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Uvod

Pravni institut vlastnictvi byti na ¢eském uzemi prosel v pribéhu poslednich nékolika
desetileti mnoha legislativnimi zménami. Zasadni pravni reformy (nejen) v oblasti
bytového vlastnictvi prob¢hly zejména v 90. letech dvacatého stoleti. V jejich dasledku
doslo napiiklad k rozsahlé transformaci byti z druzstevniho vlastnictvi do vlastnictvi
soukromych osob. Vlastnictvi byti soukromymi osobami je vSak spojeno také s nutnosti
vyfesit otazku spoluvlastnictvi domu s byty. To dalo posléze vzniknout novému typu

pravniho subjektu, kterym je ,,spoleCenstvi vlastnikl jednotek®.

Spolecenstvi vlastniki jednotek je velice specifickou formou pravnické osoby, a to
nejen z pravniho, ale také z ucetniho a danového hlediska. Pravé ucetni a do urcité miry

I danovy pohled na spole¢enstvi vlastniki jednotek je hlavnim tématem pro tuto praci.

Podnéti k vybéru tohoto tématu bylo pro autorku nékolik. Jednim z nich je pravni
ukotveni uCetni problematiky spoleenstvi vlastnikli jednotek v konfrontaci
s podnikatelskymi subjekty. Uetni problematika podnikatelskych subjektt je velmi
dobie upravena nejen v pravnich, ale i v jinych uéetnich predpisech (napt. Ceské téetni
standardy) a je mozné Cerpat informace z pomérné rozsahlého vyctu odborné literatury.
Nejasnosti v ptistupech a metodickych postupech pii vedeni ucetnictvi téchto subjektt
proto mohou dle nazoru autorky ve vétSiné ptipadi plynout spise z neznalosti téchto
Ugetni predpisy na tento subjekt tak trochu zapominaji. Jako by se jednalo o ,,okrajovy*
subjekt, jehoz existence nema piili§ velky vyznam, a proto neni tieba se jim detailngji
zabyvat. Aviak dle prizkumi Ceského statistického tfadu bylo v roce 2014 v Ceské
republice vice nez 58 tisic spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Uz jen tato skuteCnost dle

nazoru autorky znaci dulezitost tohoto subjektu.

Dal$im podnétem pro vybér tohoto tématu byla autor¢ina vlastni zainteresovanost v této
oblasti a potieba hlubsiho prozkoumani dané problematiky zejména z toho divodu, ze
Vv poslednich nékolika letech doslo k ¢etnym zménam v legislativé zabyvajici se pravni,

ucetni a daflovou problematikou spolecenstvi vlastnikl jednotek.



1 Cil a metodicky postup

Hlavnim cilem prace je vytvofit vnitini smérnici pro metodické postupy ucetniho

vykaznictvi vybraného spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Dale si autorka stanovila dil¢i cile prace, a to:

- predstaveni zakladni pravni, ucetni a dafové problematiky spoleCenstvi vlastniki

jednotek,
- objasnéni problematiky rozvahového a vysledkového zptisobu uctovani,

- zhodnoceni metodickych postupt ucetniho vykaznictvi ve vybraném spolecenstvi

vlastnikil jednotek a
- navrh feSeni vybranych problematickych oblasti.

Prvni ¢ast prace je vénovana literarni reSerSi na dané téma, a to nejen za ucelem shrnuti
dosavadnich a aktualnich poznatki o problematice, ale také za ucelem prohloubeni
vlastnich znalosti o daném tématu. Autorka zde Cerpa zejména z legislativnich prament,
z odborné literatury a vyuziva také vysledky statistickych prizkumt v Ceské republice
i v Evropé. V souvislosti s odbornou literaturou je vsak tieba podotknout, ze jde
0 odborniky pomérné neprobadané téma a Vv pribéhu poslednich nékolika let navic
doslo k cetnym legislativnim zménam. Z téchto duvodi jsou moznosti Cerpani

z odborné literatury k danému tématu spiSe omezené.

Na reSerSni Cast prace navazuje cCast prakticka. Tato Cast prace je zaméiena
na metodické postupy ucetniho vykaznictvi vybraného subjektu. Je zde uplatnéna
zejména metoda pozorovani spolu s metodou modelovani pouzivanych postupt ve
vybraném podniku s cilem tyto postupy zmapovat, popsat a vysvétlit. Dale je provedeno
zhodnoceni téchto postuptl, pfi kterém se autorka opira zejména o poznatky zjisténé
Vv reSerSni ¢asti prace s diirazem na legislativni 1 interni pozadavky vybraného subjektu.
V navaznosti na provedené zhodnoceni jsou navrzeny zmény ve vybranych
problematickych oblastech tcéetniho vykaznictvi tohoto subjektu a dal$i doporuceni
tykajici se vnitinich smérnic subjektu. V Uplném zavéru praktické casti prace je
pfedstaven ndvrh wvnitini smérnice pro metodické postupy ucetniho vykaznictvi

vybraného subjektu.



2 Formy bydleni v Ceské republice
V Ceské republice pii souasné pravni Gpravé existuji t¥i hlavni formy bydlent, a to:

- najemni bydleni,
- druzstevni ndjemni bydleni a

- vlastni bydleni. [21]

Naj emni bydleni

O najemnim bydleni se mluvi tehdy, kdy uzivatel bytu neni jeho vlastnikem, nybrz je
pouze jeho ndjemcem, a to na zédkladé ndjemni smlouvy. V praxi to znamena, Ze byt
pouze uziva k bydleni a ze zakona nenese Zadnou zodpovédnost za spravu domu a jeho
spole¢nych casti. [20] Prava a povinnosti najemce a pronajimatele bytu, ale také
problematika najemného, tedy (obvykle) mésicnich plateb, které uzivatel bytu plati jeho
vlastnikovi, jsou upraveny v § 2235 az § 2301 nového obcanského zdkoniku (pozn.
autorky). Existuje jesté druhy stupen tohoto typu bydleni, tzv. podnajem. Jde o situaci,
kdy uzivatel bytu dale poskytne prava k uzivani bytu tfeti osob&. Jinymi slovy, byt,
ve kterém je tento uzivatel sam najemcem, pronajme nékomu dal§imu. [20] Dle § 2215
nového obcanského zakoniku (dale jen ,,NOZ*) to vSak mlze ucinit pouze tehdy, kdy

s tim vlastnik bytu souhlasi. [8]

Vlastnikem neboli pronajimatelem bytu mize byt stat, pfipadné obec. V tom piipadé
se jedna o tzv. statni ¢i obecni byt. Pronajimat byty mtze ale i soukromy vlastnik. Tim
muze byt jak fyzicka, tak i pravnicka osoba, pfi¢emz tato osoba muze byt majitelem
celého bytového domu, kdy pronajima jednotlivé byty riznym nijemctim, nebo miize
byt majitelem pouze jednotlivych bytt [20], resp. bytovych jednotek o kterych bude

pojednano v dal$ich ¢astech prace.

Zvlastni kategorii jsou tzv. sluzebni byty, které jsou dle § 2297 NOZ ur€eny pro
ubytovani osob Vv souvislosti s vykonem prace, funkce nebo zaméstnani. Zakon také
pojednava o najmu tzv. bytu zvlastniho uréeni, coz je dle § 2300 NOZ .,...byt urceny
pro ubytovani osob se zdravotnim postizenim nebo byt v domé se zafizenim ur¢enym

pro tyto osoby nebo byt v domé s pecovatelskou sluzbou.... [8]



Druzstevni néajemni bydleni

Druzstevni ndjemni bydleni je zvlastni formou ndjemniho bydleni, kterd je ¢asto mylné
zamé&hovana za formu bydleni vlastniho. [19] Spoc¢iva v tom, Ze vlastnikem bytu (nebo
i celého bytového domu) je bytové druzstvo a to umoziuje svym ¢lenim tyto byty
uzivat. Clen bytového druZstva tedy neni majitelem bytu, ale ma, da se fici, exkluzivni
pravo s piislusnym bytem nakladat (mysleno ve smyslu ,,uzivat ho*), t¢méf jako by jeho
vlastnikem byl. Clenové druZstva maji také pravo ovliviiovat chod tohoto druZstva,
jelikoz ¢lenstvi je vzdy spojeno s ur¢itou vysi podilu v daném druzstvu. [18] | v tomto
pfipad¢ je mozné byt ,,pfenechat k bydleni tfeti osobé&, ale opét tak lze ucinit pouze se

souhlasem jeho vlastnika, tedy v tomto piipadé druzstva. [8]

Druzstevni bydleni existuje na ¢eském Uzemi jiz fadu let. Prvni bytové druzstvo u nas
vzniklo jiz v roce 1903. [10] Nejvétsi rozmach bytova druzstva zazila v obdobi mezi
prvni a druhou svétovou valkou. Béhem druhé svétové valky byla bytova druzstva
utlumena, nicméné v 50. a 60. letech se jejich ¢innost opét obnovila a vznikala i nova.
V 60. letech navic zacala vznikat i tzv. stavebni bytova druzstva, kterd méla feSit
nedostatek bytl a zapojit obCany do feSeni svého bydleni. V 70. a 80. letech druzstevni

vlastnictvi bytt drtivé pievazovalo.

Po roce 1989 se vsak situace ohledn¢ bytového vlastnictvi zdsadné zmeénila. Doslo
k pfevratu politickych a hospodaiskych poméri vzemi a nastaly procesy
pfizptisobovani se ekonomice zalozené na trznich principech. Uprava bytovych druzstev
se stala soucasti obchodniho zakoniku. Posléze byl piijat transformacni zakon
¢.42/1992 Sh. (dale jen ,transformacni zakon®), jehoz cilem bylo pfevedeni byth
z vlastnictvi druzstev do soukromého vlastnictvi. [12] O dva roky pozdéji byl pak piijat
zakon €. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, ktery platil az do 1. ledna 2014, kdy byl zakon
zrusen a problematika bytového vlastnictvi je od tohoto data upravena v novém
obcanském zakoniku. Pravni uprava druzstev je zachycena Vv zakoné ¢. 90/2012 Sh.,

0 obchodnich korporacich, ktery nahradil obchodni zakonik taktéz k 1. lednu 2014.
(pozn. autorky)

VI adtydil eni
Nejpopularnéjsi formou bydleni v CR je vlastni bydleni neboli bydleni v byté v piimém
vlastnictvi. [21] Nékdy se pouziva nepfesny a pravné zastaraly vyraz ,,v osobnim
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vlastnictvi®, ktery je prezitkem z dob socialismu. Tehdy platil ¢eskoslovensky obcansky
zakonik, ktery rozliSoval dvé kategorie vlastnictvi, a to socialistické spolecenské

vlastnictvi a osobni vlastnictvi. V dne$ni pravni Gpravé tento pojem jiz nenajdeme. [18]

V nasledujici tabulce jsou udaje popisujici vztah mezi vlastnictvim byt a jejich
pravnim diivodem uZivani zji§tény pfi s¢itani lidu, domd a bytd v Ceské republice
Ceskym statistickym ufadem v roce 2011.

Tabulka 1: obydlené byty podle pravniho divodu uzivani bytu podle vlastnika domu
k 26. 3. 2011

v tom podle pravniho divodu uzivani bytu

Obydlené
Vlastnik domu bﬁ'(ty ve osobni jiné jiny
CEIKEM  ylastnim  vlast- bezplat. najemni druzstevni davod nezjisténo
dom&  nictvi'  wZivani uzivani

g?ig;:né byty 4104635 1470174 824076 140348 920405 385601 44645 319 386

v tom podle

vlastnika domu:

fyzicka osoba 1894 868 1407 789 140 348 183 856 24 485 138 390
obec, stat 372 214 342 468 29 746
bytové druzstvo 451 217 118391 304 117 3033 25676
N 107 065 89 677 2943 14448
osoba

spoluvlastnictvi

bt By 908 997 61 344 665 155 118 609 9632 54257
IS 259 746 950 124555 33397 81483 2798 16563
vlastnikd

nezjisténo 110 525 91 34 366 34 007 1 1754 40306

Zdroj: pievzato z Ministerstva pro mistni rozvoj Ceské republiky [9]

Vezme-li se v Givahu pouze otazka pravniho divoedu uZivani bytu, Ize dojit k zavéru,
ze k uvedenému datu bylo nejcastéjsi formou bydleni jednoznaéné vlastni bydleni, a to
zejména ve vlastnim domé, tj. 1470 174 bytd, a dale v bytech v piimém (dle CSU
,osobnim®) vlastnictvi, tj. 824 076 bytd. Druhym nejéastéjsim typem bydleni bylo
najemni bydleni, tj. 920 405 byth. V druZstevnim bydleni doSlo b&hem poslednich
zhruba pétadvaceti let k vyraznému Utlumu a tato forma bydleni byla uplatnéna pouze

u 385 601 byti v CR.

1 . ’ . ¥ ~roor o1 . s ’ . ’
Zdroj, ze kterého je tabulka pievzata pouziva pro piimé vlastnictvi vyraz ,,v osobnim vlastnictvi®.
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Na nasledujicim obrazku je zndzornéno rozdé€leni obydlenych bytl dle pravniho divodu

uzivani v procentech.

Obrazek 1: Obydlené byty dle pravniho diivodu uZivani

® ve vlastnim domé
1,1%

m pifimé vlastnictvi
H jiné bezlat. uzivani
H najemni

H druzstevni

u jiny dGvod uZivani

3,4% " nezjisténo

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2016

Pfi bliz§im zamé&feni pouze na vlastnika domu, ve kterém se byty nachazi, lze dojit
K zavéru, Ze nejvice byt bylo v domech ve vlastnictvi fyzickych osob. Druhou
nejpocetnéjsi skupinou bylo k uvedenému datu spoluvlastnictvi vlastnikii, a to 908 997

bytt. Oproti tomu bytova druzstva vlastnila k datu zkoumani pouze 451 217 byta.

Procentualni podily obydlenych bytd dle vlastnika domu jsou znazornény na

nasledujicim obrazku.

Obrazek 2: Obydlené byty dle vlastnika domu

6,3% 277

m fyzickd osoba

® obec, stat

¥ bytové druzstvo

W jind pravnicka osoba

m spoluvlastnictvi vlastnikd byta
m kombinace vlastnikd

" nezjisténo

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2016
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Propoji-li se idaje o pravnim divodu uZivani bytu s vlastnikem domu, vyplyne, Ze
témet dvé pétiny vSech obydlenych byti byly k datu séitani ve vlastnim domé
ve vlastnictvi fyzické osoby. Druhou nejpocetnéjsi skupinu tvofily byty v piimém
vlastnictvi v domech ve spoluvlastnictvi vlastnika byti, tj. 665 155 bytd. Najemni byty
se vyskytovaly ve vSech vlastnickych formach domt. Nejvice pronajimanych byt bylo
v domech ve vlastnictvi obce ¢i statu a dale v domech ve vlastnictvi fyzickych osob.
V domech ve spoluvlastnictvi vlastnikGi a ve vlastnictvi bytovych druzstev se pak

pronajimalo pfiblizné stejné mnozstvi bytu.

Ze statistiky vyplyva, ze nejcastéjsi formou bydleni k uvedenému datu bylo vlastni
bydleni, z n€hoz vyznamnou CcCast piedstavuje piimé vlastnictvi bytd v domech
ve spoluvlastnictvi vlastniki byti, coz zna¢i dileZitost této formy bydleni v Ceské
republice. Oproti tomu druZstevni bydleni ve vlastnictvi bytovych druzstev do velké
miry ztratilo na vyznamnosti, at' uz vlivem transformacniho zédkona nebo diky
prirozenému vyvoji.

Zajimavé statistiky lze pozorovat i v Evropé. Vroce 2014 bydlela vice jak
polovina (59,3 %) obyvatel evropské osmadvacitky v rodinném domé. Z toho pouze
néco malo pfes jednu Ctvrtinu (25,6 %) obyvatel bydlelo v dvojdomcich a pftiblizné
jedna tfetina (33,7 %) obyvatel bydlela v samostatnych rodinnych domech. Kazdy
¢tvrty z deseti obyvatel evropské osmadvacitky bydlel k datu zkoumani v byté. Nejvétsi
podil obyvatel bydlicich v bytech byl ve Spanélsku (66,5 %), Lotyssku (65,1 %)
a Estonsku (63,8 %). V dvojdomcich bydlelo nejvice obyvatel v Nizozemsku (61,2 %),
ve Velké Britanii (60 %) a v Irsku (58,3 %). V samostatnych rodinnych domech bydlelo
nejvice obyvatel v Chorvatsku (72,6 %), Slovinsku (65,4 %), Mad’arsku (63 %), Norsku
(62,4 %) a Srbsku (60,5 %).

K datu zkoumani bydlelo pfiblizné¢ 70 % obyvatel evropské osmadvacitky v piimo
vlastnénych domacnostech. Zbylych 30 % obyvatel bydlelo v najemnim bydleni.
Nejvice obyvatel, kteti bydleli v pifimo vlastnénych domacnostech, bylo
v Rumunsku (96,1 %). Naopak nejmén¢ obyvatel bydlicich v piimo vlastnénych
domacnostech bylo v Némecku (52,4 %). Téméf zadna zemé evropské osmadvacitky
nezaznamenala vysS8i podil najemniho bydleni, neZ byl podil bydleni v pfimo
vlastnénych domacnostech. Vyjimku tvofilo Svycarsko, kde podil ndjemniho bydleni

tvofil 56 %. [14]
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3 Spoluvlastnictvi domu a jeho formy

Vlastnictvi bytu ve formé ptimého vlastnictvi, které bylo popsano v pfedchozi kapitole
ma sva specifika, kterd ho do jist¢ miry odliSuji od pravni upravy vlastnictvi celého

domu.

Definice vlastnictvi dle § 1011 nového obc¢anského zakoniku zni: ,,VSe, co nékomu
patii, v§echny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.* [8] Byt Ize potom dle
§ 1159 NOZ definovat jako prostorové oddélenou ¢ast domu. Avsak v domé s byty jsou
také dalSi prostory, napi. chodby, schodisté a dale mistnosti jako je napf. kotelna,
pradelna apod. Nelze také opomenout pozemek, na kterém dim stoji. Pro tyto prostory
novy obcansky zakonik pouzivd souhrnny vyraz ,,spole¢né Casti“. Jde o takové Casti,
které maji dle své povahy slouzit vlastnikim spole¢né. V piipadé, kdy jsou v domé
alespon dva byty, je tieba vyiesit otazku, jaka prava a povinnosti se k témto spoleénym
¢astem vztahuji a jak je rozdé¢lit mezi vlastniky bytl. Je zde proto nutna urcita forma

spoluvlastnictvi téchto spolecnych prostor. [6]

Novy obc¢ansky zakonik pojednava o dvou typech spoluvlastnictvi nemovité véci, které

toto fesi, a to 0:
- podilovém spoluvlastnictvi a

- bytovém spoluvlastnictvi.

Podil ové spoluvlastnictvi

Pro prvni typ — podilové spoluvlastnictvi se nékdy se pouziva vyraz ,,idealni‘
spoluvlastnictvi. Princip tohoto spoluvlastnictvi spo¢iva v tom, Ze osoby, které uzivaji
byt v bytovém domé, nevlastni piesné prostorové vymezenou ¢ast domu, ale pouze jeji
procentudlni (ideélni) podil. Ve své podstaté¢ kazdy ze spolumajitelti nemovitosti vlastni
kaZzdou cast této nemovitosti, a to na zakladé velikosti jeho podilu. Ma tedy procentudlni
podil na celé nemovitosti. Zni to paradoxné, ale kazdy z nich ma podil na kazd¢ cihle,
okng, ¢i schodu, ale neni majitelem svého konkrétniho bytu. Tento druh spoluvlastnictvi
s sebou néktera uskali. Jednim z nich je uz jen skutecnost, Ze jakakoliv rekonstrukce ¢i
investice, ktera je v daném byté provedena, zhodnocuje celou nemovitost a naopak,

pokud se néktery zvlastniki o svij byt nijak nestard, celou nemovitost tim
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znehodnocuje. Dalsim uskalim je, ze k jakékoliv ptestavbé svého bytu je nutny souhlas
nadpolovi¢ni vétSiny spoluvlastnikii nemovitosti a pii jeho prodeji musi majitel nejprve
nabidnout sviij podil ostatnim spoluvlastniktim a az tehdy, pokud odmitnou, mize svij
podil prodat tieti osob¢. V piipadé prodeje je také dulezité uvédomit si, Ze predmétem
prodeje neni byt, ale opét pouze idedlni podil na celém domé. Podstatnou vlastnosti
tohoto typu spoluvlastnictvi je to, ze za vSechny své dluhy souvisejici se spravou domu
dluzi vSichni vlastnici spole¢né a nerozdilné. [17] To miZe v praxi znamenat napiiklad
to, ze pokud jeden ze spoluvlastniki neplni své zavazky, tyto zavazky muzou byt
vymahany na vSech spoluvlastnicich, i pfestoze oni své zavazky uhradili (pozn.

autorky).

Bytepél uvliastnictuvi

Druhym typem spoluvlastnictvi je tzv. bytové spoluvlastnictvi. Tato forma
spoluvlastnictvi miize vzniknout tehdy, kdyz se v nemovité véci (tedy v domé, ptipadné
v sekci domu) nachazi alespon dva byty. Jedna se o spoluvlastnictvi nemovité veci
zalozené na vlastnictvi jednotek. Jednotkou je myslen nejenom samotny byt, jakozto
odd¢lena ¢ast domu, ale také procentualni podil na spoleénych ¢astech nemovitosti.
Dulezita je skuteCnost, ze byt i podil na spoleénych ¢astech jsou vzajemné spojené
a neoddélitelné. To znamend, Ze v pfipadé pievodu jednotky, naptiiklad prodejem,
se pievadi nejen byt, ale i podil na spole¢nych castech. [6] Vyhodou tohoto typu
spoluvlastnictvi oproti pfedchozimu typu je zejména to, Ze majitel bytu mizZe se svym
bytem (v rdmci bytové jednotky) volné naklddat. MiiZze ho tedy prodat, aniz by ho
nejprve musel nabidnout ostatnim vlastnikim a pfedmétem takového prodeje/koupé je
bytova jednotka (tedy konkrétni byt a podil na spoleénych éastech) a ne pouze

procentudlni podil na celém domé.

Pravé na konceptu bytového spoluvlastnictvi je zaloZena existence spoleCenstvi

vlastnikli jednotek, o kterém pojednava tato prace.
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4 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

4.1 Pravni vymezeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi vlastniki“ nebo ,,SVI®) je
zvlastni formou pravnické osoby, kterd je suCinnosti 1. ledna 2014 upravena

Vv nasledujicich pravnich pfedpisech:
- novy obcansky zakonik,

- zékon ¢. 67/2013 Sb. kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici S poskytovanim

plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorti v domé s byty a

- predpis €. 366/2013 Sb., nafizeni vlady o Gpravé nékterych zalezitosti souvisejicich

S bytovym spoluvlastnictvim (dale jen ,,nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.%).

4.1.1 ZaloZeni a vznik

SVJ muze byt zaloZeno bud’ ze zakona, anebo dobrovolné. Povinnost zalozit
spoleCenstvi vlastnikli jednotek vznikd dle § 1198 NOZ tehdy, kdy rozdélenim prava
k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm - tj. vznik rezimu bytového
spoluvlastnictvi (pozn. autorky) - vznikne alespon pét jednotek, z nichz nejméné tfi jsou
ve vlastnictvi téi riznych vlastnikd. [6] Dobrovolné 1ze SVJ ale zalozit i pro mensi pocet

bytl v piipadé, Ze tato povinnost nevznikne (pozn. autorky).

Zaklada se schvalenim stanov, které jsou v souladu s § 1200 NOZ, kde jsou uvedeny

povinné nalezitosti téchto stanov. [6]

Jak jiz bylo zminéno, s nabytim U€innosti NOZ byl zruSen zdkon ¢. 72/1994 Sb.,
0 vlastnictvi byt (dale jen ,,zékon o vlastnictvi bytii*), ktery doposud problematiku SVIJ
upravoval. Tato zasadni zména v pravni upravé spolecenstvi vlastnikli jednotek plati
nejen pro nove vznikld spoleCenstvi od 1. ledna 2014, ale dotyka se i jiz existujicich
spolecenstvi pied timto datem, kterych bylo k 31. prosinci 2013 pies 55 tisic. V roce
2014 jich bylo jiz vice nez 58 tisic. [13]

Dle § 3041 odst. 2 NOZ maji SVJ povinnost upravit své stanovy tak, aby byly v souladu
s NOZ, a dorucit je rejstiikovému soudu, do néhoz je SVIJ zapsano. [6] Pokud by tak
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SVJ neucinila, a to ani v dodate¢né lhuté stanovené soudem, mohla by celit pokuté,

¢i dokonce natizeni jejich zruSeni a likvidace. [22]

Spoleéenstvi vlastniki jednotek vznika zapisem do vefejného seznamu. [6]

4.1.2 Organy

Nejvyssim orgdnem SVJ je shromazdéni. Shromdzdéni je tvofeno vSemi vlastniky
jednotek a kazdy z nich ma odpovidajici pocet hlasti vzhledem k velikosti svého podilu
na spole¢nych castech nemovité véci. Je zpusobilé usnaset se, pouze pokud jsou
pritomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast. K pfijeti rozhodnuti je
potieba souhlas vétSiny hlasi pfitomnych vlastnikli jednotek (pokud dle stanov neni

pozadovan vyssi pocet hlast). Shromazdéni napt.:
- rozhoduje o zméné stanov,

- rozhoduje o zméné prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické

pravo k jednotkam,
- voli a odvolava ¢leny volenych organd,

- schvaluje ucetni zaverku, rozhoduje o vypotfaddani vysledku hospodateni, schvaluje
zpravu o hospodareni spolecenstvi vlastnikl a spravé domu, schvaluje celkovou vysi
prispévki na spravu domu a rozhoduje o vyuctovani nebo vyporadani nevycerpanych
prispévk,

- rozhoduje o zménach tykajicich se jednotek (napf. zména podlahové plochy bytu,

slouceni ¢i rozdéleni jednotek nebo jejich ¢asti),

- za podminek uvedenych v NOZ rozhoduje o opravach nebo stavebnich Upravach

spole¢nych ¢asti atd.

