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Abstrakt

Predmétem této bakalarské prace je popis a analyza soucasné legislativy tykajici se
spoleCenstvi vlastnikd jednotek z pohledu pravniho, ucetniho a daitového. Cilem prace je
tyto poznatky aplikovat do danovych a tcéetnich postupi v této tak specifické ucetni
jednotce jako je spolecenstvi vlastnikil jednotek.

Préce je rozd¢€lena do Ctyt kapitol. Prvni tii kapitoly jsou teoretickou ¢asti prace popisujici
pravni upravu spolecenstvi vlastnikii jednotek a pravni predpisy tykajici se ucetni a danové
problematiky. Prakticka ¢ast se zabyva analyzou téchto pravnich ptedpisii a naslednou
aplikaci do ucetnich a danovych postupti. Posledni kapitola je souhrnnou praktickou

ukéazkou vSech ziskanych poznatkili na konkrétnim spolecenstvi vlastnika jednotek.

Kli¢ova slova

Spolecenstvi vlastnikil jednotek, dang, Gcetnictvi

Abstract

The subject of this bachelor thesis is description and analysis of the current legislation
concerning associations of housing unit owners based on a legal, accounting and tax-
related perspective. The aim of this thesis is to apply this knowledge on tax and accounting
practice of a specific entity: an association of housing unit owners.

My thesis is divided into five chapters. The first three theoretical chapters describe the
legislation concerning associations of housing unit owners and the accounting/tax
legislation.

The “applied” part analyses this legislation and its usage in accounting/tax practice.

The last chapter is a summarised practical application of whole acquired knowledge on a

particular association.

Key words
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1 Uvod

Otazka bydleni je aktudlni pro kazdého znds. Kazdy clovék potiebuje ke svému
plnohodnotnému Zivotu mit tzv. "stfechu nad hlavou* a zaroven vsak vyvstava otazka,
ktera ceka kazdého znéas — jakym zplsobem si své bydleni zajistime? Vlastni nebo
najemni, tot’ otazka! Rozhodovani mezi koupi vlastniho bytu a najemnim bydlenim neni
zdaleka tak jednoduché, jak se ndm muze na prvni pohled zdat. Ob¢ tyto varianty maji své
vyhody i nevyhody, zalezi na mnoha aspektech pfi rozhodovani. V piipadé, Zze jsme si
zvolili variantu vlastniho bydleni, nemame tim zabezpecené bezstarostné bydleni do konce

Zivota.

Podle statistickych idajl tvofi polovinu bytového fondu vlastnické bydleni, na kterém se
velkou mérou podili domy s bytovymi jednotkami, k nim stale ptibyva vystavba novych
bytovych domu a prodej obecnich najemnich bytt. S timto jevem ptibyva novych vlastniki
jednotek, ktefi se ze zdkona stavaji Cleny spolecenstvi vlastnikii jednotek, jelikoz spolu
s vlastnictvim bytové jednotky v obytném domé se zaroven stdvame i podilovym

spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu, z ¢ehoZz vyplyva celd fada prav a povinnosti.

Vlastnictvi byt upravuje zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd ze dne 24. bfezna 1994.
Timto zdkonem byly pfijaty dfive dlouho ocekavané nové pravni normy, kterymi se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a je vefejnosti
znamy pod nazvem ,,Zakon o vlastnictvi byti“. Tento zdkon zaznamenal do dneSni doby
fadu tprav, avsak stale jde o problematiku velice zivou. Soucasna situace svéd¢i o tom, Ze

legislativni proces v tomto sméru jesté neni dokoncen.

Soucasna pravni Uprava zédkona neddva odpovéd’ na nékteré otazky a pfislusna feSeni se
stavi na uvahach a ptipravovanych navrzich na pravni upravu. TotéZ je mozné konstatovat
i Z hlediska ucetnich ptedpist, zejména pro spolecenstvi vlastnikti jednotek, nebot’ je jejich
feSeni pro spolecenstvi vlastnikli jednotek v fad¢ piipadi znacné problematické. Praxe je
takova, ze mnoho vlastnikll o svych pravech a povinnostech vi jen velmi malo a netusi nic
0 slozité legislativé souvisejici se spoleenstvim vlastnikii jednotek jako o pravnické
osobé. Myslim si, Ze toto téma je aktualni nejen pro samotné vlastniky, ale i pro odbornou
vetejnost, a jeSte¢ néjakou dobu stale bude. Proto jsem se rozhodla zvolit si jako téma své

bakalarské prace problematiku spolecenstvi vlastnikl a jednotek.
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2 Cil prace a metodika

Cilem této bakalaiské prace je popsat a analyzovat soucasnou legislativu z pohledu
pravniho, Gcéetniho, danového a ziskané poznatky aplikovat do praktickych vSeobecnych
ucetnich postupt a zavérem tyto postupy pouzit v konkrétni ucetni jednotce spolecenstvi

vlastnikli jednotek. Vlastni prace je rozdélena do Ctyt kapitol.

V prvni kapitole popisuji vznik a pravni Gpravu spolecenstvi vlastnikii jednotek dle zékona
o vlastnictvi bytd (¢.72/1994 Sb.). Také jsem se snazila zmapovat vSechny potiebné
kroky, které musi spoleCenstvi ucinit tak, aby byla napInéna legislativa tykajici se tohoto
druhu pravnické osoby a zaroveinl jeji funkcnost. Zavérem se zmifuji rovnéz o pravech
a povinnostech clenit a o zaniku spolecenstvi, jelikoz se vznikem a zanikem souvisi
povinnost stat se ucéetni jednotkou a vést ucetnictvi dle zakona ¢.563/1991 Sh.,
0 ucetnictvi Jde o ryze teoretickou ¢ast, ktera je vypracovana studiem odborné literatury

a platnych pravnich ptedpist.

V druhé kapitole se vénuji SVJ jako cetni jednotce a s ni spojenym pravnim piedpisim
a povinnostem vyplyvajici z této skute¢nosti, jako je naptiklad uctovani o ¢innosti, majetku
sestaveni ucetni zavérky a dalSi. VéEétSi pozornost této problematice bude vénovana

Vv praktické ¢asti.

Tteti kapitola podrobn¢ popisuje datovy rezim SVJ .a aplikuje danové piedpisy na
pravnickou osobu SVJ. Resi razné situace, ke kterym mize béhem ¢&innosti SVI dojit
a SVJ tak vznikne povinnost zaplatit uritou dan nebo se K ni zaregistrovat. Zejména fesi
dan z pfijmu pravnickych a fyzickych osob, nebot’ tyto dané budou v praxi obvyklé. Ale
rovnéz ostatni dané, které uvaddim, mohou v bé€zné praxi nastat. Zamérem mé prace je
analyzovat v§echny moznosti, které mohou za existence SVJ nastat. V této kapitole uvadim

vV ow

rovnéz fadu praktickych ptikladl z dafiové problematiky.

Praktickou casti bakaldfské prace je Ctvrtd kapitola, kterd je rozdélena do dvou dild.
V prvnim z nich jsem analyzovala souvisejici pravni predpisy a nasledné je aplikovala do
ucetnich postupt tcetni jednotky SVJ v souladu s platnymi zédkony ceské legislativy.
Popisuji uctovani vSech ucetnich ptipadi, které jsou v ucetnictvi SVJ vice ¢i méné

obvyklé. Zejména se podrobné vénuji Uctovani ndkladii a vynosi, které souviseji



s danovym zdkladem. Moji snahou bylo vystihnout celou problematiku uctovani SVIJ.
Zjistila jsem, ze ne vSechny ucetni ptipady maji sva feSeni v soucasné legislative, jako jsou
naptiklad oblast G¢tovani majetku a nékterych vynost a nakladii. V praxi jiz maji tyto
nejcastéjsi pripady navrzend teseni tak, aby nebyla v pfimém rozporu se zédkonem. To
ovSem nevylucuje, ze se v praktickém zivoté miizeme setkat s ucetnim piipadem, ktery
nikdy nebyl popsan ¢i feSen odbornou vetejnosti a budeme ho muset feSit vlastnimi
zkuSenostmi a intuici. Druhy dil je aplikace poznatkt z pfedchazejicich kapitol do
konkrétni Ucetni jednotky spoleCenstvi vlastnikii jednotek Kuzelova 8, tj. jeji vznik,

statutarni organy, zptsob uctovani, vyuctovani sluzeb, danovy rezim a tcetni zavérka.
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3 SVJ - pravnicka osoba a jeji pravni uprava

Skuteéné pravni vlastnictvi byt a nebytovych prostor umoznil v Ceské republice az zakon
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd (dale jen ZoVB), kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoram a dopliiuji nékteré zakony. Zakon navazuje na § 125 odst. 1 Obcanského
zakoniku, ktery konstatuje, ze zvlastni zdkon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym
prostoram a dale na § 118 odst. 2 obcanského zakoniku, podle n¢hoz mohou byt

predmétem ob¢anskopravnich vztahli byty a nebytové prostory.

Spolecenstvi vlastniku jednotek (dale jen SVJ) je zvlastni pravnickou osobou podle
Zékona o vlastnictvi bytd. Ke vzniku SVJ jako pravnické osoby je zapotfebi nejen
zakonnych predpokladul, ale také musi nastat pravni skutecnosti, S nimiz ZOVB spojuje
vznik SVJ. Vice v kapitole Vznik SVJ (SCHODELBAUEROVA, 2009, &ast 3, dil 4,
kap. 1).

SVJ je pravnicka osoba zpisobild vykonavat prava a povinnosti ve vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spolecnych ¢asti domu, popi. vykonavat ¢innosti v rozsahu
Z0VB. a jeho podstata spociva ve sdruzeni osob (pravnickych i fyzickych) na majetkovém
principu. Podle § 9 odst. 1 ZoVB muze SVJ nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty,
byty a nebytové prostory pouze k uvedenym ucellim. Pro existenci pravnické osoby, fidici
se pravnimi piedpisy, jsou zapotiebi nezbytné nalezitosti, jako je nazev, sidlo, predmét
ginnosti, vnitini organizaéni struktura a identifika¢ni &islo. Clenstvi v SVJ vzniké a zanika

spolu s vlastnictvim jednotky.

3.1 Vyvoj SVJ

Pravni vyvoj spolecenstvi vlastnikt jednotek Ize rozdélit do dvou etap vyvoje:
e SVJod1. 5 1994 do 1. 7.2000.
e SVJod1.7.2000.

Navrh zdkona z roku 1994 ptedpokladal vytvotfeni pravnické osoby z vlastniki jednotek,
jejimz tkolem mélo byt zabezpecCovani zalezitosti tykajicich se spole¢nych ¢asti domi.
Piijaty zakon feSil pouze rozhodovani vlastnikdi v ramci tzv. spolecenstvi vlastnikli

jednotek, které vSak nemélo pravni subjektivitu. SpoleCenstvi piedstavovali jednotlivi
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vlastnici, kteti se méli sejit ve stanovenych lhitach a rozhodnout o hospodafeni se
spoleCnou véci — spoleCnymi prostory domu. Tato tUprava byla obdobnd upravé
rozhodovani v pfipad¢ idedlniho podilového spoluvlastnictvi podle Obc¢Z, kdy

spoluvlastnici nemovitosti rozhoduji nadpolovi¢ni vétSinou hlasti pocitanou dle podilt.

V tomto obdobi se nejednalo o pravni subjekt, ale o jednotlivé pravnické nebo fyzické
osoby — vlastniky jednotek a spoluvlastniky spoleénych prostor domu, pficemz ZoVB
stanovil pozadavky na rozhodovani téchto spoluvlastnikii budovy. Vlastnici jsou dle této
upravy povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku dle vlastnického
podilu, pokud se vlastnici nedohodli jinak. K tomuto ucelu byli vlastnici povinni skladat
finan¢ni prostiedky formou ro¢nich ¢i mésic¢nich zaloh. O vysi zaloh bylo rozhodnuto na
shromazdéni vlastnikl a to vZzdy na rok dopiedu. Spolecenstvi svolaval spravce, ktery
rovnéz zajistoval spravu, provoz a opravy spolecnych prostor domu na zakladé smlouvy
0 spravé domu, jak do 1. 7. 2000 predpokladal ZoVB. Vlastnici do 1. 7. 2000 méli
moznost, nikoli povinnost, dle tehdejsi Gpravy zalozit pravnickou osobu dle zvlastniho
zakona (napt. ObchZ nebo podle zakona ¢. 83/1990 Sb.). Pokud byla tato pravnicka osoba
zaloZena, tak plnila funkci spravce (SCHODELBAUEROVA, 2009, ¢ast 3, dil 2, kap. 1).

Novelou provedenou zakonem ¢. 103/200 Sh. bylo s G¢innosti od 1. 7. 2000 se zménilo
pravni postaveni spoleCenstvi vlastniki jednotek, které se ze zdkona stalo pravnickou
osobou. SVJ je dle soucasné upravy platné¢ od 1. 7. 2000 zvlaStnim druhem pravnické
osoby, kterd vznikéd a uskuteciiuje svoji ¢innost podle ZoVB. Zakladem pravni upravy je
§ 18 pism. d) Ob¢Z, dle kterého jsou pravnickymi osobami sdruzeni fyzickych nebo

pravnickych osob ucelova sdruzeni majetku.

3.2 Vznik SVJ obecné

SVJ vznika ptimo ze zakona (ex lege), existuji-li zdkonné ptedpoklady. Jde o pfedpoklady
stanovené v § 9 odst. 3 ZoVB a pokud existuji, musi jeSté vzniknout pravni skute¢nosti,
snimiz ZOVB spojuje vznik SVJ, rovnéz stanovené v § 9 odst. 3 ZoVB a pro néekteré
ptipady vzniku SVIJ stanovené v § 9 odst. 4 ZoVB. Zapis SVIJ v rejstiiku spolecenstvi
(vedeny timtéz soudem, ktery vede Obchodni rejstifk jako samostatny rejstiik

spoleCenstvi) nema konstitutivni vyznam (jako napf. u obchodnich spole¢nosti a druzstev),
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nybrz jen vyznam deklaratorni, coz znamend, ze vznik neni spojen az se zapisem

V rejstiiku (SCHODELBAUEROVA, 2009, &ast 3, dil 4, kap. 3).
Vznik SVJ dle § 9 odst. 3 ZoVB

Tzv. standardni vznik SVJ jako pravnické osoby, tj. stavajici budova je rozdé€lena na dim
s nejméné péti jednotkami (at’ bytovymi ¢i nebytovymi) nebo vznikne vystavbou nového
domu podle ZoVB s jednotkami, pfiCemz je potieba alespon péti jednotek. Dalsi
podminkou je vlastnictvi jednotek alespon tii riiznych vlastniki a vznikd dnem doruceni

ptislusnych listin.
Vznik dle §9 odst. 4 ZOVB

Tzv. odlozeny vznik SVIJ jako pravnické osoby, ktery se vSak netyka novych bytovych
druzstev (druzstva vznikajici po roce 1992), kdy vznika SVJ az prvnim dnem nasledujiciho
kalendainiho mésice od doruceni piislusnych listin. Pouziti tohoto ustanoveni pfichazi

V tvahu jedin€ pro domy v ptivodnim vlastnictvi.

a) Bytové druzstvo uvedené v § 24 odst. 1 ZOVB — jedna se o druzstvo prevadéjici
jednotky do vlastnictvi ¢lent druzstva (fyzickych osob), najemni vztah vznikl az po
splaceni ¢lenského podilu druzstvu. Byty a nebytové prostory v domech ve

vlastnictvi téchto ¢lend, na jejichz stavbu byl poskytnut finan¢ni Gvér nebo jina

vvvvvv

b) Bytové druzstvo uvedené v § 24 odst. 2 ZoVB — jedna se druzstvo, které pievadi
jednotky do vlastnictvi jednotlivych €lend a jejich najemni vztah k bytové ¢i

nebytové jednotce vznikl na zakladé pravniho piedpisu o lidovych druzstvech?.

c) Bytové druzstvo, které je vy€lenéno z puvodniho druzstva dle §29 ZoVB.

Spoluvlastnicky podil bytového druzstva byl snizen na méné jak jednu ¢tvrtinu.

! zvlastnim pravnim piedpisem je napi. vyhlaska MF CR, MF SR a piedsedy Statni banky Ceskoslovenské
¢. 136/1985 Sb., ¢. 73/1991 Sb. a ¢. 398/1992 Sb.

2 Takovy pravni predpis byl napf. zdkon €. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a o druzstevnich organizacich.
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Vznik ke dni 1. 7. 2000

SVJ vznikne za piedpokladu, ze pred datem 1.7.2000 byl dim rozdélen na pét a vice
jednotek, mél minimalné tfi a vice vlastnikti a dale ke dni 1.7.2000 toto rozdéleni

vlastnictvi trvalo (HOLEJSOVSKY, a dalsi, 2008, 5.65-74).

