékladni potieby cloveka. Lidé se
mohou rozhodnout pro bydleni v druzstevnim byté nebo v byté, ktery maji v osobnim
vlastnictvi. V sou¢asné dobé ob&ané Ceské republiky preferuji mit bytovou jednotku ve
svém vlastnictvi. Hlavni mysSlenka druzstevnictvi byla podpora levného bydleni pro
chudsi a socialné slabé vrstvy spole¢nosti. Druzstevni bydleni mé ve svété dlouholetou
tradici, hlavni myslenka se ujala a druzstevni bydleni se zacalo §ifit do dalSich zemi.
V pribchu vyvoje bytového druzstevnictvi vznikly zdkony a vyhlasky, Podle kterych se
bytové spoluvlastnictvi fidilo. K posledni tipravé doslo v roce 2013 a nyni je bytové spo-
luvlastnictvi soucasti nového obcanského zakoniku.

S velkym z4jmem o bydleni ve vlastnim byté se zacaly druzstevni byty prevadét do
osobniho vlastnictvi a tim zacala vznikat spolecenstvi vlastnikli jednotek a naopak zanikat
bytova druzstva. Nejvetsi nartist vzniklych spolecenstvi byl zaznamenan v roce 2009, kdy
doslo k rychlému nardstu poctu bytl v osobnim vlastnictvi. Po roce 2009 zacal klesat
pocet bytli ve vlastnictvi druzstva.

Lidé, kteti se rozhodli potidit si vlastni byt, mnohdy netusi, co je vSechno soucasti
bydleni ve vlastni jednotce. Neuvédomuji si, Ze je nutné o diim pecovat a zajistovat na-
klady, které jsou spojeny s provozem domu. Vzhledem k tomu, Ze bytovy dim obyva
vice vlastniki, jsou nuceni se domlouvat na vSem, co se tykd celého domu. V kazdém
bytovém domé by se mély najit osoby, které se budou vice vénovat chodu celého domu
nez ti ostatni. Tyto osoby musi ostatni vlastnici akceptovat a dodrzovat jejich rozhodnuti.

Cilem bakalafské préace je analyza specifickych oblasti i¢etniho rezimu spolecenstvi
vlastniki jednotek s naslednou eliminaci ptipadnych chyb a formulaci doporuc¢enimi. V
teoretické Casti je na zaklade legislativy a pravnich pfedpist vymezeno zakladni fungo-
vani spolecenstvi vlastnikl jednotek dle ceské legislativy a objasnit, co znamena spole-
Censtvi vlastnikid jednotek a co je pfedmétem jeho Cinnosti. Vysvétleni pojmu sprava
domu a pozemku a také vznik, zanik a ¢innost jednotlivych organii spoleCenstvi. Prace se
zamé&fuje na analyzu specifickych Gcetnich a daflovych oblasti této pravnické osoby a také
na prevod bytového druzstva na spole€enstvi vlastnikil jednotek.

V praktické ¢asti jsou aplikovany poznatky z teoretické ¢asti na spole€enstvi vlastnikt
jednotek, které sidli v Ceskych Budg&jovicich. Podle jejich stanov je vymezen vznik, or-
gany spolecenstvi vlastnikli jednotek a prava a povinnosti jednotlivych vlastnika. Na za-

klad¢ ucetnich dokladi z roku 2019 a 2020 je ptiblizeno uctovani jednotlivych ucetnich



ptipadui, které mohou nastat. Jako je naptiklad uctovani ptispévku na spravu domu a po-
zemku od jednotlivych vlastnikil, majetek, pfijmy vlastnikl jednotek, vyplata odmén or-
ganiim spoleCenstvi a také danové aspekty v pribehu ucetniho obdobi.

Na zavér této prace je vyhodnocena spravnost a piehlednost uctovani dle Ceské legis-
lativy. Nésledné jsou uvedeny odhalené nedokonalosti v ii¢tovani spolecenstvi vlastnikt
jednotek XY, nasledné jsou doporuceny névrhy na jejich odstranéni a zptisoby, jak pred-

chézet chybam v uctovani.



1 Spolecenstvi vlastnikt jednotek

1.1 Historicky vyvoj bytového vlastnictvi v CR

Dvoréak (2006) se ve své publikaci zabyva historii bytového vlastnictvi, které ma dlouho-
letou tradici. Prvni bytové druzstvo (dale jen ,,BD*) se zrodilo v prvni poloviné 19. stoleti
ve Velké Britanii. Druzstva se zakladala na zdklad¢ dvou principii, a to na principu své-
pomoci a vzajemné spoluprace drobnych zivnostnikli. Hlavni myS$lenka druZstevnictvi
byla podpora pro chudsi a socialné slabé vrstvy spolecnosti. Myslenka druzstevnictvi se
ujala a zacala se Sifit do dalSich zemi.

Jiz v roce 1903 bylo ztizeno prvni bytové druzstvo v ¢eskych zemich, které neslo na-
zev Spolecenstvi pro zfizeni bytl. Tedy jesté za rakousko-uherské monarchie v této dobe
neexistovala zddna pravni Giprava bytového druzstevnictvi. Bytové vlastnictvi bylo upra-
veno Cisafskym patentem €. 253/1852 tiSského zakona, tzv. stary spolkovy zékon, ktery
byl velmi obecnym pfedpisem, ktery upravoval legdlni fungovani druzstva. Zasadni
zménu pak vyvolalo pftijeti fiSského zdkona ¢. 70/1873 t. z., o vydé€lkovych a hospodai-
skych spolecenstvech. Dale byl pfijat zakon ¢. 133/1903 . z. o revizi spoleCenstev vyd¢l-
kovych, hospodatskych a jinych spolki, ktery doplioval zakon €.70/1873 f. z. o upravu
revizi hospodaiskych druzstev (Dvotak, 2006).

Dvorak (2009) popisuje obdobi po 1. svétové valce, spojené s vSeobecnou devastaci,
kterd se také podepsala na bytovém fondu. Kvili nepfiznivé situaci na trhu s byty byl
rozvoj bytového vlastnictvi podpofen statni pomoci.

Po utlumu hitlerovské okupace byla podle Taraby (2006) existence bytového druzstva
chéapana jako kapitalistickd, pfedev§im pro majetkové podily ¢lent a nezavislost na statu.
V obdobi okupace zaniklo mnoho druzstev, a to pfevazné v pohrani¢i. Bytova druzstva,
kterd pteckala, byla zasaZena dani z pfirtstku majetku, jednalo se o tzv. milionaiské dané.
Této dani podléhalo ndjemné, které bylo ziskané v obdobi okupace. Kvili této dani za-
nikla dal$i bytové druzstva z diivodu platebni neschopnosti.

Dvotéak (2006) uvadi, ze po roce 1948 kvli nastupujicim socialnim pomériim se druz-
stevni bytova vystavba zaméfila na vystavbu velkych ndjemnich domti a dosavadni nazev
bytové druzstvo byl pfejmenovan na Lidové bytové druzstvo (dale jen ,,LBD*). Vydanim
zakona €. 187/1948 Sb., o Gfedni rad¢ druZzstev, doslo k dalSimu zaniku bytovych druz-
stev, protoze tento zdkon natizoval povinné podfizeni vSech bytovych druzstev pod jejich

jediny vrcholny orgén. Po vydani druzstevniho zdkona ¢. 53/1954 Sb., o lidskych



druzstvech a druzstevnich organizaci, doslo k Gplnému zruSeni zakona ¢. 70/1873 f. z,
a také ke zruseni doposud platnych piedvalecnych zakond.

V roce 1959 byla vytvofena nova pravni Uprava, zdkon ¢. 24/1959 Sb., o druzstevni
bytové vystavbé. Diky tomuto zdkonu doslo k rychlému rozvoji a vystavbé stavebnich
bytovych druzstev ob&anii a pracovnikil. Vznikem Ceského svazu bytovych druZstev,
ktery vznikl v roce 1969 byl zahéjen dalsi rozvoj bytového vlastnictvi (Taraba, 2006).

Ve druhé poloviné¢ roku 1989 ptichazi nové politické a hospodaiské poméry a zacala
dalsi etapa novych bytovych druzstev. Bytova druzstva jsou zakladéna za ticelem nové
vystavby nebo odstranénim bytového fondu, a to statniho nebo obecniho. Tato druzstva
byla zakladdna za ucelem koupé domu ze statniho nebo obecniho bytového fondu. Na
zakladd zakona &. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi
obci byl bytovy fond (tj. bytové domy a pozemky tvofici s nimi jeden funk¢ni celek) pie-
dan na obce (Dvoték, 2006).

Jak uvadi HeleSice (2010), pted padesati lety nebylo obvyklé bydleni ve vlastnim
byté. Jestlize se jednalo o vlastni bydleni, bylo to bydleni v rodinnych domcich na vesni-
cich, ve méstech, ve vilovych ¢tvrtich nebo jini obyvatelé mést bydleli v najemnich by-
tech. Najemni bydleni bylo zajistovano ndjemni smlouvou, i kdyZ se najemnici podileli
na vystavbé bytli, v nichz bydleli, nebylo jim umoznéno nabyti bytu do svého vlastnictvi.
V polednich dvaceti letech se bydleni ve méstech méni, a to ptedev§im prevadénim druz-
stevnich bytt do vlastnictvi ¢lent BD.

Pievod bytového fondu predstavoval pro mnohé obce znacnou finan¢ni zatéz, nebot’
v té dob¢ najemné zcela nepokryvalo ndklady na provoz a udrzbu domii. V dusledku toho
se zacaly projevovat prvni ptiznaky fyzického opotiebeni a tim i potieba vétsich finanéné
naro¢nych oprav. Obce se diky pfevodu bytového fondu staly nejvétsim vlastnikem byt
a kvuli tomu obce zacaly svlij bytovy fond prodavat. S prodejem a pfevodem byt do
osobniho vlastnictvi zacala vznikat spolecenstvi vlastnikli jednotek a naopak zanikat by-
tova druzstva (Neplechové & Durec, 2016).

Kiecek (2014) popisuje budovu, v niZ jsou byty ve vlastnictvi bytového druzstva, jsou
¢lenové tohoto bytu v postaveni najemce. N4jemni bydleni je podle NOZ zajisténo na-
jemni smlouvou, kterd musi mit pisemnou formu. Najemni smlouva nesmi byt v rozporu
se stanovami (tj. zakladatelsky dokument). Pokud dojde k rozporu, maji stanovy piednost

pfed najemni smlouvou.



Pocet zalozenych BD malého typu, tzn. s poctem zaméstnanci do 19 a méné, vzriista
do roku 2009, jak je patrné z grafu ¢islo 1. Po roce 2009 pocet zalozenych BD zacina
klesat, a to kvtli prevodiim bytd do osobniho vlastnictvi. (zdroj www.czso.cz)

Graf 1: Pocet malych bytii v bytovych druzstvech v CR v letech 2002 az 2017
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Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr, viastni uprava

Po splaceni kupni ceny bytu, nasledné bytové druzstvo ptevede vlastnictvi jednotli-
vych bytl na ¢leny druzstva. Umoznuje to zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, kte-
rym se fidi ne¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a vlastnické vztahy k nebytovym
prostorim a bytim (Neplechova & Durec, 2016). Tento proces ptevodl byt do osobniho
vlastnictvi je diikazem nartstajiciho poctu zalozenych spolecenstvi vlastnikl jednotek,
jak je patrné z grafu 2. (zdroj www.czso.cz)

Graf 2: Poet bytii ve spole¢enstvi vlastnikii v CR v letech 2002 az 2017
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Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr, viastni uprava

1.2 Pravni uprava spolecenstvi vlastnik( jednotek
Spolecenstvi vlastnikll jednotek (dale jen ,,SVJ*) ozna¢ovano také spolecenstvi vlastnik
(dale jen ,,SV*) bylo do roku 2013 upravovano zakonem ¢. 72/1994 Sb. Nyni je soucasti
nového obcanského zakoniki ¢. 89/2012 Sb., konkrétné v ¢asti tfeti, hlava II., oddil 5
nazvany ,,Bytové spoluvlastnictvi®. Podle § 1158 odstavce 1, obcanského zdkoniku by-
tové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek,
které mtze vzniknout tehdy, kdyz je soucasti nemovité véci dam alespon se dvéma byty.
Podstatnym pojmem bytového vlastnictvi je pojem jednotka, ktery do 31. 12. 2013
definoval zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytti. Tento zdkon v § 2 pismene h) jednotku



oznacuje jako byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény neby-
tovy prostor jako vymezena ¢ast domu. Povaha jednotky nebyla timto zdkonem jasné
ukotvena. Jak tvrdi Filip (2020), ten, kdo se stal novym vlastnikem jednotky, musel sou-
Casné nabyt i podil na spole¢nych ¢astech domu, ale definice jednotky v tomto zakonu
nezahrnovala automaticky podil na spolecnych ¢astech domu ani pozemku. 1. 1. 2014 byl
pfijat novy obCansky zékonik ¢. 89/2012 Sb. (déle jen ,,NOZ*), ktery pravni povahu jed-
notky jednozna¢né upravuje. Dle pfiru¢ky pramenti o bytovém spoluvlastnictvi a SVIJ
(2016), ktera popisuje NOZ § 1159, jenz, oznacuje jednotku jako véc nemovitou, kterou
tvoti prostorové oddélené casti domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci, vza-
jemné spojené a neoddélené. Jednotky dohromady tvofi celistvy prvek, kterym je urcita
budova.

Podle NOZ § 1194 je spolecenstvi vlastnikii pravnickou osobou, které je zakladano
pouze za Ucelem zajistovani spravy domu a pozemku, je zpisobild nabyvat prava a za-
vazovat se k povinnostem. Nesmi podnikat ani se pfimo ¢i neptimo podilet na podnikani
nebo jiné ¢innosti podnikateld nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem. Sprava domu
a pozemku je hlavnim pfedmétem cinnosti spolec¢enstvi v § 1189 NOZ do spravy domu
a pozemku zahrnuje vSe, co nendlezi vlastnikiim jednotky a co je v z4jmu vSech spolu-
vlastnikd nutné nebo ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek a za-
chovani nebo zlepseni spole¢nych ¢asti. Sprava domu a pozemku zahrnuje i ¢innosti spo-
jené s udrzbou a opravou spole¢nych €asti. Rozsah ¢innosti, které smi vykonavat, jsou
omezené. Dle piirucky prameni o bytovém spoluvlastnictvi a SVJ (2016), kterd obsahuje
nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, upravuje ¢innosti spravy domu a pozemku z hlediska technického,
provozniho a pravniho.

Za dluhy spolecenstvi ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spo-
le¢nych ¢astech. NOZ § 1195 umoziiuje spolecenstvi vlastnikli nabyvat majetek a nakla-

dat s nim pouze pro tcely spravy domu a pozemku.

1.2.1 Zalozeni a vznik
Vznik spolecenstvi vlastnikti podle NOZ probihd ve dvou krocich a tim je zaloZeni a sa-
motny vznik.

NOZ § 1198 uvadi, jestlize nebylo spolecenstvi vlastnikli zaloZzeno diive, zaloZi je
vlastnici jednotek v domé, kde je alesponi pét jednotek, z nichz jsou alespon Ctyti ve vlast-

nictvi ¢tyfech riiznych vlastniki. Je-li vdomé méné nez pét jednotek, miize byt SV



zalozeno, pokud s tim souhlasi vSichni vlastnici jednotek (§ 1199 NOZ). Krom¢ vlastnikti
mize byt SV zalozeno bytovym druzstvem. Jak dodéava Filip (2020), bytové domy mohou
mit rGzné uspotradani, mohou byt ¢lenény do samostatnych sekci nebo samostatnych
vchodt s vlastnimi ¢isly popisnymi.

Filip (2020) ve své publikaci zaroven popisuje, ze novela bytového spoluvlastnictvi
pfinesla zménu ve zplsobech zalozeni SVJ. Zakonodarce odd¢lil zalozeni SVJ od zalo-
zeni bytového spoluvlastnictvi. Novela ob&anského zakoniku ze dne 1. 7. 2020 zakazuje
zakladani SVIJ pfi soupisu prohlaseni vlastnika nebo pfi uzavirani smlouvy o vystavbé.
Podle novelizované upravy se SVJ zaklada samostatnym pravnim jednanim.

Dle obc¢anského zékoniku €. 89/2012 Sb., se SVJ zakldd4 nékterym z nasledujicich
zpusobu:

e zalozeni na ustavujici schiizi vlastnikii jednotek,

e zalozeni schvalenim stanov v§emi vlastniky jednotek mimo schiizi,

e zalozeni jedinym vlastnikem vSech jednotek,

e odlozené zalozeni u domt s bytovymi druzstvy vzniklymi pied 1. lednem 1992.

Po novelizaci NOZ § 1200 se predpoklada, ze spolecenstvi vlastnikli se zaklada na
ustavujici schiizi na zaklad¢€ schvaleni stanov. Ke schvaleni stanov se vyZaduje odsouhla-
seni vétSinou hlast vSech vlastnikli jednotek. Rozhodnuti ustavujici schiize o pfijeti sta-
nov se osveédcuje verejnou listinou (tj. notaisky zapis), ktery obsahuje schvaleny text sta-
nov.

Zalozit SVJ mohou také vlastnici jednotek mimo ustanovujici schtizi. Pfi tomto zpt-
sobu zalozeni se vyzaduje, aby stanovy byly odsouhlaseny vSemi vlastniky jednotek
v dom¢ (NOZ § 1200 odst. 1.).

Filip (2020) popisuje zalozeni jednim vlastnikem (popf. spoluvlastnici domu) na za-
kladé¢ jednostranného projevu vile, a to sepsanim prohlaseni vlastnika. Stanovy schvaluje
osoba, kterd rozhoduje o vydani prohlaSeni o rozd€leni nemovité véci. Podle novelizace
NOZ se nevyzaduje soupis stanov ve forme vetejné listiny.

Odlozené zalozeni SVJ bylo obsazeno uz v ptedchozi tprave zakona €. 72/1994 Sb.,
konkrétné v § 9 odst. 4. Nyni se timto zaloZzenim zabyva zvlastni zakon v § 24 zék. ¢.
311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym do-
mum nékterych bytovych druzstev a o zméné nekterych zakoni. Filip (2020), popisuje
toto odlozené zaloZeni a vznik SV, které se vztahuje pouze na bytova druzstva zalozena

pted 1. lednem 1992.



Spolecenstvi vlastnikl jednotek vznikd dnem zépisu do vetejného rejstiiku, tj. podle
Durce (2019) specialni rejstiik spolecenstvi vlastnikli jednotek. Timto zapisem SVJ zis-
kava pravni osobnost a dle zdkona ¢. 563/1991 Sb., o tcetnictvi § 1 odst. 2 se zaroven

stava ucetni jednotkou.

1.2.2 Stanovy
Stanovy jsou zakladatelskym dokumentem spolecenstvi, ktery obsahuje pravidla a upra-
vuje vzajemné vztahy ¢lenti SVJ a organti SVJ. Po novelizaci ob¢anského zakoniku sta-
novy neobsahuji prohlaseni vlastnika ani smlouvu o vystavbé.