Statutirnim orgdnem je vybor, piipadnd piedseda spoledenstvi vlastniki.?
Dle § 1207 NOZ statutarni organ svolava shromazdéni k zasedani tak, aby se zasedani
konalo alespoii jednou za rok. Déle statutdrni organ svolavd shromazdéni k zasedéani
I Z podnétu vlastnikd jednotek, a to V piipadé€, Ze tito vlastnici maji vice nez jednu
Ctvrtinu vSech hlasti a jsou minimalné¢ dva. Ostatni prava a povinnosti statutarniho

organu vyplyvaji ze stanov SVJ. [6]

? Predseda spolecenstvi vlastnikii nahrazuje nézev ,,povéfeny vlastnik®, ktery byl upraven v zakong& o
vlastnictvi bytd.
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4.1.3 Vymezeni ucelu, prav a povinnosti

SVJ se dle § 1194 NOZ zaklada za Gcelem zajistovani spravy domu a pozemku. [6]
Déle je tfeba definovat, co vSe se pod pojmem ,sprava domu a pozemku‘ skryva.
Dle § 1189 NOZ ,,Sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky
a co je vzajmu vSech spoluvlastniki nutné nebo ucelné pro tadnou péci o dum
a pozemek jako funk¢ni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych ¢asti. Sprava domu
zahrnuje i ¢innosti spojené s pripravou a provadénim zmén spoleénych ¢asti domu
nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zfizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé& nebo na pozemku slouzicich vSem

spoluvlastnikim domu.* [6, s. 97]

Cinnosti spojené se spravou domu a pozemku upfesiiuje nafizeni vlady &. 366/2013 Sb.
Na tyto ¢innosti nahlizi ze dvou hledisek, a to z hlediska provozniho a technického

a Z hlediska spravnich ¢innosti.

Cinnostmi z hlediska provozniho a technického se dle § 7 nafizeni vlady

¢. 366/2013 Sh. rozumi zejména:

- provoz, udrzba, opravy, stavebni Upravy a jiné zmény spolecnych ¢asti domu,

- revize technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarniho
zafizeni aj.,

- udrzba pozemku a ptistupovych cest na pozemku a

- uplatnéni prava vstupu do bytu v pfipadé, kdy jeho vlastnik tento byt stavebné
upravuje véetné¢ moznosti zadat piedlozeni stavebni dokumentace (v odivodnénych

pfipadech).

Cinnostmi z hlediska spravnich ¢innosti se dle § 8 natizeni vlady &. 366/2013 Sb.

rozumi zejména:

zajiStovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické ¢innosti,

- stanoveni a vybirani pfedem urcenych financ¢nich prostiedkd (ve formé zaloh) od
vlastnikl jednotek,

- vedeni TUCetnictvi, zpracovani danovych pfiznani, hospodafeni s finan¢nimi
prosttedky aj.,

- uplatnovani a vyméahani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym vlastniktim

a dalsi. [8]
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Co tedy znamend sprava domu a pozemku v praxi? V prvni fad¢ se jedna 0 zajisténi
zasadnich oprav a rekonstrukci vcetné jejich financovani, jako je napf. oprava stfechy,
nebo rekonstrukce vytahu. Nezbytnou soucasti spravy domu je ale také zajiStovani
kazdodenniho provozu a udrzby spoleénych prostor. V této souvislosti je tieba
zajiStovat dodavky sluzeb a jejich rozictovani mezi jednotlivé vlastniky (jednd se napf.
dodavky elektiiny spoleénych prostor, dodavky teplé a studené vody nebo odvoz
komunalniho odpadu). Dale sem patii hospodafeni s financemi - je tiecba hradit pojisténi

domu, spravovat piipadné uvéry na stavebni rekonstrukce atd.

Vzhledem Kk obsahlému vyctu cinnosti, které je tfeba v souvislosti se spravou
vykonavat, by byl tento kol pro jednotlivce (obzvlast v domé, kde je vétsi pocet byti)

velmi obtizny. A pravé to mize byt podstatou existence spolecenstvi vlastniki jednotek.

SVJ 1 jednotlivi vlastnici jednotek maji ze zakona urcitd prava a povinnosti. Kazdy
vlastnik jednotky ma dle § 1175 NOZ v prvni fadé pravo ,,...svobodné spravovat,
vyluéné uzivat a uvnitt stavebné upravovat sviij byt jakoz i uzivat spole¢né ¢asti, nesmi
vSak ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo
poskodit spole¢né ¢asti. [6, s. 70] M4 také pravo kontrolovat (nahlizet do smluv apod.),
jak SVJ hospodati. Musi se vSak fidit pravidly pro spravu domu a uzivani spolecnych
prostor a ma také povinnost SVJ oznamit nékteré skutecnosti ohledné vlastnictvi
jednotky ¢i poctu osob, které ji uzivaji. Dilezita je ale hlavné skute¢nost, ze, pokud neni
ureno jinak, kazdy vlastnik jednotky pfispiva SVJ na spravu domu a pozemku

(na zéklade vyse jeho podilu) a na odménovani osoby, ktera diim spravuje. [6]
SVJ ma ze zakona pravo:

- uzavirat smlouvy s dodavateli sluzeb spojenych s uzivanim spoleénych ¢asti
auzivani jednotek ve spravovaném domé (kromé téch sluzeb, které si vlastnici
zajistuji u jejich dodavatele ptimo),

- uzavirat smlouvy na zaji$téni ¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku,

- sjedndvat pojisténi spravovaného domu,

- Uzavirat smlouvy, vést evidenci a vybirat najemné z pronajimanych ¢asti spolecnych

prostor. [8]

Dulezité pravo SVJ souvisi s piispévky, které hradi jednotlivi vlastnici. Pokud by

se vlastnici dostali do prodleni témito piispévky - v praxi se vétSinou jedna 0 placeni
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zaloh v pribéhu roku a vyuctovani na konci roku (pozn. autorky) - del§iho nez pét dni,

jsou povinni hradit tzv. Grok z prodleni.

Spolecenstvi naopak nesmi nabyvat jind prava nebo se zavazovat k jinym povinnostem

nez za ucelem zajist'ovani spravy domu a pozemku. [6]

V neposledni je SVJ, jakozto pravnicka osoba, dle zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi
(dale jen ,ZoU*, nebo ,,zakon o ucetnictvi) povinna vést Gcetnictvi a sestavovat ucetni
zavérku. [5]

Je jesté tieba si ujasnit problematikou vlastnickych prav. Jak jiz bylo popsano vyse, SVJ
vznikd za ucelem spravy domu, nikoliv jeho vlastnictvi. Mlze nabyvat majetek (tedy
I nemovitost, pozemek), ale pouze za ucelem jeho spravy. [6] V Zadném piipadé se tedy

nejedna o obdobu bytového druzstva (pozn. autorky).

4.1.4 ZruSeni a zanik

SV1J se zrusi v nasledujicich piipadech:
- dnem zéniku vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé,

- rozhodnutim Vlastnikl v ptfipadé€, ze bylo zalozeno dobrovolné, nebo pokud pocet

jednotek v domeé klesl pod pét.

Po jeho zruSeni se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti SVJ pfechazi dnem zaniku
na jednotlivé vlastniky jednotek v poméru dle podilu na spolecnych ¢astech. Zanik SVJ

se provadi zapisem do verejného seznamu.

Na zdklad€é dohody vlastnikll jednotek lze zrusSit i bytové spoluvlastnictvi a vznikne
podilové spoluvlastnictvi. Je to ale podminéno souhlasem vSech vlastnikli. Bytové
spoluvlastnictvi mize zaniknut i v domé, kde jesté existuje spolecenstvi. Tehdy se zrusi

spoleCenstvi ze zakona, jelikoz doslo k zaniku jednotek. [6]

4.2 Ucetni vymezeni spole¢enstvi vlastnikii jednotek
Spolecenstvi vlastnikil se pfi vedeni Uc€etnictvi fidi nasledujicimi piedpisy:

- zakon €. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisil,

v

- vyhlaSka ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadé€ji nékterd ustanoveni zdkona
0 ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisi, pro tcetni jednotky, u kterych hlavnim
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pfedmétem Cinnosti neni podnikani, pokud Uc¢tuji v soustavé podvojného ucetnictvi

(dale jen ,,vyhlaska & 504/2002 Sb.* nebo ,,provadéci vyhlagka®),

- Ceské uéetni standardy pro uéetni jednotky, u kterych hlavni ¢innost neni podnikani

a

- vnitini smérnice pro vedeni ucetnictvi.

4.2.1 Zakon o udetnictvi a jeho novela

Zakon o ucetnictvi byl s Géinnosti 1. ledna 2016 novelizovan. Na problematiku SVJ
m¢éla tato novela dopad napf. z hlediska kategorizace Gc¢etnich jednotek, nebo povinnosti

zvetejnovat informace z ucetnictvi, o cemz bude pojednano dale.

SVJ je pravnickou osobou se sidlem na tizemi Ceské republiky a je tudiz udetni
jednotkou, coz je ziejmé jiz z § 1 ZoU. Jako uletni jednotka ma povinnost vést
ucetnictvi. Déle je tfeba objasnit zplisob a rozsah, ve kterém SVJ své tcetnictvi vede.

Novela zakona o ucetnictvi upiesiiuje a rozvadi formy tGcetnictvi, které rozliSuje na:
- jednoduché ucetnictvi a

- podvojné ucetnictvi (zakon pouziva pojem ,,ucetnictvi*). Podvojné tcéetnictvi Ize pak

rozdélit na:

0 ucetnictvi dle mezinarodnich Gcetnich standardd IAS/IFRS (dale jen ,,standardy

IAS/TFRS*) a
0 ,,Ceské* ucCetnictvi, které se dale rozliSuje na:
A vedeni tgetnictvi v plném rozsahu a

A vedeni tcetnictvi ve zjednoduseném rozsahu. [5]
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Nasledujici obrazek znazoriuje prehled tohoto rozdéleni.

Obrazek 3: Ugetnictvi podle ZoU

vedeni ucetnictvi
ve zjednoduseném
rozsahu

vedeni Gcetnictvi
v plném rozsahu

Zdroj: Vlastni zpracovani dle zakona o ucetnictvi, 2016

§ 1f odst. 1 ZoU udava podminky pro to, aby mohla téetni jednotka vést jednoduché

tdetnictvi. Ugetni jednotka mize vést jednoduché tcetnictvi, pokud:

neni platcem dan¢ z pridané hodnoty,

jeji celkové piijmy nepiesdhnou za posledni uzaviené obdobi 3 miliony K¢,

hodnota jejiho majetku neptesahne 3 miliony K¢ a
- je jednou z osob vyjmenovanych v § 1f odst. 1 pism d). [5]

Ackoliv lze piedpokladat, ze vétsina SVJ v CR splituje prvni tii podminky, &tvrtou
podminku jiz SVJ obecné nesplituje, jelikoz ve vyctu osob v § 1f odst. 1 pism d) neni

uvedeno. To znamena, ze SVJ nemize vést jednoduché tcetnictvi.

Pro posouzeni, zda by SVJ mélo pfi uctovani a sestavovani ucetni zaveérky postupovat
v souladu se standardy IAS/IFRS je podstatny § 19a odst. 1 ZoU, ktery tika, Ze ,,aéetni
jednotka, kterd je obchodni spole¢nosti a je emitentem investi¢nich cennych papirt
ptijatych k obchodovani na evropském regulovaném trhu, pouzije pro uétovani
a sestaveni ucetni zavérky mezinarodni ucetni standardy upravené pravem Evropské
unie.” [5, S. 67] Spolecenstvi vlastnikli jednotek vSak mezi takové spole¢nosti nepatfi.
Pouziti standardti IAS/IFRS je proto pro SVJ nejen nepovinné, ale dle nazoru autorky
i zcela zbytené uz jen z podstaty existence a charakteru ¢innosti této specifické ucetni

jednotky.

Za vhodné Ize proto pro SVJ (vylucovaci metodou) povazovat pouze ,,Ceské* podvojné

ucetnictvi. (pozn. autorky)
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Kritériem pro rozhodnuti, v jakém rozsahu muze SVIJ vést své ucetnictvi, je novée

r . v ’ . 3 v o rorw . ’
upravena kategorizace ucetnich jednotek™. Kromé zpusobu a rozsahu vedeni ucetnictvi
ma tato kategorizace vliv také na povinnosti tykajici se obsahu tucetni zavérky,

zvefejiiovani informaci z G&etnictvi atd. § 1b ZoU rozliduje tzv.:

- mikro ucetni jednotka, tj. ta, kterd k rozvahovému dni neptekracuje alesponl dvé ze
ti kritérii: Aktiva celkem 9 milion K¢, Cisty obrat 18 milioni K&, primérny pocet
zameéstnanct béhem ucetniho obdobi 10,

- mala acetni jednotka, tj. ta, kterd neni mikro ucetni jednotkou a k rozvahovému dni
nepiekracuje alespon dvé ze tii kritérii: Aktiva celkem 100 miliont K¢, Cisty obrat

200 miliont K¢, primérny pocet zaméstnancti béhem ucetniho obdobi 50,

- stiedni ucetni jednotka, tj. ta, kterd neni mikro ani mala ucetni jednotkou
a k rozvahovému dni neptekracuje alespont dvé ze tii kritérii: Aktiva celkem 500
miliont, ¢isty obrat 1 miliarda K¢, prumérny pocet zaméstnancii béhem ucetniho

obdobi 250,

- velka ucetni jednotka, tj. ta, kterd k rozvahovému dni piekracuje alesponn dvé

z kritérii stfedni Giéetni jednotky. [5]

Vzhledem Kk vy$e uvedenym kritériim pro kategorizaci uéetnich jednotek a § 20 ZoU lze
predpokladat, ze drtiva vétSina SVJ patii mezi mikro ucletni jednotky, které

nepodléhaji povinnosti auditu. (pozn. autorky)

Takova Ucetni jednotka miZze vést UcCetnictvi jak v plném, tak i ve zjednoduSeném
rozsahu. Skutecnost, ze SVJ muze vést Gcetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu, navic
piimo vyplyva z § 9 odst. 4 pism. i) ZoU Ma tedy moznost volby. Pokud SVI zvoli
zpusob vedeni Gcetnictvi ve zjednoduseném rozsahu, tak na rozdil od vedeni ucetnictvi

V plném rozsahu:

- sestavuje uctovy rozvrh, ve kterém muiize uvést pouze Gctové skupiny,

- muize spojit uctovani v deniku s Gctovanim v hlavni knize (napf. tzv. americky
denik),

- s vyjimkou uétovani o odpisech, nepouzije ustanoveni ZoU, které iika, Ze se pii

oceiiovani k poslednimu dni ucfetniho obdobi musi wvzit vuvahu vSechna

¥ 7oU dale jesté pojednava o kategorizaci skupin Géetnich jednotek.
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predvidatelna rizika a mozné ztraty, které se tykaji majetku a zavazku a které jsou
znamy do okamziku sestaveni ucetni zavérky, vcetné predpokladaného snizeni
hodnoty bez ohledu na to, zda je vysledkem hospodaieni ucetniho obdobi zisk nebo

ztrata,

- nepouzije ustanoveni ZoU tykajici se rezerv a opravnych polozek, s vyjimkou rezerv

a opravnych polozek podle zvlastnich predpist,

- nepouZije ustanoveni ZoU o ocefiovani jednotlivych slozek majetku a zavazki
redlnou hodnotou (to se tykd obecné vSech mikro ucetnich jednotek, které

nepodléhaji povinnosti auditu),
- nemusi u¢tovat v knihach analytickych a podrozvahovych ucta,

- sestavuje ucetni zavérku dle ptislusného provadéciho piedpisu pro jednotlivé skupiny

ucetnich jednotek, tedy v ptipadé SVJ dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.
Dale zakon pojednava o uéetni zavérce. Ta je dle § 18 odst. 1 ZoU tvorena:
- rozvahou,
- vykazem zisku a ztrat a

- pfilohou, kterd vysvétluje a doplituje informace obsazené v rozvaze a vykazu ziskli

a ztrat.

Obchodni spole¢nosti dle § 18 odst 2. ZoU piipojuji jesté piehled o zménach vlastniho
kapitalu a piehled o penéznich tocich. Spolecenstvi vlastnikli jednotek, jakozto mikro

ucetni jednotka, neni povinna tyto ptehledy sestavovat.

Ucetni zavérku je moZné sestavovat bud’ ve zkraceném, nebo v plném rozsahu. MoZnost
sestavovat ucetni zavérku ve zkraceném rozsahu maji dle § 18 odst. 4 ZoU ucetni

jednotky, které nepodléhaji povinnosti auditu. [5]

Lze ptedpokladat, Ze situace, kdy by Gcetni zavérka SVJ podléhala povinnému auditu,
je v podstaté nerealna. SVJ ma proto podobné jako u rozsahu vedeni ucetnictvi moznost
volby (pozn. autorky). Zkraceny rozsah ucetni zavérky se lisi v tom, Ze Clenéni tidaji
vrozvaze a vykazu zisku a ztraty neni tak podrobné jako v pfipad€ ucetni zavérky
V plném rozsahu. Na druhou stranu obsah pfilohy k ucetni zavérce neni nijak omezen.
Obecné plati, ze pokud se SVJ rozhodne pro zjednoduseny rozsah vedeni ucetnictvi, tak

i uCetni zavérku sestavuje ve zkraceném rozsahu (pro plny rozsah ucetni zavérky by
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vzhledem Kk podobé¢ uctového rozvrhu nemuselo mit ani dostatek informaci). Pokud
vede ucletnictvi v plném rozsahu, pak se mulze ohledné¢ rozsahu ucetni zavérky

rozhodnout.

Vzhledem ktomu, Ze lze pfepokladat, ze SVJ je mikro ucetni jednotkou, ktera
nepodléha povinnosti auditu, ma dle novely zdkona o ucetnictvi nové povinnost
zvefejtiovat uletni zavérku®, s vyjimkou vykazu zisku a ztraty. [5] To znamend, ze SVJ
ma povinnost zvetejnit pouze ucetni zavérku sestavenou z Rozvahy a Piilohy k ucetni
zaveéree, a to v té forme, ve které ji sestavuje. Pokud sestavuje ucetni zavérku v plném
rozsahu, je povinna ji zvefejnit v plném rozsahu. Pokud ji sestavuje ve zkraceném

rozsahu, zveftejni ji ve zkraceném rozsahu. (pozn. autorky)

4.2.2 Provadéci vyhlaska a Ceské icetni standardy

Zakon o ucetnictvi se vztahuje na vSechny ucetni jednotky bez ohledu na to, jaky maji
charakter své &innosti a zda podnikaji, ¢i nikoliv. Uetni jednotka se dale fidi p¥islugnou

provadéci vyhlaskou, ktera odpovida charakteru jeji ¢innosti.

Ucel existence spoleGenstvi byl jiz objasnén v piedchozi kapitole. Z toho vyplyva, Ze
jeho ucelem neni podnikdni, ba dokonce spolecenstvi ani podnikat nesmi. Proto se dale
fidi vySe uvedenou vyhlaskou ¢. 504/2002 Sh. pro subjekty, jejichz pfedmétem hlavni
¢innosti neni podnikani. Tato vyhlaska upravuje rozsah a zplsob sestavovani Gcéetni
zéaverky; uspotfadani, oznacovani a obsahové vymezeni polozek majetku a jinych aktiv,
zavazkil a jinych pasiv v ucetni zavérce; uspofadani, oznaovani a obsahové vymezeni
nakladli a vynosti a vysledku hospodateni v Gcetni zavérce; uspofadani a obsahové
vymezeni vysvétlujicich a doplitujicich informaci v ptiloze ucetni zavérky; smérnou
uctovou osnovu; ucetni metody a metodu piechodu z jednoduchého tucetnictvi na

ucetnictvi. [7]

Na zékon o G&etnictvi a vyhlasku ¢. 504/2002 Sb. navazuji také Ceské idetni standardy
(dale jen ,,CUS“, nebo ,standardy”) vydané Ministerstvem financi Ceské republiky
(dale jen ,,MFCR®). V ptipadé SVJ se jedna o standardy &. 401 — 414. Ugelem CUS je
docilit souladu pfi pouzZivani G¢etnich metod ucetnimi jednotkami. Ackoliv se nejedna

0 pravni pfedpis, jejich pouZiti se povaZzuje za postup podle zdkona a provadéci

* Do 31. biezna 2016 musi Géetni jednotky, které se zapisuji do vefejného rejstfiku a nemaji povinnost mit
ucetni zaveérku oveétrenou auditorem, tedy i SVJ, zvetejnit ucetni zavérku za rok 2014 a do 30. listopadu
2017 musi zvetejnit UCetni zavérku za rok 2015. (Pilatova 2015)
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vyhlasky €. 504/2002 Sb. To v praxi znamend, ze pokud ucetni jednotka postupuje

presné podle CUS, ma jistotu, Ze postupuje spravné.

Spoleénym jmenovatelem pro oba vySe uvedené ucetni piedpisy (tedy pro provadéci
vyhlasku a na ni navazujici CUS) je problemati¢nost pouZiti nékterych ustanoveni
a ucetnich postupu v téchto piedpisech uvedenych. [4] Tato skute¢nost je dle nazoru
autorky zpiisobena tim, Ze t€mito predpisy se kromé SVJ tidi také napft. politické strany
a politicka hnuti, spolky, cirkve a nabozenské spolecnosti, obecné prospésné
spole¢nosti, zajmova sdruzeni pravnickych osob, nadace, vefejné vysoké Skoly atd. [7]
Je zde patrnd vyznamna rozdilnost mezi jednotlivymi typy subjekti. Lze proto
predpokladat, ze se pii aktudlné¢ nastavenych spolecnych pravidlech témito ptedpisy

mohou v nékterych typech subjektti vyskytnout problémy s jejich aplikaci.

4.2.3 Vnitini smérnice pro vedeni ucéetnictvi

Vyznam vnitropodnikovych smérnic v ucetnictvi spocivd zejména V zabezpeceni
jednotného metodického postupu. Nekteré smérnice vyplyvaji pfimo ze zakona nebo
jinych zévaznych ptedpisi. Jiné, ackoliv nejsou povinné, 1ze obecné doporucit. Je také
tieba zajistit jejich aktualnost, pribézné je dopliiovat a v ptipadé potieby ménit. Pfitom
je v8ak tfeba dodrzet urcita pravidla a byt pfi zménach opatrni, obzvlast’ v ptipadé zmén

v metodice. [1]

Vnitini tcetni smérnice (dale jen ,,vnitini smérnice®) jSou vyznamné i pro spolecenstvi
vlastniki jednotek, jelikoz se k nému diky zvlastnimu charakteru své ¢innosti vztahuje

mnoho specifik, které je tfeba v téchto smérnicich zakotvit (pozn. autorky).

4.2.4 Vedeni udetnictvi a odpoveédnost

Spolecenstvi vlastniki mtize dle § 5 ZoU povétit vedenim svého ucetnictvi i1 jinou
fyzickou nebo pravnickou osobu. Tim se ale nezbavi odpovédnosti za vedeni ucetnictvi.

Odpovédnost za spravnost Gcetnictvi nese dle zakona vzdy ucetni jednotka. [5]

Na zavér této kapitoly je tfeba dodat, Ze pii pouzivani ucetnich predpisi je vzdy tieba

dodrZet zasadu poctivého zobrazeni skute¢nosti a postupovat s ohledem na zvlastni

charakter spolecenstvi jako pravnické osoby, coz vyplyva ze zasady ,,vérného

a poctivého zobrazeni skutecnosti®, kterd je nepiimo popsand v zdkoné o Ucetnictvi.

V § 7 odst. 1 ZoU je uvedeno, ze: ,,Uetni jednotky jsou povinny vést G&etnictvi tak,
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aby ucetni zavérka byla sestavena na jeho zdklad¢ srozumitelné a podavala vérny
a poctivy obraz predmétu tcetnictvi a finan¢ni situace ucetni jednotky tak, aby na jejim
zakladé mohla osoba, kterd tyto informace vyuziva (dale jen ,uzivatel®), cinit

ekonomicka rozhodnuti.* [5, s. 58]

4.3 Danova problematika spolecenstvi vlastnika jednotek

Pro danové ucely se SVJ tidi zdkonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmtu ve znéni
pozdé¢jsich predpist (dale jen ,,ZDP*). Je poplatnikem dané z piijmt pravnickych osob.
V prtipadé, Zze vyplaci odmény napt. na zdkladé dohod o provedeni prace, pracovnich
smluv, nebo odmény osobam za ¢innost v organech SVIJ, je také platcem dané z ptijmu

fyzickych osob. [2]

SVJ mize byt také poplatnikem dané z nemovitych véci v piipad¢, Ze pro ucely spravy
domu vlastni né&jaké nemovité véci. Pak postupuje standardné jako jakykoliv jiny
danovy subjekt a fidi se zakonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci. V praxi

k tomu ale dochazi velmi vzacné.

Otazkou je, jestli by v n&jakém piipadé mohlo SVJ byt platcem dan¢ z ptidané hodnoty
(dale jen ,,DPH®). Z pravni upravy SVIJ (a to jak z jiz zrusené¢ho zékona ¢. 73/1994,
0 vlastnictvi bytd, tak i z NOZ, ktery ho nahradil) je dle MFCR zfejmé, 2¢ SVJ
nevystupuje vici jednotlivym vlastnikim jako obchodni partner. TudiZ jeho ¢innost
neni pfedmétem dané z pfidané hodnoty. Mohlo by se tedy stat platcem DPH (at’ uz
dobrovolné nebo ze zédkona) jedin€ tehdy, kdy by napft. provozovalo kotelnu a dodavalo

teplo tietim osobam. Na problematiku DPH vsak existuji i jiné nazory. [4]

4.3.1 Zakon o danich z pfijma

Zdaleka ne vsechny piijmy, které jsou v prubéhu roku pfipsany na tcet SVJ (resp.
vloZzeny do pokladny), jsou predmétem dané. Navic nékteré z pifijma, které jsou
predmétem dané€, nepatii do zakladu dan€¢ SVJ, nybrz podléhaji zvlastni sazb& dané
a jsou zdanény srazkou u zdroje. Jiné piijmy podléhaji zdanéni dani z piijma fyzickych

osob u jednotlivych vlastnik.
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Typy pfijmt SVJ z hlediska jejich zdatiovani dani z pfijmi zndzorniuje nésledujici

obrazek:

Obrazek 4: Piijmy SVJ podle ZDP

Jsou zdanény Patti do zakladu
zvlastni sazbou  dané jednotlivych
dan¢ vlastnikt

Patii do zakladu
dané SVJ

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé zakona o danich z pfijmu, 2016

Pfed samotnym rozborem piijmt SVJ a jejich zdanovani je tfeba si ujasnit, co SVJ jako
subjekt, znamena pro ZDP. Do konce roku 2013 povazoval ZDP spolecenstvi vlastnikl
jednotek za tzv. poplatnika, ktery nebyl zaloZzen nebo zfizen za Gc¢elem podnikéni. To
pro SVIJ zejména znamenalo, ze mohlo vyuZzivat vyhody, které jsou s timto statusem
spjaty. Hlavni takovou vyhodou byla moznost snizeni zakladu dané dle
§ 20 odst. 7 ZDP az o 300 tisic K¢. Od roku 2014 je vySe uvedeny pojem nahrazen
pojmem ,,vefejné prospéSny poplatnik®, ale SVJ mezi tyto poplatniky jiz nespada.

NemiiZe proto jiZ toto zvyhodnéni pouZit.