3.3 Organy SVJ

Spolec¢enstvi vlastniki jednotek musi mit jako kazda pravnicka osoba povinné (obligatorni)
organy a témi jsou:

e Shromdazdéni vlastnikl jednotek.

e Statutarni a vykonné organy.

¢ Kontrolni komise.

Shromazdéni vlastnikii jednotek je nejvyssi organ SVJ a neni voleny. Shromazdéni se
musi konat alespon jednou ro¢né. Je svolavano shromézdéni fadné (pravidelny termin dle

stanov spolecenstvi) a mimotfadné (mimo termin fadného).

Kompetence tohoto organu stanovi:
e Z0VB pfimo a takto stanovené kompetence nelze pienést na jiny subjekt.
e Shromazdéni si rozhodovani vyhradi v konkrétni véci nebo obecné (tyka se pouze
zalezitosti spravy domu, které¢ Z0VB shromazdéni vyslovné nesvetuje).
e Ve vécech, které nejsou spravou domu, rozhoduje rovnéz shromazdéni

(SCHODELBAUEROVA, 2009, &ést. 3, dil 6, kap. 2).

Statutarni a vykonny organ SVJ je dle § 9 odst. 11 ZoVB vybor, ktery musi mit nejméné

tfi ¢leny

Vybor rozhoduje ve vécech:
e Kde ZoVB jeho kompetence piimo stanovi.
e Ve vécech spravy domu, pokud si rozhodovani nevyhradi shromazdéni nebo pokud

Z0oVB ptimo shroméazdéni nestanovi.

Vybor je povinen:
e Do 60 dni ode dne svého zvoleni podat navrh na zapis SVJ do rejstiikl

spolecenstvi.
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e Svolavat jedenkrat rocné shromazdéni vlastnika jednotek.

e Sdélit jedenkrat ro¢né vysi ¢astky zalohy na naklady spojené se spravou domu.
Vybor zajistuje:

e Plnéni usneseni shromazdéni.

e Ptipravu podkladi pro shromézdéni.

e Vymahani jménem SVIJ plnéni povinnosti ulozenym ¢leniim SV1J.

Vyuctovani zaloh a skutecnych naklada za poskytované sluzby.
Jednani a zastupovani ve vécech SVJ (SCHODELBAUEROVA, 2009, cast 3, dil 6,
kpt. 3).

Povéfeny vlastnik ma obdobné postaveni jako vybor SVJ. Je tedy statutarnim organem, Se
stejnymi pravomocemi a povinnostmi vyboru SVJ. Povéfeny vlastnik je zvolen 1 odvolan
shromazdénim. Funk¢ni obdobi je na pét let. Povéteny vlastnik tedy plni funkei vykonného

a statutadrniho orgdnu spolecenstvi.

Kontrolni komise (popf. revizor) je nepovinny organ SVJ. ZoVB existenci dal$ich organt
pfipousti, avSak bliZze nespecifikuje. Pokud shroméazdéni rozhodne o volbé kontrolni
komise, upravi bud’ ve stanovach jeji ¢innost, nebo se bude fidit vzorovymi stanovami

(SCHODELBAUEROVA, 2009, &st 3, dil 6, kpt. 4).

3.4 Stanovy SVJ

SVIJ jako pravnickd osoba se fidi ZoVB a dale také svymi stanovami, schvalenymi
usnesenim shromdzdéni SVJ za ucasti notafe a mély by byt schvaleny na prvni schtzi
shromdzdéni SVJ. Ke schvéleni stanov je zapottebi tfictvrtinové vetSiny hlast ¢lentt SVJ.
Do doby schvaleni vlastnich stanov se fidi SVJ vzorovymi stanovami, které jsou soucasti
ptilohy natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb. Stanovy
podrobné€ji  upravuji  nékteré nalezitosti, které jsou upraveny jen ramcove

(SCHODELBAUEROVA, 2009, &ast 3, dil 7, kpt. 1).

Naélezitosti obsazené ve stanovach jsou déleny na:

e Povinné (obligatorni) — dle §9 odst. 14 ZoVB témi jsou:
Sidlo spolecenstvi

Néazev spolecenstvi
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Predmét Cinnosti spolecenstvi

Orgény spolecenstvi

Préva a povinnosti ¢lent SVJ

Zpusob uhrady nakladi spojenych se spravou domu

Zpusob nakladani s majetkem spolecenstvi

e Nepovinné (fakultativni)
Tyto nesmi byt v rozporu se zavaznymi ustanovenimi Z0VB a jejich Gprava nesmi
jit nad ramec ZoVB. Casto se tyto naleZitosti V praxi tykaji ¢innosti kolem spravy

domu (HOLEJSOVSKY, a dalsi, 2008, 5.249-250).

3.5 Predmét ¢innosti SVJ

Predmét cCinnosti SVJ je vymezen ustanovenimi ZoVB. Vzhledem ktomu, ze jde
0 pravnickou osobu zfizovanou podle ZoVB pouze k Géelim v tomto zakoné uvedenym,
tj. sprava domu a souvisejici ¢innosti v zdkoné uvedené, a nesmi proto vykonavat jiné

¢innosti nez takové, které jsou povoleny podle ZoVB.

Zakladnimi ¢innostmi SVJ jsou podle:

§ 9ODST. 1 ZoVB
e Cinnosti spojené se spravou, provozem a opravami spole¢nych &asti domu.
e Cinnosti s provozovanim spolenych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym
nebo pravnickym osobam (napi. provoz kotelny slouzici 1 k vytapéni vedlejSiho
domu apod.).

e Nabyvat véci a prava jiné majetkové hodnoty, avsak pouze k G¢elim spravy domu.

§ 9 odst. 2 ZoVB
e Sjednani smluv o zastavnim pravu k jednotce pro zajisténi pohledavek, které

vyplyvaji z Gvéru poskytnutého na ndklady spojené se spravou domu dle §9 odst. 1.

§9 odst. 3 ZoVB
e Vymahani vlastnim jménem plnéni penéznich i nepenéznich povinnosti ulozenych

vlastnikiim jednotek (SCHODELBAUEROVA, 2009, &ast 3, dil 9, kpt. 1).
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3.5.1 Prava a povinnosti ¢lend SVJ

Clen SVJ ma v prvé fadé prava a povinnosti vlastnika jednotky, ktera jsou bez ohledu, zda
je vlastnik ¢len SVJ ¢i nikoli®, stanovena v ZoVB a dale pak prava a povinnosti spojené
s existenci SVJ a témi jsou:
e Pravo a povinnost podilet se na spravé domu.
e Odpovédnost za poskozeni.
e Povinnost umoznit pfistup do jednotky v zdkonem stanovenych ptipadech.
e Povinnost pfispivat na naklady spojené se spravou domu.
e Prava a povinnosti vyplyvajici neptimo z jinych ustanoveni (napf. ucastnit se
shromazdéni a hlasovat, volit organy SVJ, dodrzovat stanovy SVJ apod.)
(SCHODELBAUEROVA, 2009, ¢ast 3, dil 9, kpt. 1).

3.6 Zanik SVJ

Zpusoby zaniku spoleenstvi jsou obsazeny v § 9 odst. 15 ZoVB a dale v piipadech
uvedenych v § 5 odst. 6 a 7 ZoVB.

SVIJ zanika:
a) Dle § 9 odst. 15 ZoVB dnem zaniku domu tj. ptirodni katastrofa, odstranéni stavby,
prestavba domu, ktera zméni charakter domu (napf. stane Se z néj sypka ¢i garaz).
b) Dle § 5 odst. 6 a 7 dohodou vSech vlastnikii jednotek (formou notaiského zapisu),
kterou se spoluvlastnictvi domu s jednotkami méni na idealni spoluvlastnictvi
budovy podle Ob¢Z.
Jediny vlastnik vSech jednotek v domé ucini prohlaSeni (formou notarského

zapisu), ze méni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy.

Jiné pravni skutecnosti k zaniku SVJ nevedou, tedy SVJ nezanika ani zanikem nckterého
z predpokladi pro vznik SVJ, tj. napt. sniZeni poctu jednotek pod pét jednotek, ¢i snizenim

poctu vlastnikli pod tfi vlastniky.

% Clenem SV1J se stavé vlastnik ze zékona (ex lege).
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4 SVJ ucetni jednotka a jeji acetni rezim

Predmétem tucetnictvi je dle § 2 zakona o ucetnictvi uctovani o stavu a pohybu majetku
a jinych aktiv, zdvazkl a jinych pasiv, dale pak o ndkladech a vynosech a o vysledku
hospodaieni. Ugetnictvi je tedy v podstaté systém, jehoz zékladni funkci je poskytnout
vSem zainteresovanym uzivatelim (zde vybor SVJ) potiebné informace 0 stavu majetku,
0 finan¢ni situaci a 0 vysledku hospodafeni konkrétni Ucetni jednotky za urcité casové
obdobi. Rovnéz jsou pro SVJ informace z Gcetnictvi podstatné i k fizeni finan¢ni strategie

do budoucna a tim k zajisténi fungujiciho bydleni ,,pod jednou stiechou*.

SVJ je tedy pravnickou osobou a ta je tudiz také Ucetni jednotkou ve smyslu zédkona
¢. 563/1991 Sb., o cetnictvi a je povinno vést ucetnictvi, tj. otevfit icetni knihy a sestavit
zahajovaci rozvahu ode dne vzniku az do dne svého zaniku. Den vzniku je den, kdy
podminky vzniku SVIJ jako pravnické osoby nastanou dle ZoVB. Na rozdil od obchodnich
spole¢nosti neni rozhodujici den zapisu v obchodnim rejstifku (NEPLECHOVA, a dalsi,
2011, s.103-104).

SVJ ma moznost zpracovavat své ucetnictvi tzv. ,,doma“, nebo muze povéfit jinou
pravnickou ¢i fyzickou osobu vedenim Ucetnictvi. Povéfenim se vSak nezbavuje ucetni

jednotka odpovédnosti za vedeni G€etnictvi.

Praxe je vsak takova, ze vétSina SVJ svétuje spravu domu véetné zpracovani ucetnictvi
spravnim firmdm ¢i realitnim kanceldfim. Technika samotného zpracovani Ucetnictvi je
pak cCasto ponékud odlisna, ne vSak z pohledu legislativy, ale z divodu, Ze tito spravci
pouzivaji fadu rGzného software tzv. domovnich evidenc¢nich systémui. Tyto systémy
zajiStuji spravu a predpisy sluzeb, zpracovavaji vyuctovani sluZzeb a naslednou evidenci
pohledavek za majiteli jednotek. Tato evidence vétSinou umoznuje piedpiipravené vystupy

pro ucetnictvi. Nékteré systémy maji 1 moduly S Gcetnictvim.

Vzhledem k tomu, ze SVJ je také ucetni jednotkou dle zakona o ucetnictvi, vztahuje se na
néj ustanoveni § 37, které umoziiuje opravnénym organum udélit pokutu dle zjisténi
poruSeni zdkona o Ucetnictvi. Oprdvnénym orgdnem je pfislusny uzemni finanéni organ

a kontrolni orgéan podle zvlastnich predpist.
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4.1 Uletni piedpisy pro SVJ

Podle stavu k 1. 1. 2011 se na SVJ vztahuji tyto Gcetni predpisy:

e Zakon o ucetnictvi je pravnim predpisem, ktery se vztahuje na vSechny ucetni
jednotky bez ohledu na to, zda podnikaji ¢i nikoli.

e Vyhlaska ¢.504/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
0 ucetnictvi pro ucetni jednotky, u kterych neni hlavnim pfedmétem Ccinnosti
podnikani. Pfi pouziti pfisluSnych ustanoveni této vyhlasky je nutno postupovat
v souladu s ptislusnym ustanovenim zakona o vlastnictvi bytt.

e Ceské ucetni standardy &. 401 aZ 414 vydané Ministerstvem financi pro tdetni
jednotky, jejichz hlavnim pfedmétem ¢innosti neni podnikani a které uctuji dle
vyhlasky &. 504/2002 Sh. Vydani zmén Ceskych téetnich standardi &. 401 az 414
je zvefejnéno ve Finan¢nim zpravodaji ¢. 12/2/2005. Dalsi ptipadné zmény
Ceskych ucetnich standarddi jsou uvefejfiovany vzdy ve Finanénim zpravodaji

(NEPLECHOVA, a dalsi, 2011, 5.107).

4.2 Vedeni ucetnictvi SVJ

Rozsah vedeni ucetnictvi — ucetni jednotky jsou povinny vést ucetnictvi v plném
rozsahu, avSak n¢kterym ucetnim jednotkdm, kam patii i SVJ, je umoznéno vést

ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu, ktery upravuje zdkon o ucetnictvi v § 13.

Uéetni rozvrh — SVJ pouziva smérnou tétovou osnovu vzor D pro neziskové organizace
(viz piiloha &. 1)*. Tato smémé Gdtova osnova obsahuje usporadani a oznaceni uétovych
tfid a v jejich ramci usporadani a oznaceni uctovych skupin, do kterych je mozné zavést
vycerpavajicim zpiisobem vSechny potiebné syntetické icty, a v ramci syntetickych ucti
mohou Ucetni jednotky vytvaret uéty analytické umoznujici ziskani potfebnych informaci
pro G&etni jednotku. Uetni rozvrh je mozné prabézné dopliiovat v piipadé, nastane-li novy
ucetni ptipad. Pokud ucetni rozvrh vyhovuje Gétovani ucetnich pfipadid, neni tieba ho

ménit, ale musi mit vSak vyznacenou platnost pro dané ucetni obdobi.

* Rozdil od osnovy pro podnikatele neni zasadni, hlavni rozdil je v zam&né Gctové tiidy 4-Kapitalové udty a

dlouhodobé zavazky za uctovou tidu 9-Vlastni jméni, fondy, vysledek hospodateni, rezervy a pujcky.
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Archivace — verze pro jednotliva ucetni obdobi ma ucetni jednotka povinnost archivovat

po dobu péti let od konce ticetniho obdobi, jehoz se tykaji.
Odpovédnost — odpovednost za vedeni Gcetnictvi ma uéetni jednotka, tedy VAR

Vnitini smérnice pro vedeni ucetnictvi SVJ (viz pfiloha ¢. 2) — cilem vnitinich smérnic
neni jen splnéni pravniho predpisu, ale také zavedeni urcitého systému do ucetnictvi
SVJ. Dulezity prvek smérnic je stanoveni odpovédnosti osob za konkrétni cCinnost.
Nastanou-li vyznamné zmeény pravnich norem, musi byt vyddna nova verze vnitinich
smérnic. V ptipadé drobnych zmén staci aktualizace piislusné stranky. Vnitini smérnice
SVJ musi byt schvélené a podepsané statutarnim orgdnem a odpovédnou osobou, bud’

spravcem nebo osobou zpracovavajici ucetnictvi SVJ(httpl).

4.3 Postupy ucétovani SVJ

Postupy ucétovani o ¢innosti SVJ:

e O nakladech a vynosech — pifedmétem Ccinnosti SVJ je pfedev§im sprava
spolecnych ¢asti domu a tim vznikaji ucetni jednotce naklady souvisejici se
spolecnymi castmi domu a tyto jsou povinni hradit vlastnici jednotek podle
velikosti spoluvlastnického podilu, nedojde-li k jiné dohodé. Z tohoto divodu
budeme postupovat pii uétovani &innosti SVJ na podkladé Ceskych tuéetnich
standardu ¢. 412 — Naklady a vynosy. V tomto doporuceni je dana ptrednost
praktickému vypovidajicimu zobrazeni ndkladi na vlastnické bydleni ,,pod jednou
sttechou”. (SCHODELBAUEROVA, 2009, ¢ast 6, dil 3, kpt. 1). SVI uétuje
naklady v uctovych skupindch 52-Osobni naklady (napf. odména c¢lenli vyboru
SVJ), 51-Opravy a udrzovani (napf. udrzba, revize), 54-Ostatni provozni naklady
(napt. bankovni poplatky, Groky). Vynosy uc¢tuje v uctovych skupinach 64-Ostatni
provozni vynosy (pfispévky na spravu domu, uroky z bankovnich uctdl, uroky
z prodleni, pojistnd plnéni) a 69-Provozni dotace (napt. dotace na thradu naklad).

e O dani z pridané hodnoty — dan z pfidané hodnoty je nepfimou dani, ktera je

u platce dané uctovana jako pribézna polozka v ramci zG¢tovacich vztaht v uctové

5 y Co . oxe . < .
Odpovédnost za vedeni ucetnictvi se davaji casto do vyluéné kompetence vyboru, avsak obavy statutarnich

organtl v tomto sméru jsou neopodstatnéné.
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skupin¢ 34 (obvykle synteticky ucet 343-Dan z piidané hodnoty). Tato dan je
zalozena na prubézném zdanovani rozdili mezi cenami ndkupd (vstupll)
a zdanitelnymi plnénimi (vystupy). Dani podléhaji také ptijaté zalohy napft. zalohy
od vlastnikii jednotek na plnéni poskytovand v ramci ekonomické ¢innosti SVIJ.

