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ABSTRAKT

Piedmétem bakalaiské prace ,,UCetni a dafiové aspekty bytového druZstva a spole¢enstvi
vlastnikd jednotek* je analyza ucetniho rezimu bytového druzZstva a spoleCenstvi vlastnika
jednotek. Dale se tato prace zabyva analyzou danového rezimu bytového druzstva jako
ziskové organizace v porovnani s daiovym rezimem neziskové organizace — spolecenstvi
vlastnika jednotek. V zavére¢nych kapitolach jsou analyzovany ucetni a danové aspekty
konkrétniho bytového druzstva a spolecenstvi vlastnikii jednotek. Cilem bakalarské prace
je zhodnoceni finan¢ni situace konkrétnich pravnickych osob a uvedeni doporuceni na

zlepSeni hospodareni.

Kli¢ova slova:

Spolecenstvi vlastnikll jednotek, neziskové organizace, bytova druzstva, ziskové organiza-

ce, ucetnictvi, dané

ABSTRACT

The object of the bachelor thesis ,,Tax and Accounting Aspects of Housing Cooperative
and Flat Owners Associations® is analysis of accounting regime of Housing cooperative
and Flat owners associations. Furthermore the thesis analysis tax regime Housing coopera-
tive as profit organization compared with tax regime not-for-profit organization - Flat
owners associations. In the last chapters there is analysis of acounting and tax aspects
of concrete cases Housing cooperative and Flat owners associations. The objective of the
bachelor thesis is evaluation the financial situation these legal persons and recommendati-

ons to improve economy.

Keywords:

Flat Owners Associations, Not-For-Profit Organizations, Housing Cooperatives, Profit
Organizations, Accounting, Taxation
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UvVOD

Bydleni je zdkladni potfeba kazdého z néas a je uspokojovana raznymi formami. Jednou
Z nich je praveé vlastnictvi, a to domu nebo bytu. Jakym zptsobem budeme bydlet je jenom
nase vlastni rozhodnuti, ale je zapotiebi si uvédomit, ze svou roli zde hraje i urcita objekti-

vita, ktera vyplyva z pravni Gpravy této problematiky.

Az pii podrobné&j$im pohledu zjistime, Ze bytové vlastnictvi je pomérné mladou zaleZitosti.
Poprvé se s nim totiz setkavame az v zakon¢ €. 521/1966 Sb., na zaklad¢ n¢hoz bylo moz-
né nabyvat do vlastnictvi i byty, do té doby se jednalo pouze o domy. OvSem tento zakon
m¢él svd omezeni a na ty reagoval novy, ktery jej pln¢€ nahradil, a to zakon ¢. 72/1994 Sb.,
o vlastnictvi byti. Novela vychazela ze zkusenosti ziskanych do roku 1994 a potvrzovala
to, co bylo znamo jiz dfive, Ze vlastnictvi bytli ,,pod jednou stfechou® mé své specifika.
Jedna se o spojeni n€kolika vlastnénych bytd a spoluvlastnénych ¢asti domu. Je zde tedy
nékolik vlastnikd, ktefi se musi spole¢né podilet na chodu spole¢nych prostor a zajistit tak
plnou funkci nemovitosti. V praxi by bylo nemozné, aby to vykonaval kazdy zvlast'. Pravni
forma spojena se spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu je obecné znama i v Severni
Americe a jinych statech piedev§im zapadni Evropy pod nazvem ,,condominium®, jak uva-
di Economic Commission for Europe, najdeme zde napt. jako zajimavost rizné tragédie

spole€enstvi vlastnikd.

Do roku 2000 — kdy byla do naseho pravniho fadu zakotvena, novelou ¢. 103/2000 Sb.,
kterou se zménil zakon €. 72/1994 Sb., dalsi pravnicka osoba - SpoleCenstvi vlastnikt jed-
notek, zde bylo mozno zalozit rtizna sdruZzeni bytd a bytova druzstva. Spolecenstvi vlastni-
ki jednotek se vyrazné rozmohlo. Sv&d¢i o tom fakt, Ze béhem deviti let jejich pocet vzros-
tl az na 43 547. Novym trendem Vv poslednich letech je odkup byti od mést a zalezi na do-
hodé¢, jakym zptisobem k tomu dojde. Jednou z moznosti je, ze celou nemovitost odkoupi
bytové druzstvo a cenu rozpocita mezi jednotlivé druzstevniky, ti tak zlstavaji v najemnim
vztahu. Druhou je, Ze si byty odkoupi jednotlivi vlastnici a pak zaloZzi spolecenstvi vlastni-
ku jednotek, zde se jedna o vztah vlastnicky. V podstaté se tak rozhoduji, jakou organizaci
zalozi, vybiraji mezi ziskovou a neziskovou, je zapotiebi situaci peclivé zvazit. Pii precho-
du ze ziskové organizace — bytového druzstva na neziskovou organizaci — spolecenstvi
vlastnikl jednotek, v ptipadé pouziti tivéru na odkup nemovitosti, vznikaji v pozdéjsich

letech problémy.
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Cela bakalaiska prace je rozdelena do péti kapitol. V prvni kapitole popisi pravni Gipravu
jak bytového druzstva, tak spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kde bude vysvétlen predmét
¢innosti, vznik, organy, stanovy a také jejich zanik. Druha cast bude vénovana hlavni pro-
blematice této prace, a to ucetnictvi. Jsou zde popsany teoretické poznatky uctovani jak
ziskové organizace, tak neziskové, které se zabyvaji bytovym vlastnictvim. Ve treti kapito-
le se zamé&fim na porovnani dani u bytového druzstva a spoleCenstvi vlastnikl jednotek.
Dan¢ se u téchto pravnickych osob neobjevuji velmi Casto, ale s nékterymi se setkdvame
témet pravidelné. V poslednich dvou kapitolach nalezneme analyzu zpiisobu vedeni ucet-
nictvi a zdanéni konkrétniho bytového druzstva a spolecenstvi. Cilem této prace je celkové
zhodnoceni finan¢ni situace bytového druzstva XY a spolecenstvi vlastniki jednotek XYZ
a nasledné doporuceni na zlepSeni hospodateni téchto tcetnich jednotek na zaklad¢ infor-

maci ziskanych z analyzy jejich uCetnictvi a dani.
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. TEORETICKA CAST
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1 PRAVNI UPRAVA BYTOVEHO DRUZSTVA A SPOLECENSTVI
VLASTNIKU JEDNOTEK

V nasem pravnim fadu existuje né¢kolik moznosti formy pravnické osoby jako vlastnika
bytového domu. Mezi né patii pravé bytové druzstvo a spolecenstvi vlastnikli jednotek.
Podle statistik Ceského statistického ufadu (2011) se &asto bytovéa druzstva méni na spole-
censtvi vlastniki jednotek. VSe ndzorn€ ukazuji nésledujici dva grafy, zvefejnéné na inter-
netovych strankach CSU (2011), vyvoje BD a SVJ za roky 2002 — 2009 v Ceské republice,
kdy pocet SVIJ vyrazné roste a pocet BD sice roste, ale od roku 2002 velmi pomalym tem-

pem a je jich vyrazné méné nez spolecenstvi.

SVJ v CR v letech 2002 aZ 2009

Pocet SVJ

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Obrdzek 1: Graf vyvoje poctu SVJ v CR, zdroj: CSU (2011)

Mali BD v CR v letech 2002 aZ 2009

Pocet BD
|

Obrdzek 2: Graf vyvoje poctu BD v CR, zdroj: CSU (2011)
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Ob¢ tyto PO maji spolecny cil, a to zajisténi bezproblémového chodu nemovitosti a zabez-
peceni potieb svych Clenil. I ptes spolecny cil je mezi nimi nékolik zdsadnich rozdila.
Zejména to, ze BD se stale fadi mezi ziskové organizace, na rozdil od SVJ, které je vedeno
jako neziskové. Z tohoto diivodu se na n¢ vztahuji jak spolecné piedpisy, tak i aplné odlis-
né.

Zakladnimi ptedpisy upravujicimi obé tyto PO jsou predev§im zakon o Ucetnictvi, zakon
0 danich z pfijmi, zakonik prace, zdkon o rezervach a dainovy fad. Co se ty¢e obchodniho
zakoniku, ten se sice tyka obou jednotek, ale najdeme v ném pievazné informace o byto-
vém druzstvu. Protoze se jedna o ziskovy subjekt, tak se na néj vztahuje vyhlaska
¢. 500/2002 Sb. pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli. Spolecenstvi upravuje zakon
72/1994 Sh., znamy pod nazvem zakon o vlastnictvi byti. Podstatna zména byla provedena
novelou ¢. 103/2000 Sb., kdy bylo stanoveno, ze SVJ se stava PO ze zdkona. Vzhledem
k tomu, ze jde o osobu neziskovou, fidi se podle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. pro tGcetni jed-

notky, u kterych hlavnim predmétem ¢innosti neni podnikéni.

1.1 Bytové druzstvo

Obchodni zakonik klasifikuje druzstvo jako: ,, spolecenstvi neuzavieného poctu osob, zalo-
Zené za ucelem podnikani nebo zajistovani hospodarskych, socidlnich nebo jinych potreb
svych clenii... “. Déle uvadi: ,, pokud druzstvo zajistuje bytové potreby svych clenu, je druz-

¢

stvem bytovym *.

1.1.1 Predmét ¢innosti

Rimalova a HolejSovsky (2004) pisi, Ze bytovym druzstvem chapeme druZstvo, které
vlastni byty a pronajima je svym ¢leniim, ale mize vedle toho vyvijet i1 jinou ¢innost. Tato
prace vychdzi z toho, ze druZstvo skutecné zajiSt'uje pouze bytové potieby svych ¢lend, at’
uZ ptimo nebo nepifimo. Podminky zalozeni a €innosti druZstva jsou uvedeny v § 221 az

§ 260 obchodniho zékoniku.

1.1.2 Vznik

Obchodni zékonik uvadi, jakym zplsobem druzstvo vznika. Je zapotiebi dvou zakladnich

fazi. Prvni z nich je zalozeni druZstva, druhou je jeho vznik.

Zalozit jej muze nejméné pét FO nebo dvé PO. Pro zaloZeni druzstva se vyzaduje kondni

ustavujici schiize, kde se ur¢i zapisovany zakladni kapital, ktery je podle obcanského za-
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koniku minimalné 50 000 K¢, schvali stanovy a zvoli ptedstavenstvo a kontrolni komise.

Cely prubéh je osvédcen notatskym zapisem.

Druzstvo vznikd dnem zapisu do obchodniho rejstiiku, pfi¢emz musi byt splacena alespon
jedna polovina zapisovaného ZK. Navrh na zapis podava piedstavenstvo a podepisuji jej
v§ichni jeho ¢lenové. (Rimalova a Holejsovsky, 2004) V obchodnim zékoniku je uvedeno,
ze spole¢né s navrhem se dokladad notaisky zapis o ustavujici schizi, stanovy druzstva

a doklad o splaceni casti ZK.

Druzstvo musi povinné tvofit nedélitelny fond — ten je jeho zvlastnosti. Musi ¢init nejméné
10 % zapisovaného zakladniho kapitalu, béhem trvani druzstva se nesmi pouzit k rozdéleni

mezi Cleny, v dal§im obdobi se dopliiuje z Cistého zisku. (Neplechova a Durec, 2011)

1.1.3 Organy
Obchodni zékonik stanovi v § 237 organy druzstva, jsou jimi:

e (lenska schuze,
e predstavenstvo,
e kontrolni komise,

e dalsi organy podle stanov.

Rimalova a HolejSovsky v jejich knize (2004) popisuji jednotlivé organy takto: ¢lenska
schiize je nejvysSim organem druZstva a castni se ji vSichni jeho ¢lenové. Musi se sejit
minimalné jednou ro¢né. Do jeji pisobnosti patii napf.: zména stanov, volba ¢lent pted-
stavenstva a kontrolni komise, schvalovani ucetni zavérky, zvyseni ¢i snizeni ZK, rozdéle-
ni zisku, zruSeni druzZstva. Pfedstavenstvo je statutarnim organem, pocet ¢lenil ur€uji sta-
novy, ale minimalné musi byt tfi. Navenek za néj vystupuje predseda. Funkcni obdobi je
pét let. Za kol ma fizeni Cinnosti druzstva a vSechny ostatni zaleZitosti, které nejsou
V plisobnosti jiného orgdnu. Kontrolni komise kontroluje veSkerou ¢innost, voli a odvolava
Clenskou schlizi, projedndva stiznosti Clent a je nezévisla na ostatnich orgdnech. Ma opét

minimalné tfi ¢leny volené na pét let a musi se sejit nejméne jednou za tfi mesice.

1.1.4 Stanovy

Stanovy jsou zékladnim vnitrodruzstevnim dokumentem, jak uvadi Rimalovéa a Holejsov-
sky (2004). Dale také vyjmenovavaji jejich dulezitost, a to: upravuji zakladni druzstevni

instituty, které povazuji sami ¢lenové za nutné, zakotvuji vzdjemnd prava a povinnosti ¢le-
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nl vici druzstvu a pravni postaveni druzstva ke tfetim osobam a v neposledni fadé svou

povahou jsou zavazné pouze pro ¢leny a organy druzstva, ale dotykaji se i tfetich osob.
Obchodni zakonik v § 226 urcuje, co musi obsahovat:

e firmu a sidlo druzstva,

e predmét ¢innosti,

e Vvznik a zanik ¢lenstvi, prava a povinnosti ¢lentl,
e vysi ¢lenského vkladu a zptisob jeho placeni,

e Organy druZstva,

e pouziti zisku a thrada ztraty,

e tvorbu a pouziti nedélitelného fondu,

e dalsi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto zakona.

1.1.5 Zanik

Jak pii vzniku, tak i pfi zdniku nds provazi obchodni zédkonik. Stanovuje, Ze 1 zanik druz-

stva ma dv¢ faze. Nejprve dojde Kk jeho zruseni a nasledné k zaniku.

Druzstvo zanika vymazem z obchodniho rejstiiku, ¢emuz predchdzi zruseni. Ke zruseni
muze dojit usnesenim ¢lenské schiize, konkursem, rozhodnutim soudu, uplynutim doby, na

kterou bylo zfizeno nebo dosazenim Ucelu, pro ktery bylo zaloZeno.

1.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zakon o vlastnictvi bytl v § 9 odst. 1 definuje spolecenstvi takto: ,, Spolecenstvi viastniku
jednotek je pravmicka osoba, kterd je zpiisobila vykondvat prava a zavazovat se pouze
ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych casti domu, popripadé
vykonavat cinnosti v rozsahu tohoto zdakona a cinnosti souvisejici s provozovdanim spolec-

¢

nych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.

1.2.1 Predmét ¢innosti

Neplechova a Durec (2011, s. 106) uvadi, Ze sprava domu spolecenstvim vlastnikti jedno-
tek nema podle zédkona o vlastnictvi byt znaky podnikani, tzn., ze spoleCenstvi nemutze
vyvijet ¢innost, kterd je podnikdnim podle § 2 odst. 1 obchodniho zdkoniku. Jak je vySe
zminéno SVJ miize vykondvat pouze prava, kterd jsou spojena se spravou, provozem

a opravami spole¢nych ¢asti domu, a to je jejim predmétem ¢innosti.
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1.2.2 Vznik
Vznik spolecenstvi je upraven v § 9 odst. 3 a 4 zakona o vlastnictvi byti:

— SVIJ vznika v domé s nejméné péti jednotkami, které vlastni minimalné tii riizni
vlastnici, a to dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru ne-
movitosti,

— pokud bylo pivodnim vlastnikem budovy druzstvo, vznikd spolecenstvi prvnim
dnem kalendéainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz spolecenstvi dolozilo,

ze se druzstvu snizil podil na spolecnych ¢astech domu na méné nez jednu ¢tvrtinu.

Pokud byla splnéna jedna ztéchto podminek, vznikne spoleenstvi piimo ze zakona,
a to bez projeveni viile vlastnikd, jak pise HolejSovsky aj. (2008). U ostatnich PO je vznik
podminén zépisem do obchodniho rejstiiku. SVJ se zapisuje do rejstiikli spolecenstvi
vlastnikt jednotek, zapis je podle zakona povinny, ale jedna se spiSe o formalitu, nelze jej

tedy slucovat se zapisem do OR, jak podotyka Ruzi¢kova (2011).

1.2.3 Organy

Jako u vSech ostatnich pravnickych osob, i spoleCenstvi musi mit své organy. Zakon

0 vlastnictvi bytil stanovuje povinné organy:

e shromdzdéni vlastnikl jednotek,
e vybor spolecenstvi nebo povéieny vlastnik,

e dalsi organy podle stanov spolecenstvi.

