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ABSTRAKT

Piedmétem diplomové prace ,,Projekt pfechodu Bytového druzstva XY na spoleCenstvi
vlastnika jednotek se zaméfenim na Gcéetni a danové aspekty* je zhodnoceni problematiky
procesu transformace ziskové organizace — bytového druzstvo na neziskovou organizaci -
spolecenstvi vlastnikli jednotek z pohledu ucetniho a danového. Prace hodnoti rozdilné
postaveni téchto pravnickych osob v procesu transformace. Zaméiuje se na jejich
vymezeni z pohledu pravnickych osob, ucetnich jednotek a danovych subjektl. Dale
se prace zabyva analyzou konkrétniho bytového druzstva a vymezenim postupt pii jeho
prechodu na spolecenstvi vlastnikii jednotek. Cilem prace je vypracovani projektu
ptechodu Bytového druzstva XY a zhodnoceni ekonomickych ptinost a rizik souvisejicich

S timto projektem.

Kli¢ova slova:

Bytové druzstvo, spolecenstvi vlastniki jednotek, Géetnictvi, dané

ABSTRACT

The object of the diploma thesis ,,The Project of Transformation of Housing Cooperative
XY into Flat Owners Associations with a focus on Accounting and Tax Aspects® is to
evaluate the problematic of transformations proces of profit organization — housing
cooperative into non-profit organization — flat owners associations in accounting and tax
perspective. The thesis evaluates different position of those legal entities in tranformation
proces. The thesis focuses on the their definition as legal entities, accounting units and tax
subjects. Furthermore the thesis analysis concrete housing cooperative and defines
procedures for transition on flat owners associations. The aim of this diploma thesis is
project of transformation of Housing cooperative XY and evaluate economic benefits and

risks associated with this project.

Keywords:

Housing Cooperative, Flat Owners Associations, Accounting, Taxation
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UvVOD

Bydleni je zakladni potiebou kazdého z nas, to jakym zpusobem je uspokojovana, je jen
naSe rozhodnuti. Jednou z forem je pravé vlastnictvi. Je ovSem nutno zvazit veskeré
moznosti S urcitou objektivitou k sobé samému. Uvédomit si nasi finan¢ni situaci, pfani,

ale 1 znalosti, tykajici se této problematiky.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o velmi citlivou a ¢asto probiranou tématiku dotykajici se
celé spole¢nosti nejen u nas, ale v ramci celého svéta, je snahou kazdé vlady podporovat
tuto oblast. Vzdyt’ druzstevnictvi ma své kofeny jiz pred jednim a ¢tvrt stoletim. Setkat se
S nim nemusime nutn¢ jenom v zemich socialistického bloku, nybrz také ve vyspélych
demokratickych statech a stejn¢ tak i v zemich tietiho svéta. Setkame se tam s nazvem

,,condominium® uvedeno v Economic Commission for Europe.

Oproti druzstevnimu vlastnictvi bytt Stoji vlastnictvi soukromé, jez nema tak dlouhou
historii. Kupovat byty do osobniho vlastnictvi v dfivéjSich dobach u nas nebylo mozné.
V podstaté aZ v roz$ifengjsi forme to umoznoval zdkon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti,
nicméné az S jeho novelou v roce 2000 piichazi novy pojem — spoleCenstvi vlastniki
jednotek a da se fict, ze se v poslednich letech vyrazné¢ rozmohl. Svédéi o tom fakt
meziro¢niho ristu poétu SVJ v CR kolem 2 500, narozdil od BD, kde jiz dochazi
K poklesu jejich poctu.

I kdyZ oba dva subjekty vznikaji za stejnym Ucelem, neni na né z pohledu zakonl
pohliZeno totozné€, je potieba si tuto situaci uvédomit a ziskat vSechny potfebné informace
dfive, neZ se rozhodneme pro jednu z téchto dvou moznosti. V ramci prace zjistime,
ze vybér nemusi byt konecny, o tom svéd¢i fakt, kdy v soucasné dobé dochazi k prevodim
byt z druzstevniho do osobniho vlastnictvi ¢im dal Cast&ji a majitelé jsou tak nuceni

k vétsimu zajmu o nemovitost, pficemz nemusi byt vzdy pochopen a uchopen spravné.

Protoze se i v souCasné dobé jedna o velmi diskutované téma, bez pevného pravniho
zakladu, pfislo s novou pravni upravou 1. 1. 2014, také k upraveni této oblasti. Proto je
nutno podotknout, Ze prace se zaobira jak starou pravni Upravou, tak i novou a jsou

zdiraznény vzniklé zmény.

Tato diplomova prace navazuje na praci bakalaiskou, kterou jsem zpracovala v roce 2012.
Jejim tématem byly ucetni a danové aspekty bytového druzstva a spoleCenstvi vlastnikil

jednotek.
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Cela prace je rozdélena do 7 kapitol, z nichz prvni ¢tyfi se tykaji teoretickych poznatka
souvisejicich s bytovym vlastnictvim. V prvni kapitole bude proveden kratky historicky
popis bytového vlastnictvi v Ceské republice a nastin budoucnosti tohoto zptisobu bydleni.
Dalsi kapitola pfedstavi bytové druzstvo a spoleCenstvi vlastnikli jednotek v rdmci pravni
upravy. Vysvétlen bude predmét Cinnosti, zaloZzeni a vznik, orgdny, stanovy a také
pfipadné zruseni a zanik téchto pravnickych osob. Zde je nutno podotknout zmény
pfichazejici s novou pravni Gpravou. Vzhledem Kk tomu, ze prace je zaméfena primarné
na ucetnictvi a dané, tak dalsi dvé kapitoly budou vénovany pravé této problematice.
Pti hodnoceni téchto ucetnich jednotek bude ukézéano, ze jejich ucetnictvi neni lehkou
a vzdy jasnou zalezitosti a je velmi pravdépodobné se setkat s néjakou zaludnou situaci,
ktera nemusi byt feSena vzdy stejnym zpisobem. Danové aspekty budou porovnany
vV ramci téchto dvou danovych subjektl. Dalsi kapitoly jsou jiz vé€novany praktické casti.
Kdy nejprve bude provedena analyza Bytového druzstva XY, kde dojde ke zhodnoceni
jeho soucasné situace, ndsledn¢ budou navrzeny postupy, které musi dodrzet pii
postupném prechodu na spolecenstvi vlastnikll jednotek. A posledni st€Zzeni Cast prace je
projekt samotny. Kde budou diive navrzené postupy vsunuty piimo do praxe a probéhne
nastin pokracovani projektu v dalsich letech. Souc¢ésti bude samoziejmé zhodnoceni celého

projektu, jeho ptinosy a rizika
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Odprodej bytovych domii z majetku meésta vyvolal fadu otazek. Nepfipravenost
anejednotnost pravni upravy v nékterych zélezitostech tykajicich se nové vzniklych
bytovych druzstev, popt. spolecenstvi vlastnikt vedla k urcité volnosti a vicero moznostem
jednotek je aktualni téma, kterym se zabyva mnoho obyvatel bytovych domt v Ceské
republice. Neexistuje jednotny manual, jak takovy proces uskutecnit a jak se vyporadat
sucetni strankou této transformace. Dokonce nékteré danové problémy jsou zapeklité
a do dnesni doby neni jisté, Ze vSechny tyto instituce postupuji v souladu se zakony

a nevytvareji si ,,vlastni feSeni®.
Cil prace

Zakladnim cilem této prace je vypracovani projektu piechodu Bytového druzstva XY
na spolecenstvi vlastnikl jednotek a samoziejmé zhodnoceni ekonomickych pfinosi a rizik
souvisejicich s touto transformaci. Vysledky této prace mohou slouzit jako manual pro
bézné obCany naSeho statu, mohou jim pomoci zorientovat se v oblasti, kterd se jich ptimo

tyka a mnoho z nich ji stale podcenuje.
Metody zpracovani prace

Metoda je vlastné navod, zplisob nebo cesta, jak néco poznat a néceho docilit. Zvolené
metody tuto praci dovedou az k cili. Metody zpracovani prace se 1i8i jak v teoretické, tak
Vv praktické ¢asti.

Teoreticka ¢ast bude zpracovana formou literarni reserSe. Coz znamena, Ze ptinese rozbor
dané problematiky z hlediska soucasné literatury a diky tomu dojde k vytvoieni uceleného
prehledu soudasné literatury k tématu prace. Pfi vypracovani bude pouzita metoda
srovnani. Jedna se o srovnani pojeti problémi, ndzort, hypotéz a premis, aby mohlo dojit

k vytvoteni vlastniho postoje k dané problematice.

Praktickd ¢ast pouzivd metodu analyzy. Je proveden rozbor konkrétniho Bytového
druzstva XY na jednotlivé Casti. A tyto ¢asti jsou dale zkoumany, jedna se o cast ucetni
a cast danovou. Cilem analyzy je seznamit se s celym systémem a odhalit jeho fungovani,
které je shrnuto v ramci zhodnoceni soucasné situace BD. Po analytické ¢asti prace piijde
na fadu ¢ast projektova, kde bude projektovan ptechod byt z druzstevniho do osobniho

vlastnictvi se sou¢asnym vznikem spolecenstvi vlastnika.
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. TEORETICKA CAST
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1 BYTOVE VLASTNICTVIi V CR

1.1 Vyvoj bytového vlastnictvi a jeho pravni dprava

Kejik (2011) se zabyva pravni Upravou bytového vlastnictvi S vice jak stoletou tradici,
kterd za¢ina jiz vroce 1903, kdy bylo pod nazvem SpoleCenstvi pro zfizovani bytl
zalozeno prvni BD. Obecné bylo upraveno Cisarskym patentem ¢. 253/1852 ftiSského
zakoniku, tzv. stary spolkovy zakon. Specialni uprava pak byla feSena fiSskym zakonem
¢. 70/1873 1. z., o spolecenstvech pro napomahani zivnosti a hospodaistvi, tzv. rakousky
druzstevni zakon. Dale zde byl zakon ¢. 133/1903, o revizi vydélkovych a hospodaiskych

spole€enstvech a jinych spolkt, ktery platil pro nezemédélskéa druzstva az do roku 1954.

Po prvni svétové valce, uvadi Jezdikova (2013), diky nepfiznivé situaci na trhu s byty
doslo k vyraznému rozvoji bytového druzstevnictvi. Sdruzovani finanénich prostredkil
a vyuzivani vzajemné obcanské svépomoci v oblasti bydleni se velice osvéd¢ilo. Musime
si v8ak uvédomit dillezitost statu, ktery pomahal v riznych oblastech, napt.: danové tlevy
pro novostavby nebo zaruky statu popif. obci za Uvéry poskytované bankami. Cinnost
téchto druzstev byla upravena povalecnymi zédkony. Jednalo se o zakon ¢. 242/1910 . z.,
0 statnim bytovém fondu, ktery byl novelizovan v roce 1919 (zakon ¢. 98/1919 Sh.) nebo
vladni nafizeni ¢. 160/1934 Sb., o bytovém hospodarstvi obci a obecné prospésnych

stavebnich sdruZenich.

Mnoho druzstev zaniklo v obdobi okupace, ptfevazné v pohrani¢i. Ta co toto obdobi
preckala, byla v roce 1945 podrobena dani z pfiristku majetku — milionarské dani. Této
dani podlehlo najemné ziskané béhem okupace. V dusledku toho zanikla dalsi druzstva,

konkrétné z diivodu platebni neschopnosti. (Kejik, 2011)

Podle Jezdikové (2013) situace po druhé svétové valce bytovému druzstevnictvi u nds moc
nesvédCila. Bylo zde pouze 442 stavebné bytovych druzstev. Vydanim zakona
&.187/1948 Sh., o Ustiedni radé druzstev doslo k zaniku dalsich obecn& prosp&inych
bytovych druzstev a celd bytova politika byla feSena formou statni vystavby. Diky tomuto
zakonu také doslo k zaniku reviznich druZstevnich svazi a byla ulozena povinnost ¢lenstvi
viech existujicich druzstev v Ceskoslovensku v Ustfedni radé druzstev. Na zakladé zakona
¢. 110/1950 Sb., o organizaci bytového majetku a Fondu bytového hospodatstvi byla
dosavadni obecné¢ prospésnd druzstva sdruzena do vétSich celkli v ramci okresa.

Na zakladé zakona ¢. 106/1953 Sh., mohla jiz druzstva byty stavét, ovSem omezila se
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pouze na spravu bytového fondu. Podpora na uhradu provoznich ndkladii spojenych

S bytovym hospodéafstvim byla upravena natizenim vlady ¢. 10/1954 Sb.

Po roce 1948 diky nastupujicim socialistickym pomértim se druzstevni bytova vystavba
zaméiila zejména na vystavbu velkym ndjemnich domt. Dosavadni spoleCenstva pro
ziizovani byt a riizna bytova sdruZzeni se sluéuji do vétsich celkd, diky tomu bylo v CSR
vytvoteno 82 okresnich bytovych druzstev, které se po vydani zakona ¢. 53/1954 Sb.,
pifejmenovala na Lidova bytova druzstva, timto zdkonem byl zruSen dosavadni zakon

¢. 70/1873 t. z. (Turnerova, 1993)

W

Nova pravni uprava pfisla s rokem 1959, zakon ¢. 27/1959 Sb., o druzstevni bytové
vystavbé. Doslo k vytvafeni, rychlému rozvoji a rdstu stavebnich bytovych druzstev
obcanil a pracovnikl, kde byly zdkonem piesné stanoveny Vzorové stanovy. Po uvedeni
zakona, Vv Ceskych zemich bylo 381 téchto SBD a spravovala 1 103 byta ke konci roku
1959. (Jurecka, 2008)

JureCka (2008) také uvadi, ze v roce 1964 prichazeji v platnost dva nové zakony — zakon
€. 40/1964 Sb., obcansky zakonik a zdkon ¢. 109/1964 Sb., hospodaisky zakonik.
Obcanskym zdkonikem byl zménén ndjem na osobni uZivani byth, které podléha
rozhodnuti spravniho ufadu. Je zde upraveno i spolecné ¢lenstvi manzeli. Samotnym

hospodatenim s byty se zabyval zakon ¢. 41/1964 Sb.

Nasledujici roky byly v nadechu budovani. V letech 1966 — 1970 bylo vybudovano
157 tisic druZstevnich byti, coZ bylo témét 60 % vSech dokoncenych bytl. Tento prudky
vyvoj vedl k zalozeni Ceského svazu bytovych druzstev. Za roky 1959 — 1982 bylo
do uzivani pfedano celkem 526 975 druzstevnich bytt, dle Jezdikové (2013).

V roce 1953 diky ménové reformé byl majetek druzstev (pfedstavovany podilovou ucasti,
zapujckami a vklady) pfepocten v poméru 50:1, podily a ndjemné v poméru 5:1. Tim byla
naruSena rovnovaha bytovych druzstev a v dalSich letech musela byt zajiSténa statni

podpora k uhradé téch ztrat. (Jezdikova, 2013)

Jurecka (2008) upozoriiuje, Ze podpora od stitu nebyla dostacujici a nemohla pokryt
potiebné opravy a drzbu majetku, dochazelo tedy k opotiebovani bytovych domu. Lidova
bytova druzstva se postupem casu stala druzstvy pouze spravcovskymi a jiz nikdy nebyla
obnovena. Zakon ¢. 72/1994 Sh., totiz ulozil pfevést jejich bytovy fond do rukou ¢lent
druzstva, a to i pies to, Ze jejich zastupci dokazovali svoji existenci jiz z dob Rakouska-

Uherska. I presto, ze piekonala vSechny rezimy, V této dobé jejich ¢innost zanikla.
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Po listopadu 1989 s piichodem novych politickych a hospodafskych pomért zacala nova
éra bytovych druzstev. Ta jsou zakladdna za ucelem nové vystavby nebo privatizace
bytového fondu (statniho, obecniho). Zakon ¢. 42/1992 Sh., o Gpravé majetkovych vztaht
a vypotradani majetkovych nérokii v druzstvech, ulozit BD pfizptsobit své fungovani
pravidlim obchodniho zdkoniky a tim byly odstranény rozdily mezi jednotlivymi typy
druzstev, jak uvadi Jurecka (2008)

Druzstva byla zalozena z hlavniho diivodu — odkoupeni domu ze statniho nebo obecniho
bytového fondu. Na zakladé zakona ¢. 172/1991 Sb., o piechodu nékterych véci z majetku
CR do vlastnictvi obci, se staly obce nejvétsim vlastnikem byt a ty zaGaly sviij majetek
postupné rozprodavat. Daleko schiidnéjsi pro né bylo odprodat budovu jako celek, nez
prodavat jednotlivé byty, coZ je financn€ ndkladnéj$i. Obce si prodej podminovaly
ajednou zpodminek bylo, aby byly nemovitosti odkoupeny pravnickou osobou

a nejcastéji to bylo praveé druzstvo. (Jezdikova, 2013)

Nasledujici zdkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostori (BytZ) umoziioval
pfevod druzstevnich bytd na ¢leny druzstva. Byly tedy odkoupeny do osobniho vlastnictvi
a diky tomu doslo k zaloZeni mnoha spolecenstvi vlastniki jednotek. V roce 2000 pak byl
jeste novelizovan, novelou ¢. 103/2000 Sb. (Dlouha, 2012)

Pravni uprava byla dostaCujici az do 1.1.2014, kdy doSlo k zisadni rekodifikaci
soukromého prava a veSel v platnost novy obcansky zakonik. V soufasné dobé jsou
zakladnimi pravnimi pfedpisy tykajici se této oblasti zdkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich

spole€nostech a druZstvech a zdkon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik.

Tato zména jednoznacné vedla k lepSimu, doted’ neméla cela tato oblast specificté)si pravni
upravu a mnoho véci bylo vynechéno. Soucasny obcansky zakonik se vénuje spolecenstvi
vlastniki podrobnéji a dava jednoznaénéjsi instrukce. Vse najdeme na jednom misté a neni
tak potieba slozité vyhledavat informace. Bytové druzstvo bylo 1 do této doby Iépe pravné
upraveno nez spolecenstvi, ovSem S pfichodem nového zékona doslo k né¢kolika zménéam,

které budou popsany v teoretické ¢asti prace.

1.2 Budoucnost a volba

Ceska republika neni jedinym statem, kde tuto volbu fe§i. Klaus J. Hopt a Thomas Von

Hippel (2010), se napt. zabyvaji touto problematikou v USA, kde proti sobé také stoji
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bytové druzstvo jako ziskova organizace, oproti jinym neziskovym organizacim. OvSem
zakony v USA, az tak mezi témito zplsoby bydleni rozdil nevidi. V podstat¢ pokud se
jedna o bytovou problematiku, tak se postupuje stejné, at’ uz jde o ziskovou nebo

neziskovou instituci.

Model druzstevnich bytd stoji nékde na pomezi mezi vlastnictvim a najjemnim vztahem.
Clenové druzstva nevlastni byty p¥imo. Ovsem &lenstvi v druzstvu jim zajistuje pravo
na pronagjem bytu. Druzstevni vlastnictvi ma své vyhody a nevyhody. ,,Najemnik*
takového bytu se nemusi zajimat o platbu dan¢ z nemovitosti, tu fesi druzstvo jako celek.
Za dal$i vyhodu mize byt povazovano to, ze neni zapsan vV KN, ktery je vefejné ptistupny,
zde je zapsano celé druzstvo. A Vv neposledni fad¢ jsou druzstevni byty pfi pofizeni
mnohem levnéjsi. PoruSeni zavazkl v druzstvu je podminéno rucenim celym jeho
majetkem. To znamend, Ze v pfipad¢ Ze se stane diim soucasti konkurzni podstaty, dojde
ke zruSeni druzstva a Clenové piijdou o své vysady, sice nedojde k zaniku ndjmdu, ale
najemci ztrati pravo podilu na majetku a novy majitel jim byty pronajme podle ustanoveni
obcanského zdkoniku. Co se tyce dalSich nevyhod, tak druZstevni byt neni vhodné kupovat
jako investici, protoze pronajem druzstevniho bytu podléha schvéleni druzstva, které jej
navic mize podminit i Uplatou. Prodej neboli pfevod ¢lenstvi v bytovém druzstvu, lze
uskutecnit bez souhlasu druzstva a bez placeni dan¢ z pfevodu nemovitosti. V soucasnosti
jiz je mozné ziskat od banky uvér na opravu druzstevniho bytu, ovSem pii ruceni jinou
nemovitosti, neni mozné dat do zéstavy druzstevni byt. Dalsi nevyhodou je, Ze ¢lenem

druZstva je jen jeden ndjemnik, vyjimkou jsou manzelé. (Freiwaldova, 2013)

Soukromé vlastnictvi je v soucasnosti trendem. Velmi €asto dochéazi k odkupu jednotlivych
druzstevnich byti a v disledku toho vznikaji spoleCenstvi vlastniki. Nevyhodou je, Ze
vlastnik je sam zapsan a uveden V katastru nemovitosti, S tim je spojena povinnost zajimat
se a ptimo platit dan z nemovitosti. S tim spojena vyhoda je, Ze byt muze vlastnit a na
katastru muze byt zapsano i vice spolumajiteld. Dale mize byt pofizen jako investice,
protoze vlastnik s bytem muze nakladat libovolné. Mize jej prodat, ovSem prodej podléha
zdanéni a mnohdy je pfepis na katastru nemovitosti zdlouhavy. MiiZe jej pronajimat bez
jakéhokoliv souhlasu ostatnich ¢lenti spolecenstvi vlastnikii. Byt mtize slouzit na rozdil
od druzstevniho jako zajisténi piipadného uvéru. Nevyhodou je, Ze v piipadé Ze si SV
vezme Uver a majitelé bytd ruci za zavazky spolecenstvi ze zdkona, az do vySe ceny své

jednotky a jestlize vlastnik souhlasil s tim, aby byl jeho majetek pouzit jako zastava, miize



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 19

Vv pfipadé platebni neschopnosti dojit klidné i ke ztraté ,,sttechy nad hlavou* a byt bude
prodan v drazb¢. (Freiwaldova, 2013)

Co je tedy lepsi? VSe zalezi na zamérech s bytem. Jako investice je lepsi byt vlastni,
k bydleni jsou vhodné obé¢ varianty. Vzhledem k tomu, ze lidé ,,maji potifebu néco vlastnit™
asoucasny trend to potvrzuje, dojde dle mého nazoru K postupnému odkoupeni bytl
do soukromého vlastnictvi a dale se budou byty pronajimat soukromé. Sice je to varianta
draz$i, ale nakladani s majetkem je daleko jednodussi. Druzstevni vlastnictvi byla potiebna
zalezitost k vyfeSeni situace s privatizaci domt, ovS§em mnoho lidi této situace zneuziva,
protoze se na n¢ nevztahuji stejné pravidla a zakony, jako v ptipad¢ klasickych najmut
a druzstva se tak dostavaji do finan¢nich problémil z divodu neplaceni ,,najemného* svymi
Cleny. Soucasny trend podtrhuji i nize uvedené grafy. Pocet spolecenstvi vlastnikil
kaZzdorocné vzrista az o 2 500. Na rozdil od malych bytovych druZstev, kde doslo jiz

k ptelomu a od roku 2009 jejich pocet klesa a tento trend dle v§eho bude nasledovat i dalsi

roky.
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Graf 1: Vyvoj poctu SVJ v CR, zdroj: CSU (2014)
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Graf 2: Vyvoj poctu BD v CR, zdroj: CSU (2014)
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2 PRAVNI UPRAVA BYTOVEHO DRUZSTVA A SPOLECENSTVI
VLASTNIKU

Tato kapitola piedstavuje bytové druzstvo a spolecenstvi vlastnikti jednotek z pohledu

pravni Gpravy.

Zde je dulezité uvést, ze analyticka cast prace bude vztazena k roku 2013 a Bytové
druzstvo XY i vzniklo za téchto podminek, tudiz pravni uprava musi byt uvedena
za podminek platicich do konce tohoto roku. Soucasné budou uvedeny i zmény, které
se bytového druzstva vyznamné tykaji. OvSem projektova Cast prace se bude zaobirat
projektem piechodu bytového druzstva na spolecenstvi vlastnik. K této transformaci
dojde az v roce 2014, proto pravni Gprava spoleCenstvi jiz bude v souladu s novou pravni

upravou, z ditvodu mozné zamény budou uvedeny vyznamné rozdily.

K vypracovani této casti diplomové prace budou vyuZity ziskané poznatky pii zpracovani

prace bakalaiské v roce 2012.

2.1 Pravni uprava bytového druzstva

Vzhledem Kk tomu, ze poc¢inaje 1. 1. 2014 je pravni postaveni druZstev poloZzeno na novém
zakoné ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zakon o korporacich —
ZOK). Tim byl nahrazen zruseny zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, budou v této
kapitole uvedeny ivyznamné zmény, ke kterym doslo. Da se fict, ze novy zakon
0 korporacich je v problematice bytovych druZstev podstatné sdilnéjsi a uvadi nckteré
nesrovnalosti na pravou miru. V obchodnim zakoniku se jednalo o jednotnou Upravu
druzstva snékolika vyjimkami stanovenymi pro bytova druzstva, novy zakon
0 korporacich zavadi zvlastni ipravu pro bytova druzstva v rozsahu 30 paragraft, uvadi na

strankéach panelplus.cz JUDr. Jitka Vepitkova Zabojova (2013).

2.1.1 Predmét ¢innosti

Obchodni zdkonik klasifikuje druzstvo jako: ,,spolecenstvi neuzavieného poctu osob,
zaloZené za ucelem podnikani nebo zajistovani hospodarskych, socidalnich nebo jinych
potieb svych clenii... . Déale uvadi: ,, pokud druzstvo zajistuje bytové potieby svych clenu,

‘

Jje druzstvem bytovym “.

Novy ZOK se vénuje druzstvu v Hlavé VI a soucasné cely dil 2 Hlavy VI je vénovan

pouze bytovému druzstvu, kdy jej ptimo definuje v § 727: ,,Bytové druzstvo miize byt
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zalozeno jen za ucelem zajistovani bytovych potreb svych clenii, miize spravovat domy
S byty a mnebytovymi prostory ve vlastnictvi jinych osob a za urcitych podminek miize
provozovat jinou c¢innost, pokud tim neohrozi uspokojovani bytovych potreb svych clenii

3

a tato c¢innost ma ve vztahu k jeho cinnosti pouze doplitkovy nebo vedlejsi charakter.

Bytové druzstvo podle § 730 ZOK nemtizu zménit predmét své ¢innosti a stat se jinym nez
bytovym druzstvem, ledaze by v ném neexistovaly najemni vztahy mezi nim a ndjemcem

druzstevniho bytu. Tak tomu bylo i v ramci staré pravni upravy.

2.1.2 ZaloZeni a vznik

Vznik a zaloZeni definuje obchodni zakonik § 224 a § 225. PtiCemz je jako u ostatnich PO

potieba dvou fazi, zalozeni a vzniku.

Rimalova a Holejsovky (2004) uvadi, Ze v souladu s obchodnim zakonikem mize BD
zalozit nejméné pét fyzickych nebo dvé pravnické osoby. Aby mohlo byt druzstvo
zalozeno, musi byt konana ustavujici schtize, kde se urci zapisovany zakladni kapital, ktery
dle obchodniho zakoniku ¢inni minimalné 50 000 K¢, nasledné se schvali stanovy a zvoli

pfedstavenstvo a kontrolni komise. Cely pribéh musi byt ovéfen notarem.

Vznik druzstva je datovan ke dni zépisu do obchodniho rejstiiku, pfi€emz obchodni
zékonik v § 225 uvadi podminku, Ze musi byt splacena alesponi polovina zapisované¢ho

zékladniho kapitalu. K navrhu se pak jesté priklada:

e notafsky zapis o ustavujici schiizi druzstva,
e stanovy druzstva,

e doklad o splaceni stanové Castky.

Co se tyka vyse probraného, V novém pravnim fadu se obchodni korporace, pod které diky
novému ZOK (§ 8) spada 1 druzstvo, zakladaji spoleCenskou smlouvou. Pro zalozeni BD je
rozhodujici usneseni ustavujici schlize, které piijme spolecenskou smlouvu. Zabojova
(2013) ve svém c¢lanku piSe o zménach, které v této Casti prob&hly. Pfedevsim je to sniZeni
limitu pro pocet ¢lenl pro zalozeni na tfi a neni rozliSeno, zda se jedna o fyzické nebo
pravnické osoby. Internetové stranky 100sprava.cz shrnuji dal$i zmény, jednou z nich je,
7Ze nova pravni Uprava nezna pojem ,zapisovany zakladni kapitdl”, to znamena,
ze druzstvo jiz ve svych stanovach nebude uréovat zapisovany zakladni kapital a nebude
tim padem uveden ani v obchodnim rejstiiku. Stejné tak je tomu u nedélitelného fondu,

jenz neni povinno ziizovat.
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Podle nového ZOK je druzstvo nuceno ziidit ve svém sidle informac¢ni desku. Informacni
deska musi byt pfistupna kazdy pracovni den. Je mozné ji zpfistupnit pomoci
internetovych stranek (§ 562). Ovsem z dalSiho zkoumani ZOK je ziejmé, Ze je u bytového

druzstva internetové stranky nutné povinné zalozit.

2.1.3 Organy
§ 237 obchodniho zakoniku stanovuje organy druzstva:

a) Clenska schuze,
b) predstavenstvo,
€) kontrolni komise,

d) jiné organy dle stanov.

Rimalova a Holej$ovsky v jejich dile (2004) popisuji jednotlivé orginy nésledovné.
Nejvyssim organem je ¢lenska schiize, ucastni se ji vSichni ¢lenové druzstva. Je stanovena
povinnost sejit se minimalné jednou za rok. V jeji plisobnosti je napf.: zména stanov, volba
¢lenti predstavenstva a kontrolni komise, schvalovani ucetni zavérky, zména zékladniho
kapitalu, rozdé€leni zisku popf. zruSeni druzstva. Statutarnim organem je ptedstavenstvo,
jehoz pocet ¢lent musi byt uveden ve stanovach, pficemz zdkon uvadi minimalni pocet tfi.
Navenek za n¢j vystupuje ptedseda. Funkénim obdobim je pét let. Jeho hlavnim tkolem je
fizeni Cinnosti druzstva a vSechny ostatni zaleZitosti, které nejsou v pusobnosti jiného
organu. Poslednim povinnym organem je kontrolni komise, ta kontroluje veskerou ¢innost,
voli a odvolava clenskou schiizi, projednava stiznosti Clenli a je nezavisld na ostatnich
organech. Opét je stanoven minimalni pocet, a to tfi ¢leni a jsou voleni na pét let. Sejit se

museji jednou za ti1 mésice.