Ucetni predpisy neudavaji konkrétni postup uétovani o dani z ptidané hodnoty.

Uétovani o majetku — ZoVB uvadi, ze spoleenstvi miize nabyvat véci, prava a jiné
majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k ucelim spravy domu. Majetek
ve vlastnictvi SVJ (byva vétsinou jen u SVJ, které provozuje spravu tzv. ,,doma“) je tedy
uréen ke spravé domu, coz je dlouhodoby hmotny majetek (napt. zakoupeni nebytového
prostoru pro kancelaf), dale pak drobny hmotny a nehmotny majetek (napt. pocita¢ nebo
software pro zpracovani ucetnictvi, sekacka na travu, tklidovy stroj). Z tcéetniho hlediska
se jedna o cizi zdroje, tzn. finanéni prostfedky, které slozili ¢i slozi vlastnici jednotek
a nejedna se o vklady jako napt. u druzstev. Vzhledem K tomu, Ze ZoVB tuto problematiku
nefesi a nespecifikuje, tak se 0 spoluvlastnictvi majetku potizeného ke spravé spoleénych
¢asti domu bude tctovat podle postupt, které uvadéji tietni predpisy. Témi jsou vyhlaska

&. 504/2002 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 548/2004 Sb. a Ceské ucetni standardy &. 409, 413.

Uétovani o sluzbach spojenych s uZivanim jednotek — vzhledem Kk tomu, Ze SVI je
pouze zprostiedkovatelem téchto sluzeb mezi dodavateli a vlastniky jednotek a nebytovych
prostorll, je mozné o té€chto sluzbach uctovat pouze jako o zuctovacim vztahu mezi

dodavateli a odbérateli.

Uétovani o stavebnim spofeni je mozné bud jako spoteni &lent SVJ s vinkulaci cilové
¢astky ve prospéch SVIJ uzaviené ¢leny SVJ, nebo jako spoieni SVJ uzaviené SVJ

a vesker¢ uroky i poplatky spojené s timto spofenim jsou soucasti vysledku hospodateni.

4.4 Uéetni zavérka SVJ

Zakon uklada sestaveni fadné rocni Ucetni zavérky pro vSechny pravnické osoby, tudiz
ro¢ni ucetni zavérka spada i1 do povinnosti ucetnich jednotek SVJ. V pribéhu prvniho
ctvrtleti by méla byt tato zavérka sestavena a s jejim vysledkem by méli byt seznameni,
spolu se zpravou o hospodateni, vSichni ¢lenové SVJ nejpozdéji na shromazdéni vlastnikl

jednotek. Pouze shromazdéni vlastnikit ma v pravomoci schvalit ucetni zavérku SVJ
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za uplynulé Gcetni obdobi. Tyto informace (stav zavazkd a pohledavek, stav bankovnich
uctt a pokladny, ziistatek dlouhodobé zalohy ,,fondu oprav* a vysledek vytctovani sluzeb)
slouzi k dalsimu planovéani financovani spravy domu a sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek. Dal$im uzivatelem ucetni zavérky je spravce dané, pokud SVJ podava ptiznani

k dani z ptijmt pravnickych osob.

Statutarni organ ma nasledujici ulohu pri ucetni zavérce:
e Rozhodnuti o sestaveni vykazu v plném ¢i zjednoduSeném rozsahu.
e Prievzeti Getni zaverky od zhotovitele zavérky.
e Seznameni s jejimi vysledky jednotlivé vlastniky a na shromazdéni vlastnikil
nasledné ptedlozeni ke schvaleni.

e Zvetejnéni ucetni zaveérky.

Povinné naleZitosti icetni zavérky:
e Vykaz zisku a ztraty.
e Rozvaha.

e Piiloha k ucetni zavérce.

Usporadani a obsahové vymezeni polozek ucetni zavérky uvadi provadéci predpis

k zakonu o ucetnictvi. V ptipadé SVJ se jedna o ptilohy 1 a 2 vyhlasky.

Vykaz zisku a ztraty obsahuje:
e Néklady na ¢innost SVJ v ¢lenéni dle druhu za pfislusné ucetni obdobi.
e Vynosy SVJ za pfislusné ucetni obdobi.
e Vysledek hospodateni tj. rozdil vynost a ndkladi v pfislusném ucetnim obdobi za

hospodatskou ¢innost, kterou stanovi v piipadé SVJ ZoVB.

Rozvaha (bilance) obsahuje:
e Polozky aktiv (majetku SVJ), polozky pohledavek (zejména pohledavky za Cleny
S\VJ).
e Zavazky vici dodavatelim sluzeb spojenych s uzivanim sluzeb.
e Vysi nesplacenych pujcek (avéra).
e Vysi poskytnutych zaloh dodavateliim, stav dlouhodobych zdroji ,,fondu oprav*.

e Vydaje na uhrazeni sluzeb spojené s uzivanim jednotek pted vyuctovanim.
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Piiloha ucetni zavérky:
e Vysvétluje udaje ve vySe uvedenych vykazech.
e Dopliuje informace o vyznamnych polozkach rozvahy.
e Muze byt sestavena formou tabulky nebo pisemnym zpiisobem.
e Informace o Ucetnich postupech, které byly pouzity mimo rdmec ucetnich predpist
(SVJ méa zvlastni charakter Cinnosti, pro ktery vzdy neni aplikovatelny platny

predpis).

Zverejnéni ucetni zavérky podle § 21 zakona o ucetnictvi je dal$i povinnost souvisejici
s tcetni zavérkou. A¢ ZoVB piimo neuklada tuto povinnost, tak v § 10 odst. 4 ZoVB
uvadi, Ze plati pro rejstiik SVJ, jeho vedeni a fizeni obdobna ustanoveni obchodniho
zakoniku vztahujici se na vedeni obchodniho rejstiiku. Dle tohoto vykladu lze usuzovat, ze

SVJ je rovnéz povinno ucetni zavérku zveiejnovat.

Povinnosti je tedy ulozeni ucetni zavérky do sbirky listin v elektronické podobé
ptislusnému rejstiikovému soudu. Termin splnéni této povinnosti je do 30 dni od data

schvaleni ucetni zavérky, nejpozdéji vSak do konce nasledujiciho ti¢etniho obdobi.
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5 Dané a poplatky spolecenstvi vlastnikii jednotek

Danovy rezim se odviji z charakteru SVJ jako pravnické osoby, kterd vznika dle ZoVB

jako poplatnika, jehoz ¢innost nevznikla za é¢elem podnikani.

5.1 Dan z prijma pravnickych osob

Dan z pfijma upravuje zdkon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml, ve znéni pozdéjSich

ptedpisu (dale jen ZDP).

ZDP v § 18 odst. 3 uvadi, ze u poplatnikii, ktefi nejsou zalozeni nebo zfizeni za ticelem
podnikdni, jsou pfedmétem dané vzdy piijmy z reklam, Clenskych piispévkl a piijmy
z nagjemného s vyjimkou uvedenou v odst. 4 pism. d). Podle ZDP je tedy piijmem SVJ
vstupujicim do zakladu dan¢ (kromé¢ jiz vySe uvedenych piijma v § 18 odst. 3 ZDP) také
urok z terminovanych vkladi, pfijaté smluvni pokuty a penale, tGroky z prodleni,
uroky ze stavebniho sporeni a prijata plnéni od pojistovny. Piijmem nevstupujicim do
zakladu dané jsou vynosy z Cinnosti vymezenych ZoVB (pfispévkl na spravu domu
azuhrad za sluzby spojené s uzivanim jednotek), z dotaci, z pFispévki na provoz ze
statniho rozpoctu poskytnutych podle zvlastnich pravnich predpist, z prostiedki
poskytnutych statnimi fondy (u SVJ jde nejcastéji 0 dotace ze Statniho fondu rozvoje

bydleni) a z irokii z vkladi na béZném uctu.

Jak vyplyva z § 18 odst. 7 ZDP, je pro vedeni Gcetnictvi SVJ podstatné, Ze jejich ucetnictvi
musi byt vedeno tak, aby nejpozdé€ji ke dni uCetni zavérky byly pifijmy, které jsou
pfedmétem dané a piijmy, které nejsou pfedmétem dané nebo jsou pfedmétem dané, ale

jsou osvobozeny, vedeny oddélené. Obdobné to plati i pro vykazovani nakladu (vydaji).

Jestlize SVJ vzniknou vynosy z Cinnosti, které jsou pfedmétem dané z piijmt, ma SVJ
povinnost se zaregistrovat k dani z pfijmt pravnickych osob a podat dafové piiznani.
ZoVB v § 10 odst. 5 uklada tuto povinnost do 30 dni ode dne, kdy SVJ zacalo pobirat
pfijmy, které jsou pfedmétem této dané. ZDP v § 38 odst. 7 tikd, Ze je-li jiz zaregistrované
SVJ k dani z ptijma pravnickych osob a nema v dal$im roce zadné piijmy podléhajici této
dani nebo pfijmy od dané osvobozené, nema povinnost podat danové pfiznani za toto

zdanovaci obdobi . Tedy SVJ ma povinnost podat dafiové pfiznani jen v piipadé, mélo-li ve
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zdanovacim obdobi piijmy podléhajici dani z pfijma a nikoli z divodu registrace k této

dani.

Napiiklad SVJ v roce 2010 mélo jen vynosy souvisejici se spravou domu a 31. 12. 2010
byly na bézny ucet SVJ pfipsany stavebni spofitelnou troky z vkladu. SVJ se musi do
30. 1. 2011 zaregistrovat u piislusného finan¢niho tGfadu k dani z piijmu pravnickych osob
a vznika mu povinnost podat dafové ptiznani za rok 2010. Jestlize toto SVJ nebude mit
Vv dalSim roce zadné zdanované piijmy, nema pak za rok 2011 povinnost podat danové

piiznani.

Jak uvadi § 25 odst. 1 ZDP vydaje (néklady) vynalozené na pfijmy osvobozené nebo
nezahrnované do zékladu dan¢ nejsou néklady danové uznatelné, pokud ma SVJ pouze
vynosy nezahrnované do zdkladu dané, pak jsou vSechny jeho naklady datove

neuznatelné.

V ptipad¢, ma-li vynosy podléhajici dani z pfijmd, mize mit ndklady s timto piijmem
souvisejici také zahrnuty do zakladu danég. Napftiklad pojistné plnéni (vynos podléhajici
dani) a proti tomuto vynosu bude mozné uplatnit naklad na opravu, kterou se odstranila
Skoda ze spolecnych ¢€asti domu, do vySe piijmu z pojistného plnéni. AvSak penézité
sankce za nedodrZeni smluvnich podminek s dodavateli téchto sluZzeb nejsou povazovany
za piijem ptimo souvisejici s nakladem na opravu (SCHODELBAUEROVA, 2009, &ast 3,
dil 2, kpt. 1).

Pro nékteré zdanované ptijmy nelze uplatnit souvisejici danové vydaje a tim vznikne SVJ

zaklad dané (napft. uroky z prodleni, troky z terminovaného vkladu).

Podle ZDP SVJ mize vyuzit moznosti sniZeni zakladu dané, protoze je poplatnikem,
ktery nebyl zfizen za ucelem podnikani a muze si zaklad dan¢ snizit az o 30 %, maximalné
vSak o 1 000 000 K¢ za predpokladu, Ze tyto uspofené prostiedky pouziji ke kryti ndkladt
spojenych se spravou domu. V piipade€, ze 30% snizeni ¢ini méné nez 300 000 K¢, mize

odecist ¢astku ve vysi 300 000 K¢, maximalné vsak do vySe zakladu dané .

Piiklad feSeni danového zakladu:
a) Zaklad dané je 320 000 K¢, 30% sniZeni je 96 000 K¢ je mensi nez 300 000 K¢,
SVIJ odedete 300 000 K¢ a zaklad dané ¢ini 20 000 K¢.
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b) Zaklad dan¢ je 1300000 K¢, 30% snizeni je 390 000 K¢ a je mensi jak
1 000 000 K¢, SVJ si odecte 390 000 K¢ a zéklad dané po odpoctu 390 000 K¢ ¢ini
910 000 Kc¢.

C) Zaklad dané je 5000000 K¢, 30% snizeni je 1500000 K¢, coz je vétsi nez
1000 000 K¢. SVIJ si tedy od zakladu dané muze odecist pouze 1 000 000 K¢
a zaklad dané ¢ini 4 000 000 K¢.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze ma-li SVJ zdanitelné vynosy, tak vzhledem k podminkam
pro sniZzeni zékladu dané vétSina SVJ vykaZe nulovy danovy zdklad. Pouze SVIJ, jehoz
zaklad dané pred snizenim piekro¢i hranici 300 000 K¢, bude odvadét dan z piijmu

pravnickych osob.

5.2 Dan z prijmu fyzickych osob

Dan z ptijmu fyzickych osob je upravena zdkonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu.

Dané z pfijmu fyzickych osob se rozdé€luji do péti kategorii:
e Pfijmy ze zavislé ¢innosti.
e Piijmy z podnikéni a jiné samostatné ¢innosti.
e Piijmy z kapitalového majetku.
e Piijmy z prondjmai.

e Ostatni pfijmy.

Po odecteni souvisejicich vydaji, vznikd pét samostatnych dil¢ich zdkladl dané. Piijmy
souvisejici s SVJ jsou ptijmy ze zavislé ¢innosti a funkéni pozitky podle ZDP § 6.

e Do téchto piijmt spadaji odmény ¢lenim vyboru SVJ dle § 6 odst. 1 pism. c)
ZDP jako pfijem ze zavislé Cinnosti a tento piijem se zdanuje jako standardni
mzda (SVJ je zaméstnavatel a ¢len vyboru SVJ je zaméstnanec). Toto plati i pro
povéteného vlastnika (§ 9 odst. 7 pism. b) ZDP) a ¢leny dalSich pfipadnych organt
SVJ napft. kontrolni komise (§ 9 odst. 1 pism. c) ZDP).

e Pfijmy z pracovnépravniho poméru zejména podle § 6 odst. 1 pism. a) ZDP. Jedna
se tedy o pfijmy z pracovnich pomért (pracovni smlouvy, dohody o pracovni

¢innosti, dohody o provedeni prace).
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Ze zékona tedy vyplyva, Ze odmény statutarnich orgdni jsou piijmem ze zavislé Cinnosti
azdanuji se stejné jako pfijmy z jinych zaméstnaneckych poméri. SVJ je tudiz
zamé&stnavatel a zakladem dané je tzv. superhruba mzda (tj. hruby pifijem navySeny
0 socialni a zdravotni pojisténi, které je povinen odvadét zaméstnavatel). Zplisob zdanéni
je zavisly na skutecnosti, bylo-li podepsano prohlaseni k dani ¢i nikoli. Odmény
statutarnich organd nelze zdanit 15% srazkovou dani u pfijmt neptevysujici castku 5 000
K¢ mési¢né, ale vzdy bude odvedena zaloha na dan, coz povede k povinnosti u fady ¢lent
téchto statutarnich organti podat danové piiznani k dani z piijmu fyzickych osob.
Povinnosti SVJ jako zaméstnavatele nekon¢i registraci k dani ze zavislé Cinnosti, ale

pokracuji fadou dalSich povinnosti napt. platbou socialniho ¢i zdravotniho pojisténi.

L34

5.3 Socialni pojisténi

wYewrooe

Socialni pojisténi je upraveno celou fadou zakoni a dalSich predpist — nejdilezitéjsi j

zakon €. 589/1992 Sb., o pojistném na socialni zabezpeceni a prispévku na statni politiku
zaméstnanosti, ktery byl novelizovan zakonem ¢. 347/2010 Sb., 0 pojistném na socialni
zabezpeéeni a prispévku na statni politiku zaméstnanosti. SVJ se stane poplatnikem
pojistného na socidlni pojisténi pouze V pfipad€, Ze ma zaméestnance v pracovnim pomeru.
Pokud ma SVIJ takovy pracovnépravni vztah, pak je povinno predkladat pisemné mési¢ni
prehledy o vyméfovacich zakladech na socialni pojisténi a 0 vysi davek nemocenského
pojisténi. Soucasn€ je nutné vymeéfené pojistné odvést pifislusné spravé socidlniho
zabezpeceni, jak za zaméstnavatele, tak 1 za zaméstnance. Sazby pojistného na socialni

pojisténi ¢ini u zaméstnavatele 26 % a u zaméstnance 6,5 %°.

Za zaméstnance Se z pohledu socialniho pojisténi nepovazuji €lenové vyboru SVJ,

ptipadné dalSich organti SVJ a z jejich odmén se tedy pojistné neodvadi.