Zakon o vlastnictvi byt ndm také tyto organy charakterizuje. Shromazdéni je nejvyssi
organ a je sloZen ze vSech ¢lenli spolecenstvi. Schiize se kond minimalné€ jednou za rok.
Pti hlasovani rozhoduje velikost spoluvlastnického podilu vlastnikd bytt na spole¢nych
¢astech domu. Vybor je vykonnym organem a musi mit alespon tfi ¢leny, ktefi jsou zvole-
ni shromdzdénim na pét let. Navenek za néj jedna predseda. Je opravnén jednat o vécech,
které nespadaji do piisobnosti shromazdéni nebo jiného orgénu, jedna se napf. o vedeni
ucetnictvi, sestaveni a pfedkladani ucetni zavérky. DalSim organem miiZze byt kontrolni
komise nebo revizor. Jejich prava a povinnosti nalezneme ve stanovach daného spolecen-
stvi. Cap (2011) podotyka, e svéfena plisobnost témto organtim nesmi zasahovat do zako-

nem stanovené vyluc¢né ptisobnosti shromdzdéni nebo statutarniho orgénu.
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1.2.4 Stanovy

Stanovy jsou zékladnim dokumentem spoleCenstvi. Nez si vytvoii spoleenstvi své vlastni,

ma& moznost postupovat podle vzorovych stanov, které jsou vydané nafizenim vlady

¢. 371/2004 Sb.
Nalezitosti opét stanovi zakon o vlastnictvi bytt § 9 odst. 14:

e sidlo spolecenstvi a jeho nazev,

e predm¢t Cinnosti, kterym je sprava domu,

e organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti,

e prava a povinnosti ¢lend spolecenstvi,

e zpusob thrady nakladl spojenych se spravou domu,

e zpusob nakladani s majetkem.

1.2.5 Zanik

SVJ zanikd dnem zaniku domu nebo zanikem spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek nebo
stane-1i se vlastnikem vSech bytovych i1 nebytovych prostor jeden vlastnik. Otadzky zaniku

by mély byt feSeny ve stanovach. (Ruzickova, 2011, s. 59)
V zakon¢ o vlastnictvi bytl § 5 odst. 6 a 7 je pfimo napsano:

o Je-li viastnikem vSech jednotek v domé jedna osoba, miize formou notarského za-
pisu prohlasit, Ze rusi vymezeni jednotek v domé a méni vlastnictvi jednotek
na vlastnictvi budovy.

o Viastnici vSech jednotek v domé mohou uzaviit dohodu o tom, Ze se vlastnictvi

Jednotek zméni na podilové spoluvlastnictvi budovy.
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2 UCETNI ASPEKTY BYTOVEHO DRUZSTVA A SPOLECENSTVI
VLASNIKU JEDNOTEK

V prvni fad€ si musime uvédomit to, Ze i kdyz se ob¢ pravnické osoby zabyvaji tim samym
cilem, v praxi je jesté stale bytové druzstvo vedeno jako ziskova organizace, z tohoto da-
vodu se orientuje podle jinych vyhlasek a jinych ucetnich standardt neZ spoleéenstvi vlast-

niki jednotek. To je rozhodujici pro to, jaké postupy budou pii uctovani dodrzovat.

2.1 Bytové druzstvo

Postupy Gc¢tovani u bytového druzstva je nutné odvijet od zékladniho pravniho ptedpisu,

a to zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.

Podle Neplechové a Durce (2011) nelze diskutovat o tom, zda tyto pravnické osoby pove-
dou podvojné Ucetnictvi, nebot’ jim to pfimo uklada zdkon. Znamena to, Ze 1 pro tyto PO
plati beze zbytku povinnost dodrZzovat Gcetni predpisy. Pro druzstva sice neni pifimo
Vv obchodnim zakoniku uvedena povinnost vést ucetnictvi, ale vyplyva to jednak
Z obecného ustanoveni pro PO, které jsou zapsané v OR a také povinnosti dané ucetnim

jednotkdm zakonem o Ucetnictvi.

Vétsinou je s touto situaci spojena panika, zadkon o ucetnictvi v § 5 ovSem uklidniuje statu-
tarni organy a umoznuje jim, aby uUcetnictvi zabezpecily u jiné pravnické nebo fyzické
osoby, ktera ma potiebnou odbornou zptsobilost. Zaroveii viak UJ neni zbavena odpovéd-

nosti za vedeni ucetnictvi. (Neplechova a Durec, 2011)

Rimalova a Holejsovsky (2004) uvadi, Ze druzstva stejné jako SVJ maji moZnost vést
ucetnictvi ve zjednoduseném rozsahu, ¢ehoz se stejn¢ jako u SVJ v praxi moc ¢asto nevyu-
Ziva a tak i tato prace o ném pojednavat nebude. ZjednoduSeny rozsah ptinasi urcita zjed-
noduseni administrativy, vice je uvedeno u Ucetnictvi spolecenstvi vlastnikl jednotek O.

Zakon o ucetnictvi stanovuje ucetnim obdobim dvanéct nepfetrzité po sobe jdoucich mési-
cl. Miize se jednat jak o rok kalendarni, tak i hospodatsky. Rozdil je v tom, Ze hospodat-

sky rok za€ina jinym mésicem, nez je leden.

2.1.1 Z¥izovaci vydaje

Pro zaloZeni druzstva je rozhodujici usneseni schiize ¢i valné hromady, vznikd ovSem
az v okamziku, kdy je zapsano v obchodnim rejstfiku. Od tohoto dne je povinno vést ucet-

nictvi. (Neplechova a Durec, 2011)
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Vystejnova (2009) uvadi, ze jesté pred samotnym vznikem druzstva je nutno vynalozit
vydaje, které jsou spojeny se zalozenim této pravnické osoby. Mezi tyto vydaje fadime
notarské poplatky, zhotoveni razitka, poplatky za ovéfeni podpist, cestovné, poplatky
za poradenskou Cinnost, najem salu pro Clenskou schiizi. Ztizovaci vydaje jako DNM se
odepisuji ve smyslu ucetnich predpisi nejvyse pét let nepiimo prostiednictvim ucetnich
odpist. Podle Neplechové a Durce (2011) jimi vSak neni potizeni dlouhodobého hmotného
majetku nad &astku stanovenou UJ pro vymezeni DHM nebo pofizeni zasob a vydaje na

reprezentaci ¢i vydaje souvisejici s pfeménou druzstva.

Vzhledem k tomu, Ze dokud neni druzstvo zapsané v OR, nemiize mu byt zfizen bankovni
ucet. V praxi lze tedy postupovat tak, ze naklady uhradi povéfeny ¢len druzstva, je povéfen
spravou vkladu od dalSich ¢lenli na jim zfizeném 0c¢tu nebo v pokladné. Tyto prostiedky

jsou sloZeny ¢leny druZstva jesté pred zapisem do OR. (Vystejnova, 2009)
V nasledujici tabulce je uveden ptiklad, jak zifizovaci vydaje uctovat.

Tab. 1: Uctovani ziizovacich vydajii

Ucetni pFipad MD DAL
Vydaje spojené se zfizenim druzstva
e poplatky za poradenskou ¢innost 041 211
e njjem salu 041 321
e notafské a soudni poplatky 041 379
Uhrada vydajii z bankovniho tuétu
e njjem salu 321 221
e notafské poplatky 379 221
Vydaje na ztizeni PO
e nedosdhly hranice pro zatazeni 548 041
e dosahly hranice pro zafazeni 011 041
o nasledné zaudtovani odpisu 951 071

Zdroj: Vystejnova, 2009, s. 22

2.1.2 U&tovani vzniku druZstva

V obchodnim zakoniku jsou stanoveny podminky vzniku druzstva, obecné druzstvo, tak
jako jiné PO, zaina existovat dnem zapsani v obchodnim rejstiiku, svou existenci musi
dolozit vypisem z obchodniho rejstiiku. Nyni je tedy mozné zaloZit napt. bankovni ucet

a zazadat o ptevod zbylych finan¢nich prostiedki.
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Vznik druzstva se v G€etnictvi promitne pfi otevieni Gcetnich knih zapisem na vrub Gctu
353 — Pohledavky za upsany vlastni kapitdl se souvztaznymi zapisy ve prospéch ucti 411 —

Zakladni kapital a 422 — Ned¢litelny fond.

Tab. 2: Uctovani vzniku druzstva

Ucetni pFipad MD DAL
Pohledavka za upsany vklad 353
e zakladni kapital 411 AU
e dalsi vklady nad ramec min. ZK 411 AU
e nedélitelny fond 422
Uhrada vkladu 221 353

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011, s. 24

Béhem tcetniho obdobi miize dojit k navyseni ZK. U druzstev k tomu obvykle nedochazi,
nebot’ do obchodniho rejstiiku zapisuji pouze ¢ast svého ZK a dalsi ptipadné vklady ¢lend,
tak zapisu nepodléhaji. Zmény zakladniho kapitalu by se tctovaly pres ucet 411 — Zakladni
kapital AU. (Neplechova a Durec, 2011)

2.1.3 Porizeni bytového domu

Podle Neplechové a Durce (2011) po uzavieni kupni smlouvy na zakladé¢ platnych piedpi-
st vznikd povinnost zucastnénych stran pozadat ptisluSny katastralni Ofad o vklad
do katastru nemovitosti, na jehoZ zakladé je teprve pievod vlastnického prava potvrzen.
Zadost 0 provedeni vkladu do KN podava obvykle prodavajici subjekt (obecni tufad).
V praxi byva potvrzeni pfechodu vlastnictvi k nemovitosti dlouhodobou zalezitosti a pie-
kro¢i 1 jedno zuctovaci obdobi. V ucetnictvi je vS§ak mozno uctovat pouze o majetku, ktery
mé UJ ve vlastnictvi, vzhledem k uplatnéni odpist. A tak se setkiavame s ,,ekonomickym

vlastnictvim®.

Tab. 3: Uctovani porizeni bytového domu

Ucetni pripad MD DAL
Kupni cena bytové domu 042 379
Vedlejsi ndklady spojené s potizenim domu 042 379
Potizeni pozemku 042 379
Zatazeni nemovitosti do hmotného majetku 042
e Cena budovy 021
e Cena pozemku 031
Splatka zavazku k obci podle harmonogramu 379 221

Zdroj: Vystejnova, 2009
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2.1.4 Najemné a zabezpecovani sluZeb spojenych s uzivanim bytu

Neplechova a Durec (2011) se shoduji s nazorem, ktery najdeme i V jinych publikaci,
ze zaloZzenim druzstva kon¢i ndjemnicka idyla. N4jemnici, ktefi se diive nemuseli o nic
starat, ted’ musi zabezpecit provoz domu. V prvni fadé musi zajistit kompletni spravu ob-
jektu. Povinnosti vyplyvaji pfimo z obchodniho zékoniku: zastupovani druzstva navenek,

zabezpeceni vnitinich zalezitosti. Nasledné je dilezité zabezpecit financni prostredky pro:

e provozuschopnost bytového domu,
e rezijni néklady spojené s vlastnictvim nemovitosti,
e Uhradu sluzeb spojenych s uzivanim bytd,

e uhradu ptipadnych splatek kupni ceny podle pfijatého harmonogramu.

Financovani nakladt je zabezpeCovano najemnym (pro ¢leny druzstva nadale vyplyva ve
vztahu k uzivani byta v takto zakoupenych domech najemni vztah, ¢lenové druzstva nejsou
individudlnimi vlastniky bytti, v nichz bydli, ale jsou najemnici svého druzstva) a taktéz
zalohami na sluZzby spojené s uzivanim bytu. Ndjemné zabezpecuje financni prostiedky na
jinou ¢innost spojenou s uzivanim bytu.

Ustavnim soudem zruseny cenovy vymér Ministerstva financi &. 06/2002 uvadi: ,, Ndjem-
druzstva, zahrnuje jen ekonomicky opravnéné ndklady zvysené o tvorbu rezerv k jejich
tthradam a o tvorbu zdrojit na rekonstrukce a modernizace tykajici se budovy a jejiho pri-
slusenstvi a sniZené o zdanéné prijmy z uzivani bytu jinymi osobami nez spolecniky viastni-
ka domu, o prijmy z nebytovych prostorii, pripadné o jiné prijmy z domu a nezahrnuje zisk.

Ekonomicky opravnéné naklady jsou:

a) ndklady na opravy a udrzbu bytu a domu,

b) ndklady na sprdavu domu,

C) ndklady na pojisteni domu,

d) odpisy domu nebo bytit podle predpisii o ucetnictvi,

e) darn z nemovitosti,

f) ndklady spojené s uzivanim zastavénych pozemkii véetné pozemku na néj navazuji-

I3

ctho.

Na druhé stran¢ stoji zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu, tyto nejsou zahrnuty

V ndjjemném, a proto musi byt vybrany jinym zptsobem. I této oblasti se tyka zruSeny ce-
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novy vymér Ministerstva financi. Neplechovd a Durec (2011) do téchto sluzeb zahrnuji
napft.: usttedni (dalkové) vytapéni, dodavku teplé vody, tklid spolecnych prostor v domé,
uzivani vytahu, dodavku pitné vody, uzivani domovni pradelny a mandlu, osvétleni spo-
le¢nych prostor, kontrolu a ¢isténi komint, odvoz domovniho odpadu, ¢isténi zump, vyba-

veni byt spole¢nou anténou.

Vysi zaloh stanovi bud’ zvlastni pravni predpis anebo se na ni dohodne pronajimatel s na-
jemcem. Pokud k dohodé nedojde, najemce stanovi zalohy jako mési¢ni podil z pfedpokla-
danych nékladd za za¢tovaci obdobi. Tyto zalohy na konci UO podléhaji vyGétovani.
Neplechova a Durec (2011) d€li uétovani do nékolika kroku:

a) Veskeré faktury za sluzby dodavatelt se zG¢tuji nejdiive jako pohledavka za uzivateli
téchto sluzeb (vychazime z piedpokladu, Ze pronajimatel pouze tyto sluzby zprostied-
kovavé a v nakladech se mu tak neobjevi).

b) Na konci stanoveného zac¢tovaciho obdobi pro vyuctovani sluzeb se provede zuctovani

faktur dodavateli se zalohami zaplacenymi uZzivateli na konkrétni sluzby a vycisli

se vzniklé nedoplatky nebo pieplatky.
Ucttovani najemného, zaloh a jeho nasledné vyaétovani je uvedeno v nasledujici tabulce

Tab. 4 Uctovani zdloh na sluzby a ndjemného a ndsledné vyiictovani sluzeb

Ucetni pripad MD DAL
Ptedpis najemného a zaloh na sluzby

e njjemné 311 602

e ziloha na sluzby 311 324 AU
Uhrada mési¢nich plateb najemniky 221 311 AU
Poskytnuté zalohy dodavatelim sluzeb 314 AU 221
Vyucétovani dodavatelti za dodavky sluzeb 315 AU 321
Zuctovani zaloh k faktufe dodavatele 321 314
Vyuétovani zaloh od ndjemniki za sluzby 324 AU 315 AU
Ptedpis vysledku vyuctovani

e doplatek (zalohy jsou nizsi) 311 AU 324 AU

e pieplatek (zalohy jsou vyssi) 324 AU 311 AU
Uhrada doplatku najemci 221 311 AU
Vréceni preplatku ndjemctim 311 AU 221

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011, s. 59
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2.1.5 Opravy a udrZovani domu a jejich financovani

V knize Neplechové a Durce (2011) nalezneme i informace tykajici se zpétné ptislusné
¢astky. Toto ustanoveni miizeme nalézt pfimo v kupni smlouvé na nemovitost. Jedna
se 0 zpétné pouziti Casti ceny nemovitosti na jeji opravu, nebot’ jsou casto prodavany
ve velmi Spatném stavu. Tuto situaci je dilezité spravné pojmenovat, obvykle se setkava-
me s uctovanim stejnym jako u dotace. Toto je jeden ze zpusobu financovani oprav. Dal-
Simi zptusoby thrady oprav jsou dlouhodobé zalohy nebo tvéry od bank. V nize uvedenych

tabulkach naleznete moznosti itovani o opravach.