Skutecnost, ze SVJ neni vefejné prospéSnym poplatnikem, vSak neznamena, Ze je
podnikatelskym subjektem. To vyplyva jiz z ucelu existence SVJ vymezeném v kapitole
4.1.3. Jednd se o velice specificky subjekt a stim je tfeba pifi jakémkoliv jeho

posuzovani (nejen z pohledu dani) poéitat. (pozn. autorky)

Nicmén¢ ZDP na SVJ nezapomina a specifikuje prijmy SVJ, které nejsou predmétem

dané. Tyto pfijmy dle § 18 odst. 2 pism. f) ZDP tvofi:

- pfijmy z dotaci,

- piijmy z pfispévki vlastnikti domu na spravu domu a pozemku,

- pfijmy z thrad za plnéni spojena s uzivanim bytu a nebytovych prostor. [2]

Zde je tieba upiesnit, co se mysli pfijmy za plnéni spojenda s uzivanim bytu
a nebytovych prostor. Jde o pfijmy tykajici se zajisténi sluzeb pro potieby bydleni ¢i

uzivani nebytovych prostor. Jednd se napiiklad o dodavky tepla a uzitkové vody,
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dodéavky studené vody, svoz komunalniho odpadu, osvétleni spolecnych prostor apod.
Jelikoz jde v podstaté o vztah mezi dodavateli téchto sluzeb a konecnymi spotiebiteli
(vlastniky), SVJ v tomto ptipad¢ vystupuje pouze jako ,,prostiednik®. Takové piijmy
se nepovazuji za zdanitelné piijmy. Ani vydaje vynalozené¢ k dosazeni, zajiSténi

a udrzeni ptijmu, které nejsou predmétem dang, nejsou danove uznatelné. [4]

Specidlnim druhem pfijmu jsou pfijaté uroky z bézné¢ho uctu SVJ. Tyto uroky totiz od
roku 2014 podléhaji zvlastni sazbé dané. [16] V praxi to znamena, Ze banka srazi dan
Z pfijmi u zdroje a na bézném uctu SVJ se objevi uroky jiz o tuto dan snizené. (pozn.
autorky) Ugelem této zmény eliminace povinnosti podavat dafiové pfiznani [16], a to
proto, ze pokud ma SVJ pouze ptijmy, které nejsou predmétem dané nebo jsou od dané
osvobozené, nebo piijmy, které podléhaji srdzkové dani, nemusi podéavat danové
pfiznani. Zaroven plati, ze pokud SVJ nevznikne danova povinnost k dani z piijmu
pravnickych osob, nemusi tuto skutecnost sdélovat finanénimu ufadu. [2] Divodem
k této pravni tpravé muze byt skute¢nost, ze situace, kdy by mélo v§ech témét 60 tisic
spoledenstvi v CR podavat dafiové pfiznani jen kviili urokiim z b&zného uétu, by byla

absurdni a spojena se zbyte¢nou administrativou. (pozn. autorky)

Otazkou je, jak postupovat v piipadé trokli zjinych typd ucétd (napt. turoky
ze stavebniho spofeni). Tyto uroky byly do konce roku 2013 pfedmétem dan¢ z piijmut
a SV, které tyto uroky vykazovalo, muselo podavat danové ptiznani. Od roku 2014
jsou ale jiz také zdanény 19% srazkou u zdroje. [16] Problematice zdafiovani troku

bude vénovana pozornost v dalSich ¢astech prace. (pozn. autorky)

Jak jiZz bylo zminéno na zacCatku této kapitoly, nékteré ptijmy nepatii ze své podstaty

mezi pfijmy SVIJ, ale jsou naopak prijmem piimo jednotlivych vlastniki. Témito

ptijmy jsou dle § 16 odst. 2 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.:

- pfijmy z prondjmu spole¢nych ¢asti domu a stejné tak i troky plynouci z opozdénych
uhrad najemného z tohoto najmu,

- jiné pfijmy plynouci ze spole¢nych ¢asti domu (napf. za reklamni ¢i telekomunikacni

zafizeni umisténé na dome¢),
- prijmy z prodeje majetku ve spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki. [8]

Takové pfijmy nespadaji do zékladu dan¢ SVIJ, ale zdafiuji si je sami vlastnici (dle
svych podilit) v ramci dané z ptijma fyzickych osob, a to bez ohledu na to, jestli byly
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tyto pfijmy vlastnikim fyzicky vyplaceny, nebo se vlastnici dohodli na jejich ponechani
ve fondu SVIJ. Pouze pifijmy zprodeje majetku ve spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnikt, které jsou od dan¢ z piijmi obecné osvobozeny, do svého danového priznani
vlastnici neuvadi. [4] V praxi se Casto feS$i otazka, zda musi tyto piijmy vlastnici
opravdu zdanovat, a to zejména proto, ze pii rozdéleni mezi vlastniky dle jejich podilu
muze hodnota podléhajici zdanéni u jednoho vlastnika predstavovat tieba jen 12 K¢
(pozn. autorky). ,.Dle judikatury Nejvyssiho spravniho soudu CR, Afs 19/2009-11 8
a Afs 32/2011-67, plati, Ze najemné je piijmem kazdého z podilovych spoluvlastnikt
nemovité véci vV okamziku, kdy je zaplaceno Vv souladu S ujednanim mezi najemcem
a pronajimateli nebo tim pronajimatelem, ktery je dle dohody spoluvlastnikii platby
opravnén piijimat... To, Ze urcity spoluvlastnik nemohl disponovat se svym podilem
na nagjemném ve zdanovacim obdobi, v némz bylo zaplaceno, jej nezbavuje povinnosti
tento podil v tomto zdanovacim obdobi podrobit zdanéni dani z piijmua.” [4, s. 88]
Zaroven plati, ze vlastnik - fyzickd osoba - zdafuje pouze najjemné, které¢ SVJ béhem
roku skute¢né obdrzelo. Oproti tomu pro vlastniky jednotek, ktefi vedou ucetnictvi
(napf. pravnické osoby), je rozhodujici ndjemné, které bylo v daném roce ptedepsano

bez ohledu na to, kdy bylo toto najemné na tcet SVJ uhrazeno. [2]

Ostatni pifijmy SVJ jsou piedmétem dané SVJ. Do téchto piijma dle
§ 16 odst. 1 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. patfi:

- uhrazené uroky z prodleni od vlastniki jednotek (jak z pfispévku na spravu domu

a pozemku, tak i za plnéni spojené s uzivanim jednotky),

- sankce (pokuty a penale) zaplacené tfetimi osobami za poruSeni povinnosti

plynoucich ze sjednanych smluv s SVJ,

- piijmy z pojistnych plnéni plynoucich ze smluv s SVJ a tykajicich se spolecnych
Casti

- a pijmy plynouci z nakladani s majetkem SVJ°. [8]

Problematika zdanéni pfijmi SVJ neni jednoducha. V praxi mlZe casto dochazet

K potizim urcit, zda dany pfijem je ¢i neni pfedmétem dan€, a kterd osoba (SVIJ,

®> V tomto piipadé se jedna vyhradnd o majetek SVJ jako pravnické osoby (pozn.

autorky)
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vlastnici) by ho méla ptiznat. V minulosti byla legislativa navic v tomto ohledu velmi
nejednoznacnd. Od roku 2014 ale zejména natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. jasn¢ tika co
je a co neni pfijmem spoleéenstvi a zakon o danich z pfijmu pak stanovi co je a co neni

predmétem dané. (pozn. autorky)

Problematika piijmt SVIJ a jejich zdanovani je shrnuta v tabulce v ptiloze A.
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5 Uéetni metody spolecenstvi vlastniki jednotek

5.1 Problematika rozvahového a vysledkového zpiisobu actovani

Jak jiz bylo feCeno V predchozi kapitole, SVJ neni vlastnikem vSech ptijma, které jsou
v prib¢hu roku piipsdny na jeho ucet (resp. vlozeny do pokladny). V nékterych
ptipadech vystupuje pouze jako prostfednik mezi vlastniky jednotek a treti osobou. Jiné
pfijmy zase ze své podstaty nepatii SVIJ, ale jednotlivym vlastnikiim. Pouze nékteré
piijmy jsou skutecné piijmy SVJ. Ztéchto predpokladli je tfeba vychéazet pfi

rozhodovani o vlastnich metodach, postupech a technikéach uctovani.
Zvlastni charakter SVJ s sebou nese mnoho otazek.

Diskutabilni je napfiklad problematika nékterych ucetnich metod, které jsou uvedené
Vv ucetnich predpisech, jelikoZ SVJ nékteré tyto metody nemiize, vzhledem ke svému
charakteru pouzit. Zde nezbyva nic jiného nez se odkazat na § 7 ZoU (viz kapitola
4.2.4) a v konkrétnich situacich pouzit takové postupy, které odpovidaji jeho zvlastnimu

charakteru. Tyto postupy je nutné zakotvit ve vnitropodnikovych smérnicich.

Dalsi problematickou oblasti jsou samotné ucetni postupy. Jiz od dob pravni Gpravy
SVIJ pted rokem 2014 se napii¢ odbornou vetejnosti vede diskuze ohledné pfistupu
k a¢tovani SVJ. Jadrem problému jsou nejasnosti ohledné toho, co patii do aktiv a pasiv
a zejména pak do vynosi a nakladd. Duvodem mohla byt, vté dobé&, zcela
nejednoznacna Gprava charakteru ¢innosti tohoto subjektu a tudiz i jeho hospodateni.

wev

nejasnosti ohledné hospodateni SVJ eliminovat.

Pti bliz§im zkoumani lze dojit k zaveru, ze se v ucetnich postupech SVJ obecné objevuji

dva pfistupy.

Prvni pfistup vychazi zuavahy, ze SVIJ je pravnickou osobou, kterd vstupuje
do smluvnich vztahti se tfetimi osobami (coz plyne z § 10 nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sh.), ale, jak jiz bylo uvedeno, pii téchto Cinnostech vystupuje ve své
podstaté pouze jako ,,zprostfedkovatel mezi vlastniky jednotek a touto tfeti osobou.

Proto piijmy, resp. vydaje spojené s touto ¢innosti se neobjevi ve vysledku hospodareni
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SVJ. To znamena, Ze se nepovazuji za vynos, resp. naklad a jejich uctovani je

provadéno v ramci Gctové tiidy 3 — zactovaci vztahy. [4]

Lze konstatovat, ze jde o jakousi formu tzv. ptrefakturace, kdy touto ¢innosti nevznika
zadna piridand hodnota, ani si SVJ neuctuje marzi. JelikoZz je zauctovani takovéto
operace provedeno pouze Vv ramci uctové tridy 3, jde, jinymi slovy, o tzv. rozvahové
uctovani. U odborné vefejnosti se 1ze se také setkat s extrémni verzi tohoto pfistupu,
ktera tvrdi, ze jelikoz SVJ ve skuteCnosti nema zadny majetek ani zéwazky6 (Veskery
majetek a zavazky patii ve své podstaté jednotlivym vlastnikiim), vystupuje pouze jako
prosttednik témét ve vSech oblastech. Ztoho divodu nemize ani tvofit vynosy

a naklady. (pozn. autorky)

Druhy pfistup naopak vychazi z principu, ze SVJ ma vynosy a naklady, které souviseji
s jeho ¢innosti a které vstupuji do vysledku hospodafeni. Pfi ucetnich postupech tedy

pouziva i uctové tiidy 5 a 6 [4], tedy pouziva vysledkové uctovani. (pozn. autorky)

Otazkou je, jak aplikovat tyto pristupy pii konkrétnich ucetnich postupech, jinymi

slovy, které operace uctovat rozvahove a které vysledkove.
5.2 Naklady a vynosy spolecenstvi vlastnikii jednotek

5.2.1 Néklady

Pii posuzovani, které¢ vydaje patfi (a maji tedy byt zauctovany) do nakladi SVJ, je
mozné vychazet z nasledujici uvahy: SVJ ma pravné vymezen charakter ¢innosti. Dle

CUS &. 412 se do uétové tiidy 5 uctuji naklady, které souvisi s touto &innosti. [4]

Tento ptistup je v konfrontaci s pravni tpravou pred rokem 2014, kdy charakter ¢innosti
nebyl pravné vymezen, a proto byla problematika u¢tovani nakladi velmi nejasna. [3]
Nelze ale s jistotou tvrdit, ze se jednd o jediny spravny pfistup a nelze vyloucit, ze

existuji i jiné nazory na tuto problematiku. [4]

® Zde neuvazujeme majetek (a s nim souvisejici zavazky), ktery spada p¥imo ve vlastnictvi SVJ na
zékladé § 1195 NOZ
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Postupuje-li  vsak SVJ wvsouladu stouto tvahou, uctuje ve vétsin¢ piipadi

0 nasledujicich skupinach nakladi:

-V ictové skupiné 51 — Sluzby se v SVJ Uctuji ,,...opravy vymezené na spolecnych
¢astech domu, tzn. opravy majetku, ktery je ve spoluvlastnictvi ¢lenti spolecenstvi,
neni tudiz majetkem ucetni jednotky. V nékladech ucetni jednotky se uctuji pouze
opravy vlastniho majetku, nebo pokud tak stanovy jiny ptedpis. V tomto ptipadé
podle pravnich vykladi spoleCenstvi vlastnikii zajiStuje opravy majetku
ve spoluvlastnictvi svym jménem a na vlastni ucet. Z tohoto divodu i zde jde
0 opravnéni uctovat tyto ucetni piipady vysledkove.” [4, s. 73] Z tohoto tvrzeni
vyplyva, ze se do uctové skupiny 51 lze uctovat jak naklady plynouci ze samotné
spravni ¢innosti, tak i naklady na opravy a udrzbu spole¢nych ¢asti domu. (pozn.
autorky) Existuji ale i jiné nazory ohledné uétovani oprav a udrzby, dle kterych se

tyto skute¢nosti netiétuji do nakladi, nybrz pouze v ramci rozvahovych ucta. [4]

-V uctové skupiné 52 — Osobni naklady SVJ uctuji o odménach clenti statutarnich
organti, o mzdach plynouci napf. zdohod o provedeni prace a 0 socidlnim

a zdravotnim pojisténi.

- Do uctové skupiny 53 — Dané a poplatky patii uctovani o danich a odvodech,
ve kterych je SVJ poplatnikem, napf. poplatky za zménu zapisu ve vefejném

rejstiiku. Neuctuje se zde o dani z pfijmu.

- Do uctové skupiny 54 — Ostatni provozni naklady SVJ zahrne napt. smluvni
pokuty a uroky z prodleni a pendle, tiroky z Givéru, manka a Skody a dal$i ndklady
tykajici se provozni ¢innosti.

- 'V ucétové skupiné 55 — Odpisy, prodany majetek, tvorba a pouZiti rezerv
a opravnych polozek SVJ uctuje o odpisech dlouhodobého majetku. [4] Jde vSak
pouze o majetek, ktery pofidilo svym jménem za ucelem spravy domu a pozemku.
(pozn. autorky) O majetku SVJ bude pojednano v kapitole 5.3.

- Do uctové skupiny 58 — Poskytnuté prispévky lze ucétovat prispeévky
Z nepovinného c¢lenstvi.

- Uttova skupina 59 — Daii z p¥ijmi je uréena vyhradné pro zatiétovani splatna dan

z ptijmu (véetné piipadného domérku). [4]
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5.2.2 Vynosy

Hlavni skupinu vynosu tvoii prispévky na sprava domu a pozemku, které 1ze rozd¢lit
na prispévek na vlastni spravni ¢innost a na piispévek na financovani oprav. VétSinou
jde o piispévky ve formé kratkodobych a dlouhodobych zaloh, které se v pritbéhu nebo
na konci obdobi vyuctuji v zavislosti na vzniklych néakladech. V této oblasti je

vyznamnym prvkem tvorba rozpoctu.

Dalsi skupinou vynosi jsou finanéni vynosy, které plynou predevSim z troku
Z bankovnich u¢ta. [4] Je vhodné brat v potaz, z jakého typu Gétu troky plynou a podle
toho je analyticky rozdélovat, coz je ku prospéchu i ptfi vypoctu zakladu dan€ na konci

ucetniho obdobi. (pozn. autorky)

Do vynosu dale patii i jiné vynosy, jako jsou piijaté sankce apod. a piijmy, které patii
jednotlivym vlastnikim jednotek (tj. zejména piijmy z prondjmu spolecnych casti
a uroky z prodleni placeni tohoto najemného a jiné ptijmy ze spolecnych ¢asti). [4]

SVJ neni zalozeno za ucelem tvorby zisku. Lze ptredpokladat, ze pokud jsou zalohy
od vlastnikti spravné vyactovany a vynosy tak reflektuji naklady, bude vysledek

hospodareni vyrovnany. SVJ ale mlZe i dosahovat zisku nebo ztraty, a to v zavislosti

na ostatnich typech vynosi a nakladi. (pozn. autorky)

5.3 Majetek spolecenstvi vlastniku jednotek

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 4.1.3, SVJ mtize nabyvat majetek pouze za ucelem
spravy domu a pozemku. To zcela zdsadné ovliviiuje strukturu vykazovanych aktiv

SVJ.

5.3.1 Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym ¢i nehmotnym majetkem je pouze takovy majetek, ktery
spliuje vyse uvedenou podminku. Pokud jde o movitou véc, pak pro jeji zafazeni mezi

dlouhodob4 aktiva zaroven musi platit, Ze jeho:
- doba pouzitelnosti je delsi nez jeden rok a

- pofizovaci cena je vySSi neZ je minimalni pofizovaci cena stanovena vnitinim

predpisem SVJ pro dlouhodoby majetek.
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Tento majetek, at’ uz hmotny ¢i nehmotny, je vykazovan v dlouhodobych aktivech SVJ.
Je-li pofizen z ptispévku na spravu domu a pozemku (tj. cizi zdroj financovani), je
nutné toto pofizeni soubézné¢ vyuctovat do vlastnich zdroju financovani. [4]
Dlouhodobym hmotnym majetkem SVJ mize byt napi. pocita¢, dlouhodobym
nehmotnym majetkem je napf. GcCetni software. Naopak dum, ktery spolecenstvi
spravuje, neni jeho majetkem, ale je majetkem v bytovém spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnik. Pokud by spole¢enstvi dim vykazovalo ve svych dlouhodobych aktivech,
postupovalo by v rozporu s NOZ, jelikoz se nejedna o majetek pofizeny za ucelem

spravy domu a pozemku. (pozn. autorky)

V piipadé¢, ze je cena pofizeného hmotného ¢i nehmotného majetku niz$i, nez stanovena
minimalni potfizovaci cena pro dlouhodoby majetek, jedné se o tzv. drobny dlouhodoby
majetek, o kterém SVJ uctuje jako o zasobach. Pii jeho vydani se zauctuje do nakladu a,
je-li potizen z piispévku na spravu domu a pozemku, Cerpani tohoto piispévku se
zauCtuje do vynosu. [4] Podobné se bude uctovat i o drobnych nakupech do spotieby,

napt. posypova stl apod. (pozn. autorky)

5.3.2 Technické zhodnoceni spoleénvych ¢asti domu

Dle § 33 odst. 1 ZDP se technickym zhodnocenim ,,...pro ucely tohoto zdkona rozumi
vzdy vydaje na dokoncené nastavby, pfistavby a stavebni upravy, rekonstrukce
a modernizace majetku, pokud ptrevysily u jednotlivého majetku v ithrnu ve zdafovacim
obdobi 1995 ¢astku 10 000 K¢ a pocinaje zdanovacim obdobim 1996 ¢astku 20 000 K¢
a pocinaje zdanovacim obdobim 1998 castku 40 000 K&.“ [2, s. 46] Rekonstrukce je
takovy zasah do majetku, ktery méni jeho tcel nebo technické parametry. Modernizace
je rozs$ifeni vybavenosti nebo pouzitelnosti majetku. Jednad se napt. o zatepleni domu,

vystavbu nového vytahu apod.

Technické zhodnoceni navySuje hodnotu majetku. Vydaje vynalozené na technické
zhodnoceni spole¢nych ¢asti domu se z hlediska SVJ nepovazuji za naklady a ani
pfijmy na jejich tthradu se nepovazuji za vynosy. Navic se nejednd o majetek SVJ,
nybrz majetek ve spoluvlastnictvi jeho ¢lenli. Tento majetek tedy nemiliZze byt uveden
v dlouhodobych aktivech SVJ. Zauctovani technického zhodnoceni spociva pouze

v uhrad¢ faktury z ptijaté dlouhodobé zalohy od ¢lentt SVJ. (pozn. autorky)
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5.3.3 Finan¢ni majetek

| v ptipadé finan¢niho majetku plati, Ze mize byt potizen pouze za ucelem spravy domu
a pozemku. Za takovy majetek je mozné povazovat napif. penézni prostiedky
na bankovnich uctech SVJ. (pozn. autorky) Otazka, zda mize SVJ pofizovat financni
majetek jako jsou napfi. dluhopisy, akcie a jiné cenné papiry, je predmétem diskuzi, a to
zejména V pfipad€, Ze jde o pofizeni finanéniho majetku nikoliv za tcelem
obchodovani, nybrz za ticelem vyssiho zhodnoceni financnich prosttedki, nez je jejich
zhodnoceni na bankovnich uctech. I v tomto pfipad¢ je ale tfeba se priklonit k ndzoru,

ze SV tento finan¢ni majetek potizovat nemize. [4]
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6 Spolecenstvi vlastnikl jednotek Vejprnicka 18,20 Plzen

6.1 Predstaveni subjektu

Spolecenstvi vlastnikti jednotek Vejprnicka 18,20 Plzen (dale jen ,,spoleCenstvi®) je
pravnickou osobou, ktera je zapsana ve vefejném rejstiiku vedenym u Krajského soudu
Vv Plzni. Spolecenstvi bylo zapsano dne 19. bfezna 2003 s datem vzniku 1. ¢ervence
2000.

Tabulka 2: Souhrnné tdaje Spoleéenstvi vlastniki jednotek 18,20 Plzen

Nézev: Spolecenstvi vlastnikl jednotek Vejprnicka 18,20 Plzen
Sidlo: Vejprnicka 18, 318 00, Plzen

Pravni forma: Spolecenstvi vlastnikl jednotek

ICO: 710 11 706

Datum zéapisu: 19. 3. 2003

Datum vzniku: 1.7.2000

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2016

Spolecenstvi vzniklo v bytovém domé ve Vejprnické ulici, ktery ma dva vchody

s ¢islem popisnym 18 a 20, Plzen (déle jen ,,dim*).

V kazdém z vchodli domu se nachazi 23 byti (celkem je tedy v domé 46 bytl). Dale
ke kazdému vchodu patii spole¢né ¢asti, ve kterych jsou zahrnuty i nebytové prostory,

jako je mistnost pro kocarky a sklep.

Sklep je specificky tim, Ze ackoliv patii do spolenych ¢asti domu, sklepni koje, které
Jsou v ném umisténé, spadaji do piislusenstvi bytd jednotlivych vlastnikd. To znamena,
ze z hlediska vlastnictvi sklepnich prostor se jedna o spoluvlastnictvi vSech vlastniki,

ale jednotlivé sklepni kdje jsou ve vyhradnim uZzivéani jednotlivych vlastniki.

K domu také patii lodZie. Ty maji podobna specifika jako sklep. To znamena, Ze
Z hlediska vlastnickych poméri jsou soucasti spole¢nych ¢asti domu. Z hlediska jejich
uzivani kazda lodzie slouzi k vyhradnimu uzivani vlastnikem dané bytové jednotky,
ke které¢ se lodzie vztahuje. Je to dano uZz jen tim, Ze vstup na ni je mozny pouze

z jednoho bytu. (To je odlisné od situace, kdy je vstup na lodzii nebo balkon umoznén
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z chodby domu. V takovych ptipadech se vétSinou jedna o spolec¢nou ¢ast domu, kde

neni ur¢eno vyhradni uzivani pouze jednim vlastnikem.)
V kazdém vchodu domu je také osobni vytah.

Cely dim je po komplexni revitalizaci, ktera probéhla v letech 2005 - 2009. V ramci
této revitalizace bylo provedeno zatepleni obvodové fasady domu vcetné zatepleni
sklepnich prostor, rekonstrukce a zatepleni ploché stfechy a rekonstrukce bytovych
lodzii. Probéhla kompletni rekonstrukce elektrickych rozvodu, rozvodi vody a odpadii.
V kazdém vchodu spoleCenstvi probéhla rekonstrukce osobniho vytahu tak, aby

odpovidal normam Evropské Unie.

6.2 Stanovy spolecenstvi

Spolecenstvi se, kromé& pravnich piedpisi uvedenych v kapitole 4.1, fidi svymi
stanovami, které pojednévaji o nasledujicich oblastech:

- predmét Cinnosti,

- organy spolecenstvi,

- vznik Clenstvi, evidence ¢lent spoleCenstvi,

- prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi,

- zénik Clenstvi ve spolecenstvi,

- thrada nékladl spojenych se spravou domu a thrada za sluzby,

- hospodateni spolecenstvi a

zanik spoleCenstvi.

Piedmétem cinnosti spoleCenstvi je sprava, provoz a opravy spolecnych ¢asti domu
a zabezpecovani dalsich ¢innosti spojenych s provozem domu (dale jen ,,sprava domu®).
Ve stanovach jsou dale uvedeny &innosti, které se rozumi spravou domu’. Tyto &innosti
jsou vsouladu s platnou legislativous vymezenim, o kterém je pojednano
v kapitole 4.1.3. Spolecenstvi dale na zakladé povéfeni vSemi vlastniky jednotek
zajistuje:

- plnéni poskytovand s uzivanim bytl, nebytovych prostor a spole¢nych ¢asti domu

(dale jen ,sluzby®), kdy jde o dodavky elektrické energie, vody a odvadéni

" Vyznam pojmu ,.sprava domu*, ktery je uzivan ve stanovach, je totozny s vyznamem pojmu ,,sprava
domu a pozemku®, ktery zavedl novy obCansky zakonik (pozn. autorky).
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odpadnich vod pro spole¢né ¢asti domu a dodavky vody a odvadéni odpadnich vod
pro jednotlivé jednotky, dodavky tepla a teplé uzitkové vody od dodavatele tepla
ze zdroje umisténého mimo dim a dalsi povinnosti, které vyplynou pro vlastniky

jednotek, ptipadné pro spoleCenstvi ze zvlastnich pravnich predpist,

- vybirani plateb (zaloh) od vlastnikii jednotek na tihradu sluzeb a vedeni operativni

evidence téchto vybiranych plateb,

- zfizeni bankovniho uctu u a hospodateni s penéznimi prostfedky svéfenymi vlastniky

jednotek,
- vyuctovani zalohovych plateb na tthradu sluzeb jednotlivym vlastnikiim jednotek a

- provozovani technickych zafizeni jinych subjektd ve spravovaném domé, podle

pokynt schvalenych shromazdénim spole¢enstvi vlastnikt jednotek.

Nejvyssim organem spolecenstvi je shromdzdéni, coZ vyplyva i z NOZ. Stanovy dale
pojednavaji o pravomocech shromdzdéni, o frekvenci a zpiisobech jeho svolavani,
0 podminkach jednani, usnaSeni a hlasovani a o nalezitostech zapisu z jednani
shromazdéni. Dale stanovi, Ze shromazdéni ma moznost rozhodnout o zfizeni kontrolni

komise.