®V roce 2011 miize zam&stnavatel s pramérnym mésiénim podtem zaméstnancii niz$im nez 26, vyuzit 26 %
z vymétovaciho zakladu, z toho 3,3 % na nemocenské pojisténi, 21,5 % na dichodové pojisténi a 1,2 % na

statni politiku zaméstnanosti.
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5.4 Zdravotni pojiSténi

Oblast zdravotniho pojisténi upravuji zejména zadkon ¢. 592/1992 Sb., o pojistném na
vSeobecné zdravotni pojisténi ve znéni pozdéjsich piedpisi a zdkon 48/1997 Sb.,

0 verejném zdravotnim pojisténi ve znéni pozde&jsich predpisti.

Platcem pojistného jsou:
e Pojisténci (zaméstnanci, osoby samostatné vydélecné c¢inné a osoby bez
zdanitelnych piijmu).
e Zaméstnavatelé.

o Stat.

SVIJ je zaméstnavatelem pouze Vv ptipadé, ma-li néjaké zaméstnance. Pro ucely zdravotniho
pojisténi je za zameéstnance povazovana kazda fyzickd osoba, které plynou piijmy ze
zavislé ¢innosti nebo funkénich pozitki podle § 6 ZDP. Zakon ¢. 48/1997 Sb., 0 vetejném
zdravotnim pojisténi navic v § 5 uvadi osoby majici piijmy dle § 6 ZDP, ale nejsou
povazovany za zaméstnance. Ve vztahu k SVJ jsou to:
e Osoby majici pouze piijmy, které nejsou predmétem dané nebo jsou od dané
osvobozené.
e Osoby ¢inné na zakladé dohody o provedeni prace.
e Osoby ¢inné na zakladé dohody o pracovni C¢&innosti, kterd nedosdhla
Vv kalendainim mésici zapocitatelného piijmu 400 K¢.
e Osoby, které jsou zaméstnancem na nepravidelnou vypomoc a jejich piijem

nedosahne zapocitatelného piijmu tj. 400 K¢ za kalendaini mésic.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze oblast zdravotniho pojisténi se liS§i od oblasti socidlniho
pojisténi velmi vyznamné z divodu vymezeni zdanitelnych piijmi podle § 6 ZDP. Je totiz
Sirsi, nez je tomu v socidlnim pojisténi a pro SVJ vznika povinnost odvadét zdravotni

pojisténi i z odmén statutarnich organi.

Pro zaméstnance je stanoven minimalni vymétfovaci zéklad a tim je minimélni mzda, coz
muze byt problém v piipadé SVJ, kde jsou piijmy vétSinou mnohem nizsi nez stanovené

minimum. Jsou pfipady, kdy minimalni vyméfovaci zaklad neplati, a tyto piipady fesi
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zakon €. 592/1992 Sb., o pojistném na vSeobecné zdravotni pojisténi v § 3 a jedna se
osoby, u kterych je:
e Platcem stat.
e Vyméfen minimalni zaklad pro osoby samostatné¢ vydéle¢né ¢inné a odvadény
zalohy na pojistné vypoctené alespont Z minimalniho vymeétovaciho zékladu.
e Vykonavan dalsi pracovni pomér, Z n¢hoz jsou hrazeny zalohy ve vySi minimélniho
vymétovaciho zékladu a toto je SVJ dolozeno.
e \Vymezen § 3 odst. 5, 8, 9 zédkona o pojistném na vSeobecné zdravotni pojisténi jako

dalsi ptipady.

Pokud je u zaméstnance SVJ piijem niZsi nez minimalni mzda a neni osobou, na kterou se
minimalni vyméfovaci zaklad nevztahuje, je tento zaméstnanec povinen prostiednictvim
SVIJ vznikly rozdil doplatit. Sazba pojistného ¢inni celkem 13,5 %, z toho 9 % hradi
zameéstnavatel (SVJ) a 4,5 % zaméstnanec. Z jinych piijmi, kterych mohou ¢lenové SVJ

dosahovat, se pojistné neodvadi.

5.5 Dan z pridané hodnoty

Podle § 5 ZDPH je ,,0soba povinna k dani je fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera
samostatné uskute¢iuje ekonomické ¢innosti, pokud tento zakon nestanovi v § 5 a) jinak.
Osobou povinnou k dani je i pravnickd osoba, ktera nebyla zalozena nebo ziizena za
ucelem podnikani, pokud uskuteciiuje ekonomické Cinnosti‘.

Daii z pfidané hodnoty upravuje zakon ¢. 235/2005 Sb. o dani z pfidané hodnoty, ve znéni
pozdéjsich piedpist (dale jen ZDPH). Vzhledem K ¢innosti SVJ je moznost stat se platcem
DPH zna¢né¢ omezena, nikoli vSak vylouc¢ena. Reédln¢ ptipadd v uvahu snad jen
provozovani vlastni kotelny. DPH se podle ZDPH uplatiiuje u zboZi, nemovitosti a sluzeb
podle podminek stanovenym zakonem. Zbozim se pro ucely DPH (podle § 4 odst. 2
ZDPH) rozumi jakakoliv movitd véc a rlizné typy energii (teplo, voda, elektfina). SVJ
splnuj-li definici v § 5 odst. 1 ZDPH, bude pouzivat upravu DPH vztahujici se na tzv.
tuzemska plnéni. Ekonomickou ¢innosti podle ZDPH (§ 5 odst. 2) vyplyvajici pro SVIJ je
trzba z prodeje majetku, ihrada za dodavky tepla pro ¢leny SVJ a tieti osoby
Z domovni kotelny. Bézné vynosy SVJ se nevztahuji k ekonomické ¢innosti. Tedy dodani

tepla z domovni kotelny je vZdy ekonomicka ¢innost a vymezenim predmétu dané je
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dodani zbozi. SVJ jako neplatce dan¢ ma povinnost zahrnovat vynosy za dodavky tepla do
obratu a sledovat je za ucelem registrace kK DPH. I kdyz nepiekro¢i obrat povinny
k registraci, mtize se SVJ zaregistrovat dobrovolné k DPH. SVJ jako platce DPH ma
povinnost pfiznat dan a pravo na odpocet dan¢ u nakladi souvisejici s vyrobou tepla.
Naklady spojené s vyrobou tepla (tedy pfijatych zdanitelnych plnéni) jsou se zakladni
sazbou dang, proto by mohlo byt pro SVJ vyhodné stat se platcem DPH, jelikoz by
poskytovalo teplo za nizsi cenu. SniZena sazba dané je 10 %, i kdyz jde o dodavku zbozi
(ZDPH § 47, odst. 3). Podminky pro odpocet DPH jsou vymezeny v ZDPH § 72, § 73
ag§ 74. SVJ ma povinnost odvadét z prijatych zaloh za dodavku tepla dan (§ 21
ZDPH) ve vysi 10 %.

Jiné divody (nez ptekroceni obratu 1 mil. K¢&) Kk povinné registraci SVJ k DPH jsou
uvedeny v § 94 a § 95 ZDPH (napf. pofizeni zbozi ve vysi 326 000 K¢ (§ 2 ZDP) z EU,
poskytnuti sluzeb ve prospéch SVJ osobami povinnymi z EU, pofizeni zbozi vcetné
instalace osobou registrovanou Vv jiné ¢lenské zemi nebo zahrani¢ni osobou registrovanou

k DPH a to bez limitu.

5.6 Majetkové dané

Majetkové dané ziejmée nebudou ¢astym jevem v ¢innosti SVJ. Nejcastéjsi z nich by mohla
byt dan z nemovitosti, ktera se muze tykat pravnické osoby SVJ a v kazdém ptipadé ¢lent

SVJ.

5.6.1 Dan z nemovitosti

Pravni upravu dané€ z nemovitosti fesi zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti ve znéni
pozdé&jsich ptedpisit a jeho provadéci vyhlaska €. 12/1993 Sb., ve znéni pozdéjsich

ptedpist a fada dalSich souvisejicich pravnich predpist.

Dan z nemovitosti se SVJ bude tykat zcela ojedinéle, jelikoz ZoVB umoziluje nabyvat
majetkové hodnoty pouze K Géelim spravy domu, provozu a opravam spolecnych ¢asti
domu. SVIJ jako pravnicka osoba se stane platcem dané z nemovitosti jen v piipadé, bude-li

mit nemovitost ve svém majetku (napf. nebytovy prostor slouZici jako kancelaf ¢i archiv).

Poplatniky dané z nemovitosti jsou tedy vlastnici jednotek, nikoli SVJ. Kazdy ¢len ma

povinnost se zaregistrovat k dani z nemovitosti. Registrace k této dani probiha formou
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podani danového pfiznani u mistné ptislusného spravce dané. Ptiznani k dani z nemovitosti
je povinnost podat do 31. ledna v roce, kdy vznikne povinnost zaplatit dain z nemovitosti.
Pokud nedojde k zadnym zménam, v dalSich letech se jiz nepodava. Splatnost dané je
k 31. kvétnu kalendainiho roku, pokud neptesahne ¢astku 5000 K¢. Pokud je tato Castka
prekrocena, pak je dan splatna ve dvou stejnych splatkach, a to do 31. kvétna a do

30. listopadu pfislusného zdanovaciho obdobi.

Dainl z nemovitosti je rozdélena na dan z pozemkii a na dan ze staveb. Pfedmétem dané
z pozemku jsou pozemky na uzemi CR vedené v Katastru nemovitosti. Poplatnikem dang
je zejména vlastnik pozemku, ktery je pfedmétem dané. V piipadé vlastniki jednotek je
spoluvlastnictvi pozemku odvozeno od vlastnictvi bytu (nebytového prostoru), jenz je
evidovan v katastru nemovitosti. Pak plati, Ze poplatnikem dan¢ z pozemku je vlastnik
bytu (nebytového prostoru) ve vysi svého spoluvlastnického podilu na celkové dani
z pozemku (SCHODELBAUEROVA, 2009, &ast 7, dil 6, kpt. 1). Pro jednotlivé druhy
pozemku jsou dle zékona rizné sazby dané. V souvislosti s SVJ tj. vlastnictvim jednotek
pujde nejcastéji o zastavéné plochy, nadvofii, ptipadné i zahrady a ostatni druhy pozemkd.
Pfedmét dané ze staveb jsou stavby na izemi CR, déle jsou pfedmétem dané byty véetnd
podilu na spolecnych castech stavby, které jsou evidovany v katastru nemovitosti
a nebytové prostory vcetné podilu na spolecnych castech stavby, které jsou evidovany
v katastru nemovitosti. Poplatnikem dané je zejména vlastnik stavby. V SVJ budou platci

dané vlastnici jednotek, nikoli SVJ.

Sazba dané — zakladem dané ze stavby je vyméra zastavéné plochy. Zakladem dané u bytu
(nebytového prostoru) je vymeéra podlahové plochy v m? vynasobena koeficientem 1,2.
Zékladni sazba dan¢ se jesté nasobi koeficientem dle poctu obyvatel (od 1,0 do 5,0)
a mistnim koeficientem (2, 3, 4 a 5). Sazbu dané pro pozemky upravuje § 6 a pro byty

a nebytové prostory § 11 zédkona o dani z nemovitosti.

5.6.2 Dan z prevodu nemovitosti

Dan z prevodu nemovitosti upravuje zdkon €. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani darovaci
a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpisi. PFfedmétem dané z prevodu
nemovitosti je uplatny pievod nebo ptechod vlastnictvi k nemovitostem tj. véci nemovité,

byty a nebytové prostory. Piredmétem dané je také vyména nemovitosti. Poplatnikem
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dané z ptevodu nemovitosti je pievodce, tedy prodavajici, v piipad¢ uplatného prevodu,
nebo nabyvatel v ptipadé tplatného ptrechodu vlastnictvi k nemovitosti. Sazba dané ¢ini
3% ze zédkladu dané, kterym je vysSi cena z ceny zjiSténé nebo z ceny sjednané.
Soucasti dantiového pfiznani je ovérend kopie kupni smlouvy nebo jiné listiny ovéfujici
vlastnické vztahy k nemovitosti a znalecky posudek. Poplatnik je povinen podat danové
pfiznani mistné pfisluSnému spravci dan€ nejpozdéji do konce tretiho mésice nasledujiciho
po mesici, v némz byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti a v této 1huté je dan také
splatna (zakon ¢. 357/1992, § 21) Osvobozeni od dané z pfevodu nemovitosti jsou uvedena

v zakoné ¢. 397/1992 § 20.

V ptipadé pravnické osoby SVJ dan z pfevodu nemovitosti nelze vyloudit, ale vyskyt této
dané¢ nebude zcela bézny, jen v piipad¢ zakoupeni nemovitosti k u€eliim spravy SVJ, které

musi respektovat ZDP. Pro ¢leny SV tato dan vSak nebude neobvyklou.

5.6.3 Dan darovaci a dédicka

Dan darovaci a dédicka je rovnéz upravena zakonem ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjSich predpisi. Predmét dané
darovaci je bezuplatné nabyti majetku na zdkladé pravniho tkonu nebo v souvislosti
s pravnim ukonem. Majetkem pro ucely dané darovaci jsou nemovitost a movity majetek
a jiny majetkovy prospéch dle § 6. Poplatnikem dan¢ pii beztplatném poskytnuti majetku
fyzickou ¢i pravnickou osobou je nabyvatel s trvalym pobytem v tuzemsku. Nema-li vSak
nabyvatel trvaly pobyt v tuzemsku, je poplatnikem dané vzdy darce § 5. Zakladem dané je
cena majetku zjisténa dle zvlastniho pravnich ptedpist. Tato cena se snizuje dle § 7 odst. 1
o prokazan¢ dluhy spojené stimto majetkem. Pokud nebude bezuplatné majetku
osvobozeno od této dané, vznikne povinnost podat danové piiznani do 30 dnd ode dne
doruceni piislusné smlouvy mistné pfislusSnému spravci dané. Spravce dané vypocita vysi
dan¢é na zékladé danového piiznani a zasle platebni vymér splatny do 30 dnli od jeho

doruceni.

Darovaci a dédicka dan v piipadé¢ SVJ pravdépodobné nevznikne, ale nelze tuto moznost

vyloucit, ale pro ¢leny SVJ bude dani, s kterou se mohou setkat.
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5.6.4 Silni¢ni dan

Silni¢ni dan upravuje zékon ¢. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni, ve znéni pozdéjsich predpisti.

V souvislosti s SVJ jako pravnickou osobou jsou piedmétem dané silniéni motorova
vozidla a jejich piipojna vozidla registrovani a provozovana v CR pouZivana
k ¢innostem, z nichZ plynouci prijmy jsou predmétem dané z prijmi (u SVJ se muze
jednat napf. o uzitkovy automobil K zajistovani spravy domu v souladu s § 18 odst. 4

pism. a) ZDP.

Poplatnikem silni¢ni dané je provozovatel vozidla. Mize jim byt i zaméstnavatel v ptipade,
7ze vyplaci cestovni nahrady svému zaméstnanci za pouziti jeho vozidla (neni-li
zaméstnanec jiz platcem této dan¢) Zaklad dané se stanovi dle toho, zda se jedna
0 automobil osobni ¢i automobil nakladni a ostatni silniéni vozidla. Sazby dané jsou

upraveny v zékonu o dani silni¢ni v § 6 odst. 1 a 2.

Zaméstnavatel mize vyuzit moznosti specidlni sazby dané na den, kterd u osobniho
vozidla ¢ini 25 K¢ na den (v pfipadé SVJ je zaméstnanec ¢len organu SVJ a SVJ
zamestnavatel). Dalsi Gpravou sazby dané je moznost sniZzeni sazby dané, které je odvislé
od doby prvni registrace vozidla. Toto sniZeni se netyka dennich sazeb pii pouziti vozidla
zaméstnance (¢lena organu SVJ). Povinnost podat danové piiznani ptisluSnému spravei

dané¢ je do 31. ledna nasledujiciho roku a v této lhuté je dan splatna.
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6 Prakticka c¢ast

Prakticka ¢ast prace obsahuje dva dily. Prvni je aplikaci pravnich pfedpisi do vSeobecnych
ucetnich postupti pro SVJ. Druhd kapitola je zaméfena na konkrétni SVJ z pohledu

pravniho, ucetniho i danového.

6.1 Postupy actovani SVJ

Postupy pro vedeni ucetnictvi SVJ jsou vytvotfeny na zaklad¢é vSech uvedenych pravnich

piedpisi (viz kapitola 4.1) a prostudované literatury.

6.1.1 U¢tovani o nakladech

Osobni naklady — actova skupina 52-Osobni naklady

Zde SVJ uctuje odmény statutdrnim organiim, odmeény dohod o provedeni prace, dohod
0 provedeni Cinnosti a zdkonné pojisténi, které je ucetni jednotka povinna platit dle
zvlastnich predpist. Z odmény ¢lenu statutarnich organi nebo povéieného vlastnika je

nutno od 1.1.2008" odvést spravci dané dan ze ,superhrubé mzdy“ odmén clent

statutarnich orgdni a také uhradit zdravotni pojisténi 13,5 %.