Tab. 5: Oprava hrazend castecné z dotace

Ucetni pripad MD DAL
FaP - opravy 511 321
Ptijata dotace 221 346
Zuctovani dotace 346 648
Uhrada dodavateli 321 221
Zi¢tovani naklada z fondu oprav 475 648

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011, s. 53

Tab. 6: Oprava hrazend z dlouhodobé zalohy na opravy

Ucetni pFipad MD DAL
FaP - opravy 511 321
Uhrada dodavateli 321 221
Z0¢tovani nakladd z dlouhodobych zaloh 475 648

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011, s. 54

Tab. 7: Oprava hrazend z uvéru (splatka a uroky hrazené z dlouhodobych zdloh)

Ucetni pFipad MD DAL
FaP — opravy 511 321
e soubé€zné 315 648
Uver 221 (321) 461
Uroky z avéru 562 461
Uhrada taroki 461 221
e soubézné 475 648
Ptedpis do dlouhodobych zaloh 311 475
Uhrada piedpisu 221 311
Splatka uvéru z dlouhodobych zaloh 461 221
e soubézné 475 315

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011, s. 55
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2.1.6 Vynosy, naklady a vysledek hospodaieni
Odmény

Odmeéna ¢lentim statutdrnich organti predstavuje mzdovy naklad druzstva. Z pohledu pfi-
jemce se jednd o piijem ze zavislé Cinnosti, 1 kdyZz Clen statudrniho organu neni
V pracovnépravnim poméru k druzstvu, jedna se o vykon funkce. Zékladem pro zdanéni je
,superhruba® mzda a ta se méni v zavislosti na vys$i odmény, viz 3.2. S G¢innosti od 1. led-
na 2008 vznika této PO néklad ve form¢ zdravotniho pojisténi. Pii uctovani je zapotiebi si
uvédomit, Ze se jedna o vykon funkce v druzstvu a vyuziva se jinych uctti nez u klasickych
zameéstnanci, a to uctu 366 — Zavazky ke spole¢nikiim a ¢lenim druzstva ze zavislé ¢in-

nosti. (Neplechova a Durec, 2011)

Tab. 8: Uctovdani odmén

Ucetni pFipad MD DAL
Odmeéna ¢lena statutarniho orgénu 523 366
Zdravotni pojisténi hrazené z naklada druzstva 524 336 AU
Zdravotni pojisténi Z odmeény ¢lena 366 336 AU
Zalohova dail z odmény 366 342
Vyplaceni odmény 336 221

Zdroj: Vystejnova, 2009, s. 89
Odpisy domu

Majetek poiizeny v ramci bytového druzstva patii do jeho vlastnictvi. AvSak vyhlaska
¢. 500/2002 Sb., tika: ,,Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek, ktery je majetkem byto-
vych druzstev, pokud neslouzi k podnikani, se nemusi odpisovat. Pravnické osoby zalozené
za ucelem, aby se staly vlastnikem domu s byty v najmu spolecnikii, clenii nebo zakladate-
i, nemusi tento dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek odpisovat, pokud neslouzi k pod-
nikani. “ Ovsem tato UJ miiZe sviij majetek odepisovat pomoci nékladového uétu 551 —
Odpisy DHM a DNM na stran¢ MD a uctu opravek, napt. 081 — Opravky ke stavbam

na stran¢ DAL.
Vysledek hospodareni

Podle Rimalové a Holejsovského (2004) o VH rozhoduje ¢lenska schiize, v jeji plisobnosti
je rozhodovani o pouziti hospodaiského vysledku, o pfidélu fondim podle zdkona, o ostat-
nim pouziti zisku & eventualné o zptisobu uhrady ztraty. Cinnosti, pii kterych vznikne vy-

sledek hospodateni v rdmci BD neni mnoho, ale tato situace je celkem ¢astym jevem.
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Vystejnova (2009) radi jak Gcétovat v ptipadé zisku, ten bude nejprve piidélen zakonnym
fondiim, tj. na ucet 422 — Ned¢litelny fond a teprve nasledné se bude postupovat podle
stanov, napft. na ucet 423 — Statutarni fondy nebo mize byt piesunut do dlouhodobych za-
loh na ucet 475. Ptipadna ztrata by byla pfevedena na tcet 429 — Neuhrazena ztrata minu-

Iych let.

2.2 Spolecenstvi vlastniku jednotek

Postupy tctovani u spolecenstvi vlastnikli jednotek je nutné odvijet od zakladniho pravni-
ho predpisu, a to zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a n&které vztahy k bytim a nebytovym prostorim, znamého jako zakon

0 vlastnictvi byti, jak uvadéji Neplechova a Durec (2011).

Zakon o ucetnictvi uvadi, Zze UJ jsou povinny vést ucetnictvi v plném rozsahu, ale spole-
Censtvi vlastniki jednotek ma moznost ho vést i ve zjednoduSeném, coz mutize ptinést urci-
té zjednoduseni administrativy. V nékterych ptipadech je sporné, zda je zjednoduseny roz-

sah vzhledem k charakteru UJ dostadujici. V ramci zjednoduseni je tedy umoznéno:

e sestavit uctovy rozvrh do trovné uctovych skupin,
e spojit uctovani v deniku a i¢tovani v hlavni knize,
e neuctovat v knihach analytickych a podrozvahovych uéti,
e sestavit ucetni zaveérku ve zjednoduseném rozsahu,

e je zakazano pouZivat oceflovani majetku a zadvazki redlnou hodnotou.

V ramci této prace bude postupovano tak, ze ucetnictvi je vedeno v plném rozsahu, nebot’
je to v praxi jasnéj$i a logictéjsi.

V mnoha publikacich, které jsou pro tento typ UJ napsany, vzdy najdeme pouze doporude-
né postupy Uctovani, nebot’ odborné tcetni vefejnost na to nema jednotny néazor, jednou
Z nich je 1 kniha HolejSovského aj. (2008). Dale také uvadi, zZe aktiva, pasiva a zejména pak
naklady a vynosy nejsou pro tyto ucetni jednotky dostatecné konkretizovany. Pti¢inou roz-
dilnych pohledi jsou chybé&jici jednoznané ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl
k charakteru ¢innosti. Zakladem je vsak, aby cetni zavérka sestavena na zakladé¢ téchto
postupti podavala vérny a poctivy obraz predmétu ucetnictvi a spravné zachycovala fi-
nanéni situaci UJ. Céap (2011) doporuéuje témto PO, protoZe ve vétsing piipadi neovladaji

vSechny potfebné pravni piedpisy, aby si zabezpecily tuto ¢innost u specializované firmy.
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Utetnim obdobim, ve kterém SVJ vede své uéetnictvi, je vzdy kalendaini rok. Zakon

0 ucetnictvi v §3 odst. 3 zakazuje vést ucetnictvi vV hospodaiském roce.

2.2.1 Prispévek na ihradu spravy, provozu a oprav domu

V knize Neplechové a Durce (2011, s. 109) se dozvime, jak je to s uctovanim piispévku
na thradu spravy, provozu a oprav domu. Vlastnici jednotek skladaji pfedem urcené fi-
nanéni ¢astky jako zalohu, kterd podléhé vyuctovani. Vysi této zalohy stanovi spoleCenstvi
dopiedu tak, aby tyto zalohy pokryly piedpokladané naklady na spravu spole¢nych casti
domu jak pro bézné ucetni obdobi, tak i do budoucna. Tyto piijaté prostfedky predstavuji
V uletnictvi ptijatou zalohu a v podstaté zavazek vici ¢leniim spoleCenstvi a byl pro né vzit

pojem ,,fond oprav®, viz § 15 odst. 4 zakona o vlastnictvi byti.

Kocourek aj. (2011) dodavaji, ze oznaceni ,,fond oprav neni ptesné, jelikoz se nejedna

0 z4dny vlastni zdroj financovani spole€enstvi, jsou to pouze piijaté zalohy, které déli na:

o Kratkodobé — ctuji se na uctu 324 — Ptijaté zalohy (doporucuje se ucet 324 analy-
ticky roz€lenit, podle jednotlivych rozpoctovanych nakladd, napt. 324100 — nakla-
dy na spravu, 324200 — naklady na sluzby) a pouzivaji se na hrazeni béznych roc-
nich nékladi. Pro tento ucel by mél byt vytvoren ro¢ni rozpocet, ktery obsahuje
planovanou vysi a strukturu nakladi, cetnost a vysi podili thrad jednotlivych
vlastnikl hrazenych formou zaloh. Tyto zéalohy je nejlepsi vyuctovavat pii uzavira-
ni tcetniho obdobi.

e Dlouhodobé — uctuji se na uctu 955 — Piijaté dlouhodobé zélohy a pouzivaji se na
nakladnéj$i jednorazové akce (oprava strechy, fasady, zatepleni atd.). Zde se vySe

zaloh vypocitava podle rozpoc¢tu dané akce, podild jednotlivych vlastniki a cetnosti

placeni zaloh. Vyuctovani probiha po dokonceni akce.

Dale také nabizi moznosti jak je Uctovat. K uctovani predpisu zéaloh se pouziva uctu 311-
Odbératelé na stran¢ MD a na stran¢ DAL pak dlouhodobych piijatych zaloh - 955 nebo
kratkodobych - 324, pti uhrad¢ zalohy se nam vynuluje Gcet 311- Odbératelé a ptibydou
penize na béZzném Uc¢tu 221 — Bankovni tcet.

Rozpory vznikaji aZz pfi Cerpani tohoto ,,fondu oprav*. Existuji v podstaté¢ dvé moZznosti.
Jedna z nich je, Ze se nepouzivaji vysledkové Géty a faktura se uctuje na MD ptimo do za-

loh. Druhou moznosti je pouziti vysledkovych Géta a faktura se uctuje klasicky na MD
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do nakladi, zde musi dojit na konci roku k pfeuctovani faktury do zaloh, pomoci naklado-

vého nebo vynosového uctu.

Tab. 9: Uctovdni predpisu zdloh a cerpani fondu oprav

Ucetni pFipad MD DAL
Piedpis uhrady zalohy (dle vlastniki a uhrad) 311 324 (955)
Uhrada zalohy vlastnikem 221 311
1) Cerpani fondu oprav — bez pouziti vysledkovych éti
e Faktura za sluzby (spojené s uzivanim bytu) 324 (955) 321
e Uhrada faktury 321 221
2) Cerpani fondu oprav — s pouzitim vysledkovych Géta
e Faktura za sluzby (sprava nemovitosti) 518 321
e Uhrada faktury 321 221
e Prenctovani faktury varianta 1 324 (955) 518
e Pretiétovani faktury varianta 2 324 (955) 649

Zdroj: Kocourek aj., 2011

2.2.2 Porizeni majetku a zasob ke spravé domu

V zakonu o vlastnictvi byttt v § 9 odst. 1 je uvedeno, zZe: ,, Spolecenstvi miize nabyvat véci,
prava a jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze K uceliim uvedenym ve
veté prvni,* tj. sprava domu, provozovani spole¢nych ¢asti domu, pro jiné FO nebo PO.
Z pohledu Neplechové a Durce (2011) ztoho vyplyva, Ze SVJ miiZe nabyvat zasoby
a dlouhodoby majetek pouze za ufelem spravy, provozu a oprav spolecnych ¢asti domu.

Jedna se predevsim o pocitac s uCetnim softwarem, tklidové stroje, kancelafr ¢i archiv.

Opét z hlediska vlastnictvi a uctovani neexistuje jednotné tvrzeni a Kocianova ve svém

¢lanku (2012) uvadi dvoji pohled na véc.

a) Potizeny DM a zasoby jsou ve vlastnictvi SVJ a uctuje se tedy o dlouhodobém ma-
jetku a zasobach 1 s moznosti tvorby rezerv na opravu a odepisovanim.

b) DM a zasoby nejsou majetkem SVJ, ale jsou spoluvlastnictvim jednotlivych ¢lend.
ProtoZe tento majetek neni ve vlastnictvi SVJ neni mozno jej odepisovat a ani tvofit

rezervy na jeho opravy. O majetku se uctuje jen podrozvahove.

Pestuka (2008, s. 175) uvadi, Ze podrozvahova evidence je evidenci mimo podvojné roz-
vahové, vysledkové a zaveérkové zapisy. Neznamena to ale, Ze je podfadna nebo druhotna.

Skuteénosti sledované podrozvahou jsou stejné dilezité. Udaje v podrozvahové evidenci se
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pouzivaji napf. pii kontrolach. Jestlize UJ ma svéfeny né&jaky majetek, miize pozadovat

jina UJ, ktera majetek svéfila, kontrolu stavu a pohybu svéfeného majetku.

Tab. 10: Uctovani porizeni DM

Ucetni pFipad MD DAL
Potizeni DHM ve vlastnictvi SVJ
e Pofizovaci cena (piijata faktura) 042 321
e Pievedeni do uzivani 022 042
e Soubézné (snizeni zaloh a vznik vlastniho jméni) 955 901
e Odpis 551 082
Potizeni DM ve spoluvlastnictvi Clent
o Fakturaza DM 315 321
e Uttovani do podrozvahy . ggé gzé
e Vyrovnani ndkupu DM proti dlouhodobé¢ zaloze

Zdroj: Vlastni zpracovani

223 Uvéry

4

akce. Podstatou je, ze uvér splaceji jednotlivi vlastnici, a to v poméru, jaké maji vlastnické
podily na realizované akci, to znamena, ze Uvér je hrazen ze zaloh vlastnikii (Kocourek aj.,

2011, s. 351)

Pro dlouhodobé Gvéry se u SVJ pouziva uctu 951- Dlouhodobé bankovni Givéry. Soub&zné
s tivérem nam vznikne pohledavka za ¢leny spoleCenstvi a ta nam navysi zalohy na uctu
955 — Pfijaté dlouhodobé zalohy. VUci uctu 955 — Prijaté dlouhodobé zalohy, poté zuctu-

jeme faktury za dodavateli.

Tab. 11: Uctovani vvéru u SVJ

Ucetni pFipad MD DAL
Piijeti uvéru na zaklade€ tivérové smlouvy 221 951
Splaceni uvéru SVJ 951 221
Zuctovani pohledavky za ¢leny (dlouhodobé zalohy) 315 955
Uhrada pohledavek vlastniky 221 315

Zdroj: Kocourek aj., 2011, s. 351
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2.2.4 Vynosy, naklady a vysledek hospodaieni
Pfijmy z urokii a bankovni poplatky

V knize Neplechové a Durce (2011) se dovime, ze pfijmy z Groki jsou pfijmem konkrétni
osoby, na kterou je ziizen bankovni ucet. Konkrétni osobou je mysleno celé spoleCenstvi.
Protoze SVIJ nezalozilo svij Gcet za uc¢elem podnikani, nejsou uroky z bézného uctu pied-
métem dané z piijmu (Uroky z terminovaného vkladu podléhaji dani z pfijmt pravnickych

0sob).

Dale také maji ndzor tento: pfijaté uroky nejsou piijmem SVIJ, ale jednotlivych vlastniki.
Po odecteni nakladi by mélo dojit k jejich rozdéleni mezi vlastniky. V soucasné dobé
se jednd o velmi nizké ¢astky, tudiz této moznosti spoleenstvi nevyuziva. Je pro né vy-
hodnéjsi vyuzit dailové tlevy, a proto budou Gctovat o piijatych trocich jako kazda jina

pravnicka osoba.

Tab. 12: Uctovani virokii u SVJ

Ucetni pripad MD DAL
Celkova castka uroku 221 644AU
Bankovni poplatky 549AU 221
V ptipad¢ vyplaceni vlastnikiim

e Zavazek vyplatit iroky ¢leniim (aroky-poplatky) 549AU 379

e Uhrada ¢lentim 379 221

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011
Dotace

Odehnalova (2009) ve své praci popisuje dotaci jako nenavratnou ¢astku ziskanou ze stat-
niho rozpoctu, napt. na rozvoj bydleni. Diky ni se majitelé bytovych domt dostanou snad-

néji k dlouhodobym tvérim na financovani nakladnéjsich akci. Podle ni existuji dotace na:

e opravu panelového domu vlastnikii jednotek,
e na uthradu urok? z Gveéru,

e technické zhodnoceni.

Tab. 13: Uctovani prijmu a cerpdni dotace na opravu panelového domu

Ugetni piipad MD DAL
Ptijem dotace 221 346 (348)
Cerpani dotace neu¢tované v nakladech 346 (348) 324 (955)
Cerpani dotace uétované v nakladech 346 (348) 691

Zdroj: Kocourek aj., 2011
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Pronijem spole¢nych ¢asti domu

Odehnalova taktéz ve své praci (2009) konstatuje toto: spoleenstvi mize napi. pronajmout
sttechu ¢i fasadu pro reklamu nebo spolecny prostor pro podnikani, ale tento piijem nepatii
jemu. SV totiz nepronajima svlij majetek, ale majetek, ktery je ve spoluvlastnictvi majite-
14 bytt. Tento pfijem je pak tedy pfijmem z prondjmu vSech vlastnikii po odecteni ndklada
s nim souvisejicich. Na konci ucetniho obdobi se ptijmy na zaklad¢ velikosti spoluvlast-
nického podilu vyuctuji. Spolecenstvi mize rozhodnout, Ze ptijem necha ve ,,fondu oprav*,
to ale neméni nic na tom, ze vlastnik musi tento pfijem zahrnout do svého danového pfi-
znani.