Nova pravni Uprava vySe uvedené¢ neméni. OvSem dodéva navic, diky ztizené informacni
desce, Zze pozvanka na ¢lenskou schlizi musi byt uvefejnéna na této informacni desce
nejméné 15 dnt pred jejim konanim, zejména z téchto diivodu si bytova druzstva zakladala

internetové stranky.

Koliha (2014) ve svém ¢lanku uveiejnuje jest¢ zmeny souvisejici s vykonem funkce ¢lena
volenych organt. V ptipadé€, Ze za vykon této funkce nalezi odména, je povinnost uzaviit
smlouvu o vykonu funkce se ¢lenem organu, jestlize uzaviena nebude, vykon této funkce
muZe probihat, ovSem bezplatné. Dale dle ¢lanku musi ¢lenové organu jednat s péci

radného hospodare, tento pojem je upraven NOZ a prevazné pak v ZOK.
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2.1.4 Stanovy

Stanovy jsou zakladnim vnitrodruZstevnim dokumentem, jak popisuje Rimalova
a HolejSovsky (2004). Taktéz zdaraziuji jejich dilezitost v druzstvu. Stanovy upravuji
zékladni druzstevni instituty, které povazuji sami Clenové za nutné, zakotvuji vzajemna
prava a povinnosti mezi Cleny a samotnym bytovym druzstvem, pravni postaveni této
pravnické osoby ke tfetim osobam a Vv neposledni fadé svou povahou jsou zdvazné pouze

pro ¢leny a organy druzstva, ale maji vliv i na tfeti osoby.
Obchodni zakonik v § 226 urcuje, co musi obsahovat:

a) firmu a sidlo druzstva,

b) ptredmét ¢innosti,

€) vznik a zanik ¢lenstvi, prava a povinnosti ¢lent,
d) wvysi ¢lenského vkladu a zpisob jeho placeni,

e) organy druzstva,

f) pouziti zisku a uhrada ztraty,

g) tvorbu a pouziti ned¢€litelného fondu,

h) dalsi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto zakona.

S 24

Koliha (2014) za nejdulezitéjsi zménu, na kterou je potieba si dat hned zkraje pozor,
povazuje povinnost druzstev prizpisobit stanovy novym ustanoveni ZOK do 30. 6. 2014,
kdy musi byt doruceny do sbirky listin. V pfipad¢ neodstranéni ustanoveni, ktera jsou

V rozporu, miiZze dojit az ke zruSeni a likvidaci druzstva
Stanovy druzstva podle § 553 ZOK obsahuji:

a) firmu druzstva (v piipadé BD se jedna o oznaceni ,,bytové druzstvo®),

b) ptedmét podnikani nebo Cinnosti,

c) vysi zakladniho ¢lenského vkladu, popiipadé vstupniho vkladu,

d) zpusob a lhitu jejich splaceni pfistupujicim Clenem,

e) zpusob svolani ¢lenské schiize a pravidla jejiho rozhodovani,

f) pocet ¢lent predstavenstva a kontrolni komise a délku jejich funkéniho obdobi,
g) podminky vzniku ¢lenstvi v druzstvu,

h) prava a povinnosti ¢lena druzstva a druzstva.

Specificky typ tohoto druzstva, také vede k doplnéni povinného obsahu stanov, a to

na zakladé § 731 ZOK:
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1) podminky, za kterych vznikne ¢lenovi bytového druzstva pravo na uzavieni
smlouvy o najmu druzstevniho bytu a

J) podrobngjsi Gpravu prav a povinnosti ¢lena bytového druZstva spojenych s pravem
na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a prav a povinnosti ¢lena bytového

druzstva spojenych s uzivanim druzstevniho bytu.

ZOK uvadi, ze v ptipadé¢ zmény stanov se vyzaduje souhlas vSech ¢leni BD, ktefi s nim
maji uzavienou najemni smlouvu na druzstevni byt a také téch, co maji dle stavajicich

stanov pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu.

2.1.5 Clenstvi v bytovém druZstvu

Obchodni zakonik uréuje, Ze ¢lenem druzstva mohou byt jak fyzické, tak pravnické osoby.

Podle § 227 ¢lenstvi vznika:

e pfi zalozeni druzstva dnem vzniku druzstva,
e zatrvani druzstva pfijetim za Clena,

e pievodem Clenstvi.

Novy zakon uvadi v § 577 stejné podminky vzniku ¢lenstvi.

2.1.6 ZruSeni a zanik

§ 254 obchodniho zdkoniku pojednava o zruSeni a zaniku druZstva. ZruSeni je prvnim
krokem, po té na zdkladé¢ vymazu z obchodniho rejsttiku druzstvo zanikne. Ke zruSeni
muze dojit usnesenim clenské schiize, konkursem, rozhodnutim soudu, uplynutim doby,

na kterou bylo zfizeno nebo dosazenim ucelu, pro ktery bylo zaloZeno.

Novy ZOK v § 756 stanovi podminky zruseni a zaniku bytového druzZstva tak, Ze podil
¢lena na likvida¢nim zustatku je roven splnéné vkladové povinnosti k ¢lenskému vkladu.
Podil se vyplaci v penézich. Pokud nelze uspokojit ¢lena pln€, uspokoji se pomeérné.
V piipadé, ze ziistanou nerozdélené penézni prostiedky, jsou nasledné rozd€leny rovnym

dilem mezi v§echny ¢leny, pokud stanovy neur¢i jinak.

2.2 Pravni uprava spolecenstvi vlastnikii

Zakladnim pravnim predpisem pro feSeni spolecenstvi vlastnikd jednotek byl
do 31.12. 2013 zakon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt. V souvislosti s rekodifikaci

soukromého prava je tato problematika od 1.1.2014 soucasti nového obcanského
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zakoniku, konkrétné ¢asti treti, oddilu 5 nazvaného ,,Bytové spoluvlastnictvi®. Ptivodnich
pét paragrafii zdkona o vlastnictvi bytli bylo nahrazeno 23 paragrafy NOZ, je tim tak

odstranén stav, kdy se nékteré vyznamné otazky fesily na trovni podzékonnych ptepisu.

Souhrnné Ize tedy fict, Ze do 31. 12. 2013 byl pouzit BytZ (pravni Gprava SVJ a pravni
uprava vlastnictvi) a vzorové stanovy. Od 1.1.2014 se fidi novym ustanovenim
obcanského zakoniku nejen spolecenstvi vznikla po 1.1.2014, ale rovnéz SV vznikla
do 31. 12. 2013, jak uvadi autofi Trckova a Cellar (2014). Se vzorovymi stanovami jiz
nova pravni Uprava bohuZel nepodita, na zakladé ¢lanku pana Zahradnicka (2013)

na internetovych strankach patria.cz.

2.2.1 Terminologie

Zahradnicek (2013) se ve své ¢lanku zminuje i o terminologickém posunu. NOZ pouziva
misto dosavadniho pojmu ,spoleCenstvi vlastnikli jednotek* legislativni zkratku
»spolecenstvi vlastnikti“. BytZ vyzadoval pouze slovo ,,spoleCenstvi®, proto zde existuje
mnoho téchto pravnickych osob, které se budou muset do 4. 1. 2016, jak stanovuje zakon,
pfejmenovat. O divodech této zmény lze jen spekulovat, ale je potfeba ji dodrZet.
Pro ucely této prace jsou pouzity vSechny varianty, pfevazné pak nazev ,,SpoleCenstvi

vlastniki jednotek®, ten je jiz zab&hly a béZné€ uZivany vSemi institucemi.

2.2.2 Predmét ¢innosti

§ 1194 NOZ uvadi, ze spolecenstvi vlastnikli je pravnickd osoba zalozena za ucelem
zajiStovani spravy domu a pozemku. SV nesmi podnikat ani se ptimo ¢i nepfimo podilet

na podnikani, popt. byt spole¢nikem.

Sprava domu a pozemku zahrnuje péci o vSe, co nenalezi vlastnikim jednotky a co je
v zajmu vsech spoluvlastnikti nutné nebo ucelné pro fadnou péci o diim a pozemek jako
funkeni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych ¢asti. Sprava domu zahrnuje 1 ¢innosti
spojené s pfipravou a provadénim zmén spolecnych casti domu nastavbou, pristavbou,
uvadi § 1198 NOZ. Zahradnicek (2013) poukazuje, zZe pojem sprava domu a pozemku je
Vnové pravni Upravé vymezen na urovni zdkonného piedpisu, ne jenom vzorovymi
stanovami, jako to bylo predtim. Jedna se o pfesn€jsi ovSem obecnéjSi vymezeni, takze

pojimé celou Skalu ¢innosti.
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Za dluhy SV ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych ¢astech
(§ 1195 NOZ). SV muze nabyvat majetek, ovSem muze s nim nakladat pouze pro ucely

spravy domu nebo pozemku.

2.2.3 ZaloZeni a vznik

Velkou zménou vnovém zakonném piedpisu je vznik spoleCenstvi vlastniki. Zde

je potieba uvést souvislosti, aby nedoslo k chybé.
Diive byl vznik spole¢enstvi upraven § 9 odst. 3 a 4 zakona o vlastnictvi bytt, kdy:

e SVJvznikalo v domé s nejméné péti jednotkami, které vlastnili minimalné tfi rizni
vlastnici, a to dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru
nemovitosti,

e Vpfipadé, Ze bylo plivodnim vlastnikem budovy bytové druzstvo, vzniklo SVIJ
prvnim dnem kalenddiniho mésice nasledujictho po mésici, v némz spolecenstvi
dolozilo, ze se BD snizil podil na spoleénych ¢astech domu na méné nez jednu

étvrtinu.

HolejSovsky aj. (2008) pisi, Ze pokud byla splnéna jedna z vyse uvedenych podminek,
vznikd spolecenstvi pifimo ze zakona, bez projevu vile vlastnika, na rozdil od ostatnich
PO, kde je vznik spjat se zapisem do obchodniho rejstiiku. K zapisu do rejstiiku vlastnika

jednotek se vyjadiuje Ruzickova (2011), kterd podotyka, Zze je dle zdkona povinny, ale

jedna se spiSe o formalni zaleZitost, neni moZné jej porovnavat se zdpisem do OR.

ProtoZe zde s novou pravni upravou pfisla velka zmeéna, jsou informace o ni k nalezeni

témeér na vSech zpravodajskych serverech a internetovych strankach s touto tématikou.

Motivaci zakonodarcl k této zméné bylo na zékladé divodové zpravy, kde prokazali,
Zze vV praxi Casto dochazi k neuvédomovani si vzniku spoleCenstvi nebo dokonce
k Ihostejnosti vuci této instituci, Sjednoceni na obvykly zpusob zakladani a vzniku

ostatnich pravnickych osob (Mirovska, 2013).

Napftiklad ¢lanek Mgr. Martiny Strnadové (2013) na strdnkach epravo.cz se touto
problematikou zabyva. Uvadi, Ze od uc¢innosti NOZ se rozliSuji dvé faze, faze zaloZeni
a faze vzniku, jako tomu je u obchodnich spolecnosti. Pficemz spolecenstvi se zalozi
schvalenim stanov. Vznik je pak datovan ke dni zapisu do vefejného rejstiiku. Podle
Neplechové a Durce (2014) je timto vefejnym rejstiikem rejstiik spoleCenstvi vlastnikd.

Podrobnosti k tomuto tématu jsou k nalezeni v § 1200 NOZ.
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Stale plati, ze povinnost zalozit SV vznikd tam, kde v dom¢ vzniklo alespoii pét jednotek,
z nichz jsou minimalné tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd, nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce. Vzhledem k tomu, Ze neni jisté, zda tato
povinnost bude vlastniky dodrzena, je v NOZ zakotveno pravidlo, podle kterého budou
blokovany pievody vlastnickych prav k dal$im jednotkam, v piipadé neprokazani vzniku
SV. Katastralni urad by pak vlastnické pravo k prevedené jednotce na nového vlastnika
do katastru nemovitosti nezapsal. Je tedy vice nez dilezité, aby spolecenstvi bylo zaloZeno
a zapsano do pfislusného rejstiik, dojde tak k vyvarovani se zbyteCnych prataha pfii

ptevodech dalsich jednotek. (Strnadova, 2013)

Mirovska (2013) ve svém clanku pisSe, ze je mozné zalozit spolecenstvi i dobrovolnég,
se souhlasem vSech vlastnikti. Uvadi, Ze motivaci k dobrovolnému zaloZeni mize byt vice.
Jednou z nich je, ze pro SV jsou v soucasné dobé komfortnéjsi pravidla, nez pro obecné
spoluvlastnictvi, tyka se to predev§im odpovédnosti za dluhy souvisejici se spravou

spole¢nych prostor.

2.24 Organy

Stejné jako jiné pravnické osoby 1 SV musi mit své organy. Struktura organli ziistava
Iunové pravni upravy zachovana, dochazi ovSem ke zméné plisobnosti, zptsobu

rozhodovéani, jednani a v odpovédnosti ¢lenti volenych organt.

Mirovké ve své Clanku z roku 2013 uvadi, ze NOZ rozliSuje tii1 typy pravnickych osob —
korporace, fundace a ustav. SVJ je osobou korpora¢niho typu, stejné jako obchodni
korporace (s. r. 0., a. s., druzstvo) a spolek. Svou povahou je povazovano za spolek svého
druhu. Kde tedy hledat upravu téchto organi? Také podotyka, Zze v novém obcanském
zakoniku je uprava velmi stroha, je tedy potieba hledat v obecné upravé o PO a na ni
navazujici upravé korporaci, také se na SV vztahuje Gprava o spolcich. Z nového pohledu
na zastupovani PO, oproti plivodnimu jednani jménem PO, se na SV budou také vztahovat

pravidla o zastupovani obsazend v NOZ. Tudiz pro obycejné laiky je tato situace

vvvvvv

Co se tyka struktury organt, tak NOZ nepiindsi jiné nez drobné terminologické zmény.
NOZ v § 1205 oznacuje dva povinné organy SV:
e shromazdéni — nejvyssi organ, tvofen vSemi vlastniky jednotek,

e vybor nebo pfedseda SV — statutarni organ.
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Stanovy mohou urcit i dal$i organ, napt. kontrolni komise. I nové pravni uprava souhlasi
se slovy, které uvadi Cap (2011), e neni moZné, aby pisobnost dand témto organtim

zasahovala do zakonem stanovené vylu¢né pusobnosti t€ém dvéma povinnym.

Do ptlisobnosti shromazdéni patii zejména na zaklad¢ § 1208 NOZ: zména stanov, zmena
prohlaseni o rozdé€leni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, volba
a odvolani ¢lenti organti a rozhodovani o jejich odméné, schvaleni Gcetni zavérky a zpravy
o hospodafeni, schvaleni vySe zaloh a zplsobu rozuctovani ptispévkl. Shromazdéni

se musi sejit minimalné jednou za rok a je svolano statutarnim organem (§ 1207 NOZ).

Statutarnim organem je vybor nebo piedseda SVJ. Plivodni pozadavek na minimalni pocet
¢lent tii byl zrusen a jeho minimum neni stanoveno, ale pocet ¢lenti musi byt uveden
ve stanovach. Stejné tak volebni obdobi, jeho délka je na rozhodnuti spolecenstvi, taktéz
to musi byt zakomponovano ve stanovach. (Strosova, 2014) Mirovska (2013) fika, pokud
neni uvedeno jinak, vyplyva z ustanoveni o spolcich pétileté funkéni obdobi. V piisobnosti
vyboru je napf. vedeni uéetnictvi, sestavovani a predkladani uéetni zavérky. Strosova
(2014) se vyjadiuje k funkei fddného hospodaie, kterad souvisi s vykondvanim funkce ¢lena
vyboru. Tato situace povede ktomu, Ze na jiz tak tézko obsaditelnd mista v téchto
organech, se nebude nikdo dobrovolné hlasit a bude vyuzita moznost, ktera je dina NOZ
k vyuziti ne¢lent k jejich zastani.

Novy obcansky zékonik rozliSuje mezi ¢lenstvim v organu a ¢lenstvim ve voleném organu,
a to predevsim pro posouzeni odpovédnosti za vykon ve funkci. Totiz ¢lenem shromazdéni
se stavd kazdy vlastnik jednotky, tudiZ jej nemize svym rozhodnutim ovlivnit. OvSem
Clenem voleného organu mize byt jak vlastnik, tak i jind osoba — FO nebo PO, pokud
spliiuje zakonem dané podminky a ta jiz ma urcitou odpovédnost, ktera je spojena nove
s pojmem Fadny hospodat. Clen takového organu musi svou funkci vykonavat s nezbytnou

loajalitou, s potfebnymi znalostmi a peclivosti. (Mirovska, 2013)

2.2.5 Stanovy

Stanovy jsou zakladnim dokumentem spolecenstvi. Do konce roku mélo SVJ moznost
vyuzit vzorovych stanov, ty byly vydany nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., s ptichodem

nové pravni Gpravy byla tato pomocna ruka zrusena a ani s ni neni pocitano.

Dle Strosové (2014) zména stanov v souladu s novym obdanskym zakonikem je povinnost

vSech téchto pravnickych osob, a to do 31. 12. 2016, v piipad¢, ze nazev neobsahuje slovni
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spojeni ,,spolecenstvi vlastnikti* musi byt zménény do 31. 12. 2015. Mirovska (2013) se ve
svém Clanku na strankach patria.cz zmifnuje o tom, co novy ob¢ansky zédkonik dale méni.
Nové budou stanovy i vSechny jejich zmény podléhat notaiskému zépisu a také musi byt
povinné zakladany do sbirky listin, a to po kazdé jejich zméné. Toto je podminéno

i sankcemi.

Povinné minimélni nélezitosti jsou od pavodni legislativy odlisné a jsou rozSifeny.

Stanovy, které vyzaduji podle § 1200 NOZ formu vetejné listiny obsahuji:

a) nazev obsahujici slovo ,,spoleCenstvi vlastniki*“ a oznaceni domu, pro ktery SV
vzniklo,

b) sidlo ur¢ené v domé, pro ktery SV vzniklo,

C) Cclenska prava a povinnosti vlastniki jednotek, jakoz i zpisob jejich uplatiovani,

d) urceni organd, jejich pusobnosti, po¢tu ¢lent a jejich funkéniho obdobi,

e) uréeni prvnich ¢lent statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych casti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu SV, pro piispévek na spravu domu a uhradu cen

sluzeb pro zplsob urceni jejich vysSe placené jednotlivymi vlastniky.

2.2.6 Clenstvi

Podle odstavce 2 § 1194 NOZ je ziejmé, ze Clenstvi v SV je neoddglitelné spojeno
s vlastnictvim jednotky, neni tedy mozné vlastnit byt v dom¢ a soucasné nebyt Clenem

spolecenstvi vlastnikli. Tak tomu bylo i u pfedchozi pravni Upravy.

2.2.7 ZruSeni a zanik

SV se podle §1215 NOZ zruSuje dnem zéaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam
v domé¢. Pokud bylo zalozeno dobrovolné€ nebo pokud pocet jednotek v domé klesl pod p¢t,
je mozné jej zruSit rozhodnutim vlastnikli jednotek. § 1216 NOZ déle uvadi, ze na rozdil

od bytového druzstva neni pii zruseni provedena likvidace.
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3 UCETNICTVI V BYTOVEM DRUZSTVU A VE SPOLECENSTVI
VLASTNIKU JEDNOTEK

V prvni fadé je dulezité si uvédomit, ze 1 kdyz se oba typy pravnickych osob potykaji
se stejnymi problémy a maji stejny cil, z pohledu ucetniho je v praxi bytové druzstvo stéle
povazovano za organizaci ziskovou, na rozdil od spoleCenstvi vlastnikt, které je vedeno
jako ,,neziskovka“. To je divod k tomu, ze kazdy z nich postupuje podle jinych vyhlasek
Gétovani dodrzovat. U¢tovani je samoziejmé nutné odvijet od zakladnich pravnich
predpisu.

Zakon o ucetnictvi v § 5 umoziuje, aby bylo ucetnictvi svéifeno do rukou jiné osoby, at’ uz
pravnické nebo fyzické, ktera ma potiebnou zptisobilost. OvSem je potieba si uvédomit, ze
tim nebyl statutarni orgédn zbaven odpovédnosti, ale pouze uklidnén a zbaven vykonu této

¢innosti. (Neplechova a Durec, 2011)

3.1 Uletnictvi bytovych druZstev

Analyticka ¢ast prace je v souladu s rokem 2013, proto je nutné tuto ¢ast prace vztahnout
k piedpistim, které byly v platnosti v té¢ dob&. Postupy uctovani u bytového druzstva je tedy
nutné odvijet od zédkladniho pravniho piedpisu, zékona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik.
Tento ptedpis byl pocatkem roku nahrazen novym, a to zakonem ¢&. 90/2012 Sh.,

0 obchodnich spolecnostech a druzstev, zkracené se jedné o zédkon o korporacich (ZOK).

Bytové druzstvo je ziskovou organizaci z pohledu vSech pravnich ptedpisti a proto se na né

Vv oblasti ucetnictvi podle Koc¢ové (2005) vztahuji tyto zakladni pravni predpisy a vyklady:

e zakon ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi,

e provadéci vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
o Uucetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli Uctujicimi v soustave
podvojného ucetnictvi,

e cCeské ucetni standardy pro podnikatele ¢. 001 az ¢. 023

Podle Neplechové a Durce (2014) neni pochyb, Ze druzstvo povede podvojné tcetnictvi,
nebot’ mu to uklada pfimo sam zakon, coz znamena, ze pro néj plati bez vyjimky dodrzovat
povinné Ucetni prepisy. Tak to 1ze vycist z obecného ustanoveni pro PO, které¢ jsou zapsané

v OR a také z povinnosti, kter4 je stanovena vys$e uvedenym zakonem, pro viechny UJ.
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Bytové druzstva, obdobn¢ jako spolec¢enstvi mohou vyuzit volby mezi Gcetnictvim v plném
rozsahu a ve zjednoduSeném. Praxe dokazuje, ze se spiSe vyuziva rozsah plny, z diivodu
piehlednosti. Zjednoduseny rozsah miize sebou pfinést urCitd zjednoduSeni, ovSem je
otazku, zda jsou pro tuto pravnickou osobu vyhodné, ¢ naopak, jak uvadi Rimalové

a HolejSovsky (2004). Vice je uvedeno v kapitole 3.2.

Ucetnim obdobim je dvanact po sobé jdoucich mésicti, pfiCemz zdkon o ucetnictvi
umoziuje jak rok kalendaini, tak i hospodaisky. Rozdil mezi nimi je v tom, Ze rok

hospodaisky nezacina mésicem lednem, ale jinym.

3.1.1 Zrizovaci vydaje

Zalozeni druzstva podléha usneseni z ustavujici schiize, ov§em samotny vznik je datovan
az ke dni jeho zapsani do obchodniho rejstiiku. Tento den je rozhodujici a od ngj je

povinno vést tcetnictvi. (Neplechova a Durec, 2011)

Neznamena to, Ze pted tim se nic ned¢je, proto aby mohlo viibec dojit ke vzniku druzstva,
musi vynalozit n¢jaké naklady. Témito naklady se zaobira ve své publikaci Vystejnova
(2009) a radi mezi né& notatrské poplatky, poplatky za ovéfeni podpisil, vyhotoveni razitka,
poplatky za poradenské sluzby, cestovné, najem salu pro konani ¢lenské schiize. Jesté pied
zépisem do obchodniho rejsttiku jsou finan¢ni prosttedky na né slozeny druzstevniky.
Ztizovaci vydaje jako DNM se odepisuji ve smyslu Géetnich ptedpist nejvyse pét let
nepiimo prostiednictvim ucetnich odpist. Podle Neplechové a Durce (2011) jimi vSak neni
poiizeni dlouhodobého hmotného majetku nad ¢astku stanovenou UJ pro vymezeni DHM

nebo vydaje souvisejici s reprezentaci.

V praxi existuji dvé mozZnosti jak postupovat. Vystejnova (2009) tvrdi, ze dokud neni
druzstvo zapsané¢ v OR, nemizu mu byt zfizen bankovni ucet, takze se pokracuje tak,
ze naklady uhradi povéfeny €len druzstva. Ten je povéten spravou vkladu od dalSich ¢lenti
na jim zfizeném uétu nebo v pokladné. Dalsi z nézord je dle Rimalové a Holej$ovského
(2004), ze nckteré bankovni instituce dovoluji zalozit ucet jiz pied vznikem a operovat

pomoci n¢ho, 1 tu je urcena zodpoveédna osoba.

Vystejnova (2009) uvadi dvé vzniklé situace, bud’ vydaje dosahly hranice pro zatazeni
do DM a jsou nasledné i odepisovany nebo nedosahly, pak jsou z Gétu potizeni prevedeny

pfimo do nakladd.
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3.1.2 U&tovani vzniku druZstva

Obchodni zékonik stanovuje podminky vzniku druzstva. Obecné druzstvo, tak jako jiné
PO, vznikd dnem zapisu do obchodniho rejstiiku, svou existenci dokladd vypisem praveé
Z tohoto rejstiiku. Od tohoto data je napt. mozné zalozit bankovni et a prevést ¢i vlozit

na néj zbyvajici penézni prostredky.

Vystejnova (2009) uctuje o vzniku druzstva, nasledovné. Pfi otevieni ucetnich knih
pocateénim zapisem na vrub Gétu 353 — Pohledavky za upsanym vlastnim kapitalem se

souvztaznymi zapisy ve prospech uctt 411 — Zakladni kapital a 422 — Ned¢litelny fond.

Podle nového pravniho ptedpisu (ZOK) jiZ neni povinnost zakladniho kapitalu a nezna ani
pojem nedélitelny fond. Proto od 1. 1. 2014 je tieba dost nepravdépodobné, ze by vibec

doslo k navyseni tohoto zdroje.

3.1.3 Porizeni bytového domu

Dle Neplechové a Durce (2011) i Vystejnové (2009) nasleduje po uzavieni kupni smlouvy
na zaklad¢ platnych predpisi povinnost zucastnénych stran pozadat pfislusny katastralni
ufad o vklad do KN, diky tomu dojde k potvrzeni pfevodu vlastnického préva. Tuto zadost
podava prodavajici subjekt, vétSsinou obecni ufad. V praxi se jedna o dlouhodobou
zélezitost, kterd piekracuje 1 jedno tcetni obdobi, dle zdkona o Gcetnictvi je mozné uctovat
jen o majetku, ktery je ve vlastnictvi UJ, z dvodu uplatnéni odpist. Tak miazeme nalézt

pojem ,,ekonomické vlastnictvi®.

Bytové druzstvo uctuje pomoci uctu 042 — Pofizeni dlouhodobého majetku a nasledné jej
spolu se vSemi vedlejSimi pofizovacimi naklady pfevede na tcty DM, u budovy — 021

a u pozemku — 031 na stran¢ MD, uvadi Vystejnova (2009).

3.1.4 Najemné a zabezpecovani sluZeb spojenych s uzivanim bytu

Nézory na to, Ze druzstevnikim konci najemni idyla, jsou k nalezeni skoro ve vSech
publikacich. Jednou z nich je i kniha Neplechové a Durce (2011), ktefi se k této situaci
vyjadiuji nasledovné. Druzstevnici musi sami zabezpec€it provoz nemovitosti. Nejprve
musi zajistit kompletni spravu nemovitosti, zde se jedna o povinnosti, které vyplyvaji
pfimo z obchodniho zdkoniku: zastupovani druZstva navenek a zabezpeceni vnitinich

zalezitosti. Dale musi dojit k zabezpeceni finan¢nich prosttedka potiebnych pro:

e provoz bytového domu,
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e naklady spojené s vlastnictvim nemovitosti — dan,
e sluzby spojené s uzivanim byti,

e splatky uvéru na koupi domu a prilehlych pozemkii.

Financovani nakladti je zabezpeCovano najemnym, které jsou povinni ¢lenové hradit
na zéklad¢ najemni smlouvy. Neplechova a Durec (2011) k Gétovani o najemném vyuzivaji
na strané MD Uc¢tu 311 — Odbératelé a na strané Dal uctu 602 — Trzby z prodeje sluzeb.
V jinych publikacich se setkdme s ndzorem, Ze misto vynosového uctu 602, je vhodné;si

pouzit ucet 475 — dlouhodobé zalohy, aby nedochazelo k neopravnénému vzniku zisku.

Informace k finan¢nim prostfedkiim ziskanym na zabezpeceni sluzeb spojenych s uzivanim

bytti nalezneme v kapitole 3.3 Spole¢na tGcetni problematika.

3.1.5 Opravy a udrZovani domu a jejich financovani

Charakter opravy a udrzby Kklasifikuje ucetni piedpis (§ 47 odst. 2 vyhlasky
¢. 500/2002 Sh.) takto: ,, Opravou se odstranuji ucinky cdstecného fyzického opotiebeni
nebo poskozeni za ucelem uvedeni do predchoziho nebo provozuschopného stavu.
Uvedenim do provozuschopného stavu se rozumi provedeni opravy i s pouzitim jinych nez
puvodnich materialii, dilu, soucdsti nebo technologii, pokud tim nedojde k TZ. Udrzbou se
rozumi soustavna cinnost, kterou se zpomaluje fyzické opotiebeni a predchazi porucham

a odstranuje drobnéjsi zavady.

Neplechova a Durec (2011) uvadi, Ze BD musi zabezpecit financni zdroje na uhradu
nakladii na opravy a udrZovdni, vprvni fadé ndjemnym. Piispévky na tvorbu
dlouhodobého finan¢niho zdroje na opravy a investice piedstavuji vytvoreni dlouhodobého
zdroje na thradu oprav do budoucna. Tyto opravy jsou mnohdy finan¢né naroc¢né, proto
se musi jednat o systematickou tvorbu vychazejici ze zhodnoceni fyzického stavu budovy

a vytvoreni spravného planu na opravy bytového domu.

3.1.6 Odpisy domu

Majetek pofizeny v ramci bytového druzstva patii do jeho vlastnictvi. AvSak vyhlaska
¢. 500/2002 Sb., tika: ,,Dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek, ktery je majetkem
bytovych druzstev, pokud neslouzi k podnikani, se nemusi odpisovat. Pravnické osoby
zalozené za ucelem, aby se staly vlastnikem domu s byty v najmu spolecniku, clenii nebo
zakladatelii, nemusi tento dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek odpisovat, pokud

neslouzi k podnikdni.” Co neni zakazano, je dovoleno, takZe UJ miZze svlj majetek
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odpisovat pomoci nakladového uctu 551 — Odpisy DHM a DNM na stran¢ MD a uctu
opravek, napt. 081 — Opravky ke stavbam na strané¢ DAL. (Dlouha, 2012, s. 25)

3.1.7 Vysledek hospodareni

O vysledku hospodaieni rozhoduje ¢lenska schiize, také je v jeji pisobnosti rozhodovani
0 jeho pouziti, o pfidélech do fondl a jiném pouziti zisku ¢i uhrady ztraty, dle knihy
Rimalové a Holejsovského (2004). Cinnosti, pii kterych vznikne vysledek hospodateni

v ramci BD neni mnoho, jedna se ptfedevSim o pronajem nemovitych véci.