Tabulka ¢. 1: Priklady ucetnich souvztaznosti

Ucetni pripady MD D | ¢astka v K¢é
1. Mési¢ni odména ¢lena vyboru 52 33. 5000
2. Zdravotni pojisténi hrazené SVIJ (9 %) 52. 33. 450
3. Piedpis odvodu dané z ptijma FO ((f.1+1.2)x15 %)+100 33. 34. 818
4. Ptredpis zdravotniho pojisténi ¢lena 4,5 % 33. 34. 225
5. Odvod zdravotniho pojisténi 34. 22. 675
6. Odvod dan¢ z ptijmil 34. 22. 818
7. Vyplacena odména z pokladny 33. 21. 3957

Pramen: viastni prace autorky

” Do konce roku 2007 SVI jako datiovy poplatnik odvad&lo spravci dané pouze zalohu na daii z p¥ijmi
z odmén statutarnich organti ve vysi 20% a vydalo potvrzeni o vysi odmény a srazené zalohy a timto

povinnosti SVJ kon¢ily.
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Opravy a idrzba domu — uétova: skupina 51 Opravy a udrZovani

ZoVB zahrnuje do povinnosti SVJ vytvaret zdroj na opravy spole¢nych ¢asti domu napf.
na zaklad¢ technického stavu domu. Na zakladé tohoto vypracuje SVIJ plan oprav
a zaroven se tak zjisti potfeba financ¢nich prostiedki Vv kratkodobém ¢i dlouhodobém
¢asovém horizontu a nasledné se predepisi predpisy formou meési¢nich zaloh do ,,fondu
oprav*®. Jejich vyse mize byt prib&né& upravovana na zakladé rozhodnuti shroméazdéni

dle aktualnich potieb finan¢nich prostiedki na opravu domu.
Opravy spole¢nych ¢asti domu je mozné uctovat dvéma variantami:

a) U&tovanim oprav na vysledkovém étu

Tabulka ¢. 2: Priklady souvztaznosti — naklady na opravy dle varianty a)

Ucetni pripady MD | D | ¢&astkav K¢
1. Ptedpis zalohy na opravy 311 | 955 500
2. Faktura dodavatele za opravu | 511 | 321. 350
3. Zauctovani zdroje na opravu | 955 | 648 350

Pramen: (Neplechovd, a dalsi, 2011), (Schodelbauerovd, 2009), upraveno autorkou

b) U&tovani oprav na vrub zdroje opravy

Tabulka ¢. 3: Priklady souvztaznosti — naklady na opravy dle varianty b)

Priklady souvztaZnosti MD D | ¢astka v K¢
1. Ptedpis zalohy na opravy 311. | 955 500
2. Faktura dodavatele za opravu 955 | 321. 350

Pramen: (Neplechova, a dalsi, 2011), (Schédelbauerova, 2009), upraveno autorkou

Ostatni naklady SVJ: skupina 54 — Ostatni naklady

Ostatni provozni néklady, napt. bankovni poplatky a Groky se uctuji v uctové skuping 54.

8 fond oprav* je dlouhodoby zdroj na opravy a technické zhodnoceni domu tvofeny formou dlouhodobé
zalohy zvané ,,fond oprav (FO) et 955. Rozdéleni nakladd na opravy je vypocitano na jednotlivé vlastniky

pomérné podle velikosti spoluvlastnickych podili, jak uvadi ZoVB.
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Tabulka €. 4: Dalsi priklady souvztaznosti — ostatni nakladové ucty

Ucetni pFipady MD D

1. Bankovni poplatky 544, 221

2. Uroky z prodleni o41. 379.

3. Uroky dle smlouvy o Gvéru 544. 951.

4. Spotteba materialu do spotiteby 501. 221., 211.
5. Ostatni provozni naklady 549. RU

6. Pojisténi domu 549 379.

7. revize elektrorozvodii 549 321

Pramen:viastni prace autorky

6.1.2 U¢tovani o vynosech
Zalohy — zdroj prijma SVJ: ZoVB uklada ¢lenim pfispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku a na uhradu sluzeb formou pravidelnych zaloh, aby bylo mozno

zajistit uhradu sluzeb s uzivanim jednotek (viz odstavec 6

Zalohy podléhaji vyuctovani téchto zaloh. Zalohy se ptedepisuji na piislusné syntetické
ucty. Predepisuji se zalohy kratkodobé (sluzby, provoz) a zalohy dlouhodobé pro

financovani oprav do tzv. Fondu oprav na podkladé schvaleného planu oprav.

Kratkodobé zalohy se vyuctovavaji pravidelné jedenkrat rocné. Dlouhodobé zalohy se
nevyuctovavaji, ale slouzi jako dlouhodoby zdroj na opravy spolecnych ¢asti domu.
Majitelé jednotek jsou informovéni o stavu téchto finan¢nich prostfedkii a o jejich Cerpani

ve zpraveé o hospodateni na shroméazdéni SVJ.
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Tabulka €. 5: Priklady souvztaZznosti k pfijatym zaloham

Ucetni pFipady MD D Castka
1. Néklady na béznou ¢innost Bxx 321,211 220
2. Pfedpis zélohy na spravu 311AE 324AE 250
3. Vyuctovani nakladt na béznou ¢innost

k rozvahovému dni pohledavka za vlastniky 311AE 64x 220
vyuctovani dle spoluvlastnickych podila 324AE 311AE 220
4. Ptedpis zaloha na opravy 311AE 955AE 200
5. Néklady na opravy v nékladech 511 321 150
6. Uhrada nakladd k rozvahovému dni 955AE 648 150

Pokud SVJ uétuje fakturu dodavatele na vrub
Zdroje pro opravy, tento ucetni pfipad neni

Ucétovan na vysledkovych uétech

7. Z4&tovani thrady nakladl na opravu 955 64x 150

Pramen: viastni prace autorky

Piijmy z urokii (z bankovniho u¢tu a terminovaného vkladu): pravni vyklady k uvedené
problematice uvadéji, ze urokové piijmy jsou piijmem osoby, na kterou je veden bankovni
ucet bez ohledu na zdroj ulozenych pfijmt. Pokud vezmeme v uvahu, Ze tyto uroky po
odpoctu néakladd s timto pfijmem spojenych jsou pouze z cizich finan¢nich prostiedk,
jedna se ve skutecnosti 0 pfijmy vlastnikii jednotek a je mozné tyto piijmy vlastnikiim
vyplatit, ovS§em za podminky, ze se vSichni vlastnici jednotek dohodnou a toto rozhodnuti
bude zahrnuto ve vnitinich smérnicich SVJ. Pfijmy z urokti na terminovaném a bankovnim

uctu je nutno zahrnout do uctového rozvrhu oddélené v ramci analytické evidence.

Piijjem zrokd nevyplacenych vlastnikim uctujeme na vrub bankovniho uctu a ve

prospéch vynost jednotky (MD 22/D 64)
Ptijem z Grokl vyplacenych vlastnikiim (v praxi malo pouzivana) uctujeme do vynosti na
podkladé bankovniho vypisu v brutto ¢astce a soucasné se do nakladi zauctuje zadvazek

vici ¢lenim SVJ ponizeny o finan¢ni naklady tj. poplatky za vedeni actu’,

% Pokud neni dohodnuta vyplata uroki ¢lenfim SVJ a vznikne &lentim SV zisk z kapitalového majetku (dle §

8), podléha dani z pfijmi dle § 8 zékona o dani z piijma
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Tabulka €. 6: Priklady souvztaZznosti k uctovani iroki z bankovniho tuctu

Ucetni pFipad MD D Castka
1. Celkova castka trokt (dle bankovniho vypisu) 221 644 50
2. Bankovni poplatky 549AU | 221 40
3. Zavazek vyplatit pfijem z Groku ¢lent 549AU | 379 10
4. Uhrada pi{jmt z arokt ¢lenm 379 221 10
5. Vlastnici ponechaji SVJ do zdroje na opravy 379 955 10

Pramen: (Neplechovd, a dalsi, 2011, 5.112), upraveno autorkou

Penale, urok z prodleni:

a)

b)

Uroky z prodleni vyméfené vlastnikim jednotek, které jsou vynosem SV1J, se uétuji
béznym zptisobem (MD 37/D 64.).

Uroky z prodleni najemctim spoleénych &asti domu a nebytovych prostor ve
spoluvlastnictvi ¢lent SVJ jsou piijmem vlastnikd jednotek. Kritériem pro
rozdéleni tohoto pfijmu je vyse spoluvlastnického podilu ¢lend SVJ. Pokud se
vlastnici rozhodnou ponechat tento vynos SVJ, pak je zdrojem na opravy a je stejné

tak pfijmem vlastnika.

Tabulka ¢&. 7: Priklady souvztaznosti k u¢tovani tiroki z prodleni

Ucetni pFipady MD D

1. Urok z prodleni plateb vlastniky jednotek (predpis) 378 641
2. Penale, urok z prodleni dodavatelim (ptedpis) 378 (315) 379 AU
3. Poplatek z prodleni za najemné spoleénych ¢asti domu | 378 (315) 379 AU
4. Uhrada od dluznikd 221 378

Pramen: (Neplechovd, a dalsi, 2011, 5.113), upraveno autorkou

Dotace: prijemcem dotace je SVJ a jde o:

a)

b)

Provozni dotace (nejcastéji se jedna o dotaci ze Statniho fondu rozvoje bydleni ke
kryti ¢asti urokt z ivéru na opravu, regeneraci ¢i modernizaci panelovych domu) je
nutno zauctovat do vynosu SVJ ve vécné a Casové souvislosti S vynalozenymi
naklady. Uroky z avéru na opravy vyaétuje SVJ do naklad a dotaci zauétuje do
vynostt (MD 221/D 69x).

Dotace na technické zhodnoceni majetku (napf. zatepleni domu). V tomto piipadé

nejde o piijem dotace na pofizeni dlouhodobého hmotného majetku, nebot
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technické zhodnoceni je provedeno na majetku vlastnikl jednotek. Piijem dotace
proto nelze zauctovat ve prospéch vlastniho jméni SVIJ (ucet 901) a nelze
postupovat podle Ceského tdetniho standardu ¢. 413 — Vlastni zdroje a zavazky.
Dotace je zalcCtovana ve prospéch toho zdroje, ze kterého byla hrazena
(NEPLECHOVA, a dalsi, 2011, s.115). Jedna se tedy o netypickou ucetni situaci,
na kterou se vztahuje vyhlaska ¢. 504/2002 Sb.

Tabulka €. 8: Priklady souvztaZnosti

Ucetni pripady MD D Castka
la — Pfijem dotace na technické zhodnoceni 221 955 AU 1 500
1b — Vytétovani dodavatele — faktura 955 AU 321 2 500
1c — Uhrada dodavateli 321 221 2500

Piijjem dotace ve vysi 50 % ze statniho
programu podpory na pokryti oprav

la — Vyuctovani dodavatele oprav 511 321 600
2a — Vyuctovani dotované opravy
e Celkova vySe naklada 649 600
e Dotace
e Vyuctovani s FO 346 300
955 300
2b — Pfijem dotace 221 346 300
2¢ — Uhrada dodavateli 321 221 600

Pramen:viastni prace autorky

Piijem z pronajmu: SVJ mize pronajmout spolecné ¢asti domu (napt. fasddu reklamni
agentufe nebo stfechu na umisténi zakladnové stanice telekomunikaéniho operatora), ale
jde pfitom o prondjem majetku vlastnikli jednotek dle velikosti spoluvlastnického podilu.
Jde tedy o pfijem z prondjmu dle ZoVB a nebude tctovan na vysledkovych uctech. Tento
pfijem muze byt vlastnikiim jednotek vyplacen nebo dle dohody ponechdn SVJ a bude

zauctovan ve prospéch dlouhodobych zéloh ,,fondu oprav*.
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Tabulka €. 9: Priklady souvztaZnosti

Ucetni pFipady MD D Castka
1. Pfijem z prondjmu spole¢nych casti domu 311 379 AU 300
2. Vyplaceni pfijmu z pronajmu vlastnikiim 379 AU 221 300
3. Pfijem z prondjmu ponechan SVJ na opravy | 379 AU 955 300
4. Zaplaceni pohledavky z pronajmu 221 311 300

Pramen:viastni prace autorky

Pojistné pIlnéni od pojistovny je vynosem SVJ. Nastane-li pojistna udalost, je skute¢na
vyse Skody vzniklé na spoleénych ¢astech domu zauctovana na vysi ndkladi na opravu

(MD 549 / D 321) a pojistné plnéni je vynosem SVJ (MD 221 / D 649).

6.1.3 U&tovani sluZeb spojenych s uZivanim jednotek

K zajisténi pribézného financovani sluzeb jsou vlastnici jednotek povinni (dle § 9 ZoVB)
hradit zalohy, které jsou pouze zuctovacim vztahem, tudiz vysledek hospodafeni SVIJ
nebude ovlivnén. Po skonceni ucetniho obdobi jsou zalohy vlastniki vyucétovany na
zaklad¢é predepsanych zaloh a skute¢nych vydaji za odebrané sluzby. Zpisob stanoveni

a placeni zaloh je urc¢en stanovami SVJ.

Tabulka ¢. 10: Priklady souvztazZnosti

Ucetni pFipady MD D Castka
1. Pfedpis mésicni zalohy 311 AU 5000
- na sluzby 324/1 AU 4000
-na spravu 324/2 AU 600
-opravy Fond oprav 955 400
2. Naklady na spravu celkem 5xx RU 400
3. Vytctovani zaloh na spravu 324/2 AU 649 400
4. Naklady na sluzby 315 AU 321 3800
5. Vytctovani zaloh na sluzby 324/1 AU 315 AU 3800

Pramen: (Neplechovd, a dalsi, 2011, 5.117), upraveno autorkou
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6.1.4 U¢tovani dané z piidané hodnoty

V Gcetnich ptedpisech nenajdeme konkrétni postup uctovani o dani z piidané hodnoty
(dale jen DPH). V kompetenci Gcetni jednotky je rozhodnuti, jak bude volit analytické ucty
k G¢tu 343, nebo zda povede zaznamy pro spravu DPH mimouéetné nebo jejich kombinaci.
Majetek, zbozi a sluzby nakoupené od platce jsou uctovany bez DPH.
V ramci uctového rozvrhu platce dané zajist'uje predevsim tyto udaje:

e O zavazcich a pohledavkach vyplyvajicich z DPH za zdanovaci obdobi k vycisleni

celkového vysledného vztahu vici spravei dané.
e O nadmérném odpoctu a narocich plynoucich z jednotlivych zdanovacich obdobi.

e O dalsich skute¢nostech pro spravce dané, pokud si to situace vyzaduje.

Pokud SVJ nebude vykonavat ekonomickou c¢innost, nemiZe byt platcem DPH.
Plitcem DPH se miiZe stat snad jen v pripadé provozovani kotelny a naslednym
dodanim tepla bytovym a nebytovym jednotkim na zikladé zakonné (obrat

1 000 000 K¢) nebo dobrovolné registrace za podminek splnénych v zakoné o DPH.
Priklad feSeni ucetni jednotky SVJ registrované k DPH:

SVJ je dobrovolné (neptekroCilo tedy zdkonem stanoveny limit) zaregistrovanym
¢tvrtletnim platcem DPH. Provozuje plynovou kotelnu, kterou vytapi vSechny jednotky
Vv domé. Zuctovacim obdobi je kalendaini rok. Zalohy za dodavku tepla vybrané kazdé
¢tvrtleti ¢ini 66 000 K¢ (placené mésic¢n¢€) a zalohy placené dodavateli plynu ¢ini 72 000

wvow

rovnéz Ctvrtletné.