Dle pfiruc¢ky pramenti o bytovém spoluvlastnictvia SVJ (2016) uvadi, ze podle NOZ
§ 1200 by mély stanovy obsahovat alespon:

e nazev obsahujici slovo ,,spolecenstvi vlastnikli* a ozna¢eni domu, pro ktery spo-

leCenstvi vlastnikii vzniklo,

e sidlo uréené v domé¢, pro ktery spolecenstvi vlastnikii vzniklo; neni-li mozné, na

jiném vhodném mist¢,

e clenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek,

e urceni organi, jejich pisobnosti, poctu ¢lent volenych organi a jejich funkcni

obdobi, jakoz i zpisobu svolavani, jedndni a usnaseni,

e urceni prvnich ¢lent statutarniho orgéanu,

e pravidla pro spravu domu a pozemku a uziti spole¢nych ¢asti.

Podle zékona €. 72/1994 Sb., v § 11 je zapotiebi k ptijeti stanov nadpolovi¢ni vétSina
pfitomnych hlast. Pfi hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podili vlast-
nikl jednotek na spole¢nych ¢astech domu.

Zménu stanov, o nichz rozhodovalo spolecenstvi, vyzadovalo osvédéeni verejnou lis-
tinou (notaiskym zépisem). Novela obcanského zakoniku ze dne 1. 7. 2020 nevyzaduje
povinnosti pii zmeén¢ stanov osvédceni vefejnou listinou. Zména stanov tedy nabyva ucin-

nosti okamzikem pfijeti rozhodnuti.

1.2.3 Clenstvi

Clenstvi je pravni vztah mezi spoleenstvim a vlastnikem jednotky, kdy vlastnikem miize
byt pravnicka nebo fyzicka osoba. Obcansky zakonik v § 1194 uvadi, ze Clenstvi je ne-
oddéliteln& spojeno s vlastnictvim jednotky. Clenstvi ze zakona vznika nabytim vlastnic-
tvi k jednotce v domé, neni tedy mozné vlastnit byt a nebyt soucasti ¢lena SVJ — vznika

automaticky a je povinné.
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Dtvodem zaniku ¢lenstvi v SVJ mlize byt pievod vlastnictvi jednotky, tumrti clena

spolecenstvi ¢i zanik pravnické osoby.

1.2.4 Organy

Nejvyssim organem spolecenstvi je shromazdéni. Podle § 1206 obcanského zakoniku
shromdzdéni je nevoleny organ, tvoii jej vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich mé po-
cet hlast podle podilu na spoleénych castech domu. Statutdrni orgén svolava zasedani
shromazdéni, a to minimaln¢€ jednou rocné. Shromazdéni slouzi k tomu, aby vlastnici jed-
notek hlasovali o dilezitych otdzkach, o chodu a fizeni spolecenstvi a také pfijimali roz-
hodnuti, ktera jsou zavazna pro celé spolecenstvi.

Po novelizaci ob¢anského zdkona bylo z plisobnosti shromazdéni vypusténo rozho-
dovani o zmén¢ prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm, také bylo vypusténo rozhodovani o vysi zéloh na sluzby, o kterém nyni
muze rozhodovat statutarni orgdn. NOZ § 1208 do plsobnosti shromdzdéni zatazuje
zejména:

e zmeéna stanov,

e volba a odvolani ¢lent volenych organti a rozhodovani o vysi jejich odmén,

e schvaleni rozpoctu, ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodateni a zpravy

o hospodateni SV, sprava domu a pozemku,

e rozhodnuti o vyucétovani nebo vyporadani nevyc€erpanych ptispevk,

e schvaleni druhu sluzeb a zplisob rozictovani cen sluzeb na jednotky, aj.

Jak Filip (2020) uvadi, dalsi nedilnou soucasti spolecenstvi je statutarni organ, ktery
fidi chod spoleCenstvi a rozhoduje o zaleZitostech, které nejsou svéteny shromazdéni.
Statutarni organ zastupuje spolecenstvi navenek. Kazdé spolecenstvi méa povinnosti tento
organ mit a jeho funkci obsadit. Podle pravni Upravy statutarni organ tvoii predseda spo-
lecenstvi vlastnikll nebo vybor. Ve stanovach musi byt ur¢eno, zda statutdrni organ tvori
pfedseda SV nebo vybor. Pocet ¢lenl vyboru neni ze zdkona nikterak stanoven, ale kon-
krétni pocet ¢lenli musi byt uveden ve stanovach. Misto viceclenného vyboru miize byt
zvolen pouze jednohlavy statutarni organ, kterym je predseda SV. Je to individudlni sta-
tutarni organ a sam rozhoduje o vSech zalezitostech spolecenstvi. Filip (2020) déle do-
dava, ze tato funkce ma velkou flexibilitu v rozhodovani a feseni problému spravy domu
a hospodareni spolecenstvi. Na druhou stranu jde o velkou odpovédnost a Casovou zatéz,

kterou nemuze ptredseda nikterak pfenést na jinou osobu.
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1.2.5 ZruSeni a zanik

Kazda pravnickd osoba dle NOZ § 168 miize byt zruSena pravnim jedndnim, uplynutim
doby, rozhodnutim orgénu vefejné moci nebo dosazenim tcelu, pro ktery byla zalozena.
Spolecenstvi je zvlastni pravnicka osoba a ke zruSeni SVJ nemtize dojit témito zplisoby,
vzhledem ke zvlastni Gpravé, ktera je obsazena v NOZ § 1215. Obcansky zakonik uvadi,
ze lze spolecenstvi vlastnikti zruSit dnem zéniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm
v domé. SV lze také zrusit, pokud bylo zaloZeno dobrovolné¢ nebo jestlize pocet jednotek
v domé nebo pocet vlastnikil jednotek klesl na méné nez pét.

Dle piirucky pramenti o bytovém spoluvlastnictvi a SVJ (2016) NOZ také v § 1216
uvadi, ze pti zruseni SV se neprovadi likvidace na rozdil od bytového druzstva. Prava
a povinnosti spolecenstvi vlastnikl pfechazeji dnem zaniku na vlastniky jednotek v po-
méru stanoveném podle podili kazdého vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech

Spolecenstvi zanika vymazem z rejstiiku spolecenstvi vlastniki.
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2 Transformace bytovych druzstev na spolecenstvi

vlastnikt jednotek

Jak uz v uvodu bylo feceno, pfevody jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev do vlast-
nictvi jejich €lent jsou stale ¢astéjsi a kvili tomu bytova druzstva zanikaji a stoupa pocet
SVJ. Proces transformace je velmi zdlouhavy a trva vice jak jedno ti€etni obdobi, proto
se v mé praci této problematice budu vénovat velmi okrajove.

Neplechova & Durec (2016) ve své publikaci uvadi, ze je nutné ptevod rozdelit na
dvé skupiny. Do prvni spadaji ptevody jednotek do vlastnictvi jejich ¢lentl, kterd vznikla
druzstev pofizenych pomoci finan¢ni podpory od statu. Na tato bytova druzstva se vzta-
huje jind pravni uprava nez na BD vzniklad po 1. 1. 1992. Druhou skupinou jsou pifevody
jednotek z majetku ostatnich typt bytovych druzstev, ktera se fidi podle NOZ § 1186 az
§ 1188.

Giirlich (2014) popisuje pojem druzstevni byt a druzstevni nebytovy prostor. Druz-
stevnim bytem nebo druzstevnim nebytovym prostorem se rozumi byt nebo nebytovy
prostor, ktery:

a. se nachazi v budové, kterd je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového
druzstva,
b. je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového druzstva.

Jestlize bytové druzstvo, které vlastni budovu, rozdéli své vlastnické pravo k bytim
do vlastnictvi jejich ndjemcti, dojde k rozdéleni vlastnického prava k jednotlivym jednot-
kam. Pokud nejsou pfevedeny vSechny byty, ziistanou ve vlastnictvi bytového druzstva,
v takovém ptipadé nevlastni druzstvo budovu jako celek (viz bod a), ale pouze jednotku
(viz bod b) (Giirlich, 2014).

Nez dojde k samotnému pievodu jednotek, musi bytové druzstvo tyto jednotky vyme-
zit. Vymezeni se provadi prostfednictvim tzv. prohlaSeni, ve kterém jsou podle NOZ §
1166 udaje o pozemku, domu, obci, katastralnim tizemi a také udaje o jednotce. K pro-
hlaSeni podle NOZ musi byt ptilozen ptdorys vSech podlazi, urcujici polohu byti a spo-
lecné ¢asti domu. Na zakladé prohlaseni provede katastr nemovitosti zménu a rozdéli
diim na jednotky. K pfevodu jednotky do vlastnictvi musi dojit minimaln¢ u ¢tyfech jed-
notek a kazda z nich musi mit jiného vlastnika. Tato podminka vychazi z definice SVIJ
podle NOZ v § 1198. Na zaklad€ uzavieni a podepsani smlouvy o pievodu jednotek mezi

bytovym druzstvem a jednotlivymi druzstevniky se uskutecni vlastni pfevod jednotek.
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BD existuje 1 nadéle, jen pfevede vlastnické pravo na vlastniky bytd. Vedle BD vznikne
nova pravnické osoba a tou je SVJ. Pokud jsou do vlastnictvi pfevedeny vSechny jednotky
a spolecné Casti domu, které¢ se nachazeji v bytovém druzstvu, v takové ptipadé z BD
vznikne prakticky prazdna skofapka. SVJ od bytového druzstva nepiebira viibec nic, a to
ani zadné smlouvy, penize, ani uvéry (Neplechova & Durec, 2016).

Po zalozeni SVJ probéhne prvni shroméazdéni spolecenstvi, na kterém se projednavaji
stanovy, zvoli statutarni organ a dalsi dulezité véci, které umoziuji vznik SVJ. Spolecen-
stvi vlastnikl jednotek vznik4 dnem zapisu do vetejného rejstiiku (Filip, 2020).

Neplechova & Durec (2016) popisuji, Ze pokud bytové druzstvo nepievede do vlast-
nictvi druzstevnikii vSechny jednotky, které ma BD ve vlastnictvi, stane se BD ¢lenem
SV se vSemi pravy a povinnostmi jako maji ostatni ¢lenové. Spolecenstvi vlastnikl se
stard o spravu spole¢nych ¢asti domu a bytové druzstvo se stara o vlastnéné jednotky.
Stejné jako ostatni vlastnici musi i BD hradit zalohy na sluzby a ptispévky na spravu
domu a pozemku. Samoziejmé¢ i BD ma pravo na vyactovani zaloh a také ma pravo na
vyplatu preplatku nebo povinnost uhradit nedoplatek.

Helesic (2010) ve své publikaci uvadi pozitivni i negativni disledky pfechodu z na-
jemniho do vlastniho bydleni. Hlavni disledky jsou patrné v tabulce €. 1.

Tabulka 1: Dusledky pfechodu z ndjemniho do vlastniho bytu

Pozitivni diisledky Negativni disledky

Jistota bydleni, které nemuze byt naru-|Bydleni pfipoutdva vlastnika k urcitému
Sené v béznych zivotnich podminkédch | mistu a tim omezuje jeho mobilitu

Levngjsi forma bydleni Drazsi forma bydleni

Vlastnik bytu mize ménit ¢lenéni bytu,
aniz by k tomu mél souhlas od jiného | Vlastnik bytu nemize ménit clenéni bytu
subjektu

Vlastnik mize byt odkézat vlastnim po-| Omezend moznost vybéru zaméstnani
tomkiim — pfimétena vzdalenost od domova

Zdroj: HELESIC, F. (2010) Bydleni ve viastnim byté, viastni tvorba
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3 Ucetni postupy

3.1 Ugetni predpisy

Jak jiz bylo zminéno v kapitole zaloZeni a vznik, SVJ vznika az v den zapisu do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikl a tim se stdva pravni osobou. Od tohoto data spolecenstvi vyko-
nava administrativné spravni a technické ¢innosti spojené se spravou domu a pozemku.
Nezbytnou souc¢asti administrativni ¢innosti je vedeni ucetnictvi podle ucetnich predpist
uréenych pro podnikatelskou sféru, i kdyz jejich hlavni ¢innosti nespada do oblasti pod-
nikéni. Povinnost vést ti€etnictvi je dana zdkonem €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdgjsich predpist (dale jen ,,ZU%).

S téinnosti od 1. 1. 2016 se do ¢eského ucetniho prava znovu zavedl systém jednodu-
chého ucetnictvi, ktery oproti systému podvojného ucetnictvi sleduje piijmy a vydaje
dané ucetni jednotky na misto nékladl a vynost, jakoz tomu je v podvojném ucetnictvi.
Avsak zakon o ucetnictvi vyslovné jmenuje typy ucetnich jednotek, které mohou vyuzi-
vat jednoduché tcetnictvi, spolecenstvi vlastnikii se v tomto vyctu nenaléza, proto musi
povinng uctovat pouze v systému podvojného ucetnictvi (Durec, 2019).

Vedeni ucetnictvi znamena uctovat o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zavazka
véetné dluht ajinych pasiv, dale o ndkladech, vynosech a o vysledku hospodateni.
O téchto skutecnostech je nutno uctovat do obdobi, s nimz vécné a Casoveé souvisi (§ 3
odst. 1 ZU), pokud nelze tuto zadsadu dodrzet, mohou uctovat i v jiném ucetnim obdobi
(dale jen ,,UO%), v némz byly zjistény uvedené skutecnosti. Dle zakona o iéetnictvi Gicet-
nim obdobim je nepfetrzité po sob¢ jdoucich dvandct mésictli, neni-li stanoveno jinak.

Zakon o tiéetnictvi rozlisuje &tyfi kategorie uéetnich jednotek (dale jen ,,UJ*), kterymi
jsou mikro, mala, stiedni a velkd ucetni jednotka. Podle Neplechové & Durce (2016) SVJ
1 BD nejcastéji patii do dvou skupin ucetnich jednotek, a to do mikro a malé ucetni jed-
notky. ZU v § 9 stanovi i¢etnim jednotkdm povinnost vést Gidetnictvi v plném rozsahu.
Ugetni jednotky, které spadaji do kategorie malych nebo mikro UJ a nemusi mit G&etni
zavérku ovétenou auditorem, mohou vést ucetnictvi ve zjednoduseném rozsahu. Neple-
chova & Durec (2016) tuto moznost nedoporucuji z praktickych zkuSenosti, vzhledem
k ¢innosti SVJ a potiebé tdajii v plném rozsahu pro rozhodovéni a fizeni hospodateni této
UJ vyplyva, Ze zjednodusené vedeni uéetnictvi nelze plné akceptovat.

DalSim pfedpisem, kterym se SVJ fidi, je vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. Tato vyhlaska je
provadécim predpisem k zakonu o Gcetnictvi a stanovuje zejména uspoiadani a oznaco-

vani polozek ucetni zavérky a obsahové vymezeni polozek tcetni zdvérky. Stanovuje také
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smérnou téetni osnovu, nékteré uéetni metody a jejich pouziti pro UJ, pro které je tato
vyhlaska ur¢ena (Neplechovéa & Durec, 2016).

Mezi predpisy je nutno zafadit i Ceské ucetni standardy &. 401 az 414 (dale jen
,CUS*). CUS predstavuji interni predpis, ktery upravuje zejména zpiisob Gétovani na-
kladti na opravy a udrzbu spolecnych ¢asti, ucetni dopady dluhii vlastnikii, majetek spo-
leCenstvi, inventarizaci pro zajiSténi vySsi miry srovnatelnosti ti€etnich zavérek (Durec,

2019).

3.2 Spolecenstvi viastnika jako ucetni jednotka

Jesté pred vznikem spoleCenstvi vlastnikl jednotek je obvykle nutno vynalozit vydaje,
které jsou spojené se zalozenim pravnickych osob, jsou to napiiklad vydaje na pravni
pomoc, notafské poplatky, spravni poplatky, atd. Tyto vydaje se nazyvaji zfizovaci vy-
daje. Z ucetniho hlediska tyto vydaje piedstavuji dlouhodoby nehmotny majetek, ktery se
odepisuje podle vnitinich predpist pfislusné ucetni jednotky. Avsak z ucetnich specifik
spoleCenstvi vlastnikl byla tato polozka dlouhodobého nehmotného majetku vytazena.
Tato polozka byla soucasti aktiv, divod vyfazeni je nesplnéni kritéria klasifikace pro za-
fazeni do majetku. Nyni podle chépani této polozky se jedna o néklad, ktery se uctuje do
uctové tridy 5 — Néaklady (Neplechova & Durec, 2016).

SVJ mtze po vzniku zadat banku o zaloZeni bankovniho t¢tu, svlij vznik dolozi vy-
pisem z vefejného rejstiiku. Nasledné se v ndkladech promitnou i ti€etni zapisy souvise-
jict se zfizovacimi vydaji. Zakladni kapital neni zdkonem stanoveny, avsak vySe vkladu
je pro ¢leny SV stejnd. Pokud stanovy ur¢i, mohou se ¢lenové podilet na zdkladnim ka-
pitalu svymi vklady (Neplechova & Durec, 2016).

Po vystavbé a zatizeni SVJ jsou soucasti naklady spojené s uzivanim jednotek, kte-
rymi se ve své publikaci zabyva (Durec, 2016). Obvykle to byvaji ndklady na sluzby,
které upravuje zékon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s po-
skytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytii a nebytovych prostori v domé s byty. V §
3 tohoto zakona je uveden vycet sluzeb, se kterymi se mohou SV potkat, jsou to naptiklad
dodavky tepla, teplé vody, elektiiny, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor, uklid
spole¢nych prostor, odvoz komunalniho odpadu, aj. Rozhodovaci pravomoc, co se tyce
schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich uhradu, ale také rozuctovani cen sluzeb na
jednotky, ma shromdzdéni. Zptsob rozuctovani sluzeb musi byt stanoven ve stanovach

konkrétniho spolecenstvi. Rozuctovani sluzeb se provadi na zakladé poméru podlahové
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plochy bytu nebo nebytového prostoru k celkové plose bytti. U nékterych sluzeb, jako je

cey

tieba provoz vytahu, se sluzba rozuctuje podle poctu osob zijicich v jednom byte.

3.3 Uégetni metody

Neplechova & Durec (2016) uvadi, Ze vzhledem k ucetnim piedpisiim, které se tykaji
SVJ existuje problematika n¢kterych ti€etnich metod uvedenych v Gcetnich ptredpisech,
které se tykaji spolecenstvi vlastniki, ale nemuize je pouzivat, vzhledem ke svému cha-
rakteru (napft. technické zhodnoceni spole¢nych ¢asti domu, které je ve vlastnictvi vlast-
nikill jednotek a je na tuto akci pfijata dotace). V téchto piipadech je vhodné uvést, jestlize
zvlastni pravni pedpis neuvede jinak, pouzije se postup uctovani, ktery bude vychazet ze
zvlastniho charakteru ¢innosti pravnické osoby (ZU, § 7). SV musi zvoleny postup zahr-
nout do vnittnich ptedpisti spoleCenstvi vlastniki a uvést v ptiloze ucetni zavérky. Podle
ZU uéetni jednotka musi vést GiGetnictvi, aby ugetni zavérka podavala poctivy a vérny

obraz predmétu ucetnictvi.

3.3.1 Hospodareni spolecenstvi vliastnikli jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek mé ze zdkona (NOZ) urcen charakter své ¢innosti, a to
zajisStovani spravy domu a pozemku. Pii této ¢innosti vznikaji ucetni jednotce néklady,
které jsou hrazeny ptispévkem clend spolecenstvi na spradvu domu a pozemku, a to ze
zaloh, které jsou vlastnici jednotek povinni hradit k zabezpeceni pribézného financovani
ptispévek upravuje NOZ v § 1180. Prazak (2014) ovSem poukazuje na nejasnost pojmu
prispévek, ktery je chapan jako pevna castka. V tomto smyslu jde vSak o vyrovnani na-
kladii na spravu domu a pozemku pomeérnou ¢asti. Prazak (2014) doporucuje, aby spravce
(spolecenstvi) urcil predem vysi piispévku pevnou ¢astkou na konkrétni obdobi.