Statutarnim orginem je dle stanov spoleGenstvi povéfeny vlastnik®, kterého voli
I odvolava shromazdéni. MiZe jim byt pouze vlastnik jednotky ve spravovaném domé,
ktery je starSi 18 let. Stanovy dale pojednavaji o funkénim obdobi povéfeného vlastnika,
o moznosti poskytnuti odmény za vykon funkce a o podminkach pro jeho volbu,
odvolani ¢i odstoupeni. Dale stanovi rozsah ukoll, které povéfeny vlastnik plni

a 0 odpovédnosti za Skodu zplisobenou porusenim své pravni povinnosti.

Orgéany spolecenstvi hlasuji vefejn¢, v nékterych piipadech mize shromazdéni

rozhodnout o tajném hlasovani.

Cleny spoletenstvi jsou viechny fyzické a pravnické osoby, které jsou vlastniky
jednotek v domé¢, a to bud’ ode dne vzniku spolecenstvi, nebo dnem nabyti vlastnictvi
jednotky. Vznik i zanik Clenstvi je spjat s pfevodem nebo ptrechodem vlastnictvi, ¢i
spoluvlastnictvi — napf. spole¢né jméni manzelt (pozn. autorky) — jednotky na danou

osobu. Seznam ¢lend spoleCenstvi je veden a aktualizovan v knize ¢lend spolecenstvi.

8 Jak uz bylo naznaGeno v predchozich &astech prace, pojem ,,povéieny vlastnik“ je od roku 2014 v NOZ
nahrazen pojmem ,,pfedseda spolecenstvi vlastnikii*“. Spolecenstvi vSak dosud své stanovy neupravilo.
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Mezi prava ¢lenu spoleenstvi patii zejména pravo ucastnit se veSkeré Cinnosti
spolecenstvi, podilet se na rozhodovani shroméazdéni, volit a byt volen do organt
spolecenstvi, nebo nahlizet do vSech podkladli tykajicich se Cinnosti spolecenstvi

a na sviij naklad zadat o potizeni kopie, opisu ¢i vypisu z téchto podkladii.

Mezi povinnosti ¢leni spolefenstvi patii napiiklad dodrZzovani stanov a plnéni
usneseni organd spoledenstvi. Clenové spoleenstvi maji dale povinnost ¥idit se pii
uzivani spole¢nych casti domu a pozemku pravnimi pfedpisy a rozhodnutimi organu
spolecenstvi, povinnost neprodlené¢ upozorniovat povéeieného vlastnika na zavady
vzniklé na spolecnych ¢astech domu (nebo na jednéni osob, které spole¢né ¢asti domu
poskozuji), povinnost hradit stanovené zalohy na spravu domu a ostatni predepsané
zalohy, oznamovat povéfenému vlastnikovi zmény v poctu ptislusnikd své domécnosti

do 30 dnti ode dne, kdy k tomu doslo atd.

Stanovy vymezuji zptisoby zaniku ¢lenstvi ve spoleCenstvi, a to napt. pfevodem nebo
prechodem vlastnictvi jednotky, umrtim c¢lena spolecenstvi nebo jeho zénikem
(v ptipadé, Ze je pravnickou osobou), nebo zanikem jednotky, jejimz vlastnikem je ¢len

spolecenstvi.

Clenové spoletenstvi plati mési¢ni zalohy na sprivu domu (tj. napf. na opravy
a udrzbu spole¢nych ¢asti domu a dalsi oblasti vyplyvajici z § 7 a § 8 nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sh.) a zalohy na thradu sluzeb (tj. napf. dodavky vody a tepla) Vv Castce
aterminu stanoveném shromazdénim, a to na Ucet spolecenstvi. Zalohy na thradu
sluZeb je povéetreny vlastnik povinen vlastnikiim jednou za rok vyuactovat, a to do 90 dnti
po skonceni zuc¢tovaciho obdobi (tj. obdobi, za které¢ se provadi vyactovani ndklada
spolecenstvi s platbami od vlastnikd). Do 30 dnid od vyuctovani se pak provede
vyporadani pieplatki a nedoplatkl. Prispévky na spravu domu a pozemku se

nevyuctovavaji a prevadi se do nasledujiciho roku.

Spolecenstvi hospodari se svéfenymi penéZnimi prostiredky vlastnikii jednotek.
Spolecenstvi vede Ucetnictvi podle zdkona o ucetnictvi. Pokud spolecenstvi vykaze
kladny vysledek hospodateni, miiZze (ale nemusi) ho rozdélit mezi ¢leny spolecenstvi dle
velikosti podil na spole¢nych ¢astech a na zakladé souhlasu vSech ¢lent spolecenstvi.
Clenové spolegenstvi rudi za zavazky spoledenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti
jejich podilii na spole¢nych castech.

Spolecenstvi zanika v piipadech uvedenych v kapitole 4.1.4 této prace.
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6.3 Rizeni spoleCenstvi a sprava domu

Ackoliv spolecenstvi vzniklo az v roce 2000, dim byl postaven jiz v 70. letech
minulého stoleti. V 90. letech pak probéhla transformace vSech byt v domé
z vlastnictvi Stavebniho bytového druzstva Mladych Plzen do soukromého vlastnictvi

jeho ¢lenti.

V roce 2000, na jehoz pocatku jiz byla transformace dokoncena, vlastnici zalozili
nejprve Druzstvo sluzeb Skvriiany (dale jen ,,druzstvo®), které mélo zajist'ovat spravu
domu. Podle tehdy platného zakona ¢. 72/1994 Sb. vzniklo ke dni 1. ¢ervence 2000
spolecenstvi, které bylo zapsano do vefejného rejstiiku dne 19. biezna 2003. Druzstvo
v8ak s jeho vznikem nezaniklo, nybrz provadélo dle smlouvy se spolecenstvim spravu

domu az do konce roku 2011. Od 1. ledna 2012 doslo ke zméné spravce.

S novym spravcem byla uzaviena smlouva o dilo, jejimZ predmétem plnéni je sprava
objektu Vejprnicka 18 a 20 Plzen, (dale jen ,,smlouva o spravé domu*) a to od roku
2012. Smluvni spravce za spoleCenstvi zajistuje Cinnosti spojené se spravou domu,

které jsou uvedené ve smlouvé o spravé domu. Témito ¢innostmi je napf-.:

- vybér zalohovych plateb za uzivani bytu a sluzby na ucet spolecenstvi, uhrady
nakladl za sluzby spojené s uzivanim bytovych jednotek a provadéni vyuctovani

zalohovych plateb za sluzby,

- vedeni evidence mési¢nich thrad od vlastnikii v€etné evidence neplatici a vymahani

plateb od neplati¢ii dle zvlastniho pisemného ujednani s organy spolecenstvi,

- provadéni drobné udrzby objektu tak, aby nedoSlo ke sniZeni kvality bydleni

vlastnikl a nedoSlo k ohroZeni Zivota a majetku osob,
- revize elektrickych zatfizeni ve spolecnych ¢astech domu a revize rozvodi plynu,

- opravy rozvodiu vody, teplé uzitkové vody a uzitkové vody, elektroinstalace,
hromosvodti, spole¢né  televizni  antény, domdaciho telefonu, vytaht

a vzduchotechniky,
- Vedeni ucetnictvi spolecenstvi a vypracovani ticetni zavérky atd.

Spravce je opravnén uzavirat smlouvy s dodavateli sluzeb jménem spoleCenstvi.

V piipadé pravniho zastupovani vlastnikii nebo spoleCenstvi je spravce opravnén
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fakturovat spolecenstvi vlastni naklady i naklady pravniho zastupce spojené s touto

sluzbou.

Spravce ma také narok na odménu, jejiz vySe piimo vyplyvd ze smlouvy o spraveé

domu.

6.4 Hospodareni spolecCenstvi

V pribéhu ucetniho obdobi spoleCenstvi hospodari s penéZnimi prostiedky, které
ziskava od svych ¢lent na sviij bézny ucet. Tyto prostiedky ziskava formou mési¢nich
(zédlohovych) plateb, které spravce predepiSe jednotlivym vlastnikim. Piedepsané
platby jsou pro vlastniky zavazné. V predpisech spravce stanovi vysi zalohovych plateb

na:

- Uhradu sluzeb a

- spravu domu.

Zaloha na spravu domu je v piedpisech jesté rozliSena na:

- provozni zalohu na vlastni spravni ¢innost,

- dlouhodobou zalohu na opravy a udrzovani spoleénych ¢asti (dale jen ,,opravy*) a
- dlouhodobou zélohu na investice.

V kone¢ném dusledku jde tedy o Ctyfi ucelové platby, a to na sluzby, vlastni spravni

¢innost, opravy a investice.

Zilohy na sluzby jsou jednotlivym vlastnikim ptfedepsany v takové vysi, ktera co
nejlépe odpovida predpoklddanému mési€nimu podilu daného vlastnika na skute¢nych
vydajich. Tyto zalohy podléhaji vyuctovani jednotlivym vlastnikiim. Vyuctovani
provadi spravce za za¢tovaci obdobi, které je totozné s tcetnim obdobim, tj. kalendaini

rok (dale jen ,,rok*).

Zalohy na opravy jsou jednotlivym vlastnikiim pfedepsany na zaklad¢ velikosti
podlahové plochy bytové jednotky a sohledem na potieby financovani vydaja
na opravy a udrzbu spole¢nych ¢asti. Tyto zalohy se ve spolecenstvi za stejné obdobi,
tedy za rok, zac¢tuji pouze interné, jelikoZ se v principu jedna o dlouhodobé zalohy na

opravy ,,v budoucnu®.
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Zalohy na investice jsou jednotlivym vlastnikim pfepsany ve vysi stanovené stejnym
zpusobem jako zalohy na opravy, a to dle podlahové plochy bytové jednotky. Jde
0 platby urcené na thradu investic a jejich externiho financovani. Stejné jako zalohy

na opravy i zalohy na investice podléhaji internimu zuctovani.

Zalohy na vlastni spravni ¢innost jsou predepsany jednotlivym vlastnikiim ve stejné
vysi a stejné jako zalohy na sluzby podléhaji vyuctovani vlastnikiim k poslednimu dni

roku.

V kompetenci spravce je nejen tvorba predpist ale také jejich pfipadné zmény. Spravce
muze pfedpisy ménit jak hromadné v pribéhu roku, tak i jednotlivé (vétSinou
z vlastniho podnétu vlastniki nebo v zavislosti na zménéném poctu osob uzivajicich
bytovou jednotku). Frekvence a mira zmén ptedpist se odviji od vySe vydaji spojenych
s hospodatfenim spolecenstvi v pribéhu roku. V extrémnim piipadé mohou piedpisy

plateb zlstat neménné i po nékolik let.

Hospodareni spoleCenstvi spociva zejména ve vstupovani do vztahu s tfetimi osobami,
a to bud’ v rameci vnitiniho prostfedi, nebo vnéjsiho prosttedi. Rozd¢leni téchto osob dle

prostiedi, ve kterém tyto vztahy vznikaji, je zndzornéno na nasledujicim obrazku.

Obrazek 5: Osoby vstupujici do vztahti se spolecenstvim

vnitini prostredi vn&jsi prostiedi
vlastnici bytovych O] SRl finan¢ni smluvni
; Y na zakladé dohod sluzeb na ,
jednotek . instituce spravce
0 provedeni prace a oprav

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2016

Ziskané penézni prostfedky ve formé zaloh (at’ uz kratkodobych ¢i dlouhodobych) pro
spolecenstvi zaroveil znamenaji interni zavazKky vici svym ¢lenum.

Kromé zavazki viici Clenim spoleCenstvi vznikaji v rdmci vnitiniho prostiedi
spoleCenstvi jeSté dal$i zavazky, a to ztitulu odmén pracovnikim na dohody

0 provedeni prace.
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Spolecenstvi pii svém hospodareni také vstupuje do vztaht s tietimi osobami v ramci
vnéjSiho prostiedi. Z téchto vztahti mu vznikaji v pribéhu roku externi zavazky vici
jinym subjektim. Jedna se zejména o zavazky vici dodavatelim sluzeb, mezi které
patfi:

- dodavatel tepla a teplé uzitkové vody,

- dodavatel studené vody,

- dodavatel elektrické energie na osvétleni spolecnych ¢asti a provoz vytahu a

- spolecnost, kterd zajist'uje svoz komunalniho odpadu.

Spolecenstvi si v prubéhu roku nechava od tietich stran zajisStovat opravy a udrzbu

spole¢nych ¢asti domu (napf. opravy vytahu, vymalovani chodeb apod.).

Spolecenstvi mé dale uzavienou smlouvu o pojisténi domu, na zéklad¢ které hradi

pravidelné pojistné.

V roce 2006 uzavielo spoleCenstvi stavebni spofeni, a to za ucelem ziskani uvéru
ze stavebniho spofeni na thradu vydajii spojenych s revitalizaci domu, ktera probé&hla
v letech 2005 — 2009. Ztohoto produktu mu kromé piijatych trokd ze stavebniho
spofeni plynou také zavazKy spojené se splacenim dvéru a souvisejicich uroku.
O problematice uc¢tovani stavebniho spotfeni bude pojednano v samostatné kapitole této

prace.

Spolecenstvi také pravidelné hradi poplatky za vlastni spravni ¢innost (tj. odména

spravci), které vyplyvaji ze smlouvy o spravé domu.

6.5 Metodické postupy ucetniho vykaznictvi spolecenstvi

Spolecenstvi, jako Ucetni jednotka, vede ucetnictvi dle pravnich ptedpisit uvedenych
v kapitole 4.2, tedy dle zakona o ucetnictvi a dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., a dale
postupuje dle CUS.

Ve spolecenstvi v souc¢asné dob¢ chybi vnitini smérnice pro vedeni ucetnictvi, ktera by
mela odpovidat pozadavkim spolecenstvi a mimo jiné vhodné zachycovat metodické

postupy uctovani.
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6.5.1 Ugetni soustava

Spolecenstvi vede ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu. Pouziva vSak 1 nékteré
prvky charakteristické pro vedeni ucetnictvi v plném rozsahu. Souhrnné vzato to

znamena, ze:

- Sestavuje uctovy rozvrh az do Grovné syntetickych ucta,

- uctuje v knihach analytickych uctu,

- nespojuje uctovani v hlavni knize s actovanim v ucetnim deniku,
- s vyjimkou uétovani o odpisech nepouziva § 25 odst. 3 ZoU,

- s vyjimkou rezerv a opravnych polozek dle zvlastnich pfedpisi nepouziva

§ 26 odst. 3 ZoU,
- nepouziva § 27 a
- sestavuje ucetni zavérku dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.

Spolecenstvi diky tomuto pfistupu pouze ,,slepé neptebira jeden nebo druhy rozsah
vedeni Ucetnictvi V plné mife, ale mize tak Cerpat vyhody obou zplsobl. Takovou
vyhodou je lepsi piehlednost a orientace v ucetnictvi diky podrobnéjSimu clenéni ucth
a transparentnost Ucetnictvi, kterd vyplyva z oddélenych ucetnich knih. Na druhou
stranu zjednoduSeny rozsah Ucetnictvi znacn€ oslabuje tzv. zasadu opatrnosti a
umoziuje vynechat nékteré s touto zasadou spojené postupy (napf. nemusi ve svém

vysledku hospodateni zohlediovat predvidatelna rizika a ztraty).

Spolecenstvi sestavuje ticetni zavérku ve zkraceném rozsahu. Ucetni obdobi, za které

ucetni zavérku sestavuje, je kalendarni rok.

6.5.2 Zikladni princip uctovani spolecenstvi

V nasledujici ¢asti této kapitoly je znazornén model zobrazujici zakladni ucetni ptipady,
které ve spolecenstvi v dusledku jeho hospodateni v prubéhu roku vznikaji, a zptisoby
jejich zauctovani. Pro piehlednost v modelu nejsou zahrnuty vzniklé troky
ze stavebniho spofeni a preklenovaciho Uvéru, ani Ucetni piipady souvisejici
s vyuctovanim sluzeb na konci roku (tj. predpis preplatkd ¢i nedoplatki za sluzby
auroky zprodleni splatbami). Je zde také uvazovano snulovym zistatkem

po vyuctovani sluzeb a se skutecnosti, ze vSechny predepsané platby byly uhrazeny.
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Témto uvedenym oblastem bude vénovana pozornost v samostatnych kapitolach této

prace.

Obrazek 6: Zakladni princip Gctovani spolecenstvi

311 - Vlastnici

1. 1100 2. 1100

324/1 - Ptijaté provozni

324/2 - Ptijaté provozni
zalohy na vlastni spravni

A’ 0

955/1 - Pfijaté dlouhodobé
zalohy na opravy

10.a) 300 1.b) 300

zalohy na sluzby ¢innost
9.a) 500 1.a) 500 9.b) 100 1.d) 100
A0 A O

955/2 - Ptijaté dlouhodobé
zalohy na investice

221/1 - B&zny tdet

315/1 - Sluzby

3. 500 9.a) 500

10.b) 200 | 1.c) 200 2. 1100 | 6.a) 500
6.b) 250
6.c) 100
7. 150
8. 50
AD A 50

315/2 - Opravy

315/3 - Investice

321 - Dodavatelé

4. 250 |10.a) 300

10. b) 200

6.a) 500 3. 500

6.b) 250 4. 250

6.c) 100 5. 100
A0

518 — Vlastni spravni
¢innost

A -50 A -200
) 221/2 - Uget stavebniho
951 - Uvéry spofeni
7. 150 8. 50
A -150 A 50

648 — Prispévky na spravu

domu

5. 100

Vysledek
hospodareni
=0

9.b) 100

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2016

% Symbol ,,A“ piedstavuje zménu ziistatku na u&tu.
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Ucetni pFipad castka

1. a) Ptedpis provozni zalohy na sluzby 500
b) Ptedpis dlouhodobé zalohy na opravy 300
¢) Piedpis dlouhodobé zalohy na investice 200
d) Ptedpis provozni zalohy na vlastni spravni ¢innost 100
2. Uhrada piedepsanych zaloh vlastniky (v plné vysi) 1100
3. Faktura od dodavatele sluzeb (napt. na dodavku studené vody) 500
4. Faktura od dodavatele oprav (napf. na opravu vytahu) 250
5. Faktura od spravce domu (tj. odména spravci) 100
6. a) Uhrada faktury dodavatele sluzeb 500
b) Uhrada faktury dodavatele oprav 250
¢) Uhrada faktury spravce 100
7. Splatka uvéru ze stavebniho spofeni/pieklenovaciho uvéru'® 150
8. Vklad na stavebni spofeni 50
9. a) Vyuctovani sluzeb vlastnikiim bytovych jednotek 500
b) Vyuctovani zaloh na vlastni spravni ¢innost 100
10. a) Interni zGétovani zaloh na opravy 300
b) Interni zuctovani zaloh na investice 200

10V pripadé preklenovaciho uvéru jde prakticky pouze o splatky aroki, pro piehlednost je v modelu od
urokového zatizeni abstrahovano.
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Pti bliz§im zkouméani vyse uvedenych modelovych ucetnich piipadl lze vypozorovat

nékterd specifika v ucetnich postupech spolecenstvi.

V kapitole 6.5.1 byla vymezena ucetni soustava spoleCenstvi a skute¢nost, Ze ackoliv
spolecenstvi vede ucetnictvi ve zjednoduseném rozsahu, Cleni uctovy rozvrh nejen
do arovné syntetickych, ale i analytickych Uéti. VySe uvedené zndzornéni toto
vymezeni potvrzuje. Ve spolecenstvi je uplatiiovano zejména analytické Clenéni Gcth

dle ucelu, tj.:
- sluzby (ucet 315/1) a piijaté provozni zalohy na sluzby (ucet 324/1),

- vlastni spravni ¢innost (Ucet 518) a pfijaté provozni zalohy na vlastni spravni

¢innost (ucet 324/3),
- opravy (tcet 315/2) a ptijaté dlouhodobé zalohy na opravy (ucet 955/1),
- investice (acet 315/3) a piijaté dlouhodobé zalohy na investice (955/2).

Toto ¢lenéni je dilezité nejen pro celkovou piehlednost a orientaci v Gcetnictvi, ale je
kli¢ové pro stanoveni poloZzek pro vyuétovani, resp. zu¢tovani na konci roku. Uetnictvi

tak pfimo poskytuje udaje potiebné pro rozhodovani o tom ,,co s ¢im* zacétovat.

Velice specificky je nazev a vyznam jednotlivych ¢iselné oznacenych uéti. Vyhlaska
¢. 504/2002 Sb., ani pfislusné CUS neuvadi &iselné, ani slovni oznaleni u&td. Tyto
piedpisy uvadi pouze uétové skupiny a jejich nazvy. Cisla a nazvy syntetickych
(i analytickych) ucti jsou dle § 31 odst. 3 vyhlasky ¢. 504/2002 Sh. v kompetenci ucetni
jednotky. Nicméné v bézné praxi, zejména pak u podnikatelskych subjektt, se napft. pro
ucet 311 casto pouziva nazev ,,odbératelé, pficemz se na tomto uctu uctuji pohledavky
Z obchodnich vztaht. Jedné se tedy o vztah s externimi subjekty. Dle G¢tového rozvrhu
spoleCenstvi vSak tento ucet nese nadzev ,,vlastnici“. To znamend, Ze se na tento UcCet
ucétuji pohledavky za ¢Eleny spoleCenstvi, coZ jsou interni subjekty. Jde tedy do uréité

miry o konfrontaci s obecnym vnimanim tohoto uctu.

Pri gkuwpt ové@eliové Cl enénych skupin ext
V kapitole 5.1 byly charakterizovany dva obecné piistupy, které se objevuji pfi t¢tovani
SVJ, a to rozvahovy a vysledkovy zplsob Gctovani. Pii blizSim zaméfeni se na ti¢tovani

externich zavazki spoleCenstvi z hlediska uplatnéni téchto pfistupti lze v modelu
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na str. 47 pozorovat vyuziti obou. To znamend, ze n¢které druhy externich zédvazku jsou

uctovany rozvahove a ne¢které vysledkové. Pritom lze dojit k zavéru, ze:

a) zavazKky plynouci ze vztahi s dodavateli sluZeb spoleCenstvi uctuje soucasné jako
pohledavku v ramci uctové skupiny 31 — Pohledavky, a to na uctu 315/1 — Sluzby,

tedy rozvahové,

b) zavazKky plynouci z vlastni spravni ¢innosti, uctuje do uctové skupiny 51 — Sluzby

jako naklad na ucet 518 — Vlastni spravni ¢innost, tedy vysledkové a

c) zavazky plynouci ze vztahu s dodavateli oprav spoleCenstvi Gctuje proti uctu

315/2 — Opravy, tedy rozvahové.

Uket 315 se v Gdetnictvi spoledenstvi analyticky &leni jestd na 315/3 — Investice. Na
tento ucet spolecenstvi uctuje investice do spoleénych casti domu — tedy technické
zhodnoceni (opravy spolecnych ¢asti uctuje na ucet 315/2). V minulych letech
spoleCenstvi na tento ti¢et zauctovalo pohledavku spolecenstvi vii€i vlastnikim, ktera
vznikla na zakladé revitalizace domu, kterou spoleéenstvi realizovalo v letech 2005 —
2009. Tuto pohledavku vlastnici postupné splaci prostiednictvim dlouhodobych zaloh

na investice.

ad a) Pfi vzniku zavazkl plynoucich z dodavek sluzeb (napif. dodavka studené vody
atd.) spolecenstvi vystupuje pouze jako prostfednik mezi vlastniky a dodavateli téchto
sluzeb. To v uletni praxi znamend, ze z penéznich prosttedkil na svém uctu hradi
zavazky dodavatelim sluzeb a zaplacené penézni prostiedky jsou mu prostiednictvim
vyuctovani sluzeb kompenzovany jednotlivymi vlastniky. Pfi této Cinnosti nevznika
zaddna piridand hodnota, at’ uz kladna nebo zaporna, které by souvisela s existenci
spoleCenstvi. Z tohoto divodu jsou tyto zéavazky, resp. vydaje uctovany pouze

rozvahové.

ad b) Za zavazky plynouci z vlastni Spravni ¢innosti spolecenstvi povazuje zavazky
z ¢innosti uvedenych v § 8 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., tedy Cinnosti tykajici se
spravy domu a pozemku z hlediska spravnich ¢innosti. Prakticky jde pouze 0 odménu
spravci, ktery tyto Cinnosti zajistuje. Pfi vysledkovém uctovani vlastni spravni ¢innosti
spolecCenstvi vychazi zuvahy, Ze tyto ¢innosti (tj. zejména ucetnictvi spolecenstvi
a dal$i administrativa) pfimo souvisi s existenci spolecenstvi jako pravnické osoby.

Jinymi slovy, v pfipad€, ze by spoleCenstvi ze zdkona nevzniklo, nevznikla by ani
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povinnost vést ucetnictvi a tuto pravnickou osobu ,spravovat“. Jde tedy o ndklady

(a vynosy), které patii spolecenstvi, nikoliv jednotlivym vlastnikiim.

ad c) Za zavazky plynouci z titulu oprav spoleCenstvi povazuje zavazky z ¢innosti
uvedenych v § 7 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., tedy ¢innosti tykajici se spravy domu
apozemku z hlediska provozniho a technického. Spolecenstvi pii uctovani téchto

zavazkl Vychazi z nésledujicich tivah:

- podobné jako u dodavek sluzeb se v principu jedna o zprostiedkovani vztahu mezi

vlastniky bytovych jednotek a tieti osobou - dodavatelem oprav,

- dle § 26 odst. 1 pism. c¢) vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. obsahuje polozka nakladd
na opravy a udrzovani pouze naklady na ,,opravy a udrzovani majetku, ke kterému
ma Ucetni jednotka pravo vlastnické nebo jiné pravo k majetku a je povinna o ném
uctovat dle § 28 zakona'.« [7] Spolegenstvi ale uctuje o opravach a adrzbé nikoliv

svého majetku, nybrz majetku ve spoluvlastnictvi jeho ¢leni.

Z téchto diivodu spolecenstvi uctuje o téchto zavazcich rozvahove. To znamena, ze tuto

skupinu externich zavazka uctuje jako interni pohledavku za vlastniky z titulu oprav.

Dochazi tak ke konfrontaci piistupu k uctovani oprav pouzivaném ve spoleCenstvi
s ptistupem uvedenym v kapitole 5.2.1. Dle této kapitoly by se opravy spolecnych ¢asti

domu mély uctovat jako néklady, tedy vysledkove.

6.5.3 Stavebni spoieni a dotace na uroky z ivéru

Jak jiz bylo popsano v piedchozich kapitolach této prace, v letech 2005 — 2009 probéhla
revitalizace domu. Vydaje spojené s touto revitalizaci byly vSak pfili§ vysoké na to, aby
je mohli uhradit vlastnici bytovych jednotek v radmci pfispévku na spravu domu
(a pozemku — dle pojmoslovi nového obcanského zakoniku). Bylo proto nutné zajistit
pro ucely revitalizace externi zdroj financovani. Spolecenstvi proto zmapovalo
moznosti na uveérovém trhu. V tivahu pfipadalo nékolik variant finanénich produkti.
Jako nejvyhodnéjsi se jak z hlediska smluvnich podminek, tak 1 ceny (tedy urokoveé
sazby) ukazalo financovani planované revitalizace Uveérem ze stavebniho spofeni,

resp. pieklenovacim uvérem (o tom bude pojednéno dale).