Vystejnova (2009) radi s uctovanim zisku, prvné bude pfidélen zdkonnym fondim,
tj. na acet 422 — Ned¢litelny fond a poté se bude postupovat podle stanov, napt. na ucet
423 — Statutarni fondy nebo muze byt presunut do dlouhodobych zaloh na ucet 475.
Na tcet 429 — Neuhrazena ztrata minulych let je uc¢tovana vznikla ztrata. Od roku 2014, jiz

neexistuje nedé€litelny fond, tudiz tato povinnost odpada.

3.2 Utetnictvi spole¢enstvi vlastniki jednotek

Protoze projektova ¢ast bude v ramci roku 2014, musi jiz tato ¢ast byt v souladu s novou
pravni upravou. Postupy uétovani u spoleéenstvi vlastnikd jednotek je tedy nutné odvijet
od zakladniho pravniho ptedpisu, a to zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zédkonik. Kniznich
zdroju tykajicich se této problematiky bylo malo jiz dfive a po Gprave pravnich predpist je
jich jesté méng, proto je vyuzito primarné zdroju internetovych. Celd ucetni problematika
jesté neni jasné vytycena, z toho divodu nékdy existuje vicero moznosti. O pravni Uiprave,
ktera se tyka podobnych neziskovych organizaci v USA je napfi. psano v knize Wiley Not-
for-Profit GAAP 2014. Podobné organizace jako je SVJ se fadi mezi sdruzeni a odborné
spole¢nosti, ty byly zalozené pro jiné nez nabozenské nebo sociilni ucely. Mohou
existovat tak dlouho, dokud jsou potieba a jejich existence je zdivodnitelna. A na zaklade

této skutecnosti 1 postupuji v ucetnictvi.

Cinnost spoleCenstvi nema charakter podnikani a nemlZe vyvijet &innost, ktera
je podnikanim (§ 1194 NOZ). Pravni ustanoveni NOZ vyslovné vylucuje zptsobilost SV
podnikat nebo se ucastnit na podnikani jinych osob. Nic na tom neméni skutecnost, ze
ve smyslu danovych ptfedpistt od 1.1.2014 jiz neni chapano jako vefejné prospéSna
spolec¢nost (neziskova organizace). Brychta (2010) pak uvadi piepisy, podle kterych

spolecenstvi postupuje:

e zakon ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi,
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e provadéci vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zdkona
o G&etnictvi, pro UJ, u kterych hlavnim pfedmétem &innosti neni podnikant,
e (Ceské ucetni standardy €. 401 az 414, které jsou ur¢eny pro Gcetni jednotky, u nichz

hlavnim pfedmétem neni podnikéni.

Pokud je vznik SV zaznamenan ve vefejném rejstiiku, je tato PO, ktera je zaroven
pravnickou osobnosti, soucasn¢ také z hlediska zdkona o ucetnictvi ucetni jednotkou

a tudiz je povinna vést Géetnictvi ode dne vzniku (Neplechova a Durec, 2014, s. 70).

UJ jsou povinny vést uéetnictvi v plném rozsahu, oviem zakon o uéetnictvi uvadi, Ze
spoleCenstvi vlastnikd jednotek, stejn¢ jako bytové druzstvo mé moznost ho vést
I ve zjednoduseném, coz mize piinést ur¢ité zjednoduseni administrativy. Zde je sporné,
zda zjednoduSeny rozsah mé dostatecnou vypovidaci hodnotu, vzhledem k typu ucetni

jednotky. Dlouha (2012, s. 26) ujasnuje piinos zjednoduseni:

e sestaveni uctového rozvrhu do trovné uctovych skupin,

e spojeni uctovani v deniku a uctovani v hlavni knize,

e neuctovani v knihach analytickych a podrozvahovych ucta,
e sestaveni ucetni zavérky ve zjednoduseném rozsahu.

Vicero autort se shoduje, Ze vzhledem k charakteru hlavni ¢innosti je zjednoduSené

vystup.

Odborna ucetni vefejnost, zabyvajici se touto problematikou nema na vse jednotny nazor,
proto jsou Vv publikacich zaméfenych na spolecenstvi vlastnikli, vzdy uvedeny pouze
doporucené postupy tétovani. Jednou z téchto knih je i kniha HolejSovského aj. (2008).
Tavytyka ptredevS§im to, Ze nedoSlo k dostatecnému konkretizovani aktiv, pasiv
a predevsim pak naklad a vynosi. Musi byt samoziejmé dodrzeny takové postupy, aby
ucetni zaveérka sestavend na zakladé¢ nich podéavala vérny a poctivy obraz pfedmétu
Gietnictvi a doslo k zachyceni finanéni situace SV. Cap (2011) doporuéuje témto UJ, aby
k zabezpeceni této Cinnosti vyuzily specializovanych firem, ponévadz vétSinou neznaji
potiebné pravni predpisy a zvyklosti.

Obdobim, ve kterém SVJ vede Ucetnictvi, musi byt kalendaini rok. Zadkon o ucetnictvi

pfimo vymezuje tuto povinnost. Neni mozné ictovat, tak jako u bytového druzstva v roce

hospodarském.
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3.2.1 Prispévek na naklady vlastni spravni ¢innosti

Zdrojem na uhradu nékladii ¢innosti je ptispévek, ktery uhrazuji ¢leni spolecenstvi, jedna
v § 1180 NOZ a obsazena musi byt také ve stanovach. Zptsob této platby pak fesi nafizeni

vlady ¢. 366/2013 Sb. (Neplechova, Durec, 2014)

V knize Neplechové a Durce (2014, s. 74) se dozvime, jak je to s piispévkem na naklady
vlastni spravni ¢innosti. V piipadé vyse zaloh je dilezité nepodcenit vyznam rozpoctu,
musi byt stanoveny dopfedu a tak, aby pokryly ndklady souvisejici se spravou spole¢nych
¢asti domu, jak v ramci bézného obdobi, tak i v budoucnu. Jednotlivi vlastnici skladaji
mesi¢né stanovenou c¢astku na ucet spoleCenstvi. V ucetnictvi SV se jedna 0 pfijatou
zalohu, ktera samoziejmé na zaklad¢ zdkona musi byt vytictovana a soucasné zadvazek viici

jeho ¢lentim.

V souvislosti s tim se bézné pouziva pojem ,,fond oprav*, ovSem jak podotykaji Kocourek
aj. (2011), toto oznaceni neni spravné, nebot’ se nejednd o zadny vlastni zdroj financovani

spole€enstvi, jsou to pouze piijaté zalohy, které déli na kratkodobé a dlouhodobé.

e Kratkodobé — tyto se pouzivaji k uhrad¢ standardnich ro¢nich nékladt. Pro tento
ucel je pravé tvofen rocni rozpocet, ktery obsahuje jejich planovanou vysi
a strukturu. Také vysi podilu, kterou se na nich podileji jednotlivi vlastnici. Tyto
zalohy podléhaji roénimu vyacétovani. K zachyceni v ucetnictvi se pouziva ucet 324
— Ptijaté zalohy, kdy je doporuceno analytické roz¢lenéni, napt. 324200 — Néaklady
na spravu.

e Dlouhodobé — ty jsou vyuzivany pro ndkladnéj$i a jednordzové akce, napf.
zatepleni nemovitosti, oprava stifechy nebo vymeéna oken. Jejich vySe se stanovi
na zaklad¢ rozpoctu dané akce. Také musi byt stanovena vyse podilu jednotlivych
vlastnikli. Vytc¢tovani s tim souvisejici probéhne az po dokonceni celého projektu.

K uctovani se pouziva ucet 955 — Ptijaté dlouhodobé¢ zalohy.

Na strané¢ MD je pak pfi pfedpisu zaloh pouzit ucet 311 — Odbératelé, pti thradé mési¢nich
plateb dojde k vynulovani uctu 311 — Odbératelé a soucasné pribydou penézni prostiedky
na Gétu 221 — Bankovni uéet. Uget 311 nam slouzi k evidenci pieplatkd a dluht kazdého

z vlastnikda.

Kocourek aj. (2011) se zde shoduji s Neplechovou a Durcem (2014) na vhodnosti rozd¢lit

ptispévek na vlastni spravu spole¢nych ¢asti jiz v rozpoc¢tu na dvé ¢asti:
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e pfispévek na vlastni spravu (pfijaté provozni zalohy),
e pfispévek na financovani oprav a technického zhodnoceni spolecnych ¢asti domu

ve spoluvlastnictvi ¢lent (piijaté dlouhodobé zéalohy).

Urcité neshody u odborniki jsou pti ¢erpani dlouhodobych zaloh. Nabizeji se dvé varianty.
Prvni z nich uctuje faktury za tyto poskytnuté sluzby piimo na strané MD do zaloh,
nevyuziva vysledkovych ucta.(Kocourek aj., 2011) Druha moznost je tyto Uty pouzit
a uctovat o téchto nakladech klasicky, na strané MD vyuzit nékterého z nakladovych ucta
a na konci ucetniho obdobi ptfeuctovat vybrané faktury do zaloh, pomoci vynosového uctu.
(Neplechova a Durec, 2014) VétSina se priklani pravé k vysledkové metodé, protoze je

logictéjsi, prehlednéjsi a priukaznéjsi.
3.2.2 Porizeni majetku a zasob ke spravé domu

Obcansky zédkonik § 1195 prevzal ustanoveni zadkona o vlastnictvi bytl. V zdkonu
o0 vlastnictvi byti v § 9 odst. 1 je uvedeno, Ze: ,, Spolecenstvi miize nabyvat véci, prava
a jine majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k uceliim uvedenym ve vete
prvni, “ tj. sprava domu, provozovani spolecnych ¢asti domu, pro jiné FO nebo PO. VétSina
autort a také Neplechova a Durec (2014) se shoduji, ze u SVJ mize dojit k mozZnosti
nabyti dlouhodobého majetku nebo zasob. Pokud totiz souviseji se spravou, provozem
nebo opravami spoleénych ¢asti domu mize o nich byt uétovano jako o majetku

spolecenstvi. Muze tedy byt odepisovdn a mohou na ngj byt tvofeny rezervy na opravu.

Na druhou stranu tu mame nazor pi Kocidnové (2012), ktera ve svém ¢lanku samoziejmé
pripousti 1 vySe uvedené tvrzeni, ale podotykd, Ze na véc mlZe byt pohliZeno i jinak.
Uvadi, ze dlouhodoby majetek a zdsoby nemusi byt vzdy majetkem spoleCenstvi, ale
mohou byt ve spoluvlastnictvi jednotlivych jeho ¢lent. A logicky, pokud tento majetek
neni piimo ve vlastnictvi SV, tak jej nelze ani odepisovat nebo tvofit na jeho opravy

rezervy. Zachycuje se pouze podrozvahové.

K podrozvahové evidenci se vyjadiuje Pestuka (2008). Jedna se o evidenci mimo podvojné
rozvahové, vysledkové a zavérkové zapisy. Sice je mimo podvojné zapisy, ale je stejné
dilezita. Tak jak si mnozi mysli, neni podfadnd ani druhotnd. VyuZiva se napf. pfi

kontrolach, kdy ma UJ svéfeny n&jaky majetek.

Ugetni vefejnost se shoduje a Neplechova a Durec (2014) to ve své knize potvrzuji,

ze pokud spolecenstvi pro své potteby potiebuje napt. pocita¢ a ucetni software, tiklidové
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stroje, kancelatr ¢i archiv a cena predkro¢i hranici pro zafazeni do DM, tak budeme
postupovat klasicky, to znamend, ze se v ucetnictvi zaradi tento majetek do aktiv SV

na ucet 022 — SMV a na stran¢ pasiv vznikne vlastni jméni na uctu 911.

3.23 Uvéry

wevr

jednotek. Je nutné si uvédomit, ze Gver splaceni vSichni vlastnici, a to v poméru, v jakém
se podileji na realizaci akce. (Kocourek aj., 2011) OvSem banku nezajima wvnitini
uspotradani splaceni uvéru, pro ni je dluznikem celé spolecCenstvi a to splaci ze zéaloh
ziskanych od vlastnikt,, ov§em pokud dojde k vypadku, tak ru¢i vsSichni ve vysi podilu
na spole¢nych ¢astech domu, bez ohledu na to, zda se na realizované akci podileli nebo ne
(Chochula, 2013).

Pro dlouhodobé tvéry se u SVIJ pouziva uctu 951- Dlouhodobé bankovni tvéry. Soubézné
s uvérem nam vznikne pohledavka za ¢leny spoleCenstvi a ta ndm navysi zalohy na uctu
955 — Prijaté dlouhodobé zéalohy. Vué¢i uctu 955 — Piijaté dlouhodobé zalohy, poté
zuctujeme faktury za dodavateli. (Dlouhd, 2012)

V komentati k dotazu na avér pro SVJ se pan Chochula (2013) vyjadiil a to spravné
v souladu s ostatnimi nazory, takto: ,,SV.J je pravnickd osoba, ktera si na sebe miize vzit
uver, je nutné podotknout, Ze za tento uver ruci vsichni vlastnici. Ovsem pokud by si uver

brali jednotlivi viastnici zvilast, bylo by to velmi sloZité a pro nékteré i nemozné. Nehlede

vV

vvvvvv

vyuzit soucasného sporeni “.

3.2.4 Prijmy z urokii a bankovni poplatky

Piijmy z Grokli Z béZného uctu jsou piijmem konkrétni osoby, kterd tento ucet zalozila,

logicky tedy celého spolecenstvi, jak uvadi v jejich knize Neplechové a Durce (2011).

S pfichodem NOZ byl odstranén nazor, ze pfijaté uroky nejsou piijmem SVIJ, ale
jednotlivych vlastnikli. Neplechovéa a Durec (2014, s. 75) uvadi, Ze ve smyslu NOZ jsou
finan¢ni prostfedky ulozené na bankovnim uctu majetkem SV, a tudiz 1 uroky jsou

vynosem SV.
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Lenka Uvirova na portal.pohoda.cz (2014) ve svém ¢lanku uvadi, ze jedna z nejcastéjSich
chyb v ucetnictvi spolecenstvi je to, ze jsou kladné Groky ponizeny o bankovni poplatky.
OvSsem bankovni poplatky, stejn¢ jako ostatni naklady, by mély byt rozictovany
na jednotlivé vlastniky byt a kladné uroky jsou vynosem SpoleCenstvi a nasledujici rok

0 n¢ budou navysSeny napi. dlouhodobé zalohy na opravy.

3.2.5 Vysledek hospodareni

K vysledku hospodafeni se vyjadiuji Kocourek aj. (2011), je nutné si uvédomit, Ze
vzhledem k uc¢tovani nakladt souvisejicich se spravou a sluzbami spojenymi s uzivanim
bytu, je velmi nepravdépodobné, ze vznikne vysledek hospodafeni. OvSem je moznost,
napf. ziskani finan¢nich zdroji z pronajmu spolecnych prostor, zde by pak k vytvoreni VH
doslo. Vytvoteny zisk miize byt vlozen napt. do dlouhodobych zaloh, ale je také moznost
jej vyplatit majitelim bytl prostfednictvi uctu 325 — Ostatni zavazky, tento piijem podléha
zdanéni, vlastnici jej musi zahrnout do svého danového piiznani k dani z ptijmu. Na strané

MD je vyuzito uctu 931 — Vysledek hospodateni ve schvalovacim obdobi.
3.3 Spolecna ucetni problematika

3.3.1 Uéetni postupy v zavéru ucetniho obdobi

Na oba typy ucetnich jednotek se vztahuji obdobna ustanoveni Gcéetnich piepist jako

na ostatni ucetni jednotky, tzn. zdkon a ucetnictvi a ptisluSna provadéci vyhlaska.
Ugetni postupy v zavéru roku:

e inventarizace — fyzicka a dokladova,

e Ugetni postupy pied koneénym uzavienim Géetnich knih — CR nakladi, dohadné
polozky, inventariza¢ni rozdily, odpisy majetku, thrada ndkladd na opravy z ,,FO*,
vypoiadani penéz na cesté — postup v souladu s piislusnou vyhlaskou,

e uzavfeni ucetnich knih — dle pfislusnych ¢eskych ucetnich standardd,

e Ucetni zavérka — sestaveni rozvahy, vykazu zisku a ztrat a ptilohy.

V zakoné o Gletnictvi v § 21a nalezneme, Ze povinnost zvefejnit Géetni zavérku maji UJ,
které jsou zapsany v obchodnim rejstiiku, to se tyka i bytovych druzstev. U SVJ je to velmi
diskutovany problém, kdy jednotné stanovisko nebylo jesté definovano a proto je vhodné

se yjistit u prislusného rejstiikového soudu.
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3.3.2 Osobni niklady - odmény

Neplechova a Durec (2011) uvadéji, ze se v praxi u bytového druzstva nebo spolecenstvi

je mozné setkat S nasledujicimi odménami:

e odmény z dohod o provedeni prace,
e odmény z pracovnich smluv a z dohod o provedeni ¢innosti,

e odmeény za ¢innost v orgénu.
Nejcastéji se vyskytujici je odména za ¢innost v organech.

Kocourek aj. (2011) se zmifuji i o odménovani. Odménovani mohou byt clenové vyboru
SVJ nebo BD, povéteny vlastnik a dal§i organy. Tyto odmény jsou soucasti nakladd

na spravu domu, musi byt soucasti rozpoctu a jsou hrazeny z ,,fondu oprav®.

Odména ¢lenim statutarnich organa predstavuje mzdovy naklad druzstva a spolecenstvi.
Z pohledu piijemce se jedna o pfijem ze zavislé Cinnosti, 1 kdyz ¢len statudrniho orgénu
neni v pracovnépravnim poméru k druzstvu ani spoleenstvi, jedna se o vykon funkce.
Na zakladé ZOK § 59 se i na bytova druzstva vztahuje ustanoveni o vykonu funkce.
Do konce roku bylo v souladu s § 66 starého obchodniho zakoniku mozné uzavfit i na tyto
funkce pracovnim smlouvu nebo nékterou z dohod, konkrétné se jednalo o obchodni
vedeni (fizeni) Cinnosti BD ¢i spolecnosti (prace feditele). Podle nazoru Mgr. Zdenka
Schmieda prezentovaného v ¢asopise Mzdova ucetni ¢. 11/2013 jiz s ucinnosti 1. 1. 2014
to nebude mozné. Diivodem je, ze v rekodifikovanych pravnich ptedpisech neni obsazeno
nic podobného, jako piivodni § 66. OvSem existuji i1 jiné pravni ndzory napt. nazor JUDr.
P. Bezouska, Ph.D., ¢i JUDr. B. Havla. Proto Neplechova a Durec (2014) doporucuji

z hlediska opatrnosti uzavirat od roku 2014 smlouvy o vykonu funkce.

Oproti predchozi pravni Upravé je beze zmény povinnost BD vii¢ci OSSZ ohlasit osoby
pobirajici predCasny dichod, jestlize je jim vyplacena odména podléhajici socidlnimu
pojisténi, upozornuji Neplechova a Durec (2014).

Uttovani je odlisné jak u BD, tak u SVJ. Pii Gétovani vyuZivame jinych Géti, u BD
se jedna o ucet 366 — Zavazky ke spoleCnikiim a c¢lentim druZstva a u spoleCenstvi

pouzijeme ucet 379 — Jiné zavazky. (Neplechova a Durec, 2011)
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3.3.3 Sluzby spojené s uzivanim bytu

Touto problematikou se zabyva Neplechovd a Durec (2014, s. 136). Uvadéji, ze
poskytovani plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostord v domech s byty
a nebytovymi prostory se tyka zajisténi sluzeb pro potieby bydleni ¢i uzivani nebytovych
prostorti. Az v unoru 2013 byl do naSeho pravniho fadu zakomponovén novy pravni
ptedpis zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
S poskytovanim plnéni spojenych suzivanim bytii, jehoz uCinnost nastala 1. 1.2014.

Do té doby byly v platnosti pouze vyhlasky, upravujici nékteré oblasti a nebyl zde fad.

Ustanoveni tohoto zakona se vztahuji na vSechny formy bydleni, jak na zakladé¢ smlouvy
najemni (druzstevni byty), tak na zaklad¢ vlastnictvi. Zakon obsahuje demonstrativni
vymezeni a rozsah sluzeb spojenych s bydlenim. Jednotlivé sluzby jsou v kompetenci obou

zucastnénych stran, jak BD a SV, tak jejich piijemci.

Sluzby striktné neupravené novymi piredpisy jsou charakteristické tim, ze zpusob
rozuctovani naklad uvnitt bytového domu neni zdvazné upraven. Jednd se o uzivani
vytahu, osvétleni a uklid spoleénych prostorti, uzivani domovnich pradelen, spolecné
antény, CiSténi komini. Sluzby upravené pravnimi piedpisy jsou specifické¢ tim, ze
konkrétni zptisob celkového rozacétovani nakladi uvnitt domu podléha vedle jmenovité
upravenych dispozitivnich ustanoveni pravnich pfedpisi i pravidlim kogentni pravni

upravy. Ustanoveni se vztahuje na dodavky tepla a teplé uzitkové vody.

Pro ucetni praxi je zdkonem dané ustanoveni postupu a lhiity pro vyactovani preplatkl
anedoplatkii zaloh, které jsou uzivatelé bytl a nebytovych prostori povinni hradit
v pribéhu roku za ucelem financovani téchto sluzeb (§ 7 ZOS). Vyuctovani zaloh
je stanoveno na dobu do 4 mésicl po skonceni zuctovaciho obdobi. Finan¢ni vyporadani

je nasledné stanoveno do 4 mésicti od doruéeni vytictovani piijemeci.

Co se tyka ucetnictvi, tak vzhledem ktomu Ze se jednd o kratkodobé zalohy, které
podléhaji vyuctovani, vyuzijeme dle Kocourka aj. (2011) aétd na strané MD 311 —
Odbératelé a na stran¢ DAL 324 — Piijaté provozni zalohy. Po uhrad¢é zaloh obyvateli,
dojde k vynulovani u¢tu 311 — Odbératelé a pribydou penize na bankovnim Gctu — strana
MD 221 — Bézny ucet. Nasledn¢ na konci roku dojde k vytétovani nakladi spojenych
s uzivanim bytd, které byly pribézné uctovany na ucet 315 — Ostatni pohledavky. Ten je
pak z(cétovan s u¢tem 324 a rozdil mezi nimi je bud’ uhrazen obyvateli nebo vyplacen

obyvateliim jednotek.
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4 DANOVE ASPEKTY A JEJICH POROVNANI V RAMCI
BYTOVEHO DRUZSTVA A SPOLECENSTVI VLASTNIKU

Co se tyka dani vtahujicich se na bytova druzstva a spolecenstvi vlastnikt jednotek, tak je
mozné potkat skoro vSechny. Jen jednu nelze stémito jednotkami spojit, a to dan
spotfebni, z diavodu charakteru pfedmétu cinnosti. Nasledujici ¢ast prace popisuje
jednotlivé dan¢ v porovnani mezi BD a SVJ. Diky zméné pravni upravy bude ¢ast prace
vztazena k platné legislativé v roce 2013 a budou uvedeny i zmény souvisejici s rokem

2014.

4.1 Dan z pFijmi pravnickych osob

I kdyz bytové druzstvo nevzniklo za ucelem dosazeni zisku, ale s cilem uspokojeni
bytovych potieb jeho c¢lenli, vétSinou na neziskovém principu, je i tak povaZovano
z hlediska zakona o dani z piijmu za ziskovou organizaci a tudiz platce této dan€. Nemohlo
tteba vyuzit vyhod, které ZDP poskytoval do konce roku 2013 neziskovym subjektim,
napf. snizeni zakladu dané podle § 20 odst. 7 ZDP a nedanéni tirokt z bézného bankovniho

uctu. (Harakova, 2009)

Ovsem z principu zalozeni mu vznikaji i ur¢ité vyhody, které ho odlisuji od ,,standardnich*
poplatnikii. Zakon o dani z pfijmu stanovuje a urcuje nékteré jeho piijmy jako osvobozené
od této dan¢, timto se zabyva ve své praci Hardkova (2009), kterd je vyjmenovana, dle

zakona:

e piijmy zcenové regulovaného ndjemného z bytl, z gardzi a z Gthrad za plnéni
poskytovana s jejich uzivani podle § 19 odst. 1 pism. ¢) bodu 1 ZDP,
e piijmy z ndjemného z bytd a gardzi podle § 19 odst. 1 pism. ¢) bodu 2 ZDP.

Ovsem na druhou stranu zminuje dileZitou zasadu, a to, Ze ,, naklady vynalozené na prijmy
osvobozené od dané nelze pro danové ucely uznat“. Je na uvazeni kazdého, zda tyto

osvobozeni bytovym druzstviim poskytuji néjakou vyhodu.

Neplechova a Durec (2011) sepisuji nejcastéji se vyskytujici druhy vynost u BD:
e njjemné z bytl a gardZi hrazené ¢leny druZstva,
e nijemné z bytli a gardzi hrazené jinymi osobami,
e nijemné z nebytovych ¢i spole¢nych prostor,

e vynosy z prava umistit telekomunikacni ¢i reklamni zatfizeni na domé,
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e vynosy ze sankci za pozdni uhrady,
e vynosy z poplatki (zpracovani smlouvy o prevodu),

e uroky z bankovniho uctu.

Z vyctu, ktery je uveden vysSe je nutné podotknout, ze kromé prvnich dvou, které jsou

od dané¢ dle zakona osvobozeny, jsou vSechny ostatni zdanitelné.

Rozdil mezi organizaci fazenou mezi ziskové a mezi ty neziskové je v tom, ze bytové
druzstvo je povinno podat daiiovém ptiznani vzdy, i kdyz neni vycislena zadnéd dan.
Ovsem neziskové organizace tuto povinnost nemaji. Danové pfiznani se podava
do 1. dubna roku nasledujiciho, u vyuziti danového poradce, je podava on, v odsunutém

terminu na 1. ervenec.

Problematice dani u spoleCenstvi se vénuje publikace od Kocourka aj. (2011). Pficemz
uvadi, ze z jeho hlavni Cinnosti, kterd je mu ddna zakonem, mu zdanitelné piijmy
nevznikaji, protoze jednotlivé naklady a vynosy jsou pieti¢tovavany na vlastniky byti.
Pokud by dochazelo k ¢innostem, které této dani podléhaji, viz nize, bylo by spolecenstvi
pii vzniku danové povinnosti povinno podat daiiové pfiznani, a to ve stejném terminu jako
bytové druzstvo. Do konce roku 2013 bylo SVJ povazovano za poplatnika, ktery nebyl
zalozen nebo zfizen za uc¢elem podnikani. S G¢innosti od 1. 1. 2014 tomu tak neni. Neni
tedy povazovano za ,,vetejné prospésného poplatnika®. OvSem ani tak nepodléha zdanéni

jako béZni poplatnici.

§ 16 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., uvadi cinnosti, které jsou pifijmem spolecenstvi

vlastnikl jednotek:

e prispévek vlastnikl jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 NOZ,

e uroky zprodleni piijaté od vlastniki jednotek z didvodu prodleni s platbami
pfispévkil na spravu domu a pozemku podle § 1180 NOZ,

e uroky zprodleni piijaté od vlastniki jednotek z divodu prodleni s platbami
za plnéni spojena s uzivanim jednotky § 1181 NOZ,

e 1roky z vkladl na bankovnich uctech SVJ,

e pendle, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruseni
povinnosti ze smluv,

e pojistné plnéni z pojistnych smluv,

e piijmy plynouci z nakladani s majetkem SVJ.
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Stejné nafizeni také stanovuje, které piijmy nejsou piijmem SVJ. Netadi se mezi né piijmy

plynouci z naklddani se spole¢nymi ¢astmi, zejména:

e najemné z prondjmu spolecnych ¢asti domu,

e 1Uroky z prodleni placené z ditvodu prodleni najemct téchto spole¢nych ¢asti a

e piijmy od tfetich osob plynouci z provozovani technického zatizeni v domé pro
tyto osoby.

vvvvvv

Z bézného Gctu nejsou u SVJ piedmétem dané z piijmu, jiz neplati. Nove podle § 36 odst. 9
pism. b) ZDP plati, ze zvlastni sazbé dani ve vysi 19 % podléhaji trokové piijmy z Gctu
u spolecenstvi vlastnikti jednotek. Této specidlni dani podléhaji také uroky

z terminovanych vklada, které do roku 2013 vstupovaly do bézného zakladu dané SVI.
Z pohledu na véc mohou dle Kocourka aj. (2011) vzniknout dvé mozZnosti:

1) Vysledek hospodafeni nevznikne, tudiz nevznika ani zéklad dané z pfijmt a zde je
velmi dulezité, ze SVJ nemusi predkladat piiznani k dani z ptijmu podle § 38mb pism.
b), a ma dle § 38mc také stanovenou vyjimku z oznamovaci povinnosti, to znamena, ze
pokud SVIJ nevznikla ve zdanovacim obdobi dafiova povinnost k dani z ptijmu PO,
nejsou povinni sdélit tuto skutecnost spravci dané, coZ je zména oproti predchozi
pravni uprave, kdy muselo podat prohlaSeni, Ze nevznikly zdanitelné piijmy.

2) Vysledek hospodateni vznikne a taktéz i zéklad dané z ptijmi. Zde mélo spolecenstvi
diive velkou vyhodu, mohlo postupovat dle § 20 odst. 7, tj. mohlo zaklad dané snizit
az 0 30 %, maximalné vSak o 1 milion K¢, jako vefejné prospé$ni poplatnici. Nové
vSak tuto vyhodu nema a zéklad dané snizit nemiize. A postupuje dale jako vSechny

ostatni ziskové organizace.