Ucetni jednotka pii uétovani t&chto nakladii a vynost vyuziva uéty v Gétovych sku-
pindch Gctové tiidy 5 — Naklady a v uctovych skupinach Gctové tiidy 6 — Vynosy smérné
uctové osnovy pro ucetni jednotku. Postupy uctovani nakladl a vynost jsou obsazeny
v Ceskych uéetnich standardech &. 412 — Néklady a vynosy, které se Fidi predpisy dle
vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist.

3.3.2 Naklady a vynosy na spravu spolecenstvi viastnika
Naklady, které souviseji s existenci spole¢enstvi vlastnikii jednotek, se dle CUS rozdéluji

podle uctové skupiny:
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50 — Spottebované nakupy, kde se Uctuji zejména vyroba tepla a teplé¢ vody
ve vlastni koteln¢,

51 — Sluzby, zde jsou zauctovany opravy a udrzovani, drobny nehmotny ma-
jetek,

52 — Osobni naklady, zde se Uc¢tuji hrubé mzdy c¢lent statutarnich organt,
mzdy z dohod o provedeni prace,

53 — Dané¢ a poplatky, zde se uctuji zejména dané a odvody, pokud je SVJ
poplatnikem,

54 — Ostatni naklady, kde se U¢tuji zejména smluvni pokuty a uroky z pro-
dleni a pokuty,

55 — Prodany majetek tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek, odpisy,

aj.

Vyse uvedené sluzby predstavuji naklady, které se dle CUS uétuji v Gétové t¥ide

5 — Néklady, kde se uctuje pouze o ndkladech vynaloZenych na ¢innost ucetni jednotky

(tj. spole€enstvi vlastnikil). VySe vyjmenované néklady na sluzby vsak spotiebovavaji

jednotlivi vlastnici, spolecenstvi vlastnikli pouze zajistuje dodani ze strany tfetich osob.

Durec (2019) popisuje, Ze z tohoto diivodu o téchto sluzbach spolecenstvi neuctuje vy-

sledkové, ale rozvahové. V praxi se obvykle pouziva ucet 315 — Ostatni pohledavky, ktery

byva analyticky ¢lenény dle jednotlivych druht sluzeb.

V uctové tiidé 6 — Vynosy se Gctuje o vynosech prijatych ucetni jednotkou, které se

dle CUS rozdéluji, podle Giétovych skupin:

60 — Trzby za vlastni vykony a zbozi, kde se uctuje zejména uhrada ndklada
ze zéloh na spravu domu a pozemku,

64 — Ostatni vynosy, zde jsou uctovany pokuty, Uroky z bankovnich uctu,
pohledavky bez ohledu na to, zda byly zaplaceny, nahrady Skody,

65 — Trzby z prodeje majetku, zde se Gctuje zejména o vynosech z prodeje
dlouhodobého hmotného/nehmotného majetku a materialu,

69 — Provozni dotace, kde se zejména Uctuje o dotacich, aj.

Durec (2019) ve své publikaci uvadi, ze pokud néklady na sprdvu domu a pozemku

byly zauctovany rozvahové prostiednictvim strany MD uctu 315 — Ostatni pohledavky,

pak se piispévky na jejich kryti Gc¢tuji také rozvahové, a to na stranu Dal uctu 315. Jestlize

byly naklady na spravu domu a pozemku zauctovany vysledkové prostfednictvim Gctové
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tiidy 5 — Naklady, pak se pfispévky na kryti uctuji také vysledkové, a to na stranu Dal
uctu 649 — Jiné ostatni vynosy.

Pro SV ptedstavuje vysledek hospodaieni rozdil mezi vynosy a naklady jako u vSech
ostatnich ucetnich jednotek. Dle NOZ spolecenstvi vlastnikl jednotek nesmi byt zalozeno
za ucelem dosazeni zisku, proto se tedy predpoklada, ze naklady se rovnaji vynosiim, tim
tedy i vysledek hospodateni je vyrovnany. Neplechova & Durec (2016) uvadi, ze v pfi-
pad¢ vzniku zisku, €1 ztraty musi shromazdéni vlastnikli rozhodnout o vypofadani vy-
sledku hospodarieni, a to dle NOZ § 1208. Durec (2019). Ale dodava, Ze vyrovnany vy-
sledek hospodateni by byl vzdy v ptfipadé, kdy by SV nemélo zadné jiné piijmy nez z do-
taci, pfispévkil vlastnikl a pojistnych plnéni, vynosy z nakladani s majetkem nebo sankci
hrazenych ze strany jednotlivych vlastnikli, potom by mohl vysledek hospodateni vyjit

kladny.

3.3.3 Prispévek na naklady viastni spravni €innosti

Piispévek na naklady vlastni spravni ¢innosti musi odpovidat konkrétnim podminkdm
1 konkrétnim finan¢nim potfebam SV. Z toho diivodu je dilezité sestaveni rozpoctu, a to
nejen na aktudlni obdobi, ale také do budoucna. Jedna se zejména o tthradu finan¢né na-
ro¢nych oprav ¢i technického zhodnoceni spole¢nych ¢asti domu. Z praktického hlediska
je vhodné v rozpoctu rozdélit pispévek na vlastni spravu spole¢nych ¢asti domu. Zptisob
platby piispévku na tthradu spravni ¢innosti netesi NOZ, ale nafizeni vlady ¢. 366/2013
Sb.

Zalohy na spravu domu a pozemku je nutno zatuctovat k rozvahovému dni do vynost.
V praxi lze vyuzit jiny zptsob zatctovani, a to takovy, ze piispévek bude zatctovany
rovnou do vynost. Durec (2019) tento zptsob zauctovani popisuje jako nezalohovy pii-
spévek.

V souvislosti s bézné pouzivanym pojmem ,,fond oprav* (dale jen ,,FO*) ovSem Ko-
courek a kolektiv (2012) podotyka, Ze toto oznaceni je nepfesny nazev, jelikoZ se nejedna
o vlastni zdroj financovani SVJ. Neplechovéa & Durec (2016) ,,fond oprav* nazyvaji jako
dlouhodobé¢ zalohy na opravy a investice. Pojem ,,fond oprav* je vSeobecné vZzity pojem
pro zalohové platby vlastnikl. Zalohy vlastnikt se rozd€luji na kratkodobé a dlouhodobé.
Kratkodobé zalohy se vyuzivaji na thradu béZznych naklada v ucetnim obdobi. Dlouho-
dobé zélohy se pouZzivaji na nakladnéjsi jednordzové akce, které predstavuji vétsi opravy,

napiiklad oprava fasady, stfechy, atd. VySe zaloh by méla vychézet z rozpoctu opravy.
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Vyuctovani kratkodobych zaloh by mélo probéhnout po ukonceni ucetniho obdobi

a dlouhodobé zalohy se vyuctovavaji po dokonceni akce.

3.3.4 Prispévek na spravu domu a pozemku

Spolecenstvi vlastnikii ma pravo pozadovat po jednotlivych vlastnicich jednotek placeni
mésicnich zaloh na uhradu nékladl na sluzby spojené s uzivanim jednotek (tj. dodavka
elektiiny, dodavka teplé vody, aj.). Ceny sluzeb jsou hrazeny ze strany vlastniki zaloho-
vym zpusobem. Vyplyva to z ustanoveni OZ § 1181, dle kterého kazdy vlastnik jednotky
plati zalohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo, aby
mu osoba odpovédna za zprdvu domu zélohy vcas vyuctovala. Nejvyssi organ spolecen-
stvi tj. shromdzdéni rozhoduje o vysi zaloh. Spolecenstvi ma pravo v pribéhu roku zme-
nit vy$i mésicni zdlohy. Zménu mésicnich zaloh musi spolecenstvi pisemné ozndmit
vlastniktim a fadn€ ji odiivodnit (Neplechova & Durec, 2016).

Zalohy, které jsou placené od vlastnikt, pfedstavuji vynos pro SVJ. Zauctovani ptimo
do vynost tj. nezalohovy ptispévek neni prili§ Casty, v praxi se spisSe pouziva zalohovy
zplisob (tj. uctovani na ucet 324). Spolecenstvi piijaté zalohy od vlastnikli rozliSuje na
dvé Casti, a to na zalohu na najem, kterd se zauctuje na ucet 324 — Piijaté zalohy, a na
dlouhodobou zalohu na opravy spoleénych ¢asti domu, ktera se zau¢tuje na uéet 955.209!

— Fond oprav (Durec, 2019).

3.3.5 Prijmy vlastniku jednotek
Dle natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., § 16 odst. 2, ptijmy, které plynou z nakladani se spo-
lecnymi ¢astmi SVJ, nejsou piijmy SVIJ. Tyto pfijmy patii vlastnikim jednotek, a to
1 v ptipadé, Ze jsou hrazeny na bankovni ti€et spolecenstvi vlastniki. Jsou to zejména pii-
jmy:

e najemné z prondjmu spolecnych ¢asti domu (napft. fasada, stiecha, apod.),

e Uroky z prodleni za pozdni thradu ndjemcti (tj. ndjemné ze stiechy, fasady),

e piijmy od tfetich osob plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé pro

tyto osoby.

! Dlouhodobé zélohy se eviduji na uétu 955. Uetni firma, ktera uétuje spole¢enstvi XY zvolila analy-
ticky ticet 955.209
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3.3.6 DalSi prijmy vlastniki jednotek
Finan¢ni vynosy spolecenstvi vlastnikil jednotek urcuje pravni Giprava natizeni vlady ¢.
366/2013 Sb., v § 16 odst. 1, ktera je obsazena v pfirucce pramentl o bytovém spoluvlast-
nictvi a SVJ (2016). Mezi finan¢ni vynosy spolecenstvi vlastnikl patii naptiklad:
e uroky z prodleni piijaté od vlastnikl jednotek z diivodu prodleni s platbami zaloh,
e uroky zprodleni piijaté od vlastnikli jednotek z divodu prodleni uhrady za
sluzby, v¢etné nedoplatkll spojenych s uzivanim bytu,
e 1roky z vkladl na bankovnich tctech spolecenstvi vlastnikl jednotek,
e penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené dodavateli za poruceni po-
vinnosti ze smluv spojenych SVJ,
e pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych SVJ tykajici se spolecnych ¢asti
SV,
e piijmy z prodeje majetku SV.

3.3.7 Majetek spolecenstvi vlastniki

NOZ v § 1195 uvadi, Ze spolecenstvi vlastnikii mize nabyvat majetek a nakladat s nim
pouze pro ucely spravy domu a pozemku. Jde naptiklad o majetek jako je sekacka na
travu, kancelarské potieby, software, udrzbarské naradi, aj. Neplechova & Durec (2016)
poukazuji na pochybnosti ve vztahu k charakteru vlastnictvi pofizeného majetku. Podle
ucetnich ptedpisii 1ze konstatovat, Ze majetek potfizeny SV k uceliim spravy domu a po-
zemku je majetkem SV. V souladu s ucetnimi predpisy o potizeni dlouhodobého hmot-
ného nebo nehmotného majetku bude ucetni jednotka uctovat do aktiv ve stanovené vysi
pofizovaci ceny.

Potizeni hmotného ¢i nehmotného majetku, ktery ma pofizovaci cenu niz$i, nez je
pofizovaci cena stanovena ucetni jednotkou pro dlouhodoby hmotny ¢i nehmotny maje-
tek ti¢etni jednotka, takovyto majetek nazyva drobnym hmotnym/nehmotnym majetkem.
Takovy majetek se Giétuje jako o zasobach do nakladi. Uetni jednotka takovy druh ma-
jetku uctuje na stranu MD 1uctové skupiny 51 — Sluzby. Hmotné movité véci s dobou
pouzitelnosti del$i nez 1 rok a s pofizovaci cenou niz$i nez je stanoveno pro dlouhodoby
majetek, bude UJ tyto hmotné movité véci uétovat na stranu MD uétové skupiny
50 — Spotfebované nakupy. O tomto majetku se vede operativni evidence, piipadné se
uvede v podrozvaze. Pokud je drobny majetek hrazeny z dlouhodobé zalohy na opravy

a investice, tzv. ,,fond oprav®, pak je nutné soubézné zauctovat pouziti ,,fondu oprav* na
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stranu MD 1c¢tu 955.209 a na stranu Dal tcet 321 — Dodavatelé (Neplechova & Durec,
2016).

Potizeni majetku, jehoZ potizovaci cena je vySsi nez je vySe pofizovaci ceny, ktera je
stanovena spolecenstvim pro dlouhodoby majetek, takovyto majetek patii do dlouhodo-
bého majetku. Dlouhodoby majetek, hrazeny z dlouhodobé zalohy na opravy a investice
ptipadné z fondu ze zisku po zdanéni, pak SVJ musi souvztazné vyuctovat majetek do
vlastnich zdroji financovani. Zatc¢tované na stranu Dal uctu 901 — Vlastni jméni (Durec,
2019).

V ptipadé¢ potizeni nemovité véci jde bez ohledu na pofizovaci cenu o dlouhodoby
majetek, ktery podléha vkladu na list vlastnictvi v katastru nemovitych véci. Soubézné
zauctovani koupeného majetku snizi zdroje tthrady ve prospéch vlastniho jméni SV. Dle
§ 18 vyhlasky €. 504/2002 Sb. se nejéastéji jedna o dlouhodobou zalohu na opravy a in-
vestice. Jestlize tento cizi zdroj (zaloha) ma zvlastni charakter a stanovy, SV umozni
uhradu majetku z tohoto zdroje (,,fond oprav®), pak je splnéna zdsada uvedena ve vy-
hlasce. Tim je potvrzeno, Ze jde o majetek spolecenstvi vlastnikli (Neplechova & Durec,
2016).

Odpisy majetku jsou soucasti nakladii spravy SV. Durec (2019) popisuje prouctovani
zdroju kryti Gcetnich odpisti dlouhodobého majetku, které se zauctuje na stranu MD uctu
901 a na stranu Dal Gc¢tu 648. Je nutno od sebe odliSovat majetek, ktery bude po ukonceni
odepisovani vyfazen a ktery bude znovu potizen. V ptipadé, ze odepisovany majetek SVIJ
potidi znovu, bude odpis zauctovany na tcet 649 strany Dal. Pokud majetek vyradi, je

nutné zauctovat odpis majetku, na stranu MD 901 a na stranu Dal 648.

3.3.8 Odmeény vyplacené spolec¢enstvim vlastniktl jednotek
Neplechova & Durec (2016) se zabyvaji vyplatou odmén za praci, kterd je vyplacena
¢lenovi spolecenstvi. Odménu mohou ziskat i jiné osoby, které nejsou ¢lenové SVJ, jsou
to tzv. neclenové. Tyto odmény podléhaji zdkonnym odvodiim, mezi které patii napf.
zdravotni a socialni pojisténi, zdanéni srazkovou dani. V praxi se mizeme obvykle setkat
s témito druhy odmén:
e odména z dohody o provedeni prace uzaviené se Cleny spolecenstvi a jinymi
osobami,
e odména z dohody o provedeni ¢innosti uzaviené se ¢leny spolecenstvi a jinymi
osobami,

e odmeéna z pracovni smlouvy uzaviené mezi ¢lenem i neclenem,
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e odmeéna vyplacend za ¢innost organt SVJ.

3.3.9 Ucgetni postupy na konci uéetniho obdobi

Sestaveni ucetni zavérky je vyvrcholenim ucetnich praci SV. Jesté pied sestavenim t¢etni
zaveérky je zapotiebi zauctovat ucetni ptipady, které jsou spojené s koncem ucetniho ob-
dobi. Jsou to ptedevsim piipady Casového rozliSeni, eventualni zdrojové prouctovani
ucetnich odpistl, zatctovani inventarizacnich rozdil, a dalsi.

V ramci procesu inventarizace Durec (2019) doporucuje vénovat se néasledujicim ob-
lastem:

1. inventura pokladny — je nutno zkontrolovat, zda skutecny stav v pokladné odpo-

vida ucetnimu zustatku na G¢tu 211 — Pokladna,

2. ovéfit, zda je konecny stav na uctu 221 — Bankovni ucet stejny se stavem uvede-

ném na bankovnim vypisu, zcela shodné se kontroluji bankovni uvéry,

3. zkontrolovat zlstatek uctu 311 — Odbératelé, zda opravdu odpovidd rozdilim

mezi zaplacenymi a pfedepsanymi zalohami,

4. zustatek Gctu 321 — Dodavatelé, zda odpovidaji neuhrazenym zavazktm,

5. rozpusténi ¢asového rozliSeni z minulého ucetniho obdobi,

6. vypocet a zauctovani vzniklé dané k pfijmu pravnickych osob, a to do ucetniho

obdobi, za které¢ bude vymeétena.

Pfi uzavirani ucetnich knih se podle smérné uctové osnovy dle vyhlasky ¢. 504/2002
Sb. pouzivaji zavérkové Uty uctové skupiny 96. Zistatky uctl jsou prevedeny na ucet
962 — Koneény téet rozvazny a na uéet 963 — Uget vysledku hospodateni.

V souladu se ZU tvoii uéetni zavérku SVJ rozvaha, vykaz zisku a ztraty (dale jen
,»VZZ) a ptiloha, kterd dopliuje a vysvétluje informace obsazené v rozvaze a vykazu
zisku a ztraty. SV miZe sestavit ucetni zaveérku v plném ¢i zkraceném rozsahu (zakon ¢.
563/1991 Sb., o ucetnictvi).

Z pravni upravy (ZU, § 21a) vyplyva, ze SVI zvefejni Gi¢etni zavérku v rejstiiku spo-
lecenstvi vlastnikli. Malé a mikro ucetni jednotky, které nemaji povinnost mit ucetni za-
vérku ovéfenou auditorem, nemuseji zveiejnit vykaz zisku a ztraty, pokud tuto povinnost

nestanovi zvlastni pravni predpis.
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4 Metodika

Cilem bakalarské prace je analyza specifickych oblasti ti€etniho rezimu spoleCenstvi
vlastniki jednotek s naslednou eliminaci pfipadnych chyb a formulaci doporuc¢enimi.

Informace jsou ziskany z poskytnutych dokumenti, diky kterym jsou popisovany nej-
Cast¢jsi ucetni ptipady a analyzovany zplisoby a postupy Gctovani. Pozorovanim poskyt-
nutych dokumentt, byl zjistén zpiisob uctovani vybraného SVJ. Na zavér za pomoci kom-
paracni metody je na zéklad¢ odborné literatury srovnavana problematika SVJ. Pomoci
syntézy je vyhodnocena spravnost a piehlednost uc¢tovani.

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je zvlastni typ pravnické osoby, kde jsou ¢lenové spo-
lecenstvi vlastniky bytd a spoluvlastniky spolecnych prostor bytového domu. Spolecen-
stvi vlastnikli jednotek vychazi ze zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik. Tato prace
se zabyva trojdomym spoletenstvim vlastnikii jednotek, které sidli v Ceskych Budg&jovi-
cich. Z divodu pfani anonymity je pro tuto praci spolecenstvi oznacovano pod nazvem
spolecenstvi vlastnikl jednotek XY.

Literarni reSerSe popisuje problematiku SVJ, ze které jsou nésledné aplikovany po-
znatky na Gcetni specifika vybraného spolecenstvi.