V souvislosti s timto druhem financovani se spolecenstvi nabizely dvé moznosti, a to:

11 z4kona o u&etnictvi (pozn. autorky)

51



a) zprostfedkovat stavebni spofeni svého ¢lena, tedy vlastnika bytové jednotky

u stavebni spofitelny, nebo
b) uzaviit stavebni spofeni na spolefenstvi jako pravnickou osobu.

ad a) V piipadé, ze by bylo stavebni spofeni uzavieno pouze vlastnikem, ¢i né€kolika
vlastniky bytovych jednotek, byla by zarovenl uzaviena smlouva o vinkulaci, kde by
bylo uvedeno, Ze vSichni vlastnici bytovych jednotek v domé budou pfispivat
prostiednictvim pfispévki, resp. zaloh na spravu domu (a pozemku) na ucet tohoto
spofeni a na konci urceného obdobi bude cilova cCastka (tedy ztstatek na uctu
stavebniho spofeni) pfevedena na ucet spoleCenstvi. Vyhodou této varianty byla
v uvedeném roce moznost pii splnéni podminek Cerpat statni podporu, jelikoz by se
jednalo o stavebni spofeni uzaviené fyzickou osobou. Na druhou stranu, tato varianta
muze byt v praxi velmi komplikovana, a to zejména v ptipadé, Ze jde o diim s vétSim

poctem bytl, coz je dle ndzoru autorky ptipad spolecenstvi.

ad b) Ve srovnani s variantou a) lze uzavieni stavebniho spoieni piimo spolecenstvim,
jako pravnickou osobou, povazovat za mnohem jednodussi. Jsou zde také lepsi
moznosti kontroly a niz8i riziko zpronevéry. Nicméné v tomto piipad¢ nelze Cerpat

statni podporu.

Spolecenstvi se pii rozhodovani nejvice obavalo zbyte¢nych komplikaci v budoucnu,
aproto zvolilo variantu b). To znamena, ze stavebni spofeni bylo uzavieno

na spolecenstvi jako pravnickou osobu.

Princip stavebniho spofeni je zaloZen na dvou po sob¢ jdoucich fazich, a to fazi spofici
a Gvérove™ Sporici faze spociva vtom, Ze ucastnik stavebniho spofeni pfispiva
pravidelnymi vklady na tcet tohoto spofeni. Z vloZzenych penéZznich prostfedkii mu
plynou troky. Po splnéni smluvné sjednanych podminek je mu pfidélena tzv. cilova
¢astka, kterou vznikne ucastnikovi stavebniho spofeni pravo ziskat uvér ze stavebniho
Spofeni. V pfipadé, Ze tuto moznost vyuzije, nasleduje faze uvérova, kdy mu stavebni
spotitelna poskytne avér ze stavebniho spoteni. Ugastnik ale miize ziskat uvér jesté pred
dosazenim cilové castky. Jednd se vSak o tzv. ptreklenovaci Uvér, a to do doby, nez
smluvené podminky splni. V okamziku splnéni podminek pak stavebni spofitelna

zustatek na uctu stavebniho spofeni zuctuje se ziistatkem pieklenovaciho avéru. Tim se

12 ¥ v o r v ¥ ’ v ;v ’ v
Za predpokladu, Ze je stavebni spofeni uzavieno s cilem Cerpat uvér ze stavebniho spoteni
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oba ucty uzaviou a konec¢ny zlstatek prevede na nové vzniknuvsi uvér ze stavebniho

spofeni. [11]
Tento princip je znazornén na nasledujicim obrazku.
Obrazek 7: Stavebni spofeni a uvér ze stavebniho spofeni

K¢ +:

; stavebni spofeni

L

ivér ze stavebniho spoieni

- .

pieklenovaci avér

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé Golemfinance.cz [15]

Z obrazku je patrné, Ze nejprve probiha spoftici faze (tedy vklady na stavebni spofeni),
poté ziska spoleCenstvi preklenovaci uver, ten ale ziistava v neménné vysi. Divodem je
skutecnost, Ze spolecenstvi V ramci splatek hradi pouze troky z tohoto Gvéru. Béhem
této faze spolecenstvi tedy pfispivd na stavebni spofeni a zaroven hradi Uroky
z pteklenovaciho tuveéru. Po dosazeni cilové cCastky se oba produkty zuctuji

a spolecenstvi ziska tivér ze stavebniho spofeni.

V prvnim ctvrtleti roku 2006 spole€enstvi uzavielo celkem tri stavebni sporeni, a to
se spolecnosti Wiistenrot-stavebni spofitelna, a. S. Kombinace n¢kolika produktd byla
uzaviena z toho divodu, ze planované vydaje na revitalizaci byly pfili§ vysoké na to,
aby bylo mozné¢ je uhradit pouze jednim produktem. Jak jiz bylo uvedeno vyse, vSechna
stavebni spofeni byla uzaviena na spoleCenstvi jako pravnickou osobu. Ke vSem

stavebnim spofenim spolecenstvi ve stejném roce ziskalo pteklenovaci Gvér.
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V nasledujici tabulce je uveden prehled vSech uzavienych produktt.

Tabulka 3: Prehled produkti stavebniho spofeni uzavienych v roce 2006

A 10125K¢  1%p.a. 2700000 Ke 4,9%p. a. 11 025 K¢
B 5625K¢ 15%p.a. 1500000Ke 59%p.a. 7375 K¢
C 5625KE  1%p.a. 1500000 Ke 4,9%p. a. 6 125 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2016

Na konci bfezna 2015 bylo u smlouvy B dosaZzeno podminek pro pridéleni cilové
¢astky a tudiz i naroku na tivér ze stavebniho sporeni. Zistatek na uc¢tu stavebniho
spofeni a pieklenovaciho Gvéru spofitelna zuctovala a prevedla na Gvér ze stavebniho

spofeni s irokovou sazbou 4,4 % p. a.

V souvislosti s pteklenovacimi uvéry a tGvérem ze stavebniho spofeni je vhodné
pfipomenout, ze dim je ve spoluvlastnictvi ¢lenti spolecenstvi, nikoliv ve vlastnictvi
spole€enstvi jako pravnické osoby. Ackoliv se v béznych piipadech tivérl na vystavbu,
pfestavbu, ¢i jiné vydaje spojené s nemovitostmi zatéZuje nemovitost zéastavnim
pravem, v tomto piipadé zadné omezeni vlastnického prava nevzniklo. Na druhou
stranu nejspise pravé ztohoto divodu vyzaduje stavebni spofitelna pravidelné

dokladani G¢etni zavérky a reporti o hospodareni spolecenstvi.

Ut ovani st avpibenkilheon swadiemilwér em

V nasledujici ¢asti prace jsou uvedeny ucetni operace souvisejici se stavebnim spofenim
a preklenovacim Gvérem a zpusoby jejich zauctovani ve spoleCenstvi. Pro zjednoduseni

je zde uvazovano pouze s jednim preklenovacim Gverem.
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Pouzivané icty v souvislosti se stavebnim sporenim

221/1 Bé&Zny ucet
221/2 Spotici ucet

261/1 Penize na cesté — stavebni spofeni
261/2 Penize na cesté — avéry

311 Vlastnici

315/3 Investice

544 Vydané uroky

548 Poplatky

644 Ptijaté uroky

648 Ptispevky na spravu domu

951 Uvéry

955/2 Ptijaté dlouhodobé zalohy na investice

Uétovani v minulych letech:
Popis operace
1. Poskytnuti pteklenovaciho uvéru

2. Uhrada vydajt na revitalizaci

Uétovani v b&zném roce:
Popis operace

3. Ptedpis zaloh na investice
4. Uhrada zaloh na investice
5. Vklad na stavebni spofeni

6. Splatka tirokt z pieklenovaciho Gvéru

7. Ro¢ni vypis z uctu stavebniho spofeni:

a) Vklady v priabéhu roku
b) Uroky ze stavebniho spofeni

c) Poplatky za vedeni uctu

8. Roc¢ni vypis z uctu pieklenovaciho tvéru:

a) Uroky z avéru

b) Poplatky za vedeni uctu

13 viz ptiloha B
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9. Zu&tovani trokd a poplatki z uvéru s vlastniky 153 955/2 648
10. Zugtovani ziistatku zaloh™ jako splatky investic 47 955/2 315/3

Jak jiz bylo uvedeno v piedchozich ¢astech této kapitoly, provedenou revitalizaci domu
spolecenstvi financovalo p¥eklenovacim vérem™ (viz udetni piipad &. 1). Vydaje
spojené s revitalizaci domu Vv minulych letech spolecenstvi zaroven zauctovalo jako
pohledavku za vlastniky na ucet 315/3 — investice (viz ucetni piipad ¢. 2). Ackoliv
byla tato pohledavka zatc¢tovana ve vysi totozné s celkovou vysi preklenovaciho tvéru,
je zde patrné oddéleni zavazku vaci stavebni spofitelné (acet 951) a pohledavky
za vlastniky (ucet 315/3). Tato skutecnost odrazi pravni povahu tohoto zavazku, jelikoz
stavebni spofeni vcetné souvisejicich produktt, tedy preklenovaciho uvéru (a Gvéru ze

stavebniho spofeni), bylo uzavieno na spolecenstvi jako pravnickou osobu.

V pribéhu bézného roku vlastnici formou piedepsanych zaloh na investice (viz tcetni
piipad ¢. 3) zasilaji platby na bézny ucet spoleCenstvi (viz uletni piipad ¢. 4).

Spolecenstvi témito penéznimi prostredky ze svého bézného uctu:
a) piispiva na ucet stavebniho spofeni (Viz ucetni piipad ¢. 5) a
b) hradi Groky z pieklenovaciho avéru (viz téetni piipad €. 6).

ad a) V piipad¢ vkladi na stavebni spofeni dochazi ke konfrontaci mezi praktickym
a pravnim, resp. ucetnim pohledem na tyto platby. Prakticky lze fici, Ze vlastnici v plné
vys§i prispivaji na vklady na stavebni spofeni. Z pravniho hlediska je ale stavebni
spofeni uzavieno na spoleCenstvi jako pravnickou osobu. Subjekty tohoto vztahu jsou
tedy stavebni spofitelna a spoleCenstvi. Spolecenstvi ma tedy povinnost vkladat
prostiedky na ucet stavebniho spofeni svym jménem. Tato skuteCnost se odrazi
I v uCetnich postupech spolecenstvi. To znamenda, Ze pfijaté zalohy od vlastnik se
zaCtuji jako castecna splatka pohledavky z titulu probéhlé revitalizace domu, avSak
samotné vklady na stavebni spofeni spocivaji pouze v pfevodu mezi béZnym uctem
a uctem stavebniho spofeni. Nijak se nedotykaji ani pohledavky za vlastniky z titulu
provedené revitalizace domu, ani se neodrazi v za¢tovani investic na konci bézného

roku.

¥ Ve smyslu ,,pieklenovaciho®
1> Jde o ziistatek na uétu 955/2 — piijaté dlouhodobé zalohy na investice.
1® resp. nékolika preklenovacimi uvéry.

56



ad b) V pribéhu roku spolec¢enstvi hradi uroky z pi‘eklenovaciho uvéru. Postupuje dle
stejné uvahy jako Vv piipad¢ vkladl na stavebni spofeni. To znamena, Ze Giroky z tohoto

uvéru hradi svym jménem a ty tak vstupuji do jeho vysledku hospodateni.

Z modelového znazornéni vyplyva, ze spolecenstvi na zakladé rocnich vypisi z Gctu
stavebniho spofeni a uctu preklenovaciho uvéru rozvahové zauctuje vklady na stavebni
spofeni, tj. na vrub uctu 221/2 a ve prospech uctu 261/1, a vysledkové zauctuje vzniklé

uroky a poplatky za vedeni Géta (0Cetni piipady ¢. 7 a 8).

K poslednimu dni roku tedy spolecenstvi vykazuje zlistatky na Gctu 544, na kterém jsou
zauctovany (vydané) uroky z preklenovaciho uvéru a na uctu 644, kde jsou vykazovany
(prijaté) uroky ze stavebniho spoteni. Poplatky za vedeni obou Uc¢td jsou vykazany

na uctu 548.
Spolecenstvi v zavéru roku déle postupuje tak, ze

- Vvydané uroky z uvér, tj. ucet 544, a poplatky za vedeni uc¢tu pieklenovaciho uvéru,
tj. ucet 548, interné zuctuje s prijatymi dlouhodobymi zalohami na investice, tj. ucet

955/2 (viz ucetni piipad ¢. 9) a

- pfijaté uroky ze stavebniho spoteni, tj. i€et 644 a poplatky za vedeni Uctu stavebniho
spofeni, tj. ucet 548, nijak nezuctuje. Tyto uroky ze spoficiho uctu tak zvysuji
vysledek hospodateni, resp. poplatky za vedeni tohoto Uctu vysledek hospodaieni
snizuji.

Zbyla c¢ast neuplatnénych piijatych dlouhodobych zaloh na investice, tj. zlstatek Gctu

955/2, je zG¢tovana s uctem 315/3 — investice (viz Gcetni piipad ¢. 10). Jde o ¢aste¢nou

splatku pohledavky za vlastniky, kterd vznikla z titulu provedené revitalizace domu.

Tato splatka je prfedstavovana Casti piijatych zéaloh, kterd se vztahuje ke vkladim

na ucet stavebniho spofeni, sniZenou o poplatky za vedeni tohoto uctu.

s

UEtovani Gvéru ze stavebniho spofeni

Jak jiz bylo uvedeno, spolecenstvi béhem roku 2015 splnilo podminky uvedené
ve smlouvé o stavebnim spofeni a dosahlo tak Gvéru ze stavebniho spofeni. U¢tovani
ucetnich ptipadi vznikajicich v souvislosti s ivérem ze stavebniho spofeni je obdobné
jako uctovani ucetnich piipadi spojenych s pieklenovacim uvérem. Lisi se pouze v tom,

ze vyse urokil v rocnim vypisu z uctu uvéru ze stavebniho spotfeni nebude totozna s vysi
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plateb na tento uéet realizovanych v pribéhu roku. Cast téchto zaplacenych penéznich

prostiedkd bude snizovat jistinu (tj. uéet 951 — Uvéry).

Utovani dotiawadirna uroky z

Spolecenstvi jiz od prvniho roku platby troka z pieklenovacich uvért, tedy od roku
2006, kazdoro¢né¢ ziskava statni dotace na tyto uroky. V souvislosti s pfiznanymi
(a prijatymi) dotacemi pouziva takovy postup uctovani, kdy pfijatou dotaci zauctuje
na vrub uctu 221/1 — BéZny ucet a ve prospéch uctu 315/2 — Opravy. Jde o rozvahovy

zpusob uctovani, které se nijak nepromitne do vysledku hospodareni.

Dle nazoru autorky je vSak tento zplsob uctovani o dotacich spolecenstvi nespravny,

jelikoz spise odpovida zauctovani dotaci na technické zhodnoceni.

V kapitole 6.6.2 bude navrzena zména zpuisobu zauétovani dotaci na uroky z aveéra.

6.5.4 Odmény plynouci Z dohod o provedeni prace

V predchozich ¢astech prace bylo uvedeno, Ze spoleenstvi ma uzavieno nékolik dohod
o provedeni prace. Z téchto dohod plynou odmény, o kterych spolecenstvi v pribéhu
roku musi Uc¢tovat. VSichni pracovnici na dohodu o provedeni prace maji sjednané
odmény do 10 tisic K& To znamend, Ze z nich neni odvadéno pojistné na zdravotni
pojiSténi a socialni zabezpeceni. Pracovnici zaroven nepodepsali Prohlaseni poplatnika
k dani z ptijmi fyzickych osob ze zavislé Cinnosti (dale jen ,,prohlaseni k dani).

Odmeény jsou proto zdanény sraZzkou a nejsou uplatiiovany slevy na dani.

V nésledujici Casti prace jsou zndzornény metody zalctovani UcCetnich pfipadl

vznikajicich v souvislosti s dohodami o provedeni prace ve spolecenstvi.

PouZivané uéty v souvislosti s dohodami o provedeni prace®’
221/1  Bézny udet
315/2 Opravy a udrzba

331 Zamegstnanci

342 Ostatni piimé dané

521 Mzdové naklady

620 Aktivace vnitropodnikovych sluzeb

17 viz ptiloha B
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Popis operace Castka Ma dati Dal

1. Hrubé odmény 3000 521 331
2. Dan z ptijmu fyzickych osob (srazkova) 450 331 342
3. Vyplata odmén 2 550 331 221/1
4. Aktivace vnitropodnikovych sluzeb 3000 955/1 620

V pribéhu roku je uctovano o odménach v hrubé vysi na vrub uctu 521 — Mzdové
naklady a ve prospéch G¢tu 331 — Zaméstnanci (viz Gcetni piipad ¢. 1). Zustatek na Gétu
331 je snizen o zalohovou, resp. srazenou dan z piijmu fyzickych osob (viz ucetni
ptipad ¢&. 2). Cista odména je poté témto pracovnikiim vyplacena pievodem z b&zného
uctu (viz Gcetni piipad ¢. 3).

Odmeény jsou dle rozhodnuti shromazdéni kompenzovany piispévkem na spravu domu
a pozemku. Je proto provedena aktivace vnitropodnikovych sluzeb ve vysi mzdovych

nakladd, a to na vrub Gc¢tu 955/1 a ve prospéch Gctu 620 (viz ucetni ptipad €. 4).

Vliv odmén z dohod o provedeni prace na vysledek hospodareni je nulovy.

6.5.5 Vyudétovani a zaétovani zavazkua V zaveéru roku

heéeb

m\

Vyuct sw
V modelovém znazornéni uUcetnich metod na str. 47 je nastinéno ro¢ni vyuctovani
sluzeb, a to na vrub uétu 324/1 a ve prospéch uctu 315/1. V. modelu je uvazovano se
zjednoduSenim, dle kterého jsou pfijaté provozni zalohy a skuteéné vydaje na sluzby
ve stejné vysi. V praxi ale (témé&f) nikdy nedojde k pfesné kompenzaci skutecnych
vydajii zalohami, nybrz mezi nimi vznikne rozdil. V ptipadé, Ze byly skuteéné vydaje
béhem roku vyssi nez pfijaté provozni zalohy, vznikne vlastnikiim celkovy nedoplatek.
Pokud naopak byly skutecné vydaje nizsi, vznikne vlastnikiim celkovy pieplatek.
Celkovy nedoplatek, resp. preplatek se sklada z dil¢ich preplatki 1 nedoplatkd.
Vznikne-li pfi vyuactovani napt. celkovy nedoplatek, neznamena to, ze nemohou néekteti

vlastnici mit vii¢i spolecenstvi preplatky.
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V nésledujici ¢asti prace je uveden piiklad znazoriujici ucetni ptipady, které vznikaji

v souvislosti s vyactovanim sluzeb.

PouZivané &ty v souvislosti s vyaétovanim sluzeb™
221/1 Bé&zny et
311 Vlastnici

315/1 Sluzby
324/1 Ptijaté provozni zalohy na sluzby

Situace A — vznik celkového nedoplatku

Vychozi situace Castka Ma dati Dal
Pfijaté provozni zalohy na sluzby 500 - 324/1
Skutecné vydaje na sluzby 600 315/1 -
Popis operace Castka Ma dati Dal
1. Vyuctovani zaloh na sluzby 500 324/1 315/1
2. Predpis nedoplatki 100 311 315/1
3. Uhrada nedoplatki 100 221/1 311

Vyucétovani zaloh na sluzby za situace A spociva v prevodu zistatku na uctu
324/1 — ptijaté provozni zalohy na sluzby na tcet 315/1 — Sluzby (viz ucetni ptipad
¢. 1). Zistatek na uctu 315/1 po prevodu (tj. celkovy nedoplatek) se nasledné predepise
jednotlivym vlastnikiim k Ghradé (viz Gcetni pfipady ¢. 2 a 3).

Situace B — vznik celkového pieplatku

Vychozi situace Castka Ma dati Dal
Pfijaté provozni zalohy na sluzby 500 - 324/1
Skute¢né vydaje na sluzby 400 315/1 -
Popis operace Castka Ma dati Dal
1. Vyuctovani zaloh na sluzby 500 324/1 315/1
2. Predpis preplatkt 100 315/1 311
3. Uhrada pieplatka 100 311 221/1

18 viz ptiloha B
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Vyuactovani zaloh na sluzby za situace B probiha stejnym zplisobem jako v piipade
situace A, tedy pfevodem zustatku na uctu 324/1 na Gcet 315/1 (viz Gcetni piipad ¢. 1).
V tomto pfipad¢ je vSak po pievodu zlstatek na tomto uctu zaporny. Vznikne tedy
celkovy preplatek. Tento celkovy pieplatek spoleCenstvi piedepiSe (viz ucetni piipad

¢. 2) a nasledn¢ uhradi (viz Gcetni pfipad €. 3) jednotlivym vlastnikim.

Z vyse uvedenych piiklada (stejné jako z modelu na str. 47) vyplyva, ze vyactovani
sluzeb probiha pouze rozvahové. Neni zde tedy Zadny dopad do vysledku hospodaieni
spoleCenstvi. Zalohy na sluzby (tj. ucet 324/1) jsou v Gcetnictvi vzdy zuctovany
snulovym konecnym zlstatkem. Rozdil ve vyucétovani, at uz pteplatek nebo

nedoplatek, se projevi v zistatku na actu 315/1, a to i tehdy Ze je tento zustatek zaporny.

Vyuctohbasimi <£pmawsti

I zalohy na vlastni spravni ¢innost se na konci roku vyuctuji jednotlivym vlastnikim.
Ugetné jde o zauétovani na vrub Gétu 324/2 a ve prospéch uétu 648 (zavazky v priibhu
roku jsou uctovany na vrub uctu 518). Ve spolecenstvi jsou tyto zalohy predstavovany
pouze odménou spravci plynouci ze smlouvy o spravé domu. Na rozdil od sluzeb, kdy
se zadlohy a skute¢né vydaje na sluzby prakticky (téméf) nikdy nerovnaji, zalohy
na vlastni spravni ¢innost jsou piedepsany v takové vysi, ktera odpovida piedpokladané

odméné spravcei. Nedochazi proto ke vzniku pteplatkii ¢i nedoplatkdi.

SpoleCenstvi ztitulu vlastni spravni ¢innosti vykazuje shodny zlstatek na uctu
518 — vlastni spravni ¢innost a na uctu 648 — Prispévky na spravu domu. Dopad do

vysledku hospodateni je proto nulovy.

Z 0 ¢t ocopravra investic

Jak jiz bylo uvedeno V piedchozich kapitolach, dlouhodobé zalohy na opravy
anainvestice nejsou vyuctovany jednotlivym vlastnikim na konci roku, ale jsou

zuctovany pouze interné.

Zictovani oprav (spolecnych casti domu) probiha tak, Ze zistatek na uctu 955/1 je

k poslednimu dni roku pteveden na tcet 315/2.

Zictovani investic bylo detailnéji popsano v kapitole 6.5.3 této prace.
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6.5.6 Prodleni s platbami a jeho dopad do iéetnictvi

V modelu na str. 47 je uvazovano se skutecnosti, ze vSichni vlastnici v prubéhu roku
uhradi pfedepsané zalohy. V praxi spoleCenstvi je ale tato situace bohuzel témeét
nerealna, a to nejspiSe i z toho divodu, Ze jde o dim s relativné vét§im poctem byta
(46). Nejen, zZe se néktefi vlastnici v prubéhu roku dostavaji do prodleni s platbami, ale
néktefi z nich hradi pfedepsané zalohy v jiné vysi, nez jim byla pfedepsana. Divodem
pro toto jednani muze byt napiiklad vytvoreni trvalého piikazu v bance a neochota tento

piikaz zménit v okamziku, kdy spravce stanovi nové predpisy zaloh.

Pr od lpelnait bsa mip rao ddl reonki

v

Nedoplatky na predepsanych zalohach se do urcité miry snazi feSit novy obcansky
zékonik. Ten stanovi, ze pokud dojde u vlastnika k prodleni s platbami'® delsimu nez
pét dni, je mu Gctovan tGrok z prodleni. Denni vyse Groku je dle zakona ¢. 67/2013 Sb.
ve vysi jedné promile (tj. 0,001) z dluzné ¢astky. Vyse uroku z prodleni je vlastnikiim
sdélena v rocnim vyuctovani za sluzby, pfiCemz za dluznou ¢astku je povazovéana nejen
¢ast spadajici na zalohy na sluzby, ale i na opravy a investice. To znamend, Ze
zdkladnou pro vypocet uroku z prodleni je celkova piedepsand castka, nikoliv jen

zalohy na sluzby. Tato skute¢nost odpovida legislativnimu vymezeni na stran¢ 19.

Ptedpis trokt z prodleni je zauctovan na vrub uétu 311 — Vlastnici a ve prospéch uétu
641 — Pokuty a troky z prodleni. Uhrada na b& ny uéet je pak zatétovana klasickym

zpiisobem na vrub Gc¢tu 221/1 a ve prospéch tctu 311.

Uroky z prodleni (kladng&) ovlivni vysledek hospodateni.

Prodl eni @ajehpJlivanarboammii vy ucaovhastsesiugpbavni

Opozdéné, ptip. neptesné zalohové platby od jednotlivych vlastniki maji také negativni
vliv pfimo na vyuctovani sluZeb a vlastni spravni ¢innosti. Problémem je skutecnost, ze
zatimco ve vyuctovani spravcem (dale jen ,fyzické vyactovani) figuruji skutecné
pfijaté penézni prostiedky (tj. pfijmy ze zaloh), v ucetnictvi se berou v uvahu nikoliv
skute€né piijmy od jednotlivych vlastnik, nybrZz predepsané zalohové platby.
To znamena, ze v ucetnictvi se zuctuji predepsané zalohy se skute¢nymi vydaji, zatimco

pfi fyzickém vylUctovani se porovnavaji skutecné pfijaté penézni prostiedky se

19 Jde nejen o zalohové platby ale i platby piip. vzniklych nedoplatki
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skute¢nymi vydaji. Jinymi slovy, V Getnictvi se skute¢né vydaje porovnavaji s predpisy

zaloh, zatimco ve fyzickém vyuctovani se skutecné vydaje porovnavaji se skute¢né

piijatymi penéznimi prostfedky. Dochdzi tak k nesouladu mezi fyzickym a Ucetnim

vyuctovanim.

V nasledujici Céasti prace je zndzornéno zobrazeni vyuctovani sluzeb Vv ucetnictvi

V porovnani s fyzickym vytctovanim sluzeb.

PouZivané téty v souvislosti s vyaétovanim sluzeb?