Tabulka ¢. 11: Priklad souvztaznosti zauctovani DPH

Ugetni pFipad MD D Castka
1. Zalohy na teplo od vlastnikQ

Predpis mési¢né s DPH 311 22 000
-Bez DPH 324 AU 2 000

-DPH 10 % 343 2 000

Uhrada piedpisu zalohy 221 311 22 000
2. Ctvrtletni zaloha dodavateli plynu

Celkem vcetné DPH 221 72 000
-bez DPH 314 60 000
-DPH 20 % 343 12 000

Pramen: viastni prace autorky

41




Dosla faktura za vyucétovani plynu ve vysi 228 000 K¢ za obdobi 5/10 4/11

Tabulka €. 12: Priklady souvztaznosti DPH k faktufe za vyucétovani spoti‘ebé plynu

Priklady souvztaznosti MD D Castka
1. Faktura dodavatele plynu za obdobi. 321 228 000
a)spotieba plynu 502 190 000
-zauctovani zalohy 321 314AU 240 000
b)DPH 343 38 000
-zuctovani zalohy DPH (rozdil 10000) 321 314 AU 48 000
2. Vyuctovani dodavatele plynu za obdobi

- uhrazené zalohy 314AU 240 000
-DPH ze zaloh 314AU 48 000

Pramen: viastni prace autorky
Reseni vyse uvedeného piikladu z pohledu dafiového:

Tabulka €. 13: Priklad vstupt a vystupi do danového priznani DPH

Daii na vystupu (1. ¢tvrtleti)

Zaklad dan¢ 10 % 20 %
Zalohy pfijaté 60 000 6 000

Daii na vstupu (1. étvrtleti)

Zaklad dan¢ 10 % 20 %
zalohy za plyn 60 000 12 000

SVJ tedy vznikne za 1. ¢tvrtleti nadmérny odpocet 6 000 K¢

Pramen: viastni prace autorky

Ve 2. ¢tvrtleti dosla faktura za vyactovani plynu ve vysi 228 000 K¢ za obdobi 5/2010 —
4/2011 a musela byt provedena oprava ventilu v kotelné za 12 000 K¢.
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Tabulka ¢. 14: Priklad vstupii a vystupii do daniového priznani DPH

Daii na vystupu (2. ¢tvrtleti)

Zéklad dan¢ 10 % 20 %

Zalohy pfijaté 60 000 6 000
Daii na vstupu (2. ¢tvrtleti)

Zéklad dan¢ 10 % 20 %
Zalohu na plyn 60 000 12 000
Vyuétovani plynu
Zaplacené zalohy 240 000 (-48 000)
Skute¢né naklady za plyn 190 000 (38 000)
Rozdil vyuctovani plynu -10 000
Oprava ventilu v kotelné 10 000 2 000

Za 2. ¢tvrtleti vznika SVJ vlastni danova povinnost 2 000 K¢

Pramen: viastni prace autorky

Kazdy rok v terminu dle stanov SVJ se provede vyuctovani spotfebovanych sluzeb za
predeslé tcetni obdobi (kalendaini rok) vcetné tepla na vSechny jednotky. Do nédkladii se
zapocitaji veSkeré naklady s touto sluzbou spojené (napf. osobni naklady topice, revize
kotelny, opravy, pokud bude mit kotelna vlastni elektromér, zapocitaji se i naklady na
elektfinu atd.) a to od platci i1 neplatci DPH. Vypocitané naklady se vyuctuji
s predepsanymi zalohami. Vznikly rozdil ve spotiebé tepla se zauctuje do dané na

vystupu (nedoplatek dan navysi, preplatek dan poniZzi).

SVIJ vystavuje danové doklady pouze vlastnikiim nebytovych prostorti, ktefi jsou platci
DPH, a to na jimi zaplacené zalohy na teplo pifi vyuctovani zaloh (uskute¢néni
zdanitelného plnéni). Aby mohlo SVJ vystavovat mési¢n¢ danovy doklad, muze piedepsat
dle § 28 ZDPH platebni kalendar.

6.1.5 U¢tovani majetku
O majetku SVJ uctuje nasledovné:
e Majetek potizeny do vlastnictvi se zatctuje na piislusny ucet aktiv se soucasnym
snizenim zdroje uhrady (obvykle dlouhodobé nebo kratkodobé zalohy) ve prospéch

zdroje kryti dlouhodobého majetku.
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Drobny majetek se zauctuje do naklad nebo pfimo na vrub zdroje uhrady (zaloh)
Majetek podléhd inventarizaci (doporuCuje se evidence na podrozvahovych
uctech).

Technické zhodnoceni se zauctuje na vrub zdroje thrady — dlouhodobé zalohy
(,,fond oprav*). SVJ rozhodne ve vnitinich piedpisech, zda thrada odpisii bude
zahrnuta do dlouhodobych zaloh a bude takto tvofen zdroj reprodukce
dlouhodobého majetku.

Pii prodeji dlouhodobého majetku k ucelim spravy domu se zlstatkova cena
zauctuje do ndkladl a cena prodaného majetku jako pohledavka za odbératelem do
vynost. Soubézné je nutné zauctovat vraceni ¢astky z prodeje do dlouhodobych

zaloh na opravy.
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Tabulka €. 15: Priklady souvztazZnosti

Utetni pFipady MD D Castka
1. Potizeni dlouhodobého majetku

-pofizovaci cena 042 321 60 000
-prevzeti do uzivani 021 (022) | 041 (042) 60 000
-soub&zné 955 901 60 000
2. Mozny jiny postup 955 100 955 200 60 000
3. Potizeni zasob

-drobny nékup do spotieby 501 211 500

- ndkup na sklad (napft. palivo do kotelny) 111,112 321 30 000
-spotieba zasob ze skladu 501 112 10 000
4. Néakup PC — schvaleno shroméazdénim

Nékup z fondu oprav (doplnéno v piedpisech)

Faktura dodavatele 955 321 32 000
5. Shromazdéni schvalilo zakoupeni

Nebytové prostoru pro ucely spravy (vlastnictvi

bude zapséano v katastru nemovitosti na SVIJ)

faktura od dodavatele 042 (041) 901 750 000
soub&zné vyjadieni vlastniho jméni 911 (955) 901 750 000
6. Uhrada dodavateli 321 221 750 000

Pramen: (Neplechovd, a dalsi, 2011, $.125) a viastni prace autorky

6.1.6 SVJ a stavebni sporeni

Stavebni spofeni je Casto vyuzivana moznost formy tvorby zdroju k financovani bydleni.

Utastnik stavebniho spofeni miize byt fyzické i pravnicka osoba. Pro SVJ z toho vyplyvaji

dvé formy stavebniho spofeni:

e Stavebni spofeni ¢lend s vinkulaci cilové castky ve prospéch SVI (zde SVJ

vystupuje jako prostfednik a smlouvu uzavieli clenové SVJ).

e Stavebni spoteni SVJ, kdy je smlouva uzaviena pfimo SVJ (tedy bez naroku na

statni podporu) a veskeré tiroky a poplatky jsou soucasti vysledku hospodateni

SVJ.
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Tabulka €. 16: Priklady souvztaZnosti — stavebni spofeni uzavi‘ené ¢leny SVJ

Uletni pFipady MD D Castka
1. Piedpis vklada ¢lentim 311 AU | 955Ss 35000
2. Uhrada vkladi &leny SVJ 221 311 AU 35 000
3. Odvod vkladt za ¢leny 959 Ss 221 35 000
4. Ptevod vinkulované ¢astky na SVJ po 221 959 Ss

ukonceni smlouvy

5. Rozdil — vynos ze stavebniho spofeni 959 Ss 955 Ss

Pramen: (Schédelbauerovd, 2009, céast 6, dil 6, kpt. 1), upraveno autorkou

Tabulka €. 17: Priklady souvztaZnosti — stavebni spofeni uzavirené SVJ

Ucetni pripady MD D Castka
1. Predpis — tvorba dlouhodobé zalohy 311 AU 955 Ss 5000
2. Uhrad zalohy 221 311 5000
3. Vklad stavebni spofitelné 221 Ss 221 1 000
- soub&zné 955 955 Ss 1 000

Vysvétlivky: Ss — stavebni spofeni, 959 Ss — stavebni spoieni uspoiena ¢astka

Pramen: (Schddelbauerovd, 2009, céast 6, dil 6, kpt. 1), upraveno autorkou

6.1.7 Vysledek hospodareni a jeho vyporadani

ZoVB neupravuje zplsob vypotfadani dosazeného zisku. Ve vétSin€ pripadid by mél byt
zisk SVJ nulovy nebo jen rozdil ve finanénim vysledku hospodateni.

Dle § 20 odst. 7 ZoVB se piipadny zisk (pokud vznikl ze zdanovanych vynosi) na thradu

nakladl na spravu piimo zauctuje do vynost nebo neptimo prostiednictvim thrady ztraty.

Postup zat¢tovani bude stanoven ve vnitinich piedpisech SVJ.

Tabulka ¢. 18: Priklady souvztazZnosti

Uketni piipady MD D Castka
1. Zauctovani vysledku hospodateni 931 911 500
(ptevod zisku do fondu)
2. Cerpani fondu ze zisku 911 648 500
na pfimou thradu nakladi SVJ
3. Pouziti nerozdeleného zisku 931 648 500
na pfimou thradu ndkladi SVJ
4. Pouziti nerozdéleného zisku 932 931 ---
minulych let na Gthradu ztraty
5. Uhrada ztraty minulych let 931 932 ---
Z vytvotreného zisku

Pramen: (Schddelbauerova, 2009, cast 6, dil 7, kpt. 3), upraveno autorkou
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6.2 SVJ Kuzelova 8

Vznik SVJ se datuje od 16. 9. 2005. Jedna se o obytny dum, ktery ma 10 bytovych

jednotek. Spolecenstvi zastupuje jako statutarni organ povéieny vlastnik.

V dom¢ probéhla rozsahla rekonstrukce v dobé, kdy byl dim v majetku druzstva (druzstvo
bylo zaloZzeno najemniky domu za Gcéelem privatizace) a je tudiz ve velmi dobrém

technickém stavu. Pouze se vyhledové planuje vétsi vydaj na opravu stiechy.

Spolecenstvi se rozhodlo svéfit spravu domu vcéetné vedeni ucetnictvi firmé
Sprava domu, s.r.0., S kterou uzavielo mandatni smlouvu od roku 2008. Obsahem
mandatni smlouvy je zajisténi komplexni spravy po technické (napf. plnéni smluvnich
podminek s dodavateli, zajistovani béznych i havarijnich oprav ¢i periodickych revizi
atd.), po eviden¢ni i Gcetni strance (napi. evidence piedpist a plateb, ptipadné urgence pii
nedodrzeni splatnosti plateb, sprava finan¢nich prostiedkt a provadéni jejich pravidelného

vyuctovani, vedeni Gcetnictvi dle platnych predpist).

Svou ¢innost fidi platnymi stanovami spolecenstvi a usnesenim shromazdéni, které se kona
pravidelné jedenkrat roc¢né. Jednim =z pravidelnych bodl schiize shromazdéni je
schvalovani Ucetni zavérky, kterd je prednesena spolu s vyrocni spravou spravce. Tato
vyro¢ni sprava obsahuje piehled vyuctovani sluzeb, Cerpani a tvorbu tzv. fondu oprav, plan
oprav a dalsi organizacni zaleZitosti, které jsou navrZeny, a bud’ jsou shroméazdénim

schvaleny, nebo zamitnuty ¢i odloZeny.

SVJ ma vlastni kotelnu a v souvislosti s provozem kotelny zaméstnava zaméstnance na
dohodu o provedeni prace, ktery v topné sezdné zajistuje provoz kotelny. Kotelna vyrabi
teplo pro vSechny vlastniky. Vyuctovani tepla se provadi spolu s ostatnimi odebiranymi
sluzbami v souladu s pravnimi ptedpisy jedenkrat rocn¢ do 31. kvétna, tj. po obdrzeni

faktury za spotiebu plynu.

SVI si nepotidilo za dobu svého trvani zadny majetek. Mé zaloZzené dva bankovni ucty —
jeden bézny ucet, z kterého se hradi provoz SVJ a druhy terminovany ucet, na kterém se

spoii a zhodnocuji finanéni prostiedky z dlouhodobych zéloh.
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SVJ ma uzaviené smlouvy s dodavateli na dodavku studené vody a plynu pro vyrobu tepla,
na uklid domu a pozemku a na odbér elektrické energie pro osvétleni spolecnych casti
domu, na odvoz komunalniho odpadu. Tyto odebirané sluzby jsou kazdoro¢né vytctovany

s predepsanymi zalohami.

6.2.1 U&etni rezim

Ugetni rezim je vytvofen na zékladé platnych pravnich predpist a stanov SVJ

SVIJ na zadkladé uzavienych smluv o dodavkach sluzeb predepsalo jednotlivym vlastnikiim
zalohy na thrady vySe uvedenych sluzeb tj. zdloha na osvétleni spole¢nych ¢asti domu,
zaloha na vodné a sto¢né, zaloha na uklid spolecnych ¢asti domu a zahrady, zaloha na
spotiebu tepla, zaloha na spravu a dlouhodobou zalohu na opravy a drzbu domu tzv. fond

oprav.
Dle stanov SVJ se sluzby vyuctovavaji nasledovné:

Dlouhodoba zaloha — Fond oprav, z které jsou Cerpany prostiedky pouze na opravy
a udrzbu spole¢nych ¢asti domu nad 5 000,- K¢ a ndklady na opravy se uctuji pfimo na

vrub Gétu 955 100 Fond oprav. O nakladech na spravu se uctuje formou nakladd a vynost

Zaloha na spravu je rozuctovana dle vlastnického podilu a vyuctované néklady zahrnuji
veskeré vydaje souvisejici se spravou (pojisténi spolecnych ¢asti domu, vydaje na spravce,
odména povéteného vlastnika, revize, bézné opravy), zalohy na komunalni odpad,
elektricka energie a uklid se vyuctovavaji podle nahlasenych osob uzivajicich jednotku tzv.
osobomesicil. Zaloha na teplo se vyuctovava v souladu s vyhlaskou ¢. 372/2001 Sb., ve

které jsou stanovena pravidla pro rozactovani nakladd na teplo pro kone¢ného spotiebitele.

Na zéakladé€ vyuctovani sluzeb z predeslého roku shromazdéni schvalilo navyseni zalohy na
spravu domu. Naklady na spravu narostly o pravidelnou fakturaci sprdvce domu. Ostatni
zalohy na sluzby se prozatim neupravovaly. Dalsi tpravy budou schvéaleny po vysledku

pfistiho vyuctovani.
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Tabulka ¢. 19: Predpis souhrnnych zaloh za kalendaini rok 2010

Fond oprav 175 059,00 K¢
Osvétleni 3 360,00 K¢
Pevny domovni odpad 6 720,00 K¢
Studena voda 34 328,00 K¢
Uklid domu a zahrady 1 960,00 K¢&
Teplo 202 728,00 K¢
Sprava 55 728,00 K¢

Pramen: rocni predpis zaloh z domovni evidence

Na zakladé schvalenych zaloh se mésicné v domovni evidenci vytvoii predpis pro

vlastniky, ktery se zaroven zauctuje do ucetnictvi.

Tabulka €. 20: ucetni denik — uctovani prijatych zaloh za rok 2010

FO — dlouhodoba zaloha 311 100 955 100 175 059
Osvétleni 311100 324 100 3360
Pevny domovni odpad 311100 324 200 6 720
Studena voda 311 100 324 300 34 328
Uklid domu a zahrady 311100 324 400 1960
Teplo 311 100 324 500 202 728
Sprava 311 100 324 600 55728
Uhrada zaloh 221100 311100 479 883

Pramen:viastni prace autorky

Roc¢ni vyactovani sluzeb se provadi jedenkrat ro¢né v mésici kvétnu, kdy SVJ obdrzi

konecnou fakturu za spotiebu plynu.



Tabulka ¢. 21: Vyuétovani sluzeb provedené v roce 2010 za rok 2009

Osvétleni 1 580,00 3360,00 1 780,00
Pevny domovni odpad 7 272,00 6 720,00 -552,00
Studena voda 37 815,00 34 328,00 -3 487,00
Udrzba zahrady 27 380,00 1 960,00 -25 420,00
Teplo 139 514,00 202 728,00 63 214,00
Sprava 31 620,00 25 728,00 -5 892,00

Pramen:vyuctovani sluzeb z domovni evidence

Tabulka ¢. 22: Piiklad souhrnného dokladu preplatki a nedoplatki vyuctovani
sluZzeb v roce 2010

KuzZelova 8 1 Vlastnik bytu ¢. 1 2395
Kuzelova 8 2 Vlastnik bytu ¢. 2 4909
KuzZelova 8 3 Vlastnik bytu ¢. 3 8912
KuzZelova 8 4 Vlastnik bytu ¢. 4 4053
Kuzelova 8 5 Vlastnik bytu ¢. 5 6053
KuzZelova 8 6 Vlastnik bytu €. 6 3398
KuzZelova 8 7 Vlastnik bytu ¢. 7 6955
Kuzelova 8 8 Vlastnik bytu ¢. 8 3720
Kuzelova 8 9 Vlastnik bytu ¢. 9 -584
Kuzelova 8 10 Vlastnik bytu ¢. 10 -10165

Pramen: vyuctovani sluzeb z domovni evidence

Vysledek vyuctovani sluzeb je kladny — preplatek ve vySi 29 644,00 K¢ se uhradi
jednotlivym vlastnikiim dle rozpisu vytctovani pro jednotlivé vlastniky. Zhotovuji se dva
vystupy vyuctovani sluzeb. Jeden vystup je souhrnny a slouzi pro vstup do ucetnictvi.

Druhy vystup je vyuctovani sluzeb na jednotlivé jednotky pro kazdého vlastnika, z kterého
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kazdy vlastnik ziska kompletni informace o ndkladech a piedepsanych zalohach na svou

jednotku i celého domu, rovnéz tak o zpisobu provedeni vyuctovani.

Na zakladé vyuctovani sluzeb se vyuctuji ptijaté zalohy a naklady na sluzby z jednotlivych
AU pro zalohy (324 AU) a AU pro naklady na sluzby (315 AU) na ucet 315 099, z kterého
se vysledky vyuctovani (ptfeplatky, nedoplatky) zuctuji s vlastniky jednotek. Vysledek
vyuctovani je konecny zustatek na pomocném AU 315099, ktery je preuctovan do

evidence pohledavek za vlastniky.