Nejprve se praktickd ¢ast zabyva charakteristikou vybraného spolecenstvi, které
vzniklo pfevodem z bytového druzstva XY. Podle stanov spolecenstvi vlastniki XY jsou
vymezeny organy spolecenstvi, prava a povinnosti ¢lenit a mnoh¢é dalsi.

Jednou z hlavnich oblasti, kterou se tato prace zabyva, je oblast ucetnictvi, kdy SVJ
XY vede podvojné ucetnictvi podle uctové osnovy pro nevydéleéné organizace. SVJ vede
ucetnictvi podle ucetnich piedpisti ur¢enych t€etnim jednotkdm, u kterych hlavnim pied-
métem c¢innosti neni podnikéni. Spolecenstvi vede ucetnictvi v souladu se zdkonem ¢.
563/1991 Sb., o Gidetnictvi a s Ceskymi uéetnimi standardy &. 401 az 414, které uétuji
podle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist.

V oblasti ti€etnictvi se prace vénuje zejména ucetnim specifikiim a postuptim t¢tovani
vybraného spolecenstvi. Pro zndzornéni tucetnich specifik spolec¢enstvi XY jsou pouZi-
vany ucetni dokumenty z roku 2019 a 2020. V této kapitole jsou vymezeny postupy tcto-
vani nakladt spolecenstvi, pfispévky na spravu domu a pozemku od jednotlivych vlast-
nikl, majetek, ptijmy vlastnikd jednotek, vyplata odmén orgdniim spolecenstvi. Dale je
také vymezen pojem fond oprav, bankovni ucty, které vede spolecenstvi a i€etni postupy

na konci ucetniho obdobi.
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Zaver praktické Casti se zabyva vyhodnocenim spravnosti a piehlednosti zauctovani
dle uvedené aktudlni legislativy. Nasledné jsou vymezeny nalezené chyby, kterych se
SVJ dopousti a souc¢asné doporuceni, jak danym chybdm piedchézet a ptipadné, jakymi

zpiisoby je eliminovat.
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5 Charakteristika vybraného SVJ

V roce 1999 bylo bytové druzstvo XY, které sidli v Ceskych Budgjovicich, zalozeno za
ucelem zabezpeceni spravy a provozu bytového fondu a s tim souvisejici nebytové pro-
story a hospodareni se spolecnym majetkem druzstva. Zapsany zékladni kapital druzstva
byl 56 000,- K¢ a zakladni ¢lensky vklad byl 1 200,- K¢. V roce 2010 byla svolana clen-
ské schiize, na které se odhlasovalo a schvalilo zruSeni bytového druzstva XY. BD nadéle
existuje a pouziva stavajici nazev s dovétkem ,,v likvidaci® tj. Bytové druzstvo XY v li-
kvidaci. Nasledn¢ byl jmenovan likvidator. Pfedseda bytového druzstva konstatoval, ze
byty v domé byly pievedeny do vlastnictvi ¢lent a dalsi existence druzstva se nejevi, jako
efektivni. Zistatek kapitadlového fondu bytového druzstva byl pfeveden do ucetnictvi
vzniklého Spolegenstvi vlastnikti XY se sidlem v Ceskych Budgjovicich. Tento pievod
musela odsouhlasit ¢lenska schiize bytového druzstva. Z divodu pfani anonymity je SVIJ
a BD pouzivano pod oznacenim spolecenstvi vlastnikli jednotek XY a bytové druzstvo
XY.

V dubnu roku 2010 vzniklo spole€enstvi vlastnikli jednotek XY, které v Cervenci
2010 bylo zapsano do rejstifku spoledenstvi vedenym Krajskym soudem v Ceskych Bu-
d&jovicich. Se vznikem spolecenstvi vznikly také stanovy, které byly v roce 2015 upra-
veny a na zéklad¢ notaiského zapisu schvaleny.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek XY je bytovy diim, ktery ma tfi vchody, tzn. tii ¢isla
popisnd. Prvni bytovy diim ma 20 bytovych jednotek, druhy 18 bytovych jednotek a tieti
19 bytovych jednotek. Spolecenstvi z celkového poctu 318 857 hlast disponuje celko-
vym poctem 257 072 hlast, coz ¢ini 80,62 %. Schiize shromazdéni vlastnikl byla usna-
Senischopnd, tudiz mohlo dojit k volbé a slozeni organti SVJ a schvéleni stanov. Pro pte-
hlednost jsou stanovy ¢lenény do ¢asti. Stanovy tohoto spolecenstvi obsahuji sedm ¢asti,
kterymi jsou:

1. VSeobecna ustanoveni
Ptedmét ¢innosti spolecenstvi vlastnikl
Orgény spolecenstvi vlastniki

Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli

A

Pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu
a thradu cen sluzeb a pro zplisob urceni jejich vySe placené jednotlivymi
vlastniky jednotek

6. Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti
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7. Zaverecna ustanoveni

Spolecenstvi vlastniki jednotek XY je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajist'ovat
spravu domu a pozemku v souladu s obcanskym zédkonikem ¢. 89/2012 Sb. Sprava domu
a pozemku zahrnuje vSe, co nendlezi vlastnikim jednotek, a co je v z4jmu vsech spolu-
vlastnikt nutné nebo tcelné pro fadnou péci o diim a pozemek a zachovani nebo zlepseni
spole¢nych ¢asti domu. Vlastnické pravo k jednotkdm v tomto domée s byty nabyli vSichni
vlastnici podle obcanského zakoniku. Tentyz zdkonik upravuje nekteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim. Spole-
censtvi také miZze nabyvat majetek a nakladat s nim pouze za ic¢elem spravy domu a po-
zemku.

V ramci predmétu své Cinnosti spolecenstvi vlastnikd sjednava zejména smlouvy
o zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim jednotek (tj. dodavka elektiiny, dodavka
teplé vody, tklid spolecnych prostor, aj.), pojisténi domu nebo ndjmy spole¢nych ¢asti
a dalsi. Spolecenstvi vlastnikii je opravnéno pfedem vybirat finan¢ni prostfedky (zalohy)
od ¢lent spolecenstvi na thradu nakladt spojenych se spravou domu a pozemku, popii-
pad¢ na thradu dal$i nakladd, jako jsou naptiklad:

e vedeni evidence plateb od ¢lentl,

e vedeni evidence nakladii vztahujicich se k domu a pozemku a k ¢innosti SVJ,

e zfizeni uctu u banky a hospodateni s finan¢nimi prosttedky,

e vedeni Gcetnictvi v souladu se zvlastnimi pravnimi pfedpisy,

e vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi vlastnikti XY, aj.

Kazdé spolecenstvi ma svého spravce, se kterym uzavie smlouvu. Spravce je povéren
zajiStovat spravu domu a pozemku. Spravcem muze byt fyzicky ¢i pravnicka osoba.
Smlouva obsahuje vymezeni ¢innosti, které¢ bude spravce vykonavat, zplisob hospodateni
s ptispévky od ¢lenti, povinnost spravce je predkladat uzaviené smlouvy nebo jejich
zmény. Spravce musi také jednou rocné predlozit shromazdéni (tj. nejvyssi organ SVJ)
ro¢ni Ucetni zavérku spoleCenstvi, zpravu o stavu financnich prostfedkti kazdého vlast-
nika jednotky. Cinnost spravce spoéiva v zajistovani provoznich, technickych, spravnich,
ekonomickych a odbornych ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku a s dal§imi
¢astmi domu.

Shromazdéni, vybor akontrolni komise jsou organy spoleCenstvi vlastnikli XY.

Funkéni obdobi ¢lentt volenych organt spoleGenstvi je 5 let. Clenové voleného organu

mohou byt voleni opétovné. Nejvyssim orgdnem spolecenstvi je shromazdeni, které tvoti
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vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu
na spole¢nych ¢astech. Je-1i vSak vlastnikem SVJ, nepftihlizi se na jeho hlasy. Statutarnim
organem a zaroven vykonnym organem spolecenstvi je vybor, ktery ma 5 ¢lenti. Sklada
se z predsedy vyboru, mistopfedsedy vyboru a ¢leni vyboru. Navenek za vybor jedna
predseda, v dob¢ nepiitomnosti ho zastupuje mistoptfedseda. DalSim organem je kontrolni
komise, ktera je kontrolnim organem spolecenstvi. Je tficlenna a je opravnéna kontrolovat
¢innost spolecenstvi vlastnikli jednotek XY a také projednavat stiznosti ¢lenti na ¢innost
spolecenstvi nebo organtl.

Clenstvi ve spolegenstvi vlastnikil je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky.
Cleny se stavaji fyzické i pravnické osoby, které nabyly vlastnictvi k jednotce v domg.
Vzniké dnem vzniku SV nebo dnem nabyti vlastnictvi k jednotce po dni vzniku spolecen-
stvi vlastniki. Spolecenstvi vlastnikli jednotek XY vede seznam ¢lent spolecenstvi. V se-
znamu ¢lent je u kazdého €lena uvedeno jméno, piijmeni, datum narozeni, misto trvalého
pobytu a zastupce v ptipad€ spoluvlastnici jednotky nebo jednotky ve spole¢ném jmeéni
manzeld, také je zde uvedena véha pii hlasovani na shromazdéni. V ptiloze 1 je uveden
seznam ¢lent SVJ XY, z divodu anonymity jsou ¢lenové uvedeny pouze pod Cislem bytu,
dale je uvedené Cislo vchodu a spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech.

Rozpocet spolecenstvi schvaluje shroméazdéni, sestavuje vzdy na kalendaini rok, a to
nejpozdéji do 20. prosince predchazejiciho roku. Navrh rozpoctu piredklada shromézdéni
vlastniki vyboru. Vydaje spolecenstvi vlastnikll jednotek XY jsou naklady na spravu
domu a pozemku. Zpravu o vysledcich plnéni rozpoctu spolu se zpravou o hospodareni
spolecenstvi a navrhem o schvaleni Gi¢etni zaverky predklada vybor ke schvéaleni shromaz-
déni.

Spolecné ¢asti tohoto spolecenstvi jsou nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vlastniklim jednotek spole¢né. Mezi né patii také spolecné prostory, zejména
vchody, schodisté, chodby, susarny, mistnosti pro ulozeni koc¢arkti a jizdnich kol, balkony,
sklepy, pradelny a dalsi prostory urcené ke spole¢nému uzivani. Shromazdéni spolecen-
stvi vlastnikt schvaluje domovni fad, ktery upravuje podrobnosti uzivani jednotek a spo-

le¢nych prostor. Domovni fad je vyvéSen na nasténce v domg.
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6 Ucetni specifika spoleéenstvi vlastnikt jednotek XY

Pro zajisténi spravy domu a pozemku spoleCenstvi vlastnikli jednotek XY uzavielo
smlouvu se spravcem, kterym je pravnicka osoba. ZajiStuje provozni, technické a spravni
¢innosti. Spravce také zajisStuje prostiednictvim externi firmy vedeni tcetnictvi. Aby spo-
lecenstvi fungovalo spravné, je velmi dilezita komunikace mezi spravcem domu a ucetni
firmou, ktera zpracovava ucetnictvi. Ob¢ tyto firmy si béhem roku vzajemné piedavaji
potiebné doklady a informace o hospodateni spolecenstvi vlastnikl jednotek XY. Jeden-
krat mésicné spravce domu predava ucetni firme ucetni doklady za uplynulé obdobi, které
nasledné ucetni firma zatuctuje. Soucasné spravce domu eviduje ve svém programu piijaté
platby od vlastnikd.

V souladu se zakonem €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, spolecenstvi vlastnikil jednotek
XY vede podvojné uéetnictvi. Spoledenstvi XY se dale fidi Ceskymi uéetnimi standardy
€. 401 az 414, které uctuji podle vyhlasky €. 504/2002 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpisti.
Tyto Ceské tietni standardy jsou pro iéetni jednotky, u kterych neni hlavni innost pied-
métem podnikani. SVJ je velmi specifické, protoze Gctuje jako neziskova neboli nevyde-
le¢na organizace.

Hlavnim rozdilem od uctovani podnikatelt je, Ze musi ictovat podle upravené smérné
uctové osnovy pro nevydélecné organizace. Jak je zfejmé z ptilohy 2 tato €tova osnova
oproti uctové osnoveé pro podnikatele neobsahuje tcty uctové tridy 4 a 7, ale naopak de-

finuje uctovou tiidu 9 a jeji ptislusné uctové skupiny.
6.1 Ucetni specifika

6.1.1 Naklady spolecenstvi viastnika XY

Pfi Cinnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek XY vznikaji ndklady spojené se spravou
domu a pozemku, které jsou hrazeny z ptispévkil (zaloh) od vlastnikli jednotek, ktefi jsou
povinni tuto zalohu hradit. V priitbéhu ucetniho obdobi jsou na zéklad¢ ptijatych faktur,
popt. jinych dokladl, zauctovany vSechny vzniklé naklady. O nakladech ucetni jednotka
étuje rozvahové, prostiednictvim uétu 315 — Ostatni pohledavky na stranu MD. Uget
315 je analyticky roz¢lenény podle druhu ndkladu. Spravce domu pro své leny zajistuje
nasledujici sluzby, které jsou viditelné v tabulce ¢islo 2 spolu s ¢islem uctu analytické
evidence. Proti €tu 315 je na strané Dal zauctovan ucet 321 — Zavazky z obchodnich

vztaht.
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Tabulka 2: Sluzby poskytujici SVJ XY pro své cleny

Sluzba Cislo étu
Teplo 315.201
Teplé uzitkova voda (dale jen ,,TUV®) 315.202
Vodné a stocné 315.203
Elektiina spolecnych ¢asti 315.204
Sprava domu 315.206
PojiSténi nemovitosti 315.210
Vytah 315.212
Uklid spole¢nych prostor 315.213
Opravy a revize 315.222
Ostatni naklady 315.223
Bankovni poplatky, troky 315.229
Halétové vyrovnani 315.250

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Z tabulky cislo 2 jsou patrné sluzby, které spoleCenstvi poskytuje pro své ¢leny. Je
viditelné, ze spolecenstvi poskytuje pouze elektrickou energii spolecnych casti. To zna-
mend, ze si kazdy vlastnik zajistuje dodavku elektfiny pro svou jednotku sam. Kazdy
vlastnik jednotky si mize vybrat jinou energetickou spolecnost pro dodavku elekttiny.
Vlastnici plati vysi zaloh podle svého uvazeni a dle jejich predpokladané spotieby. Ener-
getické spolecnosti vyuctovavaji spotiebu elektiiny kazdé bytové jednotce zvIast podle
jejich spotieby.

Spolecenstvi vlastniki XY hradi pfijaté faktury z bankovniho uctu, ktery ma ztizeny
u své banky. Bankovni instituce, ktera vede bankovni tcet spolecenstvi vlastniki XY je
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. (dale jen ,,CSOB®). Uhrada faktury piijaté (dale jen
,FAP®) je nasledné zauctovana na stranu MD ucet 321 a na stranu Dal uctu 221.010 —
Bankovni tiget. Uget 221 je analyticky ¢lenény, protoZe spoledenstvi ma jeité zalozeny
sporici uéet, ktery také eviduje na Gétu 221, ale ma jinou analytickou evidenci. Uhrada
faktury pfijaté je patrna v tabulce 3.

V ptipadé spotieby energii jako je spotieba elektiiny, teplé vody, vodné a sto¢né nebo
spotieba tepla spolecnosti poskytujici tyto sluzby vyzaduji predem placené zalohy. Na
zakladé dokladu od dodavatele, ktery poskytuje ptislusnou sluzbu, se zalohy zatuctuji na
Gi¢et 314 — Poskytnuté provozni zalohy. Uéet 314 je analyticky, rozdéleny podle druhu
sluzby, pro ptehlednost o jakou zalohu se jednd, mé et totoznou analytiku, jako ucet

315, na ktery se UCtuje spotieba energie. Tzn. zaloha na elektfinu mé piislusny ucet
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314.204 a spotieba elektfiny je zatctovana na prislusny ucet 315.204. Spolecenstvi plati
zalohy mési¢né nebo ctvrtletné podle domluvy s dodavatelem.

Za predem stanovené obdobi dodavatel vyuctuje skutecnou spotfebu energie a vystavi
fadnou fakturu, kde je cena za skutecné spotfebovanou energie snizena o zaplacené za-
lohy. Z vytctovani je viditelné, zda mé spolecenstvi vlastnikl pteplatek ¢i nedoplatek.
Pokud spolecenstvi zaplatilo vice na zalohach, nez byla skutecna spotieba, z vysledného
vyuctovani vyjde pieplatek, ktery nasledné€ dodavatel dané sluzby vrati na bankovni ucet
spolecenstvi. V ptipad¢ nedoplatku spolecenstvi musi doplatit vysi nedoplatku na ban-
kovni ti¢et dodavatele, ktery poskytuje danou sluzbu. V tabulce 3 je patrné uctovani zaloh
na zéklad¢ danovych dokladii a nasledné faktura s vyuctovanim spotfebované energie.

Tabulka 1: Utovéni spotiebované sluzby a nasledna uhrada

Doklad — text Cena v K¢ MD Dal
FAP — zaloha na elektiinu 1. ¢tvrtleti 5000 314.204 321
FAP — zaloha na elektiinu 2. ¢tvrtleti 5000 314.204 321
FAP — zaloha na elektiinu 3. ¢tvrtleti 5000 314.204 321
FAP — zaloha na elektiinu 4. ¢tvrtleti 5000 314.204 321
FAP — vytUctovani elekttiny za 4 Ctvrtleti
— Spotieba celkem 24500 315.204 321
— Zélohy celkem 20 000 321 314.204
— Zbyva uhradit 4 500 -
VBU - tthrada nedoplatku 4500 321 221.010

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viasmikil jednotek XY, viastni tvorba

Nekteii dodavatelé energii vystavuji fakturu s vyuctovanim spotifebované energie po
ucetnim obdobi, ve kterém ke spotiebé doslo. Byva to vétSinou spotieba tepla nebo spo-
tteba TUV. Tyto energie se vétSinou vyuctovavaji za kazdy mésic spotieby. Dodavatel
tedy vystavi v lednu 2021 fakturu na spotfebované teplo ¢i TUV za prosinec 2020. Pokud
by spole€enstvi zatuctovalo tuto fakturu do nakladu roku 2021, potom by spolecenstvi
nespliovalo podminku vécné a ¢asové souvislosti dle zdkona o ucetnictvi. Z tohoto dii-
vodu musi SVJ vytvaret dohadné ucty, aby o nakladech bylo uctovano ve spravném ca-
sovém obdobi. Na konci tc¢etniho obdobi tj. 31. 12. 2020 spravce domu vytvoftil hodnotu
dohadnych ucti na zakladé odecti méfidel spotfebované energie, poté spotiebu vyndsobi
aktualnimi cenami. Hodnota dohadnych ¢t se mize odhadnout také z minulych let. Na-
sledné se pomoci interniho dokladu (dale jen ,,ID*) hodnota dohadu zatctuje na stranu
Dal ptislusného uctu 389 — Dohadné ¢ty pasivni, ktery je analyticky ¢lenény podle druhu
energie. V nasledujici tabulce 4 je zfejmé uctovani dohadnych ucti vybranych energii

k31.12.2020.
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Tabulka 4: Dohadné ucty k 31. 12. 2020

Dohadn4 polozka Castka v K¢& MD Dal
ID — dohad elekttina 41391,49| 315.204 389.204
ID — dohad teplo 97 200,70 315.201 389.201

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viasmikil jednotek XY, viastni tvorba

Dohadné ucty je nutno také pouzit, jestlize je obdobi vyuctované sluzby na prelomu
ucetniho obdobi. Dodavatel vytavil fakturu 1. 2. 2021 na spotiebu teplé uzitkové vody za
obdobi od 1. 12. 2020 do 31. 1. 2021. Aby naklad vécné a ¢asove souvisel se spravnym
ucetnim obdobim, musi spolecenstvi vlastnikii vyuctovanou ¢astku za TUV rozpocitat na
hodnotu za prosinec 2020 a za leden 2021. Jak je viditelné z tabulky 5, ¢ast hodnoty vy-
uctovani (tj. za prosinec 2020) tvoii dohadny ucet k 31. 12. 2020 a druh4 ¢ast se zatctuje
do nakladi.