Tab. 14: Uctovani prijmu z prondjmu spolecnych édsti domu

Ugetni pFipad MD DAL
Piijem z pronajmu spole¢nych ¢asti domu 221 (311) 379 AU
Vyplaceni pfijmu z prondjmu vlastnikiim 379 AU 221
Piijem ponechén ve ,,fondu oprav* 379 AU 955

Zdroj: Neplechova a Durec, 2011, s. 118
Odmény

Kocourek aj. (2011) se zminuji i o0 odménovani a vysledku hospodareni. Odménovani mo-
hou byt ¢lenové vyboru SVIJ, povéfeny vlastnik a dalsi organy. Tyto odmény jsou soucasti
nékladi na spravu domu, musi byt soudasti rozpo&tu a jsou hrazeny z ,.fondu oprav*. Cle-
nové organll neuzaviraji Zadné pracovni smlouvy ani dohody a jejich odmény se zdanuji
podle § 6 odst. 1 pism. c¢) zdkona ¢. 586/1992. Od roku 2008 se z nich plati ZP a od roku
2009 1 SP. Zakladem pro zdanéni je ,,superhruba® mzda a z ni se srazi zalohova dan 15%.
Pfi uctovani se vyuziva misto uctu 331 ucet 379.

Vice o odménach a ostatnich pfijmech z dohod v kapitole 3.2.

Vysledek hospodareni

Vzhledem k uctovani nakladii na spravu a sluzby spojené s uzivanim bytu je ziejmé, ze
ve vétsin¢ piipadli nevznikne Zadny vysledek hospodafeni SVJ. Pokud vSak dojde
k vytvofeni VH, ma UJ vice moznosti zaG&tovani. V ptipadé zisku se doporucuji 3 moz-
nosti. Zisk mizeme ptevést do ,,fondu oprav* SVJ na stran¢ DAL 911, mizeme jej také
ponechat v zalohach vlastnikd na stran¢ DAL 955 a posledni moznosti je vyplatit jej maji-
teliim byth prostfednictvim uctu 325. Na strané¢ MD je klasicky ucet 931 — Vysledek hos-

podafeni ve schvalovacim obdobi.
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3 DANOVE ASPEKTY A JEJICH POROVNANI V RAMCI
BYTOVEHO DRUZSTVA A SPOLECENSTVI VLASTNIKU
JEDNOTEK

V ramci bytového druzstva i spolecenstvi vlastnikli jednotek se miizeme setkat témér
s kazdou dani. Jedinou, kterou zde nenajdeme vibec je spotifebni daii. Neni mozné, aby
se spolecenstvi ¢i BD vzhledem k charakteru ptedmétu Cinnosti stalo jejim platcem. V na-

sledujici ¢asti prace budou popsany jednotlivé dané v komparaci BD a SVJ.

3.1 Dar z prijmi pravnickych osob

Harakova (2009) ve své publikaci uvadi, ze bytové druzstvo nevzniklo za ti¢elem dosaho-
vani zisku, ale s cilem uspokojovat bytové potieby svych ¢lentl, vétSinou na neziskovém
principu, i tak ovSem neni povazovano za poplatnika, ktery nebyl zalozen za ucelem pod-
nikani. Je tak uplné€ ve stejné pozici, jako kterdkoliv jina ziskova organizace a nemize tak
vyuzit vyhod, které ZDP poskytuje neziskovym subjektim, napt. snizeni zakladu dané

podle § 20 odst. 7 ZDP a nedanéni tirokt z bézného bankovniho uctu.

I ptes tento pohled, ma piece jenom urcité vyhody od ,,standardnich® poplatnika. Nékteré

jeho ptijmy jsou osvobozeny od dané¢, jak piSe Hardkova (2009), jedna se piedevsim o:

e piijmy z cenové regulovan¢ho ndjemného z bytil, z garazi a z uhrad za plnéni po-
skytovana s uzivanim téchto bytl a garazi podle § 19 odst. 1 pism. ¢) bodu 1 ZDP,
e piijmy z ndjemného z bytd a gardzi podle § 19 odst. 1 pism. ¢) bodu 2 ZDP.

Harakova (2009) taktéz uvadi, je tfeba zminit dilezitou zasadu — naklady vynalozené
na piijmy osvobozené od dané nelze pro danové Gcely uznat. Je tedy otdzkou, jestli tyto

osvobozeni bytovym druZstviim poskytuji néjakou vyhodu.
Neplechova a Durec (2011) sepisuji nejcastéji se vyskytujici druhy vynosii u BD:

e nijemné z byth a garazi hrazené ¢leny druZstva,

e nijemné z bytl a gardzi hrazené jinymi osobami,

e njjemné z nebytovych ¢i spole¢nych prostor,

e Vynosy z prava umistit telekomunikac¢ni ¢i reklamni zatizeni na dom¢,
e Vvynosy ze sankci za pozdni thrady,

e Vvynosy z poplatkil (zpracovani smlouvy o pfevodu),

e uroky z bankovniho tctu.
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Jak je vyse uvedeno, na prvni bod a v nékterych piipadech i na bod druhy se vztahuje

osvobozeni od dang, ale vSechny ostatni jsou zdanitelné.

V piipadé BD je zapottebi podat danové tvrzeni bez ohledu na to, zda v daném obdobi
vznikla dan, ¢i ne, a to do 1. dubna nasledujiciho roku, v ptipad¢€, ze danové tvrzeni podava

danovy poradce, je termin posunut na 1. ¢ervence.

Kocourek aj. (2011) se vénuji danové problematice u SVJ. Z povahy jeho hlavni ¢innosti,
zdanitelné pfijmy nevznikaji, protoze se pieuctovavaji na jednotlivé vlastniky bytd. Vznik-
ly by z ¢innosti souvisejicich s provozovanim spoleénych ¢asti domi a nakladani s vécmi,
pravy a jinymi majetkovymi hodnotami, byty a nebytovymi prostorami, které nabyvaji pii

plnéni svého poslani.
Uvadéji Cinnosti, pii kterych mohou vznikat spolecenstvi zdanitelné piijmy:

e uroky z terminovanych vkladt — pokud statutarni organ rozhodne, Zze se nebudou
rozdélovat mezi jednotlivé vlastniky,

e penale a troky z prodleni za opozdéné platby jednotlivych vlastnik,

e piijmy z ndjemného za spole¢né prostory,

e piijem z ¢innosti souvisejici s provozovanim spoleénych ¢asti domu, které slouzi
I jinym FO nebo PO,

e piijmy z prodeje majetku, ktery je soucasti spolecného zatizeni.

Je zapotiebi si uvédomit, podle § 18 odst. 4 pism. c, zdkona o DZP, Ze troky z béZzného

uctu nejsou u SVJ predmétem dané z piijmu.
Z tohoto pohledu podle Kocourka aj. (2011) mohou vzniknout dv¢ situace:

1) Vysledek hospodafeni nevznikne, tudiz nevznikd ani zéklad dané z piijmt a zde je
velmi dulezité, ze SVJ nemusi predkladat tvrzeni K dani z pfijmu, sta¢i pouze dolozit
prohlédseni, Ze k Zadnym zdanitelnym piijmim nedoslo.

2) Vysledek hospodaieni vznikne a taktéz i zaklad dané z piijmi. Zde ma spolecenstvi
velkou vyhodu, miize postupovat dle § 20 odst. 7, tj. mize zdklad dan¢ snizit az
0 30 %, maximaln¢ vSak o 1 milion K¢. Pokud by ¢inil ZD méné jak 300 tis. K¢,
je mozné odecist celou jeho vysi. Je zde podminka, Ze SVJ musi vysi snizené dan¢ po-

uzit ke kryti nakladt souvisejicich s hlavni ¢innosti v nasledujicich 3 letech.
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3.2 Problematika odvodii z odmén (dan ze zavislé ¢innosti)

SVJ 1 BD vyplaceji odmény ¢lentim statutarnich organti nebo zameéstnanci vykonavajici
¢innosti na zéklad¢ pracovni smlouvy, dohody o pracovni ¢innosti nebo dohody o prove-
deni prace. Z téchto vyplat je SVJ a BD platcem dané z piijma ze zavislé Cinnosti jako
kterykoli jiny zamé&stnavatel. (Kocourek aj., 2011, s. 342) V této praci bude pojednavano

pouze o dani z odmén statutarnich organi.

Neplechova a Durec (2011) se vénuji odménam u BD i SVJ. Z odmén vyplacenych za ¢in-
nost v organech PO se odvadi zalohova dan ve vysi 15 %. U bytovych druzstev se vypocet
dané méni v zavislosti na vysi odmény a na tom, zda je ¢i neni pfedem urcena. V piipade,
ze neni pfedem urcena, tak se u odmény do 2000 K¢ hrubého mési¢niho vydélku vypocita
zalohova dan: odména x 0,15. Pokud je vyssi jak 2000 K¢ poté je nutno odvést i zdravotni
pojisténi a dan se tak pocitd: odména x 1,09 x 0,15. Socialni pojisténi se v tomto ptipadé
neodvadi. Pokud je ovSem vySe pfedem stanovena, tak v pfipadé do 2000 K¢ je to stejné,
ale dale je to jeste roz€lenéno. Z odmén mezi 2000 K¢ a 6200 K¢ se odvadi zdravotni po-
jisténi, tudiz se zdlohové dan pocitd jako odména x 1,09 x 0,15. Z odmén, které presahuji
6200 K¢ je nutno odvést uz i socialni pojisténi, tim padem se zalohova dan pocita: odme-
na x 1,305 x 0,15. Klimova (2012) uvadi, ze od roku 2012 jsou ¢lenové druzstva poplatnici
I nemocenského pojisténi. V piipadé SVJ je jedno, zda je odména piedem stanovena nebo
jaka je jeji vySe, vzdy se odvadi pouze zdravotni pojisténi, tudiZ se zalohova dan pocita

jako odmeéna x 1,09 x 0,15.

3.3 Dan z pridané hodnoty

Zakon o DPH urcuje v § 94, kdo se stava platcem: ,, platcem dané se miize stat pouze osoba

I3

povinnd kdani* a v § 5 najdeme, Ze: ,,0soba povinnd k dani je fyzickd nebo pravnicka

osoba, ktera samostatné uskutecnuje ekonomické cinnosti *“.

Tzn., Ze druzstvo, které poskytuje plnéni v ramci své ekonomické €innosti, by byla osoba
povinna k dani, ale druzstvo, které ji neuskuteciiuje (bytové druzstvo), jez poskytuje pouze
plnéni bezprostifedné souvisejici s uspokojovanim bytovych potieby svych ¢lend - fyzic-
kych osob, se osobou povinnou k dani nestane a tudiz ani platcem. Pokud by vSak plnéni
poskytovalo nec¢leniim — fyzickym osobam nebo pravnickym osobam (¢lentim i neclenim),
jednalo by se jiz o ¢innost ekonomickou a pokud by nebyla pln¢ osvobozena od dan¢ bez

naroku na odpocet, ma povinnost se k této dani registrovat, jak uvadi Harakova (2009).
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Spolecenstvi je na tom velmi podobné. Sprava spole¢nych ¢asti domi neni ¢innosti vyka-
zujici znaky podnikdni a nemulze proto byt ani ekonomickou c¢innosti. Jinou cinnost
V podstaté provadét nemuze, tudiz je moznost, Ze by se stalo platcem velmi omezena.
V praxi ptipada v uvahu provoz vlastni kotelny, a to pouze ve vztahu k jinym osobam, nez
jsou osoby vlastnikii. Pokud srovname SVJ a BD je u spoleCenstvi moznost stat se platcem

jesté vice omezena. (Neplechova a Durec, 2011, s. 136)

Ob¢ dvé pravnické osoby se stanou platcem DPH, pokud piekro¢i obrat 1 mil. K¢ za nej-
vyse 12 po sobé jsoucich kalendainich mésici. Samoziejm¢ maji moznost se stat platci
I dobrovolng, ale je velmi tézké pro dobrovolnou registraci najit vyhody, podotykaji Ko-

courek aj. (2011).

3.4 Dan z nemovitosti

Poplatnikem a platcem dan¢ z nemovitosti je vlastnik stavby, bytu nebo samostatného ne-
bytového prostoru ¢i pozemku. Dan tedy plati ten, kdo nemovitost vlastni k 1. lednu, a to
na cely rok. (Kocourek aj., 2011, s. 343) Ing. Dérgel ve svém c¢lanku uvadi, Ze je potieba
si uvédomit, Ze u dan¢ z nemovitosti se danové tvrzeni nepodava, pokud je poplatnik podal
v nékterych z ptedchozich zdanovacich obdobi, jestlize ve srovnani s timto piredchozim

zdanovacim obdobim nedoslo ke zméné okolnosti rozhodnych pro vymeéteni dané.

Neplechova a Durec (2011) s Cihlafovou (2008) se shoduji, ze u bytovych druzstev
se v tomto pfipadé postupuje standardng, jako u ostatnich danovych subjektd. DruZstvo
je vlastnikem domu a pfilehlych pozemkt. Dan zaplati ¢lenové druzstva v najemném. BD
ma moznost uplatnit danové osvobozeni tykajici se zmény systému vytapeni a snizeni te-

pelné narocnosti stavby.

Pelc (2010) poukazuje na moznost n€kterych neziskovych subjekti vyuZit osvobozeni
u dané z pozemk a staveb. Jedna se o ty, jez jsou ve vlastnictvi obce, statu, nelimitované-
ho okruhu osob, cirkve, sdruZzeni ob¢anti a obecné prospesné spolec¢nosti, nikde vSak neni

konkrétn¢ uvedeno spolecenstvi vlastnikii jednotek, redlné to vSak neni ani potieba.

Jak bylo feceno, poplatnikem a platce je vzdy vlastnik nemovitosti. V pfipadé spolecenstvi
jsou spoluvlastnici staveb a pozemkt vSichni jeho ¢lenové, tudiz se platcem stat nemuze.
Platci jsou jednotlivi vlastnici bytii a celkova Castka dan¢ se rozdéluje podle spoluvlastnic-
kych podilt (Neplechova a Durec, 2011). Majitelé byttt mohou vyuzit riznych osvobozeni,

které najdeme v § 9 zédkona o dani z nemovitosti. Existuje v§ak moZnost, kdy by se spole-
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censtvi stalo platcem dané z nemovitosti, a to tehdy, kdyz by potidilo nemovitost pro ucely
spravy domu a uctovalo o tom, jako o dlouhodobém majetku. Pak by pti zdanéni postupo-
valo Klasicky, jako ostatni danové subjekty Tato situace je v praxi dost vyjimecna
(Odehnalova, 2009)

3.5 Silni¢ni dan

Predmétem silni¢ni dané u osob, které nebyly zaloZeny za tc¢elem podnikani, jsou vozidla
pouzivana k ¢innostem, jejichz vytéZzkem jsou ptijmy podléhajici dani z pfijmu. Pouziti
silni¢niho vozidla pro plnéni hlavniho pfedmétu ¢innosti nevede ani k registraci K silni¢ni

dani u SVJ, podle poznatk Kocourka aj. (2011).

U bytového druzstva je pohled ponékud odlisny, pokud ma v majetku vozidlo nebo za-
meéstnanec pouzije své vlastni ke sluzebni cesté, je BD poplatnikem silni¢ni danég, stejné

jako jiny podnikatelsky subjekt.

3.6 Dan dédicka, darovaci a z pfevodu nemovitosti

Rada neziskovych organizaci je od téchto dani osvobozena, ale bohuzel nikde neni uvede-
no spolec¢enstvi vlastniktl jednotek, tudiz se na néj vztahuji stejné podminky, jako pfi zda-
néni ziskovych subjektl — bytové druzstvo. Moznost téchto ptipadli miizeme pfipustit spiSe

teoreticky, v praxi k této situaci ¢asto nedochazi.

Pan Brychta v jeho ¢lanku (2005) pfipousti moznost, aby spolecenstvi obdrZelo napfi. byto-
vou jednotku darem nebo dédictvim, pii zdanéni by se postupovalo stejné jako u jinych
poplatnikii. Co se tyce dané z prevodu nemovitosti, tak pokud vezmeme v potaz moznost,
Ze spolecenstvi mize nabyvat nemovitosti, tak musim pfipustit moznost i této dang, oviem

poplatnikem je vétsinou prodavajici.