Tabulka €. 23: Priklad souvztaznosti z deniku pri zauctovani vyiactovani sluzeb

Ugetni p¥ipad MD D Castka
Predpis pteplatkil za vlastniky 311100 315099 -29 649
Vyuctovani vodného — piijaté zalohy 324 300 315 099 34 328
Vyuctovani nakladii na vodné 315 099 315 300 37 815
Preplatek z vyuctovani sluzeb 311 100 221 100 29 649
Pramen:

Za rok 2010 dosly faktury (viz tabulka nize), které jsou zatuctovany souhrnné za cely rok
2010 dle druht vydaji — naklady za spravu a vytapéni na odpovidajici nakladové Gcty
avydaje za sluzby na ucet 315, ke kterému byla vytvofena analytickd evidence pro
jednotlivé druhy sluZzeb. Analytické Clenéni nékladi v ucetnictvi slouzi jako podklad pro
kontrolu s naklady ur¢enymi pro vyaétovani sluzeb v systému domovni evidence. Naklady
na opravy pievysujici 5 000,- K¢ se uctuji dle stanov SVJ Kuzelova 8 pfimo na vrub
dlouhodobé zalohy fondu oprav. V ptipadé faktur za spotiebu plynu a spotiebu elektiiny
neni shodné zuctovaci obdobi dodavatele s vyuctovanou spotiebou za dodanou sluzbu
aproto byl dle odectu piislusnych métidel (plynomér, elektromér) vypocitan odhad této

spotieby a zauctovan dohadnou polozkou.
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Tabulka & 24: Uéetni denik — zatiétovani faktur pFijatych za rok 2010

spotieba plynu — vyacétovani za 5/09-4/10 321 100 128 800
spotieba plynu rok 2009 389 100 75500
spotieba plynu rok 2010 502 100 53 300
zalohy 321 100 314 100 104 000
Vodné 315 300 321 100 27 021
Komunalni odpad 315 200 321100 7272
Elektricka energie — rezie dim rok 2009 389 100 321 100 1580
Vyuctovani zaloh 321 100 314 200 1500
Sprava domu 549 600 321100 26 400
Uklid domu a zahrady 315 400 321100 27 380
Oprava stiechy 955 100 321 100 15500
Oprava vchodovych dveti 955 100 321 100 6 500
Oprava kotle 511 100 321100 7 500
Revize elektrorozvodu 549 500 321100 3000
Pojisténi spole¢nych ¢asti domu 549 400 321100 4 800
Uhrada piijatych faktur 321 100 221100 132 304
Uhrada hotové (opravy) 321 100 211100 14 000

Pramen: viastni prace autorky

V roce 2010 byly zaplaceny zalohy na spotiebu elektrické energie a plynu, které byly

predepsané jednotlivymi dodavateli.

Tabulka &. 25: Uéetni denik — zatiétovani poskytnutych zaloh

Poskytnuta zaloha — elektiina 314 100 221 100 1200
Poskytnuta zaloha — plyn 314 200 221100 90 000

Pramen:vlastni prdce autorky

V roce 2010 byly vyplaceny uroky z terminovaného vkladu ve vysi 4 500,- K¢ a uroky
Z bézného Gcétu 1 742,- K¢ a poplatky za vedeni bézného tctu ¢inily 2 475,- K¢&. Dle stanov

prijem z troki bude pouzit k thradé nakladi na spravu.
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Tabulka & 26: Uéetni denik — zatiétovani irokii, bankovnich poplatki

Uroky z bézného tiétu 221 100 644 100 1742
Bankovni poplatky — bézny ucet 549 100 221 100 2475
Uroky z terminovaného vkladu 221 200 644 200 4 500

Pramen: viastni prace autorky

Za rok 2010 byla vyplacena ¢astka ve vysi (7 x 3000) 21 000,- K¢ za obsluhu kotelny

a odmeéna povéfenému vlastnikovi ve vysi 16 000,- K¢.

Tabulka & 27: Uéetni denik — zatiétovani mzdovych nakladi

Mzdovy naklad DPP 521 200 331100 21 000
Vyplacené DPP 331 100 221100 21 000
Odména povefenému vlastnikovi 521 100 331 100 16 000
Zdravotni pojisténi 9 % 524 100 336 100 1440
Zdravotni pojisténi 4,5 % 331100 336 100 720
Uhrada zdravotniho poj. 13, 5 % 336 100 221100 2 160
Uhrada odmény povéf. vlastnikovi 331100 221100 15 280

Pramen: viastni prace autorky

DPP — dohoda o provedeni prace (bylo podepsané prohlaseni k dani)

K poslednimu dni v roce SVJ stanovi celkové naklady na vyrobu tepla a celkové naklady

spravu spole¢nych ¢asti domu, které jsou béhem roku vedeny podle druht v uctové tiidé

5 Néklady.

Tabulka ¢. 28: Naklady na vyrobu tepla v roce 2010

Spotieba plynu dle faktury pfijaté 53 300
Odhad spotieby dle odectu plynoméru k 31. 12. 2010 88 400
Mzdovy naklad topice 21 000
Oprava kotle 7 500

Pramen: viastni prace autorky




Tabulka €. 29: Naklady na spravu za rok 2010:

Odména povéienému vlastniku 16 000
Zdravotni pojisténi 1440
Revize 3000
Sprava 26 400
Pojisténi 4 800
Uroky z b&zného Gétu 2 475

Pramen: viastni prace autorky

Po stanoveni pfislusnych nakladi provedeme k rozvahovému dni zati¢tovani jejich thrady

ze zaloh vlastnika.

Tabulka &. 30: Uéetni denik — p¥iklady zaétovani nakladi na teplo a spravu

odhad spotieby plynu od 5/2010. do 12/2010. 502 100 389 100 88 400
Pretctovani nakladd na vyrobu tepla 315 099 602 100 170 200
Ptijaté zalohy na teplo 324 500 315099 170 200
Ptijaté zalohy n spravu 324 600 315099 54 115
Zauctovani nakladi na spravu 315 099 648 100 54 115

Pramen: viastni prdace autorky,

K 31. 12. 2010 se provedl odhad spotieby elektrické energie za rok 2010 za vlastniky.

Tabulka ¢. 31:iGcetni denik — zatctovani odhadu spotieby el. energie

Odhad spotieby el. energie 2010 315100 389 100 1500

Pramen: viastni prace autorky

6.2.2 Uc&etni zavérka

SVJ mé povinnost k rozvahovému dni sestavit ucetni zavérku (tj. rozvaha, vykaz zisku
a ztraty). Prvnim krokem zavérky je dokladova inventarizace. Pokud jsou kone¢né zustatky

vSech ucth fadné zdokladované, je mozné sestavit prislusné vykazy.
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Néklady na spravu vroce 2010 cinily 54 115,- K& a naklady na vyrobu tepla Cinily
170 200,-K¢. Do vyse téchto nakladid se koncem roku pieuctovaly vynosy z prijatych
zaloh, tj. 54 115,-K¢ ze zalohy na spravu a 170 200,- K¢ ze zalohy na teplo. Spolecenstvi
vroce 2010 vznikl hospodatsky vysledek ve vySi 6 242,- K¢ z Grokit z béZzného uUctu
a z terminovaného vkladu, ktery vstoupi do vysledku hospodaieni za sledované obdobi
a k prvnimu dni nového tcetniho obdobi se objevi na Gétu 931 — VH ve schvalovacim
Fizeni. O pouziti vysledku hospodafeni dle ZoVB by mélo rozhodovat shromazdéni
vlastnikil jednotek. Proto by se nemél vysledek hospodatfeni pouzivat na tthradu nékladi

bez usneseni shromazdéni vlastniku.

Tabulka €. 32: Vysledek hospodarieni za rok 2010:

502 100 Spotieba plynu pro vyrobu tepla 141 700
511 100 Opravy a udrzovani — kotelny 7 500
521 100 Odmeéna povéfenému vlastnikovi 16 000
521 200 Ostatni mzdové naklady — topi¢ 21 000
524 100 Zdravotni pojisténi 1440

54 Ostatni naklady celkem 36 675
549 400 Pojisténi 4 800
549 500 Revize 3000
549 600 Sprava domu 26 400
549 100 Poplatky bance 2 475

602 100 Zauctovani nékladl na vyrobu tepla 170 200
648 100 Zauctovani nakladi na spravu domu 54 115
644 100 Uroky z bézného uétu 1742
655 200 Uroky z terminovaného vkladu 4500

Pramen: viastni prace autorky

Vysledek hospodaieni: VH = A — B =224 315 — 230 557 = 6 242,- K¢
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Tabulka ¢&. 33: Rozvaha

221 100 Bézny ucet 296 977 | 324 100 osvétleni 3360
211 200Terminovany vklad 660 331 | 324 200 komunalni odpad 6 720
324 300 Studena voda 34 328
324 400 tdrzba zahrady 1960
314 100 Zaloha na elektriku 324 500 teplo 32528
314 200 Zaloha na plyn 324 600 sprava

315 100 Elektricka energie

315 200 Komunélni odpad

7272

315 300 Vodné a stocné

27 021

315 400 Udrzba zahrady

Pramen: viastni prdace autorky

Nize uvedené tabulky jsou vytvofeny k zptehlednéni ¢erpani a tvorby dlouhodobé zalohy —
fondu oprav spolecenstvi. Jsou soucasti pfilohy k ucetni zavérce pro vlastniky jednotek,

ktefi se tak budou 1épe orientovat v pohybech na uétu fondu oprav.

Tabulka ¢. 34:Vyuctovani fondu oprav

2004 184 300
2005 123 780 35600 272480
2006 175 059 58 698 411 939
2007 175 059 0 586 998
2008 175 059 79 480 682 577
2009 175 059 21590 836 046
2010 175 059 22 000 966 007

Pramen: viastni prace autorky
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Tabulka ¢&. 35: Cerpani z fondu oprav

2001/11 FIRMA BA Oprava stfechy 15 500
2011/11 FIRMA KK Oprava dvefti 6 500

Pramen: viastni prdace autorky

Utetni vykazy zavérky se vyhotovuji ve form& idetnich vykazt dle vyhlasky &. 504/2002
Sb. ve znéni pozd¢jSich predpisti (tj. Rozvaha, Vykaz ziski a ztrat, ptfiloha k ucetni

zaverce).

Tabulka ¢. 36: Rozvaha (bilance) v plném rozsahu

B. Kratkodoby majetek elkem

. Pohledavky celkem 1 164
1 Odbératelé 2 10
4 Poskytnuté provozni zalohy 3 91
5 Ostatni pohledavky 4 63
i Kratkodoby finan¢ni majetek 5 979
3 Ugty v bankach 6 978
4 Penize hotovée 7 21
A. Vlastni zdroje celkem

l. Vysledek hospodareni elkem 8 6
1 Uget vysledku hospodatenti 9 6
B. Cizi zdroje celkem 10 1137
l. Dlouhodobé zavazkycelkem 11 966
4. Dlouhodobé piijaté zalohy 12 966
Il. Kratkodobé zavazky celkem 13 177
1. Dodavatelé 14 7
3. Ptijaté zalohy 15 81
4 Dohadné polozky 16 89

Pramen: vykaz zisku a ztraty vyhlaska ¢. 504/2002 Sb.
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Tabulka €. 37: Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu ke dni 31. 12. 2010

NAKLADY

Spoti‘eba materidlu 3 0

4 Spotieba energie 4 142

5. Opravy a udrzovani 6 8

9. Mzdové naklady 8 37
10. Zdravotni pojisténi 10 1
24, Jiné ostatni naklady 12 37
AVIL. Poskytnuté prispévky celkem 13 0
32 Poskytnuté ¢lenské ptispévky 14 0

B. VYNOSY

2 Trzby z prodeje sluzeb 170
15. Uroky 17 6
18. Jiné ostatni vynosy 18 54

N L N L

Pramen: rozvaha (bilance) vyhldaska 504/2002 Sb.

6.2.3 Danovy rezim

Spolecenstvi zaméstnava jednoho zaméstnance na dohodu o provedeni prace. Zaméstnanec

podepsal prohlaseni k dani z ptijma, a tudiz nemusi spolecenstvi odvadét srazkovou dan
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a ani provadét vyactovani dané z ptijmu fyzickych osob ze zavislé ¢innosti a z funk¢énich

pozitkd, jelikoz k této dani neni SVJ zaregistrovano.

Na spolecenstvi se nevztahuji zadné majetkové dané, protoze neni vlastnikem zadné
nemovitosti a ani nebylo pifijemcem zadného daru nebo dédictvi. Spole€enstvi nevlastni
zadné motorové vozidlo a také nebyly vyplaceny zadné cestovni ndhrady povérenému
vlastnikovi a tudiz se na né¢j nevztahuje silni¢ni dan. Spolecenstvi neni platcem dané
z pfidané hodnoty, a¢ v ptipadé¢ SVJ Kuzelova 8 by se mohlo k této dani zaregistrovat,
protoze vykondva ekonomickou ¢innost (vlastni kotelna). Jako platce DPH by spolecenstvi

(jeho ¢lentim) vznikla uspora na dodavkach tepla.

Spole¢enstvi je zaregistrovano k dani z piijmu pravnickych osob, jelikozZ mu plynou uroky
z terminovaného vkladu. Ma tedy povinnost podat piiznani k dani z ptijmi pravnickych
0sob. V nize uvedené tabulce je vypocitan zaklad dané stejnym zptisobem, jaky pouzijeme

pfi vyplnéni do danového pfiznani.

Tabulka ¢. 38: Vypocet danového zakladu

Vysledek hospodateni — fadek 10 6 242
Neuznatelné néklady (odména st. organi véetné ZP) — tadek 40 17 440
Vynosy, které nejsou predmétem dané — fadek 101 1742
Zaklad dan¢ pted snizenim — fadek 200 21 940
Snizeni zakladu dané podle § 20 odst. 7 ZDP — tadek 251 -21 940
Zaklad dan¢ — tadek 270 0

Pramen: viastni prace autorky

Spolecenstvi vyuzilo § 20 odst. 7 ZDP a sniZilo danovy zaklad o 21 940,- K¢ a aby
splnilo podminku pro sniZeni zakladu dané podle § 20 odst. 7 ZDP, musi v r. 2011
vykazat niklady na spravu domu (véetné nikladi obecné neuznatelnych) alespon ve

vy&i 4 169,- K& (tj. 21 940 x 0, 19).

6.2.4 Zprava o hospodareni SVJ KuzZelova 8

Spolu s Gcéetni zavérkou musi statutarni organ predlozit vSem ¢lenim spolecenstvi zpravu

0 hospodateni.
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Zprava by méla obsahovat informace:

O vysledku vyuctovani sluzeb a v pripad¢ potieby navrh upravy vyse zaloh na
sluzby pro vlastniky jednotek (v ptipadé SVJ Kuzelova 8 by bylo vhodné
prepocitat zalohy na sluzby podle vysledku vyuctovani sluzeb).

O tvorbé a Cerpani dlouhodobé zalohy (pfesné informace viz Tabulky tvorby
a ¢erpani dlouhodobé zalohy — fondu oprav).

O vysledku hospodaieni, ucetni zavérce. Jejich vysledky predlozit ¢lenim na
shromazdéni vlastnikii ke schvaleni (v piipadé SVJ Kuzelova 8 vysledek
hospodateni 6 242,- K¢ je vytvoren zrokli z béZzného uGétu a terminovaného
vkladu, celkova vyse pohledavek ke dni 31. 12. 2010 ¢ini 10 485,- K¢ a celkova
vySe zavazku ¢ini 6 600,- K¢, coz znamena, ze platebni moralka ¢lent i SV je
dobra a neni nutné fesit vymahani dluhti — viz ptiloha 3).

O technickém stavu domu. Na zéaklad¢ této zpravy piedlozit plan oprav kratkodoby
(jeden rok) a dlouhodoby. V ptipadé potieby vétsi opravy stanovit novou vyssi
zaloh do fondu oprav (v ptipadé SVJ Kuzelova 8 je dlouhodoba oprava stfechy
domu naplanovana vyhledové a prostfedky na ni jsou uloZeny na terminovaném

vkladu).
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[ Zavér

Cilem mé bakalatské prace bylo popsat a analyzovat legislativu z pravniho, ucetniho
a danového pohledu a priblizit tak pfipadnému ctenéii legislativni proces kolem
problematiky SVJ a poskytnout tak zakladni informace o tomto specifickém pravnim

subjektu a zaroven nabidnout navod na feSeni zejména ucetni a danové problematiky

a upozornit na stavajici problémy kolem legislativy.