Tabulka 5: Uétovani faktury za vyGétovani za prosinec 2020 az leden 2021

Datum | Doklad — text CastkavKE| MD Dal
31.12. 2020 | ID — dohad TUV 2020 22 000 | 315.202 | 389.202
FAP — vytuctovani TUV za obdobi

1.2.2021 prosinec 2020 az leden 2021
— TUV za prosinec 2020 22 000 | 389.202 31
—TUV za leden 2021 20000 315.202
— Spotieba celkem 42 000 -

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Na konci uéetniho obdobi spravee domu zpracuje tabulku s celkovymi naklady za celé
ucetni obdobi, které jsou roz¢lenéné na jednotlivé druhy naklada, které spolecenstvi po-
skytuje pro své Cleny. Nasledn¢ jsou celkové naklady rozuctované mezi jednotlivé vlast-

niky podle jejich spotieby.

6.1.2 Prispévek na spravu domu a pozemku
Spolecenstvi vlastnikii ma pravo pozadovat po jednotlivych vlastnicich jednotek placeni
mésicnich zaloh (tj. pfispévek na spravu domu a pozemku), které slouzi na tthradu na-
kladl za sluzby spojené s uzivanim jednotek. Pfijaté zalohy od vlastnikl se rozd¢luji na
dvé casti, a to na zalohu na ndjem a zalohu do fondu oprav. Odborna vetejnost fond oprav
nazyva jako dlouhodobou zélohu na opravy spole¢nych ¢asti domu. Fond oprav je vlastni
jméni vlastnikt, které piedstavuje kapital spolecnosti, tudiz se chova jako pasivni ucet.
Spravce domu nastavi kazdému vlastnikovi zalohu na najem podle predpokladané
spotieby energii. Do této zalohy se také rozpocitaji pravidelné platby, kterymi jsou napii-

klad pravidelné servisni prohlidky vytahu, uklid spolecnych prostor, sprava domu,
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pojisténi nemovitosti aj. Druha ¢ast platby do fondu oprav je nastavena podle podlahové
plochy kazdé bytové jednotky. Fond oprav pifedevs§im snizuji thrady oprav na spole¢nych
¢asti domu, odmény za ¢innost vyboru, thrady jistiny bankovniho tivéru nebo ptidélani
kli¢t od hlavniho vchodu.

Zalohy ptedstavuji pro spolecenstvi vynos, ktery by z Gcetniho hlediska mél byt za-
uctovan piimo do vynost uctové tfidy 6. V praxi se tento zplisob nepouziva, pouziva se
zpiisob zalohovy, ve kterém se zaloha na nijem Uctuje na stranu Dal uctu 324 — Piijaté
zalohy. Tento Ucet je analyticky Clenén dle jednotlivych vlastnikl, tzn. kazdy vlastnik
jednotky ma své analytické Cislo. Pokud by spolecenstvi nerozdélovalo i¢et analyticky,
nebylo by mozné provést spravné vyuctovani zaloh. Zaloha do fondu oprav je zauctovana
na stranu Dal uctu 955.209 — Fond oprav, tim se zvysuje hodnota tohoto uctu. Proti uctu
324 a 955.209 na strané MD stoji ucet 311 — Pohledavky za vlastniky, ktery predstavuje
zvySeni pohledavky vici vlastnikiim. I tento ucet je analyticky ¢lenény dle vlastnika jed-
notky. Jak je viditelné z tabulky 6, pohledavky vici vlastnikiim jsou zauctovany na cely
kalendéini rok podle ptedpisu zaloh, ktery sestavi spravce domu.

Tabulka 6: Ptedpis zaloh na rok 2020

Doklad Datum vystaveni Splatnost Castka v K¢&
2020480101 31. 1. 2020 15. 2. 2020 3512
2020480102 29.2.2020 15. 3. 2020 3512
2020480103 31.3.2020 15. 4. 2020 3512
2020480104 30. 4. 2020 15.5.2020 3512
2020480105 31.5.2020 15. 6.2020 3512
2020480106 30. 6. 2020 15.7.2020 3512
2020480107 31.7.2020 15. 8. 2020 3512
2020480108 31.8.2020 15.9. 2020 3512
2020480109 30.9. 2020 15.10. 2020 3512
2020480110 31.10. 2020 15.11.2020 3512
2020480111 30. 11. 2020 15.12.2020 3512
2020480112 31.12. 2020 15.1.2021 3512

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Pohledéavka za vlastniky je evidovéana podle jména vlastnika. Z diivodu pfani o ano-
nymité budu v praktické ¢asti uvadet pouze Cisla dokladi. Jak je patrné z tabulky 6, spo-
lecenstvi eviduje pohledavky podle ¢isla, které piedstavuje rok (2020), ¢islo vehodu (48),
¢islo bytu (01) a mésic (01 — 12). Spole€enstvi XY ma tfi vchody (v ptiloze 1 je zietelny
pfesny pocet bytil podle ¢isla vchodu) tudiz se ¢islo dokladu méni podle ¢isla vehodu, to

stejné plati i u ¢isla bytu. Cislo dokladu, které ptislusi predepsané zéloze, slouzi zaroven
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jako variabilni symbol. Pfi nasledném zau¢tovani bankovniho vypisu (dale jen ,,VBU®)
dochazi k bezproblémovému spéarovani plateb k jednotlivym vlastnikim.

Z tabulky cislo 6 je patrné, Ze vlastnik bytu, ktery vlastni byt ve vchodu 48 a byt ¢islo
1, mé predepsané mési¢ni zalohy ve vysi 3 512 K¢&. Spravee domu tomuto vlastnikovi
bytu nastavil zdlohu na najem ve vysi 1 686 K¢ a zalohu na fond oprav ve vysi 1 826 K¢.
V ptipadé potieby je mozné v pribéhu roku zvysit ¢i snizit hodnotu piedepsanych zaloh.
Zauctovani takto rozlozené zaloze je patrné v tabulce 7.

Tabulka 7: Zauctovani mésicni zalohy

Polozka Castka v K& MD Dal
Zaloha na najem 1686 311.001 324.001
Zaloha na fond oprav 1826 311.001 955.209

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viasmikil jednotek XY, viastni tvorba

V pribéhu tcetniho obdobi spravce kontroluje platby od vlastnikd, v ptipadé, Ze zjisti
néjaké nedoplatky, upozorni vlastniky o vysi dluzné castky a pozada o dodate¢nou
uhradu. Pro evidenci vlastnikll spravce domu pouziva sviij program, ve kterém eviduje
jednotlivé vlastniky a jejich zalohy na ndjem a zélohy do fondu oprav. Vzdy po skonceni
kalendéiniho roku pfeda tuto evidenci Gcetni spolecnosti, kterd vede ucetnictvi tomuto
spolecenstvi vlastnikli jednotek. Evidence zaznamenava ptehled predepsanych zaloh a je-
jich uhrazeni. Pomoci tohoto ptehledu se odhali nesoulad s uc¢etnim a skute¢nym stavem
pfedepsanych a zaplacenych zaloh. VétSinou se jedna o nesoulad ve zméné piedpisu zaloh
v pribéhu roku, o které spravce neinformoval Gcetni firmu nebo Spatnému zauctovani na
analyticky et vlastnika.

Jestlize vlastnik bytové jednotky uhradi jinou vysi predepsané zalohy, projevi se tato
Spatna thrada v evidenci pfedepsanych a zaplacenych zaloh. O vysi $patn¢ uhrazené za-
lohy je navysené &i snizené koneéné vyuctovani zaloh. Uetni firma eviduje preplatky &i
nedoplatky zaloh na uctu 358 — Pohledéavky k ucastnikiim sdruzeni. Divodem nespravné
uhrady mtze byt zména ptedpisu zaloh v prubéhu roku a vlastnik si nezménil vysi trva-
1¢ho ptikazu. Prodleni platby ¢i jind vySe thrady neni nijak zpoplatnéno.

Piehled ptedpisii a jejich uhrazeni poskytuje informace o celkové vysi predepsanych
zaloh na najem a zaloh do fondu oprav za cely kalendaini rok. V piehledu je patrna cel-
kova suma skutecné zaplacenych zéloh a vysledny pteplatek ¢i nedoplatek. Pfehled ob-
sahuje také hodnotu vyuctovani za minulé ucetni obdobi, tj. za rok 2019. Pokud piede-
psané zalohy prevysuji skute¢né zaplacené zalohy jedna se o nedoplatek, naopak jestlize

skutecné zaplacené zalohy pievysuji pfedepsané zalohy jedna se o pieplatek. Jak je patrné

34



z tabulky ¢islo 8, pfeplatky ¢i nedoplatky jsou nasledné predepsany vlastnikiim, které jsou
zauctovany na stranu MD 0¢tu 311 — Pohledavky za vlastniky proti uctu 358 — Pohle-
davky k tcastniklim sdruzeni. Oba tyto ucty jsou analyticky ¢lenény podle jednotlivych
vlastnikd. O tento pieplatek ¢i nedoplatek je snizené/zvySené konecné vyuctovani kon-
krétniho vlastnika.

Tabulka 8: Vyporadani pteplatkt ¢i nedoplatka za rok 2020

Cislo le:;::::{]?ybytove Castka v K& MD Dal Prepi)alt:tl:/l?edo-
84802002 775| 311.020 358.020 nedoplatek
84900701 -1250| 311.023 358.023 pteplatek
84901502 -2503| 311.036 358.036 pteplatek
85000102 4333 311.065 358.065 nedoplatek
85001901 1380 311.045 358.045 nedoplatek

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastikii jednotek XY, viastni tvorba

Spolecenstvi ma povinnost vSem vlastnikiim jednotek vyuctovat jejich zalohy a spo-
titebu jednotlivych nakladl za zuctovaci obdobi. Vyuctovani je doruceno jednotlivym
vlastnikiim nejdéle do 5. mésice od skonceni zuctovaciho obdobi. Spolecenstvi vlastnikti
jednotek musi ve vyuctovani uvést skute¢nou vysi spotfebovanych nakladd, clenénych
podle poskytovanych sluzeb. Ve vytictovani je dale uvedena celkova vyse ptijatych zaloh
na najem. Z vyuctovani je patrny konec¢ny preplatek ¢i nedoplatek. Pieplatky jsou vraceny
zpét na bankovni ucetni danym vlastniklim. Vlastnici, ktefi maji ve vyactovani z roku
2019 nedoplatek, musi vysi nedoplatku uhradit nejpozdé€ji do 31. 7. 2020 na bankovni

ucet spolecenstvi.

6.1.3 Prijmy vlastnikii jednotek — pronajem spoleénych prostor
Piijmy, plynouci z nakladdéani se spolecnymi ¢astmi domu, nepiedstavuji piijem pro SVIJ
XY, ale pfijem pro jednotlivé vlastniky jednotek, a to 1 v pfipadé, ze jsou hrazeny na ban-
kovni ucet spolecenstvi vlastniki. Piijem se rozdéluje mezi vlastniky na zakladé spolu-
vlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Spole¢nost poskytujici internet vyuziva
sttechu bytového domu pro umisténi internetového vysilace. Vlastnici jednotek se roz-
hodli, Ze tento pfijem nebudou rozdélovat mezi jednotlivé vlastniky, ale budou o tento
pfijem navySovat fond oprav. S timto rozhodnutim musel souhlasit nejvys$si organ SVJ.
Internetova spolecnost kazdy mésic hradi na bankovni ucet spolecenstvi vlastniki XY
platbu ve vysi 500,- K& za prondjem spole¢nych ¢asti domu, tato platba je zauctovana na

stranu Dal G¢tu 955.209 — Fond oprav proti G¢tu 221.010 — Bankovni Gcet.

35



Piijem z pronajmu spole¢nych prostor je nutno uvést v dalovém pfiznani a pifijem
zdanit. Ackoliv se vlastnici rozhodli navySovat fond oprav o tento piijem, i pfesto maji
povinnost zdanit jejich ¢ast piijmu, ktera je rozpocitand podle spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech domu. Na konci t€etniho obdobi vlastnici obdrzi od spolecenstvi
rozpis piijmu jednotlivych vlastnikii, které musi zahrnout do svého dafiového piiznani.
Pfijem je danén sazbou dan¢ z piijmu fyzickych osob ve vysi 15 %. I kdyz kazdy vlastnik
dostane rozpis piijmu, které ptislusi danému vlastnikovi, zadny z vlastnikii tento piijem

nepiiznava. Dle zakona o dani z pfijmu fyzickych osob je tento postup nespravny.

6.1.4 DalSi prijmy vlastniki jednotek
Mezi dalsi ptijmy, které nalezi vlastnikiim jednotek, patii bankovni uroky, které plynou
ze zalozené¢ho bankovniho uctu. Bankovni uroky jsou piipisovany kazdy meésic, jejich
hodnota je kazdy mésic odliSna a pohybuje se v fadech desitek korun. V pribéhu ti¢etniho
obdobi spolecenstvi uroky uctuje na stranu Dal G¢tu 315.229 - Bankovni poplatky, Groky
proti uctu 221.010 — Bankovni ucet. Pfipsané troky jsou automaticky zdanéné dani z pfi-
jmu pravnickych osob, kterd je ve vysi 19 %. Tudiz jsou ptipsany jiz zdanéné tiroky. Proto
tento piijem nepodléha zdanéni a neuvadi se v daflovém piiznani.

Vydaje za vedeni Gctu (tj. bankovni poplatky) jsou také evidovany na Gctu 315.229
z diivodu, Ze bankovni uroky nepodléhaji zdanéni, ucetni firma nerozliSuje bankovni po-
platky jinym analytickym u¢tem. Vlastnici tohoto spolecenstvi se rozhodli, ze celkova
hodnota zaplacenych bankovnich poplatkti bude snizena o kladné pfipsané uroky a na-

sledn¢ rozuctovana mezi jednotlivé vlastniky ve vyuctovani.

6.1.5 Odmény organiim spolecenstvi

Spolecenstvi vlastnikli jednotek XY vypléci ¢lentim vyboru odménu, o jejiz vysi rozho-
duje shromazdéni dle stanov spolecenstvi XY. Vlastnici jednotek musi souhlasit s vypla-
cenim odmén, které se vyplaci na zdkladé sepsané dohody o provedeni prace. Odmény
mohou byt vyplaceny i ostatnim vlastniklim jednotek nebo i tietim osobam za praci spo-
jenou s tklidem a drzbou spole¢nych ¢asti domu (napt. uklid spole¢nych prostor, sekani
travy okolo domu, atd.). Hruba mzda sniZzuje hodnotu fondu oprav, do kterého pfispivaji
vlastnici jednotek a nasledné z téchto piispévki je hrazena Cistd mzda a odvod srazkové
dan¢. Hruba mzda je zatc¢tovana na stranu MD Gcétu 955.209 — Fond oprav proti uctu 331
— Zaméstnanci, ktery predstavuje zdvazek vici zaméstnancim. Vlastnikovi/€lenovi, ktery

nepodepiSe prohlaseni k dani z pfijmu, je z odmény odvedena srazkova dan ve vysi
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15 %. Odvod srazkové dané je nésledné zauctovano jako sniZeni uctu 331 — Zaméstnanci
na stranu MD proti uctu 342 — Ostatni pfimé dan¢. V tabulce 9 je ziejmé Gctovani a na-
sledné vyplaceni odmény z bankovniho Gctu spolecenstvi XY.

Spolecenstvi vlastnikli XY kazdému ¢lenovi vyboru za vykonanou préci vypléci Cis-
tou mzdu ve vysi 500,- K¢ ze které je odvedena srazkova dail ve vysi 88,- K¢.

Tabulka 9: Zauctovani a vyplata odmény

Doklad — text Castka v K& MD Dal
ID — hrub4 mzda za praci ve vyboru SVJ 588 | 955.209 331
ID — srazkova dan 15 % 88 331 342
VBU - vyplata ¢isté mzdy 500 331 221.010
VBU - odvod srazkové dang 88 342 221.010

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

6.1.6 Majetek spolecenstvi vlastnikii jednotek XY

Spolecenstvi vlastnikit XY jako takové neeviduje zadny druh dlouhodobého hmotného ¢i
nehmotného ani zadny drobny majetek pro ucely spravy domu a pozemku. Nebytovy
prostor je ve spoluvlastnictvi vlastnikii, nikoli ve vlastnictvi spoleCenstvi. Spolecenstvi
neeviduje zadny majetek, protoze na spravu domu ma sepsanou smlouvu s pravnickou
osobou, ktera se stara o diim a pozemek. ZajiStuje pfedevsim udrzbaiské prace na domu
a pozemku, ale také kancelafské ¢innosti. Pokud je to v silach spravce tyto ¢innosti vy-
kona sam nebo opravu/udrzbu zajisti najmutim drobného podnikatele ¢i firmy. Spravce
domu zajist'uje také vedeni ucetnictvi externi firmou. Proto neni potieba, aby spolecenstvi
vlastnilo majetek urceny k témto ¢innostem jako je naptiklad nafadi, stroje na udrzbu
spole¢nych casti domu a pozemku, software pro vedeni ucetnictvi, kancelaiské potieby,
pocitac, aj.

Jestlize byly provedené opravy ¢i vyméena néjakého druhu majetku v bytové jednotce
nebo spolecnych ¢asti domu, které byly zaplacené spoleCenstvim, ale za vzniklou zdvadu
miZze vlastnik, pak je cena za opravu ¢i vyménu prefakturovand danému vlastnikovi.

Hlavnim zdrojem financovani dlouhodobého majetku spolecenstvi je bankovni uveér
od bankovni instituce. Na pofizeni majetku se podili také jednotlivi vlastnici, kteti svymi
zalohami ptispivaji do fondu oprav, ze kterého jsou nasledné hrazeny splatky tvéru.

Jak jiz v kapitole 5 charakteristika vybraného SV bylo feceno, spolecenstvi vlastniki
jednotek XY vzniklo pfevodem z bytového druzstva XY, které doposud nezaniklo. By-
tové druzstvo XY mélo ve vlastnictvi bytovy diim a pozemek. Soucésti bytového domu

je modernizace vytahu a suSaky na pradlo pod okny. Jak je patrné z tabulky 10, aktudlni

37



hodnota budovy je 11 009 082,- K¢ v¢etné modernizace vytahu a susakl na pradlo, po-
zemek ma hodnotu 119 705,- K& Ackoliv bytové druzstvo stile existuje, ale je v li-
kvidaci, coZz znamena, Ze uz nevlastni zadny majetek, proto po ptevodu BD XY na SVJ
XY byl veskery majetek pieveden do spoluvlastnictvi vSech vlastnikii.