V ramci bytového druzstva také muze vzniknout povinnost k témto danim. OvSem druz-
stvo ma moznost vyuzit v nékterych ptipadech osvobozeni od dani, a to v téch uvedenych
v § 24 odst. 1 az 4 zékona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Tyka se to beztplatnych pre-
vodu byt a nebytovych prostord z vlastnictvi bytovych druzstev do vlastnictvi ¢leni — FO

(zakon o dani dédické, darovaci a z ptevodu nemovitosti).
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II. PRAKTICKA CAST
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4 BYTOVE DRUZSTVO XY

V ramci této prace je analyzovano bytové druzstvo XY, které je typickym ptikladem byto-
vého druzstva v Ceské republice. Nazorné na ném budou popsany veskeré teoretické in-
formace z predchozi kapitoly a nasledné bude zhodnocena jejich soucasné situace a uvede-
na doporuceni ke zlepSeni jeho hospodareni. Na zékladé pozadavku BD nemohou byt pou-
zity udaje, které by jej identifikovaly. Veskeré informace jsou ziskany ze stanov, zapist

ze schuizi, Gcetnictvi a i¢etnich vykazi daného bytového druzstva z let 2009, 2010 a 2011.

4.1 Zakladni udaje

Dne 3. 9. 2008 probéhla ustavujici schiize bytového druzstva XY, které se skladd ze dvou
vchodi s celkovym pocétem bytt 34, kde bylo schvaleno:

a) nazev,

b) sidlo,

€) zakladni kapital,

d) zakladni ¢lensky vklad,
e) stanovy,

f) volba piedsedy.

Zapis byl notaisky ovéfen a na zakladé ného dne 3. 10. 2008 bylo BD zapsano do obchod-
niho rejstiiku vedeného u Krajského soudu v Brné v oddilu Dr. Vznik je datovan ke dni
zapisu do OR, tedy k 3. 10. 2008. Vyse zapsané¢ho zakladniho kapitalu byla ponechana
na zakonem stanovenych 50 000 K¢ a vyse jednotlivych ¢lenskych vkladt je 3 000 K¢.

Dtvodem vzniku druZstva je vytvoreni PO za G¢elem koup& domu a souvisejicich pozem-
kt. Predmétem cinnosti je zajiStovani bytovych potfeb svych ¢lenil, zejména prondjem
bytl a nebytovych prostor a poskytovani zékladnich sluzeb zajiStujicich fadny provoz ne-
movitosti a uzivani bytti a nebytovych prostor, jakoz i hospodaieni se spolecnym majetkem

druzstva.

Orgény popisovaného druzstva jsou Clenskd schiize, predstavenstvo a kontrolni komise.
Navenek jménem piedstavenstva jednad predseda nebo mistoptedseda predstavenstva. Po-
kud je ovSem piedepsand pisemna forma pravniho ukonu, podepisuji ji vzdy dva ¢lenové

predstavenstva.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 39

Stanovy byly schvaleny na ustavujici schlizi a jsou v nich vSechny zakonem stanovené

povinnosti, které jsou uvedeny v kapitole 1.1.4.

4.1.1 Sprava nemovitosti

Za hospodareni druzstva odpovida plné statutarni organ. Druzstvo je povinno vést ucetnic-
tvi a sestavovat fadnou ucetni zavérku. Toto bytové druzstvo vyuziva sluzeb specializova-
né firmy, a to kompletné v celé spravé nemovitosti, na zakladé smlouvy o spravé nemovi-
tosti z ledna 2009. Smlouva je uzaviena v souladu s ust. § 269 odst. 2 zak. ¢. 513/1991 Sb.,
obchodniho zakoniku, ve znéni pozdégjsich predpist. Ucelem této smlouvy je realizace
komplexni spravy nemovitosti, tzn. ptedevSim sprava, udrzba a zajisténi oprav, Uprav

a fadného provozu spole¢nych ¢asti domu. Témito tikony se rozumi predevsim:

e provoz objektu vcetné jeho udrzby a oprav, aby byl provozuschopny a slouzil
k fadnému uzivani byt a nebytovych prostor,

e realizace prav a povinnosti vyplyvajici z fadné€ uzavienych smluv,

e predepsané prohlidky, kontroly, revize a zkousky spolecné uzivanych technickych
prostor a zatizent,

e obstarani povinnosti pfi provozu spoleénych technickych zafizeni a pro pozarni
ochranu, v¢etn¢ revizi a oprav,

e provéfovani, evidence a nakladéani s fakturami a jinymi doklady,

e realizace pfipadné havarijni sluzby na technicka zatizeni.

Dale jsou ve smlouvé stanoveny prava a povinnosti tykajici se financovani provozu objek-
tu, odména poskytovatele, ktera ¢inni 101 K¢ bez DPH za jeden kalendaini mésic za kaz-
dou bytovou jednotku Vv objektu, prava a povinnosti smluvnich stran, odpovédnost posky-

tovatele a smluvni sankce a doba G¢innosti smlouvy.

4.2 Uketni aspekty

Bytové druzstvo vede podvojné Ucetnictvi na podkladé uctové osnovy a postupi uctovani
pro podnikatele v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdé&jsich
predpist. BD postupuje podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji neékterd usta-
noveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozd¢jsich predpist, pro ucetni jed-
notky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného tcetnictvi a dale také podle
Ceskych uéetnich standardil pro podnikatele. MoZnosti vést Gidetnictvi ve zjednoduseném

rozsahu nevyuziva.
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4.2.1 Zrizovaci vydaje

Nez bylo bytové druzstvo XY, 3. 10. 2008, zalozeno, vznikly mu vydaje, které souviseji
pravé sjeho zalozenim. Celkova castka cCinila 40 000 K¢ a byla zaplacena hotové
3.9. 2008 z prijatych vkladt vsSech c¢leni druzstva. Podle vnitinich smérnic, nedosahla
stanovené hranice pro zafazeni do DM a nasledné odepisovani, zictovala se tudiz

s nakladovym ucétem. Rozpis nakladu této piijaté faktury vypada nasledovne:

e pfiprava podkladi ustavujici schlize druzstva 5000 K¢
e zajisténi ustavujici schiize BD, odména notéfi 15 000 K¢
e zpracovani navrhu na zapis spolecnosti do OR 10 000 K¢
e Kkolek (OR) 5000 K¢
¢ administrativa a ostatni hotovostni vydaje 5000 K¢

celkem 40 000 K¢

Vyse zminéno bylo, Ze pfed vznikem druzstva mu nemiize byt zfizen bankovni tcet. Toto
bytové druzstvo ma et vedeny u Ceské spofitelny, kterd nabizi moznost BU pro dosud
nevznikly subjekt, byl zalozen 9. 9. 2008. Je zde ptimo uveden spravce vkladu a ve
smlouvé je stanoveno: ,,Sprdvce vkladu muze nakladat s penéznimi prostredky na tomto
BU jen V piipadé, ze bance prokdze, e jde o iihradu ziizovacich vydajii anebo o vrdceni
splacenych penézitych vkladu opravnénym osobam v pripadé, Ze obchodni spolecnost ne-
vznikne.“ V tomto ptipadé nedoslo k Ghradé zfizovacich vydaji z BU, ale pfimo hotové

z vkladii Elenti a zbyla ¢astka vkladii (59 000 K¢) byla uloZena na tento BU.
Uétovani vypada nasledovng.

Tab. 15: Uctovani zFizovacich vydajii u bytového druzstva XY

Ucetni pFipad Castka v K¢& MD DAL
FaP — vydaje souvisejici se zalozenim BD 40 000 041 321
Uhrada vydajii hotové 40 000 321 211
Vydaje nedosahly hranici pro zafazeni 40000 548 041

Zdroj: Uéetnictvi bytového druzstva XY

4.2.2 Ué&tovani vzniku druZstva

Tak jako jiné PO, i toto BD vzniklo dnem zapsani do OR. Nasledn& na to byl BU pro do-
sud nevznikly subjekt pieveden na BU pro pravnické osoby se zastatkem 59 000 K¢&. Cel-

kova castka upsaného vkladu je 99 000, v domé je 33 druzstevnikt a Clensky vklad na jed-
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noho ¢ini 3 000 K¢. Z téchto 99 000 K¢ bylo splaceno uplné vse pied zapsanim do OR,
¢astka 40 000 K¢ zlstala v pokladné a byla z ni uhrazena faktura za vydaje souvisejici se
zalozenim PO, zbylych 59 000 K¢ je ulozeno na bézném uctu. Zakladni kapital je podle
zékona ve vysi 50 000 K¢, dalsi vklady spole¢né s nedé€litelnym fondem ¢ini 49 000 K¢.
Nedé¢litelny fond ztizuje ve vysi 10 % ze zapisovaného zékladniho kapitélu, tedy 5 000 K¢
a bude ho doplnovat o 10 % ¢istého ro¢niho zisku az do doby, kdy vyse nedélitelného fon-
du dosdhne poloviny zapisovaného kapitdlu. Kromé ned¢litelného fondu tvoii druzstvo

jeste fond dlouhodobych zaloh na opravy, drzbu, spravu a investice (zajist'ujici fond).

Tab. 16: Uctovani vzniku bytového druzstva XY

Ucetni pripad Castka v K¢ MD DAL
Pohledavka za upsany ZK 99 000 353
o zikladni kapital 50 000 411.1
e dalsi vklady nad ramec ZK 44 000 411.2
e ned¢litelny fond 5000 422
Uhrada vkladu na BU 59 000 221 353
Uhrada vkladu do pokladny 40 000 211 353

Zdroj: Ucetnictvi bytového druzstva XY

Béhem nésledujicich let nedoslo k navyseni zakladniho kapitalu a vzhledem k tomu, Ze se

zapisuje do OR pouze ¢ast ZK, tak o tom ani do budoucna neuvazuji.

4.2.3 Porizeni bytového domu

Bytovy dim a pozemek je potizovan od mésta Bieclav, a to za kupni cenu 11 754 776 K¢.
Kupni smlouvu podepisoval piedseda a mistopfedsedkyné piedstavenstva u realitni kance-
lafe RealTeam, s.r.o., se sidlem v Bieclavi dne 28. 5. 2009. V souvislosti s koupi bylo po-

tteba jesté uhradit dalsi ndklady, prvni dva vstupuji do pofizovaci ceny:

e dan z pfevodu nemovitosti 352 644 K¢
e ndklady na zpracovani geometrického planu 5100 K¢
e poplatek za ovéreni podpisu 60 K¢
e poplatek za provedeni vkladu do KN 500 K¢

Kupni cena budovy byla rozdélena na jednotlivé byty podle metri ¢tvereénych, taktéz byl
urcen 1 podil na pozemku. Do celkové ceny za jeden byt, bylo potieba zapocitat podil
najeden byt, ktery je obyvan najemnikem a zatim nema zajem o ptipadnou koupi bytu,

jinak by nemohlo dojit k odkoupeni nemovitosti. Tento podil ¢inil 12 455 K¢.
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Dne 5. 6. 2009, po thrad¢ vSech dluhti za ndjemné, mésto Breclav podalo navrh na zapis
do katastru nemovitosti, nasledn¢ 22. 6. 2009 bylo rozhodnuto o povoleni vkladu a dne
29. 6. 2009 byl dum fyzicky pievzat do druzstevniho vlastnictvi a vSichni ¢lenové druzstva
obdrzeli najemni smlouvu. Kupni cena byla hrazena castecné z uvéru od spolecnosti

Wiistenrot, ktery je splacen z ndjemného a ¢ast byla polozena druzstevniky.

Tab. 17: Uctovani porizent nemovitosti bytového druzstva XY

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
Kupni cena bytové domu 11 521 376 042.1 379
Kupni cena pozemku 233 400 042.2 379
Vedlejsi naklady spojené s pofizenim domu 352 644 042.1 379
Vedlejsi naklady spojené s pozemkem 5100 042.2 379
Zatazeni budovy v PC 11 874 020 021 042.1
Zarazeni pozemku v PC 238 500 031 042.2
Splatka zavazku k méstu z uvéru 12 112 520 379 221
Ziskani ivéru od spolecnosti Wiistenrot 7 019 266,30 221 461
Ziskané prosttedky od druzstevnikii do fondu | 5093 253,70 221 427
Splatka Givéru z ndjemného za rok 576 600 461 221

Zdroj: Ucetnictvi bytového druzstva XY

4.2.4 Najemné a sluzby spojené s uzivanim bytu

Po provedeni vkladu vlastnického prava druZstvo uzavielo s kazdym zakladajicim ¢lenem
druzstva najemni smlouvu o uzivani druzstevniho bytu a pfisluSenstvi nebo nebytového
prostoru, ktery dosud uZzival. Tuto smlouvu uzavie i s tim, kterému vznikne ¢lenstvi pozdé-
ji. Clen druzstva je povinen tuto najemni smlouvu s druzstvem uzaviit do 60 dnil ode dne

provedeni vkladu, v pfipad¢ pozdéjsiho ¢lenstvi, lhiita bézi ode dne vzniku jeho ¢lenstvi.

DruZstvo potiebuje k zabezpeceni chodu nemovitosti penézni prosttedky, jednim zpiiso-

bem je vybér ndjemného. U bytového druzstva XY najemné financuje:

e fond dlouhodobych zaloh na opravy, udrzbu, spravu a investice,
e odmény predstavenstvu a ¢leniim druzstva,
e spravu nemovitosti,

e splatku druzstevniho avéru.

Co se ty¢e fondu dlouhodobych zaloh, ten je tvofen pravidelnymi i mimofadnymi (jedno-
razovymi) piispévky z najemného, ve vysi, kterou stanovila ¢lenskd schiize, plivodné se

jednalo o 800 K¢, poté byl navysen na 845 K¢. Dlouhodoba zaloha se pouziva na financo-
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vani oprav, udrzby, provoznich nakladi (dain z nemovitosti, revize plynovych a elektric-

kych zatizeni) a na financovani investi¢nich vydaji (rekonstrukce spole¢nych ¢asti domu).

Na druh¢ stran¢ jsou financni prosttedky ziskané ze zaloh na sluzby spojené s uzivanim

bytu, které nejsou zahnuty v najemném. Jedna se o financovani:

o tepla,

e TUV,

e vodného a sto¢ného,

e spole¢né elektiiny,

e drobnych oprav spole¢nych prostor,

e pojistky domu.
Tyto zalohy a najemné jsou rozpocitané na jednotlivé byty podle jejich velikosti a poétu
kovy rozpis jednoho z bytii naleznete v piiloze P I (byt velikosti 66,6 m?, dvé evidované
osoby) a jeho ptikladné zatc¢tovani i spole¢né s najemnym je uvedeno Vv nasledujici tabul-

ce, taktéz je zde uvedeno ukazkové ro¢ni vyuctovani zaloh.

Tab. 18: Ukdzkové uctovani najemného, zaloh na sluzby a roc¢niho vyuctovani

Ucetni pFipad Castka v K¢& MD DAL
Ptedpis najemného 1000 311
¢ Fond dlouhodobych zaloh 845 427
e Ostatni (odmény, sprava, splatka) 155 602
Ptedpis zalohy na sluzby 2660 311
e Teplo 1411 324
e TUV 705 324
e Vodné/stoéné 424 324
e Spoletna elektiina 30 324
50 324

e Drobné opravy spole¢nych prostor

e Pojistka domu 40 324
Uhrada mé&si¢nich plateb 3660 221 311
Sprava nemovitosti — zaplacena druzstvem 4 120,80 518 221
FaP — sluzby (vodné/sto¢ni) 36 526 315 321
Vyuctovani zaloh 36 526 324 315
Zaplaceni FaP 36 526 321 221
Roc¢ni vyuctovani - preplatek 745 324 311
Vréaceni pteplatku druzstevnikovi 745 311 221

Zdroj: Uetnictvi bytového druzstva XY
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Bytové druzstvo XY ma i jednoho podnédjemnika. Jeden byt byl odkoupen ne konkrétni
fyzickou osobou, ale celym druzstvem, které jej ted’ dale pronajima. V byté Ziji tii osoby
a je o velikosti 78,2 m?. Jako podnéajemnik nehradi pfimo toto ndjemné, které je rozdéleno
na fond dlouhodobych zaloh a ostatni, jako odmény, sprava nemovitosti a splatka tvéru.
Ma stanoveno smluvni najemné v celkové vysi 3789 K¢. Kdyz ho porovname s najemnym
uvedenym vyse, po pfepoctu na jednu osobu, je podstatné vyssi. Samoziejmé hradi i zalo-

hy na ostatni sluzby, které jsou totozné jako u druzstevnikd.

4.2.5 Opravy a udrzovani domu a jejich financovani

Prestoze cena nemovitosti byla celkem vysokd a budova nebyla pii prodeji v nejlepSim
stavu, nenalezneme ve smlouvé zminku o zpétné ziskatelné ¢astce na opravy domu. Veske-
ré opravy si tedy BD musi hradit z vlastnich zdroji nebo z penéznich prostredki ziskanych

od finan¢nich instituci.

