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1 Uvod

V Ceské republice miizou vlastnit bytovy dim jak fyzické, tak pravnické osoby, mezi
které napiiklad patii akciova spolecnost, spole¢nost s rucenim omezenym, meésto, podilovi
spoluvlastnici, bytové druzstvo nebo spoleCenstvi vlastnikl jednotek. NejcastéjSim vlastnikem
bytovych domi je mésto, bytové druzstvo a spoleCenstvi vlastnikli jednotek, kde bytové
jednotky vlastni jednotlivi vlastnici. Pro kazdého z uvedenych mohou platit rozdilné pravni
piedpisy pro hospodateni s bytovym domem.

Spolecenstvi vlastnik jednotek je jednou znejvice rozSifenych forem vlastnictvi
bytového domu. Pokud se jedna o jednotlivé vlastniky, je tahle forma z hlediska vlastnictvi
nejpiijatelnéjsi. Na rozdil od bytové druzstva, kdy bytovy dim patii druzstvu a jednotlivy
vlastnik m& moznost vlastnit pouze druzstevni podil, coZ jsou prava na uzivani bytové jednotky,
na druhou stranu ma vlastnik ve spolecenstvi tu vyhodu, Ze vlastni pfimo jednotku v bytovém
dom¢ a vSechna prava k uzivani s ni spojena.

Cilem této bakalatské prace na téma ,,Pravni, Gcetni a danové aspekty spolecenstvi
vlastnikil jednotek* je objasnit pravni pohled na spolecenstvi vlastnikl jednotek, jeho zaloZeni
a vznik spolecenstvi vlastniki, predmét ¢innosti, jeho statutarni organy a jeho zénik. Dale ucetni
pohled, ktery rozebira spolecenstvi jako ucetni jednotku, pfedmét jeho ¢innosti nebo ucetni
predpisy, kterymi se musi fidit, ale také popis toho, jak spoleCenstvi musi uctovat a v jakém
rozsahu vést ucetnictvi. V kone¢né €asti prvni kapitoly je pak vymezeno zatizeni z urcitych
druhti dani, jako naptiklad dan z pfijmu ¢i dan z pfidané hodnoty, nebo také socidlni a zdravotni
pojisténi, které patii do odvodli z vyplacenych mezd spolu danémi. Dalsi kapitola bude
veénovana charakteristice daného spolecenstvi, kdy vzniklo, jak vzniklo, jak to vypadalo pied
jeho vznikem, kdyz bylo jesté bytové druzstvo, a jeho transformace na spolecenstvi. Posledni
kapitola ,,Uéetni a dafiové aspekty daného spoleéenstvi vlastnikii jednotek* bude objasiiovat
z praktického hlediska funkci spolecenstvi, jeho ndklady, vynosy, vysledek hospodateni a
vyrocni zpravu.

Prvni ¢ast bakalafské prace bude sledovat spolecenstvi vlastnikii jednotek z pohledu
teoretické stranky, jeho chod dle pravnich, Gc¢etnich a danovych piedpist a zékoni, které s nim
vécné souviseji.

Druhé cast se bude zabyvat charakteristikou pro ucely této prace zvoleného konkrétniho
pravniho subjektu ,,Spoledenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779%. Jednak z pohledu vzniku a jeho
transformace z bytového druzstva na spoleCenstvi, tedy kdy a za jakych okolnosti dané

spole€enstvi vlastnikli vzniklo, respektive analyzou situace jeho vzniku pfedchéazejici. A dale



jaké ma spolecna ustanoveni z hlediska pravnich piredpist, ale také specifikaci urcitych
statutarnich organi.

Zaveérecna cast bakalarské prace se bude divat na dané spolecenstvi vlastnikl z pohledu
praktické stranky véci. Jeden z thli pohledu se bude soustiedit na spravu domu, jeji specifikace
a nalezitosti. DalSi pohled bude na vedeni ucetnictvi, charakteristiku nakladii a vynost
spojenych s chodem spolecenstvi, na zavazky viac¢i dodavatelim sluzeb a jejich popis,
v neposledni fadé pak na rozélenéni polozek z pohledu zakladu dané a jejiho odvodu a na
charakteristiku hospodarského vysledku a vyrocni zpravy.

Pti zpracovani bakalaiské prace byly pouzity metody popisu, analyzy a komparace.



2 Pravni, ucetni a dantové aspekty spoleCenstvi vlastniki jednotek

Tato kapitola vymezuje vSechny pravni, icetni a danové aspekty spolecenstvi, které jsou

podlozeny ptislusnymi zakony, a zabyva se jejich strukturou a obsahovou ¢asti.

2.1 Pravni aspekty

Tato podkapitola se zabyva aspekty z hlediska prava, respektive zakonnych norem a
vztahti tykajicich se spoleCenstvi vlastnikli. Pojednava o spolecenstvi jako takovém, jeho
vzniku, zaniku, pfedmétu Cinnosti, ale hlavné o povinnostech, které musi byt dodrzovany

v souladu se zakonem.

2.1.1 Spolecenstvi vlastniki jednotek

Zakon ¢. 89/2012 Sb. definuje pojem spoleCenstvi vlastnikl jednotek takto: ,, Bytové
spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité veci zaloZené vlastniky jednotek. Bytové
spoluvlastnictvi miize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dium alespon s dvema byty. *
Zakon ¢. 89/2012 Sb. pak stanovuje, ze ,, ...toto plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro
soubor bytii nebo nebytovych prostoru“. V dalSich odstavcich se prace zabyvé vznikem a

organy spolecenstvi vlastnikii jednotek.

2.1.2  Vznik spoleéenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek /dale jen ,spolecenstvi®/ vznikala ze zékona, po
reform¢ obcCanského zakoniku vsak nastala zasadni zmeéna, a sice Ze spoleCenstvi vznika na
zéklad¢ sepsani zakladatelskeé listiny, ktera musi obsahovat vSechny potfebné nalezitosti, a az
poté podstupuje spolecenstvi zapis do vetejného rejsttiku u piislusného soudu. Den zapisu je
pocitan jako den vzniku. Naplni-li vlastnici podminky vzniku, ale fakticky spolecenstvi
nezalozi, budou postizeni sankci, a to napt. v podob¢ blokovani zapisu do katastru nemovitosti.
Z4dny byt v daném domé by tak nebylo mozné prodat ani koupit az do té doby, nez bude
spoleCenstvi ufedné zapsano.

Pti zalozeni spoleCenstvi je nutné sepsat stanovy dle soucasné pravni upravy a svolat
zakladatelskou schtizi. Po jednohlasném schvéaleni musi mit formu notaiského zapisu. Pokud
bude rozhodovano o zméné stanov, musi byt o tomto rozhodnuti pofizen notatsky zapis.

Rizeni o zapisu do obchodniho rejstiiku upravuje zakon ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstiicich. Pro zapsani je nutno podat navrh, ke kterému slouzi ptisluSny formular. Formulaf
pro podani navrhu upravuje vyhlaska ¢. 323/2013 Sb., o nélezitostech formul4ii na podavani
navrhl na zapis, zménu nebo vymaz z vefejného rejstitku. Formulaf 1ze podat v pisemné nebo

elektronické podobé pfimo na soud.



Ptijeti tohoto navrhu ma na starost krajsky soud pro misto, ve kterém dané spolecenstvi
vznikd. Tento soud mize navrh odmitnout, a to dle § 86 zékona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstiicich. V pfipadé pfijeti ndvrhu soud zkoumad, zda udaje o zapisovanych skutecnostech
odpovidaji ptilozenym listindm a zda navrhované jméno neni zameénitelné s jinym, poptipade
neni-li klamavé. Odpovida-li navrh prisluSnym nalezitostem, provede soud zapis do veiejného

rejstiiku ke dni uvedenému v névrhu, nejdiive vSak ke dni jeho provedeni (Prazék, 2014).

2.1.3 Predmét ¢innosti spolecenstvi vlastnikii jednotek

V ustanoveni nového obcanského zdkoniku neni uveden predmét ¢innosti spolecenstvi.
Teoreticky vzato, pfedmeét Cinnosti spolecenstvi je sprava domu a pozemku, jak ji obecné
vymezuje § 1189, novy obcansky zakonik, a stim souvisejici Cinnosti véetné nckterych
vyslovnych ustanoveni v rdmci upravy bytového spoluvlastnictvi.

Musi se brat v potaz situace, ze vymezeni predmétu ¢innosti spolecenstvi je povinnou
nalezitosti stanov podle obecného ustanoveni nového obcanského zédkoniku /déle t¢zZ NOZ/ o
pravnickych osobach (novy obcansky zakonik, § 123, odst. 1).

Do rejstiiku spolecenstvi 1ze tedy zapsat jako pfedmét ¢innosti zajiStovani spravy domu
a pozemku v rozsahu a zpusobech dle ustanoveni nového ob¢anského zakoniku o bytovém

spoluvlastnictvi a podle stanov (Prazéak, 2014).

2.1.4 Jednotka

Jednotka jako zakladni stavebni kamen spolecCenstvi je definovana takto: ,,Jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast domu a podil na spolecnych cdastech nemovité véci
vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita. “ (§ 1159, NOZ)

Z definice zdkona vyplyva, Ze jednotka je oddélena ¢ast domu. Jak uvadi Prazak
»...n0VE jJe soucasti jednotky 1 podil na spoleCnych castech véci vzajemné spojené a
neoddélitelné, nemovité, tedy pozemku a staveb na ném* (2014, s. 18), v této véci tedy podil
na spolecnych ¢astech domu a pozemku. Miizeme tedy fict, Ze u spoleCenstvi je pievoditelnou
nemovitou veci jednotka a jeji nedilnou soucasti je podil na spole¢nych prostorech a pozemku,
na kterém bytovy diim stoji. Nelze tedy prevést jednotku bez spolecnych prostor domu na jiného
vlastnika.

Po pravni strance je jednotka v rdmci vlastnictvi pfedmétem samostatnym, i v piipadeé,
ze je jak technicky, tak prakticky neoddélitelna. Z toho vyplyva, Ze vlastnik neni

spolumajitelem celého domu, ale pouze samostatnym vlastnikem své jednotky a soucasné a



nedilné s tim 1 spoluvlastnikem spole€nych prostor bytového domu. Podil na téchto prostorech
je soucasti jednotky (Prazak, 2014).
2.1.5 Organy spolecenstvi vlastniki jednotek

Dle NOZ je statutarnim organem vybor, ledaze stanovy urci, Ze je statutdrnim organem
predseda spoleCenstvi vlastnikli. Nova pravni uprava stanovila pozadavek, aby stanovy ur€ily,
zda statutdrnim organem je vybor, nebo predseda spolecenstvi vlastnikli. Tehdejsi zakon o
spolecenstvi vlastniki byt stanovil, ze pokud nebyl zvolen vybor, povéfilo shromazdeéni
vykonem jeho funkci povéieného vlastnika.

Zakon uvadi velmi struéné, kdo je statutdrnim organem (vybor nebo ptedseda
spoleCenstvi vlastnikil), poptipad¢ podminky pro jeho zptisobilost (svépravnost, bezihonnost).
Stanovy daného spolecCenstvi mizou upravovat prava tohoto orgdnu ve vétSim meéfitku.
V pifipadé, Ze se stanovy touto problematikou nezabyvaji, postupujeme dale dle obecnych
ustanoveni (novy obcansky zakonik, § 151 az § 160).

Nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikii jednotek je shromazdéni (viz dalSi ¢ést
prace). Statutdrnim orgdnem pro spolecenstvi vlastnikil jednotek je vybor. Dal§i mozZnost pro
statutarni organ je pfedseda jako individudlni statutarni organ, a to v pfipadé, Ze tak urci
stanovy. Musime brat v potaz, Ze stanovy nesmi obsahovat obé dvé moznosti. V ptipadé, ze ve
stanovach neni zminka o urceni statutdrniho organu, je statutarnim organem vzdy vybor.
V opacném piipadé¢ musi stanovy urcovat jednu variantu. V okamziku zmény statutdrniho
organu z vyboru na pfedsedu a obracené je nutné zménit stanovy.

Stanovy se mohou zabyvat také volbou dalSich organi. Jednim z nich je napf. revizni,
¢i jinak feceno kontrolni komise. Pravomoc a pusobnost jednotlivych organd spolecenstvi
vlastniki musi byt jasn¢ uvedena ve stanovach. V pfipadé, Ze se tak nestane, nema tento organ
jakoukoliv pravomoc k vykondvani ¢innosti. Nazev orgdnu nesmi vzbuzovat klamavy dojem.
Existence dodatecnych organti musi byt zapsana ve stanovach.

Pti hlasovani o pfijeti nového rozhodnuti staci souhlas vétSiny hlast ptfitomnych
vlastnikii. Stanovy spolecenstvi se mohou odchylit od tohoto ustanoveni a lze pozadovat vyssi
pocet hlasti pro pfijeti rozhodnuti. Je-li pro to dulezity diivod, a jednd se tedy o zavazné
rozhodnuti, miize piehlasovany vlastnik jednotky nebo i spolecenstvi vlastnikii, pokud je
vlastnikem jednotky, navrhnout, aby o zaleZitosti rozhodl soud. Na podani navrhu k soudu ma
ptehlasovany vlastnik lhiitu tfi mé&sicti ode dne, kdy se vlastnik o rozhodnuti dozvédél nebo
dozvédét mohl. Po uplynuti této lhity jeho pravo zanika. Dilezitym diivodem muze byt napf.

modernizace domu v podob¢ jeho rekonstrukce nebo zatepleni.

10



O schvéleni nového rozhodnuti Ize hlasovat také pomoci hlasovani per rollam, tedy
koresponden¢ni formou hlasovani mimo zasedani shromézdéni spolecenstvi. Osoba, kterd je
opravnéna ke svolani shromazdéni, mize v pisemné form¢ do 1 mésice ode dne, na ktery bylo
zasedani svolano, v piipadé, ze toto zasedani nebylo schopné usneseni, navrhnout, aby vlastnici
jednotek rozhodli touto formou hlasovani o danych zalezitostech. V jiném piipadé l1ze o tomto

zpusobu hlasovani rozhodnout pouze, pokud to pfipousti stanovy (Prazak, 2014).

2.1.5.1 Shromazdéni spolecenstvi vlastniku jednotek

Zakon €. 89/2012 Sb., § 1206 definuje pojem shromazdéni takto:

wShromazdeni tvori vsichni viastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlasu odpovidajici
velikosti jeho podilu na spolecnych Ccastech, je-li vsak vlastnikem jednotky spolecenstvi
viastnikii, k jeho hlasu se neprihlizi. *

,,Shromazdeni je zpusobilé usndset se za pritomnosti viastnikii jednotek, kteri maji
vetsinu vSech hlasu. K prijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vetsiny hlasii pritomnych viastnikii
Jjednotek, ledaze stanovy nebo zdakon vyzaduji vyssi pocet hlasu.

Zakon ftika, ze vSichni vlastnici jednotek tvoii shromdzdéni. Shromdzdéni je trvaly
organ, ktery je svolavan na zasedani. Vlastnici maji prvotni pravo pro pozvani na shromézdéni,
jez by mélo vyplyvat ze stanov. V ptipad¢, Ze ve stanovach neni uveden zplisob pozvani na
shromézdéni, je nutno zajistit takové feSeni, aby se o schiizi dozvédeli vSichni vlastnici a na
zéklad€ svého rozhodnuti se shroméazdéni zicastnili nebo ne.

Za shromézdéni se povazuje udalost, kde se sejdou vlastnici, ¢lenové spolecenstvi,
k projednani urcitych nalezitosti. Shromazdéni se miize nazyvat riznymi nazvy, napt. schize,
posezeni nebo seSlost vlastnikii. Pocet hlasti kazdého vlastnika se odviji od velikosti jeho
vlastnického podilu na spole¢nych prostorech (novy obcansky zékonik, § 1161). Podil miZze
byt urcen ve tfech variantach (novy ob¢ansky zékonik, § 1122).

Jak tvrdi Prazék (2014, s. 174) o velikostech podilu:

o podil vyjadiuje miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spolecné viile a na
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci “,

o velikost podilu vyplyva z pravni skutecnosti, na niz se zaklada spoluvlastnictvi nebo
ucast spoluvlastnika ve spoluviastnictvi. To spoluvlastnikiim nebrani, aby si velikost
podilii ujednali jinak; takové ujedndni musi spliiovat nalezitosti stanovené pro prevod
podilu“,

e . mad se za to, ze podily jsou stejné "
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Kvoty pro pfijeti usneseni mohou byt uréeny ve stanovach. Musi byt na stejné nebo vyssi
urovni nez v zakoné. Shromazdéni je usnasenischopné v ptipadé, Ze se zasedani ucastni
nadpoloviéni vétSina vlastnikli, pokud stanovy nevyzaduji vyssi pocet hlast. V piipadé
pozménénych kvot ve stanovach pii hlasovani dava zdkon prednost stanovam. Na druhou stranu
muze nastat situace, kdy bude potieba stoprocentni ucast vSech vlastniki, a to pti zmén¢ stanov.

Pfi této zmén€ musi byt pfitomny také notar, ktery zménu potvrdi.

2.1.5.2 Vybor

Vybor je statutdrnim organem spolecenstvi. Vybor by mél obsahovat alesponi 3 ¢leny.
V ptipadé¢ hlasovani ma kazdy cClen jeden hlas. Pravomoci vyboru je volba ptfedsedy ci
mistopfedsedy ze svych fad. Navenek za vybor jednd pfedseda nebo ¢len povéteny vyborem.
Je-li v ptipadé¢ pravniho ukonu potitebna pisemna forma, je nutna signatura ptedsedy a dal§iho
¢lena vyboru. V pfipadé, Ze je statutarnim organem povéieny vlastnik, postaci jeho signatura.
V ptipadég, Ze shroméazdéni nerozhodlo jinak, vybor rozhoduje o vSech zalezitostech tykajicich
se urcitych véci spolecenstvi. Usneseni shromazdéni je plnéno vyborem, ktery odpovida za svou
¢innost. Vybor se svolava nejméné ¢tytikrat do roka a v neposledni fad¢ dle potieb. Zasedani
je svolavano ptredsedou nebo jeho povérenym ¢lenem.

Vybor zejména:
e jedna ve vécech zpravy domu, které nejsou ve vyluéné pravomoci shromazdéni nebo si
tak samo neurcilo,
e svolava shroméazdéni, fidi ho a ptipravuje podklady.
Dle Prazaka (2014, s. 174) by mélo byt obsahem z4pisu z jednani vyboru:
e datum a misto konani,
e pfijata usneseni,
e vysledky hlasovani ¢lenil vyboru,
e namitky ¢lend vyboru proti rozhodnuti vyboru, pokud pozadali o jejich zapsani,
e datum pofizeni zapisu piedsedou ¢i mistoptedsedou a jejich podpisy.