Tabulka 10: Hodnota majetku bytového druzstva XY

Text Castka v K&

Budova 8325282
Susaky na pradlo pod okna 81270
Modernizace vytahu 2 602 530
Celkova hodnota budovy véetné modernizace vytahu a susaku 11 009 082
Pozemek 119 705

Zdroj: Ucetnictvi bytového druzstva XY, viastni tvorba

Spolecenstvi vlastnikl jednotek nema stanovenou vysi pofizovaci ceny pro drobny
majetek. Proto veskeré vymeény, technické zhodnoceni popiipadé opravy jsou uctovany

do fondu oprav.

6.1.7 Fond oprav

Odborna vetejnost fond oprav nazyva jako dlouhodobé zalohy na opravy a investice,
tento nazev se v praxi ptili§ nepouziva. Fond oprav predstavuje vlastni jméni vlastnikt
jednotek, které predstavuje kapital spolecenstvi, tudiz se chova jako pasivni ucet. Spole-
censtvi zachycuje prirtstky a ubytky z fondu oprav na syntetickém uctu 955.209 — Fond
oprav, na kterém jsou pfirtistky uctovany na stranu Dal, naopak Ubytky na stranu MD.
Spolecenstvi vlastnikll jednotek XY nerozliSuje dlouhodobé a kratkodobé zalohy do
fondu oprav, proto je hodnota uctu tak vysoka. VySe pfispévku kazdého vlastnika do
fondu oprav je stanovena podle podlahové plochy kazdé bytové jednotky.

Fond oprav je pro spolecenstvi vlastnikii XY dilezity financni zdroj, ze které¢ho se
hradi zejména polozky, které nejsou finanéné naro¢né. Jsou to piedev§im drobné opravy,
poplatky aj. Na velké opravy ¢i modernizace, které jsou finanén¢€ narocné a nema na né
spolecenstvi potiebnou vysi finan¢nich prostfedkii, zazdda bankovni instituci o poskyt-
nuti Gvéru. Mésicni splatky uvéru véetné trokl jsou nasledné splaceny z fondu oprav.

Na zékladé domluvy se spolecenstvi rozhodlo z fondu oprav hradit poStovné, opravy
a pravidelné servisni prohlidky vytahu, vyménu zamk, vlozek do dveti, vyménu klicu,
poptipad¢ pfidélani kli¢e, drobné opravy na spolecnych ¢astech domu a poplatky za ve-

deni SIPA. Dale se z fondu oprav hradi splatky véru, které tvofii jistinu, a uroky z Gvéru.
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Ptijmy, které se na tento ucet uctuji, jsou pouze piispévky od vlastnikli bytovych jednotek
a pfijem z prondjmu stiechy.

Pocatecni stav fondu oprav k 1. 1. 2020 byl 979 089,93 K¢ a kone¢ny stav k 31. 12.
2020 byl 1 280 377,13 K¢&. V prabéhu roku probehly vyse zminéné uhrady, které se z to-
hoto uctu hradi, vybrané uhrady a jejich zatctovani jsou viditelné v tabulce 11.

Tabulka 11: Vybrané ptipady ¢erpani a navyseni fondu oprav

Doklad — text Castka v K& MD Dal
VBU — pronajem stiechy 500,00 221.010 955.209
FAP — revize vytahu 1 135,00 955.209 321
VBU - poplatek SIPO 299,20 955.209 221.010
VBU — tiroky z Givéru 2795,89| 955.209 221.010
ID — hrubé mzdy 2233,00| 955.209 331
FAP — zajiSténi zavady a vyména zamku 1 255,00 955.209 321
FAP — zamkovy servis 5524,00| 955.209 321
VBU - zaloha FO - vlastnik bytu &. 1 vchod 1 826,00| 311.001 955.209

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

6.1.8 Bankovni ucty

Bézny bankovni ucet

Po vzniku a nésledném zapsani vzniklého spolecenstvi vlastnikti jednotek XY do obchod-
niho rejstiiku miize byt zfizen bankovni Gcet. Pii zakladani bankovniho uctu spolecenstvi
musi svou existenci dolozit vypisem z obchodniho rejstiiku. Spolecenstvi si pro vedeni
bankovniho iétu vybralo bankovni instituci CSOB. Transakce na b&Zném uétu jsou evi-
dované na analytickém uc¢tu 221.010 — Bankovni ucet. Veskeré uhrady probihaji bezho-
tovostné, proto je bankovni ucet pro spolecenstvi velmi dilezity.

Jednou z hlavnich pfichozich uhrad jsou zaplacené zéalohy od vlastniki jednotek.
Dalsi ptichozi tthrada evidovana na Uctu je platba za prondjem stiechy. Mezi hlavni od-
chozi uhrady lze zatadit Gthrady faktur pfijatych, které jsou vystavené od dodavateli po-
skytujicich sluzby ¢i dodavky energii. Déle spoleCenstvi z bankovniho uctu hradi mzdy,
odvody srazkové dané z vyplacenych mezd a také pieplatky, které po vyuctovani zaloh
vzniknou danym vlastnikiim. Vyhodou bankovniho uctu je, Ze Ize nastavit trvalé ptikazy
na platby, které se opakuji ve stejné vysi. Trvaly piikaz se vétSinou pouziva pii thradé
mezd, zaloh na energie, aj.

Za vedeni uétu a zasilani vypist z uétu v papirové podobé si CSOB uétuje mési¢né
poplatek v hodnoté 130,- K¢, dale jsou také zpoplatnény ptichozi a odchozi Ghrady. Za
kazdou ptichozi uhradu je poplatek ve vysi 6,- K¢ a za odchozi thradu 3,- K¢. Banka také
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pfipisuje na bankovni t¢et kladné troky, které jsou kazdy mésic jiné. Pfipsané troky maji
velmi nizkou hodnotu (tj. v fadech desitek korun), jsou automaticky zdanéné dani z pii-
jmu pravnickych osob ve vysi 19 %, na tcet je tedy zasland jiz zdan¢éna Castka.

Bankovni poplatky, které jsou snizené o pfipsané Uroky, jsou nasledné rozactované
v kone¢ném vyuctovani zaloh mezi jednotlivé vlastniky.

Vypis uctu slouzi ke snadnému zatuctovani prichozich uhrad za najem, diky tomu Ze
se ptedpis eviduje pod ¢islem dokladu, které slouzi jako variabilni symbol, pak je snadné
sparovat danou platbu se spravnym piedpisem.

Spoleéenstvi mé uzavienou smlouvu s Ceskou postou, s.p. o poskytovani SIPA. Diky
SIPU na bankovni ucet spoleCenstvi XY pfijde kazdy mésic jednotna platba, ktera sdru-
zuje 32 plateb za najem dohromady. Ke kazdé¢ ptichozi thrad€ v ramci SIPA je spolecen-
stvi zaslan podrobny piehled vsech uhrazenych zaloh, aby bylo zfejmé, v jaké vysi a od
koho jsou zaplacené zalohy. Pfehled obsahuje také variabilni ¢isla, diky nimz je snadné

platby sparovat.

SIPO - Soustfedéné inkaso plateb obyvatelstva

Sluzbu SIPO poskytuje Ceska posta, s.p., ktera spo¢iva v inkasovani plateb od fyzickych
0sob ve prospéch pravnickych osob, které s Ceskou postou uzaviely SIPO. SIPO umozni
sdruzit vSechny pravidelné se opakujici platby do jedné platby. Mezi opakujici se platby
patii naptiklad ndjemné, zalohy na elektfinu, vodu, aj. Kazdy mésic je vystaven podrobny
ptehled vSech uhrazenych plateb v ramci SIPA. Kazdé uhrada v ramci SIPA je zpoplat-
néna, poplatek za jednu thradu ¢ini 3,10 K¢. Za vedeni SIPA za 200 K¢.

Sporici ucet pro podnikatele
Spolegenstvi vlastniki jednotek XY si zfidilo spofici ti¢et u CSOB, na kterém se kazdy
mésic pripisuji uroky z celkové ¢astky, kterd je na spoficim uctu. Frekvence pfipisovani
urokil je mésicni a vySe tirokové sazby je 0,02 % p. a. Pfipsané Groky jsou automaticky
zdanéné dani z ptijmu pravnickych osob, ktera je ve vysi 19 %, tudiz jsou piipsany jiz
zdanéné troky. Spole€enstvi tento ucet pouziva pouze pro tcely zhodnoceni svych uspor.
V ptipad¢ potieby si pfevede urcitou ¢ast penéz na svij bézny ucet.

Spolecenstvi spofici ucet eviduje na analytickém uctu 221.001 — Spotici ucet. Pii-
psané uroky jsou zauctovany na stranu Dal G¢tu 315.229 — Bankovni poplatky a uroky.
I tyto uroky se promitnou v konecném vyuctovani zaloh. Za rok 2020 pfipsané troky ci-

nily celkem 114,18 K¢.
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Uvérovy uéet
Pied nékolika lety spoleGenstvi pozadalo Ceskoslovenskou obchodni banku o poskytnuti
uvéru na modernizaci vytahu. S uzavienim smlouvy o ivéru museli souhlasit vSichni ¢le-
nové spole¢enstvi. Uvér byl schvalen a tim vznikla vlastnikiim jednotek povinnost platit
vy$si zalohy do fondu oprav. Mési¢ni splatky iveru (4. jistina) véetné urokti snizuji prave
fond oprav, do kterého pfispivaji vlastnici. Za uvér vlastnici ru¢i spolecnym majetkem.
Poskytnuté penézni prostfedky nejsou zaslany na ucet spolecenstvi vlastnikl jednotek
XY, ale je jimi rovnou uhrazena faktura od dodavatele, ktery realizuje modernizaci vy-
tahu, pfi¢emz vznikne spolecenstvi dluh vici avérové spolecnosti, ktery je zati€¢tovany na
ucet 461 — Bankovni tvéry. Celkova hodnota Gvéru byla pfedepsand na stranu MD ctu
378 — Jiné pohledavky, ktery predstavuje pohledavku vici vlastnikiim, proti uctu 955.209
— Fond oprav. Podle mési¢nich vypist z Gveérového Uctu je zauctovana splatka tvéru
vcetné urokl a poplatkdl za vedeni Gveru, kterd je hrazena z bézného uctu spolecenstvi.
Splatka jistiny snizuje dluh viic¢i avérové spolecnosti (tj. strana MD uctu 461), troky
z uveru snizuji hodnotu fondu oprav (tj. strana MD uc¢tu 955.209) a poplatky z ivérového
uctu se Uctuji na Gcet 315.229. Nasledné se na zaklad¢ interniho dokladu zatactuje predpis
splatky jistiny do fondu oprav, aby po splaceni uvéru byl ucet 461, 378 nulovy a ucet
955.209 — Fond oprav zobrazoval redlnou vysi fondu. Z tabulky cislo 12 je patrny pte-
hledny postup zat¢tovani uvéru.

Tabulka 12: Postup uctovani pii poskytnuti uvéru

Doklad — text Castka v K¢ MD Dal
FAP — modernizace vytahu 2062 800| 955.209 321
ID — poskytnuti bankovniho Gvéru 2 062 800 321 461
ID — ptedpis poskytnutého Gvéru 2062 800| 378.100 955.209
VBU — mésiéni splatka jistiny 28 650 461 221.010
VBU - troky z Gvéru 5460| 955.209 221.010
VBU - poplatky za vedeni tivéru 300 315.229 221.010
ID — ptedpis uvéru do fondu oprav 28 650| 955.209 378.100

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Dle odborné literatury a doporucené uctové osnovy pro nevydéle¢né organizace do-
porucuji zachytit poskytnuty uvér na uéet 951 — Dlouhodobé uvéry. Uétovéa osnova pro
nevydélecné organizace neobsahuje uctovou tfidu 4, tudiz by se nemél uvér tctovat na
uctu 461, na ktery ho Gctuje ucetni firma, ktera uctuje spolecenstvi vlastnikli jednotek

XY.

41



Druzstevni konto
Jak jiz v kapitole 5 charakteristika vybraného SVJ bylo feceno, spolecenstvi vlastnikti
jednotek XY vzniklo pfevodem z bytového druzstva XY, které doposud nezaniklo. By-
tové druzstvo XY ma stale aktivni druZstevni konto, které vede Ceskoslovenska obchodni
banka. DruZstevni konto funguje stejn¢ jako bézny tcet, ale ma drobné vyhody oproti
béznému uctu. Na tomto uctu nejsou evidované zadné prichozi ani odchozi thrady byto-
vého druzstva, pouze se plati vedeni uctu a ptipisuji se kladné tiroky. Za vedeni tctu si
banka uctuje 150 K¢ a ptipisované troky jsou v fadech haliit.

Jak je patrné z tabulky 13, bankovni poplatky 1 pfipsané Groky bytové druzstvo ve
svém ucetnictvi uctuje na tcet 379.100 — Jiné zavazky. Tyto poplatky a kladné uroky jsou
prevedeny do ucetnictvi spoleCenstvi vlastnikl jednotek XY.

Tabulka 13: U¢tovani bankovnich poplatkt a trokti v BD

Doklad — text Castka v K& MD Dal
VBU - bankovni poplatky 150,00 379.100 221
VBU - kladné tiroky 0,29 221 379.100

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Z tabulky ¢islo 14 je ziejmé, Ze spolecenstvi pomoci interniho dokladu o tyto poplatky
navysuje hodnotu Gc¢tu 315.229 — Bankovni poplatky, a naopak snizuje o pfipsané uroky.
Po ptevodu bankovni poplatkii a tiroki musi byt ucet 379.100 nulovy. I tyto poplatky a
uroky jsou zohlednény v koneéném vytctovani zaloh jednotlivych vlastnikit SVJ.

Tabulka 14: Uétovani bankovnich poplatkii a tiroktl v SVJ

Doklad — text Castka v K& MD Dal
ID - bankovni poplatky 150,00 315.229 379.100
ID - kladné troky 0,29 379.100 315.229

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Ptevod bankovnich poplatkl a urokd z bytového druzstva do spolecenstvi XY by
spravn¢ nemé¢l probihat. Dle zédkona o ucetnictvi bytové druzstvo a SVJ jsou odlisné
ucetni jednotky, proto by se jejich uUcetnictvi nemélo spojovat. Bankovni poplatky
a uroky, které vzniknou bytovému druzstvu, by se mély zauctovat do fondu oprav byto-
vého druzstva. Kvili tomu, Ze bytové druzstvo uz zddny fond oprav nem4, ucetni firma
po domluvé se spravcem spolecenstvi XY bankovni poplatky uctuje takto. Pokud by by-
tové druzstvo XY chtélo pievést bankovni poplatky a kladné uroky vzniklé na druzstev-
nim kontu bytového druzstva do spolecenstvi XY, dle spravného postupu by bytové druz-
stvo mohlo tyto poplatky a troky ptefakturovat (tj. vystavit fakturu vystavenou) spole-

éenstvi vlastnik XY.
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6.1.9 Ucetni postupy na konci uéetniho obdobi

Konec ucetniho obdobi je spojeny se sestavenim ucetni zaverky, ale jesté pred tim je
zapotiebi zauctovat ucetni piipady, které jsou spojené s koncem tucetniho obdobi. Spravce
domu spolu s ucetni firmou provadi vzdjemnou inventarizaci pokladny a bankovniho
uctu, kontroluji uhrady a vysi zaplacenych zaloh na najem a zaloh do fondu oprav od
vlastnikd, vyuactovani a vyporadani zaloh, dohadné polozky a vysi celkovych nakladi.
Také je nutné zkontrolovat, zda jsou zaplacené vSechny piijaté faktury, pokud nejsou za-
placené, je nutné informovat spravce domu o dodate¢né uhradé. Veskeré podklady, které
dodal spravce domu, musi souhlasit s i€etnictvim. Pfi jakékoliv nesrovnalosti v ucetnic-
tvi je nutné kontaktovat spravce domu, ale také pokud spravce zjisti n¢jaké nesrovnalosti,
musi informovat ucetni firmu.

Nejprve se kontroluje skuteny a ti€etni stav v pokladné a na bankovnich uc¢tech. SVIJ
XY vyplaci a pfijima vSe bezhotovostné, tzn. nema zadné penézni prostfedky v pokladné.
Nasledné se zkontroluje, zda jsou uhrazené vSechny faktury vystavené a ptijaté. Déle zda
celkova vyse vSech nakladi odpovidé vyfakturovanym ndkladiim od dodavateld energii.
Na konci celé kontroly se provadi vyuctovani zaloh na najem, ve kterém jsou rozactované
celkové naklady mezi jednotlivé vlastniky podle jejich spotieby.

Spravce domu sestavi tabulku s celkovymi naklady, které jsou rozdélené podle druhu.
Nasledné tyto naklady ptedloZzi vyboru, ktery je musi odsouhlasit. V tabulce ¢islo 15 jsou
ziejmé veskeré naklady za rok 2020, které jsou roziuctované ve vyuctovani mezi jednot-
livé vlastniky. Naklady, které spolecenstvi zajistuje pro své vlastniky, jsou rozictované
mezi jednotlivé vlastniky néasledujicim zptisobem:

e teplo a tepla uzitkova voda — dle vyhlasky ¢. 372/2001 Sb.,

e vodné a stocné — podle namétenych hodnot z méfidel u jednotlivych byto-
vych jednotek,

e spotieba elektfiny spolecnych casti — podle spoluvlastnického podilu,

e sprava domu — rozpocitana na jeden byt,

e pojisténi domu — podle spoluvlastnického podilu,

¢ naklady na vytah — podle primérného poctu osob v byté, ptizemni byty se na
téchto ndkladech nepodili,

e uklid spole¢nych prostor — rozpocitano na jeden byt,

e opravy arevize — rozpoc€itdno na jeden byt,

e ostatni naklady, bankovni poplatky a Groky — rozpocitana na jeden byt,
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Tabulka 15: Celkové naklady spolecenstvi vlastnik XY za rok 2020

Analyticky ucet | Nazev Castka v K&
315.201 Teplo 413 851,04
315.202 Tepla uZzitkova voda 373 817,70
315.203 Vodné a sto¢né 166 342,00
315.204 Elektfina spole¢nych prostor 43 625,52
315.206 Sprava domu 90 480,00
315.210 Pojisténi nemovitosti 27 458,00
315.212 Vytah 44 868,00
315.213 Uklid spole¢nych prostor 69 794,89
315.222 Opravy a revize 0,00
315.223 Ostatni naklady 361,50
315.229 Bankovni poplatky, uroky 10 465,67

Celkem 1241 064,32

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Nasledné jsou tyto naklady predany ucetni firmé&, ktera zkontroluje tyto naklady
s uCetnictvim. Aby dochazelo ke snadnéjsi kontrole, v tabulce s nadklady jsou navic po-
znamky u jednotlivych nakladi, které poskytuji podrobnéjsi informace, naptiklad c¢isla
faktur, ze kterych byly jednotlivé ¢astky stanoveny.

Jak jiz v kapitole 6.1.2. Pfispévek na sprdvu domu a pozemku bylo zminéno, Ze
spravce domu eviduje jednotlivé platby od vlastnikti. V evidenci je zfejma celkova vyse
pfedepsanych zaloh na ndjem a do fondu oprav a déle celkova vyse pfedepsanych zaloh.
Jestlize néktery z vlastnikli zaplatil jinou vysi zalohy, mé na konci ti€etniho obdobi pie-
platek ¢i nedoplatek. Tyto preplatky ¢i nedoplatky jsou ptredepsané danym vlastnikiim
v kone¢ném vyuctovani zaloh na najem.