221/1
311/1
311/2
315/1
324/1

Bézny ucet

Vlastnici (zalohy)
Vlastnici (vyuctovani)
Sluzby

Ptijaté provozni zalohy na sluzby

Vyuétovani sluzeb v ucetnictvi

Ucetni pripady v pritbéhu roku

1. Pfedepsané zalohy na sluzby

2. Uhrada piedepsanych zaloh

3. Skute¢né vydaje za sluzby

'y v ;v L. v o I r 21
Ucetni pripady p¥i rocnim vyuctovani

4. Vyuctovani sluzeb

5. Ptedpis nedoplatku

6. Pfevod nedoplatkli na zalohovych platbach

Castka
500
400
550

Castka
500

50
100

Ma dati
311/1
221/1
315/1

Ma dati
324/1
311/2
311/2

Dal
324/1
311/1
221/1

Dal
315/1
315/1
311/1

Jak je vidét, spoleCenstvi pii vyuctovani kromé ucti uctového rozvrhu uvedenych

na str. 60 v souvislosti s nedoplatky v G¢etnictvi vyuziva analytického ¢lenéni uctu 311,

ato:

- 311/1 — vlastnici (zalohy) a

- 311/2 — vlastnici (vyuctovani).

2 viz ptiloha B
2l yyugtovani sluzeb
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Na zacatku nebo v pribéhu roku spravce jménem spoleCenstvi predepiSe jednotlivym
vlastnikim provozni zalohy na sluzby (viz Gcéetni ptipad ¢. 1). Tito vlastnici vSak
neuhradi predepsané zalohy v plné vysi, nybrz dojde k celkovému nedoplatku na téchto
zélohach? vykazovaném na acétu 311/1 (viz udetni piipad & 2). V pribshu roku

spoleCenstvi hradi vydaje na sluzby (viz ucetni ptipad €. 3).

Pii fyzickém vyuctovani sluzeb spravce V podstaté vypocte rozdil mezi skuteCnymi
vydaji na sluzby (tj. v modelu 550) a uhrazenymi zalohami na sluzby (tj. v modelu 400).

Vznikly rozdil (tj. v modelu 150) piedepise jednotlivym vlastnikim.

Pii vyacétovani sluzeb v acetnictvi jsou zactovany piedepsané zalohy se skute¢nymi
vydaji (viz ucetni ptipad ¢. 4) a celkovy nedoplatek je predepsan jednotlivym
vlastnikiim (viz Gcetni piipad ¢. 5). Nedoplatky na zalohach jsou nasledné ptevedeny
z0ctu 311/1 na acet 311/2, aby bylo dosazeno souladu mezi ucetnim a fyzickym
vyuctovanim (viz ucetni ptipad €. 6).

Obdobnym zpisobem je postupovano i v piipadé vlastni spravni ¢innosti. Je vSak tfeba
si uvédomit, ze zavazky plynouci ztéto cinnosti jsou uctovany vysledkove.
V nasledujici €asti je uveden model, ktery znazornuje odliSnosti mezi fyzickym

a ucetnim vyuctovanim vlastni spravni ¢innosti.

PouZivané uéty v souvislosti s vyaétovanim vlastni spravni ¢innosti”®
221/1 Bézny ucet

311/1 Vlastnici (zalohy)

311/2 Vlastnici (vyactovani)

324/2 Ptijaté provozni zalohy na vlastni spravni ¢innost
518 Vlastni spravni ¢innost
648 Piispévky na spravu domu

%2 Model uvazuje s nedoplatkem, miize viak dojit i k celkovému preplatku. V praxi k tomu viak dochézi
velmi zfidka.
23 viz ptiloha B
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Vyuctovani vlastni spravni ¢innosti v tcetnictvi

Ucetni pripady v pritbéhu roku Castka Ma dati Dal
1. Ptredepsané zalohy na vlastni spravni ¢innost 100 311/1 324/2
2. Uhrada ptedepsanych zaloh 80 221/1 311/1
3. Skute¢né vydaje za vlastni spravni ¢innost 100 518 221/1
Ucetni pfipady pfi rocnim vyictovani** Castka Ma dati Dal
4, Vyuctovani vlastni spravni ¢innosti 100 324/2 648
5. Pfevod nedoplatkt na zalohovych platbach 20 311/2 311/1

Na zacatku ¢i v pribéhu roku spravce jménem spolecenstvi piedepise jednotlivym
vlastnikiim provozni zalohy na vlastni spravni ¢innost (viz Gcetni ptipad ¢. 1). Podobné
jako v ptedchozim piikladu tito vlastnici neuhradi pfedepsané zalohy v plné vysi, nybrz
dojde k celkovému nedoplatku na téchto zalohach vykazovaném na Gétu 311/1 (viz
ucetni pripad €. 2). V pribéhu roku spolecenstvi hradi vydaje na vlastni spravni ¢innost
(viz ucetni piipad ¢. 3). V predchozich kapitolach této prace bylo uvedeno, ze vydaje
na vlastni spravni ¢innost jsou prakticky pfedstavovany pouze odménou spravci, kterd
vyplyva ze smlouvy o spravé domu. To znamend, Ze jsou tyto naklady znamy jiz pii
predepisovani provoznich zaloh. Z toho diivodu jsou provozni zalohy na vlastni spravni

¢innost predepsany ve vysi predpokladanych nakladl na tuto ¢innost.

Pii fyzickém vyucétovani vlastni spravni ¢innosti spravce podobné jako v predchozim
ptikladu vypocte rozdil mezi skute¢nymi vydaji na vlastni spravni ¢innost (tj. v modelu
100,-) a uhrazenymi zalohami na vlastni spravni ¢innost (tj. v modelu 80). Vznikly

rozdil (20) predepiSe jednotlivym vlastnikiim k uhradé jako nedoplatek.

Pii vyuctovani vlastni spravni ¢innosti Vv ucetnictvi jsou zuctovany predepsané
zalohy se skutecnymi vydaji (viz ucetni piipad ¢. 4). Jelikoz byly tyto zalohy
predepsany ve vysi predpokladanych nakladl, nevznikne tak pfi ucetnim vyactovani
vlastni spravni ¢innosti ani pieplatek, ani nedoplatek. Nedoplatky na zalohach jsou
nasledn¢ prevedeny zuctu 311/1 na ucet 311/2, aby bylo dosazeno souladu mezi

ucetnim a fyzickym vyuctovanim (viz Gcetni piipad €. 5).

28 N7 rxe g i r .
Vyuctovani vlastni spravni ¢innosti
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Na prvni pohled se mize zdat, Ze se nejedna o podstatny problém, jelikoz v piipadé, ze
je zauctovani provedeno spravné, musi se dojit ke stejnému vysledku. V praxi vSak
pouzivané postupy vedou k nepiehlednosti, a to i kvili vznikajicim urokiim z prodleni,
které se do vyuctovani také musi zahrnout. To znamena, Ze i Groky z prodleni jsou
ve vyuctovani predepsany vlastnikim v ramci nedoplatkii (pfipadné jsou o né snizeny

preplatky).

nt erni

Prodl eni s platbami a jeho vlIiv na

V ptedchozich ¢astech této prace bylo uvedeno, ze ani opravy, ani investice nejsou
vyuctovany jednotlivym vlastnikim, ale jsou pouze zactovany interné. Nicméne,
i Vv tomto piipadé mize dochazet (a v praxi ¢asto dochazi) k nedoplatkﬁm25 jednotlivych
vlastnikii na dlouhodobych zalohach. V ptipadé, Zze v dasledku neuhrazenych
¢inepfesné hrazenych dlouhodobych zaloh (na opravy, na investice) jednotlivymi
vlastniky dojde k celkovému nedoplatku®, v tdetnictvi se tato skutecnost projevi
v zlistatku na uctu 311 — vlastnici. Spravce jednotlivym vlastnikim sdéli vysi
nedoplatku na dlouhodobych zalohach spole¢né s vyuctovanim sluzeb a vlastni spravni

¢innosti.

6.5.7 VVvysledek hospodafeni, jeho tvorba a zdanéni

Tvorba vysledku hospodafeni

Na zaklad¢ predchozich kapitol této prace, jejichz zamérem bylo rozebrat metody
uctovani v riznych oblastech pouzivané ve spolecenstvi, lze dojit k zavéru, Zze

do vysledku hospodateni vstupuji naklady vykazované na nasledujicich tétech:

- ucet 518 — Vlastni spravni ¢innost, na tomto uétu se vykazuji naklady, které jsou

tvofeny prakticky pouze odménou spravci,

- ucet 521 — Mzdov¢ naklady, kam spolecenstvi tctuje hrubé odmény,

% Miize dochazet i k pieplatkiim od jednotlivych vlastniki.
% Teoreticky miize dojit i k celkovému pieplatku. Prakticky je viak tato situace ve spolecenstvi spise
vzacna.
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- tiet 544 — Uroky, na kterém jsou vykazovany (vydané) troky z pieklenovaciho

uvéru a uvéru ze stavebniho spofeni a

- ucet 548 — Poplatky, na kterém spolecenstvi uctuje poplatky za vedeni vSech ucta (tj.
bézny, spofici a uveérovy ucet)

Vynosy spoleCenstvi jsou pravidelné vykazovany na nasledujicich Gctech 6. uctové

ttidy. Jde o nésledujici ucty:

- ucet 620 — Aktivace vnitropodnikovych sluzeb, na tomto uctu jsou ,aktivovany*

odmény na vrub uctu 955/1,

- ucet 641 — Pokuty a uroky z prodleni, na ktery jsou zauctovany uroky z prodleni

S predepsanymi platbami od vlastnik,

- tcet 644 — Uroky, kde jsou zatdtovany (pfijaté) uroky z bézného Gétu a z udtu

ze stavebniho spofeni a

- ucet 648 — Prispévky na spravu domu, na kterém spolecenstvi vykazuje piispévek

na spravu domu a pozemku.

Spolecenstvi mélo v minulych letech piilezitostné ptijmy z vyuziti spoleénych casti
domu. O téchto piijmech uctovalo vysledkové, a to ve prospéch Uctu 602 — Vynosy
ze spoleénych casti. Vysledkovy zptsob uctovani tohoto druhu piijmi odpovida

I pojednani na str. 35.

Ackoliv zustatky na vSech vySe uvedenych uctech vstupuji do vysledku hospodateni,
prakticky ho ovlivni pouze né€které druhy vynosii (a nakladi). Divodem je vztah mezi
vynosy, které jsou tvofeny pfispévkem na spravu domu a pozemku (tj. Ucet
620 — Aktivace vnitropodnikovych sluzeb a ucet 648 — Pfispévky na spravu domu)
a naklady, které jsou timto piispévkem kompenzovany (tj. ucet 518 — Vlastni spravni
ginnost, udet 521 — mzdové naklady, ucet 544 — Uroky a ¢ast zistatku na uétu
548 — Poplatky?’). Vliv zistatkd na tdchto uétech tedy nemé vliv na vysi vysledku
hospodareni. Vysledek hospodafeni v kone€ném disledku ovlivni pouze ¢ast zlstatku

na uétu 548% a zistatky na Gdtech 602, 641 a 644.

2" Tj. ta &ast, kterd odpovida poplatkiim za vedeni Giétu pieklenovacich uvérii a avéru ze stavebniho
spofeni.
Py S . .y o . . .

® Tj. ta ¢ast, ktera odpovida poplatkiim za vedeni GGtu stavebniho spofeni
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Ve

Zdan é n i

e

vysl edku hospodafteni

Pro odpovéd’ na otazku, jakym zpisobem se vytvoreny vysledek hospodareni podrobi
zdanéni dani z piijmt pravnickych osob, se lze odkazat na tabulku v ptiloze A.
Spolecenstvi postupuje v souladu stimto vymezenim. To znamena, Ze Se vysledek

hospodateni upravi na zaklad dan¢ z pfijmu, a to tak, ze se sniZi 0:

- vynosy, které nejsou predmétem dané (v praxi spoleCenstvi se jedna o vynosy
vykazované na Uctu 648 a na uctu 620, jelikoz jde o ptispévek na spravu domu

a pozemku)

- vynosy, které jsou pfedmétem dané, ale jsou jiz zdanény srazkou u zdroje (jde
0 vynosové uroky z bézného Gcétu a uctu stavebniho spofeni vykazované na Gétu 644)

a

- vynosy, které patii do zédkladu dané€ jednotlivych vlastnikii (tj. vynosy z prondjmu

a jiné vynosy ze spole¢nych prostor, které jsou vykazované na ac¢tu 602).
Vysledek hospodateni se zvySi o:

- néklady vztahujici se k vynosim, které nejsou pfedmétem dané (jde o ndklady
vykazované na uctech 518, 521 a 544, stejn¢ jako poplatky za vedeni uctu
pieklenovaciho uvéru vykazané na uctu 548, jelikoz jsou tyto néklady

kompenzovany ptispévkem na spradvu domu a pozemku),
- naklady vztahujici se K vynostiim, které jiz byly srazeny srazkou u zdroje a

- naklady vztahujici se k vynosim, které vstupuji do zakladu dané jednotlivych

vlastniku.

Je tfeba jeSté uptesnit, co spolecenstvi povazuje za naklady, které se pfimo vztahuji
k vynostim, které jiz byly sraZzeny srazkou u zdroje (tj. urokové vynosy) a nevstupuji
tudiz do zakladu dané. Spolecenstvi vykazuje dva druhy trokovych vynost, a to:

a) uroky ze stavebniho spofeni a

b) uroky z bézného uctu.

ad a) Za naklady, které maji souvislost s uroky ze stavebniho spofeni, spolecenstvi
povazuje poplatky za vedeni spoficiho U¢tu. Vzhledem ke skutecnosti, ze ucelem pro
uzavieni stavebniho (i jakéhokoliv jiného) spofeni je pravé dosahovani Urokovych

vynost, lze dle tivahy spoleCenstvi néklady, které jsou s timto druhem uctu spojeny,
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povazovat za piimo souvisejici. To znamend, Zze tyto uroky nevstupuji u spolecenstvi

do zakladu dané.

ad b) Stejné jako u spofticiho Uctu, 1 v piipadé bézného uctu spolecenstvi hradi poplatky
(za vedeni uctu, transakéni poplatky). V piipadé€ téchto nakladl jiz vSak odpovéd’ neni
zcela jednozna¢na. Utelem otevieni bé&zného G&tu totiz neni turokovy vynos.
Spolecenstvi tento ucet vyuziva ke svému béznému hospodatfeni. Neni tak zde ptfimo
identifikovatelna souvislost mezi bankovnimi poplatky (naklady) a piijatymi uroky
(vynosy). Z toho dtivodu nelze s jistotou Fici, Ze tyto naklady musi byt ze zakladu dané
vylouéeny. Spolecenstvi se vsak V této otazce fidi zejména zasadou opatrnosti a priklani

se tak k jejich vylouceni ze zakladu dané.

Naklady vztahujici se k vynostum, které vstupuji do zakladu jednotlivych vlastniki, by
byly tvofeny zejména néaklady, které se tykaji vynosii z prondjmu nebo jinych vynost
ze spole¢nych prostor. V pfipadé, Zze by spoleenstvi takové naklady vykazalo
ve vysledku hospodarieni, je tfeba je pti tpravé na zaklad dané z vysledku hospodateni

vyloucit.

6.6 Zhodnoceni a Navrh zmén v metodickych postupech ticetniho

vykaznictvi

6.6.1 Hospodareni spoleCenstvi a iétovani jednotlivych skupin externich zavazkt

Kapitola 6.5.2 pojednavala o hospodaieni spolecenstvi a 0 zakladnich metodickych
postupech pouzivanych pti ctovani jednotlivych ucetnich piipadu, které v souvislosti
s timto hospodafenim vznikaji. Bylo moZné vypozorovat, Ze spolecenstvi vyuZiva
analytické clenéni uctd dle tcelu. Toto ucelové Clenéni se dotykd prakticky vSech

oblasti u¢tovani a je kliCové pro zavérecné vyuctovani, resp. zactovani s jednotlivymi

vlastniky. V prubéhu roku Ize o uc¢elovém ¢lenéni mluvit zejména pii uctovani:
- 0 internich zavazcich vici vlastnikiim (tj. pfijaté provozni a dlouhodobé zalohy) a

- 0 externich zavazcich vi¢i tietim osobam (tj. dodavatelim sluzeb, oprav a investic

a spravci domu).
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Spolecenstvi vyuziva pro jednotlivé skupiny externich zavazka rizné pftistupy k jejich
zauctovani. To znamend, ze nékteré skupiny téchto zavazkl uctuje ,,rozvahove™ a jiné

,vysledkove®.

Pristigpokaniztzcubhaoksdl uzeb

V ptipadé, kdy spoleCenstvi uctuje o sluzbach, resp. o zavazcich, které vznikaji
z diivodu dodavek sluzeb, 1ze hovofit o rozvahovém zplsobu uctovani. To znamena, ze
Vv prub¢hu roku spolecenstvi uctuje tyto zavazky na vrub uctu 315/1 — Sluzby. V ramci

<29

rocniho vyuactovani vyuctuje ,,skutecné naklady*“”” vykdzané na tomto GCtu a sniZzené

0 zustatek na uctu 324/1 — Piijaté provozni zalohy na sluzby jednotlivym vlastnikiim.

Rozvahovy zptisob uctovani o externich zavazcich z titulu sluzeb lze dle nazoru autorky
povazovat za spravny, a t0 na zékladé stejné uvahy, ze které pii Uctovani o téchto
zavazcich vychazi i spoleCenstvi. Jde o skutecnost, ze spolecenstvi zde vystupuje pouze
jako prostiednik mezi jednotlivymi vlastniky a tfetimi osobami. Nedochazi tak
ke vzniku pfidané hodnoty v disledku existence spolecenstvi (na rozdil napf. od Grokd
Z Gctu stavebniho spofeni, které pfimo souvisi s existenci spolecCenstvi jako pravnické
osoby). To znamena, Ze jde o zavazky, které ve své podstaté patii jednotlivym
vlastnikiim, nikoliv spoleCenstvi. Jinymi slovy, kdyby spoleCenstvi ze zakona

nevzniklo, vlastnici by tyto zadvazky ptesto museli vyporadat.

Z tohoto diivodu je i nadale doporuceno pouzivat rozvahovy zptsob uctovani sluzeb.

7

Pristigpokani titudvv aazsktiniz spr avni <¢innost.i

Zavazky ztitulu vlastni spravni Cinnosti se tykaji Cinnosti pfimo souvisejicich se
spravou domu a pozemku uvedenych v § 8 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. Jde zejména
0 vedeni ucetnictvi a veSkeré administrativy tykajici se spoleCenstvi. Tyto ¢innosti pro
spoleCenstvi zajistuje smluvni spravce. Zavazky Snimi spojené jsou proto
predstavovany prakticky pouze odménou spravci, kterd plyne ze smlouvy o spraveé

domu.

Zavazky z titulu vlastni spravni ¢innosti spolecenstvi uctuje vysledkové. Je zde tudiz

patrny odlisny pohled na tuto skupinu zavazki® nez v piipadé zavazki z titulu sluzeb.

% Nejde o naklady v pravém slova smyslu, tedy o patou uétovou tidu.
% resp. v praxi spoleenstvi jde pouze o jeden druh zavazku, tj. odménu spravci
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Tyto zavazky vznikaji v pfimé souvislosti s existenci spolecenstvi. To znamena, Ze jde
0 naklady spolecenstvi, nikoliv jednotlivych vlastnik. Toto tvrzeni je mozné opfit

i 0 uvahu, ze v ptipad¢ Ze by spoleCenstvi nevzniklo, nevznikly by ani tyto zavazky.

Z tohoto divodu lze i1 nadéle doporucit vysledkovy zpiisob Uctovani vlastni spravni

¢innosti.

Pfristigpokani titdubopravz ol eEnych C¢asti

Za opravy spolecnych cCasti spoleCenstvi povazuje Cinnosti, které stejné jako vlastni
spravni Cinnost pfimo souvisi se spradvou domu a pozemku a které jsou uvedené
V § 7 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. Jde napt. o provoz, udrzbu, opravy a jiné Gpravy

spole¢nych ¢asti, revize technickych siti atd.

Spolecenstvi Uctuje zavazky spojené s opravami rozvahové. Postupuje tak v prvni fadé
na zékladé stejné tivahy, kterou uplatiiuje 1 pfi G€tovani o zavazcich z titulu sluzeb. To
znamena, ze spolecenstvi i vV tomto pfipadé zastava roli prostfednika mezi jednotlivymi
vlastniky a tfetimi osobami a nedochazi tak ke vzniku ptfidané hodnoty z diivodu
existence spolecenstvi jako pravnické osoby. Spolecenstvi pouzivany zplisob uctovani
navic dokladéa pojednanim v § 26 odst. 1 pism. ¢) vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., dle které¢ho
do oprav patii pouze opravy provedené na majetku, na ktery ma spolecenstvi vlastnické

pravo, coz v ptipad¢ oprav spole¢nych ¢asti domu neplati.

Tento piistup vSak neni v souladu s vymezenim nakladt v kapitole 5.2.1, podle kterého
lze vydaje na opravy a udrzbu spolecnych ¢asti tictovat jako naklady v uctové skupiné
51. Toto tvrzeni vychéazi z uvahy, Ze spolecenstvi ma dle nového ob&anského zdkoniku
uréen charakter své ¢innosti, kterym je sprava domu a pozemku. Mezi ¢innosti, které
pfimo souvisi se spravou domu a pozemku, patii pravé i1 opravy a udrzba spole¢nych
gasti domu. Dle CUS ¢&. 412 tudetni jednotky uétuji v Gétové tiidé 5 — ndklady
0 vydajich, které souviseji s jejich Cinnosti. Stejny nazor zastdvd ve své publikaci

i Ing. Marta Neplechova, CSc. (Neplechova, 2014).

Pokud by tedy spole¢enstvi postupovalo v této oblasti v souladu s CUS, znamenalo by
to, ze vydaje na opravu a udrzbu spolecnych ¢asti bude Uctovat jako naklady v Gctové
tiidé 5. Pokud postupuje dle § 26 odst. 1 pism. c¢) vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., vydaje

na opravu a udrzbu spolenych c¢asti GCtuje rozvahove. V otdzce legislativni upravy
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tohoto druhu zavazki (resp. vydaji) tak dochazi ke konfrontaci mezi obéma ucetnimi

ptedpisy.

Rozvahové Uctovani zavazki, resp. vydaji na opravy a udrzbu nelze jednoznacné
zamitnout uz jen z toho duvodu, ze se opirda o vyhlasku ¢. 504/2002 Sb. Nicméné dle

nazoru autorky ma tento pfistup né¢kolik nedostatki:

a) Pii stavajicim rozvahovém uctovani jsou jak piijmy, tak vydaje z titulu oprav
V konecném dusledku (tj. po prevodu zalohovych plateb v rdmci interniho zuctovani)
vykdzany na jednom uctu, a to na uctu 315/2. To znamena, ze pohledavky (ptijmy)
| zavazky (vydaje) na opravy se promitnou pouze do rozvahy, nikoliv do vykazu
zisku a ztraty, a to pouze jejich rozdil v ramci jednoho Gctu. V rozvaze jsou navic
opravy uvedeny na stejném fadku jako sluzby, jelikoz jde pouze o analytické
rozliSeni U¢tu 315, coz prakticky nema ve vykazech dostate¢nou vypovidaci
schopnost, o orientaci a piehlednosti nemluvs. Vlastnici maji ze zdkona® i na
zaklad¢ stanov pravo nahlizet do ucetnich knih, dokladi a ucetnich vykazt
spoleCenstvi. Logickym vyusténim tohoto prava jsou pozadavky na informace
0 ptijmech a vydajich spolecenstvi pravé na opravy. Proto je dulezité, aby byly
vykazy transparentni s dostateCnou vypovidaci schopnosti. V piipadé, ze by byly
opravy uctovany vysledkové, promitly by se do vykazu zisku a ztraty, z kterého by

bylo na prvni pohled patrné, jaka byla v ptislusném roce vyse ndklada a vynosd.

b) Dalsi tskali, které je spojeno s rozvahovym uétovanim oprav, spociva v tendenci
uctovat jako opravy i vydaje, které se mezi opravy nezahrnuji. V minulosti naptiklad

spolecenstvi uctovalo jako opravu odmény, které ale s opravami nijak nesouvisi.

Podnétem pro zauctovani zavazkli mezi opravy, ackoliv se o opravy V principu
nejednd, vétSinou byva tvaha o tom, zda dany pfijem (resp. vydaj) patii do zakladu
dané ¢i nikoliv. V pfipadé, ze se jedna o pfijem nebo vydaj, ktery nevstupuje
do zakladu dané, se spolecenstvi pii jeho uctovani ¢asto rozhodne tctovat ho jako
opravy. Tato uvaha je vSak chybna, a to ztoho divodu, ze pfi Uctovani se
spolecenstvi fidi zakonem o Ucetnictvi, nikoliv zdkonem o danich z pfijmi. S urcitou
davkou opatrnosti Ize také fici, Ze v pfipadech, kdy existuji pochybnosti o povaze

zévazku (napf. o tom, zda jde o opravy, nebo vlastni spravni Cinnost), dochazi

1 r v 7 , ’
3 nového obcanského zakoniku
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ktomu, ze je tento zavazek zaultovan mezi opravy i presto, ze s opravami

ve skute¢nosti nesouvisi.

€) V neposledni fadé je vubec diskutabilni skute¢nost, ze spoleCenstvi pro zavazky,
které plynou zjeho poslani, pouziva odlisné pfistupy k jejich zauctovani. To
znamena, ze jak opravy, tak i vlastni spravni ¢innost patii mezi ¢innosti spojené se
spravou domu a pozemku vymezenych v ptedpisu ¢. nafizeni vlady Sb. Takovy
pristup, kdy cast téchto Cinnosti (tj. opravy) spoleCenstvi Gctuje rozvahové a ¢ast
(tj. vlastni spravni ¢innost) naopak vysledkové, je dle nazoru autorky z principu

neopodstatnény.

Z téchto duvodu je v této praci doporuceno uctovat o zavazcich z titulu oprav
vysledkové. Tento zplsob uétovani lze podlozit i Ceskymi uéetnimi standardy. Je
mozné se také odkazat na § 7 odst. 2 zdkona o Gcetnictvi. Ten stanovi, Ze v pfipadé, kdy
si ucetni jednotka miize zvolit mezi vice moznostmi, je podstatné, aby zvolena moznost
odrazela skute¢ny stav. Pokud dojde k tomu, Ze pouziti i¢etnich metod dle provadécich
pfedpisi bude neslucitelné s poctivym a vérnym zobrazenim skute¢nosti, potom se
ucetni jednotka odchyli od téchto ptedpist tak, aby bylo poctivého a vérného zobrazeni

skutecnosti dosazeno. [5]

Pti uctovani zavazki z titulu oprav by spolecenstvi postupovalo obdobné jako v piipadé
uctovani zavazka z titulu vlastni spravni ¢innosti. To znamena, ze by v pribéhu roku
uctovalo opravy do uctové tiidy 5 — ndklady (konkrétné€ 1ze hovofit o uctu 511 — opravy

a udrzovani).