Meésto Breclav uspélo se zadosti v ramci Integrovaného operacniho programu a mohlo cer-
pat z penéz Evropské unie pies 58 000 000 K¢ na regeneraci bytovych domu na sidlisti
v Bieclavi v roce 2009. Bytové domy mély tedy moznost piihlésit se k cerpani téchto pe-
néz na zatepleni, opravu stfechy a vytahli, vyménu oken apod. Moznost byla projednavana
na schuzi 2. 6. 2009 a vzhledem k nevyhoddm (navySeni fondu oprav, zaplaceni
200 000 K¢ za projekt, nejistota, jestli dotaci ziskaji) byli vSichni pfitomni ¢lenové proti

a tak zatim nedoslo k zadné nakladné&jsi oprave.

Na schizi 8. 12. 2009 byly schvaleny opravy, které budou financovany z fondu dlouhodo-
bych zaloh:

e Udrzba a zdkladni opravy elektrickych rozvodu,
e vymény vchodovych dvefi, zvonki a schranek (cena za dim 300 000 K¢),

e oprava regulace topné soustavy (cena za dim 200 000 K¢).

Tab. 19: Uctovani opravy dveri, kterd je hrazend z fondu dlouhodobych zdloh

Uketni piipad Castka v K¢ MD DAL

FaP — Vymvena Vlchodov?/ch dveri, zvonkl 300 000 511 391
a postovnich schranek

Uhrada dodavateli 300 000 321 221

Z0¢tovani nakladd z dlouhodobych zaloh 300 000 427 648

Zdroj: Ucetnictvi bytového druzstva XY
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4.2.6 Vynosy, niaklady a zptsob uZiti zisku
Odmény

Odmeény jsou u tohoto BD jedinym mzdovym nakladem, nezaméstnava nikoho v ramci
pracovné pravnich vztahii. Odménu za vykon ¢lena statuarniho organu dostava piedseda
a mistopredsedkyné od prosince 2008, kdy byla schvalena pro ptedsedu ve vysi 1 000 K¢
za mésic a pro mistoptedsedkyni ve vysi 200 K¢ na meésic, v roce 2010 doslo k navySeni

odmény mistoptedsedkyné na 600 K¢.
Odmeéna je predem znama a je do ¢astky 2 000 K¢, i tak z n&j bytové druzstvo odvadi ZP,
socialni pojisténi neni brano v tivahu.

Tab. 20: Vypocet cisté mzdy za mésic v roce 2011

Polo¥ka za mésic Piedseda Mistopiedsedkyné
(odména v K¢) (odména v K¢)

Zakladni mzda 1000 600
Superhruba mzda (ZM x 1,09 = pouze ZP) 1090 654

Dan 163 98
Zdravotni pojisténi 45 27
Socialni pojisténi 0 0

Cistd mzda 792 475

Zdroj: Ugetnictvi bytového druzstva XY

Celkova hruba mzda za rok 2011 byla 19 200 K¢, ztoho se odvedla dan v hodnoté
3132 K¢&. Zdravotni pojiSténi zaméstnancl (4,5 %) Cinilo 864 K¢ a za zaméstnavatele
(9 %) 1728 K¢. Celkové mzdové naklady zaméstnavatele za rok 2011 byly 20 928 K.

Celkové vyuctovani mezd je uvedeno v ptiloze P II.

BD tuctuje stejnym zplisobem, ktery je uveden v teoretické ¢asti, a to pomoci uctu 366 —

Zavazky ke spole¢nikiim a ¢leniim druZstva ze zavislé ¢innosti.
Odpisy

Jedinym majetkem, ktery ma tato ti¢etni jednotka ve vlastnictvi je bytovy dim a pozemek
zakoupeny spolecné s bytovym domem. Pozemek se fadi do dlouhodobého majetku neod-
pisovaného, protoze jeho hodnota béhem let neklesa. Nemovitost neni pouzivana k podni-
kani, proto podle vyhlasky ¢. 500/2002 nemusi byt odepisovéna, ale toto BD odpisy vyuzi-

va. Roc¢ni vySe ucetnich odpist ¢ini 296 851 K¢ a pocita se rovnomérné. Je zauctovana
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v nakladech na uc¢tu 551 — Odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku

a na stran¢ DAL na uctu 082 — Opravky ke stavbam.
Vysledek hospodareni

Ve stanovach je uvedeno, Ze Cisty zisk muze byt pouzit pouze Kk uhradé ztraty, pridélu
do nedélitelného fondu a pokud neni ztrata a nedélitelny fond uz je naplnén podle stanov,
tak i1k placeni pfedstavenstva, vyrovnavani splacené uhrazovaci povinnosti a piidélu
do jinych zajistovacich fondd. Ztrata se prevadi do nasledujicich let nebo je uhrazena
Z nedélitelného fondu, bohuzel za dobu existence BD je vzdy ve ztraté, z diivodu vysokych
ucetnich odpist. V roce 2011 to byla ztrata 230 130,69 K¢ a byla pfevedena na ucet 429 —
Neuhrazena ztrata minulych let. Celkové néklady cCinily 300 715,77 K¢ a celkové vynosy
70 585,08 K¢.

4.3 Danové aspekty

Co se ty¢e danovych aspekt bytového druzstva XY, je to velmi jednoduché, protoze toto

BD pievéazné ukazuje sviij neziskovy charakter.

BD musi vzdy podat dafiové tvrzeni k dani z piijmu pravnickych osob, i kdyby nebyla vy-
pocitana zadna dan. Bytové druzstvo XY, ale dafiové tvrzeni podava opodstatnéné, protoze
vedle prijmd, které jsou osvobozeny, jako pfijmy z cenové regulovaného najemného
z bytl, ma také pfijmy, které osvobozeny nejsou, jednd se o prondjem bytu a prondjem
stiechy z duvodu umisténi antény. V § 19 odst. 1 pism. ¢), zékona o danich z piijmu je sice
uvedeno, ze jsou osvobozeny i piijmy z ndjmu od neclend druzstva, ale je potieba si uve-
druzZstva a druzstvo XY jim neni, dal§im pfi{jmem jsou také kladné Groky na béZném uctu.
Ucetni hospodatsky vysledek po zaokrouhleni byl 230 131 K¢&. Jeho vyse musela byt upra-
vena kvili odpisiim, je zapotiebi vypocitat podil danovych odpisi ptipadajici na pronaji-
mané prostory, ten ¢inil 26 247 K¢, coz znamena, ze GCetni odpisy prevysily o 270 604 K¢
danové odpisy. Zaklad dané tudiz ¢inil po zaokrouhleni na tisice 40 000 K¢ a dan z piijmu
pravnickych osoby byla stanovena na 7 600 K¢. Danova analyza, na zdklad¢ niz doslo

K upraveni vyse odpist je k nahlédnuti v pfiloze P III.

Problematika odvodil z odmén je na dennim potadku u vSech bytovych druZstev a toto neni
vyjimkou. Z odmén se odvadi zalohova dan 15 %, za cely rok 2011 C¢inila celkem

3132 K¢. I presto, ze v teoretické ¢asti byl uveden urcity vypocet odmeény, viz 3.2, je to
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zde trochu odlisné. Odmeéna je piedem znama a je nizsi jak 2 000 K¢, i tak z ni druzstvo
odvadi zdravotni pojisténi. Je to zpisobeno pozadavkem zdravotni pojistovny v Bieclavi
a bylo to doporuceno i dantiovym poradcem. Proto se nam samoziejmé zvysila hodnota da-
né, protoze se jiz nepocitd pouze z odmény, ale z odmény navysené o 9 % za ZP odvadéné
zamé&stnavatelem. Nikdo ze ¢lent nepodepsal prohlaseni k dani, nemohou tedy uplatiiovat

slevy na dani ze zavislé ¢innosti.

Osobou povinnou k dani z piidané hodnoty je ta, ktera provozuje ekonomickou ¢innost.
Toto bytové druzstvo uskutecituje plnéni souvisejici s uspokojovanim bytovych potieb
svych ¢lent, coz jsou pouze fyzické osoby, nejednd se o ekonomickou ¢innost. OvSem
pronajima jeden byt osob¢, ktera neni ¢lenem druzstva a tady uz to ¢innost ekonomicka je,
ale v § 95 odst. 10, zakona o DPH nalezneme piipady, kdy je plnéni osvobozeno od dané
bez naroku na odpocet, jednim z nich je i najem bytu neclenovi, z toho by vyplyvalo, Ze
neni osobou povinnou k dani a nesmi tak podavat pfihlasku k registraci, nesmime zapome-
nout na pronajem nebytového prostoru — stiechy, ze kterého odvadi dan z ptijma, tudiz se
registrovat k DPH muze. Ale vzhledem k tomu, Ze za 12 po sob& jdoucich mésict nepie-
kro¢ilo stanoveny obrat, tak se nestava platcem DPH, ma ale moznost se stat platcem dob-

rovolng, v tom vyhody nenaslo a této moznosti nevyuzilo.

Poplatnikem a platcem dan€ z nemovitosti je vlastnik nemovitosti, ktery ji ma v drzeni
1. ledna daného roku. Vzhledem k tomu, ze toto bytové druzstvo odkoupilo budovu a po-
zemek az v kvétnu roku 2009, tak se stalo poplatnikem dané z nemovitosti az v roce 2010.
Celkova dan z nemovitosti za rok ¢inni 6 904 K¢. Nevyuziva zadnych osvobozeni, protoze
nespliluje potfebné podminky. Dan zaplati druzstevnici v ndjemném, konkrétné z fondu

dlouhodobych zaloh na opravy, udrzbu, spravu a investice.

Silni¢ni dan je v tomto piipadé bezpredmétna. Bytové druzstvo nemd v majetku zZadny au-
tomobil a ani ¢lenové organii nevyuzivaji své vlastni vozidla ke Sluzebnim cestam, tudiz se

nemiiZe stat poplatnikem silni¢ni dané.

Dan dédicka, darovaci a z prevodu nemovitosti v tomto druzstvu zatim nevznikla. Bytové
druzstvo ma jeden byt v prondjmu, protoze v dob¢, kdy bylo druzstvo zalozeno jeho oby-
vatelé neméli finan¢ni prostfedky na koupi a tak jej odkoupilo BD a nasledné jim jej pro-
najima. V ptipad¢, ze by projevili v budoucnu zajem o odkup bytu, po vyieSeni problémi
s exekuci, bylo by mozné vyuzit bezplatného pifevodu. Smluvni najjemné pro ndjemnika

bylo stanoveno vyssi, obsahuje totiz, kromé klasického najemného jesté splatky tvéru,
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které budou pievedeny nasledné na jednotlivé druzstevniky, kteti spole¢né se svou cenou
zaplatili 1 ¢ast ceny tohoto bytu. Po splaceni tak mize dojit k bezuplatnému pievodu bytu
a nebytovych prostor z vlastnictvi BD do vlastnictvi ¢lena. Zde by tedy doslo k povinnosti
k dani z pfevodu nemovitosti, ale zdkon o vlastnictvi byta, uvadi pro BD pravé pro tuto

situaci osvobozeni.

4.4 Zhodnoceni a doporuceni ke zlepSeni hospodaieni

Domnivam se, ze bytové druzstvo XY hospodati velmi dobie a druzstevnici svou ,,najem-
ni“ situaci pochopili, zastavaji ji velmi poctivé a z toho diivodu se zde nesetkdvame s ne-
doplatky na najemném, nasledné pak s Groky z prodleni, coz bych tekla, ze je velmi vzacné
u téchto pravnickych osob. Hospodaii s penéznimi prostiedky zhruba v hodnoté
400 000 K¢, to jim staci k zabezpeceni béznych potieb, nesnazi se zbyte¢né vybirat nad-
mérné a nepotiebné Castky na najemném a zalohéach, ¢imz by neopravnéné financné zaté-
7ovali najemniky. Uvér splaceji v pravidelnych splatkach bez sebemensich problémd, pro-
toze je zde plynuly a nenaruSeny piijem penéz od druzstevnikii. Ze své pozice mohu na-
vrhnout nékolik zmén, které by mohly vést ke zlepSeni prihlednosti U€etnictvi a jejich

hospodateni.

Ugetnictvi je vedeno spravng, jediné co bych doporuéila je analyticka evidence Gétu 311,
324 a nasledné i uétu 315. Uet 311 — Odbératelé, slouzi k predpisu ndjemného a zaloh,
bylo by tak vhodné jej roz€lenit podle jednotlivych druzstevnikii, aby bylo jednodussi pro-
vést ro¢ni vyactovani a vycislit tak nedoplatky a pfeplatky na jednotlivé vlastniky na konci
ucetniho obdobi. Ptipadné je tak jednodussi kontrolovat, zda doslo k uhrad¢€ najemného na
BU véas. Ucet 324 je dobré rozélenit podle toho, na co jsou jednotlivé zalohy uréeny,
V tomto piipad€ napt. 324.1 — Zalohy na teplo, 324.4 — Zalohy na spolecnou elektfinu
aucet 315, by se pak €lenil podle toho, na kterou sluzbu se faktura vztahuje, napt. na Gctu
315.1 nalezneme fakturu za teplo a spojime ji se zalohou 324.1 — Zaloha na teplo. Orienta-

ce v ucetnictvi je tak snadnéjsi, ale neni to nezbytné.

Dale bych chtéla podotknout odliSnost v teoretické a praktické ¢asti u odmén. Zjistila jsem
informaci, ze do 2 000 K¢ se z odmény pocitd pouze dan a ne zdravotni pojisténi, to se
pocita z ¢astky vyssi jak 2 000 K¢&. U tohoto druzstva jsou odmény nizsi jak 2 000 K¢
a | presto je z nich vypocitané zdravotni pojisténi. Je to zplsobeno tim, ze zdravotni pojis-
tovny po zmén¢ zakona o stabilizaci vetfejnych rozpocti v roce 2007 neposkytly jedno-

znacny vyklad, kazda tak muze postupovat jinym zplisobem. Zdravotni pojiStovna
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v Bieclavi to tak vyzaduje a danovy poradce, se kterym spolupracuji, jim sdélil, ze to tak
bude lepsi. Pti kontaktovani zdravotni pojistovny v Brné, bylo sdéleno, ze ZP nemusi byt
odvadéno, ovSem ministerstvo zdravotnictvi zastdva nazor, Ze Clenové predstavenstva
druzstva, statutarni zastupci a dalsi funkcionafi z odmén obdrzenych za tuto ¢innost vzdy

bez ohledu na vysi odmény ZP odvadéji.

Druzstvo ma ve vlastnictvi 34 jednotek, 33 vlastni jednotlivi druzstevnici a jeden je
ve vlastnictvi pouze druzZstva a je pronajiman. Pokud by mélo dojit k jeho odprodeji obyva-
telam, bylo by vhodné uvazovat o bezuplatném pievodu z vlastnictvi BD do vlastnictvi
¢lena, neni tak potieba odvadét zadnou dan z pievodu, nebot’ je to od dané z pievodu ne-
movitosti osvobozeno. Zbytek kupni ceny by byl stale sou¢asti najemného a doslo by tak

k celkovému splaceni Gvéru, ktery hradi ostatni druzstevnici.

Samoziejmé& vzhledem k celkovému vyvoji ekonomiky a finan¢ni situaci druZstevnikd,
doporucila bych i uvér na rekonstrukci nemovitosti — vymeéna oken, fasada, oprava spolec-

nych prostor.

Jako posledni bych doporucila rozhodné pfechod bytového druZstva na spolecenstvi, sice
je to velmi komplikované, ale stane se tak ze ziskového subjektu neziskovym a mize vyu-
zit raznych vyhod. Piedev§im uSetfi na danich, protoze miize vyuzit moznosti snizit si
0 urcitou vysi zaklad dané. V tomto ptipad¢ uz bylo uvazovano o pfechodu, ale bytové
druzstvo XY ma dlouhodoby tvér a banka by tak musela Gvéry prevadét na jednotlivé
vlastniky bytl, coZ je pro ni zna¢né nevyhodné z pohledu vymahani splatek, zatim tedy

neni mozno, aby k pfevodu doslo.
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5 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK XYZ

Spolecenstvi vlastnikli jednotek XYZ je mladym spoleCenstvim, od svého pocatku se tidi
jiz novelou zakona ¢. 72/1994 S., o vlastnictvi bytl, a to zakonem ¢. 103/2000 Sb. Vsech-
ny vyse zminéné teoretické poznatky na ném budou prakticky aplikovany a poté bude
zhodnoceno jeho hospodafeni a analyzovana doporuceni K moznému zlepseni. 1 zde byl
pozadavek spolecenstvi na neuvadéni jakychkoli identifikovatelnych udaja. Veskeré tdaje

jsou ziskany ze stanov, ucetnictvi a ucetnich vykazu spolecenstvi z let 2010 a 2011.