V ptipadé, Ze ¢len vyboru zplsobi Skodu svou pravni Cinnosti, nese za ni plnou
zodpovédnost. V piipade, Ze se prokdze jeho nevina, je odpovédnosti z této Skody zprostén.
Clen mize byt zpro§tén odpovédnosti v piipadé, kdyz nesouhlasi s rozhodnutim vyboru,
v jehoz ¢innosti vznikla Skoda. Nesouhlas musi byt soucasti zapisu z jednani vyboru (Prazék,

2014).
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2.1.5.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise ma opravnéni ke kontrole veskeré Cinnosti spolecenstvi. Projednava
stiznosti Clenti spolecenstvi. Jako sekundarni organ se zodpovida vyhradné shromazdéni. Je
v jeji kompetenci projednédvat Gcetni zavérku a moznost podavat navrh k rozdéleni ptipadného
zisku nebo uhrady ztraty. M4 opravnéni vyzadovat po vyboru jakékoliv informace o
hospodateni spolecenstvi. Vybor je povinen oznamit kontrolni komisi vSechny skutecnosti,
které by mohly mit neblahy dopad na hospodaistvi spolecenstvi, a to neprodlené od zjisténi.
Komise ma opravnéni se ucastnit zasedani obou organt spolecenstvi. V ptipadé, ze komise
piijde na né&jaké nedostatky, upozoriuje vybor, aby provedl pfislusné kroky k népravé.
Kontrolni komise se sklad4 nejméné ze tii ¢leni. Clenové komise se voli tak, aby mezi nimi
nebylo 7adné piibuzenské spojeni. Clen komise nemize byt zaroveii ¢len vyboru. Komise si
voli pfedsedu a mistoptedsedu, o zplsobu hlasovdni sama rozhoduje. Kontrolni komise se
schazi podle potieby, nejméné vSak jednou za 3 mésice. Schiize je svoldvana ptedsedou,
mistopfedsedou nebo povérenym ¢lenem (Prazak, 2014).

2.1.6 Zanik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Pravni Gprava zruseni spolecenstvi je obsazena v ustanoveni § 1215 zékona ¢. 89/2012
Sb., novy ob¢ansky zakonik. Zaniku spolecenstvi piedchazi jeho samotné zruseni, ke kterému
dochazi dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé. Dal§i mozny zpusob, jak
lze zrudit spoleCenstvi, je pravni jednani, a to pouze v pfipad€, kdy spoleCenstvi vzniklo
dobrovolné nebo v domé zanikla ¢ast jednotek na konecny pocet mensi nez pét. V zavéru musi
zbyvajici vlastnici bytovych jednotek pfijmout pravidla pro spravu domu a ptispevky s ni
spojené na zakladé€ danych pravnich predpist.

Pii zruSeni spolecenstvi vlastnikil je povinnosti organu uzavtit hospodateni a sdélit tuto
skutecnost o zaniku vefejnému rejstiiku a podat ndvrh na vymaz spolecenstvi (zakon o
vetejnych rejstiicich €. 304/2013 Sb., § 41, za pouziti § 11, odst. 1). Tuto skute¢nost mize
naplnit kazdy, kdo dolozi pravni zajem a k navrhu pftilozi listiny, které slouzi k dolozeni
zapisované skutecnosti do vetrejného rejstiiku (zdkon o vetfejnych rejstiicich €. 304/2013 Sb., §
11, odst. 3), a to v pfipadé€, Ze tak neprovede statutarni organ v patndctidenni lhité. Zakon
hovofi 1 o skute¢nosti, kdy spolecenstvi vlastniki jiz existuje, ale vlastnici jej jiz nechtéji. Takto
vzniklé spolecenstvi jde zruSit pouze v ptipadé, kdy se pocet jednotek snizi na mensi nez pét.
K tomuto pfipadu mize dojit slou¢enim jednotek nebo zanikem jednotky (napf. pozar).
Spolecenstvi se miize také zrusit v ptipadé, ze bylo zaloZzeno dobrovolné, a tudiz uz tenkrat
meélo mensi pocet jednotek nez pét (novy obCansky zakonik, § 1199). Pokud je spoleCenstvi

zalozeno dobrovolné a pocet jednotek se zvysi na pocet vétsi nez pét (vystavba, ptistavba),
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znamena to, ze nemuizZe byt také zruSeno, protoze se stava spoleCenstvim s povinnostmi, které
plynou ze zdkona (novy ob¢ansky zékonik, § 2, odst. 2).

SpoleCenstvi zanikd vymazem z vetejné¢ho rejstiiku. Navrh je zapotiebi podat u
prislusného krajského soudu poté, co nastanou skutecnosti, se kterymi zdkon spojuje zruseni
spolecenstvi.

Zakon stanovil, ze v pfipadé spolecenstvi vlastniki se neprovadi likvidace, a to i pfesto,
7ze se jednd o pravnickou osobu, u které je likvidace povinné¢ vyzadovana. Vyrovnani
majetkovych poméri ve spolecenstvi se vyporada ke dni zaniku, kdy prava a povinnosti
piechéazeji na jednotlivé vlastniky jednotek na zédkladé poméru, ktery je stanoven podle vyse
podilu jednotlivého vlastnika na spole¢nych prostorech. Z pravniho hlediska se tedy novymi
majiteli stanou vlastnici, kteti po vymazu spolecenstvi z vetejného rejstiiku budou zapsani do
katastru nemovitosti jako vlastnici danych bytovych jednotek. Spolu se zdnikem spolecenstvi
pfechazeji na vlastniky zapsané do katastru nemovitosti prava a povinnosti spojené se

spoledenstvim, které také obsahuji nevypoiadané zavazky spolecenstvi.!

2.1.7 Prevod prav a povinnosti pfi zruSeni spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zakon ¢. 89/2012 Sb., § 1216 vyklada prevod prav a povinnosti pti zruseni spolecenstvi
takto:

»PFi zruseni spolecenstvi viastnikii jednotek se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti
spolecenstvi viastnikii prechazeji dnem jeho zaniku na viastniky jednotek v poméru stanoveném
podle podilu kazdého viastnika jednotky na spolecnych castech. “

V piipad¢, kdy dojde ke zruSeni spoleCenstvi, vychazime z druhé véty zakona, kdy
pfechéazeji vSechny prava a povinnosti na vlastniky jednotek v poméru stanoveném dnem jeho
zaniku. Nema smysl, aby v tomto ptipadé probéhla likvidace.

Likvidaci se mysli pravni situace, ktera vyplyva z NOZ, konkrétné¢ § 187 a nasl. Na
zéklad¢ prislusného organu vstupuje pravnicka osoba do likvidace, za podminky povolani
likvidatora. U spolecenstvi se tak nekond, v pfipad¢€, ze je spoleCenstvi ruseno na zaklade
rozhodnuti vlastnikii (novy obcansky zdkonik, § 1215, odst. 2), nerozhoduji podle
komentovaného ustanoveni vlastnici o likvidaci. Statutarni organ ma povinnost udélat formalni

kroky, které vedou k vypotradani s vlastniky (napt. odeslat penize z uctu nebo prevést pravo pro

I PATRIA: spolecenstvi podle nového obcanského zakoniku vSechno jednou konci ze dne 16. prosince 2013 [online]. PATRIA

[16. 12. 2013]. Dostupné z: http://www.patria.cz/pravo/2516780/svj-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-vsechno-jednou-
konci-12-dil.html
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moznost snim hospodafit). Nejednd se o likvidaci v prdvnim slova smyslu.
Na vlastniky prechédzi také vlastnické vztahy k vécem, které spolecenstvi mélo ve
vlastnictvi, mize se jednat o penize na uctech, jednotky spolecenstvi a podobné. Jedna se o

absolutni majetkové pravo.

2.2 Ucetni aspekty spole¢enstvi vlastniki jednotek
Podkapitola zpracovava ucetni aspekty spolecenstvi z pohledu zékona o ucetnictvi, dale

jen ,,ZUC*.

2.2.1 Uéetni jednotka

Ucetnictvi je vSeobecn& chapano jako systém, jehoz funkci je poskytnou viem
zainteresovanym uzivatelim potfebné informace o stavu majetku, finan¢ni situaci a vysledku
hospodaieni konkrétni ucetni jednotky za urcité casové obdobi. Pro kazdou ucetni jednotku,
tedy 1 pro spoleCenstvi vlastniki jednotek, jsou informace z Gcetnictvi podstatné, predné
z hlediska strategie financniho fizeni do budoucna s cilem finan¢né zabezpecit spokojené a
fungujici bydleni ,, pod jednou stfechou‘ na podklad¢ zvlastniho pravniho ptedpisu.

Z velké ¢asti tvori vlastniky bytového fondu pravnické osoby (napf. obce, bytova
druzstva, spolecnosti s ru¢enim omezenym). Spolecenstvi vlastnikil jednotek vzniklé dle NOZ
je rovnéz pravnickou osobou, ale stim rozdilem, Ze dim s byty a nebytovymi prostory
vymezenymi jako jednotky dle NOZ nevlastni, a v tom pfipadé nema tento majetek zahrnuty
v aktivech, na rozdil napt. od bytového druzstva.

ZUC uréuje subjekty, které jsou Getnimi jednotkami s povinnosti vést a&etnictvi jako
pravnické osoby, které maji sidlo na izemi Ceské republiky. Uetni jednotka tak &ini v p¥ipadg,
at’ uz je jejim predmétem podnikani, nebo nikoliv.

Povinnosti tcetni jednotky, tedy 1 spoleCenstvi vlastnikl jednotek, je vést uetnictvi ve
smyslu zékladni Gc¢tovaci jednotky, vedené podvojnymi zapisy, a to ode dne svého vzniku az
do svého zaniku. Otevieni ucetni knihy je pro spole€enstvi vlastnikil jednotek vétSinou znacné
obtizné splnit, a to hned ze dvou pficin, objektivnich 1 subjektivnich. Hlavni roli v této situaci
ma piistup viech zitastnénych k plnéni zakonnych ustaveni jak z NOZ, tak ze ZUC.

NOZ nestanovuje zaddné sankce za pfipadny neaktivni pfistup ¢lentt spolecenstvi
vlastnikii jednotek vztahujici se ke vzniku pravnické osoby, na druhou stranu ZUC obsahuje
sankéni ustanoveni za nevedeni Ucetnictvi ¢i za Spatné vedené ucetnictvi, nevedené podle

ucetnich piedpisu.
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2.2.2 Predmét ucetnictvi

Obecné je piedmét uéetnictvi vymezen v ZUC (zakon &. 563/1991 Sb., zakon o
ucetnictvi) témito ustanovenimi:

o, Ucetni jednotky iictuji o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv, zavazku a jinych

pasiv, dale o nakladech a vynosech a o vysledku hospodareni. “

o, Ucetni jednotky jsou povinny vést iicetnictvi tak, aby ticetni zavérka sestavend
na jeho zakladeé podavala verny a poctivy obraz predmétu ucetnictvi a financni
situace ucetni jednotky.

Ve snaze splitovat viechny podminky, které ucetni jednotce uklada ZUC, vznikaji
spolecenstvi vlastnikti jednotek z titulu vlastniho charakteru jeho ¢innosti problémy. Pro mnoho
ptipadd, které je nutno feSit, neni mozné najit kompatibilni navod v ucetnich ani v jinych
pravnich ptedpisech, vyroky odborné vetejnosti jsou vétSinou odlisnd. V piipad€ vyskytnuti
problému je mozné najit podporu v ZUC (zékon &. 563/1991 Sb., zakon o uéetnictvi):

»Pokud dojde ve vyjimecnych pripadech k tomu, Ze pouZiti ucetnich metod stanovenych
ucetnimi predpisy bude neslucitelné s povinnosti podle odst. 1 (tj., aby ucetni zavérka podavala
verny a poctivy obraz predmétu ucetnictvi a financni situace ucetni jednotky), postupuje ucetni
jednotka odchylné tak, aby byl podan vérny a poctivy obraz. “

Tato situace vzdy vyviji velké pozadavky na zpracovatele ucetnictvi. V ptipad¢, Ze neni
mozno v piedpisech najit ndvod na zatctovani konkrétniho ptipadu, je nutné podle vlastniho
uvazeni zvolit takovy postup, ktery by co nejlépe vystihl podstatu konkrétniho ucetniho ptipadu
Gi¢etni jednotky. Ugetni poté seznami vybor spoledenstvi vlastnikli jednotek s vybranym
postupem, prodiskutuje okolnosti ohledn€ zvoleného postupu a odsouhlaseny postup se stane
soucasti vnitinich ptedpist spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek:

e je Ggetni jednotkou dle ZUC,
e vede ucetnictvi ode dne svého vzniku,
e ve vnitinich pfedpisech miize zvolit z divodu vyjadieni zvlastniho charakteru své

¢innosti vlastni postup uctovani nékterych ucetnich ptipada (Pilatova, 2015).

2.2.3 Utetni piedpisy

Pravidla, jimiz se musi fidit ucetni jednotka pii vedeni Gcetnictvi a sestavovani ucetni

zavérky. Nejedna se ale o pravidla, kterd by urovala obsah, rozsah a formu vykazu ucetni

zaveérky.
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2.2.3.1 Zakon o ucetnictvi

Obecné platnym zakladnim ucetnim predpisem pro vedeni Ucetnictvi vSech ucetnich
jednotek je nejvyssi pravni forma ,,a¢etniho prava“ — zakon ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpisii, ktery upravuje obecné zasady pro vedeni ucetnictvi.
Charakteristické skupiny ucetnich jednotek urCeny provadécimi predpisy, které vychazeji

z jejich ustanoveni.

Mezi zakladni ustanoveni ZUC, kterd hraji hlavni roli pro stanoveni zakladni koncepce

vedeni ucetni jednotky, nalezi zejména:

e volba rozsahu vedeni Gcetnictvi,

e volba mezi kalendarnim nebo hospodarskym rokem,

e zabezpeceni prubézného vedeni ucetnictvi,

e zabezpeceni nalezitosti ucetnich dokladt a ucetnich knih,

e ucetni zavérka a zpusoby jejiho zvetejnovani,

e zplusoby ocenlovani majetku a zavazkl, inventarizace majetku a zavazkt (Pilatova,

2015).

ZUC klade podrobnosti k feseni nékterych ustanoveni v ramei kompetence Ministerstva
financi, které je takto zmocnéno stanovovat povinné postupy v ucetnictvi jednotlivych skupin

ucetnich jednotek v provadécich predpisech.

2.2.3.2 Vyhlaska €. 504/2002 Sb.
Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéeji neékterd ustanoveni zakona €. 563/1991
Sb., o uletnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisli, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim
predmétem Cinnosti ucetnictvi, ve znéni pozdéjsSich predpisi (dale z této kapitoly jen
,.vyhlaska®), je provadéci vyhlaskou ZUC, ktera je mimo jiné uréena i pro vedeni Gdetnictvi
spole€enstvi vlastniki jednotek (viz § 2); stanovi zejména:
e rozsah a zpiisob sestavovani ucetni zavérky,
e uspofadani, oznaCovani a obsahové vymezeni polozek majetku a jinych aktiv, zadvazkt
a jinych pasiv, ndkladl a vynost a vysledku hospodateni v Gcetni zavérce,
e uspoiadani a obsahové vymezeni vysvétlujicich a dopliujicich informaci v ptiloze
ucetni zaveérky,
e smérnou Uctovou osnovu a urovng uctovych skupin, na jejimz zéklad¢ si ucetni jednotka
stanovi vlastni U€tovy rozvrh,
e nckteré ucetni metody.
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2.2.4 Ceské ucetni standardy (CUS)

Jednotlivym skupindm jsou uréené provadéci vyhlasky, které ale nemohou obsahnout
veskeré podrobnosti k feseni widetnich piipadii, které v praxi mohou nastat. CUS, jejichz
obsahem je popis uc¢etnich metod nebo postupti ictovani, vydalo Ministerstvo financi za ucelem
docileni souladu  pfi  pouzivani  Ucetnich  metod  ucetnimi  jednotkami.

Tyto standardy nejsou pravnim ptredpisem, jsou to pouze doporucené ucetni postupy,
které jsou v souladu s ucetnimi predpisy. Pro ucetni jednotky, které nemaji podnikani jako sviij
hlavni pfedmét, tedy i pro spoledenstvi vlastnikii jednotek, jsou uréeny CUS &. 401 az 414.
Spolecenstvi vlastniki jednotek vyuZije pouze nékteré CUS z této fady, vzhledem k charakteru
své ¢innosti.

Ceské ucetni standardy, které tétuji podle vyhlasky &. 504/2002 Sb.:

e & 401 — Utty, Gétovani na uétech
e . 402 — Otevirdni a zavirani G€etnich knih a ucetni zaverka
e (. 403 — Inventarizacni rozdily

e (. 408 — Kratkodoby finanéni majetek a kratkodobé bankovni uvéry

e ¢. 409 — Dlouhodoby majetek
e (.410— Zéasoby
e (. 411 — Zictovaci vztahy

e . 412 —Néklady a vynosy
e . 413 — Vlastni zdroje a dlouhodobé zavazky
Pti uctovani nékterych ucetnich pripadl vsak zvlastni charakter spolecenstvi vlastniki
jednotek neumoznuje této pravnické osobé fidit se provadécim pravnim predpisem, vyhlaskou
ani doporucenymi postupy.

Pro spolecenstvi vlastnikll jednotek jsou ureny tyto ucetni predpisy:

e zékon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist,

e vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou jsou provadéna néktera ustanoveni zékona ¢. 563/1991
Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem
¢innosti neni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpist,

e Ceské ucetni standardy pro tcetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem ¢innosti neni

podnikani, ¢. 401 az 414 (Neplechova, 2014).
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2.2.5 Vedeni Gcetnictvi

Ugetni jednotka je dle zakona povinna uétovat podvojnymi zapisy o skuteénostech,
které jsou pfedmétem ucetnictvi, do ti€etniho obdobi, s nimz tyto skutecnosti ¢asové a vécné
souvisi.

V praxi je malokdy viditelné, ze by spoleCenstvi vlastniku jednotek svymi silami vedlo
své Gidetnictvi. A to piedevsim diky ustanoveni (ZUC, § 5), které umoziiuje svéfit své Giéetnictvi
jiné pravnické ¢i fyzické osobé, a to za predpokladu, ze zpracovatel ma pro tento vykon

odbornou zpusobilost.

2.2.5.1 Odpovédnost

Vzhledem ktomu, e ZUC uéetni jednotku nezbavuje odpovédnosti za vedeni
ucetnictvi, tak se naskytd otdzka ohledné zodpovédnosti vedeni Ucetnictvi. Na zékladé
vzorovych stanov odpovédnost za vedeni a sestaveni ucetni zavérky spada vyluéné do

kompetence vyboru. V tomto sméru jsou obavy statniho organu neopodstatnéné.

2.2.5.2 Problematika vykladu zikona o ucetnictvi

Je nutno specifikovat smlouvy, které vybor z titulu své kompetence se zvolenym
spravcem uzavie. Ve chvili, kdy se ob¢€ strany dohodnou na vedeni Ucetnictvi spolecenstvi
vlastnikii jednotek, je nutné pe¢livé upravit konkrétni povinnosti obou stran. Radné& zpracovana
smlouva zajiStuje odpovédnost vyboru za vedeni GcCetnictvi u pravnické nebo fyzické osoby
s odbornou zpusobilosti.