4.2 Dan ze zavislé ¢innosti — odvody z odmén

Nejenom bytové druzstvo, ale 1 spoleCenstvi musi zabezpec€it svou ¢innost. Proto jsou
V téchto pravnickych osobdch statutarni organy. Za préaci v nich nalezi funkcionaitim
odmeéna. Déle také mohou tyty jednotky zaméstnavat osoby na zaklad€ pracovni smlouvy,
dohody o pracovni cinnosti nebo dohody o provedeni prace. Jako jakykoli jiny
zamestnavatel, jsou z tohoto pohledu platci dané z pfijmu ze zavislé Cinnosti, dle Kocourka

aj. (2011). Dale bude popsana odmeéna statutaru, nebot’ se jedna o nejcastéjsi pripad.
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Odménami za vykon funkce se zabyva mnoho publikaci, jednou znich je i kniha
Neplechové a Durce (2014), ti se zabyvaji piimo bytovym druzstvem a spoleCenstvim.
Nejdilezitéjsi je uvédomeéni si, ze z odmeén za Cinnost v organu pravnické osoby se vzdy
odvadi zalohova dan, ktera je v souc¢asné dob¢ ve vysi 15 %. Odvody z téchto odmén jsou
u spolecenstvi jednodussi, protoze zde je jedno, jestli je jeho ¢lenem nebo ne, ale zalezi
najeji vysi a zda se dotycny ucastni II. pilife dichodové reformy. Vzdy se odvadi
zdravotni pojisténi ve vysi 9 % u zaméstnavatele a 4,5 % u funkcionate. U odmén
do 2 500 K¢ se zalohova dan pak pocita jako odména x 1,09 x 0,15. Odmény nad 2 500 K¢
jiz podléhaji 1 socidlnimu pojisténi, u funkcionaie 6,5 % a u SV 25 %, zalohova dan se
pocitd: odména x 1,34 x 0,15. V pfipadé, Ze se ucastni jesté II. pilife, tak je sraZeno
diichodové spoteni ve vysi 5 % z odmény. Bytové druZstvo mé toto pon€kud sloZité;si,
vypoCet dan¢ se méni v zdvislosti na tom, zde je Clenem nebo neclenem druZstva.
V piipad¢, ze je, tak u odmén do 2 500 K¢ hrubého mési¢niho vydelku je odvedena pouze
zalohova dan. Pokud je vyssi jak 2 500 K¢, tak se postupuje obdobné jako u spolecenstvi
v zavislosti na II. pilifi ddchodového spoteni. Pokud neni funkcionai ¢lenem druzstva
(likvidator), tak se postupuje jiz od zacatku jako u spoleCenstvi, coz znamena, Ze

I od 2 500 K¢ je povinno odvadét zdravotni pojisténi.

4.3 Dan z pridané hodnoty

V § 94 zékona o DPH, je vyslovné uvedeno, kdo se stava platcem: ,, platcem dané se miize
stdt pouze osoba povinnd k dani“ a v § 5 najdeme, ze: ,, 0soba povinna k dani je fyzicka

nebo pravnicka osoba, ktera samostatné uskutecnuje ekonomické cinnosti“.

Dle vySe uvedeného se da soudit, Ze bytové druzZstvo, které poskytuje pouze plnéni
souvisejici s uspokojenim bytovych potieb jeho ¢lent, jeZz jsou fyzickymi osobami, se
nemize stat osobou povinnou k dani a tedy ani platcem. Pokud by ovSem poskytovalo
plnéni v ramci ekonomické cinnosti — tedy napt. fyzickym osobam necélentim, popf.
pravnickym osobam, at’ uz ¢lenim nebo necleniim, a tato ¢innost by nebyla osvobozena
od dan¢ bez naroku na odpocet, vzesla by povinnost se k této dani registrovat, podle
Harakové (2009). Neplechovd a Durec (2011) jesté uvadéji, ze by se stalo osobou
povinnou k dani, také v pfipadé, ze by uctovalo rizné administrativni poplatky
(za zpracovani smluv o prevodu c¢lenského podilu, za povoleni stavebnich uprav) a také
kdyby uskutectiovalo dodavku tepla a teplé vody z vlastnich zdroji jak ¢lenim, tak

ne¢lenum.
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Co se tyka spole¢enstvi, tak zde jsou v rozporu néktefi odbornici. Nazor MF CR, ktery byl
uvetejnén dne 27. 7. 2010 uvedl, ze ze zakona (v té dobé — zakon o vlastnictvi bytu, ale dle
odbornikli se ndzor d4 vztdhnout i na NOZ), kterym byl vznik SV konstituovan, neni
ucelem ani zamérem, aby pii spraveé spolecného majetku vystupovalo SV viici jednotlivym
vlastnikiim jednotek jako jejich obchodni partner. Z toho vyvozuji, Ze ¢innost, kterou SV
vykonava pro své Cleny, neni pfedmétem této dané. Autofi Neplechova a Durec (2014)
uvadéji, ze se SV muze realné stat platcem DPH, snad v pfipad¢ provozu vlastni kotelny,
a to pouze ve vztahu Kk jinym osobam, nez jsou osoby vlastniki. Oproti tomu mame nazor
od odbornych autortt — Drabova, M., Holubova, O., Tomi¢ek, M. Zakon o dani z ptidané

hodnoty - komentaf, ktery je S nazorem MF v rozporu.

Ob¢ pravnické osoby se stanou platcem této dané, pokud piekroci obrat 1 mil. K¢
zanejvySe 12 po sobé jdoucich kalendainich mésici. Od roku 2015 je obrat stanoven
na 750 tis. K¢. Je zde moznost stat se platcem dobrovolné, ale pro to neni mozné najit

vyhody. (Kocourek aj., 2011)

4.4 Dan z nemovitosti

Poplatnikem a platcem dané z nemovitych véci je vlastnik pozemku, stavby, bytu nebo
samostatného nebytového prostoru. Dan tedy plati ten, kdo nemovitost vlastni k 1. lednu,
ke zmé&nam vzniklym v prib&hu roku se nepiihlizi. (Zakon o dani z nemovitych véci) Zde
je jedna odlisnost, kterou ve svém clanku podtrhuje Ing. Dérgel. V pfipadé dané
Z nemovitosti se dafové pfiznani podava jen jednou, pii vzniku této danové povinnosti
tzn., Ze jestlize nedoslo v predeslém zdanovacim obdobi ke zménam, které by ovliviiovaly
vysi této dané€, nemusi poplatnik poddvat nové danové pifiznéni, ale financni Ufad dan

vymeéii a upozorni ho slozenkou na jeji zaplaceni.

Vzhledem k tomu, ze druzstvo je vyhradnim vlastnikem domu a souvisejicich pozemka,
neni zde jind moznost, nez ta, ze postupuje shodné jako ostatni dafiové subjekty, na tom se
shoduji Cihlafova (2008) a Neplechova a Durec (2014). Dan musi zaplatit a finan¢ni
prosttedky ziska z ndjemného, vybiraného od ¢lent druzstva. BD mé& moznost uplatnit

danové osvobozeni tykajici se zmény systému vytapeni a snizeni tepelné narocnosti stavby.

Na zéklad¢ vyse uvedeného je poplatnikem a platcem dan¢ z nemovitosti vlastnik budovy
¢i pozemku. Jak podotykd Neplechovd a Durec (2011), tak u spolecenstvi vlastnikii

dochazi ke spoluvlastnictvi svateb a pozemku, z tohoto pohledu na véc se spolecenstvi
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nemiize stat platcem této dané, ale platci jsou pfimo vlastnici bytl, ktefi jsou povinni si
podat danové pfiznani k dani z nemovitosti samostatné. Zakon o dani z nemovitych véci
v § 9 uvadi néktera osvobozeni pro majitele byti. Odehnalova (2009) vysvétluje, ze pokud
existuje moznost, ze spoleCenstvi mize nabyt dlouhodoby majetek, napi. si pro ucely
spravy domu muze napt. pofidit budovu, tak musi vzit v potaz i dain z nemovitosti. Pii

podani dafiového ptiznani by postupovalo stejné jako ostatni daniové subjekty.

4.5 Dai z nabyti nemovitych véci

Zakon o dani z nabyti nemovitych véci nahradil zdkon o dani z pfevodu nemovitosti,
sucinnosti od 1. 1. 2014. Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci miize byt jak
pfevodce, tak 1 nabyvatel. OvSem Ccastéji je to prevodce. Jeji sazba se s pfichodem nové
pravni Upravy neméni, zistdva 4 %. Kazdy poplatnik m&d moznost si vybrat, zda
podkladem pro stanoveni zakladu dané bude zjisténa cena podle znaleckého posudku nebo

smérna hodnota.

§ 8 zakona ¢. 340/2013 Sb., uvadi, Zze od dané z nabyti nemovitych véci je osvobozeno
nabyti vlastnického prava k jednotce, kterd zahrnuje druzstevni byt nebo druZstevni
nebytovy prostor, ktery je garazi, sklepem nebo komorou, a nezahrnuje jiny nebytovy
prostor, je-li nabyvatelem FO, ktera je najemcem tohoto druzstevniho bytu nebo
druzZstevniho nebytového prostoru. Z toho vyplyva, ze prevody téchto bytovych jednotek
jsou od této dan€ osvobozeny. OvSem pokud dochdzi k pfevodu i spoluvlastnického podilu

na pozemku, tak ten osvobozen neni.

4.6 Silni¢ni dan

Jak uvadim ve své bakalafské praci (2012), tak pfedmétem silni¢ni dané u osob, které
nebyly zalozeny za ucelem podnikani, jsou vozidla pouzivana k ¢innostem, jejichZ
vytézkem jsou piijmy podléhajici dani z ptijmu. Pouziti silni¢niho vozidla pro plnéni
hlavniho pfedmétu Cinnosti nevede ani k registraci K silni¢ni dani u SVJ. U bytového
druzstva se musi postupovat trochu jinak, v pfipadé, ze ma bytové druzstvo v majetku
vozidlo nebo kdyZz zaméstnanec vyuzije vlastni auto ke sluzebnim ucelim, pak je stejné

jako jiny subjekt poplatnikem této dan€.
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II. PRAKTICKA CAST
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5 ANALYZA BYTOVEHO DRUZSTVA XY

V nasledujici ¢asti prace je analyzovano Bytové druzstvo XY, které je typickym piikladem
bytového druzstva v Ceské republice. Nazorné na ném budou popsany veskeré teoretické
informace z predchozich kapitol a bude zhodnocena jeho soucasna situace a nastinén
problém, ktery bude feSen v projektové casti prace. Vzhledem k pozadavku ptedstavenstva
nemohou byt pouzity udaje, které by jej identifikovaly. VeSkeré pouzité¢ informace jsou
ziskany zinternich materidld druzstva XY — ze stanov, zapist ze schizi, Ucetnictvi
a ucetnich vykazt pro rok 2013. Zde je potieba si uvédomit, ze do 1. 1. 2014 se bytového
druzstva tykala prozatimni pravni Gprava a v jejim souladu je psana i dalsi ¢ast kapitoly.
Tudiz tato ¢ast prace se bude jest¢ odvijet od zakladniho pravniho ptedpisu platného

do 31. 12. 2013, a to zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.

5.1 Diivod vzniku Bytového druzstva XY

Rozsah nemovitého majetku v mésté Bieclavi byl nadmérny a jeho sprava a Udrzba nad
moznosti rozpo¢tu. Bézné finanéni zdroje zdaleka nemohly pokryt potiebu ani na jejich
prostou regeneraci, natoz tak potfebnou rekonstrukci. Proto se mésto Bieclav v roce 2007
rozhodlo uskutecnit odprodej nékterych bytovych domi. Byly vypracovany zasady pro
nakladani s nemovitym majetkem a nasledné jest€ byla zpracovana podrobnd metodika,

na zaklade niz byly domy rozdéleny do tii skupin:

e skupina A — domy, které rozhodné nemohou zustat v majetku meésta,
e skupina B — domy, jez je vhodng&jsi prodat,

e skupina C — domy, co by mohly ziistat méstu.

Posuzované Bytové druzstvo XY vzniklo spojenim tff vchodi po 17 bytech, naceZ v§echny

byly v ramci skupiny A.
Pro hladky pritbéh byla pravidla pro odkup shrnuta do nasledujicich bodi:

e bytové domy budou prednostné nabidnuty stavajicim najemnikim — skupina A
méla stanovenou lhiitu pro podani zadosti o odkup domu 30. 4. 2008, coz tyto tfi
vchody splnily (v pfipadé, ze by tato lhuta uplynula, bez podéani Zzadosti
od najemniku, byly by nabidnuty tfeti strang),

e bytové domy budou prodévané jako celek,
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o sdruzenim najemnikti nebo druzstvu (pravnickym osobam) — tuto volbu
vyuzily, protoze vSech 100 % najemnikil nedosdhlo na moznost odkupu
byt do OV a vzniklo tak Bytové druzstvo XY,

o do spoluvlastnictvi stavajicim najemnikim,

o nebo 100 % jednotlivym najemnikim,

e prodej bytovych domil bude realizovéan prostfednictvim realitnich kancelaii,
e dostatecna informovanost najemnikt — mistni tisk, osobni dopisy, mésicnik

Radnice, internetové stranky, povéfené realitni kancelare.

5.2 Zakladni informace

U Bytové druzstva XY slozeného ze tii vchodi s celkovym poctem byt 51 dne 5. 1. 2009

probéhla ustavujici schiize, kde doslo ke schvaleni nasledujiciho:

a) nazev,

b) sidlo,

c) zakladni kapital,

d) zakladni ¢lensky vklad,
e) stanovy,

f) volba piedsedy.

Z této schlize byl potizen zapis, ktery byl notaisky ovétren a na zakladé n¢ho dne 2. 2. 2009
bylo BD zapsano do obchodniho rejstiiku vedeného u Krajského soudu v Brné v oddilu Dr.
Ke dni zapisu, tedy ke 2. 2. 2009 je pak datovan i1 vznik tohoto druzstva. Vyse jednotlivych
¢lenskych vkladl je 2 500 K¢&. Byla ponechéna zdkonem stanovena minimalni hranice pro

zapisovany zakladni kapital 50 000 K¢&.

DruZstvo vzniklo za G¢elem vytvoieni PO zajistujici koupi domu a souvisejicich pozemkii.
Predmétem jeho ¢innosti je zabezpeceni bytovych potieb svych ¢lentl, zejména prondjem
bytli a nebytovych prostor a poskytovani zékladnich sluzeb zajiStujicich fadny provoz
nemovitosti a uzivani byt a nebytovych prostor, jakoz i hospodafeni se spolecnym

majetkem druzstva.

Orgény popisovan¢ho druzstva jsou clenskd schiize, pfedstavenstvo a kontrolni komise.
Navenek jménem piedstavenstva jedna piedsedkyné nebo jeden z mistoptedsedu. Pokud je
ovSem piedepsand pisemna forma pravniho ukonu, podepisuji ji vzdy dva clenové

predstavenstva.
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Jsou Vv nich vSechny zdkonem ptedepsané nalezitosti. Je nutné podotknout, ze 1. 1. 2014
doslo ke zmén¢ nékterych véci a bude potieba stanovy piepracovat a prizplisobit nové

pravni Gprave.

Za hospodafeni druzstva odpovidd pln¢ statutdrni organ. Druzstvo je povinno vést
ucetnictvi a sestavovat fadnou ucetni zavérku. Bytové druzstvo zvolilo ke zpracovani
ucetnictvi specializovanou firmu, z divodu neznalosti ptedpisii a zab&hlych postupt. Tuto

moznost miize vyuzit na zakladé § 5 zakona o ucetnictvi.

5.3 Ugetni aspekty Bytového druZstva XY

Kazdé bytové druzstvo vede podvojné ucetnictvi na podkladé uctové osnovy a postupti
uctovani pro podnikatele v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpisii. Nasledné¢ pak postupuje podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou
se provadéji nekterd ustanoveni zdkona o ucetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou
podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného tietnictvi a dodrzuje Ceské tietni standardy
pro podnikatele. Bytové druzstvo XY nevyuzilo moznosti vést uCetnictvi

ve zjednoduseném rozsahu.

5.3.1 Zrizovaci vydaje

Pied samotnym vznikem Bytového druzstva XY mu nepochybné vznikly néjaké vydaje,
souvisejici se zaloZenim této pravnické osoby. Celkové se jednalo o ¢astku 46 600 K¢,
ktera byla uhrazena hotové z piijatych vkladi vSech clenti druzstva. Rozpis nakladid

souvisejicich se zfizovacimi vydaji je nasledujici:

e ptiprava podkladi ustavujici schiize BD 6 500 K¢
e 7ajiSténi ustavujici schiize BD, odména notéfi 17 300 K¢
e zpracovani navrhu na zapis spolecnosti do OR 10 000 K¢
e kolek (OR) 5000 K¢
e administrativa a ostatni hotovostni vydaje 7 800 K¢

celkem 46 600 K¢

Hranice pro zatazeni do DM a nasledné odepisovani nebyla splnéna, dle stanovenych
vnitinich smérnic a proto byly zictovany s nakladovym uctem. Bytové druZstvo tyty

vydaje uhradilo v hotovosti a zbytek finan¢nich prostiedki byl uloZen na ucet, ktery byl
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zalozen az po vzniku bytového druzstva, protoze zalozeni bézného uctu pted vznikem PO
je komplikované. Celkova castka vkladd tvoifi 127 500 K&, po odecteni nékladii

na ziizovaci vydaje bylo na ucet uloZzeno 80 900 K¢.

Tab. 1: Uctovani ziizovacich vydajii, zdroj: iicetnictvi Bytového druzstva XY

Ucetni pFipad Castka v K¢& MD DAL
FP — Vydaje souvisejici se zalozenim BD 46 600 381 321
VPD — Uhrada vydajii hotové 46 600 321 211
VUD — Vydaje nedosahly hranici pro zafazeni 46 600 548 381

5.3.2 Vznik druzstva

I u této PO to neni jinak a vznik je datovan ke dni zépisu do OR. Nésledné byl zalozen BU
pro pravnické osoby, kam byly po splaceni vlozeny zbyvajici ¢lenské vklady ve vysi
80900 K¢. Celkova castka upsanych vkladi ¢ini 127 500 K¢, vdomé se nachazi
51 druzstevnika s ¢lenskym vkladem na jednoho 2 500 K¢&. Z ¢astky 127 500 K& bylo
uhrazeno 46 600 K¢ pied zapsanim do OR. Zakladni kapital je dle zadkona ve vysi
50 000 K¢, dalsi vklady spolecné s nedélitelnym fondem ¢ini 77 500 K¢&. Nedélitelny fond
byl zfizen ve vysi 10 % zapisovaného ZK, tedy 5 000 K¢ a bude dopliiovan o 10 % cistého
ro¢niho zisku az do doby nez bude tvofit polovinu zapisovaného kapitalu. Dale druzstvo

tvofi fond dlouhodobych zaloh na opravy, udrzbu, spravu a investice.

Tab. 2: Uctovdni vzniku Bytového druzstva XY, zdroj: ticetnictvi Bytového druzstva XY

Uketni piipad Castka v K¢ MD DAL
VUD — Pohledavka za upsany ZK 127 500
e zakladni kapital 50 000 353 411
e dalsi vklady nad ramec ZK 72 500 413
e ned¢litelny fond 5000 422
VBU - Uhrada vkladu na BU 80 900 221 353
PPD — Uhrada vkladu do pokladny 46 600 211 353

K navySeni kapitalu v nésledujicich letech nedoSlo a v budoucnu ani nedojde, protoze
z praktickych diivodi to neni potieba. Do obchodniho rejstiiku se zapisuje pouze ¢ast ZK —
minimalni hranice 50 000 K¢ stanovena zdkonem a dal$i ptipadné vklady, tak zapisu

nepodléhaji.
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Ke dni vzniku ma i toto bytové druzstvo povinnost sestavit zahajovaci rozvahu, tedy
ke 2.2.2009. Jeji zakladni polozkou je vlastni kapital, ktery se vté¢ dobé¢ skladal
ze zapisovaného 50 000 K¢ a nezapisovaného 72 500 K¢. Dalsi povinnou polozkou
ze zakona je nedélitelny fond ve vysi 10 % ze zapisovaného ZK. Na strané aktiv pak
nalezneme zfizovaci vydaje, které souviseji se zalozenim BD. Vnitinim pfedpisem byla
stanovena hranice 60 000 K¢, ktera nebyla splnéna, tak byly uc¢tovany formou nakladt

pristich obdobi. Zahajovaci rozvaha je uvedena nize.

Zahajovaci rozvaha BD k 2. 2. 2009 v tis. K¢

Aktiva Pasiva
Pohleddvky za upsany ZK 81| Zapisovany ZK 50
Naéklady pfistich obdobi 47| Nedélitelny fond 5

Dalii élenké vklady 73
Celkem 128| Celkem 128

Obr. 1: Zahajovaci rozvaha BD ke 2. 2. 2009, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

5.3.3 Porizeni bytového domu

Bytovy diim a pozemek je pofizovan od mésta Bieclav, a to za kupni cenu 17 366 586 K¢.
Kupni smlouvu podepisovala ptredsedkyné a mistopfedseda piedstavenstva u realitni
kancelare Slavia, spol. s r. 0., se sidlem v Bfeclavi dne 8. 4. 2009. Bylo potteba uhradit

I naklady souvisejici s koupi, prvni dva vstupuji do potizovaci ceny:

e dai z pfevodu nemovitosti 520 998 K¢
¢ ndklady na zpracovani geodetického planu 13 428 K¢
e poplatek za ovéteni podpisu 60 K¢
e poplatek za provedeni vkladu do KN 500 K¢

Kupni cena budovy a pozemku byla rozdélena na jednotlivé byty podle metrti ¢tverecnich.
Vsichni obyvatelé bytového domu se chtéli a z finan¢nich divodd se i mohli stat
druzstevniky. Tudiz zadny z byt nebyl odkoupen celym bytovym druzstvem a nasledné
pronajiman. V piipadé, ze by tomu tak bylo, byl by k podilu na pozemku a domu také

pficten podil na pronajimany byt.
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Nasledné, po uthradé vSech zavazki k méstu Bieclav, doslo dne 18. 8. 2009, k podani
navrhu na zapis do katastru nemovitosti ze strany prodavajiciho. Na zaklad¢ toho dne
15. 9. 2009 bylo rozhodnuto o povoleni vkladu a nasledné 20. 10. 2009 byl dim fyzicky
pievzat do druzstevniho vlastnictvi, diky tomu obdrzeli vSichni ¢lenové druzstva ndjemni
smlouvu. Kupni cena byla hrazena ¢aste¢n¢ z finanénich prostfedkd od druzstevnikt, ktefi
meli vlastni zdroje a Casteén€¢ ztvéru od spoleCnosti Wiistenrot, ktery je splacen

Z najemného.

Celkova hodnota bytového domu 17 444 012 K¢ a pozemku 457 000 K¢ byla na jednotlivé
byty rozdslena podle m? takovou &astkou se podilely na financovani kupni ceny
nemovitosti. Celkova podlahova plocha viech jednotek v dome je 3 113,7 m% Je zde

celkem 51 bytd se ¢tyfmi riznymi podlahovymi plochami:

e 3bytys83,3m?
e 15bytise 73 mz,
e 18 bytlise 61,6 m%,
o 15 byti se 44 m%

Nasledujici tabulka bude uvadét podil na cené potizeni nemovitosti ke kazdému typu bytu.
A podil na prilehlém pozemku, ktery je stanoven spoluvlastnickym podilem,

odpovidajicimu velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Cena na 1 m? se stanovi podilem ceny pofizeni za bytovy dim a celkovou podlahovou
plochou, tudiz se jedna o Castku 5 602,35 K¢&. Tato castka pro nas bude dulezita pii
prevodu bytii do osobniho vlastnictvi. Kazdy, kdo projevi o tento pfevod zajem, musi mit

tuto hodnotu své jednotky splacenou.

Tab. 3: Stanoveni podilii jednotlivych bytii na nemovitostech, zdroj: viastni zpracovani

Podlahové Hodnota Podil na Hodnota podilu | Celkova ¢astka podilu
plochy vm? | bytuv K¢ | pozemku | na pozemku v K¢ na nemovitosti
83,3 466 676 833/31137 12 226 478 902
73 408 872 730/31137 10714 419 586
61,6 345105 616/31137 9041 354 146
44 246 503 440/31137 6 458 252 961

Nize uvedena tabulka uvadi uctovani pofizeni domu a pozemki. V tabulce je uvedena

celkova cena bytového domu a pozemku, kterd v sobé zahrnuje jak kupni cenu, tak vedlejsi
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pofizovaci naklady, dale je zde uvedeno, jakou ¢astkou se na splaceni kupni ceny podili

druzstevnici a o jakou bylo zazddano u Gvérové spolecnosti.

Tab. 4: Uctovani koupé nemovitosti, zdroj: uicetnictvi Bytového druzstva XY

Uketni pripad Castkav | \ip | DAL
K¢
KS — Kupni cena bytové domu 16 923 014 | 042100 379
KS — Kupni cena pozemku 443 572 042200 379
FP — Vedlejsi naklady spojené s potizenim domu 520998 042100 379
FP — Vedlejsi naklady spojené s pozemkem 13 428 042200 379
VUD - Zafazeni budovy v cené potizeni 17 444 012 021 042100
VUD — Zatazeni pozemku v cené pofizeni 457 000 031 042200
VBU — Splatka zavazku k méstu z Givéru 17901 012 379 221
VUU - Ziskani uvéru od spoleénosti Wiistenrot 8 150 000 221 461
VBU - Ziskané vklady od druzstevnikt do ,,FO* 9751012 221 413
VBU/VUU - Splatka uvéru z najemného za rok 502 000 461 221

Nize je uvedena rozvaha Bytového druzstva XY po pievodu budovy a pozemku od mésta

Bfeclav a zhodnoceni vyse uvedeného uctovani.

Rozvaha bytového druistva po pFevedeni budovy v tis. K¢

Aktiva Pasiva
Diouhodoby majetek 17 901 | Flastni kapital 9879
Budova 17 444 | Zapisovany ZK 50
Pozemek 457 | Nedélitelny fond 5
Dal3i ¢lenské vklady 9 824
Obézny majetek 128 Cizi zdroje 8 150
BéZny udet 81| Dlouhodobé bankovni tvéry 8 150
Niéklady piistich obdobi 47
Celkem 18 029| Celkem 18 029

Obr. 2: Rozvaha po prevodu budovy, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

5.3.4 Najemné a sluzby spojené s uzivani bytu

Druzstvo bylo povinno po provedeni vkladu vlastnického prava uzaviit s kazdym
zakladajicim ¢lenem ndjemni smlouvu o uzivani druZstevniho bytu a pfisluSenstvi nebo

nebytového prostoru, ktery dosud uzival, a to do 60 dnli ode dne provedeni vkladu.
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V ptipad¢ vzniku ¢lenstvi pozdéji, je smlouva uzaviena taktéz a lhlita bézi ode dne vzniku

nového Clenstvi.

Je samoziejmé, ze k chodu kazdé pravnické osoby, nevyjimaje bytového druzstva, jsou
potfeba penézni prostiedky. Obyvatelim kon¢i jejich najemni idyla a je zapotiebi
zabezpecit provoz domu samostatné. V prvni fadé musi zajistit kompletni spravu objektu
a také maji povinnosti, které vyplyvaji ptimo z obchodniho zdkoniku: zastupovani druzstva
navenek a zabezpeCeni vnitinich zalezitosti. Penézni prostiedky jsou ziskany

prostiednictvim najemného. U Bytového druzstva XY je z tohoto najemného financovano:

e fond dlouhodobych zaloh na opravy, udrzbu, spravu a investice,

e odmény predstavenstva,

e sprava nemovitosti,

e pojiSténi nemovitosti,

e splatka druzstevniho uvéru.
V ramci dlouhodobych zaloh, které jsou tvofeny pravidelnymi i mimofadnymi ptispévky
z ngjemného, nalezneme financni prostfedky k thradé dané znemovitosti, provoznich
nakladl, jako jsou revize plynovych a elektrickych zafizeni a také na financovani
investi¢nich vydajii (rekonstrukce spoleénych prostor bytového domu). Castka
je stanovena na m? — 17 K&, takze jeji celkova vyse na byt se odviji od podlahové plochy
jednotlivych bytt. Na m? je také ur€ena vySe splatky Gvéru, ktera Cinni na 1 m? 37 K&.
Odmeény pro piedstavenstvo, sprava nemovitosti a pojisténi jsou uréeny pfimo na jednotku,

ato ve vysi 45 K¢, 119 K¢ a 30 K¢.

Na druhé¢ stran¢ zde jsou finan¢ni prostiedky, které podléhaji ro€nimu vyacétovani a jsou

ziskany ze zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytu. Jedna se o financovani:

e tepla a teplé uzitkové vody,

e vodného/sto¢ného,

e spole¢né elekttiny,

e drobnych oprav,

e vytahu — V piipadé byta ve vyssich patrech.

Zalohy jsou rozpocitany na jednotlivé byty podle jejich velikosti (teplo, tepld voda, vodné

cey

a stocn€), podle poctu osob vnich zijicich (spole¢nad elektiina, vytah) nebo piimo
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na jednotku (drobné¢ opravy). Na jejich vysi se dohodli druzstevnici a druzstvo

na ustavujici schizi.

V nasledujici tabulce je uvedeno ukézkové uctovani ndjemného a zaloh na sluzby a jejich
nasledné vyGdtovani u bytu se dvéma osobami a celkovou plochou 66,7 m? a nasledné

ro¢ni vyucétovani téchto zaloh

Tab. 5: Uctovdni ndjemného, zdloh na sluzby a RV, zdroj: ticetnictvi Bytového druzstva XY

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
VUD - Piedpis ndgjemného 3698
e Dlouhodobé¢ zalohy (,,FO*) 1140 311 475
e Ostatni (odmény, sprava, pojistka) 194 475
e Druzstevni Gveér 2 364 378
VUD - Ptedpis zalohy na sluzby 2700
 Teplo 1670 324
e TUV 586 324
e Vodné/stocné 244 311 324
e Spolecna elektiina 30 324
° V}'/tah 120 324
e Drobné opravy spole¢nych prostor 50 324
VBU — Uhrada mési¢nich plateb 6 398 221 311
VBU — Sprava nemovitosti — zaplacena BD 7 300 518 221
FP — sluzby (vodné/sto¢né) 72 258 315 321
VUD - Vytiétovani zéloh 80 000 324 315
VBU — Zaplaceni FP 72 258 321 221
VUD — Roéni vyaétovani — pieplatek 2215 324 311
VBU — Vréceni pieplatku druzstevnikovi 2215 311 221

V ptipadé, Ze by bytové druZstvo pronajimalo jeden byt v jeho vlastnictvi, ndjemnik by
neplatil ndjemné, jak je uvedeno vyse, ale smluvni ndjemné, které je vzdy vyssi. Diivodem
je, ze jeho soucasti jsou jesté naklady souvisejici s uvérem. Samoziejmé plati také zalohy

na sluzby, které jsou vypocitdny obdobnym zplisobem.

O predpisech najemného se UCtuju prostiednictvim mésicnich zaloh v pribéhu roku.

V ramci tohoto piedpisu je stanovena dlouhodoba zéloha, ktera je nazyvana ,,Fond Oprav*
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a ostatni, vSe je uctovano ptes ucet 475 z diivodu Cerpani dlouhodobych zaloh v prib&hu
roku. V ptipadé, ze by bylo G¢tovano piimo do vynosu, je mozné, ze by i kdyz ne zcela
logicky vznikl mezi njjemnym (vynosy) a opravami (naklady) zisk, ktery by musel byt
zdanén, V piipadé uctovani formou dlouhodobych zéaloh dojde k uctovani ve vynosech az
pfi jejich Cerpani tudiz vysledny VH bude nulovy, viz niZze uvedeny vykaz zisku a ztrat

souvisejici s témito naklady.