Na konci roku by takto vytvofené ndklady interné zacétovalo ve prospéch Uctu
648 — Prispévky na spravu domu a na vrub uétu 955/1. Z toho vyplyva, Ze naklady
i vynosy z titulu oprav se budou rovnat. Vliv na vysledek hospodatfeni pifi pouziti
navrhované metody je proto v kone¢ném dusledku nulovy, stejné jako pii pouziti

dosavadni metody.

Ucdotv & ni  ztdulu inzektid z
Rozvahovy zplsob G¢tovani o zavazcich z titulu investic (tj. cet 315/3 — Investice) je
opodstatnény, jelikoz jde o pohledavku z titulu technického zhodnoceni spole¢nych

casti. O zplsobu uctovani technického zhodnoceni spolecnych c¢asti SVI bylo

pojednano v kapitole 5.3.2.
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Je proto mozné i nadale doporucit rozvahovy zptsob Gctovani investic.

6.6.2 Uctovani stavebniho spofeni a dotaci na uroky z uvéru

(o]

Utovani stawmeboulibsepbéteoh produktd

Kapitola 6.5.3 pojednavala o metodickych postupech Uétovani stavebniho spofeni
s preklenovacim uvérem a o UCtovani uvéru ze stavebniho spofeni. Pfitom zde bylo
poukazano na to, ze vydaje spojené s témito produkty, tj. vklady na stavebni spofeni
asplatky uvéru ze stavebniho spofeni, se vztahuji pfimo ke spoleCenstvi, nikoliv
Kk jednotlivym vlastnikim. Dtuvodem je skuteCnost, Ze vSechny uvedené produkty
uzavielo spoleCenstvi svym jménem jako pravnickd osoba. Tento pravni pohled je
odrazen i v Gcetnich postupech, a to tak, ze vklady na tcet stavebniho spofeni a splatky
uvéru ze stavebniho spotfeni probihaji v ucetnictvi nezavisle na pftijatych zalohovych
platbach na investice od vlastnikd. To znamena, ze tyto zalohové platby (et 955/2) se
z¢tuji s dlouhodobou pohledavkou za vlastniky z titulu probéhlé revitalizace domu

(315/3), nikoliv se splatkami uvért ¢i vklady na stavebni spofeni.

Podobny pravni pohled lze pozorovat i v piipadé¢ vznikajicich tUrokid a poplatkli
za vedeni jednotlivych druhil U¢td. I zde je mozné se odkdzat na skute¢nost, Ze stavebni
spofeni vcetné souvisejicich produktti je uzavieno se spoleCenstvim jako pravnickou
osobou. Ztoho vyplyva, ze vznikajici uroky a poplatky za vedeni uctd jsou pro

spolecenstvi ndkladem, resp. vynosem. To znamena, Ze:

- uroky z preklenovaciho Gvéru a z uvéru ze stavebniho spofeni jsou G¢tovany jako

naklady,
- uroky ze stavebniho spofeni jsou U¢tovany jako vynosy a
- poplatky za vedeni vSech druhti uctt jsou uctovany jako naklady.
Pti zG¢tovani v zavéru roku ze stavajicich ucetnich metod spolecenstvi vyplyva, ze:

a) uroky z pieklenovaciho Gvéru a z Gvéru ze stavebniho spofeni stejné jako poplatky

za vedeni obou Uctd spole€enstvi interné zuctuje vlastnikiim a

b) uroky ze stavebniho spofeni a poplatky za vedeni U¢tu stavebniho spofeni

spole€enstvi nijak nezuctuje.
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ad a) Oduvodnénim pro zuctovani téchto (vydanych) trokt a poplatkli se zalohami
na investice je skuteCnost, Ze cast téchto zaloh je vlastnikim piedepsdna praveé

za ucelem uhrady uroki a poplatk z téchto produktt.

ad b) Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze v ptipad¢, Ze jsou zuctovany vydané troky,
mély by byt zi¢tovany i uroky pfijaté, a to uz jen z toho divodu, Ze se jedna o stejny
princip jejich vzniku (tzn., jednd se o spolu souvisejici produkty). Tuto tvahu je vSak
tteba zamitnout. Divodem je skuteCnost, ze na rozdil od vydanych urokt (a poplatki
za vedeni uctu pieklenovaciho uvéru nebo uvéru ze stavebniho spofeni), tyto pfijaté
uroky (a poplatky za vedeni UCtu stavebniho spofeni) nemaji ptimou souvislost
S pfijatymi zalohami. To znamend, Ze uCelem pfijatych zaloh na investice neni
kompenzace pfijatych urokll. Z toho divodu nemohou byt tyto uroky (a souvisejici

poplatky) zactovany s vlastniky a zvysuji tak vysledek hospodateni.

Z uvedenych divodu Ize i nadale doporucit dosavadni zplsob ucltovani produkti

stavebniho spofeni.

Utovani dotaci na uUuroky z Gaveérd

V kapitole 6.5.3 byl uveden zplsob zatctovani dotaci na uroky z Gvéri. Spolecenstvi

uctuje ptrijem dotaci rozvahové, tedy na ucet 315/2.

Jak jiz bylo uvedeno, dle nazoru autorky nelze tento zpiisob UCtovani povazovat
za spravny. Zauctovani dotaci na ucet 315 s ptislusnou analytikou by bylo opodstatnéné
pouze V piipadé, Ze by Slo o dotace na technické zhodnoceni. Ve spoleCenstvi vSak
nejde o dotace ziskané za timto uc¢elem, nybrz jde o dotace ziskané za ti€elem kryti ¢asti
uroki z avéri.

V tom piipad¢ by mély byt dotace zauctovany do vynosii, ve prospéch uctu v actové

skupiné 69 — provozni dotace.

V nésledujici ¢asti prace je uveden piiklad, ktery znézortiuje uctovani o dotacich.

PouZivané uéty v souvislosti s dotaci na troky z avéru®

221/1 Bézny ucet
346 Dotace ze statniho rozpoctu

378 Jiné pohledavky

%2 viz ptiloha B
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691 Provozni dotace

Popis operace Castka Ma dati Dal
1. Ptredpis dotace na uroky z Gvéra 20 378 346
2. Ptijem dotace na bézny ucet 20 221/1 378
3. Zuctovani dotace s uroky z uvért 20 346 691

Pfiznani dotace na uroky z uvérd se zauctuje rozvahové na vrub uétu 378 — jiné
pohledavky a ve prospéch Gétu 346 — Dotace ze statniho rozpoctu (viz ucetni ptipad
¢. 1). Piijem dotace na bézny ucet znamena vyporadani vzniklé pohledavky z titulu
ptiznané dotace, tj. ucet 378 (viz ucetni ptipad €. 2). Nasledné dojde k zictovani piijaté
dotace s troky z Gvéru (viz ucetni piipad ¢. 3).

Uttovani o dotacich timto zptisobem bude mit zaroveii dopad do interniho zaétovani
urokli z aveér s vlastniky. JelikoZ se cast téchto urokd jiZ promitne ve vynosech
prostiednictvim dotace, ¢astka podléhajici internimu zuctovani s vlastniky bude nizsi

pravé o vysi piijatych dotaci.

6.6.3 Uttovani odmén plynoucich z dohod o provedeni price

V kapitole 6.5.4 bylo pojednano o odménach plynoucich z dohod o provedeni prace
a zpusobech jejich zaucétovani. SpoleCenstvi uctuje odmény v prvni jako naklad
(tj. naGctu 521) a ve druhé fazi je ,,aktivuje” do vynosu (tj. na ucet 620). V minulosti
vSak spole€enstvi uctovalo ptredpisy odmén jako opravu. To znamend, Ze v prvni fazi
tyto odmény zauctovalo rozvahové na vrub Uctu 315/2 a ve prospéch uctu 331.

Ve druhé fazi je za¢tovalo s vlastniky v rdmci interniho zactovani oprav.

Prakticky nelze hovofit o tom, Ze by pouziti jedné nebo druhé metody mélo v kone¢ném
disledku odlisny dopad do ucetniho vykaznictvi. Je tfeba si uvédomit, Ze pti aktivaci se
odmény V ramci podvojného zat¢tovani zaroven promitnou na vrub G¢tu 955/1 — piijaté
dlouhodobé zalohy na opravy. To znamend, Ze v kone¢ném dusledku se v ,,opravach®
tak jako tak promitnou. V principu odrazejicim tcelové Clenéni vSak nelze tvrdit, ze
odmény patii mezi opravy. To je mozné podlozit 1 tim, Ze jde o vydaje, které pfimo
souvisi s existenci spolecenstvi jako pravnické osoby, a proto by mély byt uctovany
vprvni fazi jako naklady. Naslednou aktivaci odmén lze odivodnit tim, ze jde

Vv principu o vydaje (ndklady) hrazené z pfispévku na spravu domu a pozemku.
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Z uvedenych divodi je i nadale doporuceno uctovat odmény vysledkove.

V kapitole 6.5.4 bylo dale uvedeno, ze vSechny odmény pracovnikim na dohodu
0 provedeni prace byly sjedndny v Castce do 10 tisic K¢ To znamend, Ze z téchto
odmén neni odvadéno pojistné na zdravotni pojisténi a socialni zabezpeceni. V piipadé,
ze by vyse odmény u jednoho pracovnika presahla 10 tisic K¢, odrazila by se tato

skutecnost v ucetnictvi nasledovne:

- pojistné hrazené zaméstnavatelem by se zauctovalo na vrub Gctu 524 — Zakonné
socialni a zdravotni pojisténi a ve prospéch uc¢tu 336 — Zuctovani s institucemi
socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi,

- pojistné hrazené zaméstnancem by se zauctovalo na vrub Gétu 331 — Zaméstnanci

a ve prospéch uctu 336,

- Vramci aktivace vnitropodnikovych sluzeb (tzn. na vrub Gétu 955/1 a ve prospech
uctu 620) by byla aktivovana castka ve vysi celkovych osobnich nékladi, tj. ucet 521

a ucet 524.

6.6.4 Vyudétovani a zaétovani zavazku v zaveéru roku

V kapitole 6.5.5 byly specifikovany metodické postupy pouzivané v ramci ro¢niho
vyuctovani sluzeb a vlastni spravni ¢innosti a pfi internim za¢tovani oprav a investic

S jednotlivymi vlastniky.

Pfi ro¢nim vyuctovani sluzeb s jednotlivymi vlastniky v Gcetnictvi prakticky dochézi
Kk ptevodu zistatku na Gctu piijatych provoznich zaloh na sluzby (tj. ucet 324/1) na tcet

«33 (tj. Gcet 315/1). Na zakladé tohoto pfevodu vznikne na uctu

»skuteénych nakladi
315/1 bud celkovy pieplatek, nebo nedoplatek. Uéet piijatych provoznich zaloh tedy
vzdy po vyuctovani vykazuje nulovy zistatek. Obdobnym zptisobem je postupovano
i v pfipad¢ interniho zuctovani oprav. I zde plati, Ze po zGctovani na konci roku
vykazuje et dlouhodobych pfijatych zaloh na opravy (tj. Géet 955/1) nulovy zGstatek.

Stejnym zptisobem je postupovano také v piipadé investic (tj. ucty 955/2 a 315/3).

Rozdily vyplyvajici z vyuctovani sluZzeb a zictovani oprav a investic jsou tedy patrné

ze zustatkll na analyticky ¢lenéném uctu 315 a to 1 tehdy, kdy je zlstatek na tomto uctu

% Nejde o naklady v pravém slova smyslu (tj. v G¢tové tiid& 5), nybrz o vydaje zau&tované v pritb&hu
roku na vrub G¢tu 315 s pfislusnou analytiku.
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zaporny. Pfi dosavadnim zplisobu ucCtovani oprav je navic zdstatek na uctu 315/2
zaporny napii¢ vSemi obdobimi od pocatku vzniku spolecenstvi, a to z toho divodu, Ze

timto ztistatkem spolecenstvi kryje své hospodaieni.

Dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., vSak nese uctova skupina 31 ndzev ,,pohledavky*. To
znamend, ze situace, kdy ucet spadajici do této UCtové skupiny vykazuje zaporny
zustatek, je pfi nejmensim v rozporu se samotnym vyznamem slova ,,pohledavka‘.
V kone¢ném dusledku lze i uvazovat o tom, Ze uvedeny postup neni Vv souladu

s uvedenou vyhlaskou.

Z tohoto duvodu je v této praci doporuceno postupovat pii prevodu zistatki pii
vyuctovani sluzeb, resp. zuctovani oprav odliSnym zpisobem. To znamend, ze
vznikne-li pti vyuctovani sluzeb preplatek (tzn., ze ,,skute¢né naklady* na sluzby byly
niz8i nez ptijaté provozni zalohy na sluzby), bude pii G€etnim vyuctovani ziistatek na
uctu 315/1 — Sluzby, pfeveden na tucet piijatych provoznich zaloh, tedy na
ucet 324/1 —Piijaté provozni zalohy na sluzby. Vznikne-li nedoplatek, bude
postupovano dosavadnim (opacnym) zpusobem. To znamend, ze zlstatek na uctu

pfijatych provoznich zaloh (Gcet 324/1) bude pteveden na ucet sluzeb (tcet 315/ 1).34

Obdobnym zptisobem by spolecenstvi postupovalo i1 v piipadé oprav, tedy pti prevodu
mezi uctem 315/2 — Opravy a uctem 955/1 — Ptijaté dlouhodobé zalohy na opravy.
V této praci je vSak doporuceno pro tento druh zavazkii pouzivat vysledkové uctovani,
tj. bez pouziti uctu 315/2. Z toho vyplyva, ze v souvislosti s opravami je v souladu
s timto doporucenim nutné prevést stavajici zaporny zistatek na uctu 315/2 na ucet
dlouhodobych ziloh na opravy (et 955/1). Udet 315/2 miize byt zrusen a odstranén

Z Gctového rozvrhu, nebot’ nebude dale pouzivan.

Zustatek na uctu 315/3 — Investice, pfedstavuje tcelovou pohledavku za vlastniky na
technické zhodnoceni spole¢nych ¢asti. Na tomto uctu byl jesté v roce 2015 (Se stejnym
predpokladem i v nékolika dal$ich letech) vykazovan relativné vysoky kladny zistatek.
V tom piipadé lze pfedpokladat, Ze problém se zapornym zistatkem by mohl nastat az
v okamziku, kdy vlastnici svymi pfispévky na investice pohledavku splati. Tehdy by se
postupovalo tak, ze jejich pfeplatky na této pohledavce by =zistaly na uctu

955/2 — Prijaté dlouhodobé zalohy na investice.

3 Ani G&et ptijatych zaloh nemiize ze své podstaty vykazovat zaporny zistatek.
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6.6.5 Prodleni s platbami a jeho dopad do vyucétovani zdvazka s vlastniky

V kapitole 6.5.6 bylo uvedeno, ze v disledku existence nedoplatkil, ptipadné pieplatki,
na piedepsanych zalohach dochazi k odlisSnostem mezi ucetnim a fyzickym
vyuctovanim sluzeb a vlastni spravni Cinnosti. Rozdil mezi fyzickym vyuactovanim
a vyuctovanim v ucetnictvi je zpusoben tim, ze spravce pii fyzickém vyuctovani
postupuje tak, ze porovnava ,skutecné naklady“ se skute¢né uhrazenymi zalohami
od jednotlivych vlastnikt, zatimco v G¢etnictvi se porovnavaji ,,skute¢né naklady* na
S predpisy zaloh, nikoliv se skute¢né piijatymi penéznimi prostiedky. Shody mezi
obéma postupy je v ucetnictvi nasledné dosazeno prostiednictvim internich prevodi
vramci analyticky c¢lenéného u¢tu 311. Rozdilné postupy pii vyuctovani vedou
ke snizeni piehlednosti vyuctovani zavazki. Nejen Ze tato skuteCnost casoveé
a administrativné zatézuje vyuctovaci proces, ale také zvySuje riziko chybovosti. Navic
se tim ucetnictvi odklani od vérného a poctivého zobrazeni skute¢nosti, coz je v rozporu

s § 7 odst. 1 zakona o ucetnictvi.

Jako feSeni tohoto nedostatku je Vv této praci doporuceno rozpustit neuhrazené
provozni zalohy na konci roku. Udetni vyaétovani sluzeb pii aplikaci tohoto feseni je

znazornéno V nasledujicim modelu.

PouZivané uéty v souvislosti s vyaétovanim sluzeb™
221/1 Bézny ucet

311/1 Vlastnici (zalohy)

311/2 Vlastnici (vyactovani)

315/1 Sluzby

324/1 Ptijaté provozni zalohy na sluzby

% viz ptiloha B
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Ucetni pFipady v pribéhu roku Castka
1. Predepsané zalohy na sluzby 500
2. Uhrada ptedepsanych zaloh 400
3. Skute¢né vydaje za sluzby 550
Ucetni pFipady p¥i roénim vyl'létovz'mi‘q'6 Castka
4. Rozpusténi neuhrazenych zaloh 100
5. Vyuctovani sluzeb 400
6. Predpis nedoplatku 150

Ma dati
311/1
221/1
315/1

Ma dati
324/1
324/1
311/2

Dal
324/1
311/1
221/1

Dal
3111
315/1
315/1

Pouzité ucetni piipady vtomto modelu vychazi z ptikladu na str. 63. Aplikace

navrhovaného feSeni spocCiva v rozpusténi neuhrazenych provoznich zaloh na sluzby

ke dni vyuctovani (viz ucetni pfipad ¢. 4). Tim je dosazeno shody mezi piedepsanymi

zalohami a skuteéné piijatymi penéznimi prostiedky z titulu téchto zaloh. V okamziku,

kdy se predepsané zalohy rovnaji uhrazenym, dojde ke shod¢ mezi ucetnim a fyzickym

vyuctovanim sluzeb. Tim je také ucetni vyactovani transparentnéjsi a nemusi se uctovat

0 internich pievodech na tc¢tu 311, jako tomu bylo pravé v ptikladu na str. 63.

Podobné by bylo pfi aplikaci tohoto feSeni postupovéno v ptipad€ vlastni spravni

¢innosti. Model zobrazujici aplikaci tohoto feSeni V ramci vyuctovani vlastni spravni

¢innosti v ucetnictvi je uveden v nasledujici ¢asti prace.

PouZivané &ty v souvislosti s vyaétovanim vlastni spravni ¢innosti®’

221/1 Bézny ucet
311/1 Vlastnici (zalohy)
311/2 Vlastnici (vyuctovani)

324/2 Ptijaté provozni zalohy na vlastni spravni ¢innost
518 Vlastni spravni ¢innost
648 Piispévky na spravu domu

% Vyugtovani sluzeb
%7 viz ptiloha B
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Ucetni pFipady v pribéhu roku Castka Ma dati Dal
1. Ptredepsané zalohy na vlastni spravni ¢innost 100 3111 324/2
2. Uhrada ptedepsanych zaloh 80 221/1 311/1
3. Skute¢né vydaje na vlastni spravni ¢innost 100 518 221/1
Utetni pFipady p¥i roénim vyl'létovz'mi38 Castka Ma dati Dal
4. Rozpusténi neuhrazenych zaloh 20 324/2 311/1
5. Vyuétovani vlastni spravni ¢innosti 80 324/2 648
6. Predpis nedoplatku 20 311/2 648

Ugetni piipady pouzité vtomto modelu vychazi z piikladu na str. 65. Neuhrazené
zalohy se ke dni vyuctovani vlastni spravni ¢innosti rozpusti (viz ucetni ptipad €. 4).
V Ucetnim vyuactovani tak bude figurovat pouze vySe uhrazenych zdloh, tedy skute¢né
pfijatych penéznich prostfedki. Tim dojde ke shodé mezi ucetnim a fyzickym

vyuctovanim.

6.7 Shrnuti navrzenych zmén a dalsi doporuceni

6.7.1 Navrzené zmény V metodickych postupech udetniho vvkaznictvi a jejich dopad do

vysledku hospodafeni

Kapitola 6.5 pojednavala o metodickych postupech ucetniho vykaznictvi pouzivanych

ve spoleCenstvi. V kapitole 6.6 bylo nasledné provedeno zhodnoceni téchto

metodickych postupli a byly navrZzeny zmény v nékterych dil¢ich oblastech tcetniho

vykaznictvi spolecenstvi, a to:

a) zména pfistupu k uctovani a vykazovani skupiny externich zavazku z titulu oprav,

b) zména metody Gctovani a vykazovani dotaci na uroky z Gvéri,

€) zména V Gcetnich postupech pouzivanych pii vyictovani sluzeb a zuétovani oprav
ainvestic a

d) zména v Gctovani piijatych provoznich zaloh na sluzby a vlastni spravni ¢innost

za ucelem eliminace rozdilti mezi ucetnim a fyzickym vyuctovanim téchto zavazku.

%8 yyugtovani vlastni spravni &innosti
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ad a) Spolecenstvi uctuje opravy rozvahové. Ackoliv nelze tento ptistup k uctovani této
skupiny externich zavazkli povazovat za nepfipustny, ma nékolik podstatnych
nedostatkti. Z tohoto divodu bylo v kapitole 6.6.1 navrZzeno uctovat o této skupiné
externich zavazki vysledkoveé. To znamena, ze zavazky, piip. piimo vydaje na opravy
se budou uctovat do nédkladl a interni zG¢tovani téchto zavazkd, piip. ptimo vydaji
s ptijatymi dlouhodobymi zalohami na opravy se promitne do vynosii. Na vysledek
hospodareni vSak tento piistup v kone¢ném disledku nebude mit zadny vliv, jelikoz

zuctované vynosy budou vykéazany ve stejné vysi jako naklady.

ad b) Spolecenstvi uctuje rozvahové také o dotacich. Tento zplsob uctovani je vSak dle
nazoru autorky nespravny, jelikoz se jedna o dotace na troky z uvért, které jsou
vykazany v nakladech spoleéenstvi. Z toho duvodu bylo v kapitole 6.6.2 navrzeno
dotace na tyto uroky uétovat jako vynosy. Dotace tak budou vstupovat do vysledku
hospodateni. Bude jimi kompenzovana ¢ast uroku, které jsou vykazany v nakladech.
V disledku toho se o vysi dotaci snizi interni zuctovani urokd do vynosi (jinak by se
¢ast trokd do vynosu promitla dvakrat). V kone¢ném dusledku tak nebude mit odlisny

ptistup k uctovani dotaci na vysledek hospodateni vliv.

ad c¢) Spolecenstvi pfi samotném vyuctovani sluzeb a zuctovani oprav a investic
Vv uletnictvi postupuje tak, ze prevede zlstatky zalohovych plateb na uctech 324 a 955
s pfislusnou analytikou na ucty 315 s pfisluSnou analytikou. Dochézi tak k tomu, Ze
na nekterych téchto analyticky rozliSenych uctech (zejména ucet 315/2) je vykazéan
zaporny zUstatek. V této souvislosti bylo v kapitole 6.6.4 doporuc¢eno pouzivat v ramci
vyuctovani, resp. zuctovani zavazkt odlisny piistup, v jehoz disledku budou piipadné
vzniklé zaporné zustatky ponechany na uétech dlouhodobych zaloh. Tento ptistup nijak
neovlivni vysledek hospodatfeni. Zarovenn bylo V této souvislosti doporuceno pievést
stavajici zaporny zlstatek na Gctu 315/2 — opravy na ucet 955/1 — piijaté dlouhodobé

zalohy na opravy a ti¢et 315/2 zrusit a odstranit z i¢tového rozvrhu.

ad d) Spolecenstvi se kazdoro¢né potykd s rozdilnym pojetim fyzického a ucetniho
vyuctovani sluzeb a vlastni sprdvni cinnosti V disledku existence neuhrazenych
¢i nespravné hrazenych zaloh jednotlivymi vlastniky. Jako feSeni tohoto problému bylo
v kapitole 6.6.5 doporu¢eno ke dni vyuctovani rozpustit neuhrazené zalohy na sluzby

avlastni spravni c¢innost a tim dosdhnout souladu mezi fyzickym a Ucetnim
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vyuctovanim. Ani tato zména V UCetnich postupech nijak neovlivni vysi vysledku

hospodateni.

6.7.2 Vnitini smérnice pro vedeni ucetnictvi

V tvodu kapitoly 6.5 bylo uvedeno, Ze ve spoleCenstvi V soucasné dobé chybi vnitini
smérnice pro vedeni ucetnictvi (dale jen ,,vnitini smérnice*). Tvorba vnitfnich smérnic
vSak ptimo ¢i nepfimo vyplyva zejména ze zakona o ucetnictvi, ale 1 z dalSich pravnich

predpist a z Ceskych tdetnich standardd. [1]

Dle nazoru autorky by vnitini smeérnice spoleCenstvi mély zahrnovat zejména

nasledujici oblasti:

uctovy rozvrh,

- metodické postupy ucetniho vykaznictvi,

- obéh, prrezkuSovani a ischova ucetnich zaznami,

- kompetence a podpisové zaznamy,

- inventarizace majetku a zavazku,

- harmonogram a postup pf¥i zpracovani ucetni zavérky a

- ostatni ujednani.

Mezi ostatni ujednani patii napt. dohoda o pouziti vysledku hospodateni, dohoda
0 tvorb¢ a Cerpani dlouhodobych zaloh na opravy, dohoda o uvérech pravnické osoby,
dohoda o vy$i odmén statutarnimu organt ¢i pracovnikim na dohodu o provedeni
prace, dohoda o stanoveni hranice pro zaclenéni majetku mezi dlouhodoby hmotny

¢1 nehmotny, pfip. drobny majetek apod.

Autorka dale povazuje za podstatné, aby byla zajiSténa nejen tvorba, obsah, ale

I aktualnost vnitinich smérnic spoleCenstvi. Za timto tc¢elem je nezbytné urdit:
- osobu odpovédnou za vypracovani vnitinich smérnic,
- osobu odpovédnou za schvalovani vypracovanych vnitifnich smérnic a
- osobu odpovédnou za zajisténi aktualnosti vnitinich smérnic.

V souvislosti se zajiSténim aktualnosti vnitinich smérnic je dle nézoru autorky tieba

také stanovit harmonogram revizi smérnic (napf. vzdy na zacatku ti¢etniho obdobi).
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/ Navrh vnitini smérnice pro metodické postupy ucetniho

vykaznictvi

V ptedchozi kapitole bylo doporuceno, aby byly ve spolecenstvi vytvofeny vnitini
smérnice pro vedeni ucetnictvi. Jednou z oblasti, které by mély vnitini smérnice

spoleCenstvi zahrnovat, jsou i metodické postupy t¢etniho vykaznictvi.

V nasledujici Casti této prace bude pfedstaven navrh vnitini smérnice pro uvedenou
oblast. Navrh je vypracovan na zaklad¢ pouzivanych metodickych postupti Gcetniho
vykaznictvi ve spolecCenstvi, které byly zmapovany v kapitole 6.5. Zaroven vsSak

zahrnuje zmény vV metodickych postupech, které byly navrzeny v kapitole 6.6.

Nazev ucetni jednotky: Spolecenstvi vlastnikil jednotek Vejprnicka 18,20 Plzen
Sidlo: Vejprnicka 18, 318 00, Plzen
ICO: 710 11 706

Pravni forma: Spolecenstvi vlastnikli jednotek

Smérnice ¢.: .........

Uéinnost od: .........

Vnitini smérnice pro metodickeé postupy ucetniho vvkaznictvi

Obsah:

1. Pravni pfedpisy

2. Smlouva o spravé domu
3. Ugetni soustava

4. U&etni postupy

1. Pravni predpisy

Spolecenstvi vlastniki jednotek Vejprnicka 18,20 Plzen (dale jen ,,spoleCenstvi®) je

upraveno Vv nasledujicich pravnich predpisech:

A novy ob¢ansky zakonik,
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A zékon &. 67/2013 Sb. kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim

plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorid v domé s byty a

A piedpis ¢. 366/2013 Sb., nafizeni vlady o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim. (dale jen ,,nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.*)
Spolecenstvi se pri vedeni uéetnictvi fidi:
A zakonem &. 563/1991 Sb. o Gietnictvi, ve znéni pozdgjsich predpist,

A vyhlaskou & 504/2002 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona
0 ucetnictvi, ve znéni pozd¢jSich predpisi, pro tcetni jednotky, u kterych hlavnim
predmétem ¢innosti neni podnikani, pokud Gctuji v soustavé podvojného ucetnictvi a

A Ceskymi Gdetnimi standardy pro uéetni jednotky, u kterych hlavni ¢innost neni

podnikani.

Pro danové ucely se SVJ fidi zdkonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni

pozdéjsich predpist.
2. Smlouva o spravé domu

Spolecenstvi uzavielo v roce 2011 smlouvu o dilo, jejimz pfedmétem plnéni je sprava
objektu Vejprnicka 18,20 Plzen (dale jen ,,smlouva o spravé domu‘), a to od roku 2012,
Smluvni spravce za spolecenstvi zajistuje Cinnosti spojené se spravou domu, které jsou

uvedené ve smlouve o spravé domu. Témito ¢innostmi je napf.:

A vybér zalohovych plateb za uzivani bytu a sluzby na tucet spoledenstvi, thrady
nakladl za sluzby spojené s uzivanim bytovych jednotek a provadéni vyuctovani

zalohovych plateb za sluzby,

A vedeni evidence mési¢nich uhrad od vlastniki véetné evidence neplati¢li a vymahani

plateb od neplatict dle zvlastniho pisemného ujednani s organy spolecenstvi,

A provadéni drobné udrzby objektu tak, aby nedoslo ke snizeni kvality bydleni

vlastnikli a nedoslo k ohroZeni Zivota a majetku osob,

A revize elektrickych zafizeni ve spole¢nych ¢astech domu a revize rozvodu plynu,
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A opravy rozvodi vody, teplé uzitkové vody a uzitkové vody, elektroinstalace,
hromosvodti, spolecné  televizni  antény, domaciho telefonu, vytaht
a vzduchotechniky,

A vedeni tiéetnictvi spoletenstvi a vypracovani ucetni zavérky,

a dalsi.

Spravce je dale opravnén uzavirat smlouvy s dodavateli sluzeb jménem spolecenstvi.

V piipadé pravniho zastupovani vlastniki nebo spolecCenstvi je spravce opravnén
fakturovat spolecCenstvi vlastni naklady i naklady pravniho zastupce spojené s touto

sluzbou.

Spravce ma také narok na odménu, jejiz vySe pfimo vyplyva ze smlouvy o spravé

domu.

3. Ucetni soustava
Spolecenstvi vede acetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu:
A s vyjimkou Giétovani o odpisech nepouziva § 25 odst. 3 ZoU,

A s vyjimkou rezerv a opravnych polozek dle zvlastnich predpisti nepouziva

§ 26 odst. 3 ZoU,
A nepouziva § 27 a
A sestavuje ucetni zavérku dle vyhlasky &. 504/2002 Sb.
Pouziva vsak 1 n¢které prvky charakteristické pro vedeni u€etnictvi v plném rozsahu:
A sestavuje uétovy rozvrh az do irovné syntetickych uéti,
A uétuje v knihach analytickych uéta,
A nespojuje tétovani v hlavni knize s uétovanim v uéetnim deniku.

Spolecenstvi sestavuje ucetni zavérku ve zkraceném rozsahu. Ucetni obdobi, za které
ucetni zaverku sestavuje, je kalendarni rok. Ucetni obdobi je totozné se zuctovacim
obdobim, tedy obdobim, za které se provadi zictovani, resp. vyactovani zévazkl

s vlastniky.
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4. Uéetni postupy

4.1. Sprava domu a pozemku

Spravou domu a pozemku (déle jen ,,sprava domu) se ve spolecenstvi rozumi ¢innosti
a) z hlediska provozniho a technického a

b) z hlediska spravnich ¢innosti.

ad a) Cinnostmi z hlediska provozniho a technického (dale jen ,opravy“) jsou

zejména:

A provoz, Gidrzba, opravy, stavebni upravy a jiné zmény spoleénych &asti domu,

A revize technickych siti, spoleénych technickych zafizeni domu, protipozarniho
zafizenti aj.,

A drzba pozemku a piistupovych cest na pozemku,

A uplatnéni prava vstupu do bytu v ptipadé, kdy jeho vlastnik tento byt stavebné
upravuje vcetné moznosti zadat predlozeni stavebni dokumentace (v odivodnénych

piipadech).

V pribéhu roku jednotlivi vlastnici pfispivaji na bankovni ucet spolecenstvi
prostiednictvim dlouhodobych zaloh na opravy, které jsou jim na zafatku nebo
Vv priibéhu roku predepsany. Piedpis zéaloh se zauctuje na vrub uctu 311 — Vlastnici
a ve prospéch uctu 955/1 — Ptijaté dlouhodobé zalohy na opravy.

Néklady souvisejici s t€émito cinnostmi se UCtuji v 5. Uctové tiid€ na vrub uctu
511 — Opravy se souvztaznym zapisem ve prospéch uctu v uctové

tFidé 2 nebo 3 v zavislosti na typu ucetniho pfipadu.

K poslednimu dni uéetniho obdobi dojde K internimu zGétovani vzniklych nakladu
ve vztahu Kk témto Cinnostem s pfijatymi dlouhodobymi zalohami na opravy. Toto
interni zactovani je provedeno tak, Ze se Castka ve vysi obratu na Gctu 511 zauctuje
na vrub Gctu 955/1 a ve prospéch uctu 648. Neuplatnéna vyse zaloh (tj. vySe piijatych
dlouhodobych zdloh na opravy nad rdmec vzniklych ndkladli na tyto cinnosti) je
ponechana ve spolecenstvi, a to jako zlstatek na uctu 955/1. Zistatek na tomto uctu

slouzi k financovani oprav ,,v budoucnu®.
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ad b) Cinnostmi z hlediska spravnich ¢innosti (dale jen ,,vlastni spravni ¢innost“)

se rozumi zejména:

A zajistovani veskeré spravni, administrativni a operativng technické &innosti,

A stanoveni a vybirani pfedem uréenych finanénich prostfedkii (ve formé zéloh)
od vlastnikt jednotek,

A vedeni ucetnictvi, zpracovani danovych pfiznani, hospodafeni s finan¢nimi
prostiedky aj.,

A uplatiiovani a vymahani plnéni povinnosti vii¢i jednotlivym vlastnikim.

Tyto Cinnosti jsou v kompetenci smluvniho spravce a nalezi mu za né odména, ktera

vyplyva ze smlouvy o spravé domu.

V pribéhu roku jednotlivi vlastnici pfispivaji na bankovni ucet spolecenstvi
prostfednictvim provoznich zdloh na vlastni spravni ¢innost, které jim jsou na zacatku
nebo v pribéhu roku predepsany. VySe téchto piedepsanych zaloh odpovida
predpokladané vysi nakladi na vlastni spravni ¢innost, tedy vysi odmény spravci.
Ptedpis zaloh na vlastni spravni ¢innost se uc¢tuje na vrub uctu 311 a ve prospéch uctu

324/2 — Ptijaté provozni zalohy na vlastni spravni ¢innost.

K poslednimu dni ucetniho obdobi se vySe predepsanych zaloh, ktera nebyla uhrazena,

rozpusti. To znamen4, Ze se zatctuje na vrub uctu 324/2 a ve prospéch uctu 311.

Naklady souvisejici S vlastni spravni ¢innosti (tj. odména spravci) se uctuji na vrub uctu
518 — Vlastni spravni c¢innost se souvztaznym zapisem ve prospéch uctu
321 — Dodavatelé. Uhrada dodavatelské faktury se zauétuje na vrub tétu 321
a ve prospéch uctu v uctové tiide 2.

K poslednimu dni Gcéetniho obdobi dojde k vytctovani vzniklych néakladt ve vztahu
K témto ¢innostem s jednotlivymi vlastniky. Tyto naklady jsou v ucetnictvi z(ctovany
S pfijatymi provoznimi zalohami na vlastni sprdvni Cinnost prostfednictvim uctu
648 — Prispévky na spravu domu. V ptipad¢, ze jednotlivym vlastnikiim vzniknou pfi
vyucCtovani nedoplatky, jsou jim pfedepsany k thrad€. V piipadé, ze jednotlivym

vlastniktim vzniknou pfi vyuctovani pieplatky, jsou jim uhrazeny spolecenstvim.
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4.2. Plnéni poskytovana S uzivanim bytd, nebyt. prostor a spoleénych ¢asti domu

Za plnéni poskytovana s uzivanim bytd, nebytovych prostor a spolecnych ¢asti domu
(déle jen ,,sluzby*) se povazuji zejména dodavky tepla a teplé uzitkové vody, dodavky
studené vody, dodavky elektrické energie na osvétleni spolecnych prostor a provoz

vytahu a svoz komunélniho odpadu.

V pribéhu roku jednotlivi vlastnici pfispivaji na bankovni ucet spolecenstvi
prostiednictvim provoznich zaloh na sluzby. Piedpis téchto zaloh je uctovan na vrub
Gétu 311 a ve prospéch uétu 324/1 — Piijaté provozni zalohy na sluzby. Uhrada se

zauctuje na vrub uctu v uctové tiidé 2 a ve prospech uctu 324/1.

Vyse predepsanych zaloh na sluzby, ktera nebyla k poslednimu dni ucetniho obdobi

uhrazena, se rozpusti. To znamena4, Ze se zauctuje na vrub uctu 324/1 a ve prospéch uctu

311.

Zavazky, ptip. pfimo vydaje tykajici se sluzeb (dale jen ,,skute¢né naklady*) jsou
v prubéhu ucetniho obdobi uctovany na vrub uctu 315/1 — Sluzby se souvztaznym
zapisem na ucet v uctove tfide 2 nebo 3 v zavislosti na typu ucetniho ptipadu.

K poslednimu dni ucetniho obdobi se ,skutecné¢ ndklady* vyacétuji jednotlivym

vlastnikiim. V ucetnictvi tak vznikne celkovy preplatek, resp. nedoplatek. Tato

skute¢nost je feSena nasledujicim zptisobem:

a) vznikne-li pii vyuctovani sluzeb celkovy pieplatek (tzn., Ze ,,skute¢né naklady*
na sluzby byly niz$i nez ptijaté provozni zilohy na sluzby), bude pifi G€etnim
vyuctovani zistatek na uétu 315/1 preveden na ucet piijatych provoznich zaloh, tedy
na ucet 324/1 — Ptijaté provozni zalohy na sluzby,

b) vznikne-li pfi vyuctovani sluzeb celkovy nedoplatek, ztstatek na uctu pftijatych

provoznich zaloh (j. G¢et 324/1) bude pieveden na ucet sluzeb (tj. et 315/1).

Vzniklé preplatky a nedoplatky jsou vyporadany s jednotlivymi vlastniky.
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4.3. Uroky z prodleni

V ptipadé, Ze dojde u vlastnika k prodleni s pfedepsanymi platbami delSimu nez pét dni,
je mu uctovan urok z prodleni. Denni vySe uroku je dle zakona ¢. 67/2013 Sb. ve vysi
jedné promile (tj. 0,001) z dluzné ¢astky. Vyse uroku z prodleni je vlastnikim sdélena

V ro¢nim vyuctovani sluzeb a vlastni spravni ¢innosti.

Za dluznou castku je povazovana nejen Cast pripadajici na zalohy, které podléhaji
vyuctovani s vlastnikem (tj. sluzby a vlastni spravni ¢innost), ale také Cast pfipadajici na
zalohy podléhajici internimu zuctovani (tj. opravy a investice). To znamena, Ze
zakladnou pro vypocet troku z prodleni je celkova predepsana vySe zaloh vlastnikovi

za zuctovaci obdobi.

Piedpis urokti z prodleni je zatuétovan na vrub G¢tu 311 — Vlastnici a ve prospéch Gcétu
641 — Pokuty a uroky z prodleni. Jejich uhrada se zauctuje na vrub Uctu v Gctové

ttide 2 a ve prospéch uctu 311.

4.4. Investice, stavebni spofeni a souvisejici produkty a dotace na troky z uvéru

Vklady na stavebni spofeni jsou Gétovany na vrub uétu 221/2 — Ucet stavebniho
spofeni. Piijaté uroky z bézného uétu a z Gétu stavebniho spofeni se uctuji ve prospéch

Gétu 644 — Uroky.

Ptijaté tUvéry, tj. preklenovaci Uvéry a Uvéry ze stavebniho spofeni, se uctuji
ve prospéch Gétu 951 — Uvéry. Splatky téchto avért se uétuji na vrub tohoto uétu.
Vydané uroky z Givéri se Gétuji na vrub uétu 544 — Uroky.

Poplatky za vedeni Géta (tj. bézny ucet, tcet stavebniho spoteni, Gcet pieklenovaciho
uvéru a ucet uveru ze stavebniho spofeni) jsou tctovany na vrub uctu 548 — Poplatky.

Dotace na uroky z uveért jsou uctovany ve prospech uctu 691 — Provozni dotace.

Zavazky spojené s revitalizaci domu, ktera probéhla v letech 2005 — 2009, byly
zauétovany na vrub Gctu 315/3 — Investice.

Jednotlivi vlastnici v pribéhu ucetniho obdobi pfispivaji na ucet spolecenstvi
prostiednictvim dlouhodobych zaloh na investice, které jsou uétovany na uétu

955/2 — Prijaté dlouhodobé zalohy na investice.
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K poslednimu dni ucetniho obdobi se zuctuje vySe Uhrazenych urokd a poplatkil
Z pteklenovacich uvérii a uvérli ze stavebniho spofeni snizena o vySi pfijaté dotace
s piijatymi dlouhodobymi zalohami na investice od jednotlivych vlastnikti. To znamena,
ze se Castka téchto troku a poplatkl, kterd nebyla kompenzovana dotaci, zauctuje
na vrub uctu 955/2 a ve prospéch uctu 648 — Prispévky na spravu domu. Zbyvajici cast
ptijatych zéaloh, kterd nebyla uplatnéna, je pouzita ke snizeni pohledavky za vlastniky,

tzn. zatctovanim na vrub uctu 955/2 a ve prospech uctu 315/3.

Pfijaté uroky (a Snimi souvisejici poplatky za vedeni Uctu) ze stavebniho spofeni
azbézného uctu se nijak nezctuji, ani nevyporadaji s vlastniky. Jsou ponechany

ve spolecenstvi.

4.5. Odmény

Spolecenstvi uctuje o odmenach plynoucich z dohod o provedeni prace. Hrubé Castky
téchto odmeén a s nimi souvisejici pojistné na zdravotni pojisténi a socialni zabezpeceni
hrazené¢ zaméstnavatelem jsou uctovany v uctové skupiné 52 — Osobni ndklady. To
znamenda, ze hrubé odmeény jsou uUCtovany na vrub uctu 521 — Mzdové ndklady
a pojistné hrazené¢ zaméstnavatelem se UCtuje na vrub Uctu 524 — Zakonné socidlni

a zdravotni pojisténi.

Naklady ve vysi obratu ucti v uctové skupiné 52 jsou kompenzovany piispévkem
na spravu domu a pozemku. To znamena, Ze dojde k ,,aktivaci® téchto nékladi, a to
zauctovanim jejich vySe na vrub uctu 955/1 — Pfijaté dlouhodobé zalohy na opravy

a ve prospéch uctu 620 — Aktivace vnitropodnikovych sluzeb.

Predseda spolecenstvi vlastnikli nepobira za ¢innost statutarniho organu zadné odmeény.

4.6. Pfijmy z prondjmu a jiné pfijmy ze spoleénvch ¢asti

Piijmy z prongjmu a jiné pfijmy ze spolecnych €asti jsou Uctovany ve prospéch uctu

602 — Vynosy ze spolecnych casti.
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4.7. Vysledek hospodafeni a jeho zdanéni

Do vysledku hospodateni vstupuji naklady vykazované na nasledujicich uctech:

A et 511 — Opravy,

A ucet 518 — Vlastni spravni ¢innost,

>\

ucet 521 — Mzdové néklady,

>\

ucet 524 — Zakonné socialni a zdravotni pojisténi,

>\

et 544 — Uroky a

>\

ucet 548 — Poplatky.

Vynosy spolecenstvi jsou vykazovany na nasledujicich uétech:
A téet 602 — Vynosy ze spoleénych &asti,

A t&et 620 — Aktivace vnitropodnikovych sluzeb,

A uéet 641 — Pokuty a troky z prodlent,

A ket 644 — Uroky,

A et 648 — Prispévky na spravu domu a

A t&et 691 — Provozni dotace.

Pro ucely zdanéni dani z pfijmi pravnickych osob se vysledek hospodafeni upravi

na zaklad dané z piijmu, a to tak, ze se sniZi O:

A vynosy, které nejsou predmétem dané, tj. vynosy vykazované na Giétu 648 a na iétu

620,

A vynosy, které jsou pfedmétem dang, ale jsou jiz zdanény srazkou u zdroje, tj. pfijaté

uroky z bézného Uctu a Gictu stavebniho spofeni vykazované na Gctu 644 a

A vynosy, které patfi do zdkladu dané jednotlivych vlastniki, tj. vynosy z pronajmu

a jiné vynosy ze spole¢nych prostor, které jsou vykazované na uctu 602.
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Vysledek hospodateni se zvySi 0:

A naklady vztahujici se k vynostim, které nejsou piedmétem dané, tj. naklady
vykazované na uctech 518, 521, 524 a 544, stejn¢ jako poplatky za vedeni uctu

pieklenovaciho Gvéru vykazané na uctu 548,

A naklady vztahujici se k vynostim, které jiz byly srazeny srazkou u zdroje, tj. poplatky

za vedeni bézného Gctu a uctu stavebniho spofeni vykazované na uctu 548 a

A naklady vztahujici se k vynostim, které vstupuji do zékladu dané jednotlivych

vlastniku.

Vysledna dan z pfijma vypoctend ze zakladu dané je zauctovana na vrub uctu 591

a ve prospéch uctu 341.

Vysledek hospodatfeni po zdanéni je vykdzdn na Gctu 931 — Vysledek hospodateni

ve schvalovacim fizeni.

Vypracoval/a: ...
Schvalil/a: ...

V Plzni,dne ...

Podpisy povérenych osob:

pfedseda spolecenstvi vlastniki

Spravce
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Zavér
Hlavnim cilem této prace bylo vytvofit vnitini smérnici pro metodické postupy ucetniho
vykaznictvi vybraného spolecenstvi vlastnikli jednotek. Zamérem autorky bylo stanovit

jednozna¢na a transparentni pravidla pro metodické postupy ucetniho vykaznictvi

ve vybraném subjektu a ukotvit je ve vnitinich ptedpisech tohoto subjektu.

Za timto Ucelem bylo kli¢ové nejprve pochopit pravni, Getni a danovou podstatu
spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Néasledn¢ bylo tieba zmapovat dosud pouzivané
metodické postupy ve vybraném subjektu a zhodnotit je v kontextu pravnich a jinych
ucetnich predpisti. Na zéklad€ zjisténych poznatkil byly v této praci navrZzeny zmény
v nékterych metodickych postupech ucetniho vykaznictvi vybraného subjektu tak, aby
tyto postupy odpovidaly legislativnimu vymezeni a zaroven napliiovaly interni potieby
vybraného subjektu. Navrzené zmény byly zohlednény také pii zpracovani navrhu

vnitini smérnice pro metodické postupy tcetniho vykaznictvi tohoto subjektu.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je subjektem, ktery vzbuzuje mnoho otazek, a to nejen

u odbornikt na danou tématiku, ale i u Siroké vefejnosti.

Zejména z Ucetniho hlediska jde o pomérné komplikované téma, které uz ze své pravni
podstaty zpochybniuje zavedenou ucetni metodiku. Jde vSak 0 téma bezesporu velmi
aktudlni, ato zejména proto, Zze poéet SVJ v Ceské republice kazdoroéné roste. SVJ
navic ze zakona vede (podvojné) ucetnictvi. Je proto paradoxni, Ze mu v UCetnich
predpisech neni vénovana zvlastni pozornost. Moznym diivodem pro opomijeni specifik
tohoto subjektu v ucetnich predpisech muze byt skutecnost, ze z hlediska vyse vybéru
dani se SVJ fadi mezi méné vyznamné subjekty. To znamend, Ze fiskalni efekt tohoto
subjektu je zanedbatelny. AvSak s ohledem na vySe uvedené skute¢nosti se autorka
domniva, Ze by se Ucetnictvim SVJ mély pfislusné organy dale zabyvat, ba dokonce Ze

by mél byt ucetni problematice SVJ vénovan vlastni ucetni standard.
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Priloha A

Tabulka 4: Ptijmy SV1J a jejich zdanovani

ANO, srazeno
jednotlivi i ANO, § 9
vlastnici ag§ 12 ZDP
jednotlivi i ANO, § 8
vlastnici ZDP
jednotlivi i ANO, § 10
vlastnici ag§ 12 ZDP
. ., osvobozeno, §
jednotlivi i ’
vlastnici , DO L
pism. ¢) ZDP

Zdroj: Vlastni zpracovani na zakladé [4], 2016



Priloha B

Udtova tfida 2 - Finanéni O¢ty

221 Bankovni ucty
O 221/1 Bézny udet
O 221/2 Uget stavebniho spofeni
261 Penize na cesté
O 261/1 Penize na cesté — stavebni spofeni

O 261/2 Penize na cestd — uvéry

Uctova tfida 3 - ZG&tovaci vztahy

311 Vlastnici
314 Poskytnuté provozni zalohy
315 Pohledavky
O 315/1 Sluzby
O 315/2 Opravy
O 315/3 Investice
321 Dodavatelé
324 Pftijaté provozni zalohy
O 324/1 Ptijaté provozni zalohy na sluzby
O 324/2 Piijaté provozni zalohy na vlastni spravni ¢innost
331 Zaméstnanci
336 Zuctovani s institucemi socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi
341 Dai z pfijmu
342 Ostatni ptimé dan¢

346 Dotace ze statniho rozpoctu

378 Jiné pohledavky

Uctova tida 5 - Naklady

511 Opravy
518 Vlastni spravni ¢innost
521 Mzdové naklady

524 Zakonné socialni a zdravotni pojisténi



544 Uroky
548 Poplatky

Uctova t¥ida 6 - Vynosy

602 Vynosy ze spolec¢nych casti

620 Aktivace vnitropodnikovych sluzeb
641 Pokuty a uroky z prodleni

644 Uroky

648 Piispévky na spravu domu

691 Provozni dotace

Uctova tfida 9 - Vlastni jmé&ni, fondy, vysledek hospodaieni, rezervy, dlouhodobé Givéry

a zapujcky, zavérkové a podrozvahové ucty

931 Vysledek hospodateni ve schvalovacim fizeni
951 Dlouhodobé bankovni avéry
955 Pftijaté dlouhodobé zalohy
O 955/1 Piijaté dlouhodobé zalohy na opravy
O 955/2 Ptijaté dlouhodobé zalohy na investice



Abstrakt

JENICKOVA, Lucie. Metodické postupy iicetniho vykaznictvi spolecenstvi viastnikii
jednotek. Plzen, 2016. 100 s. Diplomova prace. Zapadoc¢eska univerzita v Plzni. Fakulta
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Klicova slova: bytové spoluvlastnictvi, spolecenstvi vlastnikli jednotek, sprava domu

a pozemku, tcetni vykaznictvi, i€etni metody

Hlavnim cilem této diplomové prace je vytvofit vnitini smérnici pro Gcetni vykaznictvi
vybrané¢ho spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Praci 1ze rozdé€lit na dvé hlavni cCasti, a to
na teoretickou a praktickou ¢ast. V teoretické ¢asti prace jsou nejprve popsany formy
bydleni a spoluvlastnictvi domu v Ceské republice v kontextu soudasnych trendd. Poté
jsou zde predstavena zékladni pravni, Gcetni a danova specifika spolecenstvi vlastnikti
jednotek. Néasledné je objasnéna problematika rozvahového a vysledkového zpiisobu
uctovani a uskali spojena sjeho aplikaci ve spoleCenstvi vlastniki jednotek
a problematika majetku tohoto subjektu. V praktické casti prace je nejprve predstaven
vybrany subjekt a jeho hospodafeni. Nésledné jsou zmapovany metodické postupy
V jednotlivych oblastech Gcetniho vykaznictvi vybraného subjektu. Tyto postupy jsou
zhodnoceny avnavaznosti na provedené zhodnoceni jsou navrzeny zmény
Vv problematickych oblastech metodickych postupi ucetniho vykaznictvi vybraného
subjektu spole¢né s dalSimi doporuc¢enimi. Vystupem piedlozené prace je navrh vnitini

smérnice pro metodické postupy ucetniho vykaznictvi vybraného subjektu.



Abstract

JENICKOVA, Lucie. Methodical procedures in Financial Reporting of Association
of Unit Owners. Plzen, 2016. 100 p. Diploma Thesis. University of West Bohemia.

Faculty of economics.
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The main purpose of this diploma thesis is to construct the internal directive
for methodical procedures in financial reporting of the chosen association of unit
owners. The thesis is divided into two main parts, theoretical and practical.
In the beginning of the theoretical part is adescription of the forms of housing
and house ownership in Czech Republic in the context of current trends. The next part
introduces the basic legal, accounting, and tax specifics of the association of unit
owners. The theoretical part then deals with the issues concerning balance sheet
and result technique of accounting and the difficulties connected with its application
in the association of unit owners along with the issues concerning the assets
of the association of unit owners. The practical part firstly introduces the chosen subject
and its activities. Then the methodical procedures in each particular part of the financial
reporting of the chosen subject are mapped. The procedures are then evaluated.
Following the evaluation, the changes in the problematic areas of the methodical
procedures in financial reporting of the chosen subject are proposed along with other
recommendations. The outcome of the thesis is a proposal of the internal directive

for methodical procedures in financial reporting of the chosen subject.