V tomto ptipad¢ je nutno predpokladat, ze odpovédnost za vedeni ucetnictvi podle
ucetnich pfedpisu prebirda zpracovatel Ucetnictvi. V piipadé zamény postupu, pro spravné
vyjadieni predmétu tucetnictvi spoleCenstvi vlastniki jednotek, je nutné uzavtit dohodu
s vyborem spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kterd je zakomponovanid do vnitini smérnice
spolecenstvi vlastnikil jednotek o vedeni tcetnictvi. Za vécny obsah tcetniho ptipadu odpovida
vybor spolecenstvi vlastniki jednotek vzdy svym podpisem.

Doporuceny obsah smlouvy o vedeni ucetnictvi:

e predmét smlouvy: zpracovani ucetnich dokladt, ptedpisti zaloh na financovani spravy
domu a sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, ucetnich zavérek aj.,

e pozadavek na dal$i vystup z Gcetnictvi,

e vypracovani daiového ptizndni (jestlize spolecCenstvi vlastnikli jednotek ma piijmy
podléhajici dani z ptijmil), pokud vypracovanim neni povéfen daiiovy poradce,

e vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,
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e terminy plnéni smluvenych povinnosti,

e cena za zpracovani ucetnictvi a fakturace,

e dalsi prava a povinnosti smluvnich stran, zejména z titulu bankovniho styku, zajisStovani
podkladi pro pribézné vedeni ucetnictvi, predavani podklada potiebnych k vytuctovani
sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

e ustanoveni pfechodnd a zdvérecna (moznost dodatkii ke smlouvé, doba trvani smlouvy,

vypoveédni lhiita oboustranné€, den u¢innosti smlouvy aj.) (Neplechova, 2014).

2.2.6 Rozsah vedeni ucetnictvi

Ugetnictvi je nutno vést v plném rozsahu dle zakona (ZUC, § 9). Spole¢enstvi vlastniki
jednotek je povoleno vést ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu. Tato moznost md omezit
administrativni nadrocnost vedeni ucetnictvi.

Spolecenstvi vlastniki jednotek ma tedy moznost svobodné volby. V pfipadée, ze
spole€enstvi vlastnikii jednotek uvazuje o zjednoduseném rozsahu ucetnictvi, tak by se melo
seznamit s moznostmi, které zjednoduSeny rozsah vedeni ucCetnictvi nabizi, napf. sestava
vlastniho uctového rozvrhu pouze s uctovymi skupinami. Moznost spojit uctovani v deniku
s uétovanim v hlavni knize a naptiklad nepouzivat knihy analytickych a podrozvahovych uctt.

Musi se vzit v potaz charakter ¢innosti spoleCenstvi vlastnikli jednotek a informace,
které jsou nezbytné pro zajisStovani spravy domu, a tedy vedeni ucCetnictvi ve zjednoduseném
rozsahu neni pfili§ vyhovujici. Pro kvalitnéjsi vystup vedeni ucetnictvi v plném rozsahu je
mozné vyuzit odpovidajici software, ktery nebude spolecenstvi vlastnikii nijak zatézovat.

Na zaklad€ smérné uctové osnovy jsou ucetni jednotky povinny sestavit vlastni uctovy
rozvrh, dle ustanoveni (ZUC, § 14). Smérmné Giétova osnova pro spoledenstvi vlastnikii jednotek
je uvedena v priloze €. 3. vyhlaSky, obsahuje uspotfadani a oznaceni Gctovych tfid a v jejich
ramci uspofadani a oznaceni uctovych skupin.

Do sestaveného vlastniho uctového rozvrhu na kazdé uctové obdobi si ucetni jednotky
maji Sanci zafadit ucty, které vyuZiji pro zatctovani ucetnich ptipadi. Pokud by se stalo, Ze
v uctovém rozvrhu chybi pro dany ucetni pfipad odpovidajici Gcet, je mozné jej béhem roku
libovolné doplnit. Pokud dany u¢tovy rozvrh vyhovuje uc¢tovanim ucetnich ptipadu v daném
roce, je mozné€ ho pouzit i v roce nasledujicim, ale je nutné zménit oznaceni pro nové ucetni
obdobi. Je nutnost archivovat Ucetni rozvrhy ptredeslych let jako Gcetni zdznam, a to po dobu
péti let poéinajicich od konce ucetniho obdobi, jehoz se tykaji (ZUC, § 31).

Uttovy rozvrh obsahuje vramci Gétovych skupin uéetni jednotky syntetické uéty

r

odpovidajici charakteru ptisluSné uctové skupiny. Je mozné vytvoteni analytickych Uctu, a to
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na zaklad¢ syntetickych uctl, které umoziuji ziskat dil¢i informace pro potfebu ti¢etni jednotky,
napiiklad u spolecenstvi vlastnikli jednotek pohledavky za vlastniky jednotek, ptijaté zalohy za
sluzby spojené s uzivanim bytl, zavazky k vlastnikiim aj. Pro zajisténi kvalitni vypovidaci
hodnoty je nutné oznacit syntetické a analytické ucty ptisluSnym nazvem.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek musi dbat pii sestavovani uctového rozvrhu na
povinnost vyplyvajici z dafiovych predpist, a to z divodu, ze je neziskova organizace. To
znamena, ze musi vést ucetnictvi tak, aby pfijmy, které jsou pfedmétem dang, byly odd€leny
od pfijmi, které¢ predmétem dané nejsou, a pifijmu, které jsou od dané¢ osvobozeny, to vse
nejpozdé€ji ke dni ucetni zaveérky. Obdobné to plati 1 pro vykazovani nakladl a vynost (ZDP, §
18, odst. 7).

Z moznych nedostatkii kompetenci ¢lenti vyboru spoleCenstvi vlastniki jednotek
provede sestaveni ucetniho rozvrhu zpracovatel ucetnictvi. Doporucuje se sezndmit laicky
vybor s ucetnim zdznamem, a tudiz i naplni jednotlivych Uctd, protoZe orientace v informacich,
které ui¢etnictvi uzivateli udava, je pro ¢innost statutarniho organu potiebna.

Vybor spolecenstvi vlastnikli jednotek je povinny pro vedeni ucetnictvi:

e zajistit vyhotoveni smlouvy o vedeni ucetnictvi,

e rozhodnout o rozsahu vedeni ucetnictvi,

e udrzovat pribéznou komunikaci se zpracovatelem ucetnictvi,

e zajistit sestaveni u¢tového rozvrhu, povinného uéetniho zaznamu dle ZUC, a to skrze

kompetenci zpracovatele Gcetnictvi (Neplechova, 2014).

2.2.7 Smysl vedeni ucetnictvi

Dulezitou podstatou smyslu zdkona o ucetnictvi je dand povinnost Gcetni jednotky vést
ucetnictvi tak, aby ucetni zévérka sestavend na jeho zékladé podavala vérny a poctivy obraz
pfedmétu Gcetnictvi a financni situace Gcetni jednotky. Z toho vyplyva, Ze neni nejdilezitéjsi
vzdy striktné dodrZovat G€etni predpisy pro typ ucetni jednotky, ale vérné€ zobrazit skutecnost.
2.2.8 Naklady a vynosy

Naklady vznikajici pti spravé domu jsou hrazeny z thrad spojenych s vlastnictvim a
uzivanim bytovych jednotek ¢lent spolecenstvi. Prispévek, ktery hradi vlastnici jednotek, se
odvadi formou meésicnich zaloh. V piipad¢ tctovani ndkladl a vynost postupuje spolecenstvi
vlastnik® jednotek podle CUS ¢&. 412. (Na vrub uétové tiidy 5 — Néklady se uétuje o nakladech
vynalozenych na ¢innost organizace.) Spolecenstvi vlastnikli jednotek zakomponuje do svého
uctového rozvrhu pouze ty syntetické ucty uctové skupiny 5 — Néklady, které vyuziva pro svou

¢innost, tj. naklady tykajici se spravy spolecnych ¢asti domu a zabezpeceni sluzeb spojenych
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s vyuzivani bytovych jednotek. Pokud se jedna o uctovani ndkladi na opravy, musime vychéazet
z ustanoveni § 26, odst. 2, pism. a vyhlasky ¢. 504/2002 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist. Na
zaklad¢ tohoto ustanoveni se v polozce vykazu zisku a ztraty — Opravy a udrzovani uctuji
,haklady na opravy a udrzovani majetku*, ke kterému ma jednotka vlastnické nebo jiné pravo
a je povinna o ném uctovat dle § 28 zdkona o ucetnictvi. Spole¢né prostory jsou soucasti
spoluvlastnictvi ¢lent spolecenstvi. Z tohoto diivodu spolecenstvi vlastnikii jednotek jako
pravni subjekt nevede majetek ve svych aktivech. Veskeré naklady spojené se spolecenstvim
(napt. opravy spolecnych prostor) se Gctuji jako ptijaté zalohy na opravy, napt. ucet 955 —
Dlouhodobé zélohy. Jestli se sprava domu chépe jako povinnost spoleCenstvi ze zakona, ktera
zahrnuje opravy a udrzby spolecnych ¢asti domu, pak mtiizeme vyuzit i metodu uctovani téchto
nakladu na ucet oprav a udrzby. V tomto piipad¢ budou naklady zauctovany na D (64) vynosy
z ptislusného finanéniho zdroje MD (911 - Fondy, 955 — Piijaté dlouhodob¢ zélohy). Zménu je
nutné zaznacit v piiloze ucetni zavérky. V piipad¢, ze spolecenstvi vlastnikl jednotek potidi
dlouhodoby majetek k ti¢eliim spravy, odpisy tohoto majetku budou soucasti naklada (uctova
skupina 55). Odpisy musi byt zahrnuty do zaloh na spravu domu. Jsou ptipady, kdy spolecenstvi
vlastnikii jednotek zabezpecuje nékteré sluzby pro spravu domu, a to na podkladé dohod o
provedeni prace nebo dohod o pracovni ¢innosti (jedna se o drobné opravy, uklid spolecnych
prostor domu apod.). Tato odména, ktery je vyplacena na zaklad¢ dohody, spada do osobnich
nakladi (G€tovéa skupina 52). SluZzbu s uZzivanim bytu taky pfedstavuje uklid spole¢nych
prostor, k jejimZz nakladim patii také ndklady na prostfedky s uklidem spojené. K tomuto
pfipadu se vyuziva aktivace vnitropodnikovych sluZzeb, kdy se hrubd mzda soucasné zatuctuje
na ucet nevyuctovanych pohledavek, které slouzi k plnénim poskytnutym k uzivani jednotek.

Ve prospéch ucth uctové tiidy 6 — Vynosy uctuje Ucetni jednotka, jejimz hlavnim
zamérem neni vykonavani ekonomické ¢innosti, kazdy vynos vznikly od zacatku ucetniho
obdobi. Mezi hlavni vynosy spolecenstvi miizeme Uctovat ty vynosy, které pfimo souviseji
s thradou jeho néakladu.

Jde napft. o:

e Uctovani ptispévku na uhradu spravy domu — jednotlivy vlastnik je povinen platit thrady
spojené s vlastnictvim a uzivanim bytu, které zahrnuji ndklady na spravu domu a sluzby,
které vlastnik odebira. Tyto Ghrady jsou placeny zalohové a koncem kalendarniho roku
vyuctovany. Vyse zaloh musi odpovidat predpokladané budouci spotiebé, kterd taky
musi zahrnovat mozné neoc¢ekavané naklady, které mizou vzniknout nahodile (opravy,

havarie). VySe zdloh se u jednotlivych vlastniki muze liSit v zavislosti na vysi
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spoluvlastnického podilu, ktery maze byt jiny. Pfijaté zalohy predstavuji aktiva a

v kone¢ném diisledku taky pasiva jako zavazky vici ¢lentim.

Piijmy z urokti — jsou to pfijmy osoby, na kterou je bankovni ti€et jmenovité psany.
V nasem piipadé je majitelem uétu spoledenstvi vlastnikd jednotek. Uroky z b&zného
bankovniho uctu nejsou dle zakona o dani z pfijmu u pravnické osoby predmétem dané.

Toto vSak neplati pro terminované vklady.

Pendle, urok z prodleni — spolecenstvi je opravnéno vymahat plnéni, ktera souvisi
s vyuzivanim sluzeb, které byly jménem spolecenstvi uzavieny. Penale se mohou tykat
pozdnich thrad spojenych s vlastnictvim a uzivanim bytu nebo dodavatelskych vztaha,
kdy dodavatel nebyl schopen poskytnout danou sluzbu spojenou s uzivanim bytu nebo
tykajici se oprav spoleénych prostor. Uroky z prodleni vznikajici v piipadé pozdé
uhrazenych plateb jsou ptijmy spolecenstvi. Z toho vyplyva, zZe neprobiha vyporadani
s vlastniky. Opacnou moZnosti jsou pfijaté Uroky z prodleni z opozdénych plateb
z prongjmu napi. nebytovych prostor, jelikoz nebytové prostory patii jednotlivym
vlastnikiim, a ne spoleCenstvi, a tedy jsou vyuctovany podle jednotlivych

spoluvlastnickych podilii vlastnikiim jednotek.

Dotace — jde o dotované ¢astky ze Statniho fondu rozvoje bydleni, které maji usnadnit
piistup spolecenstvi k dlouhodobym tvérim, a tak jim zkratit finanéni zatéz. Tyto
dotace jsou nevratné a maji slouzit napf. k financovani oprav, revitalizacim, popf.
vymeéné zastaralé formy vytapéni.
Dotace, které miize spolecCenstvi obdrzet:

- dotace z programu Panel, slouZzici pro revitalizaci panelového domu,

- dotace na thradu trokut z avéru,

- dotace na provedeni technického zhodnoceni domu.

Piijmy z pronajmu spole¢nych prostor — tedy moZnost prondjmu urcitych ¢asti domu
jako napft. fasada, stiecha, nebytové prostory pro jiné subjekty. Spolecenstvi nevlastni
z4adny majetek, ale ma moznost ho pronajimat (napt. spole¢né prostory), protoze z titulu
své Cinnosti je timto povéfena. V tomto piipad€ jsou vyzadovany souhlasy clent

spolecenstvi vlastnikll jednotek s uzavienim smlouvy na zéklad€ stanov spolecenstvi.
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Pfijem zprondjmu spolecnych prostor je pak pro vlastniky vzdycky piijmem
z pronajmu nebo ostatnimi piijmy po odectu nakladti s timto pfijmem spojenych. Piijmy
zprongjmu ¢asti domu by posléze mely byt vyactovany jednotlivym cleniim
spolecenstvi podle objektivniho kritéria. Je mozné schvalit zasadu, kterd uklada, ze
piijmy z prondjmu budou brany jako finan¢ni zdroj na opravy. Pfijem z pronajmu
podléha dle zdkonu o DZP zdanéni. Je nutné jej uvést do danového piiznani. Celkova

castka se poté preuctuje ve prospéch uctti 91 — Fondy (Neplechova, 2014).

2.2.9 Sluzby spojené s uzivanim bytu
Na zaklad¢ povéfeni je spoleCenstvi opravnéno uzavirat smlouvy, které budou
zajistovat dodavky sluzeb od dodavatelii, a dale rozhoduje ve véci rozuctovani jednotlivych
cen za sluzby, pokud k tomu neslouzi jiny pravni ptedpis nebo rozhodnuti cenového organu.
Zptsob, jakym budou placeny zalohy na uhradu sluzeb, je uveden ve stanovach. Napomocné
mohou byt zruSené pravni piedpisy, které zahrnovaly mezi sluzby spojené s uzivanim bytu
zejména:
- dodévku tepla a teplé uzitkové vody,
- dodavku pitné vody — vodné a sto¢né,
- odvoz domovniho odpadu,
- uklid spole¢nych prostor,
- servis vytahu,
- osvétleni spolecnych prostor,
- domovni pradelnu a mandl.
2.3 Danové aspekty spolecenstvi vlastnikii jednotek
Tato podkapitola se zabyva danovymi aspekty spolecenstvi, které ovliviiuji chod
spolecenstvi a dle zdkona je nutné je dodrZovat.
2.3.1 Dan z pfijmii pravnickych osob
Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmu /dale t¢z DZP/, ve znéni pozd&jSich predpist
(ZDP, § 18, odst. 3) uvadi, ze u poplatnikti, ktefi nejsou zalozeni za ucelem podnikéni, jsou
pfedmétem dané€ vzdy:
e pfijmy z reklam,
e piijmy z ¢lenskych piispévk,
e piijmy z ndjemného s vyjimkou uvedenou v odst. 4, pism. d.

Do zakladu dané vstupuji také tyto piijmy:
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e 1Uroky z terminovanych vkladd,
e troky z prodlent,
e pfijaté smluvni pokuty a penale,
e Uroky ze stavebniho spofeni uzaviené¢ho spolecenstvim jako pravnickou osobou,
e pfijata plnéni od pojistovny.
Je mozné vyuzit zadkon o dani z ptijmi, § 20, odst. 7 a zdklad dan¢ snizit na nulu. Tim
padem piijmy, které podléhaji dani z pfijma, se danit nemusi.
Dle zékona ¢. 586/1992 Sb., o DZP nejsou pfedmétem dané u poplatniki uvedenych
v odst. 3 tyto pfijmy:
e |, Z cinnosti vyplyvajicich z jejich poslani za podminky, ze naklady (vydaje) vynalozZené
podle tohoto zdkona v souvislosti s provadenim téchto cinnosti jsou vyssi; cinnosti, které
Jjsou poslanim téchto poplatnikii, jsou stanoveny zvlastnimi predpisy, statutem,

‘

stanovami, zFizovacimi a zakladatelskymi listinami.

I3

e . Zdotaci, prispevkii na provoz a jinych podpor ze statniho rozpoctu.
o |, Z prostredkii poskytnutych statnim fondem.

Ze zékona o dani z pifijmt vyplyva, ze by jednotka, kterd je platcem dan¢, méla vést
ucetnictvi tak, aby vzdy nejpozdéji ke dni Gcetni zaverky byly ptijmy, které jsou pfedmétem
dan¢ a podléhaji zdanéni, odd€lené od téch piijmi, které pfedmétem dané nejsou, anebo
predmétem dané€ jsou, ale byly od ni osvobozeny. Podobna pravidla jsou 1 pro vykazovani
nakladu (vydajt).