5.1 Zakladni udaje

Spolecenstvi XYZ vzniklo 4. 1. 2010 (v den doruceni listiny o vyznaceni vkladu do katast-
ru nemovitosti), po odkoupeni byt od mésta Breclav. V domé je vice jak pét bytovych
jednotek, které byly odkoupeny do osobniho vlastnictvi, tudiz i pocet riznych vlastnikt
ptesahuje tii. Konkrétné je tam 80 bytd, tedy 1 80 riznych vlastnikli. V tomto ptipadé, za-
kon stanovuje, ze SVJ musi povinné vzniknout, bez projeveni vile vlastnikd. Spolecenstvi
je zapsano v rejstiiku SVJ a i piesto, Ze nema povinnost se zapisovat do rejstiiku obchod-
niho, bylo rozhodnuto o jeho zapisu a dne 29. 1. 2010 tak bylo u¢inéno u Krajského soudu
v Brng€. Tento zapis je jenom formdlni, neni tim podminén jeho vznik, jako to bylo

Vv pfipad€ bytového druzstva.

Spolecenstvi bylo zaloZeno z divodu zajisténi spravy domu a dalSich ¢innosti, jako je na-
priklad: sjednavani smluv o dodavkach sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, kontrola

plnéni uzavienych smluv, zfizeni u¢tu a hospodateni s finan¢nimi prostredky.

Tak jako bytové druzstvo ma i toto SVJ své organy. Jedna se o shromazdéni vlastnikd jed-
notek, vybor spole€enstvi a 1 kdyZ nema zdkonnou povinnost, tak je zde i kontrolni komise,
ktera ma za ukol kontrolovat ¢innost vyboru. Vybor musi mit minimalné tfi ¢leny, toto SVJ
ma Clenti pét — predsedu, mistopiedsedu a tfi ¢leny. Za vybor jedna navenek ptredseda. Po-
kud je potteba k pravnimu tkonu pisemné forma, musi ji podepsat piedseda a jesté jeden
¢len vyboru.

Spolecenstvi si vytvofilo své vlastni stanovy, které vychazeji ze stanov vzorovych. Byly

schvaleny na schtzi 20. 1. 2010 a jsou Vv nich obsazeny veskeré povinné nalezitosti,

viz 1.2.4.
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5.1.1 Sprava nemovitosti

Tak jako druzstvo i spolecenstvi se nemuze oprostit od odpovédnosti za fadné hospodarent,
s ¢imz souvisi vedeni ucetnictvi a sestavovani ucetnich vykazt. SpoleCenstvi XYZ vyuziva
taktéz sluzeb specializované firmy (jedna se o stejnou firmu jako u BD), a to v kompletni
spravé nemovitosti, na zakladé smlouvy o spravé nemovitosti ze dne 1. 4. 2010. Smlouva
je uzaviena v souladu sust. § 269 odst. 2 zak. ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zakoniku,
ve znéni pozdéjsich predpist. Uéelem této smlouvy je realizace komplexni spravy nemovi-
tosti, tzn. pfedevsim sprava, udrzba a zajisténi oprav, Gprav a fadného provozu spolecnych

¢asti domu. Témito ukony se rozumi piedevsim:

e provoz objektu véetné jeho udrzby a oprav, aby byl provozuschopny a slouzil
k fadnému uzivani byt a nebytovych prostor,

e realizace prav a povinnosti vyplyvajici z fadné uzavienych smluv,

e predepsané prohlidky, kontroly, revize a zkousky spole¢né uzivanych technickych
prostor a zatizent,

e obstarani povinnosti pifi provozu spole¢nych technickych zafizeni a pro pozarni
ochranu, v¢etné revizi a oprav,

e provétovani, evidence a nakladéani s fakturami a jinymi doklady,

e realizace pfipadné havarijni sluZby na technicka zatizeni.

Dale jsou ve smlouvé stanoveny prava a povinnosti tykajici se financovani provozu Objek-
tu, odmeéna poskytovatele, ktera ¢inni 101 K¢ bez DPH za jeden kalendaini mésic za kaz-
dou bytovou jednotku v objektu, prava a povinnosti smluvnich stran, odpovédnost posky-

tovatele a smluvni sankce a doba G¢innosti smlouvy.

5.2 Utetni aspekty

Spolecenstvi XYZ vede podvojné ucetnictvi na podkladé uctové osnovy a postupti ictova-
ni pro neziskové organizace v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi ve znéni
pozdé&jsich predpist. Jelikoz se jedna o nevydéleCnou organizaci, postupuje podle vyhlasky
¢. 504/2002 Sb., pro ucetni jednotky, u kterych neni hlavnim pfedmétem ¢innosti podnika-
ni a dale postupuje podle Ceskych uéetnich standardt pro PO, které uétuji podle vyhlasky
¢. 504. Spolecenstvi ma moznost vést Ucetnictvi ve zjednoduseném rozsahu, coz v tomto
pfipad€ neni vyuZito, pouze Ucetni vykazy na konci uetniho obdobi jsou sestavovany

Vv rozsahu zjednoduseném, pro jejich lepsi prehlednost.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 52

5.2.1 Prispévek na iuhradu spravy, provozu a oprav domu

Vlastnici byt skladaji pfedem urené financ¢ni ¢astky jako zalohu, kterd podléhd vyucto-
vani. Vyse této zalohy je stanovena spoleCenstvim dopiedu, a to na zajisténi dlouhodobych
a kratkodobych potieb. Do dlouhodobych zaloh, které se uctuji na ucet 955 — Piijaté dlou-
hodobé¢ zalohy se tadi platba do fondu oprav, ktera je pevné stanovena podle velikosti bytu.
V kratkodobych zalohéach, které se uctuji na ucet 324 — Pfijaté zdlohy a slouzi k hrazeni
béznych vydaji, jsou zafazeny platby na teplo, TUV, vodné a sto¢né, spole¢nou elektiinu,

vytah, spravu nemovitosti, odmény piedstavenstva a pojistku domu.
Tyto platby se rozuctuji na jednotlivé vlastniky podle riznych pravidel:
e teploa TUV —dle vyhlasky ¢. 372/2001 Sb.,
e vodné/stocné — podle zjisténych namérh jednotlivych bytovych vodoméri,
e spolecna elektfina — podle primérného poctu osob v byte,
e vytah — podle primérného poctu osob v byt¢€, pfizemi se na ndkladech nepodili
e sprava nemovitosti — je rozpocitdna na jeden byt
e odmény piedstavenstvu — jsou rozpocitany na jeden byt
e pojistka domu — dle velikosti spoluvlastnického podilu

Tab. 21: Uctovani predpisu zdloh a cerpani ,,fondu oprav* u konkrétniho viastnika

Ucetni pripad Castka v K¢ MD DAL
Piedpis uhradu dlouhodobé zalohy 1 496 311 955
Ptedpis uhrady kratkodobé zalohy 3375 311
e teplo 2 200 324
e TUV 600 324
e vodné a sto¢né 300 324
e spolecna elektfina 15 324
o vytah 60 324
e sprava nemovitosti 120 324
N 50 324
e odmény predstavenstvu
. 30 324
e pojistka domu
FaP za spravu nemovitosti 9 696 518 321
Uhrada faktury 9696 321 221
Pretctovani faktury — z kratkodobych zaloh 9696 324 649

Zdroj: Uetnictvi spole¢enstvi XYZ
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Cerpani fondu oprav je u spoleenstvi XYZ uétovano pomoci vysledkovych Géti, tedy
nakladl a na konci ucetniho obdobi jsou faktury pieuctovany variantou dvé, coz je pomoci

vynosového uctu 649, tim dojde k vynulovani téméi celého vysledku hospodareni.

5.2.2 Porizeni majetku a zasob ke spravé domu

Spolecenstvi mize nabyvat véci a jiné majetkové hodnoty pouze k ucelu spravy domu
a provozovani spolecnych ¢asti. Toto SVIJ nevlastni zadny majetek ani zasoby, protoze
zastava nazor, ze veskery majetek je ve spoluvlastnictvi jednotlivych ¢lenti a uctuje tak

0 majetku pouze podrozvahove.

Vlastnici maji v majetku jednu mistnost ur¢enou pro archiv, sekacku na travu a tiskarnu.
Vzhledem k tomu, Ze veSkerou spravu jim zajiStuje externi firma, neni potieba jiného ma-
jetku, jako je tieba pocita¢ a k tomu ucetni software nebo software na spravu nemovitosti,

ktery je ¢asto hodné drahy.

Tab. 22: Uctovani majetku u spolecenstvi XYZ

Ucetni pripad Castka v K¢ MD DAL
Potizeni majetku ve spoluvlastnictvi clenti
e sckacka 8 000 315 321
e archiv 40 000 315 321
e tiskarna 4 320 315 321
Vyrovnani nakupu s dlouhodobymi zalohami 52 320 955 315
Zauctovani do podrozvahy
e sekacka 8 000 971.1 972.1
e archiv 40 000 971.2 972.2
e tiskarna 4 320 971.3 972.3

Zdroj: Uetnictvi spolecenstvi XYZ

5.2.3 Uvéry

Spolecenstvi XYZ ma byty v domé¢, ktery neni zrovna v dobrém stavu. Zatim nebyly pro-
vedeny zadné vétsi opravy €i investice, je zde problém s nekterymi vlastniky, nebot’ nejsou
Vv nejlepsi financni situaci a nemohou si dovolit tvér. SpoleCenstvi jako celek by uvér zis-
kalo, bohuzel ostatni maji strach, Ze dojde k situaci, kdy nékteti nebudou mit dostatek fi-
nanc¢nich prostfedkl a budou muset byt dotovani jinymi. V planu by byla vyména oken ve

spole¢nych ¢astech domu, oprava fasady a zatepleni, oprava dvefi a sklepnich prostor.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 54

Spolecenstvi nema uvér, jako tomu bylo u bytového druzstva, na odkup domu a pozemku,
nebot’ jej odkupovali jednotlivi vlastnici sami a ti jej financovali ze svych finan¢nich pro-

sttedkil, které méli nebo ziskali od banky.

5.2.4 Vynosy, naklady a vysledek hospodareni
Pfijmy z uroki a bankovni poplatky

Spolecenstvi XYZ je nazoru, ze piijmy z Grokl jsou piijmem konkrétni osoby, na kterou
byl zfizen ucet, tedy spolecenstvi XYZ. Nazor, ze by mély byt pfijaté aroky rozdéleny me-
zi vlastniky, rozhodné nepodporuji, nebot’ se jedna o ¢astku 229,42 K¢ za rok 2011 a pfti
rozdéleni na 80 bytd, by se jednalo asi o 3 K¢ na jeden byt. Je tedy lepsi, je nechat ve fon-
du oprav. Vznikne sice vysledek hospodaieni, ale pro spoleCenstvi neni predmétem dané
Z ptijmu.

Co se tyce bankovnich poplatki, ty jsou podle pifedpokladu vyssi jak ziskané uroky, jedna
se o ¢astku 3 090 K¢ za rok 2011, tato ¢astka je hrazena z dlouhodobych zaloh, které hradi

vlastnici bytt, tudiz se vyactovava na konci t€etniho obdobi a nevstupuji tak do VH.

Tab. 23: Uctovani kladnych tirokit a bankovnich poplatkii

Ucetni pFipad Castka v K¢& MD DAL
Celkova ¢astka trokt 229,42 221 662
Celkova castka bankovnich trokt 3090 549 221
Vyuctovani s dlouhodobymi zalohami 3090 955 649

Zdroj: Uéetnictvi spoledenstvi XYZ
Dotace

Spolecenstvi mélo moznost v minulych letech ziskat dotaci Zelend usporam, bohuZzel
vlastnici se nedohodli na opravach a na moZnosti uvéru, tudiZz tuto moznost promeskali.
Samoziejmé je mozné ziskat 1 jiné dotace z Evropské unie, stejné jako mélo moznost byto-
vé druzstvo XY. I zde bylo nabidnuto méstem Bfeclav vyuZit finan¢nich prostfedkl ziska-

nych z Integrovaného opera¢niho programu, ale nedoslo k tomu.
Pronajem spolecnych ¢asti domu

Spolecenstvi nepronajimaji zadné spolecné ¢asti domu. V podstaté ani nemiiZze pronajimat
majetek, nebot’ zadny nevlastni, pronajimali by ho vsichni vlastnici spole¢né a museli by
vytézek z n¢j zdanovat ve vlastnim danovém tvrzeni, ovSem mohli by tak navysit ptfijem

penéznich prostiedkti do ,,fondu oprav*, kdyby jej nerozdélovali mezi sebe.
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Odmény

Odmény nejsou u tohoto SVJ jedinym mzdovym nakladem, spole¢nost zaméstnava jesté na
zéklad¢ dohody o provedeni prace jednoho ze Clent vyboru. Mzda je mu vyplacena jednou
ro¢né Vv prosinci a je ve vysi 36 125 K¢ po zdanéni. Hruba mzda je pak 42 500 K¢ a sraz-
kova dail 15 % ¢ini 6 375 K¢&.

Odmény dostava vsech pét ¢lenti vyboru, a to jednou za rok v prosinci na zakladé navrhu
na vyplatu odmeén ¢leniim vyboru, ktery preda predsedkyné externi ucetni firmé, viz piilo-
ha P IV. U SVJ se z odmén, at’ jsou v jakékoli vysi, odvadi pouze zdravotni pojisténi, zalo-
hova dan se tak pocitd z hrubé mzdy zvySené o 9 % zdravotniho pojisténi odvadéného za-

meéstnavatelem. Ukazkovy vyplatni listek pfedsedkyné druzstva je uveden v ptiloze P V.

Tab. 24: Vypocet cisté mzdy za rok 2011

Polovka za mésic Predsedkyné | Mistopredseda Clen Dva ¢lenové
(odména v K¢) | (odména v K¢) | (odména v K¢) | (odména v K¢)

Zakladni mzda 12 000 11 500 11 100 7 000

Superhruba mzda 13 080 12 535 12 099 7630

Dan 1965 1890 1815 1155

ZP 540 518 500 630

SP 0 0 0 0

Cista mzda 9 495 9 092 8785 5530

Zdroj: Ugetnictvi spolegenstvi XYZ

Celkova hruba mzda za rok 2011 byla 48 600 K¢, ztoho se odvedla dann v hodnoté
7 980 K¢. Zdravotni pojisténi zaméstnancu (4,5 %) Cinilo 2 188 K¢ a za zamé&stnavatele

(9 %) 4 374 K¢. Celkové mzdové naklady zaméstnavatele za rok 2011 byly 52 974 K¢.

Uctovani je odlisné od Gctovani u bytového druzstva, vyuZziva se uctu 379, viz nasledujici

tabulka.

Tab. 25: Uctovdni celkovych odmén na konci roku 2011

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
Zakladni mzda 48 600 521 379
Dan 7 980 379 342
Zdravotni pojisténi hrazené spolecenstvim 4374 524 336
Zdravotni pojisténi z odmény ¢lena 2188 379 336
Vyplata odmény po zdanéni a odvodu ZP 38 432 379 221

Zdroj: Uetnictvi spolecenstvi XYZ
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Vysledek hospodareni

Spolecnost nevykondva zadnou jinou Cinnost, nez tu, kterd je pfedmétem c¢innosti. Béhem
ucetniho obdobi uctuje sice pomoci nakladovych ucti, ale nejsou to naklady spolecenstvi,
ale ndklady jednotlivych vlastniki, spolecenstvi je jen zprosttedkovatel téchto sluzeb, pro-
to se na konci ucetniho obdobi tyto néklady zuctuji s pfijatymi zalohami, at’ uz dlouhodo-
bymi nebo kratkodobymi, a to pomoci vysledkového uctu. Vzhledem k tomu, ze se spole-
Censtvi dohodlo, ze piijaté uroky zastanou spoleCenstvi a nasledné¢ budou pievedeny
na ucet 955 - Dlouhodobé piijaté zalohy, vznikl v roce 2011 vysledek hospodateni (zisk)
Vv této vysi — 229,42 K¢&. Ktery se zatuctoval na strané MD na Gétu 931 — Vysledek hospoda-

feni ve schvalovacim fizeni a na strané DAL 0¢et 955.

5.3 Dariové aspekty

Spolecenstvi vlastnikii jednotek XYZ je typickym ptikladem neziskové organizace, ne-
vznikd zadny zisk, ktery by podléhal dani z piijmu PO a neprovozuje jakoukoli ¢innost,

ktera by sméfovala ke vzniku jiné dang, kromé odvedené dan€ z odmén.