V teoretické Casti jsem popsala veSkeré potifebné kroky k naplnéni legislativy a zajisténi
,bezproblémového chodu spolecenstvi vlastnikti jednotek. Informace jsem cerpala
z platné legislativy a odborné literatury, z které neni zatim velky vybeér, 1 kdyz v posledni
dob¢ se situace zlepSuje a piibyva odborniku, ktefi se této problematice vénuji. Zjistila
jsem, ze pro ¢leny SVJ viibec neni jednoduché naplnit pfislusnou legislativu, ktera navic
zdaleka nedava odpovédi na vSechny otazky, coz celd fada spolecenstvi fesi pfedanim
kompletni spravy domu specializovanym firmam, ale ani tak se nezbavuji odpovédnosti

a feSeni vzniklych problému.

Ve své praci jsem se zaméfila pfedevsim na problematiku vedeni ucetnictvi SVJ a to v paté
kapitole teoretické casti a dale pak témét cela prakticka cast je vénovana ucetni
problematice. Tato problematika z pohledu legislativy neni jesté zcela dokoncena. Jak jsem
jiz zminila, Vv praxi se mizeme setkat s u¢etnim piipadem, pro ktery nenajdeme odpovéd’
ve stavajici legislativé a budeme ho muset feSit vlastnimi zkuSenostmi a intuici, protoze
v bézné praxi nemizeme Cekat na piipadné vyieSeni. Ve své analyze soucasné pravni
legislativy tykajici se vedeni ucletnictvi jsem zjistila fadu nejasnosti napf. uctovani
0 majetku a o ¢innosti SVJ. Zakladni princip G¢tovani ¢innosti SVJ vychazi z uvahy, Ze
SVJ ze ZoVB mé opravnéni k provadéni ¢innosti pouze ke spravé domu. Pii této ¢innosti
vznikaji néklady, které se zachycuji v uctové tiidé 5, a proti témto nakladim se Uctuji
»fiktivni* vynosy (fiktivni proto, Ze nevznikly z ¢innosti SVJ, ale diky zplsobu G¢tovani
nakladll) z pfijatych zaloh na spravu, které jsou ¢lenové povinni platit ze zdkona. Tento
postup uctovani tzv. vysledkovy zptisob uctovani je v souladu se zakonem. Pfi rozvahovém
zpusobu Uctovani ¢innosti nevznikaji Zadné vynosy, jelikoZ jsou nédklady uctovany piimo
jako pohledavky za vlastniky jednotek. Tento postup byva také doporucovan a provadén.

Domnivam se, ze je nespravny a v rozporu s vyhlaskou ¢. 504/2002 Sb. Neékteré ucetni
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postupy jsou metodikou doporucenou nikoli vyplyvajici ze zakona. Pfi G¢tovani 0 majetku
se velmi rozchazi v nazorech i odborna vetejnost. Ja se ve své praci priklonila kK varianté
doporucenych ucetnich postupti uvedenych v ucetnich predpisech (viz kapitola 4.3 a 6.1.5)
z dtvodu opory v zakoné. Jiné nazory odmitaji moznost vlastniho jméni této pravnické
osoby vzhledem Kk tomu, Ze je nutno vyjadfit skutecny stav zdroje ureného na opravy,
proto by mél ucetni zépis vyjadfit Cerpani dlouhodobé zalohy na pofizeni majetku
(MD 955, D 955AU). V kompetenci ucetni jednotky je nastésti moznost nékteré postupy
uctovani ustalit ve svych stanovach. Dalsim problémem, se kterym jsem se pii své praci
setkala, je uctovani vysledku hospodatfeni, ktery SVIJ vznika nejéastéji z pfijma uroku
z bézného uctu a terminovaného vkladu. Vétsina ucetnich jednotek SVIJ pouziva vysledek
hospodateni k tthradé ¢éasti nakladi ve sledovaném obdobi. Tento tak ¢asto pouzivany
postup se mi jevi jako nespravny, protoze se jedna o vysledek hospodateni a nalozeni s nim
je ve vyhradni kompetenci pouze shromazdéni vlastnikd jednotek. Toto je jako povinnost
ve vzorovych stanovach a v ZoVB je uvedeno, ze do pusobnosti shromazdéni nalezi
schvéleni Ucetni zavérky vcetné vypotfddani vysledku hospodafeni. Tudiz by se mél
vysledek hospodateni objevit v novém ucetnim obdobi na uctu ,,vysledek hospodateni ve

schvalovacim fizeni*.

Neni mnoho datovych povinnosti, ke kterym je SVJ povinno se zaregistrovat.
Spolecenstvi se téméi nedotykaji majetkové dané€, dan z pfidané hodnoty a silni¢ni dan.
V praxi se muzeme Setkat stim, ze SVJ je zaregistrovano k dani z pfijmd pravnickych
osob. Tato povinnost vyplyva nejcastéji z piijmi Grokd na terminovaném vkladu, které
jsou piredmétem dané, ale SVJ] muize vyuzit moznosti snizeni zékladu dané podle §20
odst. 7 ZDP. Dale se muzeme setkat s tim, ze SVJ ma povinnost K registraci dan¢ ze

zavislé ¢innosti a z funk¢nich pozitkl z ditvodu, protoze zaméstnadva zaméstnance.

Praktickou c¢ast prace jsem rozdélila do dvou dilti, v prvnim jsem aplikovala ucetni
predpisy do ucetnich postupi, kde jsem se setkala s fadou problému, které jsem jiz vyse
zminila. Druhy dil jsem sestavila z ptikladu konkrétniho SVJ za jedno ucetni obdobi, kde
jsem se snazila o vytvoreni jakéhosi vzoru ¢i popisu celoro¢niho chodu od A do Z tcetni
jednotky SVJ ve formé jednoduchého ptikladu. Toto byl zamér mé bakalaiské prace.
Ptinos ve své praci vidim v tom, Ze pfipadny Ctendi si utvoii zékladni obraz o ucetni

jednotce SVIJ a zaroven by si sam mohl s danou problematikou poradit.
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Prilohy

Priloha ¢. 1: Smérna actova osnova VZOR D

Smérna uctova osnova
(dle vyhlasky ¢.504/2002Sb., ve znéni pozdéjsich predpisi)

1 Dlouhodoby nehmotny majetek
2 Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany
3 Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany
4 Nedokonceny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek, pofizovany dlouhodoby finan¢ni majetek
5 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek
6 Dlouhodoby finan¢ni majetek
7 Opravky k dlouhodobému nehmotnému majetku
8 Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku
| Uttovétfidail-zasoby |
11 Material
13 | Zboii (pozn. SVJ nepouZije)
| Uttové tfida2 - Finangnivety |
21 Penize
22 | Uéty v bankach
23 Kratkodobé bankovni uvéry
24 | Jiné kratkodobé financni vypomoci
25 Kratkodoby finan¢ni majetek
26 Pfevody mezi financnimi ucty
| Uttové tiida 3 - Zattovacivatay |
31 Pohledavky
32 Zavazky
33 Zuctovani se zaméstnanci a institucemi
34 Zuctovani dani, dotaci a ostatni zuc¢tovani
35 Pohledavky ke sdruZeni (pozn. SVJ nepouZije)
Zavazky ke sdruZenim a zavazky z upsanych nesplacenych cennych papirQ a vkladd (pozn. SVJ
36 nepoufzije)
37 | liné pohledavky a zavazky
38 Pfechodné ucty aktiv a pasiv

39

Opravna polozka k za¢tovacim vztahim a vnitrni zactovani

50 | Spotrebované nakupy

51 | Sluzby

52 Osobni naklady

53 Dané a poplatky

54 | Ostatni naklady

55 Odpisy, prodany majetek, tvorba rezerv a opravnych polozek
58 | Poskytnuté prispévky
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60 | Trzby za vlastni vykony a za zbozi

61 | Zmény stavu vnitroorganizacnich zasob (pozn. SVJ nepoutzije)
62 Aktivace

64 | Ostatni vynosy

65 | Trzby z prodeje majetku, zuctovani rezerv a opravnych polozek
68 Prijaté prispévky

69 Provozni dotace

90 | Vlastni jméni
91 Fondy
92 | Ocenovaci rozdily (pozn. SVJ nepouZije)
93 Vysledek hospodareni
94 Rezervy
95 Dlouhodobé bankovni Uvéry a zavazky
96 | Zavérkové ucty
97-99 | Podrozvahové ucty
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Priloha ¢. 2: Vzorové vnitini smérnice pro vedeni ucetnictvi spolecenstvi
vlastnikii jednotek

Vzor vnitifni smérnice pro vedeni Gcetnictvi SVJ vydand dne

Obsah:

. Uétovy rozvrh

. Zpusoby uctovani

. Obéh ucetnich dokladt

. Podpisové vzory

. Uéetni zavérka

. Inventarizace majetku a zavazku
. Ostatni

NoOouhsh WNER

1. Uétovy rozvrh

- vychazi z uctové osnovy pro nevydélecné organizace

SVJ — vlastni majetek

Uctova tr. 0

vzdy Uctova ti. 2

211, 221, 261

vidy uctova. tf. 3

311, 314, 315, 321, 324, 325, 341, 342, 345, 346, 348, 379

Naklady
501, 511,512,518, 521, 538, 544, 546, 549, 591, 595

Vynosy
641, 643, 644, 648, 649, 691

fondy, vysledek hospodareni, dlouhodobé pajcky
911, 931, 932, 951, 955, 959

zavérkové ucty

961, 962, 963

podrozvahové ucty
972,973,974, 999

2. Zptisoby uctovani

- vychazi z vyhl. ¢. 504/2002 Sb. a ze Sdéleni MF €. j. 281/55 462/2002

- naklady spojené se spravou uctuje SVJ na Uctech 315 nebo na Uctech 5. uctové tridy

- SVJ vybira zalohy od vlastnik(, predpis zaloh Gctuje na ucet 324 a na konci ucetniho
obdobi tento Ucet zuctovava s Ucty 315 nebo ve vysi skutecnych nakladd rozpousti Gcet
324 do vynosUl na ucet 602

- preplatek vraci vlastnikovi hotové nebo pfipisuje do dlouhodobé zalohy
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- SVJ vybira zélohy na sluzby od vlastnik(, predpis Uc¢tuje na ucet 324 a na konci ucetniho
obdobi tento ucet zuctovava s Ucty 315 a preplatek (nedoplatek) vyrovnava po skonceni
zuctovaciho obdobi s vlastniky

Obéh penéinich prostredkl mezi spravcem, SVJ a jednotlivymi vlastniky lze fesit nékolika
zpUsoby:

a) jednotlivi vlastnici zasilaji zadlohy na ucet SVJ a to s nimi provadi konecné vyporadani
sluZzeb i ndkladd spojenych se spravou

b) jednotlivi vlastnici zasilaji zalohy na ucet SVJ véetné zaloh na sluzby a ¢astku predpisu
sluzeb SVJ zasila na uUcet spravce, vyuctovani sluzeb s viastniky provadi spravce

- dalsi varianty (jak SVJ zachdzi s penéznimi prosttedky druzstva, v pfipadé, Zze vdomé ma
druzstvo jesté spoluvlastnicky podil)

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek (SVJ nevlastni majetek)
—ten je ve spoluvlastnictvi jednotlivych ¢len(), vede ho v podrozvaze nebo
— SVJ vlastni kancelar (hmotny majetek — vede ho na uctu 021), provadi tcetni odpis

Drobny hmotny a nehmotny majetek
— SVJ ho nakupuje z dlouhodobé zalohy a v Ucetnictvi ho vede na podrozvahovém uctu
napt. 973 (majetek je ve spoluvlastnictvi jednotlivych ¢len()

- SVJ zfizuje fond ze zisku ucet 911

jeho tvorba a ¢erpani je v souladu se statutem fondu nebo
- zfizuje Ucet 901 — vlastni jméni

jeho tvorba a ¢erpani je v souladu se stanovami

3. Obéh a prezkusovani ucetnich zaznamu

- faktury pfrijaté od spravce (prefakturace ndkladl spojenych se spravou)
ucetni, technik po strance formdini spravnosti, povéreny c¢len vyboru SVJ
termin: 1x mésicné

-faktury prijaté od jiného dodavatele
- ucetni, technik po strance formdlini sprdvnosti, povéreny ¢len vyboru SVJ
termin:1 x mésicné

- objednavky stavebnich praci
predseda vyboru SVJ, povéreny clen SVJ
termin: pred zapocetim akce

- faktury vydané SVJ (za druzstevni byty, pronajem NP a dalsi)
ucetni SVJ, povéreny clen vyboru, technik

termin:pred odeslanim faktury

- vypisy z uctu — ucetni SVJ (kopie zasild SVJ 1 x mésicné)

- pokladni doklady
ucetni SVJ, povéreny clen vyboru SVJ, predseda SVJ
termin: 1 x mésicné
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- vybér z bézného uctu
povéreny clen vyboru, predseda SVJ
termin: pred uskute¢nénim vybéru

- vybér hotovosti z pokladny SVJ
pokladni sprdvce, povéreny ¢len vyboru SVJ
termin: pred uskuteé¢nénim vybéru

- pfikaz k uhradé
pfedseda vyboru, povéreny clen
termin: 1x tydné

- Urokovy vymér uroku z prodleni
predseda vyboru SV, ucetni SVJ
termin: po vystaveni vyméru

- odmény ¢lend statutarnich organ(
predseda vyboru SVJ, ucetni SVJ, rozhodnuti ¢lenské schiize
termin: pred vyplatou

- mzdy zaméstnanc( SV
ucetni, predseda SVJ
termin: pred uskute¢nénim prace

- odvody dani do SR

predseda vyboru, ucetni, povéreny clen vyboru
termin: pfed podanim dan. pfiznani

- UCetni zavérka a danové pfiznani

ucetni SVJ, pfedseda vyboru SVJ

termin: po ukonéeni Ucéetniho obdobi

- Uvérova smlouva
predseda vyboru SVJ, ¢len vyboru SVJ
termin: na védomi ucetni ihned po podpisu

- smlouva o stavebnim sporeni
predseda vyboru SVJ, ¢len vyboru SVJ
termin: na védomi ucetni ihned po podpisu

4. Podpisové vzory
a) osob oprdvnénych disponovat penéznimi prostredky SV)J

b) ¢len’ SVJ odpovédnych za dalsi ¢innosti
c) odpovédnych za spravu domu a ucetnictvi
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5. Uéetni zavérka

- rozvaha, vykaz ziskU a ztrat, priloha

- rozvaha — vykaz dle vyhl. ¢. 504/2002 Sb.

- vykaz zisk( a ztraty — vykaz dle vyhl. ¢. 504/2002 Sb.
- pfiloha k Ucetni zavérce dle vyhl. ¢. 504/2002 Sb.

6. Inventarizace majetku a dokladi

- povinnost dana zakonem § 29 a § 30 zak. ¢. 563/91 Sb. o Gcetnictvi
- dokladova
- majetku

7. Ostatni

- dohoda o poufiti troké z BU

- dohoda o stanoveni hranice pro zaclenéni majetku SVJ do hmotného nebo nehmotného
- dohoda o rozdéleni vynosu z pronajmu nebytového prostoru, urok(l z terminovaného
vkladu aj.

- dohoda o finanénim vyporadani preplatk( a nedoplatkd na spravu

- dohoda o feseni spoluvlastnickych podil(i na majetku SVJ u vlastniku, ktefi odstupuji

- dohoda o tvorbé a ¢erpani dlouhodobé zalohy na opravy

- dohoda o predepisovani urok( z prodleni vlastnikiim

- dohoda o Uvérech pravnické osobé

- dohoda o stavebnim sporeni

Formalni naleZitosti vnitropodnikové smérnice

- vypracoval: ekonom SBD Mir podpis
- schvalil: pfedseda vyboru SV podpis
mistopredseda vyboru podpis
platnost od

podpisy opravnénych osob

za spravce za SV)J
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Priloha €. 3: Priloha k ucetni zavérce

Spolecenstvi domu Praha 9, Kuzelova 8

Kuzelova 8, PSC: 199 00, IC: 26813665

Usneseni ze shromazdéni Spolecenstvi domu Kuzelova 8, které se konalo dne

A. Shromazdéni schvaluje Ucetni zavérku za rok 2010. Zavérka obsahuje tyto nejdllezitéjsi udaje:

Rok 2009 Rok 2010
1. Stav financnich prostfedk( na uctech Spolecenstvi 779 955,64 957 308,00
2. Stav pokladny 34 850,00 20 850,00
3. Konecna vyse Fondu oprav 836046,00 966 007,00
4. Celkovy predpis — zalohy od vlastnikl — mimo FO 304 824,00 274 824,00
5. Pfedpis do Fondu oprav 175059,00 175 059,00
6. Cerpani z Fondu oprav 21 590,00 22 000,00
7. Vyse dluha vlastnik(i celkem 4899,00 10 485,00
8. Celkové faktur nezaplacenych k 31. 12. 2010 18 423,00 6 600,00
Celkova vyse pfijatych faktur 215 475,60 255 764,00

B. V souvislosti se schvalenim ucetni zavérky za rok 2010 se shromazdéni rozhodlo:

Prevést hospodaisky vysledek r. 2010 ve vysi +6 242,-K¢
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