Jestlize vybor odsouhlasi vysi celkovych nakladt, spravce domu vytvoii vyactovani
a doruci ho kazdému vlastnikovi jednotky. SVJ ma povinnost vyuctovat v§em vlastnikiim
jejich zalohy, a to nejdéle do konce patého mésice po konci i¢etniho obdobi. Pokud vlast-
nik s vyuctovanim nesouhlasi, mize se do 30-ti dnli od pfijeti vyuctovani odvolat.

Z obrézku ¢islo 1 je patrné, Ze vlastnici, kteti bydli v pfizemi, nepodléhaji rozactovani
naklad na provoz vytahu. SVJ XY mé v kazdém bytovém domé 4 byty v pfizemi.
Ostatni vlastnici maji ve vytctovani rozpoctené naklady na provoz vytahu podle primér-
né¢ho poctu osob v domécnosti. Vyuctovani obsahuje piedepsané zdlohy jednotlivych
druhti nakladii a nésledné po roztctovani celkovou vysi jednotlivych naklada, které pii-
slusi danému vlastnikovi. Ve vysledku vytc¢tovani jsou zohlednény pieplatky ¢i nedo-

platky, které vznikly, pokud vlastnik zaplatil jinou ¢ast zalohy, nez byla piedepsana.
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Obrazek 1: Vyuctovani vlastnika bytu ¢islo 1 vchodu 48 z roku 2019

00-06-0848 -001-01-CB
Sluzba

Pfedepsané zalohy

Rozpodtené naklady Vysledek vyuétovani

201 - Teplo 13428.00 6966.43 6461.57
202 - Tepla voda 5748.00 2947.71 2800.29
203 - SV + stoéné 3516.00 1488.62 2027.38
204 - El.energie spol. 360.00 761.14 -401.14
206 - Sprava domu 1560.00 1587.37 -27.37
210 - Pojisténi nemovit. 780.00 562.95 217.05
212 - Vytah 288.00 0.00 288.00
213 - Uklid spol.prostor 1164.00 1066.95 97.05
222 - Opravy,revize 0.00 224.18 -224.18
223 - Ostatni nakl. 240.00 40.00 200.00
229 - Bank.poplatky,drok 120.00 196.28 -76.28
Celkem 27204.00 15841.63 11362.37
Zustatek na saldu 0.91 Vyplata(+) / uhrada(-) 7851.00
Ostatni polozky 0.00

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY

Nasledn¢ vysledky vyuctovani po jednotlivych subjektech (tj. jednotlivi vlastnici)

a slozkach jsou zaslany ucetni firmé, ktera je zauctuje. Jak je patrné z tabulky 16, uctuje

se o rozpoctenych nakladech, které jsou G€tovany na ptisluSny analyticky ucet 315 strany

Dal a dale jsou naklady sniZzené o zaplacené zalohy, uc¢tované s minusem na stranu Dal

uctu 324 analyticky rozdéleny podle vlastnika. Pokud vlastnikovi vznikl pfeplatek/nedo-

platek, je zatctovany na analyticky ucet 358. VSechny tyto Uty jsou zauctované proti

analytickému uctu 311 podle daného vlastnika.

Tabulka 16: Zatc¢tovani vysledného vyuctovani vlastnika bytu z obrazku 1

Zdroj: Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek XY, viastni tvorba

Druh nékladu Castka v K& MD Dal
Teplo 6 966,43 315.201
Tepla uzitkova voda 2947,71 315.202
Vodné a sto¢né 1 488,62 315.203
Elektiina spole¢nych prostor 761,14 315.204
Sprava domu 1 587,37 315.206
PojiSténi nemovitosti 562,95 315.210
Yyt?lh _ 0,00 311.001 315.212
Uklid spole¢nych prostor 1 066,95 315.213
Opravy a revize 224,18 315.222
Ostatni naklady 40,00 315.223
Bankovni poplatky, troky 196,28 315.229
Halétové vyrovnani 0,37 315.250
Pteplatek/nedoplatek 3 511,00 358.001
Zaplacené zalohy -27 204,00 324.001
Celkem k uhradé -7 851,00

45



Po proveden¢ kontrole a zati¢tovani vyuctovani zaloh za rok 2019 vSech vlastnikl se
nasledné provede uéetni zavérka. Ugetni zavérka obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty,
popiipad¢ prilohy k rozvaze a vykazu zisku a ztraty, které dopliiuji informace obsazené
v rozvaze. Spole€enstvi XY sestavuje pouze rozvahu, vykaz zisku a ztraty nesestavuje,
protoze neeviduje nic na vysledkovych uctech. Mezi vysledkové ucty patii Gcty, které
obsahuje uctova tfida 5 — Naklady a 6 — Vynosy. Tudiz nevykazuje zadny vysledek hos-
podateni. Po sestaveni Gi€etni zdvérky se provede uzavieni ucetnich knih.

Spolecenstvi nema povinnost zvefejiovat sestavenou rozvahu a vykaz zisku a ztraty
za ucetni obdobi v rejstiiku spolecenstvi vlastnikil. Proto spolecenstvi vlastnikd XY ne-
zvefejiiuje svou rozvahu v rejstiiku spolecenstvi.

Pokud by spolecenstvi evidovalo naklady a vynosy na vysledkovych uctech (tj. uctova
tiida 5 — Naklady a 6 — Vynosy), na konci G¢etniho obdobi musi spoleCenstvi sestavit
vykaz zisku a ztraty spolu s rozvahou. Vykaz zisku a ztraty ukazuje, jakého vysledku
hospodateni spolecenstvi dosdhlo za sledované ti¢etni obdobi. Protoze spolecenstvi vlast-
nikll jednotek nebylo zaloZzeno za ucelem dosazeni zisku, 1ze predpokladat, ze se ndklady
rovnaji vynosim (tj. pfedepsané zalohy na tthradu néklada). Na konci u¢etniho obdobi
dochazi ke zjisténi celkovych naklada a vynosti. Po sestaveni vyuctovani jsou nésledné
zjistény preplatky ¢i nedoplatky jednotlivych vlastnikd, které jsou vraceny ¢i doplaceny.
Tudiz by nemél byt zadny ziistatek na nédkladovych a vynosovych uctech a tim vyjde vy-
sledek hospodateni nulovy, protoze se naklady rovnaji vynostm.

V ptipad¢ dosazeni vysledku hospodareni je zéklad dan€ zdanén sazbou dané€ ve vysi
19 %, kterd odpovida sazb& dané¢ pro pravnické osoby. Zjistény vysledek hospodateni za
ucetni obdobi po zdanéni mlze vykazovat zisk ¢i ztratu. Pfipadny zisk by byl pfipsan

do fondu oprav a naopak ztrata by byla uhrazena z fondu oprav.
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7 Vyhodnoceni a doporuéeni, diskuse

Spolecenstvi vlastnikii jednotek XY je celkem velké, ma 59 vlastniki a nékdy je t&zké
zajistit, aby spolecenstvi hospodaftilo spravné a efektivné. Dle dokladd, které mi byly po-
skytnuty, hodnotim schopnost efektivniho hospodateni a finan¢ni situaci spolecenstvi XY
jako velmi dobrou. Pfi hospodateni se spolecenstvi fidi podle ceské legislativy, az na par
vyjimek, na které bude upozornéno nize.

Jeden z problémi, se kterym se spolecenstvi potyka, je, Ze nerozliSuje spravné na-
klady, které vécné a Casove souvisi s ucetnim obdobi. Dle zdkona ¢. 563/1991 Sb., o tcet-
nictvi, ktery fika, ze ucetni jednotka (tj. spolecenstvi XY) uctuje podvojnym zépisem
o skute¢nostech, které ¢asove a vécné souvisi s obdobi, ve kterém je uctovano. Tim pa-
dem naklady, které nejsou spravné Casové rozliSeny, jsou také nespravné zauctovany do
pfislusného ucetniho obdobi, coz neni dle zakona o Gcetnictvi spravné. Jedna se naptiklad
o fakturu s vyuctovanim za spotfebu vodného a sto¢ného, na které je vyuctovani za ob-
dobi od 5. 12. 2020 do 5. 1. 2021. Faktura byla vystavena 10. 1. 2021. Spolecenstvi XY
o téchto ndkladech uctuje rozvahovym zptsobem. Aby néklad vécné a asove souvisel se
spravnym ucetnim obdobim, ve kterém je Gctovano, musi spolecenstvi vlastnikli vyucto-
vanou ¢astku za vodné a sto¢né spravné ¢asove rozlisit na dve ¢asti. Prvni ¢ast za obdobi
0d 5.12.2020do 31. 12. 2020 a druha ¢ast za obdobi od 1. 1.2021 do 5. 1. 2021. Nasledné
Casove rozliSené hodnoty fadné zatctovat na piisluSny analyticky ucet 315 a 389. Prvni
cast by spolecenstvi zauctovalo na stranu MD uc¢tu 389.203 a druhou ¢ast na stranu MD
uctu 315.203 proti Gctu 321. Nasledné se na zaklad€ interniho dokladu zat¢tuje hodnota
prvni ¢asti na stranu MD 315.203 proti uctu 389.203. V piipadé€, ze spolecenstvi ne-
spravné Casove rozliSuje ndklady, je poté rozactovana Spatna vyse celkovych néakladii za
ucetni obdobi mezi jednotlivé vlastniky.

Dalsi ze zjisténych problémi, ktery dle zdkona o dani z pfijmu fyzickych osob neni
spravny, je neodvedeni dan¢ z ptijmu. Jedna se pifedevsim o pifijem z prondjmu nebyto-
vych prostor. Pi{jem je rozdélen mezi jednotlivé vlastniky podle spoluvlastnického podilu
na spole¢nych ¢astech. Jednotlivi vlastnici na konci t¢etniho obdobi obdrzi rozpis piijm,
které jim pfislusi a je nutné, aby je uvedli ve svém dailovém pfiznani. Ackoliv se vlastnici
rozhodli navySovat fond oprav o tento piijem, i piesto dle zdkona ¢. 586/1992 Sb., o dani
z piijmu v § 9, maji povinnost zdanit jejich ¢ast piijmu, i kdyz tuto ¢ast neobdrzi.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek XY ptfevadi bankovni poplatky a kladné troky, které

vznikly, z druZzstevniho konta do ucetnictvi spolecenstvi vlastniki XY. Dle zakona ¢.
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563/1991 Sb., o ucetnictvi, bytové druzstvo a SVJ jsou odlisné ucetni jednotky, proto se
jejich Gcetnictvi nesmi spojovat. Bankovni poplatky a uroky, které vzniknou bytovému
druzstvu, by se mély zatuctovat do fondu oprav bytového druzstva. Pokud by bytové druz-
stvo chtélo prevést tyto bankovni poplatky a Groky, muselo by vystavit fakturu vystave-
nou v hodnoté celkovych bankovnich poplatki a kladnych trokt, kde by odbératelem
bylo spolecenstvi vlastnikl jednotek XY.

Odborna vetejnost doporucuje nékteré zplisoby uctovani mesi¢nich zaloh a dodava,
ze si kazdé spoleCenstvi mize zvolit takovy zptsob Gctovani, ktery mu vyhovuje. Je nutné
metodu uctovani uvést ve vnitini smérnici a také ve stanovach spolecenstvi vlastniki.
Durec (2019) doporucuje zpiisob ti€tovani, ktery nazyva jako nezalohovy ptispévek, ktery
se uctuje do vynosti spolecenstvi, tj. do uctové tiidy 6 — Vynosy. Neplechova & Durec
(2016) spiSe doporucuji tzv. zdlohovy zptsob Uctovani, protoze v ptipad€ zauctovani rov-
nou do vynost muze nasledn¢ dochézet ke komplikacim pii vyactovani vysledku hospo-
dafeni. Pfi zalohovém zptlisobu uctovani se zalohy (pfispévky) na spravu domu a po-
zemku a uhradu nékladi, uc¢tuji na ucet 324 — Piijaté zalohy.

Odborna vetejnost pro fond oprav pouziva vice nazvi. Kocourek a kolektiv (2012)
popisuje, Ze tento nazev je nepiesny, jelikoz se nejedna o vlastni zdroj financovani SVJ.
Neplechova & Durec (2016) ,,fond oprav‘ nazyvaji jako dlouhodobé zalohy na opravy
a investice. Neplechova & Durec (2016) doporucuji rozliSovat dlouhodobé zalohy na
opravy a investice (tzv. fond oprav) na kratkodobé a dlouhodobé zalohy. Kratkodobé za-
lohy slouzi na bézné opravy a rekonstrukce a dlouhodobé zalohy na planované velké
opravy a modernizace, popiipadé na nefekané vydaje. Doporucuji také kratkodobé
a dlouhodobé zédlohy do fondu oprav rozd¢lit v tcetnictvi, a to za pomoci analytického
rozdéleni uctu. Napiiklad kratkodobé zalohy na tucet 324.100 a dlouhodobé zdlohy na
955.100.

Neplechova & Durec (2016) doporucuji vzniklé naklady uctovat vysledkové, a to do
uctové tiidy 5 — Naklady a nasledné soucet téchto nakladl preuctovat na erpani kratko-
dobé ¢i dlouhodobé zalohy dle charakteru nakladu. Durec (2019) naopak popisuje, Ze
v praxi spolecenstvi o téchto ndkladech netctuje vysledkove, protoze néklady (napt. do-
davka TUV, vodné stocné, elektfina, aj.) nevznikaji spoleCenstvi, ale spoleCenstvi je
pouze zajist'uje pro své ¢leny. Proto Durec (2019) doporucuje o téchto ndkladech uctovat
rozvahové na ucet 315, ktery bude analyticky rozdéleny naptiklad 315.300. Nésledn¢ se
na konci tcetniho obdobi hodnota uctu 315.300 pteuctuje na ucet 324.100 na stranu MD

jako Cerpani kratkodobé zalohy.
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Naopak ndklady administrativné spravniho charakteru Durec (2019) doporucuje ticto-
vat do uctové tfidy 5 — Néklady. Dle § 26 vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. a také ustanoveni
CUS ¢&. 412 se v uétové tridy 5 — Naklady wétuje o nakladech vynaloZenych na innosti
ucetni jednotky. Mezi tyto naklady patii naptiklad pojisténi spolecnych ¢asti domu, od-
meény vyboru, naklady na vedeni Gi€etnictvi, bankovni poplatky, aj. Vzhledem k tomu, Ze
se jedna o naklady vynalozené na ¢innosti spolecenstvi Durec (2019) poukazuje, ze by se
meélo uctovat o téchto nakladech vysledkové. V praxi dochazi, Ze se o téchto nakladech
uctuje rozvahovych zptisobem s odiivodnénim, Ze se vlastnici podili na jejich thradé,
proto na konci ti€etniho obdobi dochézi k vyuctovani téchto nakladu.

Na zavér dle ucetni osnovy pro nevydéleéné organizace je doporuceno zachytit po-
skytnuti Gétu na Gcet uétové tiidy 9, napiiklad Gdet 951 — Dlouhodobé uvéry. Uttova
osnova pro nevydélecné organizace neobsahuje uctovou tiidu 4, tudiz by se nemél avér
uctovat na uctu 461, na ktery ho tctuje Gcetni firma, kterd uctuje spolecenstvi vlastnikti
jednotek XY. Dale je vhodné vice roz¢lenit ucet 955, toto spolecenstvi rozliSuje pouze
ucet 955.209 — Fond oprav. Odborna vetejnost také doporucuje uctovat uvér podle uctové
osnovy pro nevydélecné ¢innosti, fidici se dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.

Dale bych doporucila pfijem z pronajmu stfechy evidovat na samostatném uc¢tu napfi-
klad ucet 955.100, kvili ptehlednosti a snadné kontrole, zda jsou zaplacené vSechny

platby za pronajem stiechy.

49



Zaver
Predmétem bakalaiské prace bylo z teoretického hlediska charakterizovat spolecenstvi
vlastnikd jednotek. V praktické ¢asti jsou aplikovany poznatky z teoretického hlediska.
Jednou z hlavnich oblasti, kterou se tato prace zabyva, byla oblast ucetnictvi, kdy SVIJ
XY vede podvojné ucetnictvi podle uctové osnovy pro nevydéleéné organizace. Na zaveér
prace byla vyhodnocena spravnost a prehlednost ictovani dle ¢eské legislativy.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je bytovy dim, ktery sklada z nékolik jednotek a
kazdé jednotka ma svého vlastnika. Jednotlivi vlastnici se automaticky stavaji cleny shro-
mazdéni. Kazdy vlastnik musi vystupovat jednotlivé ve vécech, které se tykaji domu,
proto byla zaloZena tato pravnicka osoba, kterd se nazyva spoleCenstvi vlastnikl jednotek.
Jeji hlavni ¢innosti je sprava domu a pozemku. Pokud se chtéji aktivné podilet na chodu
spoleCenstvi a chtéji prosadit své napady, méli by se pravidelné ucastnit shromazdéni.

Spolecenstvi vykonava administrativné spravni, ekonomické a technické Cinnosti
spojené se spravou domu a pozemku. Malokdy se najde ¢lovek, ktery bude mit v§eobecny
prehled ve vSech téchto oblastech, proto se spolecenstvi doporucuje, aby uzavielo
smlouvy se tfeti stranou, kterd se bude o nékteré z téchto Cinnosti starat. SpoleCenstvi
vlastnikd XY ma sjednanou smlouvu s pravnickou osobou, ktera se stard o spravu spole-
censtvi, zajistuje také ucetni firmu.

Jelikoz je spolecenstvi vlastnikll specifickou pravnickou osobou, nevztahuje se na n¢
jednotny pravni ptredpis pro vedeni ucetnictvi. SVJ vede ucetnictvi podle obecnych ucet-
nich pfedpisi pro ucetni jednotky, pro které neni hlavni ¢innost predmétem podnikéni.
V nékterych ptipadech existuje vice moznosti v feSeni Ucetnich ptipadl, jako je napf.
uctovani nakladl rozvahovym nebo vysledkovym zptsobem, proto dochazi k nesrovna-
lostem v G¢tovani.

Veskeré néklady, které spoleCenstvi XY vznikly, ¢tuje SVJ rozvahovym zplsobem,
a to na analyticky rozdéleny tcet 315 — Ostatni pohledavky. Rozvahové uctuje také na-
klady, které vznikly ¢innosti spolecenstvi, naptiklad bankovni poplatky. Spolecenstvi
toto zauctovani odiivodnilo, Ze se jednotlivi vlastnici podili na thradach vSech néakladu,
kviili tomu se uctuji rozvahove, a proto na konci tcetniho obdobi dochazi k vyactovani
nakladt. Naopak vynosy, které vznikly spolecenstvi XY (tj. zalohy od vlastniki), Gctuje
spoleCenstvi zalohovym zptisobem. Zalohovy zptlisob spociva v uctovani vynost rozva-

hové, a to na analyticky rozdéleny ucet 324 — Ptijaté zalohy. Spolecenstvi XY neeviduje
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na uctech uctové tiidy 5 — Naklady a 6 — Vynosy, zadné pohyby, z toho diivodu ani nese-
stavuje VZZ.

Néklady, které vzniknou na spravu domu, jsou financovany z ptispévkl od jednotli-
vych vlastnikl. Pokud spolecenstvi planuje rekonstrukci nebo modernizaci, mize vyuzit
poskytnuti tvéru od bankovni instituce nebo pomoc od statu prostiednictvim dotaci, které
v danou chvili poskytuje. Poskytnuté uvéry by se dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., mély
uctovat do Uctové tiidy 9, naptiklad na ucet 951 — Dlouhodobé Gvéry. Hlavni problém,
ktery byl nalezen ve vedeni ti€etnictvi je, ze spoleCenstvi nerozliSuje ndklady, které vécné
a ¢asove souvisi s ucetnim obdobim, ve kterém je uctovano. Tim jsou v souhrnném vy-
uctovani zaloh vyuctované i Spatné castky celkovych nakladi mezi jednotlivé vlastniky.