V ptipadé, ze spolecenstvi vlastnikii nema ve zdanovacim obdobi piijmy, které jsou
pfedmétem dan€, nebo nemusi navySovat zaklad dané podle § 23, nema povinnost podavat
danové ptiznani PO dle (ZDP, § 38, odst. 8) V tomto ptipad¢ spolecCenstvi vlastnikli jednotek
nepfedava spravci svou uletni zavérku, kterd je piilohou danového pfiznani. Pokud
spolecenstvi vlastnikil jednotek nepodéava danové priznani PO a je k tomuto Cinu registrovano,
mélo by tuto skute¢nost pisemné oznamit danému finan¢nimu ufadu (Kolektiv autort, 2015).
2.3.2 Dan z prijmi fyzickych osob

Spolecenstvi miize dodatecné zaméstndvat osoby na dohody nebo vyplacet odménu
statutarnim orgdnim. Nejcastéjsi formou je dohoda o provedeni prace. Tato dohoda podléha
pouze odvodu srazkové dané¢ a to v ptipadé, pokud nepiekroci stanovené podminky

Dohodu o provedeni prace muze uzaviit osoba pouze s jednou spolecnosti v roce.
Dohoda mé limit 300 hodin a nesmi byt pfesahnuta. Hruba mzda nesmi byt vyssi nez 10 000

K¢, jinak mimo odvodu srazkové dang, probehne také odvod zdravotniho a socialniho pojisténi.
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Dohoda o provedeni prace podléha tzv. zvlastni sazbé dan¢€, ¢imz myslime srazkovou daii. Tuto
dain vymezuje § 36 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o DZP a jejiz vyse je stanovena na 15 %.

Vyplaty statutarnim organiim probihaji formou odmén, které podléhaji odvodu zalohové
dané a platbé zdravotniho pojisténi. VySe odmény nesmi presahnout 2 499 K¢, jinak by muselo
dojit k odvodu socialniho pojisténi. Stejn€ jako srdzkova dait ma zéalohové dan vysi 15 %.
Princip této dané funguje na mésicnich zalohovych platbach, které se na konci zdanovaciho

obdobi zuctuji.

2.3.3 Dai z pridané hodnoty

Spolecenstvi vlastniku jednotek neni zalozeno za Gcelem vyvijeni ekonomické ¢innosti,
a tudiZ nema piijmy s ni spojené. Dle ustanoveni § 5 zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty mliZe spolecenstvi vlastnikil jednotek byt zaregistrovano jako platce DPH. Za Cinnost
podnikéni se nebere sprava spole¢nych ¢asti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi clent
spoleCenstvi. Mize dojit k situaci, kdy urcité spoleCenstvi bude vlastnit kotelnu a dodavat teplo
tretim osobam. V tomto piipadé by spoleCenstvi registrovalo ptijmy, které by podléhaly platbe

DPH, pokud by spolecenstvi splnilo podminky pro registraci k DPH (Ledvinkova, 2015).

2.3.3.1 Oblasti upravy DPH

Dai z ptidané hodnoty se podle ZDPH uplatiiuje u zbozi a sluzeb podle podminek
stanovenych zakonem. Je nutné si uvédomit, Ze zbozim pro ucely DPH (ZDPH, § 4, odst. 2) se
rozumi jakékoliv movitd véc a déle i rizné typy energii (teplo, voda, plyn, elektfina). Podle §
14, odst. 1 ZDPH nepatii do této kategorie rizné druhy €innosti za G¢elem poskytovani sluzeb,
ale také poskytovani a prevod prav (pronajem véci, ztizeni a zruSeni vécného bfemene atd.).

ZDPH obsahuje tyto oblasti Upravy:

e uplatiiovani DPH v tuzemsku,

e uplatinovani DPH v ramci EU,

e uplatinovani DPH pfti dovozu a vyvozu zboZi,
e sprava DPH v tuzemsku (Neplechova 2014).

V ptipadé, Ze spolecenstvi vlastnikll jednotek splituje definici osoby povinné k dani
vymezené dle § 5, odst. 1 ZDPH, bude pro spravny postup z pohledu DPH pouzivat upravu,
ktera se v ZDPH vztahuje na tzv. tuzemska plnéni, a dale se musi orientovat 1 v oblasti plnéni
DPH. Je zna¢né nepravdépodobné, Ze by spolecenstvi vlastnikli jednotek vyvéazelo nebo

poskytovalo sluzby mimo zemé EU nebo do zemi 3. svéta. Situace, ktera ale miize nastat, je ta,
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ze spoleCenstvi vlastnikii jednotek bude potizovat majetek, materidl atd. z EU nebo z dovozu.
Tyto situace jsou velice nepravdépodobné, nelze je vSak zcela vyloudit (Ledvinkova, 2015).
2.3.4 Socialni pojiSténi

Socidlni pojisténi se sklada ze tii slozek. Tyto slozky jsou nemocenské pojisténi,
diichodové pojisténi a prispévek na statni politiku zaméstnanosti. Toto pojisténi je placeno
zaméstnanci a osobami vydéle¢né ¢innymi (OSVC). Socialni pojisténi za zaméstnance odvadi

zaméstnavatel. OSVC plati sam za sebe (Zeniskova, 2015).

2.3.4.1 Pravniuprava

Tato oblast je upravena celou fadou zdkonli a dalSich pravnich pifedpist, z nichz
muzeme vyzdvihnout zdkon ¢. 589/1992 Sb., o pojistném na socialni zabezpeceni a ptispévku
na statni politiku zaméstnanosti, ve znéni pozdéjsich predpist, zdkon ¢. 582/1991 Sb., o
organizaci a provadeéni socidlniho zabezpeceni, ve znéni pozdgjSich piedpisli, zdkon ¢.
155/1995 Sb., o dichodovém pojisténi, ve znéni pozdéjsich predpist, a zdkon €. 54/1956 Sb.,
o nemocenském pojisténi zaméstnanci, ve znéni pozdeéjsich predpisi. Je ale nutné zduraznit,
ze s oblasti socidlniho pojisténi souvisi cela fada dalSich pravnich predpist.

Poplatniky na socidlni zabezpefeni dle zdkona 59/1992 Sb., o pojistném na soc.
zabezpeceni jsou:

e organizace,

e malé organizace,

e zamgéstnanci,

e osoby samostatné vydélecné ¢inng,

e osoby dobrovolné u¢astné diichodového pojisténi.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek by bylo organizaci, kdyby zaméstnavalo vice nez 25
zaméstnancl, anebo méné, avsak s tim rozdilem, ze evidenci mezd by pro n¢j vedla jina fyzicka
nebo  pravnickd  osoba, kterd  zamé&stndvd  vice jak 25  zaméstnanct.

Spolecenstvi vlastnikll jednotek se stdva malou organizaci v ptfipadé€, pokud zaméstnava
alespon jednoho zaméstnance a soucasn¢ nespliiuje podminky pro organizaci. Rozdil mezi
témito organizacemi je zejména ve zpusobu vyplaceni nemocenskych davek a v rozsahu
povinné agendy.

V praxi bude rozhodujici, kdo pro spole€enstvi vlastnikii povede mzdovou agendu,
protoze je velmi mélo pravdépodobné, ze by spoleCenstvi vlastnikli jednotek mélo 25 a vice

zamestnancu.
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Od roku 2009 ptestalo platit rozdéleni zaméstnavatel na organizace a malé organizace.
Od té doby existuje pouze jedna kategorie zaméstnavateld. Souvisi se znénim zdkona o

nemocenském pojisténi (zdkon €. 187/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist).

2.3.4.2 Zaméstnanci
Z pohledu socialniho pojisténi se ve vztahu ke spolecenstvi vlastnikl jednotek povazuji
za zaméstnance:
e zameéstnanci v pracovnim pomeru,
e zaméstnanci ¢inni na zaklad¢é dohody o pracovni ¢innosti,
e adale pak blize dle § 3 zdkona o pojistném na socialni zabezpeceni.
Z vySe uvedené upravy tedy vyplyva skutecnost, ze za zamé€stnance se nepovazuji:
e zamgéstnanci ¢inni na zékladé dohody o provedeni prace,
e (lenové vyboru jako statutdrniho organu spolecenstvi vlastnikli jednotek a povéfeny
vlastnik jako statutarni organ,
e (lenové pripadnych dalSich organti spolecenstvi vlastnikti jednotek.
Z toho vyplyva, ze z odmén piijmul téchto osob se socidlni pojisténi neodvadi (Neplechova,
2014).
2.3.5 Zdravotni pojisténi
Je pausalni platba vymétena zdravotni pojisStovnou, kterd slouzi k uhradé zakladni
zdravotni péce poplatnika. Je od zdkona povinna, placend vSemi zaméstnanci, osobami
vydélecné ¢innymi, ale také osobami, které nemaji zdanitelné ptijmy, ale trvale Ziji na izemi
Ceské republiky. Za zaméstnance plati ¢ast zaméstnavatel a ¢ast odchazi ze zaméstnancovy
mzdy. Vybrané platby nepodléhaji statu, ale zdravotnim pojistovnam, které hradi zdravotni

pé¢i jednotlivych platci (Cervinka, 2015).

2.3.5.1 Pravni uprava

Oblast zdravotniho pojiSténi upravuji zejména zakon ¢. 592/1992 Sb., o pojistném na
vSeobecné zdravotni pojisténi (dale jen ,,zdkon o pojistném VZP*), ve znéni pozdgjsich
piedpist, a zakon €. 48/1997 Sb., o vefejném zdravotnim pojisténi, ve znéni pozde€jsich piedpist
(dale jen ,,zakon o VZP*). Existuji i dalsi zdkony, které do této oblasti zasahuji mensi mérou,
ty patii zejména do oblasti zdravotnictvi, napt. pravni piedpisy upravujici ¢innost zdravotnich

pojistoven (Cervinka, 2015).

2.3.5.2 Platci pojistného
V souladu s § 4 zakona o VZP jsou platci pojistného:
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e pojisténci, kterymi jsou zaméstnanci, osoby samostatn¢ vydélecné ¢inné a osoby bez
zdanitelnych piijmi,

e zaméstnavatelé,

e stat.

Spolecenstvi vlastniki se stava zameéstnavatelem ve chvili, kdy bude mit nejméné
jednoho zaméstnance. Zaméstnance, ktery je platcem zdravotniho pojisténi a je fyzickd osoba,
jez dostava prijmy ze zavislé ¢innosti podle § 6 o ZDP.

V § 5 zékon o VZP dale vyjmenovéava ptipady, kde podle § 6 ZDP osoby piijmy maji,
ale za zaméstnance se nepovazuji. To jsou ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnikli jednotek osoby,
které:

e maji pouze piijmy, které nejsou predmétem dané€ nebo jsou od dané osvobozené,

e jsou ¢inné na zdklad¢é dohody o provedeni prace,

e jsou zaméstnancem angazovany na nepravidelnou vypomoc a nedosahnou
zapocitatelné¢ho ptijmu, kterym je castka 400,- K¢ za kalendaini mésic (§ 6 zdkona o
nemocenském pojisténi),

¢ jsou ¢inné na zaklad¢ dohody o pracovni ¢innosti, kterd v kalenddinim mésici nedoséhla
zapocitatelného piijmu (400 K¢ za kalendaini mésic).

Miizeme pozorovat razantni rozdily mezi socidlnim a zdravotnim pojiSténim, protoze
v tomto pfipadé nejsou vyjmenovany konkrétni ptipady osob a pravnich vztaht, ale je tam
vazba na Upravu dané z piijmu, dle § 6 ZDP. To pifindsi n€které velmi vyznamné rozdily

(Cervinka, 2015).

2.3.5.3 Vymérovaci zaklad

Pro spravny odvod pojistného je nutné stanovit vymétovaci zaklad. V souladu s § 3,
odst. 1 zdkona o pojistném na VZP je vymétrovacim zakladem souhrn piijmi ze zavislé Cinnosti
a funk¢nich pozitkd, které jsou predmétem dané z piijmu fyzickych osob podle ZDP a nejsou
piijmy osvobozenymi od danég, které byly zaméstnanci vyuctovany v souvislosti se zavislou

¢innosti.

2.3.5.4 Minimalni vymérovaci zaklad
Minimalni vymétovaci zaklad miize byt problémem, protoZe pro spoleCenstvi vlastnika
je minimalni vymétovaci zaklad minimélni mzda (nyni 9300,- K¢&). Je malé Sance, Ze by piijmy

od spolecenstvi vlastnikl jednotek dosahovaly takovych vysek, proto vznika otazka, zda
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nebude nutné postupovat dle § 3, odst. 10 zédkona o pojistném na VZP a rozdil prostfednictvim
spolecenstvi doplatit.

Jsou pfipady, kdy minimalni vymétovaci zaklad neplati, jedna se o tyto pojisténce ve
vztahu ke spolecenstvi vlastnikti jednotek:

e platcem pojistného je za né stat,

e vykondvaji dalSi zaméstnani, ve kterém hradi pojistné alespont z minimalniho
vymérovaciho zakladu, a toto také spoleCenstvi vlastnikti dolozi,

e soucasn¢ vedle zaméstnani vykonavaji samostatnou vydélecnou ¢innost a odvadi zalohy
na pojistné vypoctené alespon z minimalniho vymétovaciho zakladu stanoveného pro
osoby samostatné vydélecné ¢inné,

e dalsi ptipady vymezené § 3, odst. 4, 8 a 9 zdkona o pojistném na VZP (Neplechova,
2014).

V piipadé¢, ze ptijem je niz§i nez minimalni mzda a pojisténec neni osobou, na kterou se
minimdlni vymétovaci zaklad nevztahuje, je tato osoba povinna prostiednictvi spoleenstvi

vlastnik jednotek rozdil uhradit (Cervinka, 2015).

2.3.5.5 Sazba pojistného
Vyse pojistného ¢ini 13,5 % z vymétovaciho zékladu za rozhodné obdobi. Z jedné
tretiny je pojistné hrazeno zaméstnancem a ze dvou tfetin zaméstnavatelem. Platce je povinen

si sdm vypocitat vysi pojistného a poté zaokrouhlit na celé koruny smérem nahoru.

2.3.5.6 Povinnost spolecenstvi vlastnikl jednotek v oblasti zdravotniho pojisténi
Pojistné za jednotlivé kalendaini mésice, které ma povinnost odvadét zaméstnavatel, je
splatné v den, ktery je zaméstnavatelem urcen pro vyplatu mezd za piislusny mésic.
Zamgéstnavatelé jsou povinni plnit oznamovaci povinnost v souladu s § 10 zakona o
VZP.
Zameéstnavatelé jsou povinni piedat kazdé zdravotni pojistovné, u které jsou jejich
zamé&stnanci pojisténi, piehled o platbach pojistného, ktery obsahuje udaje rozhodné pro
vypocet pojistného, a to nejpozdéji v den splatnosti pojistného. Dalsi povinnosti zaméstnavatela

je, ze musi vést pritkaznou evidenci o uskutecnénych platbach pojistného.
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3 Charakteristika vybraného spolecenstvi vlastnikii jednotek

Tato kapitola se zabyva rozborem konkrétniho spolecenstvi vlastnikli, které¢ bylo
vybrano za Gcelem vypracovani této bakalatské prace jako vzorovy ptiklad; tedy pojednava o
jeho vzniku, respektive o pfechodu druzstva na spolecenstvi vlastniki jednotek, o komplikacich
spojenych s transformaci a dalSich aspektech vzniku a existence tohoto subjektu.

3.1 Vybrané spolecenstvi vlastnika jednotek

Pro potieby této bakalarské prace bylo zvoleno spolecenstvi vlastnikli jednotek se
sidlem na adrese Zdeiika Stépanka 1779/15 v Ostravé — Porubg, nazvané ,,Spoleenstvi
vlastnik Zd. Stépanka 1779

Dané spolecenstvi bylo vybrano z mnoha diivodt. Da se povazovat za relativné velké —
¢ita tfi vchody (€. or. 13, 17 a 19), které maji dohromady ¢tyti fondy oprav. Jeden fond oprav,
spole¢ny pro vSechny tii vchody, slouZzi pro administrativni poplatky jako naptiklad uhrada za
spravu domu externi firm¢, poplatky posté za sluzbu SIPO nebo vydaje spojené s praci vyboru
ve smyslu kancelatrskych potieb pro vedeni administrace. Zbyvajici tii fondy oprav se tykaji
kazdy jednotlivého vchodu. Hospodati se na nich s prostiedky, které jsou vyuzivany na opravy,
pravni sluzby nebo platby za odebirané sluzby jednotlivym dodavatelim. V pribéhu roku 2002
probéhl ptechod z bytového druzstva na spolecenstvi vlastnikl. Spolecenstvi je zadluzené
z divodu revitalizace budovy, a to tfemi rozdilnymi Gvéry vazicimi se k jednotlivym vchodim.
Spolecenstvi mé celkovou plochu 4 415 metri ¢tvere€nich, ktera slouzi k rozpoctu ptispévku
do fondu oprav. Ve vchodé ¢islo 13 je pfihlaSeno 53 osob, ve vchodé ¢islo 15 je ptihlaSeno 49

osob a ve vchodé ¢islo 17 je pfihlaSeno také 49 osob.

3.2 Vznik ,,Spolecenstvi vlastnikii Zd. §tépénka 1779«

Spolecenstvi vzniklo na zac¢4tku druhého kvartilu roku 2002, ptesnéji dne 29. dubna
2002. Datum =zapisu do vefejného rejstitku probéhlo 31. ledna 2003. Uskutecnila se
transformace z velkého bytové druzstva na spolecenstvi vlastnikt.
3.3 Transformace na spoleCenstvi vlastniki jednotek

Od roku 1994 na zédklad€ zékona ¢islo 72/1994 Sb., zédkon o vlastnictvi bytu vznikalo
spolecenstvi vlastnikl v ptipad¢, Ze byl diim rozdélen na jednotky, které vlastnila vice nez jedna
osoba. Znéni pozdéjsi novelizace, kterd vzesla v platnost 1. ¢ervence 2000, zménila pravidla,
dle kterych spolecenstvi vznikala.

Prvni a nejcastéjs$i moznosti vzniku dle zdkona ¢islo 72/1994 Sb., zékon o vlastnictvi
bytu, § 9, odst. 3, dle novely platné¢ od 1. ervence 2000, bylo to, ze spoleCenstvi vzniklo

v ptipad€, kdy nemovitost méla nejméné pet obytnych prostor, které¢ musely byt vlastnény

31



minimalné tfemi riznymi vlastniky, a to v den doruceni listiny s dolozkou, kde bylo vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti a kde jsou osvédceny vlastnické vztahy k jednotce posledniho
z vlastnikll. Tato moznost délala problém ve velkych druzstvech, kde bylo nebezpeci chaosu,
ale také zdlouhavy proces pievodu do osobniho vlastnictvi. Tento problém byl vyieSen
odstavcem 4, § 9, ktery se zabyva dal$i moznosti vzniku spolecenstvi.

Druha moznost vzniku byla vymezena § 9, odst. 4. Ten tik4, ze z bytového druzstva,
které spadd do § 24, odst. 1 a 2, vznikne spoleCenstvi vlastnikli az prvniho dne daného
kalendainiho mésice nasledujiciho po mesici, kdy se spoluvlastnicky podil na spolecnych
castech domu snizil na méné nez jednu ctvrtinu. Tedy spoleCenstvi ziskéd vice 75 % rozlohy
spole¢nych prostor vlastnénych jednotlivymi vlastniky.

V ptipadé, ze podil bytového druzstva klesne pod jednu Ctvrtinu, ptivodni vlastnik
bytového druZzstva musi svolat shromazdéni, a to nejdéle do Sedesati dnli od této skutecnosti.
Na této schiizi se schvaluji stanovy spolecenstvi a voli se statutrni organ. Na celou schlizi musi
dohlizet notaf, ktery ze schiize zpracovava notaisky zapis, pojednavajici o pribc¢hu voleb,
slozeni organt a schvalovani stanov.

Spoleéenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779, které se fadilo do paragrafu § 24 odst. 1 a 2,

vzniklo moznosti druhou.

Zapis do katastru nemovitosti
Vzhledem k tomu, ze se transformace z druzstva na spolecenstvi konala pfed rokem
2014, neprobihala pravni Gprava podle NOZ, ktery vzeSel v platnost 1. ledna téhoz roku, ale
podle zdkona o vlastnictvi bytu. Prvni véci, kterou museli Zadatelé udélat pro pfevod do
osobniho vlastnictvi, bylo vymezeni byt v domé na samostatné bytové jednotky. Tento krok
se nazyva ,,prohlaSeni vlastnika® a jeho podstatou je podrobna specifikace kazdé bytové
jednotky v dom¢.
NaéleZitosti dané zdkonem cislo 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi bytu:
e oznaceni budovy dle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky, pojmenovani a
umisténi v nemovitosti,
e popis jednotek, ptislusenstvi, vymezeni podlahové plochy a seznam vybaveni,
e vymezeni spoleénych prostor, které budou spolecné pro vSechny budouci
vlastniky, a téch, které budou spolecné jen pro urcité budouci vlastniky,
e stanoveni spoluvlastnickych podild na spolecnych prostorech (§ 8, odst. 2),

e vymezeni pozemku, ktery je pfedmétem pievodu,
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e prava a zavazky, které¢ se tykaji budovy, jejich spole¢nych casti, a prava
k pozemku, ktera piejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek,

e pravidla, ktera urcuji piispivani spoluvlastniki domu na vydaje spojené se
spravou domu, udrzbami a opravami spole¢nych ¢asti domu, popiipadé¢ domu
jako celku.

Podle § 4, odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu muselo mit prohldSeni pisemnou formu.
Podminkou a povinnou soucésti navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti na zaklad¢ smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé do osobniho vlastnictvi bylo

prohlaseni vlastnika.

3.4 Spoleéna ustanoveni Spoleenstvi vlastniki Zd. Stépanka 1779
Tato kapitola se zabyva spole€nym ustanovenim, které bylo zpracovéano ve stanovach a
odsouhlaseno na shromézdéni vlastniku.
Organy vybraného spolecenstvi jsou:
e shromazdéni,
e vybor,
e kontrolni komise.
Clen zvoleného statutdrniho organu spoledenstvi nemize byt pii vykonu své funkce
zastoupen, protoze je to zavazek osobni povahy, a tudiz i zdvazek k vykonu funkce.

Clenové funkéniho organu jsou voleni na dobu péti let. Funk&ni obdobi za¢ina dnem,
kdy byl dany €len spolecenstvi do funkce zvolen. Po uplynuti funkéniho obdobi ve své funkci
konéi, pokud nebyl ptedasné odvolan. Clen voleného funkéniho organu mize byt zvolen do
funkce opétovné bez jakéhokoliv omezeni.

V ptipadé¢, Ze se ¢len, ktery byl zvolen do funkéniho organu, neosvédci, nebo je jeho
prace nedostatecnd, je v pravomoci shromazdéni ho odvolat.

Existuje mozZnost, kterd zvolenému c¢lenovi umoZnuje odstoupit pred uplynutim
funk¢éniho obdobi. Odstoupeni z funkce musi mit pisemnou podobu a byt odevzdéano
spoleCenstvi, jehoz je dand osoba c¢lenem. Funkce Clena statutdrniho organu kon¢i dnem
projednani odstoupeni na shromézdéni, nejpozdéji vSak uplynutim lhity tficeti dnG od
pisemného odstoupeni. Povéteny vlastnik musi své pisemné odstoupeni ohlésit shromazdéni.

Ve spoleCenstvi existuje moznost, kdy shromazdéni miize zvolit ndhradniky clent
statutarnich organt, a to nejvyse v poctu osob srovnatelnych s poctem osob zvolenych. Pokud
nékdo odstoupi ze své funkce pfedcasné, ndhradnik, ktery je prvni v pofadi, zaujima jeho misto.

Takto spoleCenstvi jiz jednou ucinilo, kdyz zvolilo ndhradniky za pfedsedu, mistopfedsedu a
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¢lena vyboru, a dany nahradnik nastoupil do funkce pfedsedy v okamziku, kdyzZ fddné zvoleny
predseda odstoupil z funkce vyboru spolecenstvi.

Orgény spolecenstvi musi hlasovat vefejné. Mlize nastat moznost, kdy shromézdéni
muze hlasovat tajné, a to pomoci hlasovacich listkli. V takové situaci musi byt pfedem stanoven
postup hlasovani. Tajné hlasovani musi byt odsouhlaseno nadpoloviéni vétSinou hlast.

Muze nastat situace, kdy nedojde k volbé statutarnich organti ve spolecenstvi.
V takovéto situaci zastava jejich funkci ¢len spolecenstvi spliujici urcité podminky, predevsim
musi mit spoluvlastnicky podil na spole¢nych prostorech domu o velikosti minimalné jedné
poloviny. Pokud nikdo takovy neni, pak se ¢lenem stane osoba, ktera byla vlastnikem jednotky
dnem vzniku spoledenstvi (Stanovy Spolegenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779, 2002).

3.4.1 Specifika shromazdéni

Povinnost shromazdéni je schazet se nejméné jednou ro¢né. Shromazdéni je svolano
vyborem nebo povérenym vlastnikem. Pokud nastane situace, kdy neni zvolen ani vybor, ani
povéteny vlastnik, pak je shromédzdéni svolano tim, kdo jejich funkci zastupuje. Povinnosti
svoléavajiciho je ptiprava podkladi pro jednani shromdzdéni.

Shromazdéni mohou svolat 1 jednotlivi vlastnici, podminkovou takového svolani je
nejméné jedna Ctvrtina vSech hlast spolecenstvi. Shromazdéni musi byt uskutecnéno do 30 dnti
od podani zadosti.

Pro svolani shromézdéni je nutnd pisemnad pozvanka dorufend kazdému clenovi
spolecenstvi a soucasné dana na domovni vyvésku.

VyvéSeni pozvanky musi byt provedenou nejméné 15 dni pied kondnim shromazdéni.
Pozvanka musi nést urcité nalezitosti, a to datum, hodinu, misto konani a program jednani.

Shromazdéni je usndSenischopné pouze za ptritomnosti vétSiny ¢len. Aby usneseni
vzeslo v platnost, je nutno, aby pro danou véc hlasovala nadpolovi¢ni vétSina pfitomnych ¢lenti.
Tato situace se mize zmenit, jestlize zakon €1 stanovy neurcuji jinak. V piipad¢ hlasovani se
vaha jednotlivych hlast lisi, protoze zavisi na velikosti spoluvlastnického podilu, ktery se mtze
ruznit. Spoluvlastnici jedné jednotky maji pouze jeden hlas.

Trictvrtinové vétsSiny hlast ptitomnych ¢lenti spolecenstvi je zapotiebi k piijeti usneseni
e schvaleni nebo zméng¢ stanov,

e zpisobu rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky,

e rozd¢leni zisku z hospodateni spolecenstvi.

34



Pro pfipadnou zménu ucelu uzivani stavby musi souhlasit s rozhodnutim vSichni
¢lenové spolecenstvi, pokud zékon ¢i stanovy neukladaji jinak. Pro ptipadné stavebni upravy,
které vyzaduji modernizaci, rekonstrukci nebo opravy spolecnych prostor, které neovlivni vysi
spoluvlastnického podilu, musi byt vyse souhlasu vSech c¢lenii spoleCenstvi minimalné
trictvrtinova.

Pokud shromazdéni voli ¢leny vyboru nebo povéteného vlastnika, potifebuje k tomu
nadpolovicni vétsinu vSech ¢lend spolecenstvi.

Ze shromazdéni musi byt pofizen zapis o pribéhu funkce, ktery musi byt podepsan
ptedsedajici osobou a zapisovatelem. Pfedseda vyboru musi uschovéavat zapisy ze shromazdéni,
véetné viech podkladi (Stanovy Spole¢enstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779, 2002).

3.4.2 Specifikace vyboru

Vybor je statutdrnim organem, ktery je volen shromazdénim vlastnikli. Vybor mlze
napiiklad rozhodovat o uzavirani smluv, které jsou vécné spojeny s pfedmétem cinnosti
spoleCenstvi, nebo zajistovat prace pro piipad zpusobenych skod a v neposledni fadé jednat
s pojiStovnami pro zajiSténi mozného kryti ztrat. Dale odpovidd za sprdvné vyobrazeni
ucetnictvi, sestaveni ucetni zavérky ke konci kalendéiniho roku a odevzdani danového ptiznani
do stanovené lhity.

Shromézdéni odsouhlasilo, Zze ¢lenim vyboru budou vyplaceny odmény. Dle § 5/a
zékona €. 48/1997 Sb., o zdravotnim pojisténi a § 6/13 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o dani z piijmu
odména vyboru podléhd zilohové dani a odvodu zdravotniho pojiSténi. V pfipadé, Ze by
odména presdhla castku 2 500 K¢, muselo by spole€enstvi odvadét také odvod socidlniho
pojiSténi na zdkladeé § 5/a odst. 18, zdkona €. 187/2006 Sb., o socidlnim pojisténi. VySe odmény
se v ptipadé platby 15 % zalohové dan¢ navysi o 25 + 9 = 34 % a u zdravotniho pojiSténi to je
9 % za spolecenstvi a 4,5 % za jednotlivého ¢lena orgdnu (Stanovy Spolecenstvi vlastnikl Zd.

Stépanka 1779, 2002).
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4 Ucetni a dafiové aspekty vybraného spoledenstvi vlastnik®

jednotek

Tato kapitola se zabyva UCetnimi a danovymi aspekty popisovaného spolecenstvi
z praktického pohledu na jeho ¢innost. Rozebira specifika spravy domu tfeti osobou, jeji
funkce, zastoupeni, ale hlavné ¢innosti, které pro spoleCenstvi vykonava. A v neposledni fade
zhodnoceni ekonomické situace spoleCenstvi z pohledu tucetni stranky ve smyslu vedeni
ucetnictvi, ale také z pohledu danového, kdy spoleCenstvi je dle zakona povinno odvadét dan
v urcitych pfipadech spojenych s jeho ¢innosti. Tedy zhodnoceni nékladti a vynosi, které
behem roku spolecenstvi zaznamend, ale také vyznam pohledavek a zavazku, které jsou u
spoleCenstvi Castéjsi polozkou v souvislosti s odebiranymi sluzbami.
4.1 Cizinec neplatic¢

V roce 2006 nastala situace, kdy cizi statni prislusnik, ktery vlastnil byt ve vchodé ¢. 13,
ptestal hradit platby za sluzby a ptispévky do fondu oprav, coz vyustilo v mnohatisicovy dluh,
ktery neustale nartstal. Spole€enstvi se snaZilo dluznika kontaktovat jak telefonicky, tak na
zaklad¢ upominek k zaplaceni dluzné ¢astky. Splatkovy kalendar by v tomhle piipadé nemél
smysl, protoze komunikace byla nulova. Nakonec se ukazalo, ze dluznik odjel zpatky na rodnou
Kubu, kde ¢eska legislativa nedosahuje. V koneéném duasledku dluznik nemél dluhy jen vici
spolecenstvi, ale taky vii€i zdravotni pojiStovné a spole€nosti poskytujici uvéry. Po tom, co se
byt na zéklad¢ soudniho rozhodnuti prodal v drazbé&, nastalo insolvenéni fizeni, které mélo
vyrovnat dané dluhy neplatice. BohuZel se spoleCenstvi standardné nachézi v potadi az za
finan¢nimi institucemi, tudiZ se nejprve umotily dluhy, které dluznik vytvofil na jinych mistech,
a potom byly na fad¢ pohledavky spolecenstvi. Pficemz nastal problém, kdy penize z drazby
vystacily pouze na pokryti nesplacenych pohledavek jinych spolecnosti.

Spolecenstvi nezbyvalo nic jiného, neZ pohledavku za dluznikem odepsat. Vzhledem
k tomu, Ze vchody maji rozdélené hospodateni, musel vchod €. 13 nést naklady spojené

s odpisem pohledavky sdm za sebe z vlastnich zdroju.

4.2 Sprava domu

Spravu v tomto domé zajistuje externi firma. Dne 20. 11. 2012 byla odsouhlasena
zmeéna spravcovské firmy na shromazdéni spolecenstvi. Vypovédni lhiita viici SBD byla Sest
meésict. Zména probéhla z divodu nespokojenosti vlastnikli vii¢i predchozi firmé€. Zajem o
zménu byl zaregistrovan na vicero ptfedchozich shromazdénich. SBD, které bylo tehdejsi
spravce, si kladl podminku rozdilné ceny 139 K¢ s DPH pro vlastniky a zaroven ¢leny druzstva

a dale 152 K¢ s DPH pro vlastniky a zaroven necleny druzstva. Nova spravcovska firma Sprava
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domt ABC s.r.0. ustanovila zakladni podminky pro jednotnou cenu 130 K¢. Piinosem zmény
spravcovské firmy nebyla jenom jednotna cena za sluzby, ale spocival také v tom, ze cena byla
bez dalSich poplatki, a tudiz kone¢na. Dale je moznost kontaktovat spravce kazdy vSedni den.

Komunikace s SBD mohla probihat jen v Gfedni hodiny.

Piedmét vykonu spravy nemovitosti

Predmétem vykonu pro spoleCenstvi spravcovskou firmou je obstaravani spravy domu
a vykond prav a povinnosti, které se vztahuji ke spoleCnym ¢astem domu a jednotlivym
jednotkam v domé.

Pod pojmem ,,sprava® je myslen provoz, adrzba a opravy spolecnych ¢asti domu, vcetné

obstaravani sluzeb, které¢ jsou spojené s uzivanim jednotek.

Rozsah ¢innosti spravce
Rozumi se jim rozsah ¢innosti, které se spravce zavazal vykonévat podle opravnénych

pokynt spolecenstvi a obstaravat v urcitych oblastech a v urcitém rozsahu.

Cinnost provozni a spravni

Spravce po souhlasu spoleCenstvi zajistuje u opravnénych firem dodavku médii a
servisni ¢innost, kterd je nezbytné nutna pro bezproblémovy provoz domu, jak je nize uvedeno.

Cinnosti zajitované spravcem:

e dodavka tepla a teplé uzitkové vody,

e dodavka studen¢ vody,

e dodavka elektrické energie pro spole¢né ¢asti domu,
e spolecna televizni anténa,

e uklidova sluzba,

e provoz vytahu,

e havarijni sluzba.

Dal8i povinnosti spravce je zpracovavani udajl, které pfimo souvisi s bytovymi
vodoméry pro studenou a teplou uzitkovou vodu, a to jedenkrat rocn¢ za ticelem vyhotoveni
ro¢niho vyuctovani sluzeb za uplynuly rok.

V neposledni fadé je nutné zajistovat revizni kontroly podle p¥isluinych CSN, které se
tykaji elektra, hromosvodl, pozarni ochrany, a zajistit odstranéni piipadnych zdvad ve

stanovenych terminech.
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Oblast udrzby a oprav
V pribéhu spoluprace musi spravce obstaravat knihu technické dokumentace, ktera

vede zaznamy o technické situaci domu.

V ptipadé probihajicich oprav, které jsou schvaleny spolecenstvim, je spravce opravnén
jednat ve jménu spolecenstvi s dodavateli. Na zaklad¢ analyzy nasledné zajistit u dodavatele
udrzbu ¢i opravy spoleénych ¢asti a zafizeni domu, které jsou v souladu s pokyny a

opravnénymi pozadavky spoleCenstvi a vyplyvaji z prislusnych pravnich predpist.

Oblast ekonomicka a organizacni

Tato oblast se zabyva ekonomickymi a organiza¢nimi aspekty, které spravce musi
vykonavat. Zpravidla se jednd o vedeni evidence vlastnikli jednotek a poctu osob bydlicich
v domé&. V navaznosti na mési¢ni predpisy a kontrolu plateb, které patii do evidence prepist
plateb vlastnikl. V piipadé¢ zmén, které se tykaji jednotlivych jednotek, je spravce povinen
aktualizovat tyto stavy na zéklad€ hlasSeni vlastnikii o stavu poctu osob nebo zméné konkrétniho
vlastnika. Déle je povinen na zéklad¢ urcitych aspektl stanovit a pfedepsat polozky pro mesi¢ni
uhrady, tedy predpisy plateb za sluzby, které se nastavuji dle cenovych organii a podle pokynt
spolecenstvi.

M¢si¢ni predpis tvoii zejména tyto polozky:

e zalohy na dodavku energii a médii (teplo, tepld uzitkova voda, studena voda,
elektricka energie apod.),

e zalohy na vydaje spojené se spravou domu, vlastnictvim a uzivanim bytovych
jednotek (opravy, sprava, pojisténi, provoz spolecenstvi apod.).

Pokud nastane situace, kdy vlastnik jednotky za obdobi delsi nez dva mésice neuhradi
dany ptedpis, je spravce povinen upozornit dluznika pisemnym upomenutim. Na jednomé&sicni
dluh je automaticky upozornén prostiednictvim sluzby SIPO v bézném mésici. Nulova
spoluprace ze strany dluznika miiZze vést k vymahani pravni formou - advokatem, ktery byl

zvolen spoleCenstvim.

Oblast ro¢niho vyuctovani

Spravce provadi rocni vyuctovani sluzeb pro vlastniky jednotek domu a rovnéz pro
spoleCenstvi vytvari vyuctovani ndkladd uplynulého zuctovaciho obdobi (kalendaini rok).
Soucasné dodava ucetni zdvérku a vyrocni zpravu, a to v zavislosti na dodani kone¢nych faktur
od dodavatelt. Néklady za sluzby, které jsou spojené s uzivanim jednotek, jsou rozactovany

mezi vlastniky jednotlivych jednotek podle platnych pravnich predpist.
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Ptispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku a zalohy na thradu plateb za
sluzby za plnéni spojend s uzivanim jednotek jsou ptredepisovany dle pokynt spolecenstvi.
Samostatné platby ale provadi spolecenstvi, které samo za sebe naklada se svym uctem, ze

kterého posila platby.

Prava a povinnosti spoleCenstvi v oblasti spravy

Spolecenstvi je povinno poskytovat spravci veskeré dostupné podklady, pokyny a
informace, které jsou potifebné k vykondvani jeho Cinnosti. Spravce by mél spolecenstvi
kdykoliv na jeho vyzadéani informovat ohledn¢ probihajicich zalezitosti. Spravce by mél mit od
spolecenstvi zajistény piistup do nemovitosti a dostavat veskeré informace a poklady, aby mohl
plnit své povinnosti. V neposledni fad¢ je spolecenstvi povinno vyplacet spravci sjednanou

odmeénu.

Financovani spravy domu

Spolecenstvi vede jeden spolecny ucet, kterého je jedinym vlastnikem a ktery je zalozen
za ucelem financovani nakladi spojenych s chodem nemovitosti. Opravnéni nakladat s i¢tem
maji pouze povéeiené osoby, v tomto ptipad€ vybor. Platby hrazené za sluzby dodavatelim jsou
spravcem predepisované na ukor spolecného uctu a podepisované spolecenstvim. V piipadé
sjednané spoluprace s dodavateli o doddvce sluzeb se spoleCenstvi zavazuje k thradé
pohledéavek ze svého uctu v terminech, na kterych se dohodlo. Pokud by nastala situace, ktera
by vedla k prodleni plateb z divodu nedostatecnych finan¢nich prostfedkl, muze nastat
sankcionovani véetné smluvnich pokut na vrub spoleCenstvi. Spolecenstvi se zavazuje spravci
piedavat co nejdiive od jejich obdrzeni vypisy o stavu spoleéného Gctu pro spravné zavadéni
dokladd. Spolu s vypisy o stavu U¢tu musi spolecenstvi predavat také dal$i daniové doklady,
jakoz 1 dalsi dilezité podklady a listiny spojené a souvisejici se spravou, provozem, tdrzbou a

opravami domu.

Vymezeni odpovédnosti viici spolecenstvi

Vymezeni odpovédnosti se zabyva situaci, ve které muize nastat pochybeni ze strany
spravce. V této situaci odpovida spravce za Skody, které zplisobi prokazatelnym neplnénim ¢i
vadnym plnénim povinnosti a pokynli spoleCenstvi. Spravce je k odpovédnosti za Skody
z podnikéani pojistén u Ceské pojistovny, a.s., a to do vyse 5 000 000 K&. Tyka se to zejména
neumoznéni pfistupu, opozdéného, netiplného, vadného predavani informaci, véci ¢i podkladi,
kdy takovéto jednani ze strany spoleCenstvi mize zpisobit nezavinéné neplnéni povinnosti

spravcem a spravce se timto zprosti odpovédnosti za ptipadné zpusobené Skody, kdy tyto Skody
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vzniknou vadnym plnénim ze strany spolecenstvi. Pokud se jedna o Skody vzniklé stafim
nemovitosti a jejich soucasti, nebo jejim havarijnim stavem, nebo havarijnim stavem soucasti,
zafizeni €i vybaveni, nenese za né spravce jakoukoliv zodpovédnost. Jedna se také o Skody,
které jsou zplisobené tretimi osobami, piipadné Skody vzniklé nedostatkem financnich

prostiedkll spolecenstvi.

Rozsah opravnéni

Rozumi se jim rozsah opravnéni, ktery spravci umoznuje spravovat dané spolecenstvi
za sjednanych podminek. VSechny povinnosti je spravce povinen uskuteCiovat dle
opravnénych pokynt spolecenstvi. Spravce se mize odchylit od pokynti spolecenstvi jen tehdy,
pokud je to v zjmu spolecenstvi. Takové odchyleni mize nastat pouze za situace, pokud se
jedna o ohrozeni zivota ¢i majetku a spravce nema moznost dosdhnout v¢as souhlasu. Pokud si
spravce neni jisty ohledné¢ obsahu pokynt spoleCenstvi, miize si vyzadat rozhodné stanovisko
zmocnéné osoby spolecenstvi. V situaci, kdy je spravce zmocnén spoleCenstvim k uzavirani
smluv nebo jejich zmén s tfetimi stranami, je povinen predem ptedlozit navrh této smlouvy ke

schvaleni ptfislusnému orgéanu dle stanov spolecenstvi.

Odmeéna za vykon spravy domu

Na zakladé dohody mezi spoleCenstvim a spravcem je stanovena odména za
spravcovskou ¢innost, zahrnujici obstardvani spravy a provozu domu, zajisténi udrzby a oprav
nemovitosti ¢lenil spolecenstvi. Spolecenstvi se zavazuje vyplacet Giplatu ve vysi 130 K¢ véetné
DPH za kaZdou bytovou jednotku mési¢né. Smluvenou tplatu by mélo spoleCenstvi posilat na
ucet spravce do 10. dne nésledujiciho mésice. VySe této Uplaty miize byt upravovana, a to
z hlediska statem uznané inflace za uplynuly kalendaini rok. V ptipad¢€, ze by takova situace
nastala, spravce musi vyhotovit o inflacnim navySeni uplaty pisemné oznameni. Zména vySe

uplaty se zvySuje pocinaje nasledujicim mésicem po doru¢eni ozndmeni.

Inflaéni dolozka
MtiZe nastat situace, kdy zména Gplaty mize byt zménéna vzdy v piipade, kdy se index
spottebitelskych cen zvysi o vice nez 5 % proti nynéj$i hodnoté. Vyse tplaty se poté zmeéni

minimalné€ o to procento, o které se zménil index, nedohodnou-li se strany jinak.

Zmocnéni
Za spolecenstvi je zmocnén jednat vybor, ktery je vykonnym a statutarnim organem

spoleenstvi. Ze strany spravy domu za spolecnost jedna ve vSech zélezitostech jeji jednatel.
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4.3 Vedeni ucetnictvi

Ugetnictvi je zpracovavano externi firmou v programu SWAN, ktery slouZi pro spravu
byt a nemovitosti. Ugetnictvi je vedeno dle vyhlagky &. 504/2002 Sb., ze dne 6. listopadu 2002,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi pozdé€jSich
piedpist, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikéni, pokud
uctuji v soustavé podvojného ucetnictvi ve znéni vyhlasky ¢. 476/2003 Sb., vyhlasky ¢.
548/2004 Sb., vyhlasky ¢. 400/2005 Sb., vyhlasky ¢. 471/2008 Sb., vyhlasky ¢. 471/2013 Sb.,
vyhlasky ¢. 294/2014 Sb. a vyhlasky ¢. 324/2015 Sb.

4.4 Smérna uctova osnova

Smérna uctova osnova je dana vyhlaskou ¢islo 504/2002 Sb., dle které je spoleCenstvi
povinno vést téetnictvi. Uétova osnova je ¢lenéna na uétové tfidy a uétové skupiny. Udetni
jednotka, kterd vede icetnictvi v plném rozsahu, stanovi v i€etnim rozvrhu obsah a uspotfadani
syntetickych &t v zavislosti uétovych skupin smémé uétové osnovy. Udetni jednotka je
v uctovém rozvrhu povinna vychazet z uspofaddani a oznaceni uc¢tovych skupin ze smérné
uctove osnovy.

Ugetni jednotky mohou v ramci syntetickych uétl vytvaret také Géty analytické, které
slouzi k ptehledn&j$imu ¢lenéni, naptiklad pro potieby ucetni zavérky nebo podle potieb ucetni
jednotky. V ptipadé¢ daného spolecenstvi jsou analytické ucty velkym piinosem z divodu
velikosti spolecenstvi ¢itajiciho 3 jednotlivé vchody. Takhle mize byt vedeno ucetnictvi se
stejnymi syntetickymi ucty s jinym cislem analytického U¢tu pro snadné rozliSeni daného
ucetniho piipadu.

4.5 Hlavni naklady a vynosy spolecenstvi

Do hlavnich nékladd, které vykazuje spolecenstvi, patii z velké ¢asti mzdové naklady a
naklady s nimi spojené. Mezi mzdové naklady mizeme zatadit vyplatu odmény statutdrnimu
organu. Tato odména, kterd byla odsouhlasena shromazdénim vlastnikii, podléhd odvodu
zdravotniho pojiSténi hrazeného zaméstnancem ve vysi 4,5 % z hrubé mzdy a zaméstnavatelem
ve vysi 9 % ze superhrubé mzdy. Déle tato odména podléha zdanéni ve vysi 15 % ze zékladu
dané, tedy hrubé mzdy. Odvadi se zalohovéa dail finanénimu Gfadu. Pokud by odména ptesahla
¢astku 2500 K¢, byl by povinny také odvod socidlniho pojisténi.

Dal$im nakladem muze byt mzda pro ¢lovéka, ktery pro spolecenstvi odvedl urcitou
praci. Tato prace mize byt vykonana naptiklad na zaklad€é dohody o provedeni prace. Z dohody
o provedeni prace se odvadi pouze srazkova dan ve vysi 15 % ze zdkladu dané, tedy hrubé

mzdy. Na zakladé dohody o provedeni prace Spoledenstvi vlastnikd Zd. Stdpanka 1779
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zaméstnava uklizeci sluzbu, ktera uklizi 1x tydne spoleéné prostory bytového domu. Clovék,
ktery pracuje na dohodu o provedeni prace, ma limitni pocet pracovnich hodin ve vysi 300
hodin. V piipad¢ ptekroceni by musela osoba uzavtit dohodu o pracovni Cinnosti, ktera jiz
podléha nyni zalohové dani, jejiz vyse je 15 %, ale také socialnimu a zdravotnimu pojisténi. 2

Pro penézni operace musi mit spolecenstvi bankovni ucet. S timto bankovnim u¢tem
jsou spojené naklady na zaklad¢é smlouvy podepsané s bankovni spole¢nosti. Nakladem tedy je
poplatek za spravu bankovniho uctu, ktery se plati mési¢n€ vzdy na jeho konci. Mezi bankovni
naklady patii také napiiklad poplatek za vedeni ivéru, ktery banka poskytla a poté ho v ramci
jeji povinnosti spravuje. V souvislosti s uvérem nejsou soucasti nakladti jenom uroky, ale také
jistina zuveéru, coz musi byt mésicné¢ splaceno a jejichz naklad tvofi nemalou polozku
v ucetnictvi.

Mezi hlavni vynosy spoleCenstvi patii aktivace nakladi spojenych s pracemi pro
spoleCenstvi, aktivace praci zajiSténych spolecenstvim, aktivace ndkladl spojenych
s odménami vyboru a aktivace naklada spojenych s vedenim uctu a trokd.

4.5.1 Zauctovani nakladi a vynosi z pohledu zakladu dané

Nize v tabulkéch €. 4.1 —4.11 je zachyceno zatuc¢tovani ndkladii a vynost za kalendaini
rok 2015. Spole¢né s vyplatou dohody o provedeni prace je odvadéna srazkova dan finanénimu
uradu. Vyjimka odvodu srazkové dan€ nastava v ptipadé, kdy zaméstnanec podepsal prohlaseni
poplatnika a mlZe si uplatnit slevu na dani. V nasem ptipad¢ je to pani uklizecka, ktera je
v dichodu. Déale zauctovani ndkladii ze zavislé Cinnosti, u kterych dochazi k platbé
zdravotnimu pojisténi a odvodu zalohové dané. Jeden ze statutarnich organu je diichodce, ktery
podepsal prohlaseni poplatnika a uplatnil slevu na dani, z toho diivodu z jeho odmény neni dan
odvadéna. Déle dalsi zauctovani nakladu spojenych s chodem spolecenstvi (platba tirokd, atd.).

Tab. €. 4.1 Zatuctovani mzdovych nakladi na dohodu o PP vii¢i zaméstnanciim

Ptipad Céstka MD D
Mzdové naklady na dohodu o PP

Ptedpis hrubé mzdy z dohody o PP 23 020 521 331
Srazkova dan 3450 331 342
Vyplaceni ¢isté mzdy z dohody o PP 19 570 331 221

Zdroj: Hlavni kniha Spolecenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani

Tab. €. 4.2 Zauctovani mzdovych nakladi na dohodu o PP vici uklidové sluzbé

Ptipad Céstka MD D
Mzdové néklady - uklid vchod 13
Ptedpis hrubé mzdy z dohody o PP 20 533 521.113 331

2 PRAVNI RADY: Prekroceni rozsahu dohody o provedeni price [online]. PRAVNI RADY [23. 4. 2016]. Dostupné z:
http://www.pravni-rady.eu/clanky/590-prekroceni-rozsahu-dohody-o-provedeni-prace
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Srazkova dan 3075 331 342
Srazkova dan - sleva na poplatnika 3075 342 331
Vyplaceni ¢isté mzdy z dohody o PP 20 533 331 221

Zdroj: Hlavni kniha Spole¢enstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani

Tab. €. 4.3 Zauctovani mzdovych nakladi na dohodu o PP viidi uklidové sluzbé

Zdroj: Hlavni kniha Spole¢enstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani

Ptipad Céstka MD D
Mzdové naklady - uklid vchod 15

Ptedpis hrubé mzdy z dohody o PP 20 713 521.115 331
Srazkova dan 3105 331 342
Srazkova dan - sleva na poplatnika 3105 342 331
Vyplaceni ¢isté¢ mzdy z dohody o PP 20713 331 221

Tab. €. 4.4 Zauctovani mzdovych nakladi na dohodu o PP viidi uklidové sluzbé

Ptipad Castka MD D
Mzdové naklady - uklid vchod 17
Ptedpis hrubé mzdy z dohody o PP 20 527 521.117 331
Srazkova dan 3075 331 342
Srazkova dan - sleva na poplatnika 3075 342 331
Vyplaceni ¢isté mzdy z dohody o PP 20 527 342 331
Zdroj: Hlavni kniha Spoleenstvi vlastnikil Zd. St&panka 1779 — Vlastni zpracovani
Tab. €. 4.5 Zauctovani mzdovych naklada ze za. ¢innosti statutarnim organim
Piipad Céstka MD D
Pt{jmy spolecniki a ¢lenti druzstva ze zav.
¢innosti
Ptedpis hrubé mzdy ze zav. €innosti 31200 522 366
Zdravotni pojisténé placené¢ zaméstnancem 4,5 % 1404 366 336
Zdravotni pojisténé placené zaméstnavatelem 9,5
% 2 808 524 336
Zalohové dan 5115 366 342
Vyplata isté mzdy ze zav. ¢innosti 24 681 366 221

Zdroj: Hlavni kniha Spoleenstvi vlastnikil Zd. St&panka 1779 — Vlastni zpracovani

Tab. €. 4.6 Zatuctovani mzdovych nakladi ze zav. ¢innosti statutarnim organim

Piipad Castka MD D
Pt{jmy spolecniki a ¢lenti druzstva ze zav.

¢innosti

Ptedpis hrubé mzdy ze zév. ¢innosti 12 000 522 366
Zdravotni pojiSténé placené zaméstnancem 4,5 % 540 366 336
Zdravotni pojisténé placené zaméstnavatelem 9,5

% 1080 524 336
Zalohova dan 1 965 366 342
Zalohové dan - sleva na poplatnika 1 965 342 366
Vyplata ¢isté mzdy ze zav. €innosti 11460 366 221

Zdroj: Hlavni kniha Spolecenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani
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Tab. ¢. 4.7 Naklady jednotlivych vchodi spojené se spravou uvéru.

Piipad Castka MD D
Uroky z uvéru - vchod 13

Urok z uvéru 36 583 544.013 951.013
Uroky z Gvéru - vchod 15

Urok z (ivéru 5693 544.015 951.015
Uroky z Gvéru - vehod 17

Urok z ivéru 5693 544.017 951.017

Zdroj: Hlavni kniha Spoleenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani

Tab. ¢. 4.8 Jiné ostatni naklady jednotlivych vchodi

Piipad Castka MD D
Jiné ostatni ndklady - spole¢né

Poplatek za vedeni uctu 3654 549 221
Poplatek z Gvéru 1 500 549 951
Jiné ostatni naklady - vchod 13

Poplatek za spravu uvéru 3 000 549.013 951.013
Jiné ostatni naklady - vchod 15

Poplatek za spravu uvéru 375 549.015 951.015
Jiné ostatni ndklady - vchod 17

Poplatek za spravu avéru 375 549.017 951.017

Zdroj: Hlavni kniha Spoleenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani

Zauctovani hlavnich vynost spolecenstvi, mezi které patii aktivace, ktera slouzi ke
kryti vynalozenych nakladu, a také tiroky z bézného bankovniho uctu, které jsou zdanovany
bankou.

Tab. ¢. 4.9 Vynosy spojené s vnitropodnikovou aktivaci sluZzeb.

Piipad Castka MD D
Vnitropodnikova aktivace

uklid zajist. SV - aktivace 13 20533 315.171 622
uklid zajist. SV - aktivace 15 20713 315.172 622
uklid zajist. SV - aktivace 17 20527 315.173 622
uklid zajist. SV - vicenkl. 889 315.310 622
uklid zajist'. SV - vicenkl. 1000 315.312 622
uklid zajist'. SV - vicenkl. 1000 315.313 622
uklid zajist. SV - uklid sn¢hu 740 315.311 622
uklid zajist. SV - rozpocet 1176 315.312 622
uklid zajist. SV - rozpocet 1176 315.313 622
uklid zajist. SV - Pan xx 1176 315.313 622
uklid zajist. SV - Pan xy 1176 315.311 622
uklid zajist. SV - Pani xx 1176 315.311 622
prace zajist. SV - dohoda piedseda 5600 315.310 622
prace zajist. SV - dohoda mistopiedseda 4000 315.310 622
prace zajist. SV - dohoda ¢len 4800 315.310 622
prace zajist. SV - odmény 43200 315.240 622
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‘ prace zajist. SV - zdrav. poj. 3888 315.310 622
Zdroj: Hlavni kniha Spoleenstvi vlastnikii Zd. St&panka 1779 — Vlastni zpracovani

Tab. €. 4.10 Vynosy z uroku z bankovniho uétu.

Ptipad Céstka MD D
Uroky z b&Zného uétu

Urok BU 610 221 644

Zdroj: Hlavni kniha Spole¢enstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovani

Tab. ¢. 4.11 Jiné ostatni vynosy, které primo souvisi s hospodarienim spolecenstvi.

Piipad Castka MD D
Jiné ostatni vynosy

Uroky z avéru - vehod ¢&. 13 37948 315.311 649
Uroky z avéru - vehod &. 15 7058 315.312 649
Uroky z avéru - vchod &. 17 7058 315.313 649
Jiné ostatni vynosy - vchod €. 13 3000 315.311 649
Jiné ostatni vynosy - vchod €. 15 375 315.312 649
Jiné ostatni vynosy - vchod €. 17 375 315.313 649

Zdroj: Hlavni kniha Spolecenstvi vlastnikii Zd. Stépanka 1779 — Vlastni zpracovéni
4.6 Pohledavky a zavazky spojené s odebiranim sluzeb

Zakladnim parametrem pro obyvatelny byt je dodavka sluzeb, zajisténa spoleCenstvim
od jednotlivych dodavatelt, kteti sluzbu poskytuji. Mezi hlavni dodavané sluzby patii vodné,
stocné, tepla voda, elektricka energie, plyn, média, prace na nemovitosti, opravy, servis vytahu,
havarijni sluzba atd. Uhrada téchto sluZeb probiha ve vétsing piipadti mésiéné. Uhrada je
spojena s odbérem sluzby za kalendaini mésic se splatnosti 14 dnti od vystaveni faktury. Dana
spolecnost tedy vystavuje fakturu viic¢i spolecenstvi, ¢imz vznika zdvazek za dodavatelem.
Jelikoz tyto sluzby nejsou nakladem spolecenstvi, ale ndkladem jednotlivého vlastnika, vznika
spolecenstvi pohledavka za jednotlivymi vlastniky z divodu Uhrady vystavené faktury za
sluzby. Ptestoze vlastnik bytu je meési¢né¢ povinen platit thrady spojené s vlastnictvim a
uzivanim bytu, které se skladaji z fondu oprav a zaloh na odebirané sluzby, probih4 vyuctovani
zaplacenych zéaloh jednou ro¢né v rdmci vyuctovani sluzeb za uplynuly kalendaini rok.
4.6.1 Dodavatelé sluzeb

Spolecenstvi ma pro jednotlivé sluzby nasmlouvané rizné¢ dodavatele. Tyto firmy
dodavaji spole€enstvi sluzby, které vlastnici vyuZzivaji. Odbér klasickych sluzeb (voda, teplo a
plyn) podléhd sniZzené dani z pfidané hodnoty, a to ve vysi 15 %. Pro ostatni sluzby jako
elektrickd energie, opravy, havarijni sluzba nebo servis vytahu je vysSe dan¢ z ptidané hodnoty

standardné 21 %.
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4.6.1.1 Dodavatel tepla a teplé vody - Veolia a.s.

Shromézdéni vlastnikli vzalo na védomi spolecnost Veolia a.s. pro dodavku sluzeb
zahrnujicich teplo a teplou vodu. Dfive byla dodavatelem téchto sluzeb Dalkia a.s., ale roku
2014 probehla akvizice spolecnosti Veolia a.s. a spolecnosti byly spojeny pod jednotnym
nazvem. Spoleénost Veolia vyGétovava sluzby Spoledenstvi vlastniki Zd. Stépanka 1779
jednou mésicné, a to vzdy na zacatku nadchdzejiciho mésice. Faktura obsahuje vyuctovani
skute¢nych nakladl na teplo, které je méfeno patnim métidlem. Vyuctovani teplé vody je
specifické, protoze teplo je vyuctovani podle skutecné potieby, coz u teplé vody udé€lat nelze.
Skute¢ny odbér odbératell se neda zmétit z divodu neustalé cirkulace vody, a proto se tepla
voda vyuctovava formou zaloh. Fakturovana Cast je rozdélena podle podlahové plochy dle
spotieby patniho métidla ve vyméniku v dodavaci stanici, ktera je rozpocitava dle podlahovych
ploch odbératelli odebirajicich teplou vodu z tohoto patniho métidla. Dan z pfidané hodnoty
pro tuto sluzbu je 15 %. Vzhledem k tomu, Ze spoleCenstvi ¢ita tfi jednotlivé vchody, je ¢astka
rozpocitana pro kazdy vchod zvIast'.

Veolia a.s. ptedepisuje zalohy na sluzby, které¢ by mély pokryt mésicni néklady spojené
s odbérem sluzby. Tyto zélohy jsou rozpocitany na zdkladé ptredchozich mésicli, poptipadé
rokll, pokud se jedné o zalohy ptedepisované pro zimni mésice. Tyto piedepsané zalohy se ke
konci kalendarniho mésice zuc¢tuji a na zaklade redlné spotieby se udéla vyuctovani, které se
projevi na vydané faktute pro spolecenstvi.

Spoledenstvi vlastniktt Zd. Stépanka 1779 ma uréitou specifikaci, ktera neni b&zna u
vSech nemovitosti, které odebiraji sluzby. Zvlastnost spociva v pfedavaci stanici, kterd dodava
spolecenstvi teplou vodu. Rozdil je v tom, Ze mési¢ni vyactovani sluzeb se rozpocitava na
zaklad¢ metra ¢tverecnich. Ke konci roku se porovna vyuctovani, které¢ bylo vycisleno podle
metri krychlovych k aktualni spotiebé, kterd byla stanovena dle odbéru kubikli z vodomért
v bytech vlastnikli. Na zdkladn€ konecného vyuctovani, které probihd na zacatku nového
kalendéiniho roku, spolecnost vystavi bud’ dobropis, nebo pohledavku za spolecenstvim.
Uétovani zaloh

Dim ve vlastnictvi jednotlivych majitelt bytlh ma spole¢nou dodavku tepla. Jednotlivi
vlastnici nemaji sami za sebe smlouvu s dodavatelem, vtomto pifipadé je zastupuje
spole€enstvi, které nasledné vybird od vlastnikii zalohy ke kryti dodavky tepla. Po skonceni
ucetniho obdobi se provede vytuctovani mezi celkovou pohledavkou za dodané teplo a skutecné
spotfebovanym teplem.

Uétovani probiha z pohledu vlastnika domu na konkrétnim piipadu. Prvni tabulka

ukazuje uctovani vici dodavateli tepla. Druha tabulka pfedstavuje uctovani zaloh od najemcu.
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Tteti tabulka predstavuje zictovani pohledavky za dodané teplo a zavazku ze zaplacenych zaloh
ke konci ucetniho obdobi. VySe protopeného tepla byla stanovena ptikladové na milion korun.
Vyse zaloh placenych dodavateli dosahuje 90 % z predpokladané spotieby na kalendaini mésic.
Na kazdy mésic je vypsana rozdilna zaloha z divodu zmény stavu pocasi. Najemci bytu plati
mesicné stejnou zalohu ve vysi 100 000 K¢.

Tab. €. 4.12 Placeni a vyucétovani zaloh na zakladé faktury od dodavatele

Mésic Pfipad Castka MD D
Leden Zaplacena zéloha 171000 | 314 221
Pfijata faktura 190 000 | 315 321
Vyuétovani zaloh 171 000 321 314
Doplatek faktury 19 000 321 221
Unor Zaplacena zéloha 144 000 314 221
Pfijata faktura 160 000 | 315 321
Vyuctovani zaloh 144 000 321 314
Doplatek faktury 16 000 321 221
Bfezen Zaplacena zaloha 126 000 | 314 221
Pfijata faktura 140 000 | 315 321
Vyuétovani zaloh 126 000 321 314
Doplatek faktury 14 000 321 221
Duben Zaplacena zéloha &1 000 314 221
PFijata faktura 90 000 315 321
Vyuctovani zaloh &1 000 321 314
Doplatek faktury 9000 321 221
Kvéten Zaplacend zéloha 18 000 314 221
Prijatd faktura 20 000 315 321
Vyuétovani zaloh 18 000 321 314
Doplatek faktury 2000 321 221
Cerven Zaplacena zaloha 0 314 221
Pfijata faktura 0 315 321
Vyuctovani zaloh 0 321 314
Doplatek faktury 0 321 221
Cervenec |Zaplacena zéloha 0 314 221
Pfijata faktura 0 315 321
Vyucétovani zaloh 0 321 314
Doplatek faktury 0 321 221
Srpen Zaplacena zdloha 0 314 221
Pfijata faktura 0 315 321
Vyuctovani zaloh 0 321 314
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Doplatek faktury 0 321 221
Zati Zaplacena zéloha 9000 314 221
Pfijata faktura 10 000 315 321
Vyuétovani zaloh 9000 321 314
Doplatek faktury 1 000 321 221
Rijen Zaplacena zéloha 72 000 314 221
Pfijata faktura 80 000 315 321
Vyuctovani zaloh 72 000 321 314
Doplatek faktury 8 000 321 221
Listopad Zaplacena zdloha 126 000 314 221
Pfijata faktura 140 000 315 321
Vyuctovani zaloh 126 000 321 314
Doplatek faktury 14 000 321 221
Prosinec  |Zaplacena zéloha 153 000 314 221
Pfijata faktura 170 000 | 315 321
Vyuctovani zéloh 153 000 321 314
Doplatek faktury 17 000 321 221
Dluh dodavateli = 0 K¢
Pohledavka za teplo = 1 000 000 K¢
Zdroj — Vlastni zpracovani
Tab. ¢&. 4.13 Uétovani placenych zaloh od najemci
Mésic Pfipad Castka MD D
Leden Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Unor Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Brezen Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Duben Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Kvéten Pfedpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Cerven Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Cervenec | PFedpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Zari Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311
Rijen Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311

48




Listopad Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada pfedpisu 100000 | 221 | 311
Prosinec Predpis zalohy 100 000 311 324
Uhrada predpisu 100 000 221 311

Pohleddvka za vlastniky = 0 K¢

Zaplacené zalohy =1 200 000 K¢

Zdroj — Vlastni zpracovani

Tab. ¢. 4.14 Vyuctovani ke konci ucetniho obdobi

Ptipad Céstka MD | D
Zuctovani pohledavky vici zavazku (pohledavky za dodané 1000000 | 324 |315
teplo a zdvazek ze zaplacenych zaloh

Vyplaceny pieplatek zaloh 200000 | 324 |221

Zdroj — Vlastni zpracovani

4.6.1.2 Dodavatel vody - Ostravské vodarny a kanalizace a.s.

Dodéavku vody zajist'uji pro spolecenstvi Ostravské vodarny a kanalizace a.s. Faktury
za poskytnuté sluzby nejsou pravidelné jako u vytucétovani tepla, ale voda je vyuctovavana pouze
dvakrat ro¢né. Vyactovani probiha v lednu, kdy probéhne kontrolni odpocet z vodomérti. Vyse
uhrady za sluzbu se odviji od poctu cerpanych metru krychlovych vody. Dan z pfidané hodnoty
pro tuto sluzbu je 15 %.

Uhrada této sluzby je dvoupolozkova. Sklada se z vodného a sto&ného, kdy vodné je
cena za pitnou vodu a jeji dodani ke koncovému spotiebiteli a stocné je polozka, kterd zahrnuje
odvadeéni a ¢isténi vody.

Jak na teplo, tak i na vodu, kterou spolecenstvi odebira, se vybiraji mési¢ni zalohy, které
jsou vycislovany na zaklad€ zkuSenosti ohledné spotifeby vody v minulych mésicich. Tyto
zalohy se poté, ke konci roku, odectou od skutec¢né spotieby odebranych metrti krychlovych a
vystavi se bud’ dobropis, nebo faktura vii¢i spolecenstvi. Cena za metr krychlovy ¢ini 74,65 K¢

za vodné a sto¢né.

4.6.1.3 Dodavatel elektrické energie - CEZ a.s.

Elektrickou energii pro spoledenstvi dodava spole¢nost CEZ a.s. Rozdil mezi dodavkou
energie a dodavkou vody ¢i tepla je ten, Ze elektrickd energie se dodava pouze pro spolecné
prostory domu v rdmci vyuctovani spolecenstvi. Z toho vyplyva, ze elektrickou energii, kterou
clovek spotiebuje pro svou vlastni potiebu, musi platit zvlast mimo placené uhrady spojené
s vlastnictvim a uzivanim bytu. Proto ma kazdy vlastnik bytu uzavienou svou vlastni smlouvu

o dodani elektrické energie. S timto faktem se miZzeme setkat také u dodavky plynu.
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Jako u vétSiny sluzeb, také u odbéru elektrické energie je po spotiebiteli pozadovana
platba mésicnich zaloh. Tyto zalohy jsou také vymétovany na zakladé predchozich spotieb.

Vyuctovani odbéru elektrické energie probiha vzdy zac¢atkem prosince daného roku.

4.6.1.4 Ostatni minoritni sluzby odebirané spolecenstvim

Dalsi sluzby, které odebird spolecenstvi, predstavuje pravidelny servis vytahu nebo
havarijni sluzba. Servis vytahu je sluzba, kterd se plati mésicné a zajistuje bezpecnost
pfepravovaciho zafizeni, jehoz vyuzivaji obyvatelé domu denné. Havarijni sluzba, ktera
zajistuje pohotovost v pripad¢, stane-li se néjaka nehoda (prasklé potrubi atd.), se plati jednou
rocné. Tyto sluzby jsou fakturovany nehled¢ na skutec¢nost, zdali se néjaka zavada objevi, nebo
nikoliv.
4.7 Platci ¢i neplatci

V hrubém vyctu vS§ech moznych dani neni spolecenstvi povinno odvadét dané ze vSech.
Muzeme se bavit o dani z pfidané hodnoty, dani z pfijmu, zdlohové dani, sraZkové dani, dani
z nabyti nemovitosti, dané¢ z nemovitosti nebo spotiebni dan¢.

Prohléaseni poplatnika dan¢ z ptijmt fyzickych osob ze zavislé ¢innosti a z funkénich
pozitkl je formulaf, ktery miize podepsat formulét, ktery mu zajisti slevu na poplatnika, kterou
si miZe odecist od dan€ vypoctené z hrubé mzdy za vykonanou préci. Slevu mohou uplatnit

studenti a starobni diichodci. (§ 38k, zdkon o DZP)
4.7.1 Odvod DPH

Spoledenstvi vlastnikti Zd. Stépanka 1779 neni platcem dané z pfidané hodnoty,
vzhledem k tomu, ze nespliiuje podminky s ni spojené. Spolecenstvi nevykazuje hospodaiskou
¢innost a nema piijmy, které by byly pfedmétem dané, jakoZto nevyd€lecna organizace. Z toho
vyplyva, Ze nespliiuje ani jednu podminku, aby se stalo platcem dané (naptiklad ro¢ni obrat 1
milionu K¢). Mohla by nastat situace, kdy by spolecenstvi spravovalo krom svych jednotek také
jednotky cizi, z ¢ehoZ by mu plynul penézni ptijem z hospodaiské ¢innosti, ktery by podléhal
dani z ptidané hodnoty v ptipadé, Ze by ptekrocila zédkonem stanoveny obrat v nasledujicich 12
mésicich jdoucich po sob&. Tato skutecnost ale odpadd, protoze Spolecenstvi vlastnikli Zd.
Stépanka 1779 je spravovano tieti osobou. Spoledenstvi by se mohlo stat dobrovolnym platcem
dané, coZ by v kone¢ném disledku nemélo smysl, protoZe by si nemohlo uplatnit Zddné plnéni.
4.7.2 Odvod DZP

Dané spolecenstvi je platcem dané z piijmi, protoZe ur€ité piijmy jsou predmétem dané
a nejsou od ni osvobozeny. Dfive podléhal ptijem troku z bankovniho uctu dani z piijmu, ale

nyni tomu tak neni, protoZe jsou piijmy zdanény u zdroje bankou. Poplatky z prodleni, které
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spolecenstvi vypsalo v piipadé n¢jaké opozdéné platby vlastnika, jsou vynosy, které podléha;ji
zdanéni.
Vysledek hospodateni za kalendaini rok 2015 byl nulovy, tudiz zaddnéd povinnost pro

odvod DZP nevznikla.
4.7.3 Odvod zalohové dané

Spolecenstvi je platcem zalohové dané, ktera vécné souvisi s odvodem casti mzdy
vyplacené statutarnimu organu. Pokud by byl u spolecenstvi zaméstnan n¢kdo na dohodu o
provedeni ¢innosti, musela by se z této dohody také odvadét zalohova dan. Vyse zalohové dané
je 15 %. Zalohova dan se odvadi z vyse superhrubé mzdy. V ptipad¢ odvodu pouze zdravotniho
pojisténi se vypocita jako ,hruba mzda*1,09“, kde 0,9 je vySe pojisténi placené
zaméstnavatelem.

Ro¢ni thrn zdkladu dané€ pro odvod zalohové dané je 47 100 K¢. Protoze jednim ze tii
¢lentl vyboru je starobni diichodce a ma podepsané prohlaseni poplatnika, uplatni kazdy mésic
slevu na poplatnika ve vysi 2070 K¢. Hodnota jeho hrubé mzdy je 1 000 K¢, hodnota super
hrubé mzdy je 1090 K¢. Zéklad dané je 1100 K&, z ¢ehoz 15 % zélohova dan ¢ita 165 K¢, po
odecteni slevy na poplatnika je nulova.

Zbyli dva ¢lenové statutdrniho orgdnu maji dohromady ro¢ni hrubou mzdu 31 200 K¢.
Ro¢ni superhrubd mzda je 34 008 K¢. Zaklad dané pro vypocet zalohové dané je 34 100 K¢.
Hodnota kone¢né dan¢ za kalendaini rok je 5 115 K¢&. Viz. vyuctovani dané z piijmi ze zavislé
¢innosti v piiloze €. 2 této bakalatské prace.

Vécny nesoulad v datiovém piiznani vytvaii platba, kterd byla placena trvalym
ptikazem, kdy vznikl pfeplatek finanénimu tfadu ve vysi 450 K¢.

4.7.4 Odvod srazkové dané

Odvod srazkové dané zavisi na okolnostech, zda pro spolecenstvi pracuje osoba na
dohodu o provedeni prace. V naSem ptipad¢ tomu tak je, tudiz je spolecenstvi povinné odvadét
srazkovou dan finan¢nimu ufadu ve vysi 15 %.

Zaklad dané pro srazkovou dan cCinila 84 440 K¢. Dan ve vysi 15 % ze zakladu dané
vysla 12 666 K¢. Finanénimu ufadu bylo odvedeno pouze 3 411 K¢, protoze pani uklizecka,
ktera dostava nejvétsi ¢ast z mezd, je starobni diichodce a ma podepsané prohlaseni poplatnika,
z ¢ehoz vyplyva, Ze ma mési¢né narok na slevu na poplatnika, ktera ¢ini 2070 K¢. Ze mzdové
tabulky vyplyva, ze Gthrn jejiho pfijmu za kalendaini rok 2015 byl 61 773, coz déla 5 148 K¢
meésicné. Zaklad dané€ by byl tedy 5 200 K¢, z ¢ehoz by vysla dana 15% srazkova dan 780 K¢.
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Po uplatnéni slevy na poplatnika, ktera se provede vypoctem ,,vysledna dan — sleva na
poplatnika®, zjistime, ze danova povinnost je nulova.

Zbyli zaméstnanci, ktefi dostali vyplaceno na dohodéach o PP 22 740 K¢, museli odvést
dail 15 % ve vysi 3 411 K¢. Viz vyUctovani dané vybirané sraZkou podle zvlastni sazby dané
z ptijmu fyzickych osob v piiloze €. 3 této bakalaiské prace.

Vécny nesoulad v danovém piiznani vytvairi platba, kterd byla placena trvalym
ptikazem, ¢imz doslo ke vzniku pteplatku finanénimu ufadu ve vysi 425 K¢.

4.7.5 Odvod spotiebni dané

Pokud se jedné o spotfebni dang, tak spolecenstvi tyto dané nehradi, protoze nevyviji, a
ani nemuize vyvijet ¢innost, kterd by byla se spotfebnimi danémi spojena, protoze spoleenstvi
neni zaloZeno za ucelem podnikatelské ¢innosti. Hypoteticky by spolec¢enstvi mohlo platit dail
z nemovitych véci, a to za predpokladu, Ze by nabylo nemovitost pro svoji €innost, tedy
v pripad¢ velkého spolecenstvi, které by nabylo nemovitost za Gcelem spravy. Za této situace
by nastala povinnost dain z nemovitych véci odvadét. Tato moznost u spravy treti osobou
odpada.