Vikaz zisku a ztrdt v tis. KE spojeny s ndklady BD

Niklady Vynosy
518 - pojidténi nemovitosti 21| 649 - Eerpani "fondu oprav" 136
518 - sprava nemovitosti 88
523 - odmény za funkci ve vyboru 25
524 - zdravotni pojisténi placené zaméstnas 2
Celkem 136| Celkem 136

Obr. 3: Vkaz zisku a ztrat v tis. K¢, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

5.3.5 Opravy a udrZovani domu a jejich financovani

Ani jeden ze tii vchodl pfi prodeji nebyl v dobrém stavu a i pies vysokou cenu
nenalezneme ve smlouvé informaci o zpétné ziskatelné Castce na opravy domu. Je tedy

potieba ziskat finan¢ni prostiedky z vlastnich zdroji poptipad¢ od finan¢nich instituci.

V roce 2009 bylo Mésto Breclav UspéSné s zaddosti v ramci Integrovaného operacniho
programu a byla zde moznost Cerpat z fondi Evropské unie na opravy stiech a vytaht,
zatepleni popt. vyménu oken. Tuto moznost Bytové druzstvo XY projednalo na schiizi
v ¢ervnu 2009 a rozhodlo se ji nevyuzit, z divodu spojenych nevyhod — navyseni fondu

oprav, zaplaceni 20 000 K¢ za projekt, nejistota, zda viibec dotaci ziskaji.

A tak prozatim na této budové nebyly provedené zadné rozsahlé opravy, které by bylo tolik

potieba. Do dnesni doby BD odsouhlasilo ¢erpani fondu dlouhodobych zaloh na:

e vymeénu vchodovych dveti, zvonkt a schranek,

e opravu regulace topné soustavy — instalovani topnych cidel.
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Tab. 6: Uctovani opravy dveri, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Utetni piipad Castla v MD DAL
K¢
FP— Oprava} vchodovych dvefi, zvonkt 450 000 511 321
a schranek
VBU — Uhrada dodavateli 450 000 321 221
VUD — Zuétovani nékladi z dlouhodobych zaloh 450 000 475 649

5.3.6 Naklady, Vynosy a vysledek hospodareni
Odpisy

Ve vlastnictvi méa bytové druzstvo pouze bytovy dim a pozemek, ktery byl zakoupen
spole¢né s bytovym domem. Pozemek je fazen do dlouhodobého majetku neodpisovaného,
protoze jeho hodnota béhem let neklesd. Na zdklad¢ vyhlasky €. 500/2002 nemusi byt
bytovy dim odpisovan, protoze nemovitost neni pouzivana k podnikani. BD téchto odpisi
nevyuziva. V piipadé, Ze by se rozhodlo o odpisech Gc¢tovat dobrovolné, postupovalo by
se standardnim zplsobem v ndkladech na U¢tu 551 — Odpisy dlouhodobého hmotného

majetku a na stran¢ DAL na uctu 082 — Opravky ke stavbam.
Mzdové naklady

V bytovém druZstvu neni jiny mzdovy ndklad nez odmény, které jsou vyplaceny
predstavenstvu. Neni zde nikdo zaméstnan v rdmci pracovné pravniho vztahu. Odmeéna
je vyplacena piedsedkyni a dvéma mistopfedsedim. Za rok 2013 byla schvalena pro
predsedkyni ve vysi 900 K¢ za mésic a pro kazdého z mistopredsedii ve vysi 600 K¢.

Odména je do ¢astky 2 500 K¢ a funkcionafi nejsou Cleny II. pilite diichodového spofent,
I pfes to BD je povinno z ni odvést zdravotni pojisténi na zadost ZP v Bfeclavi, oviem

socialni pojisténi v tivahu brat nemusi. Z odmén je vZdy placena zalohova dan.
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Tab. 7: Vypocet cisté mzdy za mésic v roce 2013, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Polo¥ka za mésic Predsedkyné Mistopredsedové
(odména v K¢) (odména v K¢)

Zakladni mzda 900 600
Superhruba mzda (ZM x 1,09) 981 654

Dan 150 105
Zdravotni pojisténi 41 27
Socialni pojisténi 0 0

Cista mzda 709 468

Hruba mzda vSech funkcionait za rok 2013 byla 25 200 K¢, z toho se odvedla zaloha
nadan finanénimu ufadu ve vysi 4 320 K¢&. Zdravotni pojisténi, které je placeno
zaméstnancem (4,5 %) ¢inilo 1 140 K¢ a zaméstnavatelem (9 %) 2 268 K¢&. Mzdové

naklady bytového druzstva, jako zaméstnavatele ¢inily 27 468 K¢ za rok 2013.

Uctovani je pifedstaveno v niZze uvedené tabulce, jednd se o hromadné zaltctovani

jednorazovou ¢astkou.

Tab. 8: Uctovani odmén v roce 2013, zdroj: uicetnictvi Bytového druzstva XY

Uketni piipad Castka v K& MD DAL
VUD - Odména ¢lena statutarniho organu 25200 523 366
VUD — ZP hrazené z nakladd druZstva 2 268 524 336
VUD — Zdravotni poji§téni z odmény &lena 1140 366 336
VUD — Zalohova daii z odmény 4320 366 342
VBU — Uhrada ZP 3 406 336 221
VBU — Uhrada zalohové dang 4320 342 221
VBU — Vyplaceni odmény 19 740 336 221

Vysledek hospodareni

Stanovy uréuji postup BD v piipadé ztraty a postup, kdyZ je dosazeno zisku. Dle stanov je
ztrata prevedena do nasledujicich let nebo je uhrazena z nedé€litelného fondu. Pak také
stanovy Bytového druzstva XY uvadéji, ze Cisty zisk mlze byt pouzit K uhradé ztraty,
pfidélu do nedélitelného fondu a v piipadé, Ze je to jiz splnéno, tak ik placeni

predstavenstva, vyrovnavani splacené uhrazovaci povinnosti a pifidélu do jinych
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zajiStovacich fondi. Za dobu existence BD vzdy vznikla ztrata, z divodu urokl
na avérovém Uctu a poplatkli na bankovnim uctu. Bytové druzstvo neméd zadné jiné
vynosy, nez financni prostiedky ziskané od druzstevnikli a Groky z bézného uctu. V roce
2013 to byla ucetni ztrata ve vysi 6 358 K¢ a byla pifevedena na ucet 429 — Neuhrazena

ztrata minulych let.

5.4 Dariova problematika Bytového druzstva XY

U této konkrétni PO je jasné viditelny neziskovy charakter. Neni moc dani, které by
se bytového druzstva tykaly. Jednozna¢né je brana V potaz dant z nemovitosti, dale pak

odvody z odmén a samoziejmé dan z piijmu pravnickych osob.

5.4.1 Dan z prijmi pravnickych osob

Bytové druzstvo musi na rozdil od spolecenstvi vlastnikli podat dafiové ptiznani k dani
Z ptijmu pravnickych osob vzdy, i kdyz je vypocitana dan nulova. Tento danovy subjekt,
kromé tirokli na bézném uctu, nema zadné vynosy, které by daly za vznik zisku. Vzhledem
k tomu, Ze naklady vyznamné pievysuji vynosy BD, je logické, Ze prozatim bylo toto BD
vzdy ve ztraté. A logicky tak ani po transformaci VH na danovy zéklad a nasledném
vypoctu 19 % dané nevznikla bytovému druZzstvu povinnost této dané. Do budoucna
planuji, vzhledem ke strategickému umisténi na sidlisti v Bfeclavi, pronajmout bo¢ni ¢ast
budovy pro reklamu, ovSem pravdépodobné to jiz uskutecni nové vzniklé spolecenstvi
vlastniki. Zde v zavislosti na cené by mohlo dojit jiz ke kladnému vysledku hospodaieni
a dan by tak byla vycislena, protoze tyto piijmy nepodl¢haji zddnému osvobozeni, jako

tomu je u lidovych druzstev.

5.4.2 Zalohova dan z odmén

Odvody z odmén jsou u bytovych druzstev na dennim potadku. A ani v ramci tohoto
druzstva nikdo neni ochoten nést odpovédnost a pracovat zadarmo. Z odmén se odvadi
zalohova dan 15 %. Celkova hruba odmeéna za rok 2013 byla 25 200 K¢, takze zalohova
daii celkem cinila 4 320 K¢&. I pfes néstin vypoctu odmén v teoretické Casti je to zde
odli$né. Odménu ma bytové druzstvo stanoveno dopiedu, tudizZ jeji vySe je znama a je nizsi
jak 25000 K¢, i tak zni je odvadéno zdravotni pojisténi. A to na zakladé pozadavku
daného ze strany zdravotni pojiStovny v Bieclavi a naslednym doporucenim danového
poradce. Diky odvodu zdravotniho pojisténi zaméstnavatelem, se ndm navysi o9 %

(2 268 K¢) hruba odmeéna, z niz je pak vypocitavana zalohova dai. Samoziejmé, Ze to neni
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hlavni ptijem nikoho ze ¢lent, tudiz logicky nepodepsali prohlaseni k dani a nemohou tak

uplatiiovat slevy na dani ze zavislé ¢innosti.

5.4.3 Dain z nemovitych véci

Poplatnikem a platcem dané z nemovitych véci je vlastnik nemovitosti, ktery ji ma v drzeni
vzdy 1. ledna daného roku. K odkupu tohoto bytového domu a pozemku doslo az
Vv priabéhu roku 2009, tudiz se bytové druzstvo stalo poplatnikem této dan¢€ az pocatkem
roku 2010. Celkovéa dan za rok az do roku 2014 ¢inni 8 433 K¢. Dan ze staveb je ve vysi
8412 K¢ a dan z pozemkl pak 21 K¢. Bytovému druzstvu se nepodafilo dosdhnout na
zadné osvobozeni, protoze nesplnilo stanovené podminky. Dan zaplati druzstevnici
prostiednictvim najemného, piesnéji prostiednictvim dlouhodobych zaloh na opravy,

udrzbu, spravu a investice.

5.4.4 Silniéni dan

U prevazné vétSiny BD je silnicni dan bezpiedmétnd. A toto bytové druzstvo neni
vyjimkou. Souc¢asti dlouhodobého majetku neni zadny automobil a ani ¢leny organu neni
vyuzivano soukromé vozidlo pro sluzebni ucely. Neni tedy mozné, aby se stalo

poplatnikem silni¢ni dané.

5.4.5 Dai z pridané hodnoty

Osoba povinna k dani z pfidané hodnoty je ta, ktera provozuje ekonomickou ¢innost.
Bytové druzstvo XY uskuteciiuje plnéni souvisejici s uspokojovanim bytovych potieb
druZstevnikil, coz jsou pouze fyzické osoby, tudizZ se zde nejednéd o ekonomickou Cinnost.
Nedochdazi ani k prondjmu bytu a prozatim nedochazi ani k prondjmu nebytového prostoru,
napf. stfechy nebo fasady, coz by mu umoziovalo registrovat se k DPH. Z pohledu
zakonem stanovenych podminek pro registraci k DPH je tato moznost velice
nepravdépodobna. Mohlo by se stat platcem dobrovolné, ovSem najit vyhodu v této

moznosti bude opravdu tézké.

5.4.6 Dan dédicka, darovaci a z pievodu nemovitosti

Této dané u tohoto konkrétniho bytového druZzstva pouzito zatim nebylo. VSechny byty
byly pfevedeny do druZstevniho vlastnictvi, neni zde Zadny najemnik, kterému by mohl byt
byt preveden jako novému druzstevnikovi pozdgji s ohledem na jeho financni situaci.

Vzhledem k tomu, Zze na konci roku 2013 doslo ke zmén¢ této danové problematiky, tak
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Vv pfipadé pfevodu bytového druzstva na spolecenstvi vlastnikli v roce 2014 uz bude brana

v uvahu dan z nabyti nemovitych véci, které se tyka jina pravni uprava.

5.5 Zhodnoceni soucasné situace

Domnivam se, ze Bytové druzstvo XY hospodafi primémeé. VétSina druzstevnik svou
»hajemni“ situaci, ve které se nachézeji, pochopila a zastava ji poctivé. OvSem najdeme
zde 1 takové, ktefi pravé této druzstevni situace vyuzivaji a své povinné platby nehradi
vc¢as, pokud vibec. Protoze bytové druzstvo za plnéni svych zavazkl odpovida jako celek,
k vypadku placeni piijatych faktur nedochazi, a neplatici druzstevnici vyuzivaji v§eho beze
zmeény. Jedna se o osm ,,neplati¢i, co za dobu pobyvajici v tomto bytovém domé ucinili
dluh bezmala 380 000 K¢. Proti nékterym znich byly ucinény pravni kroky
a po zdlouhavém dokazovani a pteni se, doSlo k jejich vystéhovani v roce 2013, ovSem
prozatim jejich dluhy uhrazeny nebyly a s nejvétsi pravdépodobnosti po vypotfadani vSech
zavazku, které tito lidé maji, jiz na vypofadani tohoto nezbyde. Dalsi jsou prozatim
Vv jednani. I pfes takovou situaci nevyuzilo BD moZnosti trokli z prodleni plateb a dalSich
sankci, tudiz se jedna o Cisty dluh, ktery ma pftijit do dlouhodobych zaloh a na sluzby
souvisejici s chodem nemovitosti. Se zbyvajicimi finanénimi prostiedky hospodaii
rozumné, své druzstevniky nezatézuje zbyteénymi platbami na zalohach a hospodaii tak
mé&sicné s ¢astkou okolo 450 000 K¢, coz je dostaCujici k zabezpedeni béznych potieb
obyvatel domu. Uvér splaci v pravidelnych splatkach, bez prodlent, i pies naruseny piisun
penéz. Ze svého podhledu bych doporucila vést raznéjsi kroky vici ,,neplaticm®, aby

K této situaci jiz nedochazelo.

Ugetnictvi je vedeno spravné, doporuéila bych malou zménu, a to vést udet 311, 324
anasledné 1 ucet 315 analytickou evidenci. Jak bylo popsano vyse, na uctu 311 jsou
vedené predpisy najemného a zéaloh, bylo by tak vhodné jej rozclenit na jednotlivé
druzstevniky z divodu jednodussiho ro¢niho vyuctovani a vycisleni nedoplatki
a pfeplatku. Déle by bylo mozné snadnéji kontrolovat thrady téchto ptedpisti a vcas tak
reagovat na dluhy. Uty 324 a 315 je vhodné rozdélit podle toho, které sluzby se tykaiji.
Zalohovy ucet 324 by byl délen napt. 324100 — Zalohy na teplo, 324200 — Zalohy na
vodné a stocné a v souvislosti stim ucet 315, kde by na Gctu 315100 byly k nalezeni
zauctované faktury za teplo a na Gc¢tu 315200 faktury za vodné a stocné. Orientace mezi

nimi by byla jednodussi, protoZze by bylo jasné viditelné, kolik bylo vybrano na zalohéach
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na teplo a kolik nés teplo skutecné stalo. Rozdil mezi tim je pak urcen k vyuctovani pro

druzstevniky.

V soucasné situaci bych nedoporuCovala bytovému druzstvu dalS$i financni zatizeni
na rekonstrukci nemovitosti, z divodu moznosti pfevodu na SVJ, protoze vymanit
se z uvéru, ktery je na bytové druzstvo je velmi slozit¢ a banky nerady takovy uvér
pfevadéji pfimo na vlastniky. OvSem pievod na spoleCenstvi vlastnikli a postupnou
likvidaci bytového druzstva jednoznacné doporucuji. Se spolecenstvim je spjato mnoho
vyhod a byt vlastnikem je uplné néco jiného jako byt druzstevnikem. Takova osoba ma
odli$né povinnosti, ovSem také prava a muzu napiiklad byt mit jako investici a libovolné

jej pronajimat.

5.6 Nova pravni uprava od 1. 1. 2014

V tvodu kapitoly je popsano, ze z logického hlediska je situace v souladu s pravni apravou
do konce roku 2013. Analyza bytového druzstva je posuzovana z dokumentt, na zaklad¢
nichz byla vytvofena ucetni zavérka roku 2013. OvSem nova pravni uprava se dotkne
vV bytovém druzstvu XY bude nutno provést, aby vSe bylo v souladu s novymi zakony

a navazujicimi predpisy.

5.6.1 Stanovy Bytového druzstva XY

Do 30. 6. 2014 je bytové druzstvo povinno piijmout stanovy, které jsou v souladu s novym
zékon o korporacich. Do té doby jsou staré stanovy platné, ale pouze ta ustanoveni, ktera
NEejsou V rozporu s novou pravni tpravou. Nové stanovy byly schvaleny na ¢lenské schiizi
30. 11. 2013. Ke schvaleni stanov bylo podle nové pravni Upravy potieba 100 % ucasti,
coz bylo hlavnim problémem. Situaci nepodcenilo a ¢lenskou schiizi svolalo jesté pred
rokem 2014, aby nevznikl nesoulad s novou pravni upravou. Notafe si na tento posledni

termin objednalo pfedem, nebot’ v tomto obdobi jich byl jiz nedostatek.

Vzhledem ktomu, ze toto neni hlavnim tématem prace, jsou uvedeny pouze odrazky,
ve kterych doslo ke zméng€, konkrétni zmény nejsou predmétem a jejich popis by byl

zdlouhavy a k dal$imu postupu nepotiebny: Zmény probéhly v téchto ustanovenich:

e uvedeni firmy: druZstvo,
e zpisob svolani ¢lenské schize,

e vznik ¢lenstvi v druzstvu,



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 65

e prava a povinnosti ¢lena druzstva,

e zastavni podminky pro zastaveni podilu v BD.

Na této schuizi, vzhledem k jeji obsazenosti, doslo také k aktualizaci ¢lent bytového

druzstva, byly doplnény tidaje o adrese pro dorucovani a dalsi povinné nalezitosti.

Také zde bylo jednano o prevodu byti do osobniho vlastnictvi, nasledném vzniku

spolecenstvi a souvisejicich zménach.

5.6.2 Vykon funkce ¢lent organi

Zakon nadale neukldda povinnost uzaviit smlouvu o vykonu funkce se ¢lenem organu
druzstva. OvSem pokud uzaviena neni, je vykon této funkce bezplatny, taktéz i kdyz
je smlouva uzaviena, ale odporuje nové pravni upravé. To znamena, ze nejpozd&ji
1. 6. 2014 bytové druzstvo, protoze si vyplaci odmény, je povinno uzavfit se vSemi tuto

smlouvu.

Bytové druzstvo tak ucinilo a na ¢lenské schizi jiz pted koncem roku 2013 uzavielo se
vSemi c¢leny predstavenstva novou smlouvu, aby pfedeslo komplikacim a nedoslo

k nezakonnému vyplaceni odmén.

5.6.3 Informacni deska

Bytové druzstvo na Clenské schiizi pted koncem roku 2013 také schvalilo, ze budou mit
informacni desku ve form¢ internetovych stranek a koncem tUnora roku 2014 jiz byla

V provozu.

5.6.4 U&etni zmény

S novym zakonem o korporacich pfisla zména v tom, Ze bytové druzstvo jiz nemusi mit
vV obchodnim rejstfiku minimalni zékladni kapital 50 000 K¢. To znamend, Ze v piipadé, ze
pfi vzniku pfed timto rokem Uctovala o zédkladnim kapitalu, od ted’ jiZ nemusi a miize dojit
k jeho ticetnimu pievodu napf. na ostatni kapitalové fondy. Nova pravni Gprava také nezna
pojem nedé¢litelny fond, ktery muselo do té doby ztizovat BD ze zdkona. Tudiz je mozné

A%

tento nedé€litelny fond také ucetné pievést na ucet ostatnich kapitalovych fondu.
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6 POSTUPY PRI PRECHODU NA SV

Na konci ptedchozi kapitoly bylo uvedeno doporuceni, ze je vhodné zalozit spolecCenstvi
vlastniktli jednotek a postupnymi kroky dovést Bytové druzstvo XY az k likvidaci. Koncem
roku 2013 néekteti druzstevnici projevili zdjem o odkoupeni byti do osobniho vlastnictvi.
Po spolecné dohod¢ s Bytovym druzstvem XY se domluvili, ze k odkupu bytii dojde
postupné béhem roku 2014. Z 51 bytd bude béhem roku 2014 pievedeno 27 byth
do osobniho vlastnictvi, u zbyvajici ¢asti se pfevod uskute¢ni v roce 2015, popfi. v roce

2016.

Na rok 2014 se domluvili vzhledem ke zméné pravni tpravy, ktera vzesla v platnost
1.1.2014 a je tedy mozné postupovat uz jen podle ni a nemusi né€které z dokumentd

predelavat, aby byly nejprve v souladu se starou legislativou a nasledné s novou.

Tim padem spolecenstvi a vSechny postupy jeho se tykajici uz budou brany v této praci
Z pohledu nové legislativy. A budou zminény jen vyznamné odli$nosti, ke kterym doslo

a je mozné, ze by je BD mohlo pfi piechodu na SVJ pouZit omylem.

Pievod bytli do osobniho vlastnictvi a nasledné zaloZeni SVIJ je slozity proces, ktery by
mél byt jednoznacné sveéfen do rukou odbornikl. Je nutno fesit inZzenyrské, pravni, danoveé

a jiné organizacni situace. Cely proces se da shrnout do nésledujicich krokt:

1) Obstarani pfislusné dokumentace z katastru nemovitosti a stavebni dokumentaci
k domu.

2) Zamgéieni a zakresleni celého domu, kde budou vymezeny jednotku, predevsim
byty a nebytové prostory v ném nachazejici se.

3) Zpracovani informaci z bodu 1. a 2. a zhotoveni prohlaSeni vlastnika budovy, nové
od 1. 1. 2014 dle NOZ je nahrazeno prohlasenim o rozdé¢leni prava k nemovité véci
na vlastnické pravo k jednotkdm ve smyslu § 1166 a nasl. nového obcanského
zakoniku.

4) Pii vzniku péti jednotek ve vlastnictvi minimalné tii osob, zalozeni a vznik
spoleCenstvi vlastnikd.

5) Spole¢né souziti dvou pravnickych osob v jednom bytovém domé.

6) Likvidace bytového druzstva.

Vzhledem k zaméteni prace budou brany v uvahu posledni ctyfi body.
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6.1 Prevod byta do osobniho vlastnictvi

6.1.1 ProhlaSeni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam

Prohlaseni vlastnika budovy je nezbytnou podminkou pii pfevodu druzstevnich byth
do vlastnictvi ¢lenti druzstva a najemct bytl. Lze jej jednoduSe definovat jako pravni
ukon, jimz vlastnik budovy, vymezi v pfedmétné nemovitosti jednotky v pravnim slova
smyslu, tedy bud’ bytové jednotky nebo nebytové prostory. S vlastnictvim vymezeného
bytu nebo nebytového prostoru je spojeno podilové spoluvlastnictvi spoleénych casti

domu.

K vypracovani prohlaseni vlastnika budovy je vhodné ptizvat odbornika na bytové pravo.
Nejedna se pouze o strohé vymezeni jednotek a splnéni nélezitosti predpokladanych
ptisluSnymi pravnim ptedpisy. Je zde podminkou dokonal4 znalost obanského zdkoniku,

katastralniho zédkona a n€kolika dalSich provadécich predpist.

V ptipadé¢, ze prohladsenim vlastnika budovy vznikne pét jednotek, z nichz jsou alespon tfi
ve vlastnictvi tfi rdznych vlastnikii, jsou nezbytnou soucasti prohldSeni téz stanovy
spole€enstvi vlastnikii. A po 1.1.2014 se pravé schvalenim téchto stanov zaklada SVIJ.
Poté jiz neni mozno do katastru zapsat dle NOZ vlastnické pravo k dal§i pievedené

jednotce, nebude-li dolozen vznik spolecenstvi.
Novy ob¢ansky zakonik stanovuje v § 1166 povinné nélezitosti prohlaseni:

a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tzemi,
b) tudaje o jednotce:
e pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytu,
e urceni a popis spolecnych ¢asti,
e velikost podilu na spole¢nych ¢astech,
c) jaka vécna a jind prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava
k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.
Prohlaseni vlastnika budovy je po provedeni vkladu vlastnického prava do katastru
nemovitosti ulozeno v listinné podobé ve sbirce listin pfisluSného katastralniho ufadu,
do kterého muze osoba za zakonem danych podminek nahlédnout a Cinit si z n¢j opisy

¢i vypisy.
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6.1.2 Danové aspekty prevodii byta

Ptevod byttt do osobniho vlastnictvi je spojen i s nékterymi danémi a je potieba na né pii

této transformaci nezapomenout:

e Dan z nemovitych véci - poplatnikem dan¢ z nemovitosti je zpravidla vlastnik,
tudiz, pfi pfevodu se Stane poplatnikem majitel bytu a bytové druzstvo bude mit
tuto dan v adekvatni vysi snizenou. Dle nové pravni Upravy nejsou predmétem dané
z pozemkl pozemky, které jsou soucasti jednotky a pozemky ve spoluvlastnictvi
vSech vlastnikil jednotek v domé uzivané spolecné.

e Daii z nabyti nemovitych véci - S novou pravni upravou od roku 2014 nam zanikl
zakon o dani dédické, darovaci a z pfevodu nemovitosti. Zdanéni dédictvi a dard je
nove feSeno v ramci dané z piijml. Dan z pfevodu nemovitosti byla nahrazena
dani Z nabyti nemovitych véci, kterou upravuje zédkon &. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci. Jak bylo uvedeno v teoretické ¢asti, pfevody byta
a nebytovych prostorit z druzstevniho vlastnictvi jsou od této dané osvobozeny.
Podminkou je, aby nabyvatelem byla FO, ktera je ndjemcem tohoto druzstevniho
bytu nebo nebytového prostoru. OvSem pokud dochédzi k pfevodu
I spoluvlastnického podilu na pozemku, tak ten osvobozen neni.

e Dai z prijmi — Pfedmétem této dan€ jsou penézni i nepenézni piijmy ze zavislé
¢innosti, ze samostatné ¢innosti, pfijmy z kapitalového majetku, pfijmy z ndjmu
a ostatni pi{jmy. ZDP vymezuje beztplatné piijmy, které jsou osvobozeny od dané
z piijmi FO. Od dan¢ s piijmli jsou osvobozené pievody vlastnického prava
Kk jednotkam bytovych druzstev, je-li jejich nabyvatelem opravnény ¢len druzstva.
Podminka je, Ze nabyvatel musi byt FO, ktera je ndjemce tohoto druzstevniho bytu
nebo nebytového prostoru a soucasné se podilela ¢lenskym vkladem na jeho

poftizeni.
6.2 Vznik spoleéenstvi vlastnikii a zmény u BD

Po ptevedeni bytli do osobniho vlastnictvi tfem rlznych vlastnikii jsou tito lidé povinni
zalozit spoleCenstvi vlastnikli jednotek. S timto je spjato mnoho zmén, které prob&hnou
u bytového druzstva, a to jak ucetnich tak danovych. U spoleCenstvi se postupuje obdobné,

jako kdyby doslo k jeho zaloZeni béznym zptsobem.
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6.2.1 Postupy u bytového druzstva

U bytovych druzstev, kde doslo k pfevodu nékterych jednotek do osobniho vlastnictvi,

probéhnou rtizné zmény, at’ uz ucetni nebo danové.

e Rozhodnuti o ¢lenstvi v bytovém druZzstvu.
e Vybor — Gprava odmén.
o Ugetnictvi:
o snizit hodnoty budovy a pozemkai,
o vyporadat zavazky mezi BD a SVJ,
o povinnost hradit zalohy na sluzby a ptispévky na spravu domu SVJ,
o obdrzet vyuctovani zaloh od SVJ,
o zauCtovat v prib¢hu roku pouze naklady, které se tykaji jen BD (ostatni
je jiz pfevedeno na SVJ a bude to jim vyuctovano),
o provést vyuctovani zaloh druzstevniklim,

o sestavit kone¢né vykazy.

o dan z nabyti majetku,

o dan z nemovitosti & podani nového daiiového ptiznani.

6.2.2 Postupy u spolecenstvi vlastnikii

Nize budou uvedeny postupy, které povedou ke vzniku spolecenstvi, jeho ucetnim

postuptiim pii vzniku jako ucetni jednotky a danovym povinnostem.

e ZaloZeni SVJ — schvaleni stanov podle NOZ a jejich uvedeni do prohlaseni
vlastnika.
e Vznik SVJ — zapis do vetejného rejstiiku.
e ZaloZeni béZného uctu.
e Piepis uzavirenych smluv z BD na SV.
e Volba vyboru.
e Prispévek na naklady vlastni ¢innosti + zalohy na sluzby.
o Utetnictvi:
o Uzaviit smlouvu o vedeni ucetnictvi,
o zvolit mezi ucetnictvim V plném rozsahu a ve zjednoduseném rozsahu,

o sestavit uctovy rozvrh,
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o zvolit tcetni metody a postupy,
o sestavit zahajovaci rozvahu,
o provést vyuctovani zaloh vlastniktim,

o sestavit konecné vykazy.

o registrace k dani z piijmu ze zavislé ¢innosti s tim souvisejicim odvodim,

o registra¢ni povinnost k dani z ptijmd.

6.3 Postup vedouci k likvidaci bytového druzstva

Situace, kdy u velkych bytovych druzstev dojde k jednorazovému pievodu vsech bytl
do osobniho vlastnictvi je dost nepravdépodobna. Jedna se 0 zdlouhavy proces, ktery muze
klidng trvat i1 vice jak 5 let. Proto je dost mozné, Ze v jednom domé& budou spolecné
existovat obé pravnické osoby. Casem miize dojit k pfevodu viech bytii, oviem z diivodu
uvéru, ktery je veden ptimo na bytové druzstvo a banka odmitne jeho ptevod na jednotlivé
vlastniky, muze byt protazena existence bytového druzstva. Pokud dojde ke splaceni

celého uvéru nebo jeho prevedeni na vlastniky mtze dojit az k jeho likvidaci.

OvSem to zda jednotlivi vlastnici zlstanou ¢leny 1 bytového druzstva je jen jejich
rozhodnuti. Maji moznost nechat se vyvazat z ¢lenstvi, bude jim navracen ¢lensky vklad,
ovSem nemaji pak moznost ucastnit se ¢lenskych schiizi a podilet se na majetku druzstva,
ale na druhou stranu jiZ nejsou spjati se zbytkem uvéru, dani z nemovitosti za BD a dalSimi

naklady, které existuji pouze v rdmci druZstva.

Z tohoto pohledu je jasné, ze po urcitou dobu bude v bytovém domé fungovat soucasné jak
bytové druzstvo, tak nové zaloZené spoleCenstvi. Dv€ odlisSné pravnické osoby. Tuto

odliSnost je tieba si uvédomit hned na zacatku, aby nedochazelo ke komplikacim.

DruZzstvo za této situace nema zadné privilegované postaveni, ma vSechna prava
a povinnosti, jako ostatni vlastnici a spolecenstvi se chova stejné, jak kdyby jeho clenem

vubec nebylo.

Pti vzniku SVJ se nasledné postupuje tak, ze spoleCenstvi vlastnikli uzavie smlouvy
s ptislusnymi dodavateli sluzeb. Tito dodavatelé pak fakturuji poskytované sluzby piimo
spoleCenstvi, které¢ je Uctuje ve svém ucetnictvi standardnim zplsobem. Druzstvo tedy
0 téchto ndkladech ve svém ucetnictvi béhem roku viibec netctuje, to pouze vybirad zalohy

na sluzby od svych najemniki. Jednou za rok spolecenstvi provede vyuctovani jednotlivym
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vlastnikiim, tim padem i bytovému druzstvu. Toto vyactovani slouzi pro bytové druzstvo
jako podklad pro vypracovani vlastniho vyuctovani sluzeb pro nédjemniky a az toto
vyuctovani je piredano druzstevnikiim. Bytové druzstvo ma tak jako ostatni vlastnici pravo

ucastnit se shromazdéni vlastnikl a hlasovat, samoziejme prostiednictvim svého zastupce.

Teprve po splaceni vSech zavazkl vyplyvajici z kupni ceny bytového domu mize dojit

k likvidaci bytového druzstva.

6.3.1 Likvidace BD

V pftipad¢, ze dojde ke splaceni veskerych uvért, které jsou vedeny na bytové druzstvo
nebo banka pfistoupi na jejich pievod na jednotlivé vlastniky, kdy je napf. SVJ rucitelem
zatyto zéavazky, kdy jsou jiz vSechny zavazky pfevedeny na spolecenstvi vlastniki,

je zbyte¢né aby zde figurovaly dvé pravnické osoby.

Likvidace je pak zcela logicky tkon, jejich soucasné existence je nehospodarna a zbytecna.
Spolecenstvi jiz hned po vzniku plni funkci hospodate, kterou do t¢ doby vykonavalo
druzstvo a jiz se podaftilo splatit veskeré jeho zavazky. Ovsem i kdyz nedochazi k zadnym
ukoniim, je druzstvo povinno vést ucetnictvi, svolat ¢lenskou schizi, sestavit Ucetni
zavérku a schvalovat ji na ¢Elenské schuzi, a to jsou drahé a zbyteéné tkony. Proto je
vhodné piejit k jeho likvidaci. Jedna se opét o zdlouhavy proces, ktery muze trvat i jeden
rok.

Likvidace by m¢la byt pfedana do rukou odborniku, kteti zpracuji jeji postup. Ten bude

zahrnovat minimalné:

e zpracovani programu jednani schiize BD,

e 7ajiSténi notare,

e konzultace potiebnych listin k jednani,

e 73jiSténi osoby likvidatora,

e fizeni jednani — vyhlaSeni likvidace,

e podani navrhu na zépis likvidatora,

e provedeni vSech tkont likvidatora,

e pfiprava jednéni, zavére¢na schiize BD — ukonceni likvidace,

e zpracovani navrhu na vymaz BD s obchodniho rejstiiku véetné ptislusnych listin.
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7 PROJEKT TRANSFORMACE BYTOVEHO DRUZSTVA XY
NA SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Logickym krokem po Splaceni a vypofadani vSech zévazku, které jsou spojeny s koupi
domu a pozemku mezi Bytovym druzstvem XY a obci je pievod jednotlivych byth
na druzstevniky. To zda dojde ke splaceni uvéru jednou ¢astkou nebo postupné neni az tak
dalezité. Hlavni je, ze byt, ktery bude pfeveden do osobniho vlastnictvi, se musi vyvazat
Z tohoto zéavazku, aby mohlo dojit k vymazu zéastavniho prava k Gvéru na katastru
nemovitosti. U Bytového druzstva XY se jiz nékteré byty od samého pocatku nepodilely
na druzstevnim Gvéru a tudiz K jejich pfevedeni mohlo dojit i dfive, ov§em az do roku 2013

0 to neprojevily zajem.

Zde je nutna pozornost, protoze na prevody z BD vzniklého pted 1. 1. 1992 a po 1. 1. 1992
se vztahuje jind pravni uprava. Zjednodusen¢ feceno po 1. lednu 2014 se na prevody bytl
v bytovych druzstvech vzniklych po 1. 1. 1992 vztahuje novy obéansky zakonik, za pouZiti
ptechodnych ustanoveni v § 3063 NOZ.

7.1 Harmonogram transformace Bytového druzstva XY na SV

Pievod vSech bytli do osobniho vlastnictvi je zdlouhavy proces, ktery zabere vice jak jedno
ucetni obdobi. Je s nim spojeno mnoho ¢innosti, proto nesmi byt podcenény a musi byt
vytvofen jejich harmonogram. Bytové druzstvo XY toto neucinilo a harmonogram
vytvofen nebyl, proto doSlo k jeho doplnéni. Mé&l byt jiZ projednan na clenské schiizi

bytové druzstva 30. 11. 2013.

Harmonogram bude informovat, které konkrétni ukoly by se mély realizovat, v jakém
casovém obdobi. Odpovédnost za splnéni ukoll souvisejicich s BD byla pfedana do rukou
vyboru Bytového druzstva XY a ty, které souviseji s SV md na starost vybor nové
vzniklého spolecenstvi. Harmonogram se zpracovava v planovaci fazi fizeni a v priibéhu
projektu je aktualizovan. Vzhledem k mnozstvi ¢innosti neni potieba vypracovavat slozity

harmonogram a na ptesnou funkcionalitu vazeb je dostacujici forma tabulky.
Nize budou vypsany ukoly a ¢innosti s tim souvisejici.

e Clenska schiize bytového druzstva:
o schvaleni novych stanov pro BD,

o smlouvy o funkci ve vyboru,
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o rozhodnuti o pievodu byt do osobniho vlastnictvi.
e Dan z nemovitosti:

o uvédomeéni si, zda ma Bytové druzstvo V majetku jesté celou budovu

a pozemek nebo jiz je potieba podat nové danové priznani.
e Zalozeni Spolecenstvi vlastniki jednotek XY

o probéhne shroméazdéni SVJ =za ucasti zéastupcl bytového druzstva,
tf1 vlastniku a notafe,

o dojde ke schvaleni stanov.

e Cinnosti spjaté se vznikem SV:

o zalozeni bézného uctu a prepis smluv na dodavku energie,

o otevieni ucetnich knih,

o registrace k danim,

o stanoveni vySe piispévku do ,,FO* a zaloh na sluzby pro vlastniky byti,

o vyporadani zavazki mezi BD a SVJ.

¢ Uprava chodu Bytového druzstva XY:

o spolecné se spolecenstvim dojde k prepisu smluv na dodavku energie,

o dojde k aprave Gétovani o najmu a zalohach na sluzby,

o snizeni hodnoty nemovitosti.

e Vyuctovani zaloh jak u BD, tak u SV:

o rok 2015: spoleCenstvi provede vyuactovani 27 pievedenym bytim
do osobniho vlastnictvi (za ¢ast roku, kdy byli majitelé jiz vlastniky)
a bytovému druzstvu, BD provede vyuctovani druzstevnikim z podkladu,
kter¢ obdrzelo od spoleCenstvi (za ¢ast roku, kdy jiz existovalo
spoleCenstvi), nasledn¢ BD provede vyuacétovani dneSnim vlastnikiim
do doby, kdy jesté byli druzstevniky,

o rok 2016: spolecCenstvi provede vyuctovani 27 pievedenym bytim
do osobniho vlastnictvi za rok 2015 a bytovému druzstvu a dal§im 16 bytim
pfevedenym do OV za ¢&ast roku 2015, BD provede vyuactovani
druzstevnikim z podkladt, které obdrzelo od spolecenstvi a také
16 vlastnikim, ktefi jesté byli ¢ast roku 2015 druzstevniky.

e Likvidace bytového druzstva:

o Vviz. Kapitola 7 Likvidace bytového druzstva.
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Tab. 9: Prehled cinnosti s datumovou identifikact, zdroj: Viastni zpracovani

Datum Cinnost
30. 11. 2013 Clenska schiize bytového druzstva
do 31. 1. 2014 Dan z nemovitych véci
do 30. 4. 2014 Vypracovani vyactovani sluzeb za Bytové druzstvo XY

1.4.2014-1.5. 2014

Zpracovani ,,prohlaSeni vlastnika budovy*

1.5.2014-1.6. 2014

Zapis prohlaseni do vefejného seznamu KN

1. 6. 2014 - 10. 6. 2014

Uzavirani tfi smluv o pievodu jednotek do OV

10. 6. 2014 - 20. 6. 2014

Cekani na zapsani tii vlastniki do KN

20. 6. 2014 — 30. 6. 2014

ZaloZeni Spolecenstvi vlastnikll jednotek XY

do 30. 6. 2014 UZ Bytového druzstva XY — zpracovani DP k dani
Z ptijmu pravnickych osob za pomoci daitového poradce
1.7.2014 Vznik Spolecenstvi vlastniktt XY — zapis do OR

2.7.2014 - 30. 8. 2014

Zapis dalsich smluv o pfevodu byti do KN

1.7.2014 - 30. 8. 2014

Cinnosti spjaté se vznikem SV

1.7.2014 - 30. 8. 2014

Uprava chodu Bytového druzstva XY

do 31. 1. 2015 dan z nemovitosti — nové danové piiznani

do 30. 3. 2015 Vypracovani vyuctovani zaloh u spolecenstvi

30. 3. 2015 - 30. 4. 2015 Vypracovani vyuctovani zaloh u Bytového druzstva XY
do 30. 6. 2015 UZ BD a SVJ a vypracovani dafiového piiznani za BD

pomoci daniového poradce

1.6.2015-1.7. 2015

Ptevod dalSich 16 bytovych jednotek do osobniho

vlastnictvi — zapis dalSich smluv do katastru nemovitosti

1.8.2015-1. 10. 2015

Jednani s bankou o pfetivérovani uvéru na koupi

bytového domu a pozemkt

15. 11. 2015 - 15. 12. 2015

Pfeuvérovani avéru

do 31. 1. 2016

dan z nemovitosti — nové danové piiznani

5.1.2016 - 31. 1. 2016

Pievod poslednich osmi bytovych jednotek do OV- zapis

dalSich smluv do katastru nemovitosti

do 30. 3. 2016

Vypracovani vyuctovani zaloh u spolecenstvi

30. 3. 2016 — 30. 4. 2016

Vypracovani vyuctovani zaloh u Bytového druzstva XY

1. 6. 2016 — 30. 6. 2017

Proces likvidace bytového druzstva

74
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7.2 Prevod bytu do osobniho vlastnictvi

V prvnim kroku musi dojit k pfevodu minimalné tfi jednotek a kazda z nich bude mit
v tomto konkrétnim ptipad¢ jiného vlastnika. Nasledn¢ muaze dojit k zaloZzeni spolecenstvi,
probéhne prvni shromazdéni spolecenstvi, na kterém budou projednany stanovy, vybor
a dalsi dalezité véci umoznujici jeho vznik. Po zapsani SV do vefejného rejstiiku teprve
muze dojit k pfevodim dalSich jednotek, jinak by nemohlo dojit k piepisu na katastru
nemovitosti. UGetni a dafiovad souvislost stémito skuteénostmi bude nadale

popsana V kapitole 7.3 Zmény probihajici u Bytového druzstva XY.

7.2.1 Vypracovani ,,prohlaseni vlastnika budovy*

ProhldSeni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam, zkracené
stale podle staré¢ legislativy oznaCované za ,,prohlaSeni vlastnika budovu® je nezbytna

podminka v ptipadé, Ze chce Bytové druzstvo XY prevést byty do osobniho vlastnictvi.

Toto prohlaseni musi byt v souladu s novym obcanskym zakonikem, tuto skutec¢nost je

potieba ohlidat a ptizvat si opravdu zkuSené odborniky.
Soucasti ,,prohlaseni vlastnika budovy* u Bytového druzstva XY je:

e 1Udaje o budové a pozemku a jejich katastralni vymezeni,
e 1udaje o vSech 51 jednotkéach v budové
o oznaceni bytl, jejich velikost,
o sloZeni bytt,
o vybaveni bytové jednotky,
o spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech a na pozemku, ktery je soucasti
kazdé jednotky,
e prava a zavazky tykajici se budovy
o smlouva o dodavce elektrické energie uzaviena se spole¢nosti E.ON CR,
a. s. Lannova 205/16, Ceské Budgjovice,
o smlouva o dodévce vody z vodovodu a odvadéni odpadnich vod vetejnou
kanalizaci uzaviena s dodavatelem Vodovody a kanalizace Bteclav, a. s.
Cechova 23, Bieclav,
o smlouva o dodavce a odbéru tepla a teplé uzitkové vod uzaviend se

spolecnosti TEPLO Bieclav s. r. 0., 17. listopadu 1a, Bfeclav,
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o smlouva o zfizeni zastavniho prava ve prospéch Wiistenrot — stavebni
sporitelna a. s. k zajisténi pohledavky tohoto penézniho ustavu,
e soucasti prohlaSeni jsou i schémata vSech jednotek a spoleénych c¢asti domu

Vv jednotlivych podlazich.

Vypracovani prohlaseni vlastnika uskutecnila odbornéa firma. Nejprve probéhlo zaméieni
bytovych jednotek, kdy cena za byt je 1 150 K¢ a nasledné vypracovani prohlaseni, kde je
cena 786 K¢ za byt. Z divodu budouciho pfevodu vSech byti doSlo k zaméteni

a vypracovani prohlaseni ke v§em jednotkam.

e vymeéfeni: 51 jednotek x 1 150 K¢ 58 650 K¢
e prohlédSeni: 51 jednotek x 786 K¢ 40 086 K¢
celkem 98 736 K¢

Jednd se o drahou zaleZitost, kterou je ovSem potieba svéfit do rukou odborniki.
Je povinnosti Bytového druzstva XY nechat toto prohlaSeni vypracovat, tudiz jsou
to naklady druzstevnik® a ti je musi uhradit, nej¢astéji z ,,fondu oprav®. Uétovani bude

obdobné, jak bylo uvedeno v kapitole 5.3.4 N4jemné a sluzby spojené s uzivanim bytu,

Tab. 5.
Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pravni zalezitost, nebude v této praci podrobné&ji probrana.

Spoluvlastnické podily byly probrany jiz v kapitole 5.3.3 Potfizeni bytového domu, Tab. 3.
Nyni budou shrnuty, stanoveny spoluvlastnické podily nejen pozemku, ale

i spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu.

Tab. 10: Spoluvlastnické podily, zdroj: vnitini materialy Bytového druzstva XY

Podlahové plochy v m? | Podil na pozemku | Podil na spoleénych ¢astech domu
83,3 833/31137 833/31137
73 730/31137 730/31137
61,6 616/31137 616/31137
44 440/31137 440/31137

Velikost spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu se fidi vzajemnym
pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé.
Obdobn¢ se postupuje i u pozemku. S pfevodem vlastnictvi jednotky prechazi

spoluvlastnické pravo ke spolecnym ¢astem domu.
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Ve vySe uvedené tabulce je piehled podili byti na pozemku a spoleénych ¢&astech.
Vychéazime z toho, ze vdomé se nachazi Ctyii typy byti podle podlahové plochy a ze

z4dna jednotka neni v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikd.

7.2.2 Smlouvy o pifevodu byt do osobniho vlastnictvi

Po vypracovani prohldSeni vlastnikli a jeho vlozeni do katastru nemovitosti miize dojit

K podpisu smluv o pievodech nemovitosti do osobniho vlastnictvi.

Obsah smluv je opét pravni zalezitosti, nebude tedy podrobné probran v ramci této prace.
Opét byly dany do rukou odbornikli a jejich vypracovani je soucasti nakladi Bytového
druzstva XY a bude hrazeno z dlouhodobych zaloh. Bylo opét vyuzito sluzeb odborné

firmy, kdy cena za jednu smlouvu o pievodu vlastnictvi je 1 476 K¢.

Nejprve po vlozeni prohlaseni vlastnika dojde K podpisu tii smluv, nasledné se bude ¢ekat
na vklad této skutecnosti do katastru nemovitosti. Az posléze dojde k podpisu dalSich

24 smluv a jejich zapsani do katastru nemovitosti.

Je nutno podotknout, Ze pievodem bytové jednotky nezanikne Clenstvi nabyvatele bytu
V druzstvu — vlastnik po pfevodu bytové jednotky, mimo sviij zdkladni ¢lensky vklad

ve vysi 2 500 K¢, ma také prava spojend s podilem na majetku druzstva.

7.3 Zmény probihajici u Bytového druzstva XY

U bytového druzZstva probéhnou také zmény, nové vznikld pravnickd osoba prevezme
nékteré jeho Ukony a BD si tuto situaci musi uvédomit. JiZ bude fazeno jako jeden

z vlastnikti a tak s nim bude 1 nové spolecenstvi jednat.

7.3.1 Kupni cena budovy

Dale prace vychazi jiz z pfedpokladu, ktery bude na konci roku 2014, tedy Ze bude
pfevedeno do osobniho vlastnictvi vSech 27 bytovych jednotek, jak bylo ujedndno
a stanoveno v harmonogramu. Téchto 27 bytovych jednotek splatilo dalsi ¢lenské vklady
(¢ast kupni ceny budovy a pozemku). Pro stanoveni castky, ktera byla uhrazena je potieba

vy&lenit pievedené byty podle m.
Ke konci roku bylo ptevedeno:

e 1 byt s podlahovou plochou 83,3 m?,
e 9 byta s podlahovou plochou 73 m?,
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e 8 bytd s podlahovou plochou 61,6 m?,

e 9 bytd s podlahovou plochou 44 m?.

Tab. 11: Celkova hodnota prevedenych bytii v roce 2014, zdroj: vnitini materidly BD XY

Podlahové Hodnota Celkova Pocet Celkova ¢astka
Hodnota e . , «
plochy bviy v K& pozemku ¢astka prevedenych | za v§echny byty
vm? y v K¢ v K¢ byt v K¢
83,3 466 676 12 226 478 902 1 478 902
73 408 872 10714 419 586 9 3776274
61,6 345105 9041 354 146 8 2 833 168
44 246 503 6 458 252 961 9 2 276 649
9364 993

Ve vyse uvedené tabulce je vidét, ze doslo k pfevodu vSech bytt, které se jiz pfi vzniku

bytového druzstva nepodilely na Givéru a nemély vici bytovému druZstvu ani zadné jiné

zavazky.

Protoze Bytové druzstvo XY bylo zalozeno za ti¢elem plnéni bytovych potieb svych ¢lend,

logicky nema zajem na zisku z prodeje jednotek, z hlediska pravniho pievod na jiny

subjekt nez je druzstevnik ani neni mozny. Prodej bytové jednotky je tedy obvykle

realizovan za zistatkovou cenu bytové jednotky evidovanou v ucetnictvi druzstva. Protoze

Bytové druzstvo XY tento majetek neodpisovalo, je hodnota stejnd jako pii koupi

nemovitosti, viz tabulka vyse.

Nasledujici tabulka uvede jeden ze zplsobu uctovani prevodu jedné jednotky, budeme brat

v potaz jednotku o velikosti 73 m2.

Tab. 12: Zpiisob uctovani prevodu jednotky, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
VUD - Pievod bytové jednotky 408 872 413 021
VUD — Pievod podilu na pozemku 10714 413 031
VUD - Ptedpis dané z nabyti majetku 432 538 345
VBU — Uhrada dané z nabyti majetku 432 345 221

Existuje 1 jiny zplisob zachyceni této situace v ucetnictvi, ktery je ponckud slozitéjsi,

ovSem je mnohem prikaznéjsi.
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Tab. 13: Alternativni uctovani prevodu jednotky, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Ucetni pFipad Castka v K& MD DAL
VUD — Pievod bytové jednotky 408 872 355100 641100
VUD — Pievod podilu na pozemku 10714 355200 641200
VUD — Vyfazeni bytové jednotky 408 872 541 021
VUD - Vyfazeni podilu na pozemku 10714 541 031

VUD - SniZeni vkladi, které byly pouzity

L 408 872 413 365100
na potizeni budovy
VUD - szevr’n Vkrladu, které byly pouzity 10 714 413 365200
na pofizeni pozemku
VUD — Zapodet pohledavky a zavazku 408 872 365100 355100
VUD — Zapo&et pohledavky a zavazku 10714 365200 355200
VUD - Ptedpis dané z nabyti majetku 432 538 345
VBU — Uhrada dané z nabyti majetku 432 345 221

Co se tyka vyse dan¢ z nabyti majetku, tak jeji vypocet je k nalezeni v kapitole 7.3.4 Dan

Z nabyti nemovitych véci.
Ptevod bytii u Bytového druzstva XY v roce 2014 byl proveden nésledovné:

1) ptevod tii bytovych jednotek na druzstevniky,
2) pievod zbyvajicich jednotek na druzstevniky.

TakZe nejprve byly vybrany tii jednotky vsechny o rozméru 73 m? Hodnota pozemki
a byt se vypocita 419 586 K¢ x 3, tj. 1 258 758 K&. Vychazi se z vySe uvedené tabulky.

Do ucetnictvi je potfeba tuto hodnotu rozdélit zvIast

e budova 408 872 K¢ x 3 1226 616 K¢,
e pozemek 10 714 K¢ x 3 32 142 K.

Pro lepsi orientaci v procesu piechodu rozdéleného do né€kolika let, se Bytové druzstvo XY
rozhodlo vybrat druhy zplsob uctovani o prechodu bytovych jednotek na jednotlivé ¢leny
druzstva. Dopad pii pfevodu prvnich tfech jednotek je znazornén v rozvaze niZze.
Pro zjednoduseni bude obsahovat pouze polozky tykajici se prevodu téchto bytd,
na bankovnim uc¢tu bude hodnota splacené¢ho zakladniho kapitalu 50 000 K¢&, nedé€litelny
fond 5 000 K¢ a dalsi ¢lenské vklady ve vysi 72 500 K¢.
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Rozvaha bytového druistva po pFevodu tFi jednotek v tis. K&

Aktiva Pasiva
Diouhodoby majetek 16 642 Flastni kapital 8618
Budova 16 217| Zapisovany ZK 50
Pozemek 425 | Nedélitelny fond 5

Dalsi ¢élenské vklady 8 565

VH (dafi z nabyti nemovitosti) -1
Obézny majetek 1 387 | Cizi zdroje 9411
Béiny acet 127 | Zavazky vii&i élentim 1260
Pohledavky za €leny 1 260| Dlouhodobé bankovni Gvéry 8 150

Daii z nabyti majetku 1
Celkem 18 029| Celkem 18 029

Obr. 4: Rozvaha BD po prevodu tri jednotek, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Naésledujici rozvaha bude jiz vytvofena po vypotfadani vztahi mezi byvalymi druzstevniky

a Bytovym druzstvem XY, také jiz dojde k uhrad¢ dané z nabyti majetku.

Rozvaha bytového druistva po wdpodtu v tis. K¢

Aktiva Pasiva
Diouhodoby majetek 16 642 | Viastni kapitdl 8618
Budova 16 217| Zapisovany ZK 50
Pozemek 425 | Nedélitelny fond 5

Dalsi ¢lenské vklady 8 565

VH (daii z nabyti nemovitosti) -1
Obéziny majetek 126 Cizi zdroje & 150
Bé&iny det 126 | Dlouhodobé bankovni tivéry 8 150
Celkem 16 768 | Celkem 16 768

Obr. 5: Rozvaha po zapoctu vzajemnych vztahii, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Obdobnym zpusobem bude pokracovat 1 pii prevodu dalSich jednotek. Je potiteba upravit

tabulku, pro urceni, jakd hodnota byt a pozemku bude na konci roku pievedena. Z nize

uvedenych tabulek vyplyva, Ze na konci roku 2014 byla pfevedena celkova hodnota bytl
v ¢astce 9 125 891 K¢ a pozemkii za 239 102 K¢.
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Tab. 14: Hodnota prevedenych bytit, zdroj: vnitini materialy Bytového druzstva XY

Podlahovézplochy Hodnota bytu v K& Pocet prevedenych | Celkova ¢astka za
vm byta vSechny byty
83,3 466 676 1 466 676
73 408 872 9 3679 848
61,6 345 105 8 2 760 840
44 246 503 9 2 218 527
9125 891

Tab. 15: Hodnota prevedenych podilit na pozemku, zdroj: vnitini materialy BD XY

Podlahové plochy | Hodnota pozemku | Poé¢et pievedenych | Celkova ¢astka za
v m? v K¢ podilii na pozemku | vSechny byty v K¢

83,3 12 226 1 12 226

73 10714 9 96 426

61,6 9041 8 72 328

44 6 458 9 58 122

239 102

V sestavené rozvaze po pievodu téchto jednotek opét byly brany v uvahu pouze polozky

tykajici se pfevodu a bézny tcet. Rozvaha na konci roku 2014 bude vypadat nasledovné:

Rozvaha bytového druistva po prevodu 27 jednotek v tis. K¢

Aktiva Pasiva
Diouhodoby majetek 8 537 | Vlastni kapitdl 504
Budova 8 319| Zapisovany ZK 50
Pozemek 218 Nedélitelny fond 5

Dalsi ¢lenské vklady 459

VH (dafi z nabyti nemovitosti) -10
Obézny majetek 9 492| Cizi zdroje 175325
BéZny adet 127| Zavazky vidi éleniim 9365
Pohledavky za ¢leny 9 365| Dlouhodobé bankovni véry 8 150

Daii z nabyti majetku 10
Celkem 18 029| Celkem 18 029

Obr. 6: Rozvaha BD po prevodu 27 jednotek, zdroj: uicetnictvi Bytového druzstva XY
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Nasledujici rozvaha bude jiz vytvofena po vypotradani vztahli mezi byvalymi druzstevniky

a Bytovym druzstvem XY, také jiz dojde k uhrad¢ dané z nabyti majetku.

Rozvaha bytového druistva po zdpoctu v tis. K¢

Aktiva Pasiva
Dlouhodoby majetek &8 537 | Vlastni kapital 504
Budova 8 319| Zapisovany ZK 50
Pozemek 218 | Nedélitelny fond 5

Dal3i élenské vklady 459

VH (dafi z nabyti nemovitosti) -10
Obézny majetek 117 Cizi zdroje &8 150
BéZny adet 117]| Dlouhodobé bankowvni Givéry 8150
Celkem 8 654 | Celkem 8 654

Obr. 7: Rozvaha po vyporadani vztahii, zdroj: ucetnictvi Bytového druzstva XY

Obdobnym zpusobem bude bytové druzstvo postupovat i v nasledujicich letech, do doby
nez budou pievedeny vSechny jednotky do vlastnictvi ¢lenti a na uctech 022 — Budova

a 031 — Pozemek budou nulové stavy.

7.3.2 Najemné a zalohy na sluzby

Bytové druzstvo XY si musi uvédomit, Ze je od vzniku SV jeho ¢lenem a soucasné je

vlastnikem jednotek.

Zpozice vlastnika nékolika bytovych jednotek mu stile vznikd pravo vybirat
od druzstevnikd finan¢ni prostfedky na chod jeho majetku. Stejné jako doted” musi
zabezpecit financovani nakladu, které se bezprostfedné tykaji bytového druzstva formou
»hajemného“. Tak jako doted musi financovat odmény piedstavenstva BD, spravu
majetku, splatku ¢asti druzstevniho uvéru a tvorbu dlouhodobé zalohy na opravu. Také

vybirad zalohy na sluzby od ¢lenti druzstva po cely rok.

Ovsem z pohledu vlastnika, jakoz to ¢lena SV mu vzniké vii¢i tomuto spoleCenstvi zavazek
ve form¢ zaloh, které mu spoleéenstvi stanovilo, musi uhradit jak tvorbu dlouhodobych

zaloh v SV, tak i zalohy na sluzby, tak jako ostatni vlastnici.

Co se zméni tedy v uétovani Bytového druzstva XY, ukaze nasledujici tabulka. Castky

jsou stanoveny v mési¢nim horizontu za celé druzstvo.
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Tab. 16: Uctovani u BD pFi spolecné existenci SV, zdroj: Viastni zpracovini

Utetni piipad Castka v MD DAL
K¢
VUD - Piedpis ndjemného 88 800
e Dlouhodobé zalohy (,,FO*) 27 360 311 475
e Ostatni (odmény, sprava, pojistka) 4700 475
e Druzstevni Gvér 56 740 378
VUD — Piedpis zalohy na sluzby 64 870
 Teplo 40 080 324
o TUV 14 070 324
e Vodné/stocné 5900 311 324
e Spolecna elektiina 720 324
° V}'/tah 2900 324
e Drobné opravy spole¢nych prostor 1200 324
VBU — Uhrada mésiénich plateb 153 670 221 311
VBU — Spréava nemovitosti — zaplacena BD 7 300 518 221
VUD — Cerpani ,,fondu oprav* na spravu 7 300 475 649
VUD — Zavazek BD viigi SVJ na thradu zaloh 120 000 378 379
VBU - Uhrada zavazku vii¢i SVI 120 000 379 221
VUD — RV ziloh od SV - pieplatek 2000 378 324
VUD — RV zéloh od SVJ - nedoplatek 2000 311 379
VBU — Uhrada pteplatku od SVJ 2000 221 378
VBU — Uhrada nedoplatku SVJ 2 000 379 221
VBU — Vyplata preplatkiim ¢leniim BD 2000 324 221
VBU - Ptijem nedoplatkii od &lent BD 2 000 221 311

Co se tyka predpist ndgjemného a zaloh na sluzby, tak neni potieba je ménit, protoZe vse je
1 nadale hrazeno stejn¢. Zmeéni se, to, ze Bytovému druzstvu XY vznika zavazek na tthradu
meésicnich plateb spolecenstvi. Tento zavazek je hrazen z uctu BD na ucet spolecenstvi.
Dalsi zménou je to, Ze po cely rok bytové druzstvo nedostava faktury od dodavatelti
energii, takZe o nich viibec nemize iétovat. Uétuje pouze o fakturach, které jsou vystaveny
pfimo na n¢j, spoleCenstvi s nimi nema vibec nic spoleéné¢ho. Tyto faktury nepodléha;ji

vyuctovani, ale jsou na konci roku Cerpany z ,,fondu oprav®. Ro¢ni vyuctovani nejprve
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bytové druzstvo obdrzi od spolecCenstvi. Muze dojit bud’ k pteplatku u SVIJ, to bude
bytovému druzstvu uhrazeno na ucet nebo k nedoplatku u SVJ, to musi bytové druzstvo
zaslat na ucet spoleCenstvi. Po ziskani tohoto vyuctovani dojde k vyaétovani, které provede
bytové druzstvo druzstevnikim. Tzn., Zze jim z a¢tu bud’ jejich pieplatky vyplati anebo

musi druzstevnici své nedoplatky uhradit na tcet bytového druzstva.

7.3.3 Vyporadani zavazki mezi BD a SV

Tak jako se obvykle stava, i vtomto piipadé se nepovede pievést vSechny jednotky
do osobniho vlastnictvi soucasné, natoz zalozit SV k 1. 1. daného roku a zahgjit tim
I vedeni Gcetnictvi. V ptipad€, ze spolecenstvi vzniklo v pribéhu roku, je nutné dofesit
situaci s vyGétovanim nakladi na sluzby spojené suzivanim bytu. Tzn., Ze Bytové
druzstvo XY musi provést vylictovani i noveé vzniklym vlastnikiim a to za dobu, kdy jesté
byli druzstevniky. Za zbyvajici ¢ast roku ziskaji vyuctovani jiz od nové vzniklého
spolecenstvi. To jest, Ze za rok 2014 budou mit dvé vyactovani, kazdé za pomérnou ¢ast

roku.

Soucasti smluv o pfevodu vlastnictvi jednotek je 1 vzdjemné vypofadani financ¢nich
prosttedkli na opravy a UdrZzbu budovy mezi bytovym druzstvem a spoleCenstvim.
K vyporadani dojde na konci roku 2014, kdy jiZ bude pfevedeno do osobniho vlastnictvi

vSech 27 jednotek.
Ugetné je tieba za &ast obdobi vyporadat stavy téchto G&ta:

e 311 — predpisy ndjemného
e 315 — naklady na sluzby spojené s uzivanim bytu
e 324 — ptedpisy zaloh na sluzby
e 475 — dlouhodobé zalohy
Protoze v ptipadé Bytového druzstva XY nedoslo k pfevodu vSech jednotek v domé, je

potifeba pievadét pouze podil z prosttedkii z najemného uréeny na financovani oprav

a udrzbu budovy.

Toto vypotadani neprobihd pouze na urovni ucetnictvi, ale dochazi k pohybu penéZznich

prosttedkli mezi t€émito jednotkami.
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7.3.4 Dan z nabyti nemovitych véci

Jak bylo uvedeno v ¢asti teoretické tak prevody bytd mezi bytovym druzstvem a ¢lenem
tohoto druzstva, jsou od dan¢ z nabyti nemovitych véci osvobozeny, ovSem neni tomu tak
u podilu na pozemku. Bytové druzstvo XY pievadi na nové vlastniky i podil na pozemku,

tento podil podléha dani z nabyti majetku a je nutné jej odvést finanénimu tfadu.

Pti stanoveni dan¢ znabyti majetku je vychézeno z predpokladu, ze ucetni hodnota

pozemku k datu pievodu je totozna s hodnotou stanovenou podle cenové pozemkové mapy

ptislusného katastralniho uzemi. Sazba je 4 % a vzdy zaleZi na velikosti bytu:

e 12300Kc¢ x 0,04 492 K¢
e 10800 Kc¢ x 0,04 432 K¢
e 9100Kc x0,04 364 K¢
e 6500Kc x0,04 260 K¢

7.3.5 Dan z nemovitosti

Tab. 17: Vypocet dané z pozemkii a ze staveb pro rok 2015, zdroj: viastni zpracovaini

Druh dant Daii z pozemku | Dan z pozemku | Dai ze staveb
zastavéna plocha | ostatni plocha obytny dim
Vyméra v m? 0 206 708
Zaklad dan& v m? 0 206 708
Z4kladni sazba dan& K&/m? 0,20 0,20 2
Pocet podlazi X X 5)
Zvyseni sazby dané v K¢ X X 3,75
Koeficient X X 2,5
Vysledna sazba dané K¢&/m? 0,20 0,20 14,88 (5,75 x 2,5)
Dan v K¢ 0 42 10 182
Spoluvlastnicky podil 14846/31137 14846/31137 14846/31137
Dan v K¢ 0 21 4 855
Mistni koeficient 1 1 1
Vysledna dan v K¢ 0 21 4 855
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Z dtiivodu snizeni hodnoty budovy a pozemku v pribéhu roku 2014 je Bytové druzstvo XY
povinno podat nové danové piiznani k dani z nemovitych véci vroce 2015, za Cast

nemovitosti, které vlastni k 1. 1. 2015. Toto daiiové ptiznani musi podat do 31. 1. 2015.
Vypocet daniové povinnosti z dané z nemovitosti pro rok 2015 je uveden v tabulce.

Vysledna daii z nemovitosti je souctem dané z pozemki a dané ze staveb tedy 4 876 K¢

pro rok 2015.

7.4 Vznik SVJ

Aby mohlo spolecenstvi vzniknout, bylo potieba nejprve prevést tii jednotky, kdy kazda
z nich mé¢la jiného vlastnika. Pak je potieba provést vklad do KN a zapis do rejstiiku, aby

mohlo dojit k ostatnim pfevodiim a souvisejicim zménam na katastru nemovitosti.

O veskerou cinnost souvisejici se vznikem SVJ se starala specializovana firma, tudiz

vSechny potfebné dokumenty zpracovala, vice v kapitole 7.3.1.

Pro vlastni chod je zapotiebi zalozeni bézného uctu. Podminkou bylo, aby banka méla
pobocku v Bieclavi. Po prozkoumani trhu dospélo K zavéru, ze zalozi Gcet u bankovni
spole¢nosti FIO a. s. a i pfes to, Ze nenabizi pfimo produkt pro neziskové organizace, jako
ziizena platba pres sluzbu SIPO, budou chodit platby od vlastnikd jednotlivé a v piipadé,
ze se bude jednat 0 vétsi mnozstvi transakci, pti cené za tfi koruny za ptichozi platbu

U ostatnich bank, je FIO a. s. s nulovymi poplatky nejvhodnéjsi.

Dalsi co musi spolecenstvi XY ucinit je ptrepis smluv na dodavku energii na sebe, jakoz
to hlavniho pfijemce téchto sluZzeb, ktery o nich bude uctovat. Soucasné s tim pozadat

0 mimotadné vyuctovani pro Bytové druzstvo. Jedna se o uzavieni smluv na dodavku:

tepla a teplé vody u spolecnosti TEPLO Bieclav, s. r. o.

vodného/sto¢ného u spolecnosti Vodovody a kanalizace Bieclav, a. S.

elektrické energie u spole¢nosti E.ON Energie, a. s

Dale je potfeba upozornit pravidelné dodavatele jinych sluzeb, napt. pravidelny servis
vytahu na zménu udaji o odbérateli. VSechny faktury musi byt smétovany na spolecenstvi
vlastnikii XY. Na bytové druzstvo bude smétfovano jen to, co se tyka piimo jednotek

v druzstevnim vlastnictvi.
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7.5 Ucetnictvi V nové vzniklém spolecenstvi

Bytové druzstvo XY ma uzavienou smlouvu o vedeni ucetnictvi s externi firmou a proto se
rozhodlo ji uzavfit i v ramci SV. OvSem statutarni organ se tim nezbavi své odpovédnosti,
proto je dobré se o tuto oblast zajimat a provadét pravidelné kontroly a dozadovat se

vysvétleni jednotlivych feseni ucetnich piripadu.
Spolecenstvi vlastniki XY jako pravnicka osoba, kterd je zapsana v piislusném rejstiiku
je povinna vést Gcetnictvi, podle zdkona o ucetnictvi. Dale se pii vedeni Gcetnictvi bude
ridit:

e provadéci vyhlaskou ¢. 504/2002 Sb.,

e cCeskymi Ucetnimi standardy ¢. 401 az 414.

Povinnost vést ucetnictvi ma ode dne vzniku, tedy od 1. 7. 2014 a to az do dne svého

zaniku. Bude uctovat v ramci kalendarniho roku, jinou moznost ani zédkonem danou nema.

Spolecenstvi vlastniki XY z praktickych divodi povede ucetnictvi v plném rozsahu,

nevyuzije moznosti zjednoduseného. Z hlediska ptehlednosti a logickym posloupnosti.

Dalsim tkolem, aby mohlo byt vedeno fadné ucetnictvi, je sestaveni uctového rozvrhu.
Zde budou zvoleny ucty podle potteby, ale v rdmci piedpisu, zde jsou uvedeny potiebné
tridy:

e Uttova tiida 0 — dlouhodoby majetek (potieba z divodu mozného ndkupu DM

v dal$im roce)

e Uktova tiida 1 — zasoby (zde je mozné vyuzit pofizeni materialu)

e Ukttova tiida 2 — finanéni uéty

e Uttova t¥ida 3 — za¢tovaci vztahy

e Uttova tiida 4 — volna

o Uttova t¥ida 5 — naklady

e Uctova tfida 6 — vynosy

o Ucttova tiida 9 — vlastni jméni, fondy, VH, rezervy, dlouhodobé uvéry a pijeky,

zavérkové a podrozvahové ucty

Uttovy rozvrh Spoledenstvi vlastnikii XY je souasti pilohy Il této prace.
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7.5.1 ZaloZeni a vznik

Se zalozenim spolecenstvim souviseji i nékteré naklady, které je povinno uhradit pied

svym vznikem, zde se jedna o:

e poplatek za vypracovani stanov,
e Notar,
e navrh na vklad do KN,

e Kolek na zapis SV do rejstiiku.

Spolec¢enstvi si pro tuto ¢innost vybralo odbornou firmu, ktera jim nabidla kompletni servis
vSech sluzeb. V procesu zaloZeni a vznik jsou zafazeny poplatky za vypracovani stanov,

vypracovani potiebnych dokumentl k zapsani SV do vetejného rejstiiku,

e zalozeni a vznik spolecenstvi vlastnikti 22 990 K¢
e spravni poplatek za zapis do vetejného rejstiiku 6 000 K¢
celkem 28 990 K¢

Protoze zfizovaci vydaje nespliiuji hranici 30 000 K¢& pro zatazeni do DM, budou se
uctovat ptimo do nakladi a budou uhrazeny ze zalohovych plateb a budou se na nich
podilet jak vlastnici, tak i1 ostatni druzstevnici, vzhledem k tomu, Ze v blizké budoucnosti

dojde i k ptevodu jejich byt do osobniho vlastnictvi.

K datu zahajeni vedeni ucetnictvi ma i SpoleCenstvi vlastniki XY povinnost sestavit
zahajovaci rozvahu. Zakladni polozkou zahajovaci rozvahy nebude vlastnik kapital,
V teoretické casti prace bylo uvedeno, Ze SVJ zakladni kapitdl nema, uctuje o vlastnim

jmeéni, ovSem v soucasné dobé nevlastni spolecenstvi Zadny majetek.

Zahajovaci rozvaha v tom nejjednodussim tvaru bude obsahovat polozku bankovniho uctu,
¢astku tam vlozenou pokryje Bytové druzstvo XY ze svych finan¢nich prostiedkl ve vysi
1000 K¢, soucasné tato polozka bude predmétem finan¢niho vypotfddani mezi BD a SV,
tudiz bude na strané aktiv vedena jako zavazek vic¢i BD. Vzhledem k tomu, ze zfizovaci
vydaje nesplnily stanovenou hranici, budou v zahajovaci rozvaze ¢asové rozliSeny, jako
naklady ptistich obdobi a po otevieni Ucetnich knih budou pfevedeny do nakladfi béZného
obdobi. Tyto naklady opét pokryje bytové druzstvo, tudiz musi byt také soucasti

vypofadani.
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Zahajovaci rozvaha SV k 1. 7. 2014 v tis. K¢

Aktiva Pasiva
BéZny et 1| Zévazek viiéi BD 30
Néklady ptistich obdobi 29

Celkem 30| Celkem 30

Obr. 8: Zahajovaci rozvaha SV k 1. 7. 2014 v tis. K¢, zdroj: vlastni zpracovani

7.5.2 Prispévek na naklady vlastni spravni ¢innosti a zalohy na sluzby

Prispévek na naklady vlastni Cinnosti a zalohy na sluzby bude uhrazovan jednou ¢astkou
na ucet spolecenstvi vlastnikli jednotlivymi vlastniky. Zde tedy bude zména, je potieba
rozliSit a pohlidat, zda vlastnici posilaji penézni ¢astky na sprdvny ucet, aby nedoslo

k tomu, Ze by zachovaly platby na ucet bytového druzstva.

I kdyz dojde k pfevodu smluv na dodavku energii na spoleCenstvi vlastnikit XY v praxi
dojde pouze ke zméné vlastnika uzivanych energii a poskytovatel sluzeb nebude zalohy
upravovat. Proto zalohy na sluzby spojené s uzivanim jednotky zlstanou i po pievodu bytl
do osobniho vlastnictvi stejné, neni divod je navySovat nebo ménit. U ¢astek, které se
U bytového druzstva nazyvaly najemné, se ted’ jedna o predpis dlouhodobych zaloh, kdy

nam zmizel jiZ splaceny Gvér. Z dlouhodobych zéloh jsou hrazeny néklady na:

e odmény 45 K¢ na byt
e spravu nemovitosti 119 K¢ na byt
e pojisténi 30 K¢ na byt
e tvorba, FO* na potiebné opravy 10 K& na m?

Stejn¢ tak, jak je zachazeno s vlastniky jako jednotlivci, je zachdzeno s bytovym
druzstvem. SV mu stanovi povinnost hradit zélohy, které bude druzstvo hradit na ucet
spolecenstvi v jedné ¢astce, neni mozné, aby druzstevnici platili pfimo na ucet SV, protoze
nemaji vzajemny vztah.

V tabulce je uvedeno uctovani piedpisu do ,,fondu oprav* a zaloh na sluzby u ukazkového
bytu, ktery byl uveden i v analytické ¢asti o Bytovém druzstvu XY, obyvaji ho dvé osoby

a ma rozméry 66,7 m2. Tento byt byl pfeveden do osobniho vlastnictvi.
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Tab. 18: Uctovani prispévku na ndklady a zdloh na sluzby, zdroj: viastni zpracovéini

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
VUD - Predpis dlouhodobé zalohy u jednoho 861 311 955
vlastnika
VUD - Ptedpis zalohy na sluzby u jednoho
vlastnika 2700
e o e
o TUV >
o Vodnd/stoins 244 311 324300
) 0 o ,Oclnk 5 30 324400
o Ro ecna elektrina 120 324500
* Vitah 50 324600
e Drobné opravy spole¢nych prostor
VBU — Uhrada mésiénich plateb na udet SV 3561 221 311
VBU — Sprava nemovitosti — zaplacena SV 3800 518 221
VUD — Sprava nemovitosti — ¢erpani ,,FO 3800 955 649
FP — sluzby (vodné/sto¢né) 72 258 315300 321
VUD - Vytiétovani zaloh 80 000 324300 315300
VBU — Zaplaceni FP 72 258 321 221
VUD — Roéni vyuétovani — preplatek 2215 324300 311
VBU — Vraceni preplatku druzstevnikovi 2 215 311 221

Vikaz zisku a ztrdt v tis. K& spojeny s ndklady SV

Niklady Vynosy
518 - pojisténi nemovitosti 10| 649 - Eerpani "fondu oprav” 50
518 - sprava nemovitosti 21
521100 - odmény za funkci ve vyboru 12
521200 - odmény z D o PP 6
524 - zdravotni pojisténi placené zaméstnas 1
Celkem 50| Celkem 50

Obr. 9: Vykaz zisku a ztrat na konci roku 2014, zdroj: Viastni zpracovani
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7.5.3 Majetek

V soucasné dob¢, po vzniku, spoleCenstvi, nevlastni zadny majetek. Byty a nebytové

prostory jsou ve spoluvlastnictvi vlastnik, nikoli spole¢enstvi.

Ovsem na shromazdéni byla probirana moznost do budoucna. Po pfevedeni vSech byt
do osobniho vlastnictvi a likvidaci bytového druzstva, planuji, Ze by ucetni a danovou

stranku a nasledné vyactovani sluzeb prevzal za urcitou odménu predseda spolecenstvi.

V tomto piipad¢ bude potifeba poiidit minimaln¢ pocita¢ a ucetni software, ktery bude
soucasti dlouhodobého majetku spolecenstvi, coz splituje podminku, Ze SVJ mize nabyvat
pouze majetek za ucelem spojenym se spravou, provozem a opravami spoleénych ¢asti

domu.

Jako vySe pofizovaci ceny pro dlouhodoby hmotny majetek byla stanovena hranice
10 000 K¢ a pro dlouhodoby nehmotny majetek pak 30 000 K¢&. Souvisejici odpisy

z dlouhodobého majetku budou pocitany linearnim zptsobem.

Cena softwaru pro spravu nemovitosti a vedeni tcetnictvi pro 51 jednotek v byté se
pohybuje okolo 8 000 K¢ — 10 000 K&. A dostacujici pocitac, zde spiSe notebook lze
poridit vV hodnoté okolo 15 000 K¢.

Tab. 19: Porizeni majetku ve viastnictvi SVJ, zdroj: viastni zpracovaini

Ugetni piipad CenavKeé| MD | DAL
Potizeni DHM ve vlastnictvi SVJ
e FaP — Pofizovaci cena notebooku 15000 042 321
e FaP — Pofizovaci cena software 10 000 041 321
e VUD - Pievedeni do uzivani — notebook 15000 022 042
e VUD - Pfevedeni do uZivéni — software 10000 501 | 041
(nesplnéna hranice pro zatazeni do DM, vedeno
Vv podrozvahové evidenci) 10 000 971
e VUD — Soubézné (sniZeni zaloh a vznik jméni) 15000 955 901
e VUD - Odpis — 3 roky 8 334 551 082
7.5.4 Vybor

V praxi se dost Casto setkavame s moznosti, ze u spoleCenstvi, ktera vznikaji zménou
vlastnictvi v druzstvu, je ,,povéfenym vlastnikem* bytové druzstvo. Podle nové pravni
upravy se jiz jedna o pojem piedseda spolecenstvi vlastnikil. Spolecenstvi vlastnikli XY se

ovsem rozhodlo, ze bude mit vlastni vybor, protoze predpoklada v budoucnu likvidaci BD
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a navic je to jednodussi z pohledu pochopeni, ze vdomé budou soucasné existovat dve
pravnické osoby S jinymi pravy a povinnostmi, kdy mnohdy dochazi k nerespektovani

spolecenstvi a dale veSkera ¢innost probiha neopravnéné u bytového druzstva.

Spolecenstvi se rozhodlo pro tficlenny vybor ve slozeni jeden prfedseda a dva
mistopiedsedové. Svoji funkci piijali a jsou si védomi veskerych povinnosti, které z ni
hospodare. Ze zdkona nemusi clenové vyboru se spoleCenstvim uzavirat smlouvu o vykonu

funkce a k dobrovolnému uzavieni nedoslo.

Na shromazdéni byla dohodnuta vyse odmény stejna jako u Bytového druzstva XY, ktera

se bude, dle mnozstvi ptevedenych bytt v budoucnu upravovat:

e predseda — zdkladni odména 900 K¢

e mistopfedsedové — zakladni odména 600 K¢

Tato odména podléha zalohové dani ve vysi 15 % a zdravotnimu pojisténi. Z toho
vyplyvaji povinnosti registrace K dani z ptijmua ze zavislé ¢innosti a funk¢énich pozitkt, kde

plni spolecenstvi funkci platce. Vice k registraci bude uvedeno v ¢asti dani.

Tab. 20: Vypocet odmeény ve spolecenstvi, zdroj: viastni zpracovani

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

Zakladni odména 900 600
Superhruba odména (ZM x 1,09) 981 654

Dan 150 105
Zdravotni pojisténi 41 27
Socialni pojisténi 0 0

Cistd odména 709 468

Co se tyka uctovani odmén u spolecenstvi, je zde odlisné z divodu postupovani podle jiné
vyhlasky nez u Bytového druzstva XY. Zména je v pouziti uctu, misto ctu 366 — Zavazky
ke spole¢nikiim a ¢lentim druzstva je vyuzit cet 379 — Jiné zdvazky a uétu 521 — Mzdové
naklady, kdy BD vyuziva Gcet 523 — Odmeéna ¢lenti organu spole¢nosti a druzstva. Dale je
ucet 521 — Mzdové naklady c¢lenén analyticky, na uctu 521100 nalezneme pouze néklady
souvisejici s odménami statutarnich organti a tcet 342100, kde je uvedena pouze dan

zalohova. Uctovani u Spolecenstvi vlastniki XY je uvedeno v tabulce nize.
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Tab. 21: Uctovini odmén u SV XY za mésic, zdroj: Viastni zpracovani

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
VUD — Odména ¢&lena statutarniho organu 2100 521100 379
VUD — ZP hrazené z nakladi SV 137 524 336
VUD — Zdravotni poji§téni z odmény &lena 95 379 336
VUD — Zalohova dai z odmény 360 379 342100
VBU — Vyplaceni odmény 1645 379 221
VBU - Uhrada zalohové dané z uétu 360 342100 221
VBU — Uhrada zdravotniho poji§téni 232 336 221

Toto SV se rozhodlo tento naklad uhradit z dlouhodobych zéloh, tudiZ na konci roku dojde

k pfeuctovani Castky 13 422 K¢, a to na strané MD tucet 955 — Dlouhodobé zalohy

a na strané DAL ucet 649 — Cerpani ,,fondu oprav*.

7.5.5 Odmény z dohod

Vzhledem Kk neustalym problémum s tiklidem ve spole¢nych ¢astech domu, dohodli se

vSichni vlastnici, v€etné bytového druzZstva, Ze zaméstnaji uklizeCku. Spolecenstvi s ni

uzavie dohodu o provedeni prace vV rozsahu 12 hodin mési¢né, kdy ji bude naleZet mésicni

odmeéna 960 K¢. Tato odména podléha pouze srazkové dani ve vysi 15 %.

Tab. 22: Uctovani odmény z D 0 PP u SV za mésic, zdroj: Viastni zpracovani

Ucetni pFipad Castka v K¢ MD DAL
VUD — Odména z dohody o provedeni prace 960 521200 331
VUD — Piepis srazkové dang 144 331 342200
VBU — Vyplaceni odmény 816 331 221
VBU — Uhrada srazkové dané z Gétu 144 342200 221

Zména je v pouziti uctd, kdy doslo k analytickému rozélenéni ucti 521200 — Mzdové

naklady a 342200 — Srazkova dail a nasledné byl pouzit G€et 331 — Zaméstnanci, na ktery

jsou uctovani odmény z dohod nebo na hlavni pracovni pomér.
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Stejné jako odmény statutarnim organum jsou odmény z dohody o provedeni prace
na konci roku hrazeny z dlouhodobych zaloh, tudiz dojde Kk pfeuctovani ¢astky 5 760 K¢

na strané MD 955 — Dlouhodobé zalohy a na strané DAL 649 — Cerpani ,,fondu oprav*.

756 Uvér

Bytové druzstvo prozatim prevadi do vlastnictvi byty, kde jiz doslo ke splaceni vSech
souvisejicich povinnosti — tedy ke splaceni pomérné ¢asti uvéru na koupi bytového domu
a pozemku, ktery dostalo v roce 2009. Z tohoto divodu, kdy se bude jednat o dlouhodoby
proces, prozatim spoleCenstvi vlastniki XY neuvazuje o Gv€ru na opravy nemovitosti,

ktery ov§em v budoucnu bude nevyhnutelné potieba.

7.6 Danova problematika a s tim souvisejici registra¢ni povinnost

Spolecenstvi vlastniki XY ze své podstaty nevznikne, kromé jedné Zadna registracni
povinnost k dani. V budoucnu planuji mozny pronajem boc¢ni fasady domu pro reklamu,
zde by vznikla povinnost registrace jest¢ kdani z pfijmt PO. Charakter neziskové
organizace je tedy krasné vidét, protoze moznosti jak se stat platcem jakékoli dané jsou

velmi omezené.

7.6.1 Dan z prijmu ze zavislé ¢innosti a funkénich pozitki.

Spolecenstvi vlastnikit XY se musi registrovat k dani z pfijmi ze zavislé cinnosti

a funk¢nich pozitku. Plni funkei platce této dané.

Tato povinnost mu vznikla, protoze zaméstnava jednoho zaméstnance na dohodu
0 provedeni prace a vyplaci odmény tfem clenim vyboru. Povinnost podat piihlasku
k registraci u spravce dan¢ je nejpozdéji do patnacti dnii od vzniku povinnosti srazet dan
nebo zalohy na ni nebo dan vybirat. SpoleCenstvi se rozhodlo vyplatit prvni odménu
z D o PP a odménu za vykon funkce za mésic ¢ervenec. Odmény za odpracovany mésic
budou pfevedeny na ucet funkcionditi nebo zaméstnancii 10. dne nasledujiciho mésice,
z toho plyne povinnost srazet dan nebo zalohy na dan dne 10. 8. 2014 a do patnacti dnti od
tohoto data se musi registrovat jako platce vySe uvedené dan€¢ na financnim ufadu

v Bfeclavi.

Registrace kdani je ovSem jenom prvnim krokem. Protoze zodmén, které jsou
do 2 500 K¢ mési¢né, odvadi jesté zdravotni pojisténi, vznikd tomuto spoleCenstvi také

povinnost registrace u piislusné pojistovny. Vsichni tfi ¢lenové vyboru jsou pojisténi
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U VSeobecné zdravotni pojistovny. Tudiz SV jako zaméstnavatel musi provést nasledujici

kroky:

e piihlaseni do registru zaméstnavatell na svém uzemnim pracovisti VZP, tedy
Vv Bfeclavi, pomoci formulafe Pfihlaska a evidencni list zaméstnavatele,

e provede hromadné ozndmeni o svych zaméstnancich, pojisténych u VZP.

Nutno jesté podotknout, ze ani jeden ze Cleni vyboru a ani zaméstnanec nepodepsali
prohlaseni k dani, nebot’ prohlaSeni mohou mit podepsané pouze u jednoho zaméstnavatele

a vSichni maji jiny hlavni pracovni pomér a zde by se jim to nevyplatilo.

Pro¢ miizeme aplikovat u dohody o provedeni prace srazkovou dain? Musi byt splnény dvé

podminky:

e zaméstnanec nepodepsal prohlaseni k dani u SVJ,
e Uhrnnd vySe piijmu pied zvySenim o povinné pojistné neptesahne za kalendaini

mésic 10 000 K¢ (noveé od roku 2014).
Ob¢ dvé podminky byly splnény, dochazi tedy k odvodu srazkové dané ve vysi 15 %.
Odmeény jsou zdanovany vzdy zalohovou dani ve vysi 15 % bez ohledu na jejich vysi.

Co se tyka placeni téchto ¢astek, tak je potfeba nezaménit Cisla uctu pro placeni zalohové
dan¢ a pro placeni srazkové dan€. Nedopatienim by mohl vzniknout preplatek na jedné
dani a nedoplatek na druhé a spole€enstvi by bylo povinno Zadat o zapocet téchto dani.

Cislo uétu finanéniho Gifadu v Bfeclavi je 77628621/0710 oviem rozdil je v predéisli:

e srazkova dan: 7720

e 7zalohovéa dan: 713

7.6.2 Dan z prijmi pravnickych osob

Na Uvodnim shromazdéni byla navrhnuta moznost prondjmu bocni fasady domu pro
reklamu. Prozatim od toho bylo upusténo po dohodg¢, Ze az dojde k pfevodu veskerych byt

do osobniho vlastnictvi, tak to bude dale projednéano.

V ptipadé, Zze by doSlo opravdu k prondjmu fasady, jiz by se jednalo o zisk, ktery je
pfedmétem dané z ptijmi PO a vznikla by registracni povinnost k této dani. Od obdrZeni
platby za tuto reklamu pak spoleCenstvi musi do 30 dnt podat piihlasku k registraci

u mistn& piislugného spravce dang, tedy na FU Bieclav. Pied&isli pro tuto da je pak 7704.
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7.7 Spolecna existence Bytového druzstva XY a nové vzniklého

spolecenstvi vlastniki

Nyni nastala situace, ze v domé je 27 jednotek v osobnim vlastnictvi, které jiz maji
vSechny své zavazky s bytovym druzstvem vyieSeny. VSichni vlastnici se rozhodli
nevystupovat z bytového druzstva. TudiZ maji moznost zasahovat do hospodateni
Bytového druzstva XY a pravo na informace o ném. Bytové druzstvo vlastni zbylych
24 jednotek. Kde dojde k pravdépodobnému pievodu 16 z nich do osobniho vlastnictvi
v roce 2015.

Nasledné pievedeni dalSich jednotek povede k dalsim zménam a tpravam jak v bytovém
druzstvu, tak ve spoleCenstvi. Zde se nemluvi jiz o narocné operaci jako v pfipadé vzniku
nové pravnické osoby, jednd se predevsim o upravu hodnoty dlouhodobého majetku
u bytového druzstva a stim souvisejici dané¢ z nemovitosti. A pravdépodobné dojde
K upravé vyse odmeén pro vybor jak u SV, kde se zvysi, protoze bude mit na starosti vice

jednotek, tak u BD, kde dojde k jejich snizeni na tikor spolecenstvi.

U zbylych 8 druzstevnikl je problém se splacenim pomérné ¢asti uvéru, protoze jejich
finan¢ni situace je Spatné a ani banky jim nechtéji poskytnout Givér na financovani odkupu
byt do osobniho vlastnictvi. Jejich pfevod bude feSen postupné ke konci roku 2015
anasledné¢ v roce 2016. Probéhnou jednani s bankou o pietvérovani zbylé casti uvéru

pfimo na spolecenstvi vlastnikli XY.

Po vyfeseni veskeré problematiky s ivérem na koupi bytového domu a pozemkl muze

teprve nastat faze likvidace Bytového druzstva XY.

7.8 Likvidace Bytového druzstva XY

Po ptevedeni vSech druzstevnich byti do osobniho vlastnictvi, vzniku spoleCenstvi
a vypotradani veskerych zavazkii souvisejicich s druZstevnim Uveérem muze nastat Cast
likvidace Bytového druzstva XY. V této dobé vedle sebe funguji dvé pravnické osoby,
které plni stejny Gcel. Spole€enstvi hned po vzniku plni funkce, které do té doby plnilo toto

BD, takze druzstvo jiz z tohoto pohledu neni potifeba.

Likvidace je nové od 1. 1. 2014 upravena novym obcanskym zakonikem — kde je feSena
globaln¢ od § 187 do § 209. Nasledné je zminka ke kazdé spolecnosti zvlast’ v zakoné

0 korporacich.
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Docteme se ndzorl, ze bytové druzstvo muize byt zruSeno i bez likvidace tak, Ze se
na nékoho prevedou pohledavky a zavazky, v tomto piipade na spolecenstvi. To by ovsem

Slo v piipadé, ze by spolecenstvi bylo pravnim nastupcem a to zcela urcité neni.

7.8.1 Navrh likvida¢niho planu

Likvidace bytového druzstva je zdlouhavy proces, ktery se vétSinou nepodaii uskuteCnit
za kratsi dobu nez je devét mésicli. Na zacatku projektu prevodu Bytového druzstva XY
byl sestaven harmonogram ¢innosti, kde se faze likvidace ma uskute¢nit mezi 1. 6. 2016
a 30. 6. 2017, coz je doba dostaCujici. Je doporueno opét prizvat odbornou spolecnost,
protoze v Bytovém druzstvu XY nema nikdo se ¢lend s timto zkuSenosti, je to drazsi
dobach vyuzivalo pomoci odborné firmy, ta nabizi i tuto sluzbu, cena se pohybuje okolo
6 000 K¢ mésiéné + vécné vydaje na likvidaci cca 20 000 K¢&. Likvidaci ovS§em mohou

uskutecnit i sami a proto, aby nedoslo k zapomenuti vSech dilezitych tkond, je vhodné si

4

Navrh likvida¢niho planu:

1) Clenska schiize Bytového druzstva XY za t&asti notafe:
e zvazeni ekonomické situace subjektu,
e odsouhlaseni vstupu do likvidace,
e ustanoveni likvidatora.
2) Zapis likvidace a likvidatora do obchodniho rejstiiku.
3) Sestaveni mimofadné ucetni zavérky:
e ke dni predchéazejicimu dni vstupu do likvidace.
4) Sestaveni zahajovaci rozvahy, navazujici na mimofadnou tcetni zavérku:
e ke dni vstupu do likvidace.
5) Vyrovnani danovych a poplatkovych nedoplatkii a ukonceni Cinnosti Bytového
druzstva XY jako danového poplatnika.
6) Sestaveni ucetni zavérky:
e ke dni ukonceni likvidace.
7) Sestaveni navrhu na vyporadani likvida¢niho zdstatku:
e nutno zahrnout i budouci naklady BD v likvidaci.
8) Clenska schiize Bytového druzstva XY:

e schvaleni ucetni zavérky ke dni likvidace,
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e projednani navrhu na vypotadani likvidacniho ztstatku.
9) Vyporadani likvida¢nich zistatka.
10) Archivace dokumentti Bytového druzstva XY v likvidaci.

11) Navrh na vymaz BD z obchodniho rejstiiku.

[ LIKVIDACE ] [ _
Navrh na vwmaz
[ - 1| druzstvaz OR

[ Zahdjeni Proces Rozdéleni ziistatku

. . W Jmenovami conéovini é i Nivrh likvids B
lZ“rlm*m likiditora B Ukontovini éinnosti B Nivrh ]1L'ud:[nr: . ‘?‘“‘iizdz C_’R=
irmy v ) .

© M ZipisdoOR W Vypoiidini zivazki B Schyileni , .’.T::l::l zanik druzstva

B Oznameni statutirnim
véritelim orgianem

f::s

Obr. 10: Priibéh likvidace Bytového druzstva XY, zdroj: Korenovd, 2012

7.8.2 Clenska schiize Bytového druistva XY

Nez se viibec bytové druzstvo rozhodne vstoupit do likvidace, je tieba tuto situaci zvazit,
coz spoc¢iva v ekonomickém rozboru subjektu. Po zaplaceni vSech vydaju na likvidaci
I Sodménou likvidatora a zaplacenich vSech pohledavek, musi Bytovému druzstvu XY
zbyt likvida¢ni zustatek, alesponn nulovy. Pokud existuji pochyby, je tieba uvazovat
0 povinném podani i insolven¢niho navrhu, k ¢emuz u tohoto bytového druzstva urcité
nedojde. V dobé¢ vstupu do likvidace, jiz budou vypotadany vSechny zavazky a pohledavky
mezi druzstvem XY a spoleCenstvim, soucasné jiz nebude vlastnit zadny podil na budové

a pozemku a jiny dlouhodoby majetek ve svém jméni nema.

Clenska schiize notaisky ovéii rozhodnuti o zruseni Bytového druzstva XY s likvidaci.
To zda ma byt tento zapis notaisky ovefenu 1 u bytového druzstva je na rozhodnuti
ptislusného soudu, protoze u Bytového druzstva XY jiz nebude existovat ani statutarni
organ a nebude vykondvat Zadnou Cinnost. Z této Clenské schiize musi vyplynout dva
nejdalezitejsi zavéry:

e zruSeni Bytového druzstva XY ke dni 1. 6. 2016,

e vstup do likvidace k tomuto datu, tedy 1. 6. 2016.

Odborna vetejnost se piiklani k pfizvani odbornika na likvidaci, ktery ma potiebné
znalosti. Ovsem u BD ¢asto dochazi k likvidaci z rozhodnuti subjektu a vybor se domniva,

Ze tuto situaci zvladne sam. Pak dochazi k ignoraci nékterych krokl a k zbytecné zatézi
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soudt. Bytové druzstvo XY se pfedbézné domluvilo na ptizvani odbornika, sami si na tuto
slozitou situaci netroufaji. U odmén pro likvidatora doslo od roku 2008 ke zmén¢ a piijem
likvidatora je fazen mezi piijmy ze zavislé Cinnosti a funk¢nich pozitkl, spolu s piijmy

¢lent druzstev. Cimz je zkomplikovana situace uctovani o odménach pro likvidatora.

7.8.3 Zapis likvidace a likvidatora do obchodniho rejstiiku

Navrh na zménu zapisu ve vefejném rejstiiku musi byt podan s ovéfenym podpisem a je
za n¢j uctovan soudni poplatek 2 000 K¢. V navrhu na zépis vstupu do likvidace je potieba
U druzstva uvést dovétek ,,v likvidaci®, také informace o likvidatorovi a datum jeho

povolani do funkce.

7.8.4 Sestaveni mimoiadné ucetni zavérky

Likvidator dozoruje sestaveni ucetni zavérky ke dni pfedchazejicimu dni vstupu
do likvidace, likvidator je jiz od povolani nejvy3§im organem, to znamena, ze na UZ musi

byt jeho podpis. U bytové druzstvo XY jiz k tomuto dni:

e bude vyhotovené i vyplacené vyuctovani sluzeb za rok 2015 pro druzstevniky,

e budou vypotadany vSechny zavazky a pohledavky se spolecenstvim,

e Dbude vyhotovené vyuctovani za leden 2016 pro osm druzstevnikii na zakladé
mimotfadného vyuétovani od spoleCenstvi vlastnikii (provedené na podkladu
mimotadnych faktur od dodavatell sluZeb),

e nebude mit v majetku jiz spoluvlastnicky podil na budové a pozemku,

e bude provedena inventura G¢ta,

e posledni vyplacena odména ¢lentim organu bude za mésic kvéten, tedy v ¢ervnu,

e Dbude ukoncena smlouva se spradvcem objektu,

e probé¢hne Cerpani nakladl z ,,fondu oprav®,

e bude béZny ucet slozen pouze z povinnych clenskych vkladi a penéznich

prostiedkll souvisejicich s odménami a likvidaci.

Stavy uctd k tomuto dni jsou uvedeny v tabulce niZe a nasledné je sestavena k tomuto datu

i mimotadna rozvaha.
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Tab. 23: Predpokladané stavy uctii k 31. 5. 2016, zdroj: viastni zpracovani

Cislo .
. Kone¢ny stav v K¢ Popis
uctu
Stav Gctu: ZK + ned¢litelny fond + ostatni ¢lenské
221 189 000 vklady + penézni zdroje souvisejici s likvidaci a
odménami
336 284 Ptedpis ZP za zaméstnavatele a zaméstnance
366 1645 Odmeéna k vyplaceni
342 360 Zalohova dain z Gctu
411 50 000 Zakladni kapital
413 73 000 Ostatni kapitalové fondy
422 5000 Ned¢litelny fond
475 59 021 Dlouhodobé zalohy
518 6 000 Sprava za pét mésict ¢innosti BD
521 2100 Mzdové naklady
524 189 Néklady zaméstnavatele na ZP
568 360 Vedeni bézného uctu
662 57 Uroky z bézného uétu
649 8 649 Cerpéni ,,fondu oprav*
Rozvaha bytového druistva k 31. 5. 2016 . K&
Aktiva Pasiva
Diouhodoby majetek 01 Vlastni kapitdl 127 943
Budova 0] Zapisovany ZK 50 000
Pozemek 0 Nedélitelny fond 5000
Dal3i €lenské vklady 73 000
VH (mzdové naklady, béZny ticet) -57
Obézny majetek 189 253 | Cizi zdroje 61 310
Bé&iny ulet 189 253 |Odmény &élentim druZstva 1 645
Daii z odmén 360
ZP z odmén 284
Dlouhodobé zidlohy 59021
Celkem 189 253 | Celkem 189 253

Obr. 11: Predpokiddana rozvaha k 31. 5. 2016, zdroj: viastni zpracovaini
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Ke dni vstupu Bytového druzstva XY do likvidace — k1. 6. 2016 bude sestavena

zahajovaci rozvaha na zakladé vyse uvedené mimotadné rozvahy.

7.8.5 Vyporadani likvida¢niho zistatku

Nejvyssi organ, tudiz cClenska schlize, bude svolan likvidatorem k projednani néavrhu
narozdéleni likvidacniho zustatku. Hlavni slovo pii jeho rozd€leni bude mit clenska
schiize Bytového druzstva XY nebot’ se jedna o penize jeho ¢lenti. Musi byt jednomysiné
rozhodnuto, zda bude navrh schvalen nebo ne. Ponévadz zlstavaji v bytovém druzstvu

uz pouze jenom ¢lenské vklady 2 500 K¢ na druzstevnika, tak dojde K jejich vypoiadani.

Ke dni zpracovani navrhu je pak sestavena tcetni zavérka, tim dojde K G¢etnimu ukoncéeni

likvidace. Dle platnych piedpist si bytové druzstvo nemusi zabezpecovat archiv.

7.8.6 Navrh na vymaz BD z obchodniho rejstriku

Podle platné legislativy je likvidator povinen podat do 30 dni od ukonceni likvidace,
konkrétn¢ rozdéleni likvida¢niho zlstatku, ndvrh na vymaz z obchodniho rejstiiku,

planovany den vymazu Bytového druzstva XY v likvidaci je 30. 6. 2017.
K navrhu se pfidavaji i povinné ptilohy:
e zprava likvidatora o naloZeni s majetkem — musi byt schvalena ¢lenskou schuzi,
e Ucetni zaverka sestavend likvidatorem ke dni pfedchazejicimu zruSeni Bytového
druzstva XY v likvidaci,
e doklad o zvetejnéni rozhodnuti o zruSeni druZstva a jeho vstupu do likvidace,
e rozhodnuti ¢lenské schtize o schvaleni zpravy likvidatora a naloZeni s majetkem,
e souhlas spravce dané s jeho vymazem z obchodniho rejstiiku,
e prohlaSeni likvidatora o neexistenci soudnich nebo jinych pravnich sport.
VSechny listiny musi byt v origindlnim znéni nebo ufedné ovétené kopie. Cely navrh

se vyplni pomoci interaktivniho formulaie na strankach justice.cz

Ptedpokladané datum zaniku Bytového druzstva XY je 30. 6. 2017.
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8 EKONOMICKE PRINOSY A RIZIKA PROJEKTU

Projekt pfechodu Bytového druzstva XY na spolecenstvi vlastniki nebude kratkou
zalezitosti. Na zakladé¢ predem stanoveného harmonogramu se piedpokladd konec
az 30. 6. 2017, coz je doba trvani 43 mésicli. Samoziejme se pocita s hladkym pribehem,
kde nikdo ze ¢lend nebude branit samotné likvidaci bytového druzstva. Pokud ma byt
vSechno v pofadku, je doporuceno, pfizvat k dohledu odborniky, coZ neni nejlevnéjsi
zélezitosti, zajisté se tak muze predejit mnoha komplikacim, které vznikaji z diivodu

neznalosti vzitych postupt a také samoziejme pravni problematiky.

Samotny projekt zafind rozhodnutim na clenské schtizi bytového druzstva, kdy
se rozhodne o pievodu byt do osobniho vlastnictvi. Osobni vlastnictvi S sebou pfinasi
mnoho vyhod, proto v ptipad¢, ze druZstevnikim jejich financ¢ni situace tuto volbu
umoznuje, jsou jednoznaéné pro. Vyhody a nevyhody spjaté s témito dvéma formami
bydleni byly probrany v ivodu prace. Druzstevnici tohoto bytového domu jednohlasné
souhlasili s pfevody, a tak k nim mohlo dojit. Pfevod byt byl rozdélen do tii vin. Prvni
bylo ptevedeno 27 jednotek, ty daly za vznik spolecenstvi vlastnikti. Od t¢ doby v bytovém
domé soucasné existuji dvé pravnické osoby, kdy Bytové druzstvo je ¢lenem spolecenstvi.
Druha vlna probéhne zhruba za rok, kdy dojde k prevodu dalsich 16 jednotek, zde se jiz
jedna spiSe o rutinni ptfevody a nedochézi k Zadnym vyznamnym zménam. Posledni vina
bude ptevod osmi poslednich jednotek, kde je problém se splacenim ¢asti druZstevniho

uvéru. Nasledné dojde k likvidaci Bytového druzstva XY.

Ptinosem je, Ze na spolecenstvi vlastnikil, 1 kdyZ vznikd za stejnym ucelem, je pohlizeno
jako na organizaci nevznikajici za uc¢elem dosaZeni zisku, coz znamena, ze postupuje podle
jinych predpisi a pravidel nez bytové druzstvo. V mnoha vécech miiZze vyuZivat
zjednoduSeni. Sice jiZ neni povaZovano dle zdkona o dani z pfijmu za neziskovou
organizaci, ovSem neplati pro ni stejnd pravidla jako pro organizaci ziskovou. Odpada
starost s podanim danového ptiznani k dani z ptijmu pravnickych osob a nemusi jako celek
fesit dan z nemovitych véci, tu si fesi vlastnici sami. A pak tu jsou ekonomické piinosy pro
vlastniky, predev§Sim to, Ze vlastnici se svou nemovitosti mohou zachazet, jak
potiebuji, neni tieba zadny souhlas shromazdéni a jejich byt v podstaté ziska vétsi realnou

hodnotu na trhu s nemovitostmi.

Nevyhodou postupného pievodu je docasna spole¢na existence dvou pravnickych osob.

Je zde v podstaté dvoji hospodateni. Protoze vlastnici jsou soucasné i ¢leny druzstva, musi
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se napf. konat dvoji schilize, jak ¢lenska, tak shromazdéni. Je mozné to spojit na jeden den,
ovSem shromazdéni by se méli zucastnit jen vlastnici a ¢lenské schiize pak vSichni
druzstevnici, coz jsou u tohoto bytového druzstva uplné vSichni, protoze se nikdo
nerozhodl z druzstva vystoupit diive, nez pii jeho likvidaci. Pfi svolavani je potieba se fidit
stanovami pro danou instituci. Tato situace je komplikovana a mnohdy obchazena. Déle
jsou zde vyssi nédklady spojené s odménami clend vybord. V praxi dochazi k tomu,
ze spolecenstvi ma stanoveného ,,povérené¢ho vlastnika* bytové druzstvo. Ale tato situace
neni az tak vhodna, sice je levnéjsi, ale protoze pro Cleny vyboru se v podstaté nic neméni
a nejsou znali odbornych véci, tykajicich se této problematiky, dochazi k tomu, Ze ani
nepostichnou zménu PO a chovaji se jako doposud. Také Casto zapominaji na Upravy
smluv s dodavateli sluzeb, kde po vzniku SV jiz hlavnim odbératelem nebude BD, ale
praveé spolecenstvi. U nékterych spolecnosti je to zdlouhavy proces a i pfes vcasné
oznameni tuto zménu hned neucini. Pak se musi 0 fakturach jimi vystavenymi uctovat
U bytového druzstva a aplikovat slozité prevody. Komplikovangjsi je také vypocet
vypotddani mezi bytovym druzstvem a spolecenstvim. Musi dojit k ureni ¢astky, ktera
pfipada na fond oprav byvalych druzstevnik. DalSim problémem v ramci prvniho roku
po pievodu je i vyuctovani sluzeb. Kazda pravnickd osoba provani vyuctovani svym
¢lenim, ovSem néktefi byli ¢ast roku druzstevniky a pak vlastniky, je potfeba ocekavat dve
vyuctovani protoze neni mozné, aby napft. spolecenstvi vytuctovalo zalohy 1 za dobu co byli

druzstevniky, i kdyz v praxi k tomu dochazi.

Nejvetsim rizikem v ramci tohoto projektu je feSeni prevodu poslednich osmi jednotek,
které¢ nejsou schopny sviij dluh za koupi bytového domu a pozemku vic¢i bytovému
druzstvu splatit. Aby mohlo dojit k likvidaci bytového druzstva, musi byt toto vyfeseno.
V tvahu pfipada pfeuvérovani Gvéru z bytového druzstva na spolecenstvi. Zde musi dojit
k dilezitému zmapovani moznosti V dob¢ feSeni této konkrétni situace. Dnes jiz banky az
do tadu miliont nepozaduji zastavu, ovSem vlastnici jednotek 1 tak ruci, a to ze zakona,
Vv pom¢éru, ktery odpovidé velikosti jejich spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech
domu. Pokud tedy nebude uvér fadné placen, banka bude vymahat plnéni po ¢lenech SV.
V ramci spoleCenstvi, se na uv€ru nebudou podilet vSichni vlastnici, ovSem vnitini
uspotadani splaceni, banku nezajima a ruci tedy i ti, co svlij podil jiz splatili nebo se
nauvéru nepodileli. Banka muze pfistoupit t€Z na moznost, ze Uvér v pomerné Casti
pfevede pfimo na daného vlastnika, ovSem zde zéalezi na tom, jestli ma dostatecné piijmy,

aby byl pro ni lukrativnim klientem.
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ZAVER

Spole¢enstvi vlastniki jednotek je jisté lep$i variantou neZ bytové druzstvo, pokud je
tohoto mezi¢lanku usetieno, je to pfinejmensim jednodussi. OvSem ekonomicka situace
mnoha obyvatel bytl, i u tohoto konkrétniho domu, vétSinou nedovolovala ptimo odkup

vSech byt do osobniho vlastnictvi. Protoze podminkou odkupu tohoto odkupu bylo, Ze tak

musi u€init vSichni, doslo k podfizeni a byty se tak staly vétSinou druzstevnimi.

Z toho duvodu je projekt transformace bytového druzstva na spoleCenstvi vlastnikt
jednotek castym jevem v nasi spoleCnosti. Druzstevni vlastnictvi jiz neni povaZovano
za optimalni a druzstevnici jej chtéji zménit. Na zékladé¢ toho vznika spolecenstvi
vlastniki, jako pravnicka osoba sdruzujici vlastniky jednotek, kterd je zastupuje v jednani
se tfetimi stranami. Jedna se o velice aktualni téma z pohledu pozadavku na vlastnéni
nemovitosti, ale v soucasné dobé¢, také z divodu zmény legislativy, které se tyka pravé

téchto dvou subjekti.

Cilem této diplomové prace bylo na =zikladé literarni reSerSe zpracovat projekt
transformace Bytového druzstva XY na spoleCenstvi vlastniki jednotek a zhodnotit jeho
prinosy arizika. Pozadavek, aby prace slouzila jako manual pro bézné¢ obcCany naseho

statu, ktefi se chtéji zorientovat v této oblasti, byl dozajista naplnén.

Po kratkém zhodnoceni prament tykajicich se téchto dvou pravnickych osob, at' uz
Z pohledu pravniho, Gcetniho nebo danového, dosSlo v praci k analyze daného bytového
druzstva, kde bylo zjiSténo, Ze v ramci svych mozZnosti hospodafi primérnég, zbytecné
nezatézuje druzstevniky nadmérnymi platbami na zalohy a do ,.fondu oprav“. Ovsem
pon€kud laxnéji fesi situaci s dluzniky, kde je potieba pftejit k raznéjsim kroktim a domoci
se svych pohledavek. Castka témé& 380 000 K& jiz neni mala a neni divod, aby
druzstevnici, ktefi si své povinnosti neplni, vyuzivali poctivé obyvatele domu. Déle také
nebyl doporucen dal§i Uvér pro toto BD na tolik potfebnou rekonstrukci, aby doslo

k rychlejsimu pievodu byt do OV, coz doporuceno jednoznacng je.

ProtoZe jiz na zaCatku bylo zjiSténo, ze vice jak polovina ceny domu byla dana
Z finan¢nich prostfedkt druzstevnikii jako ¢lensky vklad a tudiz se tito ¢lenové nepodileli
na druzstevnim tvéru na koupi bytového domu a pozemku, neni diivod, aby doslo k dal$im
odkladu pfevodu byt do osobniho vlastnictvi. Proto byl na ¢lenské schiizi na konci roku
2013 odsouhlasen postupny pievod téchto jednotek. To zda Bytové druzstvo XY vyuZije

postupu podle uvedeného harmonogramu a doporuceni je jen jeho rozhodnuti.
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Tato prace pro mne byla velkym piinosem, nebot’ se na ¢asteCny uvazek vénuji praveé
problematice ucetnictvi bytovych druzstev a spoleCenstvi vlastnikii, pficemz dochazi
K velmi Castym dotaziim spojenych s otazkou pievodi. Bylo tedy zapotiebi literarniho
zhodnoceni celé oblasti, ujasnéni si rozdili mezi t€émito subjekty a zhodnoceni celé situace
v Ceské republice. Pfevody téchto byt jsou stale vice zadané. Zatimco pravni oblast je
vlozena do rukou odborniki, tak oblast ucetni a dafiova je vétsinou podhodnocena a vybor
se domniva, ze ji zvladne sam. A hlavné pocateCni zmény V Gcetnictvi a registracni
zjiné pravni formy a rozhodné nepostupovat, tak jak za existence pouze bytového
druzstva. V praci byly popsany nejenom rozdily mezi témito jednotkami, ale také

vyznamné zmé&ny, které nastaly s ptichodem nové pravni Gpravy.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK
aj. a jiné

a.s. Akciova spole¢nost

AU Analytické ucty

BD Bytové druzstvo

BU Bézny et

BytZ Bytovy zékon

CR Ceska republika

CSu Cesky statisticky ufad

CUs Ceské uéetni standardy

CSR Cesko-slovenska republika

DM Dlouhodoby majetek

DHM  Dlouhodoby hmotny majetek
DNM  Dlouhodoby nehmotny majetek
DP Danové ptiznani

DPH Daii z ptidané hodnoty

D o PP Dohoda o provedeni prace

FP Faktura pfijata

FO Fyzicka osoba

,,FO* ,Fond oprav*

FU Finan¢ni urad

K¢ Koruna ¢eska

KN Katastr nemovitosti
KS Kupni smlouva

MD Ma dati
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MF Ministerstvo financi

napf. napftiklad

NOZ  Novy obcansky zakonik

Odst.  odstavec

OR Obchodni rejstiik

OSSZ  Okresni sprava socialniho zabezpeceni
ov osobni vlastnictvi

pi pani

pism.  pismeno

PO Pravnicka osoba

PPD Ptijmovy pokladni doklad

SP Socialni pojisténi

Sh. Sbirka

SBD Samostatné bytové druzstvo
SMV  Samostatné movité véci

SV Spolecenstvi vlastniki

SVJ Spolecenstvi vlastnikl jednotek

S.r.0. Spole¢nost s ru¢enim omezenym

tis. tisic

tj. to je

TZ Technické zhodnoceni
tzn. to znamena

uJ Ugetni jednotka

Uz Ugetni zavérka

Uo Ucetni obdobi

VBU  Vypis z b&zného uétu



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 113

VH Vysledek hospodateni
VPD Vydajovy pokladni doklad
VUD  Vnitini G&etni doklad
VUU  Vypis z avérového uétu
VZP Vseobecna zdravotni pojistovna
ZD Zaklad dan¢

ZDP Zakon o dani z piijmt

ZK Zakladni kapital

M Zakladni mzda

ZOK  Zékon o korporacich

Z0S Zakon o sluzbach

ZP Zdravotni pojisténi



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 114

SEZNAM GRAFU

Graf 1: Vyvoj poctu SVJ v CR
Graf 2: VIvoj POCHU BD V CR ....cuouveveeeeveeeiseeveeerse ettt an s 19



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 115

SEZNAM TABULEK

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

12 UCtoVAni ZFizovacich VIAAIUL .........cv.eeevveeeerseerseeeeeees s ssn s, 52
2: Uctovani vzniku Bytoveho druzStva XY ..........cceeeevevoveeiversississessssesssesssnnins 52
3: Stanoveni podilii jednotlivych bytii na nemovitoStech.............ccoccveeiiceiiiieiinainn. 54
4: UCLOVART KOUPE NEMOVILOSH ..eveveeveeeveeeeeeeeeeersves s s ses s aenas s 55
5: Uctovani ndjemného, zaloh na SUZDY @ RV .......coevveoveeeeersieeeeeereeeeeseens s 57
6: UCLOVART OPFAVY AVEFT .....vveesveeseoveseerssesseres e ten sttt 59
7: Vypocet cistée mzdy za mésic v roCe 2013 .........cccoiiiiiiiiiiie 60
8: Uctovani odmén jednordzovou ¢astkou v roce 2013.........c.oevvvveerereseersreserenns, 60
9: Prehled cinnosti s datumovou identifikaci ..............c.cccoooevoiiiieiiiiiiiiese 74
10: Spoluvlastnickeé podily ................coouoiiiiiiiiiiiiiiii e 76
11: Celkova hodnota prevedenych bytii na konci roku 2014...........ccccooveveviieiinnnnnnn. 78
12: Zpiisob uctovani prevodu JeANOtKY..............cccoouuiiiiieiiiiiiiiiiicseese e 78
13: Alternativni uctovani prevodu jednotky ... 79
14: Hodnota prevedenyCh DYt ..........ccc.cocuiiiiiiiiiiiiii i 81
15: Hodnota prevedenych podilit na pozemkis .................ccocoevvciiiiiiniiiiianinniienen, 81
16: Uctovani u BD pri Spolecné exXiStenci SV ........oouevveesrerisreseerssesosssesissssonsssenons 83
17: Vypocet dané z pozemkii a ze staveb pro rok 2015 ............ccocoevviiiiicniiiiincnnnn, 85
18: Uctovani prispéviu na naklady a zaloh na SIUZDY .............ccceeeveeeeeeeresreererinnne, 90
19: Porizeni majetku ve vIastnictvi SVJ .......ccccooviiiiiiiiiiie e 91
20: Vypoclet odmeny ve SPOLECENSIVI ............coueuvuirciiiieiiesee e 92
21: Uctovani odmen w SV XY Z0 MESIC c.....v.ovrreverreieseeseeseisssssisessessssssesissssessesnns 93
22: Uétovani odmény z D 0 PP 1 SV 20 MESIC .......covveveeereeeeeeeeeerereressessessessennes 93
23: Predpokladané stavy uctit k 31.5. 2016........ccoeiiiiiiiiiiiiie e 100



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 116

SEZNAM OBRAZKU

Obr. 1: Zahajovaci rozvaha BD k 2. 2. 2009.........ccccciiiiiiiiiiiii e 53
Obr. 2: Rozvaha po preVOdU DUAOVY ..........ccooviiiiiiecece e 55
Obr. 3: Vykaz zisku @ ZIrAt V 10S. KC....cooooveiiiiiiiiiiiieiii et 58
Obr. 4: Rozvaha BD po prevodu til Jednotek ..............occouociiioiiioiiiiiiiiiiieseee e 80
Obr. 5: Rozvaha po zdpocCtu vzajemnych VZIARIL ..........ccccooveeeiiiiiiiiiiiiie s 80
Obr. 6: Rozvaha BD po prevodu 27 jednotek ..............ccccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic e 81
Obr. 7: Rozvaha po VYPOFAAANT VZEANIL .............c.ccoveiiiieiiiiiiiieieei s 82
Obr. 8: Zahajovaci rozvaha SV k1. 7. 2014 V £is. KC...ooovovouiiiiiiiieiie it 89
Obr. 9: Vykaz zisku a ztrdat na konci vokut 2014 .........cccoooueviiiiiiiiiiiiii e 90
Obr. 10: Prubeh likvidace Bytového druzstva XY .........ccccccocviiiiiiiiiiiiii e 98

Obr. 11: Predpokidadand rozvaha K 31. 5. 2016 .......cceveeiiiieiieie e 100



SEZNAM PRILOH

Piiloha PI: Udtovy rozvrh Bytového druzstva XY

Piiloha PII: Uétovy rozvrh Spoledenstvi vlastnikt



PRILOHA PI: UCTOVY ROZVRH BYTOVEHO DRUZSTVA XY

Uéetni tiida 0

Utetni skupina 01

11 Ztizovaci vydaje

13 Software
Ugetni skupina 02
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311 Odbératelé
314 Poskytnuté provozni zalohy a zalohy na zasoby
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331 Zaméstnanci
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384 Vynosy pristich obdobi
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386 Kursové rozdily aktivni

387 Kurzové rozdily pasivni

388 Dohadné ucty aktivni

389 Dohadné ucty pasivni
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391 Opravna polozka k pohledavkam
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501 Spotfeba materialu
502 Spotieba energie
503 Spotieba ostatnich neskladovanych dodavek
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511 Opravy a udrzovani
512 Cestovné
518 Ostatni sluzby
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524 Zakonné socialni pojisténi
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Ugetni skupina 53
531 Dan silni¢ni
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556 Tvorba rezerv
559 Tvorba opravnych polozek
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591 Dan z piijmt
595 Dodatec¢né odvody dané z piijma

Ugetni t¥ida 6
Ucetni skupina 60



602 Trzby z prodeje sluzeb
Utetni skupina 62
622 Aktivace vnitroorganizacnich sluzeb
Ugetni skupina 64
641 Smluvni pokuty a troky z prodleni
642 Ostatni pokuty a penale
644 Uroky
649 Jiné ostatni vynosy
Utetni skupina 68
682 Ptijaté piispévky (dary)
Ucetni skupina 69
691 Provozni dotace

Utetni t¥ida 9
Ugetni skupina 90
901 Vlastni jméni
Ugetni skupina 91

911 Fondy

Ugetni skupina 93
931 Vysledek hospodateni ve schvalovacim fizeni
932 Nerozdéleny zisk, neuhrazend ztrata minulych let

Ugetni skupina 94
941 Rezervy
Ugetni skupina 95
951 Dlouhodobé bankovni Gvéry
954 Zavazky z pronajmu
955 Ptijaté dlouhodob¢ zalohy
959 Ostatni dlouhodobé zavazky
Ugetni skupina 96
961 Pocatecni ucet rozvazny
962 Konec¢ny ucet rozvazny
963 Uget vysledku hospodaieni
Ugetni skupina 97
971 Podrozvahové Gty
Ugetni skupina 99
999 Vyrovnavaci et k podrozvahovym uétim