Kazdy vlastnik piispiva do fondu oprav, ze kterého jsou hrazeny drobné opravy a re-
vize, bankovni poplatky, aj. Spolecenstvi XY fond oprav rozliSuje pouze na jednom uctu.
Je vhodné rozliSovat kratkodobé a dlouhodobé zalohy do fondu oprav a také je takto roz-
liSovat v ucetnictvi, napiiklad kratkodobé zalohy na analyticky tcet 324 a dlouhodobé
zalohy na analyticky ucet 955. Kratkodobé zalohy by slouzily na drobné opravy a dlou-
hodobé zalohy na planované velké opravy a modernizace. Pro ptehlednost je vyhovujici
napfiiklad pfijem z pronajmu stfechy zachycovat na samostatném analytickém uctu 955.

Spolecenstvi nesmi evidovat v aktivech zadny druh majetku. Veskery majetek musi
byt rozdélen mezi jednotlivé vlastniky, a to i spole¢né ¢asti domu. Spolecenstvi vlastnikil
XY vzniklo z ptfevodu bytového druzstva na SVJ, proto veskery majetek, ktery evidovalo
bytové druzstvo XY, musel byt rozdéleno mezi jednotlivé vlastniky.

Spolecenstvi XY vzniklo pfevodem z bytového druzstva XY, jelikoz bytové druzstvo
stale existuje a na druzstevnim kont€ vznikaji bankovni poplatky a kladné troky. Bytové
druzstvo tyto poplatky a troky pievadi prostfednictvim uctu 379.100 do ucetnictvi spo-
lecenstvi XY. Vzhledem k tomu, ze BD a SVJ jsou odlisné ucetni jednotky, tento ptevod
neni spravny. Spravné by bytové druzstvo mélo vystavit fakturu v hodnoté bankovnich
poplatk, které jsou snizené o pfipsané Groky.

Danova problematika neni u SVJ pfili§ komplikovana. Spolecenstvi vlastnikl jedno-
tek neni platcem DPH, ve vyjime¢nych ptipadech je poplatnikem dan€ z nemovitych véci,
proto spolecenstvi XY neodvadi zddnou z téchto dani. Spole€enstvi vlastnikti XY bylo
zalozeno pfevodem z bytového domu XY. Tudiz do roku 2010 poplatnikem dané z ne-
movitych véci bylo bytové druzstvo XY, nyni jsou poplatnici této dané€ jednotlivi vlastnici
ve spolecenstvi vlastnikll jednotek XY. VéEtsina piijmt spolecenstvi nejsou piedmétem

dan€. Avsak ptijem z prondjmu spole¢nych ¢asti domu, ktery je rozdélen mezi jednotlivé
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vlastniky, by kazdy vlastnik m¢l zdanit podle zakona ¢. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu, §
9 odstavec 1. V tomto spoleCenstvi Zadny z vlastniki tento piijem ve svém dailovém pii-
znani neuvadi.

Cilem bakalafské prace je analyza specifickych oblasti i¢etniho rezimu spolecenstvi
vlastniki jednotek s naslednou eliminaci ptipadnych chyb a formulaci doporucenimi. Na
zaklad¢€ poskytnutych t¢etnich dokladli vymezit nalezené chyby a nesrovnalosti, doporu-
Cit, jak predchazet témto nesrovnalostem. Aby spolecenstvi dobie fungovalo, je dulezité
fesit problémy ihned a podle platnych predpisi. Dilezité je, aby kazdy z vlastnikii dostal
prostor vyjadfit svilj ndzor. K hlavnim predpokladim dobrého fungovani spolecenstvi je
zejména vzajemna diivéra a tolerance mezi vyborem a jednotlivymi vlastniky, spolecny
zajem o dobré bydleni a dobfe fungujici komunikace. K doporuc¢enym zlepSenim patii
napiiklad spravné vécné a Casové rozliSovat naklady, zdanit pfijem z prondjmu stfechy,
ptevod bankovni poplatki z BD do Gcetnictvi SVJ prostfednictvim faktury vystavené, ¢i

24

nikll jednotek XY, zda toto doporuceni vyuZzije.
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Summary

The aim of the Bachelor*s thesis is an accounting and tax area analysis of Unit Owners
Association with subsequent errors elimination and recommendation for their elimina-
tion.

The thesis deals with the legal regulation of the XY Unit Owners Association and
provides information on the accounting procedures and tax specifics of this legal entity
according to Czech accounting legislation and regulations. The main objective of the the-
oretical part is to define the activites of the Unit Owners Association and the House and
Land Administration. It also describes its formation, dissolution and activites of individ-
ual bodies. The thesis also focuses on the transfer from Housing Association to Unit Own-
ers Association.

The knowledge of the XY Unit Owners Association from the theorical part is applied
in the practical part. Their statutes define formation, XY Unit Owners Association bodies
and the rights and obligations of individual owners. The accounting documents work as
a basis to show the accounting procedures, methods and tax aspects during the accounting
period. The end of this thesis lists the imperfections in the accounting of XY Unit Owners

Association with recommendation from the experts.
JEL Classification: O18 Housing, M41 Accounting

Key words: the Unit Owners Associations, accounting, taxes, the Czech accounting

legislation
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aj. a jiné

atd. a tak dale

BD Bytové druzstvo
C. Cislo

CR Ceska republika

CSOB  Ceskoslovenska obchodni banka, a.s.
CUS  Ceské uéetni standardy

FAP faktura pfijata

FO fond oprav

ID interni doklad

K¢ korun ¢eskych

LBD Lidova bytova druzstva

MD ma dati

napf-. naptiklad

NOZ novy obc¢ansky zédkonik

p. a. »per annum* tudiz ro¢ni piipisovani urokd
I.z tiSsky zakon

S.p. statni podnik

Sb. Sbirka

SIPO  Soustfedéné inkaso plateb obyvatelstva
SV spoleCenstvi vlastniki

SvJ spolecenstvi vlastnikl jednotek

tj. to je

TUV tepla uzitkova voda

tzn. to znamena
tzv. takzvané, takzvany
UJ Gicetni jednotka

Uo ucetni obdob
VBU  vypis bankovniho tétu
\V#4 vykaz zisku a ztraty

ZU zakon o udetnictvi
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Pfilohy

Piiloha 1: Seznam ¢lend spolecenstvi XY

Cislo | Cislo jed- | Spoluvlastnicky
vchodu notky podil v %
850/1 2,04%
850/2 2,04%
850/3 1,12%
850/4 2,54%
850/5 2,04%
850/6 1,12%
850/7 2,54%
850/8 2,04%
850/9 1,12%
50 850/10 2,54%
850/11 2,04%
850/12 1,12%
850/13 2,54%
850/14 2,04%
850/15 1,12%
850/16 2,54%
850/17 2,04%
850/18 1,12%
850/19 2,54%

Cislo | Cislo jed- | Spoluvlastnicky
vchodu notky podil v %

848/1 2,05%

848/2 1,92%

848/3 1,12%

848/4 2,05%

848/5 1,92%

848/6 1,12%

848/7 2,05%

848/8 1,92%

848/9 1,12%

43 848/10 2,05%
848/11 1,92%

848/12 1,12%

848/13 2,05%

848/14 1,92%

848/15 1,12%

848/16 2,05%

848/17 1,92%

848/18 1,12%

848/19 2,05%

848/20 0,62%

849/1 2,05%

849/2 1,12%

849/3 1,92%

849/4 2,05%

849/5 1,12%

849/6 1,92%

849/7 2,05%

849/8 1,12%

49 849/9 1,92%
849/10 2,05%

849/11 1,12%

849/12 1,92%

849/13 2,05%

849/14 1,12%

849/15 1,92%

849/16 2,05%

849/17 1,12%

849/18 1,92%




Priloha 2: Uctova osnova pro nevydélecné organizace

Uktova tiida 0 - Dlouhodoby majetek
01 - Dlouhodoby nehmotny majetek
012 - Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje
013 - Software
014 - Ocenitelna prava
018 - Drobny dlouhodoby nehmotny maje-
tek
019 - Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek
02 - Dlouhodoby hmotny majetek odpiso-
vany
021 - Stavby
022 - Samostatné movité veci a soubory
movitych véci
025 - Pestitelské celky trvalych porostt
026 - Zakladni stado a tazna zvirata
028 - Drobny dlouhodoby hmotny majetek
029 - Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
03 - Dlouhodoby hmotny majetek neod-
pisovany
031 - Pozemky
032 - Umélecka dila a ptedméty
04 - Poi'izeni dlouhodobého nehmotného
a hmotného majetku
041 - Potizeni dlouhodobého nehmotného
majetku
042 - Potizeni dlouhodobého hmotného ma-
jetku
05 - Poskytnuté zilohy na dlouhodoby
nehmotny a hmotny majetek
051 - Poskytnuté zalohy na dlouhodoby ne-
hmotny majetek
052 - Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
hmotny majetek
06 - Dlouhodoby finan¢ni majetek
061 - Podilové cenné papiry a vklady v
podnicich s rozhodujicim vlivem
062 -Podilové cenné papiry a vklady v pod-
nicich s podstatnym vlivem
063 - Ostatni dlouhodobé cenné papiry a
vklady
066 - Pajcky podnikiim ve skupiné
067 - Ostatni dlouhodobé ptijcky
069 - Ostatni dlouhodoby finan¢ni majetek
07 - Opravky k dlouhodobému nehmot-
nému majetku
072 - Opravky k nehmotnym vysledkiim
vyzkumu a vyvoje
073 - Opravky k softwaru
074 - Opravky k ocenitelnym praviim
078 - Opravky k drobnému dlouhodobému
nehmotnému majetku
079 - Opravky k ostatnimu dlouhodobému
nehmotnému majetku

08 - Opravky k dlouhodobému hmot-
nému majetku

081 - Opravky ke stavbam

082 - Opravky k samostatnym movitym vé-
cem a soubortiim movitych véci

085 - Opravky k péstitelskym celktim trva-
lych porostt

086 - Opravky k zakladnimu stadu a taz-
nym zvifatim

088 - Opravky k drobnému dlouhodobému
hmotnému majetku

089 - Opravky k ostatnimu dlouhodobému
hmotnému majetku

09 - Opravné polozky k dlouhodobému
majetku

091 - Opravna polozka k dlouhodobému
nehmotnému majetku

092 - Opravna polozka k dlouhodobému
hmotnému majetku

093 - Opravna polozka k dlouhodobému
nedokonc¢enému nehmotnému majetku

094 - Opravna polozka k dlouhodobému
nedokonc¢enému hmotnému majetku

095 - Opravna polozka k poskytnutym zalo-
ham

096 - Opravna polozka k dlouhodobému fi-
nan¢nimu majetku

Uttova trida 1 - Zasoby
11 - Material
111 - Pofizeni materialu
112 - Material na sklade
119 - Material na cesté
12 - Zasoby vlastni vyroby
121 - Nedokoncena vyroba
122 - Polotovary vlastni vyroby
123 - Vyrobky
124 - Zvitata
13 - Zboizi
131 - Potizeni zboZzi
132 - Zbozi na sklad¢
139 - Zbozi na cest¢
19 - Opravné polozky k zasobam
191 - Opravna polozka k materialu
192 - Opravna polozka k nedokoncené vy-
robé
193 - Opravna polozka k polotovariim
vlastni vyroby
194 - Opravna polozka k vyrobkim
195 - Opravna polozka ke zvifatim
196 - Opravna polozka ke zbozi




Uktovi tiida 2 - Finanéni uéty
21 - Penize
211 - Pokladna
213 - Ceniny
22 - Uéty v bankach
221 - Bankovni ucty
23 - Kratkodobé bankovni uvéry
231 - Kratkodobé¢ bankovni uvéry
232 - Eskontni avéry
24 - Jiné kratkodobé finan¢ni vypomoci
241 - Emitované kratkodobé dluhopisy
249 - Ostatni kratkodobé finan¢ni vypo-
moci
25 - Kratkodoby finan¢ni majetek
251 - Majetkové cenné papiry
253 - Dluzné cenné papiry
255 - Vlastni dluhopisy
256 - Ostatni cenné papiry
26 - Pi‘evody mezi finan¢nimi ucty
261 - Penize na cestg
29 - Opravné polozky ke kratkodobému
finanénimu majetku
291 - Opravna polozka k majetkovym cen-
nym papirim
293 - Opravna polozka k dluznym cennym
papirim

Uttova tiida 3 - Zaétovaci vztahy
31 - Pohledavky
311 - Odbératelé
312 - Smeénky k inkasu
313 - Pohledavky za eskontované cenné pa-
piry
314 - Poskytnuté provozni zalohy
315 - Ostatni pohledavky
32 - Zavazky
321 - Dodavatelé
322 - Smeénky k uhradé
324 - Piijaté zalohy
325 - Ostatni zavazky
33 - Zuctovani se zaméstnanci a institu-
cemi
331 - Zaméstnanci
333 - Ostatni zavazky vii¢i zaméstnanciim
335 - Pohledavky za zaméstnanci
336 - Zuctovani s institucemi socialniho za-
bezpeceni a zdravotniho pojisténi
34 - Zxactovani dani, dotaci a ostatni zu-
Ctovani
341 - Dan z ptijmu
342 - Ostatni piimé dané
343 - Dan z ptidané hodnoty
345 - Ostatni dan€ a poplatky
346 - Naroky na dotace a ostatni zactovani
se statnim rozpoctem

348 - Naroky na dotace a ostatni zactovani
s rozpoctem organti uzemnich samosprav-
nych celkt

35 - Pohledavky ke sdruZeni

358 - Pohledavky k ucastnikim sdruzeni
36 - Zavazky ke sdruZenim a zavazky z
upsanych nesplacenych cennych papiri a
vkladi

367 - Zavazky z upsanych nesplacenych
cennych papirt a vkladt

368 - Zavazky k ucastniktim sdruzeni

37 - Jiné pohledavky a zavazky

375 - Pohledavky z emitovanych dluhopist
378 - Jiné pohledavky

379 - Jiné zavazky

38 - Pi‘echodné ucty aktiv a pasiv

381 - Naklady ptistich obdobi

383 - Vydaje pristich obdobi

384 - Vynosy pristich obdobi

385 - Prijmy pristich obdobi

386 - Kursové rozdily aktivni

387 - Kursové rozdily pasivni

388 - Dohadné ucty aktivni

389 - Dohadné ucty pasivni

39 - Opravna polozka k zuctovacim vzta-
him a vnitini zactovani

391 - Opravna polozka k pohleddvkam

395 - Vnitini zG¢tovani

396 - Spojovaci ucet pii sdruzeni

Uktova tiida 5 - Naklady
50 - Spoti‘ebované nakupy
501 - Spotfeba materialu
502 - Spotfeba energie
503 - Spotteba ostatnich neskladovatelnych
dodavek
504 - Prodané zbozi
51 - Sluzby
511 - Opravy a udrzovani
512 - Cestovné
513 - Naklady na reprezentaci
518 - Ostatni sluzby
52 - Osobni naklady
521 - Mzdové naklady
524 - Zakonné socialni pojisténi
523 - Ostatni socialni pojisténi
527 - Zakonné socialni naklady
528 - Ostatni socialni naklady
53 - Dané a poplatky
531 - Daii silni¢ni
532 - Danl z nemovitosti
538 - Ostatni dan¢ a poplatky
54 - Ostatni naklady
541 - Smluvni pokuty a uroky z prodleni
542 - Ostatni pokuty a penale




543 - Odpis nedobytné pohledavky

544 - Uroky

545 - Kursové ztraty

546 - Dary

548 - Manka a skody

549 - Jiné ostatni naklady

55 - Odpisy, prodany majetek, rezervy a
opravné polozky

551 - Odpisy dlouhodobého nehmotného a
hmotného majetku

552 - Zustatkova cena prodaného dlouhodo-
bého nehmotného a hmotného majetku

553 - Prodané cenné papiry a vklady

554 - Prodany material

556 - Tvorba zakonnych rezerv

559 - Tvorba zakonnych opravnych polozek
58 - Poskytnuté prispévky

581 - Poskytnuté prispévky zactované mezi
organizacnimi slozkami

582 - Poskytnuté piispévky

59 - Daii z prijmu

591 - Dan z ptijmu

595 - Dodate¢né odvody dan¢ z piijmu

Uttova tiida 6 - Vynosy
611- Trzby za vlastni vykony a za zbozi
601 - Trzby za vlastni vyrobky
602 - Trzby z prodeje sluzeb
604 - Trzby za prodané zbozi
61 - Zmény stavu vnitroorganizacnich
zasob
611 - Zmena stavu zasob nedokoncené vy-
roby
612 - Zmena stavu zasob polotovart
613 - Zmena stavu zasob vyrobki
614 - Zména stavu zvitat
62 - Aktivace
621 - Aktivace materialu a zbozi
623 - Aktivace vnitroorganizacnich sluzeb
623 - Aktivace dlouhodobého nehmotného
majetku
624 - Aktivace dlouhodobého hmotného
majetku
64 - Ostatni vynosy
641 - Smluvni pokuty a uroky z prodleni
642 - Ostatni pokuty a penale
643 - Platby za odepsané pohledavky
644 - Uroky
645 - Kursové zisky
648 - Zuctovani fonda
649 - Jiné ostatni vynosy
65 - Trzby z prodeje majetku, rezervy a
opravné polozky

652 - Trzby z prodeje dlouhodobého ne-
hmotného a hmotného majetku

653 - Trzby z prodeje cennych papirti a
vkladt

654 - Trzby z prodeje materialu

655 - Vynosy z kratkodobého finan¢niho
majetku

656 - Zuctovani zakonnych rezerv

657 - Vynosy z dlouhodobého finan¢niho
majetku

659 - Zuctovani zékonnych opravnych po-
lozek

68 - Prijaté prispévky

681 - Prijaté ptispévky zictované mezi or-
ganizanimi slozkami

682 - Prijaté ptispévky

684 - Prijaté Clenské piispévky

69 - Provozni dotace

691 - Provozni dotace

Uttova tiida 9- Vlastni jméni, fondy, hos-
podarisky vysledek, rezervy,

dlouhodobé vivéry a pijcky, zdvérkové a

podrozvahové ucty

90 - Vlastni jméni

901 - Vlastni jméni

91 - Fondy

911 - Fondy

93 - Hospodarsky vysledek

931 - Hospodarsky vysledek ve schvalova-

cim fizeni

932 - Nerozdéleny zisk, neuhrazena ztrata

minulych let

94 - Rezervy

941 - Zakonné rezervy

95 - Dlouhodobé bankovni uvéry a za-

vazky

951 - Dlouhodobé bankovni uvéry

953 - Emitované dluhopisy

954 - Zavazky z prondjmu

955 - Dlouhodobé pfijaté zalohy

958 - Dlouhodobé sménky k thradé

959 - Ostatni dlouhodobé zavazky

96 - Zavérkové ucty

961 - Pocatecni ucet rozvazny

962 - Konecny Ucet rozvazny

963 - Uet hospodatského vysledku

97 - 99 - Podrozvahové ucty

971 - 998 - Podrozvahové ucty

999 - Vyrovnavaci ucet k podrozvahovym

uctim