4.7.6 Odvod dané z nemovitych véci a dané z nabyti nemovitych véci

Pokud se budeme bavit o dani z nabyti nemovitych véci nebo dani z nemovitych véci,
muzeme fici, Ze spolecenstvi platcem téchto dani neni. Diivod je jednoduchy. Spolecenstvi neni
vlastnikem daného bytového domu. Pouze ma na starost nemovitost spravovat. Proto povinnost

odvadét tyto dan€ maji vlastnici sami za sebe.

4.8 Vysledek hospodareni

Vysledek hospodateni vyplyva z rozdilu nakladii a vynost.

Mezi naklady, které spoleCenstvi vynalozilo za kalendarni rok 2015, jsou: 521 — mzdové
néaklady spojené s dohodou o PP, 522 — mzdové naklady za odmény, 524 — zakonné zdravotni
pojisténi, 544 — Groky z Gvéri, 549 — jiné ostatni ndklady. Celkové naklady spoleCenstvi byly
189 257 K¢&.

Mezi vynosy, kterych spolecenstvi za kalendaini rok 2015 dosahlo, patii: 622 —
vnitropodnikova aktivace, 644 — Giroky z BU, 649 — jiné ostatni vynosy. Celkové vynosy
spoleCenstvi byly 189 257 K¢.

Vysledek hospodatfeni za kalendaini rok 2015 je 0. Zaklad dané pro dan piijmi je
nulovy, z ¢ehoZ vyplyva, Zze nedochéazi k odvodu dan€. Viz vykaz zisku a ztrat a danové ptiznani

za kalendaini rok 2015 v ptiloze €. 4 této bakalatské prace.
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Ptijem z urokl nevytvaii zadny danovy zaklad, protoze ptijmy jsou zdanény u zdroje a
srazi je banka.

4.9 Vyuictovani sluzeb

Smluvni podminky stanovené mezi spole¢enstvim a spravcovskou firmou ohledné
vyuctovani sluzeb za dany kalendaini rok fikaji, ze vyuactovani sluzeb bude provedeno
v souladu s pravidly pro stanoveni zalohovych plateb a vyuctovani zalohovych plateb se zuctuje
se zaplacenymi zalohami na jednotlivé druhy plnéni do ¢tyf mésicti od ukonceni kalendainiho
roku. Zuctovani je splatné do devadesati dni po jeho oznameni piijemeci, nestanovi-li pravni
predpis jinou lhttu.

Ptipadné namitky (reklamace) vii¢i danému vyuctovani sluzeb mize piijemce predlozit
nejpozdéji do 30 dnd od doruceni vyactovani. Teprve po reklama¢nim obdobi je mozné zacit
vyplacet pteplatky z vyactovani, tj. nejdiive 1. Cervna. Na vyfizeni reklamace ma poskytovatel
sluzeb stanoveno 30 dni, z ¢ehoz vyplyva, Ze podané reklamace mohou zpozdit vydani
preplatku az o 30 dni.

4.9.1 Vyuctovani tepla

Od listopadu roku 2014 vzesla v platnost novela zakona ¢. 318/2012, ktera tika, ze
radidtory v bytovém domé musi byt opateny tepelnym indikatorem, ktery registruje dodavku
tepla kone¢nému uzivateli v rozsahu, ktery byl stanoveny provadécim platnym ptedpisem.
Instalace téchto zatfizeni je povinnd, takze konecny spotiebitel byl povinny k instalaci téchto
indikatort, jejich udrzbe a ptipadné kontrole.

Myslenka téchto indikéatort je jednoduchd. Jde o snahu snizit mnozstvi protopeného
tepla, a tudiz vydaje s nim spojené. V posledni dobé jde lidem hlavné o to, aby uSetfili co
nejvice na sluzbach a zbylo jim co nejvice penéz na pozitky. Tyto indikatory jsou skvélym
nastrojem pro kontrolu protopeného tepla. Po ro¢nim fungovani se ukézalo, ze vydaje za teplo
klesly o n€kolik procent. Nefunguje to ale tak, Ze by obyvatel bytové jednotky vypnul veskeré
topeni a v konecném dlisledku nic neprotopil. Na zédklad¢ indikatoru se Uctuje pouze 50 %
celkové protopené Castky, zbytek se vyuctovava podle podlahové plochy, ktera ¢itd plochu
vSech bytovych jednotek. Z ¢ehoz vyplyva, ze v ptipadé celorocné vypnutych radidtort
kone¢ny spotiebitel stejné zaplati i za teplo, které ve skuteCnosti neprotopil. Proto se nevyplati
mit vypnuté radiatory.

4.10 Vyroc¢ni zprava
Vyroc¢ni zprava dle zdkonu €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ktery tika, Ze vyrocni zpravu

musi mit ty Gcetni jednotky, u kterych to stanovuje pravni ptedpis a dale velké ucetni jednotky,
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které nepatii do urcenych subjektli vefejného zajmu, stiedni ucetni jednotky a malé jednotky,
které jsou akciovymi spole¢nostmi nebo svéfeneckymi fondy podle NOZ a k rozvahovému dni
ucetniho obdobi nebo dniim predchazejicim piekrocily jednu z danych podminek, které jsou:
vyse aktiv, ktera piekracuje hodnotu 40 000 000 K¢, vyse celkového rocniho obratu po zdanéni
ve vysi 80 000 000 K¢ nebo primérny pocet zaméstnanci, ktery dosahuje padesati osob.
Dokument, ktery podava informace o vyvoji spolecnosti za kalendafni rok. Prostfednictvim
vyro¢ni zpravy jsou vlastnici informovani o finan¢ni situaci spolecnosti a vysledkem
hospodateni. Nehodnoti se v ni jen to, co se za dany rok provedlo, ale i to ¢eho se chce docilit
v nadchazejicim roce. Zhodnoceni budoucnosti vyvoje dané spolecnosti.

Zakon ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi neukladd povinnost spoleCenstvi vypracovavat
vyro¢ni zpravu, protoze nespliiuji podminky stanovené § 20. Vyroci zprava je Na druhou stranu
vyroéni zprava spolegenstvi vlastnikti Zd. Stépanka 1779 nema pfimo podobu dle zakona ¢&.
563/1991 Sb., o ucetnictvi, ale pfesto je pro n¢ zpracovavana. Je koncipovand na ¢ast povinnou
anepovinnou. Povinna ¢ast v sob¢ zahrnuje to, co pozaduje zakon o ucetnictvi (ucetni zavérka),
plus podrobnou specifikaci fondu oprav, tak aby si kazdy ¢len dokazal udélat predstavu o tom,
kolik penéz spolecenstvi ma, a jednoduchym zptsobem si dokéazal spocitat, co si spoleCenstvi

muze v nejblizsi dobé€ dovolit zrealizovat.

4.10.1 Forma vyro¢ni zpravy

Vyro¢ni zprava je sestavovana nad ramec povinnosti stanovené v § 21 zdkona o
ucetnictvi a je zaméfena zejména na ekonomické informace souvisejici s ¢innosti spolecenstvi.

Dle § 9, odst. 3, pism. a) zdkona o ucetnictvi spolecenstvi nemaji povinnost mit icetni
zaveérku ovéfenou auditorem a mohou vést ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu a rovnéz
zavérku sestavuji dle § 13a ve zjednoduSeném rozsahu.

Dle § 18 zédkona o G€etnictvi ucetni zavérku tvofi rozvaha, vykaz zisku a ztrat a ptiloha.

Dle § 21a, odstavce 4 zdkona o ucetnictvi ucetni jednotky, které se zapisuji do
obchodniho rejsttiku, zvetejiiuji Gcetni zavérku jejich uloZenim do sbirky listin obchodniho
rejstiiku.

Rozvaha a vysledovka jsou vedeny ve zjednoduseném rozsahu.

Hospodateni spolecenstvi je v podstaté jednoduché, co se tykd napln€ jednotlivych
polozek. D4 se rozdélit na tii skupiny:

a) Vydaje (ndklady vlastnikli spojené s uzivanim bytu) - jednd se zejména o
dodavky sluzeb, napt. TUV, UT, SV, elektfiny spolecnych prostor apod. U téchto polozek
spolecenstvi tyto sluzby jen zajiStuje a nejedna se o jeho néklad. Dochazi jen k pterozdéleni
téchto dodavek na jednotlivé vlastniky. Vlastnik tedy plati pfedepsanou platbu spolecenstvi a
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to ji nasledné (v fad¢ ptipadt i diive, nez platbu od vlastnika vybere) zasila dodavateli. V rdmci
ro¢niho vyuctovani sluzeb spoleCenstvi vyacétuje ¢ast pripadajici na jednotlivé vlastniky a
provede se vzdjemné finan¢ni vypotradani. Ma-li vlastnik pfeplatek, spolecenstvi mu jej vyplati,
ma-li nedoplatek, uhradi tento nedoplatek spolecenstvi.

Z vyse uvedeného textu rovnéz vyplyva, ze s t€émito prostfedky spoleCenstvi nemiize
nijak hospodafit a nedaji se ani kratkodob¢ pouzit k jinému ucelu.

b) Vydaje (néklady vlastnikli spojené s provozem a spravou domu) - jedna se
zejména o polozky jako pojisténi a sprava domu. U téchto polozek je situace obdobna jako v
piedchozim piipadé, nebot’ jejich vysSe se velmi blizi skutecné potieb¢ a jen drobné rozdily jsou
dorovnany v ramci rocniho vyactovani.

Z vyse uvedeného textu také rovnéz vyplyva, ze s t€émito prostiedky spolecenstvi
nemtiZe nijak hospodafit a nedaji se ani kratkodobé pouzit k jinému tucelu

c) Vydaje (néklady vlastnikii spojené s opravami a modernizaci domu) - jedna se o
prakticky jediny zdroj, ktery slouzi ke kryti vydaji na opravy a modernizaci domu a jehoz vyse
je dualezita pro planovani vydaji s opravami a modernizacemi spojenych.

Z vySe uvedeného textu vyplyva, Ze s témito prostiedky spolecenstvi hospodaii, a je
nutné mit co nejlepsi piehled jak o okamzitém stavu, tak o pfedpokladaném stavu na dalsi

obdobi.
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5 Zavér

Cilem této bakalafské prace na téma pravni, ucetni a danové aspekty spoleCenstvi
vlastnikli jednotek bylo objasnit pravni stranku spolecenstvi vlastnikd jednotek, jeho zalozeni
a vznik, pfedmét Cinnosti, jeho statutarni organy a jeho zanik. Ddle Gcetni stranku, kterd
rozebirala spolecenstvi jako ucetni jednotku, pfedmét jeho ¢innosti nebo Ucetni predpisy,
kterymi se musi fidit, ale také popis toho, jak spolecenstvi musi uctovat a v jakém rozsahu vést
ucetnictvi. Po uvodu nasledovala druha kapitola, ve které byly uvedeny ucetni aspekty
spolecenstvi vlastnikll jednotek a dale vymezeni danového zatizeni z pohledu dané z piijmu
fyzické osoby, dané z pfijmi pravnické osoby, DPH nebo také dané ze zavislé Cinnosti.
V konecné casti druhé kapitoly probéhlo vymezeni zatizeni z ur¢itych druht dani, jako je
naptiklad dan z piijmi, dai z pfidané hodnoty nebo také socialni a zdravotni pojiSténi, které
patii do odvodi zvyplacenych mezd spolu danémi. Dals$i kapitola byla vénovana
charakteristice daného spolecenstvi z pohledu vzniku a jeho transformace z bytového druzstva
na spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Posledni kapitola pojednavala o ucetnich a datovych
aspektech daného spolecenstvi vlastnikl jednotek a objasnovala z praktického hlediska funkci
spolecenstvi, jeho naklady, vynosy, vysledek hospodateni a vyro¢ni zpravu.

Spolecenstvi vlastnikll jednotek je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastniky
jednotek. Spolecenstvi miize vzniknout v pfipadé, pokud je nemovitosti dim se dvéma
obytnymi jednotkami. Pravni piedpisy spolecenstvi vlastnikl jednotek upravuje zakon 89/2012
Sb., dle nového obcanského zakoniku.

Vlastnicky podil ve spolecenstvi vlastnikl jednotek zavisi na podlahové plose vlastnéné
jednotky. Jeden vlastnik miZe vlastnit vice jednotek, a tim miiZe jeho hlasovaci pravo byt vétsi
nez vlastnika, ktery vlastni jednotku pouze jednu. Statutdrnim organem spolecenstvi vlastnikt
jednotek je shroméazdéni, kterému zasedaji jednotlivi vlastnici.

V prvni ¢asti bylo popsano spolecenstvi vlastnikd jednotek z teoretické stranky, kdy
byla vymezena jeho pravni forma, jak vznikd, zanikd, jaké jsou jeho statutarni organy,
povinnosti vici vlastnikim. Dale byly zpracovany ucetni aspekty, které mély nastinit vedeni
ucetnictvi a jeho néleZitosti s nim spojené, vymezeni €etnich predpisi, popis ndkladii a vynost
spolecenstvi a metody UCtovani. Zavérem prvni Casti byla popsana stranka spolecenstvi
z pohledu danové zatéze, a to vycet dani, které musi spolecenstvi platit, a odvody zdravotniho
¢i socialni pojisténi, které vécné souvisi s odmeénami pro statutarni organy.

Dalsi ¢ast je vénovana konkrétnimu spolecenstvi vlastnikti jednotek, a to SpoleCenstvi

vlastniki Zd. Stépanka 1779. Vybrané spoleenstvi bylo charakterizovano na zakladné
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dostupnych informaci z vefejného rejstiiku. Byla popsana transformace jeho vzniku z bytového
druzstva na spolecenstvi a ndlezitosti pfechodu.

V posledni, praktické ¢asti, kterd je vénovana pravnim a cetnim aspektliim Spolecenstvi
vlastnikii Zd. Stépanka 1779, je popsana sprava domu, ktera zajistuje spolehlivy chod
spolecenstvi. Jsou zde popsany hlavni naklady a vynosy spoleCenstvi z pohledu danového
zékladu, které vznikaji v pribéhu kalendainiho roku. Dale jsou zde specifikovany jednotlivé
dodavané sluzby, které jsou nezbytné k chodu bytového domu, vysledek hospodateni a

zhodnoceni ¢innosti daného spolecenstvi ve vyro¢ni zprave.
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Stanovy Spoledenstvi vlastnikl Zd. Stépanka 1779, 2002

Vyhlasky a zakony:

Zakon €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozd¢jSich predpisii

Zakon €. 89/2012 Sb., novy obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 589/1992 Sb., o pojistném na socidlni zabezpeCeni a ptispévku na statni politiku
zameéstnanosti, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon €. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozdé&jSich predpisii

Zakon €. 582/1991 Sb., o organizaci a provadéni socidlniho zabezpeceni, ve znéni pozdéjsich
predpist

Zakon €. 155/1995 Sb., o diichodovém pojisténi ve znéni pozde&jsich predpist

Zakon €. 54/1956 Sb., o nemocenském pojisténi zaméstnanci, ve znéni pozdéjsich predpist
Zakon €. 187/2006 sb. o nemocenském pojisténi, ve znéni pozd&jSich predpist

Zakon ¢. 592/1992 Sb., o pojistném na vSeobecné zdravotni pojisténi, ve znéni pozdé&jsi

predpist

24

vewr

Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpishi, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem
¢innosti neni podnikani, pokud G¢tuji v soustavé podvojného ucetnictvi ve znéni vyhlasky ve
znéni vyhlasky €. 476/2003 Sb., vyhlasky ¢. 548/2004 Sb., vyhlasky ¢. 400/2005 Sb., vyhlasky
¢. 471/2008 Sb., vyhlasky ¢. 471/2013 Sb., vyhlasky ¢. 294/2014 Sb. a vyhlasky ¢. 324/2015
Sb.
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select:K=476/2003%20Sb.
select:K=548/2004%20Sb.
select:K=400/2005%20Sb.
select:K=471/2008%20Sb.
select:K=471/2013%20Sb.
select:K=294/2014%20Sb.
select:K=324/2015%20Sb.
select:K=324/2015%20Sb.

Seznam zkratek

a.s.
aj.

W

C.
CUS
DPH
EU
napf.
NOZ
osvC
odst.
or.
pism.
PO

s.

Sb.
SBD
spoleCenstvi
SV
TUV
UT
VZP
Zav.
ZDP
ZDPH

akciova spole¢nost

a jiné

¢islo

Ceské tdetni standardy

dan z ptidané hodnoty
Evropskd unie

napftiklad

novy obc¢ansky zakonik

osoba samostatné vydéle¢né ¢inna
odstavec

orienta¢ni

pismene

pravnicka osoba

strana

sbirka

sprava bytovych druzstev
spolecenstvi vlastnikl jednotek
studend voda

tepléd uzitkova voda

ustfedni topeni

zakon o v§eobecném zdravotnim pojiSténi
zavisla

zékon o dani z piijmi

zakon o dani z ptfidané hodnoty
zdravotni pojisténi

zakon o uéetnictvi
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Prohlaseni o vyuziti vysledka bakalaiské prace
Prohlasuji, ze

- jsem byl sezndmen s tim, Ze na mou bakalaiskou praci se plné vztahuje zakon ¢.
12172000 Sb. — autorsky zakon, zejména § 35 — wZiti dila v rémci obcanskych a
nabozenskych obfadi, v ramci $kolnich predstaveni a uziti dila $kolniho a § 60 -
Skolni dilo;

- beru na védomi, Ze Vysoka 3kola banska — Technickd univerzita Ostrava (dale jen
VSB-TUO) ma pravo nevydelecné, ke své vnitini potiebg, bakalaiskou praci uzit (§ 35
odst. 3);

- souhlasim s tim, Ze bakaldiskd prace bude v elektronické podobé archivovana v
Ustredni knihovn& VSB-TUO a Jeden vytisk bude uloZen u vedouciho bakaldiské
prace. Souhlasim s tim, Ze bibliografické udaje o bakalaiské praci budou zvefejnény v
informaénim systému VSB-TUO;

- bylo sjednéno, ze s VSB-TUO, v ptipadé zajmu z jeji strany, uzaviu licen¢ni smlouvu
s opravnénim uzit dilo v rozsahu § 12 odst. 4 autorského zakona:

- bylo sjednéano, Ze uzit své dilo, bakaldiskou praci, nebo poskytnout licenci k jejimu
vyuziti mohu jen se souhlasem VSB-TUQ, ktera je opravnéna v takovém piipadé ode
mne pozadovat pfiméfeny prispévek na thradu nékladi, které byly VSB-TUO na

vytvofeni dila vynaloZeny (az do jejich skutedné vyse).

V Ostravé dne 6. 5. 2016

David Tesar



Seznam pfiloh

Ptiloha ¢. 1 Ptiznani k dani z piijmt pravnickych osob, 2015
Ptiloha €. 2 Vyuctovani dan€ z piijmi ze zavislé ¢innosti, 2015
Ptiloha ¢. 3. Vyuactovani dané vybirané srdzkou podle zvlastni sazby dané z piijma

fyzickych osob, 2015
Ptiloha ¢. 4. Vykaz zisku a ztraty v zjednoduSeném rozsahu k 31. 12. 2015

Ptiloha ¢. 5. Ugetni osnova Spole&enstvi vlastniktt Zd. Stépanka 1779