Dan z ptijmu PO u tohoto spolecenstvi nevznika, nebot’ neprovozuje ¢innost, pfi které by
vznikly zdanitelné ptijmy, jako prondjem spolecnych ¢asti domu, provozovani spole¢nych
¢asti domu, které slouzi 1 jinym FO nebo PO nebo zaloZeni terminovaného uctu, Groky
zn¢j by podléhaly zdanéni. Jedinym piijmem, ktery nepodléha vyuctovani, jsou uroky
z bézného uctu, které v tomto piipadé tvoii jediny vysledek hospodateni, ale zédkon o dani
Z ptijmu uvadi, ze Groky z bézného Uctu nejsou predmetem dané z piijmia. V tomto ptipadé
tedy nevzniké zadny zdklad dan€ a na rozdil od bytového druzstva spolecenstvi nepodéavalo
danové piiznani kK dani z ptijmu PO, pouze pisemné dolozilo finan¢nimu tfadu, ze béhem

ucetniho obdobi k Zddnym zdanitelnym piijmim nedoslo.

Dail z odmén a dohody o provedeni prace je jedinou dani, se kterou se u spolecenstvi XYZ
setkame. Z odmén se odvadi zalohova dan 15 %, za cely rok 2011 byla ve vysi 7 980 K¢.
Dan se pocita z hrubé mzdy navysené o 9 % zdravotniho pojisténi odvadéného zaméstna-
vatelem. Z dohody o provedeni prace byla odvedena srazkova dan 15 %, ktera Cinila
6 375 K¢. Tak jako u bytového druzstva, nikdo z vyboru nepodepsal prohlaseni k dani,

takze neni moZzno uplatiovat slevy na dani.

S dani z ptfidané hodnoty je na tom spolecenstvi XYZ uplné stejné jako bytové druz-

stvo XY. Osobou povinnou k DPH je ta, ktera provozuje ekonomickou ¢innost, v tomto
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ptipad¢ k zadné takové ¢innosti nedoslo a nestava se tak osobou povinnou k dani, nemtze

se tak tedy stat ani platcem, leda dobrovolné, ¢ehoz nebylo vyuZito.

Dan z nemovitosti se této PO také netyka. Bytovy dim je ve spoluvlastnictvi vSech ¢lent.
Platci jsou tedy jednotlivi vlastnici byt a ¢astku si mezi sebe rozd€luji na zakladé spolu-
vlastnickych podilt. Jak bylo uvedeno v ¢asti ti€etnictvi, spolecenstvi XYZ netctuje o ma-
jetku jako ve vlastnictvi spolecenstvi, ale zachycuje jej pouze podrozvahove, takze i pies-
toze ma mistnost pro archiv k zddné dani z nemovitosti nedochézi, ze stejného divodu,

jako tomu bylo u bytového domu.

Clenové organd spoledenstvi nevyuzivaji vozidla k vykonu &innosti pro SVJ a i kdyby po-
uzivali (pouze pro ¢innost uvedenou v predmétu dan€) nevedlo by to k registraci K silni¢ni

dani. Stejné jako pro bytové druzstvo i pro SVJ je tato dan Gplné€ bezpredmétna.

Dan dédicka, darovaci a z ptevodu nemovitosti se u tohoto bytového druzstva nevyskytla
a je velmi pravdépodobné, ze se ani nikdy nevyskytne. Dochazi k tomu jen ve velmi vyji-
mecnych situacich. Pfedstava o tom, ze nékdo daruje byt nebo jej odkaze v zavéti spole-

censtvi, je neredlna.

5.4 Zhodnoceni a doporuceni ke zlepSeni hospodareni

Je t€Zké zhodnotit finanéni situaci spoleCenstvi a doporucit néco, co by zlepsilo jeho hos-
podateni, kdyZ se v ramci jeho ¢innosti nic vyznamného nedéje. V podstaté jim protékaji
jenom piijmy a vydaje vlastnikd jednotek a cokoli mu bude doporuceno, nepovede ke zlep-
Seni situace spolecenstvi, ale jednotlivych spoluvlastnikl. V podstaté hospodati relativné
dobfe, toto spoleCenstvi je celkem velke, 80 vlastnikl se velmi téZko domlouvé na jakékoli
¢innosti, ktera ma byt financovana spole¢né, proto nedochazi k témét zadné, jenom Kk té
nezbytné nutné. OvSem musim mu vytknout celkem velky pocet ,neplati¢ii®, proti této

situaci se da bojovat — sankcemi, uroky z prodleni, ale spolecenstvi XYZ toho nevyuziva,

je zapotiebi byt raznéjsi, dojde tak ke zvyseni ptijma v dlouhodobych zalohach.

Co se tyce ucetnictvi, doporucila bych to stejné jako u bytového druzstva, a to analyticky
roz€lenit ucty 311 a 324. U uctu 311 opét rozclenit podle jednotlivych vlastnikil, z divoda
snadn&jsi evidence splacenych zaloh a moznosti brzkého zastizeni nedoplatkt. Cim diiv
se spolecenstvi dozvi o ,,neplati¢i®, tim diiv muze ucit kroky k zamezeni této Cinnosti.

U uctu 324 se jednd o tfidéni podle sluzeb, na které jsou zalohy pfijaty.
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S uctovani faktur ptes ndkladovy ucet a naslednym vyuctovanim pies ucet vynosovy plné
souhlasim, je to pfehlednéjsi, jak pro ucetni, tak i pro vybor, ktery na zakladé toho infor-
muje vlastniky. I kdyz u tohoto spolecenstvi to neni az tak potieba. Dochazi ke stalym
platbam a bylo by tak pro tcetni jednodussi faktury pii zauctovani rovnou zuctovat se za-

lohami, byl by uSetfen ¢as na konci t€etniho obdobi.

Vzhledem k tomu, Ze je velmi ptizniva situace, co do ziskavani Givért a arokové sazby jsou
na jednéch z nejnizsich, které banky kdy nabizely, bylo by vhodné, aby se spoleCenstvi
dohodlo 0 moznosti oprav nékterych ¢asti domu. Je mozné ziskat napi. dotaci od Evropské

unie na opravy vytahd, tim by se potfeba ¢astky z uvéru snizila na inosnéjsi hranici.

Také je mozné, aby spolecenstvi pronajimalo nékteré ¢asti domu. Vzhledem k dobrému
umisténi na hlavnim tahu mésta Bfeclavi, je mozné nabidnout k pronajmu napt. bok domu
K umisténi reklamy nebo stfechu k umisténi antény na internet, ktery by se rozvadél po této
¢asti mésta. Pokud se vlastnici dohodnou, ze pfijmy zlstanou v dlouhodobych zalohach
spolecenstvi, je mozné tim zvysit jeho finan¢ni prosttedky. Strach z danéni neni opodstat-
nény, protoze SVJ tyto piijmy nezdanuji, kazdy z vlastnikii by je musel zdanit ve svém
dafiovém pfiznani, ale jednalo by se o velmi nizké ¢astky, pfi stiznosti na placeni dan¢ na
vic, by se mohl o tuto ¢astku snizit ptispévek na uhradu do ,,fondu oprav‘ nebo by mohlo

dojit k navraceni v ramci ro¢niho vyactovani.
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ZAVER

Predmétem této bakalarské prace je na zakladé prizkumu literarnich pramena zpracovat
teoretické poznatky o ucetnictvi v ramci bytového druzstva a spolecenstvi vlastnikli jedno-
tek, dale také teoretickd analyza danovych aspektt tykajicich se bytového druzstva a SVJ.
Vysledky téchto teoretickych poznatkd jsou v poslednich dvou kapitoldch aplikovany na
tyto dvé konkrétni pravnické osoby. Cil, ktery byl stanoven v tvodu prace, a to zhodnoceni
celkové financ¢ni situace a navrzeni moznych zpiisob zlepSeni hospodateni byl naplnén na
konci kazdé¢ z kapitol praktické ¢asti. Doporuceni, kterd byla navrzena, jsou realna a zalezi

na téchto ucetnich jednotkach, zda jich vyuziji.

Pted samotnym zpracovanim ucetniho a danového rezimu bytového druzstva XY a spole-
¢enstvi vlastnikll jednotek XYZ bylo zapotiebi shrnout vS§echny potfebné informace, tyka-
jici se pravni upravy, to vse bylo popsano v ramci prvni kapitoly, jedna se o predmét ¢in-
nosti, vznik, organy, stanovy a také zanik. Je zapotiebi si uvédomit jejich odlisnost v zis-
kovosti a neziskovosti a nasledné pak i uplatiiovani jinych pravnich ptedpist, to je nejveétsi

chyba, které se napft. ucetni dopoustéji.

Nasledné se prace zaobird ucetnimi aspekty vSeobecné tykajicimi se bytovych druzstev
a SVJ. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o specifické pravnické osoby, nalezneme zde spoustu
je zpusob financovani veskerych ¢innosti v rdmeci téchto jednotek a také to, Ze penézni pro-
sttedky jimi obvykle jenom ,,protékaji“ a nevstupuji tak do vysledku hospodateni. Vy-
znamné rozdily najdeme v uctovéani vlastniho kapitalu, ktery je u ziskové organizace

V ramci uctové tiidy 4, ale u neziskové jej najdeme ve tiidé 9.

Posledni kapitolou teoretické ¢asti je porovnani vlivu dani na ziskovy subjekt — BD a nezi-
skovy subjekt — SVJ. U obou se muzeme setkat téméf s kazdou dani, jedinou, kterou zde,
z povahy jejich pfedmétu Cinnosti, nenajdeme je dai spotiebni. S dani silnicni, dédickou,
darovaci a z pfevodu nemovitosti se taktéZ ¢asto nesetkavame. Velkd SVJ a BD se mohou
stat platcem DPH, ovSem stava se to ve vyjimecnych situacich. Rozdil mezi bytovym druz-
stvem a spoleCenstvim je u dan¢ z nemovitosti, kde BD je platcem vzdy, protoze budovu
vlastni, na rozdil od SVJ, kde ji spoluvlastni majitelé byth. Dan z pfijmi je také redlnéjsi
u BD. Nejcastéji se u obou pravnickych osob setkame s dani ze zavislé ¢innosti (z odmeén),

protoze kazdé BD 1 SVJ musi mit vykonny organ, ktery je za svou praci odménén.
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Ctvrtd a pata kapitola se zaobird konkrétnim bytovym druzstvem XY a spoleden-
stvim XYZ. Pti studiu materidll je jednoznacné, Ze je lepSi u obou ucetnich jednotek svétit
spravu, vedeni ucetnictvi a Cinnosti s tim souvisejici odborné firmé, ktera ma vsechny teo-
retické a praktické znalosti a vlastni potfebny software. Nezbavi se tim odpovédnosti, ale
zabezpeci si spravnost. Odpovédnost ma moznost zamezit v fadné uzaviené smlouvé se

spravovatelem nemovitosti.

V samotném zaveru lze konstatovat, ze ob¢ tyto ucetni jednotky hospodati dobte, bohuzel
vzdy je co zlepSovat. Nejvétsim problémem jsou vlivy, které pti hospodaieni nemohou
ovlivnit, jedna se o pfirodni podminky, ale pfedevsim o samotné Cleny, at’ uz bytového
druzstva nebo spolecenstvi vlastnik jednotek. Na rozdil od ¢lent jinych pravnickych
osob, tito si tuto situaci nevybrali az tak dobrovolné a nékdy ji nezastavaji zodpovédné.
| kdyz ted’ tieba samy za sebe hospodafi dobfte, nikdy nevi, jak na tom jsou samotni druz-
stevnici a vlastnici a nemohou tak ovlivnit pozitivni vyvoj do budoucna. Vse je zalozeno

na zodpovédném pfistupu, kazdého z nich.
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PRILOHA P I: ROZPIS ZALOH NA SLUZBY A NAJEMNE
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PRILOHA PII
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PRILOHA P III: DANOVA ANALYZA - ODPISY

Daiiov4 analyza nikladii a vimosii 1.1, 2011-31.12 ~

etni jednotka:
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Rozdil mezi dafiovymi a Géetnfmi odpisy: 270 604,00 K& ve prospéch afetnich

Uéelai odpisy celkem: 296 B51,00 K¢
Dafové adpisy celkern: 26 247,00 K&
(podll pFipadajici na pronajimané prostory)

Zaracoval




PRILOHA P IV: ZADOST NA VYPLATU ODMEN

THEPLA Bfeclass.rn.
I'ami Pavelkovd
17 distopadn Ta
690 02 Biealay

Wig: Naveh na viplam odmén Slendm vyharn

Tato druing se il

p&“en-mi Zraka 2010 oM (K FE nedferpund plalbu vybrasd wn l'.l)-l. Meésta
pifjem rosms 26011 AR D00 00 Ké
exliccmy: 48 600,00 86

Sermum Senil vyboru a vie xdmény:

medzeds 12 (W00 BCC
mistopiedszcda: 11 30000 £&
Elen: LB 100 K&
tlen: T D00 K
Eher: a 700000 K&

¥ Bleclavi 05123011

Zapsata |

picdseds



PRILOHA P V: VYPLATNI LISTEK

Vyplatni listek |
Ak kal. dr dnt hodin
CER 000 0 0,00
Maleis<d doalera 000 0 0,00
Nemos 0,00 0,00 0,00
Karaniéra 0,00 0,00 0,00
Neplacend wio 0,00 0,00 0,00
Neornlsvané absance 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00
Praconi pomar élan dnadstya (nenl pracovni vztah k d
Kelzndanich dni k)|
Hodivava eszbe 000
Mésiini sazoa 0,00
Nis sartia ra heding 0,0000
Primérna nahreds A
Frémis - camany tasiha
Prémle  000% zc zakkdy 12 000,00 0,00
Cdmny 0,00
| 0,00
PHplatky sazha hndin - f4stka
Piestasy 25,00% 040 300
Prace ve svalky 100,00% 080 300
Priace v sobolu & nectl 10,00 %% 0.0 2,00
Pracouhi prostiad| 4,81 K 0,00 2,00
Prace v neel 10,00 % 0.00 20¢
Pracowhi pohotovost 10,00% 0,00 0.0¢
0.00% 0,00 0.0¢
0.00% 0,00 0.
Odmény cekem 0.0
Fejisineg 5% Fakar tals
Sociihni 6,50 0,00 0,00
Zdravotnl B 450 12 000,00 540,00
Frjisiné celkem 540,00
Fodadavané slavy na dani
Fopiaiilk 0,00 Swdert 0,00
Deli 00¢ Imealdite 1., 2 5. 0,00
Irvaidile 3. supré 0,0¢ Dr2itel ZTPIP 0,00
Daii z pifjmi 2didod ol banue
srazhovd O cdlobord
| Heund s 12 00000
+ Neper&ni plimy 0,00
+ Pojistnd (zaméstnavalyll 1 080,00
EUPERHRUBA MZDA 13 060,00
- Urcky 0,00
Zéklac ! Catpred slewou 13 080,00 19€5,00
Sley na dani (oststnly 0,00
Sewa na dani [dé %00
Def po sleva § Zanus 196500 000

Zaohe nz o 5]
Wudtawanl na diat o

Ugel 2011082960300
Ceakoslovenshi obchotnl banke, 3.8,

prosinsc
BEEré nahredy drt hodin sl
Suatky 040 0,00 0,00
Lavakang 000 0,00 0,00
nérok: 000 dnd  20stalky: 0007030 drd
Faragraf 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00
Bé&Ena ndhracy colkem 0.00
Qdpracorém drid hedin ﬂ
Fracovrich dnl 21 164,00
Cdprasowanyzh drid 21,00 188,00
V' hodinowt mzdé 600 12 000,00
' mésicni mzdi co one
W Okelaws page (J]
Cdkem adpracsvire 12 00000
Pokuty &alk:
Mokuty 000
0,00
Pukuty crdkem 0,00
Vgpod Inubs redy tastea
~Ddpeacavane 121000,00
+ BEEné nahrady 0.00
« Ddmény 0,00
= Piiry mirme pojshe
0.00
- FokLty N 0,00
HRUBA WZDA 1200,00
N&hrects mzdy 28 nemoc (karaTiénu} ot
Viypaiel Fiské moddy taetke
Hruba mzda 12 DIO.0%
- Paiging {ramésnanec) 540,00
-Def z phjmd 1 6500
CISTA MDA B4850Y
Wuawani castka
+ Nahrada mzdy za nemee (bannlinu) 2m
-Zidohy 000
- Sra2ky 000
- And smazky
040 |
+ Nezinitelng: tinky 0,00
= Jrct npruande nd Javky
0,00
+ Pleplstek 2 CFFO 0,00
WUETOWAN 949%,00

Speafichy swmbil:




