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ABSTRAKT

Diplomova prace je zaméiena na sestaveni metodického navrhu a naslednou aplikaci
navrzené metodiky na nov¢ vznikajici spolecenstvi vlastnikli jednotek. Metodika se zabyva
zejména problematikou zaloZeni a vedeni ucetnictvi pro spoleCenstvi vlastnikli jednotek.
V teoretické ¢asti jsou charakterizovany neziskové organizace a spoleCenstvi vlastnikli
jednotek. Na zakladé literarni reSerSe je znazornéna legislativa, zabyvajici se spolecenstvim
vlastnikti. Praktickd cast je zaméiena na analyzu jednotlivych vybranych spolecenstvi
vlastnik. Dale na navrzeni metodiky zaloZeni a vedeni Gcetnictvi spolecenstvi vlastnikil
jednotek. Zavér praktické c¢asti je tvofen verifikaci navrzené metodiky na vybrané

spole€enstvi vlastnikl jednotek.

Kli¢ova slova: neziskova organizace, spolecenstvi vlastnikll jednotek, ucetnictvi

ABSTRACT

This thesis is focused on creating a methodical proposal and subsequent application of this
created methodics on new creating homeowners association. Methodics deals with issue of
creating new homeowners association with accounting for this type of organization. In
theory part of this thesis is defined nonprofit organizations and homeowners association. In
base of literary reseach, legislatiation is typified based on analysis of homeowners
associations. The practical part is based on analysis of homeowners associations, creating
the homeowner association and their accounting. The conclusion of the practical part

consists of verification of the proposed methodology on a chosen homeowner association.

Keywords: nonprofit organization, homeowners association, accounting
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UvVOD

Je prokazano, Ze bytové vystavba v Ceské republice neustale roste. V poslednich letech se
vystavby bytovych domli mirn¢ pozastavily diky zvySovani cen materiali. Doslo tedy
k pozastaveni nebo k odlozeni termint planovaného dokonceni vystavby bytovych domd.
Ale se zvySujici se dokoncenou bytovou vystavbou, roste i pocet noveé vznikajicich

spolecenstvi vlastnikil jednotek.

Hlavnim cilem této diplomové prace je vypracovat metodiku, kterd bude slouzit jako navrh
zalozeni a vedeni ucetnictvi pro nové vznikajici spolecenstvi vlastnikd. Dal§im cilem je
prostudovat legislativu souvisejici s timto tématem. Poslednim z cilt je verifikace navrzené

metodiky na nové¢ vznikajici spolecenstvi vlastnikii jednotek.

Teoreticka Cast je ¢lenéna na neziskové organizace a spolecenstvi vlastniki jednotek. Aby
bylo mozné se zabyvat spoleenstvim vlastnikil, nejprve je zadouci se seznamit s ¢lenénim,
pravni Gpravou a pravnimi formami neziskové organice. V druhé poloviné teoretické casti
je definovan pojem spolecenstvi vlastnikli. Je popséna pravni uprava, zalozeni a vznik,
organy nebo spolecné casti nemovité véci. V neposledni fadé¢ je pojedndno o SVIJ jak
z uCetniho, tak z danového hlediska.

Prakticka cast se zabyva analyzou vybranych spoleCenstvi jednotek, nadvrhem metodiky a

naslednou verifikaci navrzené metodiky na nové vznikajici spoleCenstvi vlastnikli. Pro ti¢ely

analyzy byly srovnana tfi rozdilné spolecenstvi vlastniku.

Soucasti ptiloh jsou dokumenty souvisejici s aplikaci navrzené metodiky na spoleCenstvi

vlastnikil v€etné ucetni zavérky za rok 2022.
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CILE A METODY ZPRACOVANI PRACE

Cilem diplomové prace je navrhnout metodiku zaloZeni a vedeni uCetnictvi pro spolecenstvi

vlastnikti jednotek.

Vysledna metodika by méla zobrazovat jednotlivé kroky, kterymi je tfeba se fidit jiz od

rozhodnuti o zaloZeni nového spolecenstvi vlastnikd.

Nejprve byla provedena literarni reSerSe zabyvajici se pravni Upravou a vedenim ucetnictvi

pro spolec¢enstvi vlastnikl jednotek. K ni byly pouzity zejména literarni zdroje, zdkony,

vyhlasky ministerstev a internetové zdroje. Cilem literarni reSerSe bylo sezndmeni se
s pravni upravou spolecenstvi vlastnikti jednotek a nasledné zpracovani podkladt pro lepsi

porozuméni problematice tykajici se spolecenstvi vlastnik.

Poté byla provedena analyza poskytnutych materialii od vybranych spolecenstvi vlastnikii
jednotek. Veskeré poskytnuté materidly slouzily k naslednému porovnani zpisobu
hospodateni, sestavovani zaloh na spravu a udrzbu nemovitosti nebo stanoveni rozdild

v tcetnich a daniovych povinnostech spolecenstvi vlastnikd.

Na zdaklad¢ literarni reSerSe a analyzy jednotlivych spolecenstvi vlastnikli jednotek byla

navrzena metodika zaloZeni a vedeni ucetnictvi pro spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Navrzena metodika byla nasledné¢ aplikovana na nové vznikajici spolecenstvi vlastnik.
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I. TEORETICKA CAST
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1 NEZISKOVA ORGANIZACE

Tento pojem neni dosud jasné definovan zadnym pravnim predpisem. Neziskova organizace
neklade mezi jeji priority dosahovani zisku. Naopak neni stanoveno, Ze by neziskova
organizace nemohla svou béznou ¢innosti dosahovat zisk. Organizace, v jejiz hlavni ¢innosti
pfevazuje zejména neziskovy charakter, smi za wurcitych podminek provozovat

podnikatelskou ¢innost, ale formou ¢innosti dopliikové (Kryskova, 2022).

Neziskova organizace musi néjakym zplisobem slouzit vetejnosti, at’ uz nabizenim zbozi,
sluzeb nebo kombinaci obou (Kenton, 2023). Je zaloZzena na zdklad€ jiného zijmu,
slouziciho zejména pro kulturni, socidlni, vzdélavaci a dobro¢inné ucely. Neznamena to ale,
ze neziskova organizace je tvofena pouze dobrovolniky, ktefi tuto ¢innost vykondvaji.
Mnoho neziskovych organizaci je tvofeno stalymi zaméstnanci, kteti pobiraji mzdu a jsou

pro jeji chod neodmyslitelnou soucasti (Heaslip, 2023).

Zatimco neziskové instituce maji komplexnéjsi cile nez pouhé dosahovani zisku, spoléhaji
se na smiSené zdroje financovani (Seaman, 2018). Mezi smiSené zdroje financovani lze
zahrnout sbirky, dary, granty, dobrovolnictvi, sttni podpora, ¢lenské ptispévky (Decker,

2022).

Pravni formou neziskové organizace je predevSim osoba pravnickd. Vyjimkou muize byt
organizac¢ni slozka. Nelze zalozit neziskovou organizaci ve formé fyzické osoby (Ruzickova,

2013).

I kdyZ neziskové organizace sdileji mnoho podobnych ucetnich principti jako podnikatelské
subjekty, jejich icetnictvi a finan¢ni vykaznictvi jsou zcela odli§né. To je dano tim, Ze cilem

finan¢niho vykaznictvi pro neziskové organizace neni méfit Cisty piijem.

Aktudlni princip Gcetnictvi se stava vhodnéjSim zékladem pro neziskové organizace, které
maji na konci kazdého obdobi vyznamné nesplacené ucty nebo neinkasované piijmy, které
se lisi od obdobi k obdobi. Mensi neziskové spole¢nosti maji tendenci vést tcetnictvi na

zakladé pfijmu a vydaji, tzv. jednoduché ucetnictvi (Larkin, 2020).
Dale jsou pro neziskovou organizaci typické nasledujici vlastnosti:

Neziskovost — prioritou pro neziskovou organizaci neni dosazeni zisku. Pokud zisku svou
¢innosti dosahne, nesmi dojit k jeho pferozdélovani jako u organizaci ziskovych. Zisk u

neziskové organizace je mozné vyuzit pouze pro dosazeni cil ¢innosti hlavni.
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Soukromost — znamena nezavislost na statnim sektoru. Na druhou stranu neni vylouc¢eno
napf. poskytnuti podpory statem. Ditlezitym ukazatelem je soukromé uspoiadani organizace,

coz znamena piredevs§im nezavislost na finan¢nich prostredcich statu. (Stejskal, 2012)

Dobrovolnost — ¢innost, ktera je vykonavana ve prospéch druhych bez naroku na odmeénu.
Mezi tyto ¢innosti Ize fadit naptiklad bezplatnou préci, ¢estnou ti€ast nebo poskytnuti dart

(Luskova, 2012).

Samospravnost, nezavislost — disponuje sebekontrolou vlastnich procest, tudiz neni

zavisla na dozoru statu nebo jinych externich instituci (Jost, 2019).

Instucionalizovanost — ma urcitou organizacni strukturu. Neni brano v uvahu, jestli je

neziskova organizace formaln¢ ¢i pravné registrovana (Kryskova, 2022).
1.1 Clenéni neziskovych organizaci

1.1.1 Druhy neziskovych organizaci z globalniho hlediska:

Prvnim druhem jsou organizace vetejné prospésné, jejichz poslanim je zajisténi smisenych
a vetfejnych statkli pro potfeby vefejnosti. Témito potfebnymi statky mohou byt naptiklad

ekologie, Skolstvi, zdravotnictvi, vetejna sprava ¢i filantropie.

Druhym typem z globalniho hlediska jsou neziskové organizace vzajemné prospésné. Tyto
organizace jsou zakldddny na principu sdruzovani osob nebo skupin obcanti, jez spojuje
spoleény z4jem. Zajmy musi byt v souladu s dobrym vztahem k vetejnosti a nemohou
omezovat z4jmy jinych obcanli nebo skupin obCanl. Vzajemné prospéSné organizace se
orientuji zejména na ¢innosti v oblasti ndbozenstvi, kultury, ochrany z4jmu raznych skupin

a profesni ochrany (Pelikanova, 2018).

1.1.2 Druhy neziskovych organizaci dle kritéria zakladatele/zFizovatele:

Neziskové organizace se z hlediska zfizovatele déli na statni neziskové organizace a nestatni

neziskové organizace neboli soukromé neziskové organizace.

Ztizovatelem statnich neziskovych organizaci je vyhradné stat, ptfipadn€ organizacni slozky
statu. Prostfednictvim téchto neziskovych organizaci zajistuje stat naplnéni vefejnych
potieb obcanll. Mezi tyto veiejné potieby je mozné zaradit naptiklad vzdélavani, socidlni a

zdravotni potieby nebo vykon statni spravy (Pelikanova, 2018).
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Soukromé neziskové organizace funguji na podobném principu z hlediska zajiStovani
vetejnych potfeb ob¢anliim s rozdilem, Ze ziizovatelem je vyhradné soukroma osoba. Touto
soukromou osobou mitize byt fyzicka i pravnicka osoba, poptipad¢ tyto osoby mohou zalozit

spolecnost spolecné (Gajdova, 2020).

1.1.3 Druhy neziskovych organizaci podle pfredmétu jejich ¢innosti neboli z hlediska

7w

ucasti statu na rizeni

CLENENI NEZISKOVYCH
ORGANIZAGi Z HLEDISKA UCASTI
STATU NA RIZENI

/

statni neziskové nestatni neziskové
organizace organizace

Nejsou financovany statnim
rozpodtem ani rozpodéty

Zfizovani i financovani uzemnich samaspravnych
zajidtuje stat. celki.
Podili se na vykonu vefejné Maji soukromopravni
spravy na drovni statu, charakter.

regionu, obce
Wychazi z principu samofizeni,
ktery plyne ze svobody
sdruZovani.

Obrazek 1 - Clenéni neziskovych organizaci z hlediska i¢asti statu na fizeni

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Kozubikovéa, 2021
1.1.4 Druhy neziskovych organizaci z hlediska financovani:
Z hlediska financovani délime neziskové organizace do ¢tyt forem.

Prvnim druhem jsou neziskové organizace plné kryté staitem. Do této skupiny lze zatadit

napiiklad organizacni sloZky statu nebo neziskové organizace tzemnich celkd.

Dals$im druhem jsou stdtem ¢éaste¢né financované neziskové organizace. Timto druhem jsou
naptiklad politické strany, cirkve, ndbozenské spolecnosti a ptispévkové organizace.
Financovani pomoci sbirek, granti, financovani vlastni ¢innosti, dart nebo jiny sponzoring

nazyvame jako financovani z riznych zdroju.

Poslednim druhem jsou neziskové organizace financované piedevsim vlastni Cinnosti

(Gajdova, 2020).
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1.2 Pravni uprava neziskovych organizaci v Ceské republice

1.2.1 Novy obc¢ansky zakonik

Novy obcansky zékonik (zdkon 89/2012 Sb., obcansky zakonik) je jednim

z nejvyznamngéjsich pravnich predpist upravujicich neziskové organizace.

1.2.1.1 Legislativni upravy u nezgiskovych organizaci vzniklé se vznikem NOZ

Legislativni pojeti neziskovych organizaci podlehlo nékolika modifikacim, které jsou ucinné
od 1. 1.2014 (Vit, 2015). Jednalo se zejména o zanik obcanského zékoniku. Novy obCansky

zakonik pfinasel oproti obanskému zékoniku nékolik Gprav.

Témto legislativnim zménam podléhaly také nadace a nadacni fondy, které byly do tohoto
okamziku upravovany vlastnimi zakony (zékon €. 227/1997 Sb., o nadacich a nadacnich

fondech).

Dalsi podstatnym bodem byla pfeména obcanskych sdruzeni (zékon ¢. 83/1990 Sb., o

sdruzovani ob¢antl) na tzv. spolky, které nove upravoval obcansky zakonik.

Posledni ¢asti bylo pfetvoieni obecné prospéSnych spolecnosti (plivodné upravovanych
zdkonem €. 248/1995 Sb., o obecné prospésnych spolecnostech) na tzv. Gstavy, novée
upravované obcanskym zdkonikem. Po této zméng, jiz nelze zakladat dalsi obecné prospésné
spoleCnosti. Puvodni obecné prospésné spole¢nosti dosud nepodléhaji povinnosti
transformace, ale 1ze je dobrovolné ptetvofit na Uistav, nadaci nebo nada¢ni fond (V1ada CR,

2021).

1.2.2 Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmu

Zékon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu vymezuje pojem tzv. vetejny poplatnik: ,, Verejné
prospesnym poplatnikem je poplatnik, ktery v souladu se svym zakladatelskym pravnim
Jjednanim, statutem, stanovami, zakonem nebo rozhodnutim orgdnu verejné moci jako svou

hlavni ¢innost vykondva cinnost, kterd neni podnikanim *.

Vetejnym poplatnikem dle tohoto zakona nejsou urcité typy spolecnosti jako jsou naptiklad
zdravotni poji§tovny, obchodni korporace, profesni komory, Ceska tiskové kancelaf, Ceska
televize &i Cesky rozhlas, SVI a rodinné fundace neboli nadace a nadaéni fond (zakon &.

586/1992 Sb., o danich z ptijmu).
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Ptikladem vetejného poplatnika jsou spolky, honebni spolecenstva, cirkve, politické strany,
vetejné¢ vysoké Skoly, ustavy, nadace a nadacni fondy, statni fondy, obce a kraje,
prispeévkové organizace, Skolské pravnické osoby, zajmové pravnické osoby, které nebyly
ziizeny za ucelem podnikéni, dobrovolné svazky obci, regionalni rady regiont soudrznosti,

atd (Dujkové, 2015).

1.2.3 Zakon ¢. 304/2013 Sb., o veFejnych rejstricich pravnickych a fyzickych osob

Od 1. 1. 2014 vznikla povinnost registrace u rejstiikovych soudii pro vSechny nestatni
neziskové organizace (Vlada CR, 2021). Do skupiny vefejnych rejstiiki lze zahrnout
spolkovy, obchodni, nadaéni rejstiik, rejstiitk ustavl, rejstiik obecné prospésnych
spoleCnosti, rejstiik spolecenstvi vlastniki jednotek. Vefejny rejstiik ma elektronickou
podobu a spravuje jej rejstiikovy soud. Do vetfejného rejstiiku jsou zapisovany predevsim
smérodatné informace, coz je zejména sidlo, pravni forma, den, kdy pravnicka osoba vznika,
popiipade€ zanika, ucel pravnické osoby a predmét jeji ¢innosti (Kryskova, 2022). Do téchto
rejstiiki se zapisuji informace, které diive nebyly nikde uvadény vcetné rozsahu listin

obsahujicich sbirky listin (Vlada CR, 2021).

1.2.4 Zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace

Zakonik préace je orientovan zejména na vztah mezi zaméstnavatelem a zaméstnancem.
Zamgéstnanec je v tomto vztahu v pozici, kdy pro zaméstnavatele vykonava urcitou zavislou

¢innost (Vit, 2015).

1.2.5 Zakon ¢&. 563/1991 Sb., o ucetnictvi

K zékonu €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi se vazi predevsim vyhlaSky ministerstva ¢. 504/2002
Sb. a ¢. 410/2009 Sb.

Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. se zabyva nevydéleCnymi organizacemi, kterymi jsou zejména
spolky, cirkve, politické strany, nadace, obecné prospésné spolecnosti, nada¢ni fondy, jiné
ucetni jednotky, které nevznikly za tcelem vydélecné Cinnosti, vefejné vysoké Skoly a
spolecenstvi vlastnika jednotek (vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., Vyhlaska, kterou se provadéji
ncktera ustanoveni zdkona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozd¢jSich predpisi, pro
ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikani, pokud uctuji v

soustaveé podvojného tcetnictvi).
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Vyhlaska ¢. 410/2009 Sb. se zamétuje zejména na vybrané ucetni jednotky. Mezi vybrané
ucetni jednotky Ize zatadit statni fondy, izemni samospravné celky, dobrovolné svazky obci,
regiondlni rady regionti soudrznosti, zdravotni pojiStovny, organizacni slozky statu a

prispeévkové organizace (Kubatova, 2020).

Zakon €.
563/1991 Sb., 0
ucetnictvi
Provadéci Provadéci
vyhlaska €. vyhlaska €.
504/2002 Sh. 410/2009 Sb.

nadace, vefejné
nadacni fondy vysoke Skoly
politické strany

uzemni
samospravne
celky

prispévkoveé
organizace
organizacni
sloZky statu
Obrazek 2 — Rozdéleni neziskovych organizaci dle provadécich vyhlasek k zdkonu o
ucetnictvi

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. a vyhlaska ¢. 410/2009 Sb.

Vybrané ucetni
jednotky
dobrovolné
svazky obci
statni fondy

Ucetni jednotky,
ktere nebyly
zaloZeny za

(celem podnikani

SVl

egionalni rad
regiont
soudrZnosti

1.3 Pravni formy neziskovych organizaci

Neziskové organizace se v Ceské republice rozdéluji predevsim podle kritéria vlastnictvi.

Dle tohoto kritéria se déli na statni a nestatni neziskové organizace.

1.3.1 Statni neziskové organizace

e Organiza¢ni slozky statu —nejsou pravnickymi osobami. Jejich jednani se povazuje
za jednani jménem statu. Mezi organizacni sloZzky statu patii Kancelat prezidenta
republiky, Ustavni soud, ministerstva, statni zastupitelstvi, soudy, spravni trady,
Nejvyssi kontrolni ufad, Akademie véd Ceské republiky, Grantova agentura Ceské
republiky, Kancelat Vetejného ochrance prav nebo jina zatizeni, které jsou povinny
se fidit timto zakonem, popfipad¢ zvlaStnim pravnim predpisem. Kancelai Senatu a
Poslanecké snémovny maji velmi srovnatelnou pozici jako organizacni slozka statu
(Piedpis &. 219/2000 Sb., zakon o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani

v pravnich vztazich, znéni od 1. 1. 2023).
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1.3.2

Uzemni samospravné celky — , Uzemni samospravné celky jsou tizemnimi
spolecenstvimi obcanu, ktera maji pravo na samospravu. Obec je vzidy soucasti
vyssitho uzemniho samospravného celku. Obec je samostatné spravovana
zastupitelstvem. Jeji cinnost upravuje zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich. Vyssi vuzemni
samospravny celek (kraj) je samostatné spravovan zastupitelstvem. Jeho cinnosti
upravuje zakon ¢. 129/2000 Sb., o krajich a zakon ¢. 313/2000 Sb., o hlavnim mésté
Praze pak vymezuje cinnost hl. mésta Prahy. “ (Ustava Ceské republiky, Hlava VII.)

Piispévkové organizace — jsou vytvareny zejména pokud je nutnd samostatna
pravni subjektivita pro poskytnuti neziskovych ¢innosti. Jsou zfizovany uzemnimi
samospravnymi celky, coz jsou obce a kraje. Disponuje majetkem v rozsahu,
v jakém ji zfizovatel povéii (zdkon €. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech

uzemnich rozpocth).

Regionalni rady regiont soudrznosti — zabyvaji se dotacemi projektti na podporu
regionalniho rozvoje financné krytymi Evropskou Unii. Schvaluji projekty, zajistuji
zprostfedkovani vyplaty financnich prostfedkti a provadi kontrolu schvalenych

projektd (Kamenickova, 2014).

Statni fondy — Nazev musi nést oznaceni ,,statni fond*. M¢l by byt zaloZen za jasné
stanovenym Ucelem vcetné zdroje financnich prostiedki, které ptridéluje nadiizeny
statni organ, pod néZ statni fond spada (zakon ¢. 218/2000 Sb., o rozpoctovych
pravidlech a o zméné& nékterych souvisejicich zakont). V Ceské republice se jedna o
Statni fond kultury, SZIF, Statni pozemkovy fond, Statni fond dopravni
infrastruktury, Statni fond Zivotniho prostfedi a Statni fond podpory investic

(hlidacstatu.cz, 2021).

Nestatni neziskové organizace

Rozd¢leni nestatnich neziskovych organizaci lze vnimat zejména podle pravnich piedpisi,

které je upravuji. Nejvyznamnéjsim pravnim piedpisem je Novy obcansky zdkonik. DalSimi

pravnimi piedpisy jsou napiiklad zdkon o obchodnich korporacich nebo jiné pravni predpisy.

1.3.2.1 Formy nestdatnich neziskovych organizaci dle NOZ:

Spolky — jedna se o pravnickou osobu, kterd vznika na zakladé realizace né&jakého
soukromého nebo vetfejného ucelu, popiipadé obou. Podminkou pro vznik je

seskupeni minimalné tfech fyzickych nebo pravnickych osob, jeZ jsou zodpovédné
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za tvorbu a schvaleni stanov vytvorenych za cilem uskute¢iiovani stanoveného zajmu

(Pelikanova, 2018).
Fundace — pojem fundace vymezuje nadace a nadacni fondy.

Nadace shromazd’'uji majetek v ur€itém zdjmu. Mezi tyto zajmy je mozné nejcastéji
zahrnout filantropii a obecnou prospéSnost. Nadace muze ziskavat financni
prostiedky z vedlejsi vydéle¢né ¢innosti, ale musi veskery zisk vlozit na provozovani

¢innosti hlavni.

Nadacni fondy shromazd’uji majetek na zakladé¢ hospodarského nebo socidlniho
ucelu. Finanéni zdroje jsou spotifebovany na stanoveny ucel a tim vétSinou zanika

existence nadacniho fondu (Pelikanova, 2018).

Ustavy — v nazvu musi byt oznadeni ,,zapsany Gstav* nebo ve zkratce ,,z. (.“ (zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik). Hlavnim znakem je vefejna prospé&Snost, ktera
ma byt viem ob&antim zajisténa na principu ekvivalence (Pelikdnova, 2018). Ustav
1ze zatadit mezi vyjimku u neziskovych organizaci pfedevsim proto, ze jejich hlavni

¢innosti 1ze vytvaret zisk (Vit, 2015).

1.3.2.2 Formy nestatnich neziskovych organizaci dle zakona ¢ 90/2012 Sb., o

obchodnich korporacich:

Socialni druzstve — v nazvu musi byt obsazeno ,,socialni druzstvo®. Dle zakona o
obchodnich korporacich €. 90/2012 Sb.: “Druzstvo, které soustavné vyviji obecné
prospésné cinnosti smerujici na podporu socialni soudrznosti za uicelem pracovni a
socidalni integrace znevyhodnénych osob do spolecnosti s prednostnim
uspokojovanim mistnich potreb a vyuzivanim mistnich zdrojii podle mista sidla a
puisobnosti socidalniho druzstva, zejména v oblasti vytvareni pracovnich prileZitosti,
socialnich sluzeb a zdravotni péce, vzdeldvani, bydleni a trvale udrzitelného

¢

rozvoje.

1.3.2.3 Formy nestdtnich neziskovych organizaci dle jinych zdakonii:

Cirkve, cirkevni pravnické osoby, naboZenské spolefnosti — registrovand pravnicka

osoba, jejiz ucelem je seskupeni fyzickych osob, které svobodné vyznavaji nabozenstvi nebo

v

viru (zdkon ¢. 3/2002 Sb., o svobod¢ nabozenského vyznani a postaveni cirkvi a

naboZenskych spole¢nosti a 0 zméné nekterych zakont).
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Honebni spolecenstva — pravnicka osoba v jejiz nazvu musi byt obsazen pojem ,,honebni
spoleCenstvo®™ a nazev prislusné obce, pro kterou je toto spoleCenstvo ziizeno. Ridi se

zakonem ¢. 449/2001 Sb., o myslivosti (Pelikdnova, 2018).

Politické hnuti a politické strany — pravnické osoba, kterd podléha evidenci u Ministerstva
vnitra CR (Pelikanova, 2018). Fyzické osoby se mohou v téchto politickych hnutich,
popiipad¢ stranach svobodné shromazdovat, pokud splni podminky stanovené zakonem

(zadkon €. 424/1991 Sb., o sdruzovani v politickych stranach a v politickych hnutich).

Zajmova sdruZeni pravnickych osob — tento druh sdruzeni se miize stale vyskytovat u
zajmovych sdruzeni vzniklych dle diivéjsi upravy starého obcanského zakoniku. Jedna se o
zajmova sdruzeni, jejich existence stale pretrvava, ale nebyla pfeména dle nové pravni

upravy (Vit, 2015). Nyni jiz neni mozné zaklddat nova zajmovéa sdruzeni (Pelikanova, 2018).

Obecné prospéSné spolecnosti — jejich povaha musi byt v souladu s obecnou prospésnosti.
Existence téchto spolecnosti je mozna, pokud byly diive zalozeny a nebyly pozdéji
transformovany na ustav nebo néktery druh fundaci. Nové obecné prospésné spolecnosti

neni mozné zakladat s ucinnosti od 1. 1. 2014 (Vit, 2015).

1.4 Provadéci vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., pro ucetni jednotky, u

kterych hlavnim piredmétem ¢innosti neni podnikani

1.4.1 Predmét upravy

Vyhléaska pro Gcetni jednotky, jejimz hlavnim pfedmétem ¢innosti neni podnikani stanovuje
rozsah a zpusob sestavovani ucetni zaveérky, pojednava o smeérné uctové osnové a ucetnich
metodéach. Dale se zabyva vymezenim, oznacovanim a uspotadanim polozek jinych aktiv a
pasiv, véetné polozek majetku a zavazkl v G¢etni zavérce. Definuje, oznacuje, usporadava
naklady, vynosy, které tvoii vysledek hospodatfeni zobrazeny v Gcetni zavérce. Udava
zpisob vymezeni informaci nachazejicich se v ptiloze ucetni zavérky. Zabyva se metodou

pfechodu z jednoduchého na podvojné ucetnictvi.

1.4.2 Komu je vyhlaska urcena

Zminéna vyhlaska je urcena pro ucetni jednotky, jejichZ hlavni ¢innost neni podnikanim.
Teémito tcetnimi jednotkami jsou zejména obecné prospesné spolecnosti, obanska sdruzeni,
zajmova sdruzeni pravnickych osob, politické strany, cirkve a ndboZenské spolecnosti,

vetejné Skoly a spolecenstvi vlastnikli jednotek.
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1.4.3 Uéetni zavérka

Vyhlaska detailn¢ definuje Gcetni zavérku vcetné rozsahu a vsech jejich soucasti. Ucetni
zaveérku je mozné sestavit jak ve zjednoduseném, tak plném rozsahu, ktery je pfesné

definovan timto pravnim piedpisem.

Ucetni zavérka je slozena ze tfech polozek, kterymi jsou rozvaha, vykaz zisku a ztraty a

pftiloha.

Polozky rozvahy jsou vykazovany pouze v brutto hodnoté, tzn. ze v hodnoté nejsou

zapocitany vztahujici se korekce a opravky.

Vykaz zisku a ztraty musi odliSovat kone¢né vysledky polozek na hlavni a doplikovou
¢innost. Ve vykazu za dané ucetni obdobi nejsou uvedeny informace minulého ucetniho

obdobi.

Ptiloha slouzi k doplnéni informaci nachazejicich se v rozvaze nebo ve vykazu zisku a ztrat
(vyhlaska ¢. 504/202 Sb., vyhlaska, kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona C¢.
563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdé&jSich predpist, pro ucetni jednotky, u kterych
hlavnim pfedmétem ¢innosti neni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného

ucetnictvi).
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2 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

2.1 Spoleéenstvi vlastnikii jednotek v Ceské republice

Spolecenstvi vlastnikl jednotek, byva casto také oznacované zkratkou SVJ. Lze jej definovat
jako nestatni neziskovou pravnickou osobu, ktera je zfizovana za icelem zabezpeceni spravy
domu a k nému nélezicimu pozemku pro vlastniky bytovych jednotek (Brodecka a kol.,

2022).

Podminkou pro vznik SVJ je existence minimalné péti jednotek. Pokud se v bytovém domé
nachazi méné nez pét jednotek, musi byt vznik SVJ odhlasovano vSemi vlastniky jednotek.
Pii zakladani SVJ musi byt zohlednéno vlastnictvi, coZ znamend ze minimalné tfi z péti
jednotek musi byt ve vlastnictvi riznych majitelti (predpis ¢. 89/2012 Sb., Novy Obcansky

zakonik — Spolecenstvi vlastnikil).

Spolecenstvi vlastnikll jednotek miiZze byt Casto zaménovano s pojmem bytova druzstva. Lisi
se zejména z hlediska vlastnictvi. Bytové druzstvo poskytuje pouze pravo k uzivani bytu
neboli pravo prondjmu. Naopak spoleCenstvi vlastnikii jednotek sdruzuje vlastniky

jednotlivych jednotek (Vlasak, 2021).

Do roku 2000 v Ceské republice existovala pouze bytova druZstva. Po tomto roce doslo na
zaklad€ novely k vzniku SVIJ a také k transformaci n€kterych bytovych druzstev (Brodecka
a kol., 2022). Dle statistik z roku 2017 se na uzemi Ceské republiky vyskytovalo 8 400
bytovych druzstev (CSU, 2018).

Dle Ceského statistického tifadu bylo k roku 2017 v Ceské republice zaznamenano 64 800
spole€enstvi vlastnikll jednotek. Nejvétsi pocet SV se vyskytuje v Praze a v Jihomoravském

kraji (CSU, 2018).
2.2 Zakladni pravni uprava SVJ

2.2.1 Obcéansky ziakonik

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je upraveno Obcanskym zékonikem ¢. 89/2012 Sb. (Durec,
2019). Dtive bylo upravovano samostatnym pravnim piedpisem, ale se vznikem Nového
obcanského zdkonikl bylo uznédno, Ze nalezi do Upravy vlastnickych prav spadajicich do
OZ. V roce 2020 nabyla ucinnosti novela ¢. 163/2020 Sb., kterd odstrafiuje nejasnosti a
zptesituje pravni Upravu. Tato novela se podrobnéji zabyva zaloZenim a vznikem SVJ

(Matéjusova, 2021).
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Jestlize Obcansky zakonik nebo stanovy SVIJ neobsahuji potiebné informace, je mozné
aplikovat v urcité zalezitosti pravni upravu vyskytujici se v OZ a vztahujici se ke spolkiim.
Vyjimkou, kterd nesmi byt aplikovdna jsou ustanoveni o dil¢i a ndhradni ¢lenské schiizi a

ustaveni o shromazdéni delegati (Durec, 2019).

2.2.2 Nafrizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.

Natizeni vlady pojednava u SVJ o spole¢nych prostorach nemovitosti, stanovuje vypocet
vymeéry bytové jednotky, uklada zplisob vykonu spravy nemovitosti (Nafizeni vlady c.

366/2013 Sb., o upravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim).

2.3 Stanovy

Stanovy jsou dokument, bez jehoZ existence neni povoleno zaloZeni spolecenstvi vlastniki

jednotek. Definuje pravidla spolecenstvi vlastnikd jednotek (Durec, 2019).
Stanovy obsahuji dle zakona ¢. 89/2012 Sb., alespoii:

,, @) nazev obsahujici slovo ,, spolecenstvi viastnikii*“ a oznacent domu, pro ktery spolecenstvi
viastnikit vzniklo,

b) sidlo urcené v dome, pro ktery spolecenstvi vlastnikii vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném mistée,

¢) clenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek,

d) urceni organii, jejich piisobnosti, poctu clenii volenych organii a jejich funkcniho obdobi,
Jjakoz i zpiisobu svolavani, jednani a usnasenti,

e) urceni prvnich c¢lenii statutarniho organu,

76c

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzZivani spolecnych casti*.

2.4 ZaloZeni, vznik SVJ

2.4.1 Zalozeni SVJ

Zalozeni spolecenstvi vlastnikii jednotek je dano ¢tyfmi zplisoby. VSechny zplisoby zaloZeni
zavisi na pfijeti stanov, odliSnosti jsou pouze ve zpusobu jejich schvaleni.

Prvni moZnosti je tzv. zaloZeni pfijetim stanov v prohldseni. Jedna se o pravni ukon, kterym

vznikd SV piisluSnou separaci na bytové a nebytové jednotky. Musi byt naplnén predpoklad

minimaln¢ péti jednotek ve spoleCenstvi vlastnikd, z kterych minimalné tfi jednotky jsou ve
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vlastnictvi riiznych osob. Uginek tohoto jednani nastava okamZikem zapisu do katastru

nemovitosti (Durec, 2019).

Pfijeti stanov je mozné i smlouvou o vystavbé. Takovou smlouvu lze vyuzit ve dvou
ptipadech. U prvni mozZnosti vystavbou vznikd novy bytovy diim, naopak u druhé moznosti
se jednad o pristavbu ¢i ndstavbu k jiz existujicimu bytovému domu. Dle toho je nutné
pfistupovat k ujednani spoluvlastnickych podild ve smlouvé o vystavbé. V prubchu
vystavby bytového domu je vlastnictvi k nemovité véci podilové. Po dokonceni vystavby
bytovych jednotek ptechazi vlastnictvi na jednotlivé vlastniky ve spoleCenstvi vlastnikt

jednotek (zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).

Ttetim zptisobem je schvaleni stanov za souhlasu vSech vlastnikl jednotek. K vyuziti tohoto
zpisobu dochézi ptipadé, jestlize nebyly jiz uZzity predchozi dva zplsoby. Jednd se zejména
o dobrovolné zaloZeni spolecenstvi vlastnikll jednotek v ptipadech, kdy se v bytovém domé

vyskytuje méné nez pét bytovych jednotek (Durec, 2019).

Posledni zptisob piijeti stanov upravuje zékon ¢. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava
k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druZstev a o zméné
nékterych zakond. Pojednava o povinnosti vzniku SVJ u byvalych bytovych druzstev
vzniklych pted rokem 1992. Pro tato bytova druzstva je nutna povinnost transformace na
SVI, jestlize klesne velikost podilu na spolecnych ¢astech bytového domu pod urc¢itou mez
stanovenou zdkonem. SVJ vznika tzv. odlozenym zpisobem po pfijeti stanov vice jak

polovinou vlastnikti bytového domu (Cap, 2016).

ZALOZENi SVJ

Pfijetim stanov v Schvalenim stanov ve
prohlaseni zvlastnich pfipadech

P
Schvalenim stanov za
souhlasu véech
vlastnikd jednotek

Pfijetim stanov ve
smlouvé o vystavbeé

\.

Obrazek 3 — Moznosti zalozeni SVJ

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
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2.4.2 Vznik SVJ

Spolecenstvi vlastnikl jednotek nabyva pravni osobnosti v den, kdy je zapsana do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli jednotek. Navrh o provedeni zapisu do tohoto vefejného rejstiiku

podava piedseda SVJ nebo cClenové vyboru SVJ (zdkon ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstiicich pravnickych a fyzickych osob).

Do rejstriku spolecenstvi vlastniki jednotek je nutné zapsat nasledujici udaje:

e nazev obsahujici pojem ,,spolecenstvi vlastnikii jednotek* a oznaceni domu, ¢imz je

mysleno napt. ¢islo popisné

e sidlo, tedy adresa domu, pro ktery je zalozeno SVJ

e pravni forma

e identifikacni Cislo

e predm¢ét ¢innosti

e ndzev statutdrniho organu, pocet Clenl statutdrniho orgdnu, jména ¢lent organi,
sidlo ¢lent organu

e den provedeni zépisu do verejného rejstiiku (Durec, 2019)

2.5 Organy SVJ

Povinnosti pii zalozeni SVJ je vytvofeni nejvyssiho organu i statutirniho organu. Cleny
statutarnich organtt mohou byt fyzické i1 pravnické osoby. Fyzickd osoba nebo osoba
zastupujici pravnickou osobu musi spliiovat podminku bezithonnosti v Zivnostenském
podnikani a podminku svépravnosti pravniho jednani (zakon ¢. 89/2012 Sb., obansky

zakonik).

Nejvyssim orgadnem je v piipadé SVJ tzv. shromazdéni, ¢imz je mysSleno shromézdéni
vlastnikii (Preuss, 2022). Kazdy z vlastnikii je opravnén hlasovat v poméru, v jakém se
podili na vlastnictvi na spole¢nych prostorech ptislusného SVJ. Shroméazdéni je zaloZzeno na
tzv. vétSinovém hlasovani. Shroméazdéni vlastnikli musi byt uskuteénéno minimalné jednou

ro¢n¢ (zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).
Statutarnim organem SVJ miize byt piedseda nebo vybor SVI. Castéji uzivanou moznosti je
vybor. Zakon neurCuje piesny pocet ¢lenit vyboru, ale doporucuje se volit alespon lichy

pocet ¢lent, ktery usnadni rozhodovani pti hlasovani (Preuss, 2022).
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2.6 Spolecné Casti nemovité véci, domu a Cinnosti tykajici se spravy

nemovitosti dle Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.

2.6.1 Spolecné ¢asti nemovité véci

Spole¢nymi ¢astmi nemovité véci jsou mysleny zejména pozemky, které souviseji se
spravou domu a jsou uzivany vlastniky jednotek. Do spole¢nych ¢asti nemovité véci spada
pozemek, na kterém se bytovy dim vyskytuje, poptipad¢ pozemek, na kterém se vyskytuji
napf. zpevnéné plochy, parkovaci mista, dalsi stavby atd., které byly vytvoreny za Gcelem
uzivani vlastniky bytovych jednotek (Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych

zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim).

2.6.2 Spolecné ¢asti domu

Mezi spoleéné casti domu je nutné zaradit zejména zaklady domu, obvodové stény,
vodorovné a svislé nosné konstrukce. Déle je nutné mezi tyto Casti zatadit obvodové stény
ohranicujici byt, vSechny nosné konstrukce uvnitt bytu a podlahy. Souc¢asti spolecnych ¢asti
jsou stfecha vcetné jejiho prislusenstvi, kominy vcetné vyvlozkovani potizeného spolu
s kominem, schody, vchody, vstupni dvete, okna v¢etné okenic, chodby, balkony, vykladni
skiing, lodZzie, terasy, atria, vytahy, pozarni schodisté, domovni kotelny, pidy, ko¢arkarny,

sklepni koje, bazény, parkovaci mista souvisejici s bytovym domem atd.

Mezi spolecné soucasti bytového domu se fadi rozvody elektrické energie, plynu, studené a
teplé vody vedouci k bytové jednotce. Déle ptipojky od hlavniho vedeni vody, elekttiny,
odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavatelii. Soucasti spole¢nych ¢asti bytového
domu je soustava rozvodu tepla v€etné rozvodu, radidtorti a jejich zafizeni véetné rozvoda
umisténych v bytové jednotce. Soucasti bytového domu jsou veskera protipoZarni zatizeni,
zafizeni vzduchotechniky, rozvody televizniho a datového signalu, rozvody zvonk,

telefond, vnitini vybaveni bytového domu, vyzdoba, brany, vrata, zavory, atd (Durec, 2019).
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Obrazek 4 — RozvrZeni bytovych jednotek a spolecnych prostor v SVJ
Zdroj: Vlastni zpracovani dle zakon ¢. 366/2013 Sb.

2.6.3 Cinnosti tykajici se spravy nemovitosti

Cinnosti spadajici pod spravu nemovitosti se ¢leni po technické, provozni a po spravni

strance.

Mezi provozni a technické ¢innosti se z hlediska zajisténi spravy nemovitosti fadi provoz,
opravy, udrZzovani, zmény spole¢nych ¢asti domu, stavebni Gpravy, revize rozvodl energii,
tepla, studené a teplé vody, telekomunikaci, protipozarnich zafizeni atd. Mezi provozni
¢innosti udrzba ptistupovych komunikaci a pozemku. Do technické spravy spadé podminka
fyzické kontroly nebo kontroly stavebni dokumentace spravcem, pokud jsou v jednotce

provadény stavebni Gpravy, které by popiipadé mohly ohrozit spole¢né ¢asti domu.

Mezi Cinnosti po spravni strance lze zatfadit administrativni ¢innosti, tykajici se provozu
domu a pozemku, vedeni ucetnictvi, pfedlozeni danovych ptiznani, vybirani zaloh na spravu
domu, na sluzby a nasledné vyuctovani zaloh, sjednavani smluv souvisejicich s provozem
bytového domu i vykon ochrany prav jednotlivych vlastnikii jednotek (Natizeni vlady ¢.

366/2013 Sb., o tpraveé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim).
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2.6.4 Osoba odpovédna za spravu bytového domu

Osobou odpovédnou za spravu bytového domu je spravce. Spravce lze rozdélit do dvou
ruznych typi. Prvni typem je spravce smluvni, coz je fyzickd nebo pravnicka osoba, ktera
zajistuje spravu domu na zaklad¢ uzavieni smlouvy mezi touto osobou a SVJ. Druhym
typem je spravce zakonny. Zakonnym spravcem je vzdy SVJ, jehoz ukolem je zabezpecit

spravu nemovitosti pro vlastniky bytovych jednotek (Brodecka a kol., 2022).

Spravce je odpovédny za uzavirani smluv tykajicich se spravy domu. Témito smlouvami

jsou napiiklad pojistné domu, uklid domu, smlouvy o dodavkach energie atd.

Odmeéna spravce je stanovena v jednotné Castce pro vSechny bytové jednotky v domé
(Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim).

2.7 SVJ z ucetniho hlediska

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je ucetni jednotkou od nabyti své pravni osobnosti, coz je
dnem zépisu do vetejného rejstiiku (Neplechova, 2020). Jedna o pravnickou osobu, kterd je
povinna dle zdkona o tUetnictvi vést udetnictvi. Utetni jednotka miize svéfit vedeni
ucetnictvi teti osobé, ale zodpovédnost za jeho spravnost a pravdivost zlstava ucetni

jednotce (zdkon €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi).

Spolecenstvi vlastnikl jednotek vede ucetnictvi podvojnym zplisobem, protoze nesplituje

podminky pro jednoduché ucetnictvi.

SVIJ jsou nej€astéji zafazovany z hlediska velikosti ucetni jednotky jako mikro, poptipadé
malé ucetni jednotky, jelikoz vétSinou neptesahuji hodnoty stanovené zakonem o ucetnictvi.
Hodnota aktiv u mikro Gcetni jednotky nepiesahuje 9 milionti K¢ a u malé ucetni jednotky
100 000 000 K¢&. Primérny pocet zaméstnancli u mikro Gcetni jednotky neni vyssi nez 10 a
u malé ucetni jednotky je maximum 50 zaméstnancti. Roc¢ni thrn ¢istého obratu u mikro
ucetni jednotky neptesahuje 18 000 000 K¢ a u malé ucetni jednotky 200 000 000 K¢
(Durec, 2019).

SVJ mé& moznost vést Ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu. Doporucuje se spiSe vedeni
ucetnictvi v plném rozsahu, ptfedevsim z diivodu zjednoduSené administrativy u zkraceného

rozsahu, ktera pln¢€ nevyhovuje zptisobu vedeni tcetnictvi spolecenstvi vlastnikii jednotek.

Vystupem na konci G€etniho roku je ticetni zavérka. Ucetni zavérka je sloZena z rozvahy,

vykazu zisku a ztrat a ptilohy (Neplechova, 2020).
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2.8 SVJ z danového hlediska

2.8.1 Dan z nemovitych véci

Pfredmétem dané z nemovitych véci jsou u SVJ pouze nemovité véci, které souvisi se
spravou bytového domu. Za tyto nemovité véci musi SVJ podat daitové pfiznani a zaplatit
vypocitanou dai. Pro bytové jednotky plyne povinnost podat dafiové piiznani a uhradit dan

jednotlivymi vlastniky (Neplechova, 2020).

2.8.2 Dan z pridané hodnoty

V natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. je zminéno, Ze ptijmy plynouci z nakladani se spole¢nymi
¢astmi nejsou piijmy SVJ, tudiz nevykonavd ekonomickou cinnost. Jestlize subjekt
nevykonava ekonomickou ¢innost, nema povinnost se registrovat k dani z pfidané hodnoty

(Neplechova, 2020).
2.8.3 Dan z prijmi

2.8.3.1 Registrace k dani 7 piijmu

SVJ jsou vyjimec¢na tim, Ze pii jejich zakladani neprobéhne automaticka registrace k dani
z pfijmu. SVJ ma povinnost registrace do 15 dnl ode dne, kdy za¢ne vykonavat ¢innost,
z které ji plynou piijmy. Jestlize zacne vykonavat zdkonem stanovené Ukony, povinnost

zaregistrovat SVJ k dani z pfijmi je nutné do 8 dnii (Neplechova, 2020).

2.8.3.2 PoloZky splitujici definici predmétu dané z prijmu pravnickych osob

Piedmétem dané z pfijmu pravnickych osob jsou uroky z vkladovych, spofitelnich Gt a
uvérnich druzstev, uhrazené uhrady z prodleni, pokuty, nedoplatky od vlastnik( jednotek.
Pfedmétem dané jsou déle sankce zaplacené tieti stranou za poruseni povinnosti ze smluv

sjednanych SVJ a piijmy z nakladani s majetkem ve vlastnictvi SVJ (Neplechova, 2020).

2.9 Zanik SVJ

Existuji dva zplisoby zaniku SVJ. Prvnim zptsobem je zanik SVJ vzniklého na zakladé
dobrovolného rozhodnuti. Jestlize dojde k rozhodnuti vlastnikli o nasledném nepokraovani
SVJ, vede toto rozhodnuti k ukonceni SVJ. V druhém piipadé¢ mize k zaniku SVIJ dojit,
pokud pocet bytovych jednotek v domé¢ nesplituje minimalni pocet, coz je pét bytovych

jednotek. Dnem zéaniku SVIJ prechédzi vSechna prava a povinnosti na jednotlivé vlastniky
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bytovych jednotek v poméru stanoveném vzhledem k vlastnickému podilu na bytovém

domé (zékon €. 89/2012 Sb., obCansky zékonik).

2.10 Shrnuti teoretické casti

Neziskova organizace je typ pravnické osoby, mezi jejiz priority nepatii dosahovani zisku
(Kryskova, 2022). Tyto organizace se zamétuji na komplexnéjsi cile (Seaman, 2018). Mezi
tyto cile lze zaradit zejména sluzbu vetejnosti, kterou lze vymezit nabizenim zbozi, sluzeb
nebo kombinaci obou (Kenton, 2023). Ugetnictvi a finanéni vykaznictvi vykazuje uréita
specifika, jelikoz se tento typ organizaci nezaméfuje na méfeni Cistého piijmu (Larkin,
2020). Neziskové organizace jsou typické naptiklad soukromosti, neziskovosti,

dobrovolnosti a nezavislosti (Jost, 2019).

Neziskové organizace Ize €lenit z n€kolika hledisek. Mezi nejcastéjsi zplisoby patii ¢lenéni

z globalniho hlediska, dle zakladatele a z hlediska financovani (Pelikanova, 2018).

Jednim z nejvyznamnéjsich pravnich predpist upravujici neziskové organizace je od roku

2014 zakon €. 89/2012 Sb., oblansky zakonik (Vit, 2015).

Neziskové organizace se v Ceské republice rozd&luji predevsim podle kritéria vlastnictvi.
Dle tohoto kritéria se d€li na statni a nestatni neziskové organizace. Mezi statni neziskové
organizace lze zaradit predevSim organizacni sloZzky statu, zemni samospravné celky,
ptispévkové organizace, regiondlni rady regiont soudrznosti a statni fondy. Nestatnimi
neziskovymi organizacemi jsou zejména spolky, fundace, stavy, socialni druzstva, cirkve
a cirkevni spolec¢nosti, politické strany a politickd hnuti, obecné prospésné spolecnosti,

honebni spolecenstva a zdjmova sdruZeni osob (Vit, 2015).

Zpisob vedeni Ucetnictvi u neziskovych organizaci je upraven zdkonem o ucetnictvi ¢.
563/1991 Sb., o ucetnictvi, na ktery se vazi vyhlaS8ky ministerstva ¢. 504/2002 Sb. a ¢.

410/2009 Sb., které¢ upravuji zplisob vedeni ucetnictvi u neziskovych organizaci.

Provadéci vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. je urend ucetnim jednotkam, jejichz hlavni ¢innosti
neni podnikani. Témito ucetnimi jednotkami jsou zejména obecné prospésné spolecnosti,
obCanska sdruZeni, zdjmova sdruzeni pravnickych osob, politické strany, cirkve a
nabozenské spolecnosti, veiejné Skoly a spolecenstvi vlastnikil jednotek. Zminéna vyhlasSka
upravuje rozsah a zpiisob sestaveni ucetni zavérky, vymezuje i€etni osnovu a ucetni metody

(vyhlaska ¢. 504/202 Sb., vyhlaska, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢.

563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisti, pro Gcetni jednotky, u kterych
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hlavnim pfedmétem c¢innosti neni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného
ucetnictvi).

Spolecenstvi vlastnikil jednotek, byva Casto oznacované zkratkou SVIJ. Lze jej definovat
jako nestatni neziskovou pravnickou osobu, ktera je zfizovana za icelem zabezpeceni spravy
domu a k nému ndlezicimu pozemku pro vlastniky bytovych jednotek (Brodecka a kol.,
2022). Podminkou pro vznik SVJ je existence minimalné péti jednotek. Pokud se v bytovém
domé nachazi méné nez pét jednotek, musi byt vznik SVJ odhlasovano vSemi vlastniky
jednotek (ptedpis €. 89/2012 Sb., Novy Obcansky zakonik — Spolecenstvi vlastnikil).
Spolecenstvi vlastnikli jednotek mlize byt ¢asto zaménovano s pojmem bytova druzstva. Lisi
se zejména z hlediska vlastnictvi. Bytové druzstvo poskytuje pouze pravo k uzivani bytu.

Naopak spolecenstvi vlastnikii jednotek sdruzuje vlastniky jednotlivych jednotek (Vlasék,
2021).

Spolecenstvi vlastnikil jednotek je upraveno Obcanskym zakonikem ¢. 89/2012 Sb. Jestlize
Obcansky zakonik nebo stanovy SVJ neobsahuji potfebné informace, je mozn¢ aplikovat v
urcité zaleZitosti pravni tpravu vyskytujici se v OZ a vztahujici se ke spolkiim. O spolecnych

prostorach nemovitosti pojednéva natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. (Durec, 2019).

Spolecenstvi vlastniki jednotek je povinno pied zalozenim vytvofit stanovy SVIJ,

pojednavajici o pravidlech spolecenstvi vlastnikti (Durec, 2019).

Zalozeni SVIJ je zavislé na pfijeti stanov vlastniky bytovych jednotek. Povinnosti pfi
zalozeni SVJ je vytvoteni nejvyS§siho a statutarniho organu. Nejvy$$im organem je v piipadé
SVJ tzv. shromazdéni, ¢imZ je mysleno shroméazdéni vlastnikd. Statutdrnim orgdnem SVJ
mize byt predseda nebo vybor SVI. Castéji uzivanou moznosti je vybor. Zakon neurduje
presny pocet ¢lent vyboru, ale doporucuje volit alesponi lichy pocet Clent, ktery usnadni
rozhodovani pii hlasovani (Preuss, 2022). Vznik SVJ se vaze na den, kdy je spoleCenstvi

zapséano do vetejného rejstiiku (Durec, 2019).

Natizeni vlady €. 366/2013 Sb. definuje spolené ¢asti domu, nemovité véci véetné ¢innosti

tykajicich se spravy nemovitosti a vymezuje osobu spravce.

Spolecenstvi vlastnikli je pravnickd osoba, kterd je ze zdkona povinna vést ucetnictvi.
Spolecenstvi vlastnikl jednotek vede Uc€etnictvi podvojnym zplsobem, protoZe nespliiuje
podminky pro jednoduché tcetnictvi. SVJ ma moznost vést ucetnictvi ve zjednoduSeném
rozsahu. Doporucuje se spiSe vedeni ucetnictvi v plném rozsahu, pfedevSim z diavodu

zjednoduSené administrativy u zkradceného rozsahu, kterd pln¢ nevyhovuje zptisobu vedeni
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ucetnictvi spoleCenstvi vlastnikd jednotek (Durec, 2019). Vystupem na konci téetniho roku
je ugetni zavérka. Uetni zavérka je sloZena z rozvahy, vykazu zisku a ztrat a piilohy

(Neplechova, 2020).

SV je poplatnikem dan€ z nemovitych véci za spolecné ¢asti bytového domu. Spolecenstvi
vlastnikt je povinno podat daitové pfiznani a zaplatit vypocitanou dan (Neplechova, 2020).
Jestlize SVIJ zacne vykazovat piijmy, které jsou pfedmétem dané z piijmu, je nutné podat

piihlasku k registraci k dani do 15 dnti (Finan¢ni sprava, 2023).

Zanik spolecenstvi vlastnikl je definovan dvéma zptsoby. Prvnim zplisobem je zanik SVIJ
vzniklého na zéklad¢ dobrovolného rozhodnuti. V druhém ptipad¢ mize k zaniku SVJ dojit,
pokud pocet bytovych jednotek v domé nesplituje minimalni pocet, coz je pét bytovych
jednotek. Dnem zaniku SVIJ ptfechazi vSechna prava a povinnosti na jednotlivé vlastniky
bytovych jednotek v poméru stanoveném vzhledem k vlastnickému podilu na bytovém domé

(zékon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).
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II. PRAKTICKA CAST



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 35

3 ANALYZA VYBRANYCH SPOLECENSTVI VLASTNIKU
JEDNOTEK A JEJICH CINNOSTI

3.1 Srovnani zakladnich informaci o vybranych SVJ

Pro ucely analyzy byla zvolena tii rozdilna spolecenstvi vlastnikii jednotek. Nejprve byly
stanoveny dulezité¢ informace potfebné k porovnani vybranych spolecenstvi vlastnikd.
Analyza byla provedena na jedno malé¢ a dvé stfedné velké spolecenstvi. Porovnani

predchazelo ditkkladné prostudovani poskytnutych materialu od jednotlivych SVJ.

V analyze se vyskytuje jedno nové zalozené spolecenstvi vlastnikli a dvé SVJ, kterd vznikla
prevodem z ptivodniho bytového druzstva. Ani jedno z uvedenych spolecenstvi vylozené
satelitnich a TV antén. Toto umisténi spolecnosti kompenzuji v rdmci slevy na poskytované

satelitni a TV sluzby, tudiz se o vedlejsi ¢innost nejedna.

Vybrané spolecenstvi uvedla, Zze vedou ucetnictvi v ucetnich softwarech Money S3,

POHODA a MRP.

SVJ Frystak a SVJ Vizovice neuskute¢niovaly zadné investice, ani nepiijaly avér souvisejici
s nemovitosti. SVJ Zlin uskutec¢nilo investici na zatepleni domu, s kterym souviselo pfijeti
dlouhodobého Gvéru.

U SVI Frysték a SVJ Vizovice je stanoven spravce, ktery zajiStuje veSkeré ¢innosti, které
souviseji se spravou a udrZzbou bytového domu. SVJ Zlin tvoii vyjimku zejména proto, Ze

spravu tohoto bytového domu zajist'uji vlastnici bytovych jednotek.

SV1J Vizovice vykazuje vyplatu odmén osobam, které vykonavaji funkci v orgdnech SVJ.
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Tabulka 1 — Srovnani zakladnich informaci u jednotlivych SVJ

ZAKLADNI
SVJ Frystak SVJ Zlin SVJ Vizovice
INFORMACE
Rok vzniku 2021 2001 2015
Zpusob zaloZeni Zalozenim nového Prevedenim Ptrevedenim
SVJ SVJ z bytového druzstva | z bytového druzstva
24 bytovych
Pocet bytovych ‘
jednotek, 8
jednotek nebo 14 bytovych ‘
. 6 bytovych jednotek nebytovych
jinych nebytovych jednotek
komerénich
prostor
prostort, 7 garazi
Vedlejsi ¢innost NE NE NE
U&etni program Money S3 MRP POHODA
Investice NE ANO NE
Piijaty uvér NE ANO NE
Zajisténi spravy spravce predseda spravce
Odmény za funkci
NE NE ANO
vSVJ

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2 Srovnani skladby mési¢nich zaloh u vybranych SVJ

Nasledujici tabulka zobrazuje srovnani skladby mési¢nich ziloh na spravu a udrzbu

bytového domu pro vybrana SVJ.

VSsechna vybrana spolecenstvi vlastnikli maji dle schvalenych stanov povinnost vybirat
mésicni zdlohy od vlastniki bytovych jednotek. Piedpis zaloh je u vSech SVI sloZzen
z vodného, stocnéeho, elektrické energie slouZici pro osvétleni spole¢nych prostor a zalohy
na spravu. Dal§imi polozkami, které se 1isi u jednotlivych SVJ jsou naptiklad zaloha na teplo,
na pojisténi, na vedeni ucetnictvi nebo ostatni rezerva. Zalohy na dlouhodobou rezervu
vybiraji vSechna spolecenstvi vlastnikl. Vyjimka je u SVJ Zlin, kde je dlouhodoba zaloha

oznacena jako tzv. rezerva na opravy.
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Tabulka 2 — Porovnani skladby mési¢nich zéloh u jednotlivych SVIJ

SROVNANI SKLADBY MESICNICH ZALOH JEDNOTLIVYCH SVJ

SVJ Frystak

SVJ Zlin

SVJ Vizovice

Vodné, stocné

Vodné, stocné

Vodné, stocné

El. energie na osvétleni

El energie na osvétleni

El. energie na osvétleni

spole¢nych prostor spolecnych prostor spolecnych prostor
Pojisténi ) Pojisténi
) Na teplo -
Sprava Sprava Sprava

Vedeni Géetnictvi

Ostatni rezerva

Ostatni rezerva

Dlouhodoba rezerva

Rezerva na opravy

Dlouhodoba rezerva

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.2.1 Srovnani zpisobu vypoctu mési¢nich ziloh jednotlivych SVJ

V nésledujici tabulce je uvedeno srovnani zpusobu vypoctu mésicnich zaloh u vybranych

SVJ. VSechna spolecenstvi vlastnikii maji stanoven specificky zplisob vypoctu zéaloh ve

stanovach SV/J.

Zpusob vypoctu u SVJ Frystak a SVJ Vizovice se témét nelisi. Naopak vypocet u SVJ Zlin

je rozdilny pro zalohy na vodné, sto¢né, elektrickou energii i na teplo.




UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

38

Tabulka 3 — Srovnéni zplisobu vypoctu mésicnich zaloh jednotlivych SVIJ

SROVNANI ZPUSOBU VYPOCTU MESICNICH ZALOH JEDNOTLIVYCH

SVJ

SVJ Frystak

SVJ Zlin

SVJ Vizovice

Vodné, stocné

Zéloha zavisla na
skute¢né spotiebe
za predchozi obdobi

Dle ndméra na
méfidlech

Zéloha zéavisla na
skute¢né spotiebé
za predchozi obdobi

EL energie na
osvétleni
spoleénych prostor

Sazba v K¢ na
bytovou jednotku

Sazba v K¢ x pocet
osob v bytové
jednotce

Sazba v K¢ na
bytovou jednotku

Podil spolecnych

Podil spolecnych

Pojisténi casti BD vm2 x ¢asti BD v m2 x
sazba v K¢ sazba v K¢
- Dle ndméra na
Na teplo méidlech -
Spriva Sazba v K¢ na Sazba v K¢ na Sazba v K¢ na
p bytovou jednotku bytovou jednotku bytovou jednotku
Vedeni - - Sazba v K¢ na
ucetnictvi bytovou jednotku
Ostatni rezerva Sazba v K¢ na - Sazba v K¢ na
bytovou jednotku bytovou jednotku
Podil spole¢nych Podil spolecnych Podil spole¢nych
Dlouhodobé zalohy ¢asti BD v m2 x ¢asti BD v m2 x casti BD v m2 x
sazba v K¢ sazba v K¢ sazba v K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

3.3 Srovnani zpisobu vedeni ucetnictvi u vybranych SVJ

Vybrana spolecenstvi vlastnikli vykazuji ucetni operace témet srovnatelnym zplsobem.

Odlisnosti tvoii zejména analytické rozdéleni uctt u jednotlivych SVIJ.

Vsechna tii SVJ uctuji zalohove o poplatcich na spravu nemovitosti. Zpiisob piedpisu zaloh

na spravu nemovitosti je srovnatelny u vSech vybranych SVJ.
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Odlisnosti Ize nalézt naptiklad v analytickém rozdéleni Gctu ¢islo 311. SVJ Frystak a SVIJ
Vizovice ¢leni pro lepsi piehlednost tento Gcet na pohledavky za jednotlivymi vlastniky
bytovych jednotek. Naopak SVJ Zlin vykazuje tento konkrétni ucet v celkové Castce bez
analytického rozc¢lenéni. Tento zpiisob neni pfili§ vhodny, protoze SVJ Zlin nema dostate¢ny
ptehled o platbach zaloh na spravu od jednotlivych vlastniki, tudiz mize byt ztizen nasledny

proces vyuctovani zéloh na spravu.

SVIJ Frystak a SVJ Vizovice vykazuji poskytnuté zalohy na vodné a elektrickou energii na
uctu ¢islo 314. Jiné sluzby nejsou hrazeny pomoci poskytnutych zaloh. SVJ Zlin analyticky
¢leni poskytnuté zalohy na spravu mezi ucty ¢islo 314 a 315. Na ucet ¢islo 314 zaznamenéava
poskytnuté zalohy na vodné a elektrickou energii. Zbylé zalohy na spravu jsou vykazovany
na uctu ¢islo 315 zejména proto, ze zajiStuje zprosttedkovani téchto sluzeb pro vlastniky
bytovych jednotek. Utovani poskytnutych zaloh si stanovuje kazdé spoledenstvi

individudln¢ dle rozdilného pohledu na jednotlivé zalohy.

Na uctu ¢islo 324 byly nalezeny rozdily pouze v analytickém ¢lenéni konkrétnich pfijatych

zaloh na spravu nemovitosti.

SVJ Zlin a SVJ Vizovice vedou pokladnu i bankovni i¢et. SVJ Frystak ke své ¢innosti uziva
pouze bankovni ucet. Pii nutnosti provedeni transakce v hotovosti, coz se tykd zejména
drobnych nékupti, proplaci tyto tthrady z bankovniho u¢tu osobam, které tyto nakupy pro

SV1J uskutecnuyji.

SVJ Vizovice vyplaci ¢lentim vyboru odmény, které podléhaji sraZzkové dani. Ostatni SVJ
odmény nevyplaci. O vyplaté odmén rozhoduje pro kazdé SVJ individualné shromazdéni

vlastniku.

SVIJ Vizovice a SVJ Zlin Gc¢tuji o vynosovych trocich. Vynosové troky obou spolecenstvi
vznikaji jako vynos z vkladu na bankovnim uc¢tu. SVJ Zlin uctuje 1 o nakladovych trocich.
Tyto nakladové uroky se vztahuji u tohoto SVJ k dlouhodobému tvéru. Naopak SVJ Frystak
nevykazuje zadné uroky, protoze vede pouze bankovni ucet, u kterého konkrétn¢ zadné

nakladové ani vynosoveé uroky nevznikaji.

SVIJ Zlin je specifické zejména tim, ze zaznamenava uctovani o dlouhodobém uvéru na
zatepleni domu. S timto ivérem souviseji také nédkladové uroky, o kterych se uctuje na ucet
¢islo 544. Uvérovy zavazek je zachycen na uctu cislo 951. Uvér je splacen pomoci

mimotadnych zaloh na spravu, které jsou predepsany jednotlivym vlastnikim.
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Ucet &islo 955 slouzi k vykazovani dlouhodobych zaloh u viech vybranych spole¢enstvi.
SVIJ Frystak rozdéluje tento ucet dle konkrétniho typu zalohy. SVJ Vizovice déli ucet dle
jednotlivych ¢asti bytového domu a SVIJ Zlin analyticky ucet netfidi. Z divodu lepsi
piehlednosti by bylo zadouci tento Ucet analyticky rozdélit dle specifickych potieb

spoleCenstvi vlastnikd.

3.4 Srovnani dafiovych povinnosti u vybranych SVJ

vvvvv

Naopak vSechna vybrana spolecenstvi podléhaji dani znemovitych véci a je jejich

povinnosti podat dafiové priznani k této dani a dan uhradit.

Tabulka 4 — Srovnani daniovych povinnosti jednotlivych SVJ

SROVNANI DANOVYCH POVINNOSTI JEDNOTLIVYCH SVJ
SVJ Frystak SVJ Zlin SVJ Vizovice
Dan z nevmrowtych ANO ANO ANO
vecl
Dai z pfijmi NE NE NE

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4 NAVRHNETE METODIKU ZALOZENI A VEDENI UCETNICTVI
PRO SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Nasledujici metodika byla navrzena dle platné legislativy k 1. 1. 2023. Je urcena nové

vznikajicim spolecenstvim vlastnikli jednotek. Zabyva se shrnutim dulezitych informaci,

zobrazuje metody vypoctu zaloh, popisuje zptisob vedeni tcetnictvi a hospodareni. Jestlize

bude tato metodika pouzita po tomto datu, je nutno ji pfed jejim pouzitim zkontrolovat, jestli

nedoslo ke zménam v platné legislative.

Metodika se zabyva nasledujicimi body:

Pravni Giprava

Navrh stanov

Zalozeni a vznik SVJ

Vypocet zaloh na spravu nemovitosti
Vedeni ucetnictvi

Danové povinnosti

Zanik SV]

4.1 Pravni aprava

Zakladni pravni uprava, z které vychazi tato metodika:

Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.

Natizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s

bytovym spoluvlastnictvim
Zakon ¢. 53/1991 Sb., o ucetnictvi

Vyhlaska ministerstva ¢. 504/2002 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdé€jSich predpistl,
pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikani, pokud

uctuji v soustaveé podvojného ucetnictvi

Zakon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym

rodinnym domiim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zédkoni

Zakon €. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob
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e Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim

plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domée s byty

4.2 Navrh stanov

. STANOVY MUSI
must OBSAHOVAT DLE
obsahovat ZAKONA & pravidla pro
»Spolecenstvi 89/2012 SB. spravu domu
vlastnikd“ a

a pozemku a
uZivani

oznaceni domu
nazev

spoleénych
casti

sidlo .
dom uréeni
v dome, ,
| prvnich
ro kter Y . PR
- . v clenska clena
SVJ vzniklo , L

prava a statutarniho
povinnosti urceni organu

organd

prvni

vznik, zanik clenové

¢lenstvi, prava shromaidéni, vyboru,

a povinnosti vybor, predseda
predseda

vyboru

Obrazek 5 — Obsah stanov dle zakona ¢. 89/2012 Sb.

Zdroj: Vlastni zpracovani

Stanovy by pro spolecenstvi vlastniki mély dle zadkona ¢. 89/2012 Sb. obsahovat pfedev§im
nazev a sidlo spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Dale je nutné zohlednit prava i povinnosti
vlastnikil véetné pravidel pro uzivani spole¢nych ¢asti domu. Musi pojednavat o zptisobu
spravy spolecnych ¢asti domu. Prostfednictvim stanov jsou zvetejnéni ¢lenové statutdrniho

organu na prvni funkéni obdobi.

Stanovy spolecenstvi vlastnikii by mély byt rozdéleny do péti ¢asti. Témito ¢astmi jsou
zejména zékladni ustanoveni, pfedmét ¢innosti spolecenstvi, organy spolecenstvi, clenstvi

ve spolecenstvi a hospodateni spolecenstvi.

Zakladni ustanoveni by mélo obsahovat diilezité skutecnosti vztahujici se ke spolecenstvi
vlastnikil. Soucésti ustanoveni by mélo byt uvedeni konkrétni legislativy, které spolecenstvi
podléhd, kompletni nazev spoleCenstvi vcetné ,,spoleCenstvi vlastniki* a oznaceni domu,

pro néz spolecenstvi vzniklo.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 43

Druhé ¢ast by méla popisovat pfedmét ¢innosti spoleenstvi. Méla by byt definovana sprava
domu, pozemku a ¢innosti s ni spojenych. M¢la by obsahovat popis pravidel pro uzivani

spolecnych prostor domu a pozemku a stanovat kompetence spravci nemovitosti.

Tieti cast by méla zahrnovat pojednani o organech spolecCenstvi. NejvysSSim organem
spoleCenstvi je shromazdéni, které voli a odvolava Cleny vyboru a schazi se minimalné¢
jednou ro¢né. Shromazdéni musi byt pisemné oznameno minimalné 15 dni pted planovanym
konénim. Statutarnim a vykonnym organem spolecenstvi je vybor. Vybor ma tfi Cleny a

jejich funkeni obdobi Cini 5 let. Navenek zastupuje vybor predseda spolecenstvi vlastnikt.

Ctvrta &ast by méla popisovat vznik a zanik &lenstvi ve SVJ. Méla by pojednavat o pravech

a povinnostech ¢lenti spolecenstvi.

Posledni ¢ast by méla zobrazovat zplsob hospodateni, zruSeni spolecenstvi a zavérecna
ustanoveni. M¢la by stanovovat zplsob thrady ndkladi spojenych se spravou domu,

vymezovat piijmy spolecenstvi a udavat zptisob vypoctu prispévkll na spravu domu.

Tabulka 5 — Navrh doporucené struktury stanov

NAVRH DOPORUCENE STRUKTURY STANOV

Zakladni ustanoveni Zakladni informace, legislativa

Definice ¢innosti se spravou spojenych,

Predmét ¢innosti . o oo v v
pravidla pro uZivani spolecnych prostor

Organy spolecenstvi Pojednani o organech spolecenstvi

Vznik, zanik €lenstvi ve spolefenstvi Préva a povinnosti ¢lent spoleCenstvi

Zpusob hospodateni, zplsob thrady

Zpisob hospodareni, zavéreéna nakladl, vymezeni ptijmu, zpisob vypoctu
ustanoveni prispévkil na spravu, prvni ¢lenové

vyboru, pifedseda spolecenstvi

Zdroj: Vlastni zpracovani dle zakona ¢. 89/2012 Sb.

4.3 Zalozeni a vznik SVJ

Zalozeni spolecenstvi vlastnikli jednotek je dano Ctyfmi zplisoby. VSechny zptsoby zalozeni
zavisi na prijeti stanov, odliSnosti jsou pouze ve zpiisobu jejich schvéleni. Stanovy musi byt

pfijaty vSemi vlastniky bytovych jednotek.

SV1J se musi tidit zpiisobem zalozeni, ktery se k nému vztahuje. Nej€astéjSim zpisobem je

pfijeti stanov v prohlaseni.
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ZALOZENI SVJ

~

Prijetim stanov v Schvélenim stanov ve
prohlaseni 2vlastnich pfipadech

-
Schvalenim stanov za

souhlasu viech
vlastnik( jednotek

Pfijetim stanov ve

smlouvé o vystavbé Pfevodem

minimalné 5
jednotek,
zZ nichz

o

z bytového
druzstva

minimalné 3
jednotky jsou
ve vlastnictvi
rtznych osob

Vystavbou Dobrovolné

v bytovém
domé, kde je

nového
bytového domu
nebo pfistavbou
¢i nastavbou
k jiz existujicimu

meéneé nez 5
bytovych
jednotek

Obrézek 6 — Zpiisoby zalozeni SVJ s podminkami
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019

Po schvéleni stanov podé piedseda nebo ¢lenové vyboru navrh na zépis SVJ do vetejného
rejstiiku. SVJ vznika jako pravnicka osoba ke dni zapisu do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli

jednotek, tedy timto dnem nabyva pravni subjektivity.

PODANI NAVRHU :
ZAPIS DO

SCHVALENI 3
NA ZAPIS DO . .
STANOV —— VEREINEHO [ ]  VZNIKSV
VEREINEHO REJSTRIKU —
REJSTRIKU

Obrézek 7 — Postup vzniku SVJ
Zdroj: Vlastni zpracovani dle zakon ¢. 304/2013 Sb.
4.4 Vypocet zaloh na spravu nemovitosti
Od roku 2014 neni povinnost SVJ vybirat ptispévky formou zaloh, ale v praxi je zalohovy
zpusob platby piispévkl velmi Casty.
4.4.1 Vypocet podlahové plochy bytu v jednotce

Prostorové lze bytovou jednotku vymezit pomoci obvodovych stén vcetné jejich vnitinich

povrch, stropii a podlah.
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Podlahové plocha bytu se urcuje dle ptidorysu vSech mistnosti, které jsou soucasti bytové
jednotky véetné zakrytych ploch zabudovanymi ¢astmi bytu. Soucasti pidorysu jsou nosné
1 nenosné konstrukce, kominy, sloupy a pilite.

Po provedeni vypoctu se hodnota podlahové plochy zaokrouhluje na jedno desetinné misto

nahoru, jestlize je hodnota vétsi nez pét setin m2.

Soucast bytové
jednotky

Soucast
bytové
jednotky

Soucast
bytove

n jednotky

©

Vyse uvedeny obrazek zobrazuje vizualné soucasti bytové jednotky, z kterych je provadén

Soucast
bytové
jednotky

Obrazek 8 — Vzor bytové jednotky

Zdroj: Vlastni zpracovani pomoci Sweethome3D

vypocet podlahové plochy. Soucasti bytové jednotky jsou naptiklad vnitini stény, podlahové
krytiny, stropy nebo naptiklad vchodové dvete. Naopak soucasti spolecnych prostor SVIJ
jsou naptiklad vn&j$i obvodové stény ohranicujici byt, podlahy, nosné konstrukce a okna
véetné okenic (Nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim).

4.4.2 Zpisob urceni vySe zaloh na sluzby souvisejici se spravou SVJ

Poskytovatelem sluzeb pro jednotlivé vlastniky bytovych jednotek, tedy ptijemce sluzeb, je

spolecenstvi vlastnikl jednotek, jehoZ cilem je zabezpeceni spravy bytového domu.

Obdobi, za které¢ se provadi vysledné vyuctovani zaloh nesmi byt delSi nez 1 rok.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek stanovi, kdy bude zahajeno ptislusné zictovaci obdobi.
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Mezi sluzbami zajist'ujicimi spravu bytového domu jsou zejména dodavka teplé a studené
vody, tepla, elektrické energie, odvod odpadnich vod, odvoz komunalniho odpadu, zajisténi

televizniho a rozhlasového piijmu atd.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek ma pravo s piijemci ucinit dohodu ohledn¢ platby zaloh na
sluzby. Pokud neni realizovana platba zaloh na zaklad¢ dohody, ucini spolecenstvi vlastnikl
rozhodnuti o platbé zaloh na sluzby. Jestlize neni u¢inéno rozhodnuti o zalohach ze strany
spolecenstvi vlastniki jednotek, vyméfovacim zakladem se stanou piedpokladané roc¢ni
naklady predchazejiciho ztctovaciho obdobi, kdy zaloha smi Cinit maximalné¢ jednu
dvandctinu téchto nakladi. Mési¢ni zalohu je mozné zménit 1 v prabéhu zactovaciho obdobi
na zékladé¢ pisemného oznameni piijemcim sluzeb, v piipad¢ je-li odivodnéni
z opravnénych divodi. Zména mésicni zalohy vejde v platnost nejdiive nasledujici mésic

po doruceni pisemné zmény ve vysi zaloh na sluzby.

Zpusob rozactovani nakladi na sluzby je ucinén na zaklad¢ rozhodnuti spolecenstvi
vlastnikil jednotek. Jestlize si spolecenstvi vlastnikli jednotek neujedna zpisob rozactovani
pfed zacatkem tucetniho obdobi, rozuctovani je nutné provést dle pozadavki v zakoné.
Zakon v tomto ptipad€ pojednava tak, ze zdloha na dodavku vody a odpadnich vod ma byt
vypocitana na zdkladé naméfenych hodnot z vodoméra. Jestlize bytovy dim neni vybaven
vodomeéry, rozpocet ma byt proveden na zakladé€ ro¢ni spotteby vody na jednotku. Sluzby
spojené s udrzovanim kominu maji byt rozpocteny na urcity po€et komind. Ostatni sluzby
v domé maji byt rozpocteny na zékladé tzv. hlav, tj. poctu osob v domé se nachazejicich
(Zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni

spojenych s uzivanim bytli a nebytovych prostorti v domé s byty).
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ZALOHY NA
SPRAVU
NEMOVITOSTI
PROVOZNI /\ DLOUHODOBE
FOND ZALOHY
Vodné Elektricka energie
stoéné pro osvétleni
spolecnych prostor Vyugiti
finanénich
Pojisténi — prostredkd
domu Zpracovani napf. na opravu
Uéetnictvi stiechy,
Ostatni e rekonstrukci
Vyuziti finanénich
e rezerva L B
Sprava prostredkd napr. na
udrzbu domu, drobné

opravy, uklid, poplatky za
odvoz odpadu

Obrazek 9 — Piiklad rozdéleni a vyuziti zaloh na spravu nemovitosti

Zdroj: Vlastni zpracovani

Teplo
V poméru
k vellkosh‘ vodné,
podlahové stoéné
plochy nebo

dle namérd

VYPOCET
ZALOH NA Neni-li
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NEMOVITOSTI SVJ jinak, tak
podle poétu

osob v domé

Odvoz
odpadnich
vod a jimek

vodomérech nebo

dle ¢isel roéni

spotfeby vody

Obrazek 10 — Zplsob vypoctu zaloh

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec,
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4.4.3 Stanoveni mimoradné zilohy na spravu nemovitosti

Na zaklad€ rozhodnuti shromazdéni SVJ lze stanovit jednordzovou provozni zalohu. VSem
vlastniklim je predepsdna mimotfadna platba na urcity ucel, napf. na nutné néklady
souvisejici se spravou nemovitosti, na naklady souvisejici se zavedenim bytového domu do
provozu atd. VétSinou je tato platba pfedepsana vSem vlastnikiim ve stejné vysi (Durec,

2019).
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4.4.4

Vzor predpisu mési¢nich zaloh na spravu nemovitosti

Prijmeni a jméno

adresa bytu

&islo bytu

uZitnd plocha

podil na spol. &astech domu

PREDPIS ZALOH v roce

na naklady spojené se spravou domu a na plnéni poskytovan4 s uZivanim bytu

Podle STANOV Spoleenstvi viastniki jednotek tykajici se SVI a Predpisem pfispévk(
do provozniho fondu a dlouhodobé zalohy (fondu oprav) a schvaleného ROZPOETU na rok
stanovujeme vysi zaloh na naklady a sluzby v roce takto:

Mésicni pfedpis - pfedmét:

» Zaloha na doddvku studené pitné vody Ké
* Podll na spalecné spotfebé el. energie pro osvétleni spoleénych prostor K&
* Podil na pojistném bytového domu Ké
*» Podil na Gihradé vedeni (¢etnictvi BD Ké
* Podil na odméné spravce BD KE
* Podil na provoznich ndkladech - provozni rezerva K&
Celkem Provozni fond 3
» Tvorba dlouhadbé zdlohy na opravy a udribu

Meésicni predpis vychazi z ekonomicky oprévnénych a schvélenych naklodi domu na rok

Pfedpis nabyvd platnaosti a ucinnosti dnem
Celkovou platbu zasilejte na bankovnl (iéet SVI , Cislo Gétu:

variabilni symbol = , specificky symbol: a to vidy do dne mésice, kterého se
platba tykad.

Vv dne

Prevzal dne podpis vlastnika

Obrazek 11 — Vzor mési¢niho ptedpisu zaloh na spravu nemovitosti

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.5 Vedeni ucetnictvi

SVJ méa moznost vést ucetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu. Doporuceno je spiSe vedeni
ucetnictvi v plném rozsahu, predevsim z ditvodu zjednoduseného zpiisobu administrativy u
druhého zptisobu, kterd plné nevyhovuje zptisobu vedeni ucetnictvi spolecenstvi vlastnikli

jednotek (Neplechova, 2020).

4.5.1 Doporuceni ohledné ucetniho softwaru vhodného pro vedeni ucetnictvi u SVJ

V Ceské republice spolenosti neustdle uptednostiiuji Gcetni softwary, které jsou
poskytovany ceskymi spole¢nostmi. Na ptednich prickach popularity ucetnich programu se

vyskytuje napiiklad POHODA, Money nebo Helios (vshosting.cz, 2022).

Pti vybéru Gcetniho programu pro neziskovou organizaci je nutné zaméfit se na nasledujici
v uetnim programu. Druhym kritériem je schopnost ptizptisobeni programu na jednotlivé
specifické potieby v tctovani u neziskovych organizaci. DalSimi faktory, kterymi je nutné
se zabyvat jsou zejména zabudované moduly, poptipad€ dalsi moduly, které lze k softwaru
doplnit. Pti vybéru je nutné zohlednit velikost icetni jednotky, na kterou je ucetni software
orientovan a prizpisobit tomu rozhodovani. Naptiklad populdrni cetni softwary Abra nebo
Helios jsou urceny spiSe vétsim spole¢nostem se zaméefenim na vyrobu. Poslednim kritériem
je cena softwaru. Cena je dulezitym faktorem, ktery ma spojitost zejména s velikosti a

sloZitosti neziskové organizace (vyplata.cz, 2015).

Pfi vybéru ucetnich softward pro SVIJ je nutné se zaméfit na takové verze softwarti, které
poskytuji podvojné ucetnictvi. Tato ucetni jednotka nemulize zpracovavat tcetnictvi ve forme

jednoduchého ucetnictvi, proto je dilezité brat toto kritérium v potaz (Durec, 2019).
Mnoho tucetnich programii je piizplisobeno pozadavkim ziskovym 1 neziskovym
organizacim, ale je nutné si pfedem ovéfit, jestli software tyto pozadavky spliuje.

Nekteré spolecnosti zvyhodiuji rizné typy neziskovych organizaci zejména snizenou cenou

ucetniho softwaru (vyplata.cz, 2015).
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Tabulka 6 — Porovnéni ucetnich softwarti vhodnych pro t€etnictvi neziskovych organizaci

= £ < £ > 2 £ o d o =
N -5} -5}
-2 E | o £ v |Z2z& SXE |SSH = |2£3=
SREE| 8Ol 5 > Zco &d:& |E £ S =52
N E &= S S = =9 S = s A ¥ 2 = g
s o e | EZ2 | € o So 5 £9= [N™ = 2 8E S
22E|27| 5| = |2%g Tif |E-3 = |Zzid
= al = . = = a3 £ xS )
> > & =
neziskové
. . jednotky
AdmWin | ANO | sw | AdmWin | malé, |00 1 8900 | icence
PU stiedni . K¢
podvojné
ucetnictvi
Duel ANO | SW 12 OVOO licence
K¢
podnikatelsk
. é,
Duna ANO | SW | Standard ngale,’ ptispévkové, 15 2VOO licence
stiedni s xtaxes | KC
nevydélecné
organizace
Ekonom | ANO | SW | Standard 81220 licence
Express mésicn Modul
KeLoc | ANO | sw | X" 325 Ke| spréava
basic ¢ o
nemovitosti
Lite malé 6 9?0 licence
K¢
Money S3| ANO | SW naro¢néjsi
. . 4., | spole¢nosti, | 19990 | ..
Premium | stfedni . . . | licence
neziskové K¢
organizace
POHODA| ANO | SW | Profi | stfedni 121(9(:80 licence
ucetni firmy, 3990
Stereo | ANO | SW | Standard | malé | nevyd¢lecné K& licence
organizace
malé. 5830 | .. Domovnik
Sysel ANO | SW | Standard stredni K& licence W
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nevydélecné
organizace,
danky, o300 |
prlspeykove K& licence
organizace,

podnikatelsk
¢ subjekty

malé,

WinDUO | ANO | SW . 1
stiedni

Zdroj: Vlastni zpracovani dle www.vyplata.cz

V tabulce vySe jsou zobrazeny ucetni softwary, které zohlednuji pozadavky na ucetnictvi
pro neziskové organizace. Analyza ucetnich programit vhodnych pro neziskové organizace
byla provedena z zebtitku nejéastéji pouzivanych tdetnich softwarti v Ceské republice.
Jednim z podstatnych kritérii pfi volbé ucetniho programu je poskytovatel ucetniho
programu. V¢tSina ucetnich softwart u malych az stfednich spolecnosti je poskytovana

¢eskym dodavatelem.

Pro SVJ je dulezité volit ucetni software obsahujici podvojné ucetnictvi, coz je u vétSiny

programu souc¢asti standardni verze softwaru.

Mezi nejznaméjsi ucetni softwary lze zahrnout zejména Money, POHODA a Ekonom.

Dal$imi variantami mohou byt naptiklad Duna, Stereo, WinDUO atd.

Softwary Sysel a KELOC poskytuji moznost zakoupeni modulu vhodného pro zajisténi
spravy nemovitosti. Tyto moduly mohou slouZit jako vhodné pomiicka pro evidenci

jednotlivych zaleZitosti souvisejicich se spravou SVJ.

Utetni software Money S3 poskytuje moznost slevy pii pofizeni uetniho softwaru pro
neziskovou organizaci. Aktualné poskytuje 50 % slevu z potizovaci ceny, pokud spolecnost
prokéze, ze se jednd o neziskovou spolec¢nost. V tabulce vySe je uvedena zakladni cena pro

pofizeni ucetniho softwaru Money S3.

Ceny vybranych tcetnich programil se pohybuji v rozmezi ptfiblizné od 4000 K¢ do 20 000
K¢ za licenci. Mnoho Ucetnich softwarti nabizi tzv. verzi START, kterd umoZzni bezplatné
vyzkouSeni softwaru, coZ vyrazn¢ usnadni rozhodovani. Nékteré Gcetni programy nabizi
piizplisobeni na miru spolecnosti. Tato varianta je ale zohlednéna v cen¢ ucetniho softwaru.

Pro ucely SVIJ je optimalni vyuZivat univerzalni verze Gcetnich softwart.

Doporucuji zvolit tcetni softwary Money nebo POHODA, které jsou velmi oblibené,
piehledné, cenove dostupné a zaroven poskytuji dostate¢nou zakaznickou podporu v ceském

jazyce.
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4.5.2 Sestaveni zahajovaci hlavni knihy

Nasledujici tabulka zobrazuje zahajovaci hlavni knihu. Hlavni kniha je zkracena zejména

proto, ze se jednd o vzor, nikoli o doslovny navod. Tato hlavni kniha vyjadiuje nejvice

podstatné ucty pro spolecenstvi vlastnikii.

Tabulka 7 — Vzor zahajovaci hlavni knihy zkracené

Uitova , Pocate¢ni Konecny
Udet Nazev uctu MD
skupina stav stav
2xx
211 Pokladna
221 Bankovni ucet
3xx
311 Odbératelé
314 Poskytnuté provozni
zalohy
321 Dodavatelé
324 Piijaté zalohy
325 Ostatni zavazky
S5xx
501 Spotfeba materialu
502 Spotieba energie
518 Ostatni sluzby
544 Uroky
549 Jiné ostatni ndklady
6xx
644 Uroky
649 Jiné ostatni vynosy
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9xx

951 Dlouhodobé tvéry

Ptijaté dlouhodobé
955
zalohy
Konecny ucet
962

rozvazny

Zdroj: Vlastni zpracovani

4.5.3 Vnitini uéetni smérnice

Vnitini U€etni smérnice jsou uréeny k tomu, aby pfevedly zdkonné predpisy na konkrétni
situaci a pravidla v ucetni jednotce. Stanovuji pravidla a kompetence uvnitf ucetni jednotky.
Je nutné je pribézné aktualizovat zejména z divodu zmény pravnich predpisti. Vnitini cetni

smérnice by mély byt struéné, prehledné a logické (Steker, 2016).
Struktura a obsah vnitfnich G¢etnich smérnic by mély byt nasledujici:

Tabulka 8 — Doporucena struktura vnitinich Gcetnich smérnic

DOPORUCENA STRUKTURA VNITRNI UCETNI SMERNICE

Struktura Obsah

Nazev, sidlo tcetni jednotky, nazev smérnice, ¢iselné oznaceni smérnice,
Zahlavi schvaleni (kompetentni osoba), i€innost, rozdélovnik (kdo ma smérnici

obdrzet, kdo smérnici vydal, ptilohy

Vlastni ,
Uvodni ustanoveni, text, zavére¢na ustanoveni
text
Zapati Datum, misto vydani, ¢islo strany, pocet stran, podpis schvalujici osoby

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Otrusinové a Steker, 2019
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4.5.4 U&tova osnova

Navrh tacetni osnovy vyplyva z vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. Neexistuje ptesny navod na jeji

sestaventi, jelikoZ analytické tcty si miize nastavovat kazdé SVJ dle vlastnich pravidel.

V nasledujicim navrhu je zobrazen piiklad Ucetni osnovy pro spolecenstvi vlastnikl

jednotek.
Tabulka 9 — Navrh smérné uctové osnovy
Cislo . . x Cislo . .
. Nazev uctu - Nazev uctu
uctu uctu

Utétova tiida 0 — Dlouhodoby majetek

Poskytnuté zalohy na

01 Dlouhodoby nehmotny majetek | 05 dlouhodoby nehmotny a hmotny
majetek

02 Dlouhodoby hmotny majetek | ¢ Dlouhodoby finanéni majetek
odpisovany
Dlouhodoby hmotny majetek Opravky k dlouhodobému

03 . , 07 . .
neodpisovany nehmotnému majetku
Nedokonceny dlouhodoby Opravky k dlouhodobému

04 , .. 08 . )
nehmotny a hmotny majetek hmotnému majetku

Uttova tiida 1 — Zasoby

11 Material 13 Zbozi

12 Zasoby vlastni vyroby

Uttova tfida 2 — Finanéni uéty

21 Pokladna 24 Jiné kratkodobé vypomoci

22 Bankovni ucet 25 Kratkodoby finan¢ni majetek

23 Kratkodobé uvéry 26 Ptevody mezi finan¢nimi ucty

Uétova tiida 3 — Ziiétovaci vztahy

Zavazky ke sdruzenim a zavazky

31 Pohledavky 36 z upsanych nesplacenych
cennych papirid a vkladi

32 Zavazky 37 Jiné pohledavky a zadvazky

33 'Zuc.t ovani 8¢ zamestnanct a 38 Ptechodné ucty aktiv a pasiv
institucemi

34 Zuctovani dani, dotaci a ostatni 39 Opravna poloZka k zic¢tovacim
zuctovani vztahiim a vnitini za¢tovani

35 Pohledavky za sdruzenim

Uttova tiida 4 — Volna
Uétova tiida 5 — Naklady

Odpisy, prodany majetek, tvorba

50 Spotfebované nakupy 55 a pouZiti rezerv a opravnych
polozek

51 Sluzby 56 %mény 'stavu zasob vlastni
cinnosti

52 Osobni néklady 57 Aktivace

53 Dané a poplatky 58 Poskytnuté pfispévky

54 Ostatni naklady 59 Dan z pfijmt
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Uitova tfida 6 — Vynosy

Trzby za vlastni vykony a za SV
60 sbosi 68 Ptijaté prispévky
64 Ostatni vynosy 69 Provozni dotace
65 Trzby z prodeje majetku

Uitova tiida 7 a 8 - pouZiti podle icetniho p¥edpisu
Uitova t¥ida 9 — Vlastni jméni, fondy, vysledek hospodaieni, rezervy, dlouhodobé
uvéry a pujcky, zavérkové a podrozvahové ucty

90 Vlastni jméni 95 Dlouhodobé uvéry a zavazky
91 Fondy 955 Ptijaté¢ dlouhodobé zalohy
93 Vysledek hospodateni 96 Zavérkové ucty

94 Rezervy 97-99 | Podrozvahové ucty

Zdroj: Vlastni zpracovani dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.
4.5.5 Zpisoby zauctovani jednotlivych polozek

4.5.5.1 Predpisy prispévkii jednotlivym bytovym jednotkam

Jednim ze specifik vedeni ucetnictvi spolecenstvi vlastniki jsou piispévky na spravu domu
a pozemku (Durec, 2019). Pfi ¢innosti SVJ vznikaji ndklady, které maji byt splaceny
postupné formou plateb poskytnutych vlastniky pro zajisténi pribézné thrady nékladi
bytového domu (Neplechova, 2020). Ptispévky na spravu domu a pozemku jsou jednim

z nepodstatnéjSich zdroju kryti nakladu, které v bytovém domé vznikaji.

Jednotlivé ucetni predpisy jsou slozeny z €innosti souvisejicich se spravou bytového domu.
Na konci obdobi musi byt provedeno vyuctovani na zaklad€ poskytnutych zaloh se skute¢né

vzniklymi naklady (Durec, 2019).

Je dulezité zohlednit, jestli spolecenstvi vlastniki predepisuje poplatky za spravu zalohovym
nebo nezalohovym zplisobem. U zéalohového zpisobu dochdzi k pfedpisu zéaloh oproti
pohledéavce k vlastnikim bytovych jednotek. Tyto zalohy musi byt ke konci zdaiiovaciho
obdobi vyuctovany. Od roku 2014 je umoznén piedpis poplatkli na spravu nemovitosti
nezalohovym zptisobem. Pouzitim nezalohového zptsobu vznika pohledavka za vlastniky
oproti jinym ostatnim vynostim. Tento zplisob neni pfili§ vhodny zejména proto, Ze vybrané
poplatky nepodléhaji naslednému vyuctovani s vyporadanim, ale jsou pouze pievedeny na

ucet fondu oprav SVIJ.

Dale existuji dva zpisoby pro zauc¢tovani kratkodobych zaloh neboli ptispévkll na opravy a
udrzbu. Vice vyuZivanou variantou je prvni piistup, ktery se povazuje za prehledngjsi. Na
uctu ¢islo 311 vzniké pohledavka za vlastniky a zaroven na Gctu ¢islo 324 vznika zavazek.

Pohledéavka za vlastniky je snizena thradou pohledavky.
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Druhy pfistup je typicky zejména vznikem vynost. Castka pohledavky za vlastniky je
povazovana jako vynos SVIJ, ktery ovsem nepodléha zdanéni z diivodu, ze u spolecenstvi

vlastnikli neni pfedmétem dané z piijmu.

Tabulka 10 — Uetni piedpisy piispévki na spravu domu a pozemku

Ucetni piredpisy piispévkii na spravu domu a pozemku MD D
Mgésicni predpis kratkodobych zaloh — prvni ptistup 311 324
Mgésicni predpis kratkodobych zaloh — druhy ptistup 311 649

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
4.5.5.2 Dlouhodobé zdlohy

Dlouhodobé zélohy jsou ureny na uhradu dlouhodobym ndkladim s vyssi finanéni
narocnosti. Néklady hrazené z dlouhodobych zaloh jsou naptiklad oprava stfechy,

rekonstrukce atd. Dlouhodobé zalohy se jinym zplisobem oznacuji jako tzv. fond oprav.

Tabulka 11 — Uéetni predpis dlouhodobé zalohy na spravu domu a pozemku

Uletni p¥edpis dlouhodobé ziloh na spravu domu a pozemKu MD D

Predpis dlouhodobé zalohy 311 955

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
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4.5.5.3 Niklady

Nejvyznamnéjsi ¢asti ndkladii pro SVJ jsou naklady souvisejici s vyuzivanim bytovych
jednotek. Témito néklady rozumime piedevSim dodavku tepla, elektrické energie, teplé
vody, studené vody vcetné¢ odvodu odpadnich vod, uklid, odvoz komunalniho odpadu,

pfijem rozhlasového a televizniho signélu, poptipad¢ provoz vytahu (Durec, 2019).
Tyto konkrétni naklady lze zatictovat nasledujicim zpisobem:

Tabulka 12 — Ugetni piedpisy uskuteénénych nakladi u SVJ — zptisob souvisejici
s vyuzivanim bytovych jednotek

Ucetni piedpisy uskuteénénych nakladi u SVJ — zpiisob

souvisejici s vyuzivanim bytovych jednotek Vb P
Uhrada zalohové faktury za vodné, stoéné 314 221
Ptijatd faktura na vodné, stoc¢né 502 321
Prouctovani zalohy 321 314

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019

Ostatni naklady lze zaucétovat standardnim zpisobem:

Tabulka 13 - Ugetni piedpisy uskute¢nénych nakladt u SVJ — standardni zptisob

Uletni pFedpisy uskuteénénych nakladi u SVJ —

MD D
standardni zpiisob
Faktura za revizi komint 518 321
Faktura za fo6lii na okna 501 321

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
4.5.5.4 Vynosy

Vynosy pro spolecenstvi vlastnikii mizou byt naptiklad uroky z vkladii, tthrada smluvni

pokuty, vlastni ¢innost SVJ, vyplata pojistného nebo piijata dotace.

Dotaci je mozné vyftidit pro SVJ na pokryti provoznich nebo technickych nakladu.
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4.5.5.5 Poriizeni dlouhodobého majetku

Uctovani u pofizeni dlouhodobého hmotného majetku je specifické zejména tim, ze musi

probéhnout soubézné vyuctovani z vlastnich zdroji financovani (Neplechova, 2020).

Tabulka 14 — Uétovani potizeni DHM u SVJ

Uttovani porizeni dlouhodobého majetku u SVJ MD D
Potizeni DHM 042 321
Pievedeni do uzivani 022 042
Uhrada z dlouhodobé zélohy 321 995
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Neplechova, 2020
4.5.5.6 Uroky
Tabulka 15 — Zaactovani tirokti u SVIJ
Zauctovani urokii u SVJ MD D
Nékladové bankovni Groky 549 221
Vynosové bankovni troky 221 644
Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
4.5.5.7 Uvéry
Ptiklad zpisobu zat¢tovani uv€ru na opravu, rekonstrukei v prvnim roce:
Tabulka 16 — Zauctovani uvéru u SVJ v prvnim roce
Zauctovani uvéru u SVJ MD D
Oprava, rekonstrukce spolecnych césti 511,315 321
Uhrada faktury bankovniho uvéru na opravy, rekonstrukce 321 951
Pfedpis mimofadnych plateb ur¢enych jako zdroj pro
A 378 955
financovani splatek iivéru
Vlozeni splatek do mési¢niho predpisu zdloh na spravu domu 311 378
Ptedpis ro¢nich tiroktl z Givéru 544, 549 951
M¢ésicni splatka Givéru 261 221
Me¢sicni splatka tivéru (Gvérovy ucet) 951 261
Inkaso zéloh na sprdvu nemovitosti 221,211 311
Prispévky vlastnikii na opravy, rekonstrukce a na uroky a
. . 311 649, 315
poplatky z Givéru na konci roku
Uhrada pispévku z mimotadnych plateb 955 311

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
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4.5.5.8 Dotace

Jednim z moznych zdrojt kryti je naptiklad provozni dotace. Dotaci, u které naklady vznikly

pied uznanim naroku na dotaci se vykazuji nasledujicim zptisobem:

Tabulka 17 - Zatétovani dotaci u SVJ

Rok Uketni operace MD D
Rok X | Vznik piislusnych ndklada (faktura) 5xx 321
Rok X | Zaslani ptislusnych nakladi (faktura) XXX XXX
Rok X Oznamer,n’cv) pfiznani dotace vcetné jeji vyse doslo do dne 378 346,
sestaveni ucetni zavérky 348
Rok X | Pouziti (vypotadani) dotace na uhradu ptislusnych naklada 331% 691
Rok e , NPT
Xt 1 Ptijeti dotace (vypis z bézného Uctu) 221 378

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
4.5.5.9 Casové rozliSeni

Aby byla dodrzena vécna a ¢asova souvislost pti vedeni ucetnictvi, musi se ndklady a vynosy

uctovat do ucetniho obdobi s kterym souvisi.

4.5.5.10 Uéetni postupy provadéné v zavéru ticetniho obdobi

Pro uzavieni ucetnich knih na ke konci ucetniho obdobi je nutné provést operace, které
souviseji s pouzitim Gcth Ucetni tiidy ¢. 9 dle smérné Ucetni osnovy, kterd je upravena

vyhlaskou ¢. 504/2002 Sb.

Ugetni postupy se pro jednotlivé SVJ mohou ligit dle Gpravy ve stanovach spoledenstvi

vlastnikti jednotek.

Pokud jsou jedinymi ptijmy SVJ zalohy na spravu nemovitosti, je vysledek hospodaieni ke
konci zdanovaciho obdobi nulovy. Jestlize se jedna o kladny vysledek hospodateni, je nutné

jej prouctovat napiiklad nasledujicimi zptisoby:
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Tabulka 18 — Zpiisoby ptevedeni vysledku hospodateni ke konci i¢etniho obdobi

Zpusoby pi‘evedeni vysledku hospodareni ke konci MD D
ucetniho obdobi

Ptevedeni vysledku hospodateni do ucelového fondu 931 911
Ptrevedeni vysledku hospodareni do tzv. fondu oprav 931 955

Zdroj: Vlastni zpracovani

K naslednému uzavieni ucetnich knih slouzi ucet ¢islo 962, tzv. konecny ucet rozvazny.
4.6 Danové povinnosti

4.6.1 Dan z nemovitych véci

Piedmétem dané z nemovitych véci jsou u SVJ spolecné prostory a €asti, které souvisi se

spravou nemovitosti.

SVJ ma povinnost za tyto spoleéné prostory podat danové pfiznani. Daiové ptiznani se
podava predem za ptislusné zdanovaci obdobi. V pfiznani je nutné zobrazit stav k 1. 1.
ptislusného roku. Dan z nemovitosti je splatna do 31. 5. roku, za ktery je poddno datiové
piiznani.

Vlastnici bytovych jednotek jsou povinni podat danové pfiznani a uhradit dan za bytovou

jednotku kazdy individuédlné (Durec, 2019).

4.6.2 Dan z pFijmi

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je povinno se registrovat k dani z ptijmi do 15 dn@ ode dne,
kdy za¢ne vykonavat ¢innost, ktera je zdrojem piijmu.

Predmétem dané u spolecenstvi vlastnikl nejsou dotace, ptispévky vlastniki, pojistné plnéni
a thrady za plnéni spojend s uZivanim bytovych i nebytovych prostor.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek nepodava danové piiznani, pokud neuskuteciiuje ptijmy,
které nejsou predmétem dané €i jsou od dan¢ osvobozené. Dale nepodava danové piiznani,

pokud podléha pouze dani srazkové (Finanéni sprava, 2023).
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PRiIMY sPLNUJiCi
DEFINICI
PREDMETU DANE
Z PRIIMUO U SV

) T

Uhrazené sankce
] Uhrady zaplacené treti T
Uroky z vkladovych,

v\_/ , ,vy., z prodleni, stranou za z nakladani
spofritelnich uéta a B j
uvérovych druistev el a porusent s majetkem ve

vlastnika povinnost ze vlastnictvi SVI
jednotek smluv
sjednanych SVJ

Obrazek 12 — Ptijmy spliujici definice dané€ z ptijma u SVJ

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Finan¢ni sprava, 2023

4.7 Ucetni zavérka

Pred vlastni ucetni zavérkou musi byt uzavieny ucetnich knihy. Ucetni zavérku pro
spoleCenstvi vlastnikii jednotek lze sestavit v plném i zkrdceném rozsahu. Pro lepsi

ptehlednost se doporucuje spise sestavovani zdvérky v plném rozsahu.

rorw

Soucasti ucetni zaveérky pro spoleCenstvi vlastnikl jednotek je rozvaha, vykaz zisku a ztraty
vcetné prilohy. SpoleCenstvi vlastnikii je povinno odeslat G€etni zavérku ke zvetfejnéni

vetejnému rejstiiku v rozsahu, v jakém byla sestavena (Neplechové, 2020).
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Obrazek 13 — Soucasti ticetni zavérky pro SVJ

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Durec, 2019
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Obrézek 14 — Povinny obsah ucetni zavérky

Zdroj: Vlastni zpracovani dle Finan¢ni sprava, 2023
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4.8 Zanik SVJ
Dva zpisoby zaniku:
e zanik SVJ vzniklého na zakladé dobrovolného rozhodnuti.

e pokud pocet bytovych jednotek v domé nespliiuje minimalni pocet, coz je pét
bytovych jednotek
Dnem zaniku SVIJ piechazi vSechna prava a povinnosti na jednotlivé vlastniky bytovych

jednotek v poméru stanoveném vzhledem k vlastnickému podilu na bytovém domé (zdkon

&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik).
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5 VERIFIKACE NAVRZENE METODIKY PRO VYBRANE
SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

5.1 Zakladni informace o SVJ

Tabulka 19 — Zakladni informace o vybraném SVJ

Pravni forma Spolecenstvi vlastnikli jednotek
Datum zaloZeni 7.2.2022
Zpisob zaloZeni Piijetim stanov vlastniky
Pocet bytovych jednotek v domé 14
Piedmét spravy Dtim, pozemek
Provozovani vedlejsi ¢innosti NE

Zdroj: Vlastni zpracovani

Spolecenstvi vlastniku jednotek bylo zalozeno k 7. 2. 2022. V bytovém domé se nachazi 14
bytovych jednotek, k nimz plyne vlastnické pravo 14 riznym vlastnikiim. Pfedmétem spravy
je bytovy dim vcetn€ ptilehlého pozemku. Spolecenstvi neprovozuje zadnou vedlejsi
¢innost. Skute¢ny provoz bytového domu byl zahéjen pro 13 bytovych jednotek ze 14 k 1.
3.2022.

5.2 Stanovy
Schvalené stanovy spolecenstvim vlastnikil jednotek jsou uvedeny v Piiloze €. 1.

Stanovy by pro spolecenstvi vlastnikd mély dle zakona ¢. 89/2012 Sb. obsahovat predevsim
nazev a sidlo spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Dale je nutné zohlednit prava i povinnosti
vlastnikl v¢etné pravidel pro uZivani spole¢nych ¢asti domu. Musi pojednavat o zplisobu
spravy spolecnych ¢asti domu. Prostfednictvim stanov jsou zvetfejnéni ¢lenové statutdrniho

organu na prvni funkéni obdobi.

Stanovy vybraného spolecenstvi vlastnikli jsou rozdéleny do péti ¢asti. Témito ¢astmi jsou
zakladni ustanoveni, pfedmét cCinnosti spoleCenstvi, organy spoleCenstvi, Clenstvi ve

spoleCenstvi a hospodaieni spolecenstvi.
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5.3 Zalozeni, vznik

Vybraného spolecenstvi vlastnikli jednotek bylo zalozeno na zaklad¢ pfijeti stanov vSemi
vlastniky a nasledném provedeni notarského zapisu. Na zaklad¢ tohoto jednani mohlo pravni

jednani prejit z tAze zalozeni do faze vzniku.

Féze vzniku byla zahdjena okamzikem, kdy bylo spolecenstvi vlastnikii zapsano do
vefejného rejstiiku dle zdkona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a
fyzickych osob. Vznik vybraného SVJ se vaze k 7. 2. 2022. Uéelem spoleéenstvi uvedenym
ve vefejném rejstiiku je sprava domu a pozemku, uzivani spole¢nych casti domu a
zabezpecovani dalSich ¢innosti spojenych s provozem domu. Statutarni organ neboli vybor
je tvofen tfemi Cleny zapsanymi ve vefejném rejstiiku. Spolecenstvi vlastnikidl je navenek
opravnén zastupovat piedseda vyboru nebo spravce nemovitosti v urcité mite, které je dana
plnou moci, jez se k tomuto pravnimu zastupovani vztahuje.

5.4 Vypocet zaloh na spravu pro jednotlivé bytové jednotky

Spolecenstvi vlastnikii si ujednalo povinnost platby mési¢nich zaloh na zaklad¢ povinnosti,
o kterych pojednévaji stanovy. Na shromazdéni vlastnikd byl ujednan a schvalen predbézny
rozpocet na spravu domu, dle které¢ho jsou vypocitany pribézné mési¢ni zalohy na naklady

spojené se spravou domu a na plnéni poskytovand s uzivanim bytu.
Mésicni predpis zaloh na naklady spojené se spravou a udrzbou domu je tvofen:
e Zalohou na dodavku studené pitné vody
e Podilem na spolecné spotiebé elektrické energie pro osvétleni spoleénych prostor
e Podilem na pojistném bytového domu
e Podilem na thradé¢ vedeni Gi¢etnictvi SVJ
e Podilem na odméné spravce
e Podilem na provoznich nakladech

e Tvorbou dlouhodobé zalohy na opravy a udrzbu
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VYPOCET
ZALOHY NA
SPRAVU
NEMOVITOSTI
p DLOUHODOBE
PROVOZNI ZALOHY
FOND
Zpracovani
Gcetnictvi Vynésobenim
sazby na m?
Spréva s podilem na
spoleénych
prostorech v m?
Ostatni
Vodné, rezerva

stodné

Elektricka energie ,
Pojistné . N Stanovenim
pro osvétleni s
domu . tastky na
spoleénych prostor
bytovou

Rozhodnutim jednotku

vlastnikd nebo

ne iz Vynasobenim sazby na

pfedchozi m? s podilem na

spotfeby spoleénych prostorech

v m?

Obrazek 15 — Zptisob vypoctu zalohy na spravu nemovitosti pro vybrané SVIJ

Zdroj: Vlastni zpracovani dle rozhodnuti shromazdéni vlastnikl

5.4.1 Podil vlastnikt na spole¢nych prostorech SVJ

Tabulka 20 — Podil vlastnikli na spolecnych prostorech SVJ

Oznaceni Podil na spole¢nych Podil na spole¢nych prostorech v m?
bytu prostorech SVJ (zaokrouhleng¢)
001 578 58
002 682 68
101 578 58
102 675 68
103 625 63
104 628 63
201 578 58
202 675 68
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203 625 63
204 628 63
301 569 57
302 665 67
303 614 61
304 614 61
Celkem 8734 876

Zdroj: Vlastni zpracovani

5.4.2 Stanoveni zalohy na dodavku studené pitné vody a sto¢né

Zalohy na dodavku studené pitné vody a stocného byly stanoveny na zdkladé rozhodnuti
jednotlivych vlastnikti. Pro vypocet nebyl pouzit zddny vzorec. Jelikoz se jedna o prvni
obdobi, v kterém jsou zalohy vykazovany, je ¢astka nakladl na spotiebu studené pitné vody

stanovena pouze odhadem.

5.4.3 Vypocet podilu na spolecné spotiebé elektrické energie pro osvétleni

spole¢nych prostor

Zéloha na spotiebu elektrické energie pro osvétleni spolenych prostor byla odhadnuta dle
ptedchozich ndkladl podobné konstruovaného déle trvajiciho bytového domu. Vychazi
z odhadnuté ¢astky 560 Ké&/meésic, ktera je rozpocitdna na pocet bytovych jednotek, coz

znamena, Ze meésicni Castka na bytovou jednotku ¢ini 40 K¢.

5.4.4 Vypocet podilu na pojistném bytového domu

Vypocet podilu na pojistném bytového domu je zobrazen v Piiloze ¢. II.

Roc¢ni odhadovand ¢astka na pojistné domu ¢&ini 17 184 K¢&. Pro vypocet roéni sazby na m?

je nutné vydélit tuto ¢astku celkovou vymérou spoleénych prostor v m?. Timto podilem
vychazi po zaokrouhleni ¢4stka 19,50 K& na m?. Pro ziskani mési¢ni sazby na m? je nutné
vydélit ro¢ni sazbu v m? hodnotou 12 a zaokrouhlit na dvé desetinnd mista. Vyslednd
mésicni zaloha je vypo&itana jako soucin podilu na spole¢nych prostorech v m? a mési¢ni

sazby na m? v K¢&. Vysledna hodnota je zaokrouhlena na cela ¢isla nahoru.
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5.4.5 Vypocet podilu na ihradé vedeni ucetnictvi SVJ

Zaloha na zpracovani ucetnictvi pro SVJ byla odhadnuta dle piedchozich néakladi
vyjednanych sucetni firmou. Vychazi zodhadnuté castky 630 Kc&/mésic, kterd je
rozpocitana na pocet bytovych jednotek, coz znamend, Ze mésicni Castka na bytovou

jednotku ¢ini 45 K¢.

5.4.6 Vypocet podilu na odméné spravce

Zéloha na odménu spravce byla odhadnuta dle ptedchozich nakladi vyjednanych ve
smlouvée, kterou spoleCenstvi uzavielo se spravcem. Vychazi z odhadnuté Castky 3010
K¢&/mésic, ktera je rozpocitana na pocet bytovych jednotek, coz znamena, ze mésicni ¢astka

na bytovou jednotku ¢ini 215 K¢&.

5.4.7 Vypocet podilu na provoznich nakladech

Zaloha na provozni néklady byla stanovena jednotné¢ v ¢astce 400 K¢ na bytovou jednotku.

Vychéazi z odhadnuté ¢astky 5600 K¢/mésic.

5.4.8 Vypocet podilu na tvorbé dlouhodobé zalohy na opravy a adrzbu

Podil na tvorbé dlouhodobé zilohy na opravy a Gdrzbu byl stanoven na 10 K& na m?

Celkovou vyméru bytové jednotky je nutné vynasobit sazbou na bytovou jednotku, coz se
rovnd vysledné dlouhodobé zaloze na bytovou jednotku. Celkem za vSechny bytové

jednotky ¢ini ¢astka dlouhodobé zalohy mési¢né 8760 K¢&.

5.4.9 Celkové planované zalohy na spravu
Tabulka celkovych planovanych zaloh se nachazi v Ptiloze €. III.

Je zde uveden ptehled jak o celkovych mésicnich zalohach pro jednotlivé bytové jednotky,

tak o vysi celkovych zaloh na jednotlivé polozky tykajici se spravy nemovitosti.

Vybrané spole€enstvi vlastnikil vzniklo v tnoru roku 2022, ale jeho re4lné uzivani bytovych
jednotek vlastniky zapocalo k 1. 3. 2022. Prvni mési¢ni zalohy na sprdvu nemovitosti
nabyvaji u¢innosti k 1. 3. 2022. Mésicni zalohy na spravu jsou splatné vzdy k 20. dni
v mesici, kterého se ptisluSna zaloha tyka.

Pro mésice bfezen a duben tvoii vyjimku bytova jednotka cislo 1, jelikoz nebyla po tuto

dobu obyvana vlastnikem. Z tohoto diivodu je u této bytové jednotky hrazena niz§i castka

na zalohach za obdobi bfezen a duben roku 2022.
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5.4.9.1 Predpis zaloh na spravu vlastnikium bytovych jednotek

Nasledujici obrazek udava vzor predpisu mésicnich zaloh na spravu. Tento piedpis
vypracuje osoba povéfend pred zacitkem ucetniho obdobi a ptedd jej konkrétnimu
vlastnikovi ke schvaleni. Po schvéleni tohoto pfedpisu je vlastnik bytové jednotky povinen

hradit jednotlivé mési¢ni zalohy na spravu nemovitosti.

Tabulka 21 - Vzor ptedpisu zaloh na spravu vlastniklim bytovych jednotek na rok 2022

Prijmeni a jméno

adresa bytu Frysték
E&islo bytu

uiitnd plocha 578m* zackrouhlené m* = 58
podfl na spol. dstech domu 578/8734

PREDPIS ZALOH v roce 2022

na naklady spojené se spravou domu a na plnéni poskytovand s uiivinim bytu

Podle STANOV Spolegenstvi vlastniki jednotek tykajici se SVI Frystdk a Pfedpisem pFispévkl
do provozniho fondu a dlouhodobé zalohy (fondu oprav) a schvilenéha ROZPOCTU na rok 2022
stanovujeme vysi zaloh na naklady a sluiby v roce 2022 takto:

Mésicni predpis - pfedmét;

* Zaloha na doddvku studené pitné vody od Moravské vodarenské 700 KE

* Podll na spaleéné spotfebé el. energie pro osvétleni spoleénych prostor od E.ON 40 Ké

* Podil na pojistném bytového domu  Frystak 95 K&

+ Podil na Gihradé vedeni Gcetnictvi BD Fryitak 45 K¢

* Podil na odméné spravce BD Fry$tdk 215 K&

* Podil na provoznich nakladech - provozni rezerva 400 K¢

Celkem Provozni fond 1495 K&

* Tvorba dlouhodbé zdlohy na opravy a udribu S80K¢&

_ Celkem Dlouhodobs zdloha (Fond oprav) ] 580 K&

Mésiéni predpis zdloh na néklady spojené se spravou a ddribou domu cefkem 2075 Ké
Mésicni predpis vychdzl z ekonomicky oprdvnénych a schvélenych ndklodd domu na rok 2022.

Pfedpis nabyvd platnesti a uéinnosti dnem 1.3.2022.

Celkovou platbu zasilejte na bankovnl G&et SVJ Fryitak, ¢islo uétu:
variabilni symbol =, specificky symbol: 2022 a to vidy do 20. dne mésice, kterého se
platba tyka.

Ve Fry3tdku dne

PFevzal dne 2022 " podpis viastnika

Zdroj: Vlastni zpracovani dle ptedpisti zdloh SVJ Frystak, SVJ Zlin a SVJ Vizovice
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5.4.10 Mimoradné platby na niaklady spojené se spravou domu a na plnéni

poskytovana s uZivanim bytu

Vroce 2022 bylo 15. 2. 2022 shromazdénim rozhodnuto, Ze bude vSem vlastnikiim
predepsana mimoiadna platba na naklady spojené se zavedenim bytového domu do provozu
a na ostatni nutné naklady souvisejici se spravou nemovitosti. Hodnota mimotadné platby

¢inila jednorazové 2500 K¢ na bytovou jednotku.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 72

5.4.10.1 Predpis mimoiadné provozni platby

Tabulka 22 - Vzor mimotadného ptedpisu zaloh vlastnikiim bytovych jednotek na rok 2022

Pfijmeni a jméno

adresa bytu

Cislo bytu

ufitnd plocha 57,8 m? zookrouhlené m? = 58
podil na spol. &stech domu 578/8734

PREDPIS MIMORADNE PLATBY v roce 2022

na naklady spojené se spravou domu a na pinéni poskytovana s ufivanim bytu

Na zdkladé schvéleného ROZPOCTU na rok 2022 a dohody na Shrom&Z2déni konaného dne 15.2.2022
v bytovém domé &.p. ve Frystdku stanovujeme vysi mimofadné platby na niklady
a sluZby do Provozniho fondu - Géet "ostatni rezerva" takto:

Jednordzovy pfedpis - pfedmét:

Mimofadny podil na provoznich nékladech - ostatni rezerva 2 500 K¢
‘Celkem mimoFddna platba na et "ostatnl rezerva” ve vyii 2500 K&

mimaradny pFedpis vychdzi z ekonomicky oprévnénych a schvdlenych nékladd domu na rok 2022
Predpis nabyvd platnasti a Gfinnosti dnem 16.2.2022.

Celkovou platbu zaslete na bankovni (ifet SVJ Frystak, €islo Gétu:
variabilni symbol =, specificky symbol: 2022 a to nejpozd8ji do 28.2.2022 .

Do textu pro pfijemce prosim uvedte poznémku:
“mimoradnd platba - ostatni rezerva

Ve Frystdku dne

Pfevzaldne ___ 2022

podpis

Zdroj: Vlastni zpracovani dle predpisti zaloh SVJ Frystak, SVJ Zlin a SVJ Vizovice

5.5 Navrh uéetnich smérnic

Navrh ucetni smérnice ¢. 2022/1 s ndzvem Aktualni uctovy rozvrh je uvedena v Piiloze ¢.

IV.

5.6 Navrh uctové osnovy

Navrh uctové osnovy pro vybrané spole¢enstvim vlastnikli jednotek je uveden v Piiloze ¢.

V.
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Uttova osnova byla prevzata ze zakladniho nastaveni Money S3 a poté byla pfizptisobena

pozadavkiim SVJ.

Pro potieby SVI bylo potieba analyticky pfizptisobit zejména ucty Cislo 311, 314, 324, 502,

518 a 955. Nastaveni analytickych ucta si voli kazda ucetni jednotka sama.

Uget &islo 311 se vztahuje na pohledavky za vlastniky bytil. Pro vétsi piehlednost je vhodné
tento et analyticky roz¢lenit dle jednotlivych bytovych jednotek, aby bylo mozné sledovat

pohledavky za vlastniky jednotlive.

Uget ¢&islo 314 byl vzhledem k lepsi piehlednosti o jednotlivych zélohach analyticky

rozde¢len na poskytnuté zalohy na elektrickou energii a poskytnuté zalohy na vodné a stocné.

Na uctu ¢islo 324 jsou zaznamenavany piijaté zalohy na provoz a udrzbu bytového domu.
Tento ucet byl analyticky rozdélen na jednotlivé polozky, z kterych se sklddaji mési¢ni

zalohy na sprdvu nemovitosti.

Uget 502 byl roz&lenén na néklady na spotiebu vody a na naklady na spotfebu elektrické

energie.

Na uctu 518 jsou zaznamendvany ndklady na poskytované sluzby, coz jsou konktrétné u

vybraného SVJ nédklady na spravu, na ucetnictvi a provozni naklady.

Na uctu ¢islo 955 se vyskytuji pfijaté dlouhodobé zalohy. Analytickym rozdélenim na
jednotlivé polozky zéaloh bylo docileno lepsi ptehlednosti ve spoleéném majetku. SVJ by na
konci ucetniho obdobi méla mit vétsi prehled o tom, jaky je stav zaplacenych zaloh vzhledem

ke skute€nym nakladiim na jednotlivé polozky.

5.7 Implementace ucetnictvi na nové vzniklé SVJ

Vybrané spolecenstvi jednotek se rozhodlo pro vedeni tcetnictvi v ucetnim softwaru Money
S3. Dvodem vybéru tohoto softwaru byla zejména dobra piehlednost, znalost programu a

piijatelnd potizovaci cena.

5.7.1 Vytvoreni a nastaveni agendy

Pro zacatek je nutné vytvofit v i€etnim softwaru tzv. agendu k ptislusnému roku, v kterém

bude SVIJ vykazovat ucetni zdznamy. Pro vybrané SVJ byl zvolen ucetni rok 2022.

Pti vytvafeni nové agendy ucetni software Money S3 nabidne riizné moznosti nastaventi,

jejichz vybérem lze piizplsobit ucetni software pro vybranou ucetni jednotku. Pti vybéru je
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nutné zvolit vedeni Ucetnictvi pro neziskové organizace, aby ucetni software zohlediioval

tuto skute¢nost.

Ucetni software nabizi po nastaveni agendy pievzeti nebo vytvofeni vlastni ucetni osnovy.
Pro ucely vybraného SVJ bylo nutné pfizpisobit ucetni osnovu, zejména analyticky,

vybranému spolecenstvi vlastnikd.

Mezi prvotni nastaveni lze zatfadit i pfizplisobeni Ciselnych fad uctl, vloZeni bankovniho

uctu nebo vyplnéni adresare kontaktti.

5.7.2 Pohledavky

Velky podil pii vedeni Gcetnictvi pro spoleCenstvi vlastnikd jednotek tvoii pohledavky,

konkrétn¢ pohledavky za vlastniky bytovych jednotek.

Jelikoz si vybrané spole€enstvi vlastnikii zvolilo pravidelné mési¢ni vybirani zaloh na spravu
audrzbu nemovitosti, je nutné vzdy k prvnimu dni ptislusného mésice vytvotit predpis zaloh
pro jednotlivé bytové jednotky. Piedpis zaloh je slozen ze samostatnych polozek na spravu,
které jsou pfedem schvaleny shromazdénim vlastniki. Vlastnici vybraného spolecenstvi jsou

povinni uhradit zalohu na spravu do 20. dne v meésici.

Jednotlivym vlastnikiim byly za ucelem zlepSeni piehlednosti analyticky ptidéleny
jednotliveé Ucty zacinajici ¢islem 311. Naopak poloZky zaloh byly analyticky rozdéleny na
ucty zacinajici Cislem 324. Vyjimku je polozka dlouhodobé¢ zalohy na opravy a udrzbu, ktera
plyne na tcet Cislo 955, kde neni nijak analyticky rozdé€lena.

PH22002 01.03.2022 1 991,00 Predpis ndjemného 03/2022

Zaictovani: Parovaci symbol:
Datum €. pfipadu 01.03.2022

Datum UtetMD  UgetD Castka Stiedisko Zakazka  Cinnost  Popis

01.03.2022 311002 324001 500,00 Zéloha na dodavku studené
01.03.2022 311002 324002 40,00 Zéloha na dodavku el. energie
01.03.2022 311002 324003 111,00 Podil na pojistném BD
01.03.2022 311002 324004 45,00 Podil na Uhradé vedeni
01.03.2022 311002 324005 215,00 Podil na odméné spravce BD
01.03.2022 311002 324006 400,00 Podil na provoznich nakladech
01.03.2022 311002 955000 680,00 Predpis najemného 03/2022

Obrazek 16 — Vzor predpisu pohledavky na méesi¢ni zélohy se zauctovanim

Zdroj: Vlastni zpracovani
Prvnim mésicem, kdy bylo u¢tovano o ptfedpisu zaloh u vybraného spolecenstvi byl biezen
roku 2022. Rozactovani polozek pro jednotlivé predpisy se fidi schvalenym predpisem

mésicnich zaloh.
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Datum a€. Datum zd.
Doklad piipadu plnéni Celkova castka Firma Popis

PH22001 01.03.2022 935,00 Pfedpis najemného 03/2022

Zaiétovani: Parovaci symbol:
Datum Gé. pfipadu 01.03.2022

Radek  Datum UtetMD  UgetD Castka Stfedisko  Zakazka  Cinnost  Popis
01.03.2022 311001 324003 95,00 Podil na pojistném BD
01.03.2022 311001 324004 45,00 Podil na Gihradé vedeni
01.03.2022 311001 324005 215,00 Podil na odméné spravce BD
01.03.2022 311001 955000 580,00 Predpis ndjemného 03/2022

Obrazek 17 — Ptedpis pohledavky na mési¢ni zalohy se zatctovanim za biezen roku 2022
pro bytovou jednotku ¢. 001

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyse predpisit zaloh pro jednotlivé vlastniky od bfezna roku 2022 do prosince roku 2022 se
nezménila. Vyjimkou je pouze bytova jednotka Cislo 001, ktera byla redln¢ uzivana novym
vlastnikem az od kvétna roku 2022. Tudiz se zalohy za mésic biezen a duben za vodné,
sto¢né, elektrickou energii a provozni naklady po schvaleni shromazdénim vlastnikd pro tuto

bytovou jednotku rovnaly castce 0 K¢.

5.7.2.1 Ué&tovini o mimo¥ddné zdloze na provoz

Spolecenstvi vlastnikt rozhodlo na shromazdéni o vybéru mimotadné zalohy souvisejici se
zavedenim spolecenstvi vlastniki do provozu. Zaloha je ti¢tovana na ucet ¢islo 311, ktery
pfipada piislusné bytové jednotce oproti uctu cislo 324006, ktery je ve vybraném
spolecenstvi oznacen jako tzv. podil na provoznich nakladech.

PH22016 16.02.2022 2500,00 Mimoradna zaloha

Zauctovani: Parovaci symbol:
Datum u€. pfipadu 16.02.2022
Datum UsetMD  UgetD Castka Stfedisko Zakazka  Cinnost  Popis

16.02.2022 311001 324006 2500,00 Mimofadna zéloha

Obrazek 18 — Vzor predpisu pohledavky na mimofadnou zalohu se zatctovanim

Zdroj: Vlastni zpracovani

Mimofiadna zaloha na provoz byla pro vSechny bytové jednotky pfedepsana k 16.2. 2022 se
splatnosti do 28. 2. 2022.

5.7.3 Zalohové faktury, faktury prijaté

Spolecenstvi vlastnikli jednotek poskytuje pravidelné meésicni zalohy na vodné, stocné a
elektrickou energii na zaklad¢ sjednanych smluv. Vyuctovani téchto zaloh by mélo

probéhnout v prvni tietin€ nasledujiciho tcetniho roku.
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Nejvétsi podilem na piijatych fakturach jsou zejména pravidelné mési¢ni platby, mezi které
lze zatadit napiiklad naklady na uklid spole¢nych prostor nebo naklady na spravu. Ostatni
faktury pfijaté obsahuji zejména naklady souvisejici s provozem spoleCenstvi vlastnikti. Ve

vetsing pripadl se pouziva ucet ¢islo 321 oproti uctim ¢islo 501 nebo ¢islo 518.

5.7.4 Bankovni ucet

Pro spolecenstvi vlastniku je povinné zfizeni vlastniho bankovniho uctu, na kterém jsou

zaznamenany jednotlivé piijmy a vydaje SVJ.

S bankovnim u¢tem vybraného spolecenstvi vlastniki disponuje opravnény spravce SVJ.
Konkrétni spolecenstvi vlastniki nevede pokladnu, tudiz jsou veskeré finan¢ni transakce
zaznamenany na bankovnim uc¢tu SVIJ. Jelikoz vybrané spolecenstvi vlastnikd nedisponuje
platebni kartou, jsou nékteré danové doklady na opravnéné naklady hrazeny povétenou
osobou, tj. spravce nebo nektery z vlastnikl, kterym musi byt tato platba pozdé&ji proplacena

z bankovniho G¢tu SVJ.

U této konkrétni ucetni jednotky jsou nejcastéjsSimi piijmy zejména thrady z pohledavek za
vlastniky bytovych jednotek. Pohyby na bankovnim u¢tu jsou zaznamendvany na ucet Cislo
221. Dal$imi pohyby na bankovnim u¢tu jsou naptiklad Gthrady faktur nebo poskytnutych

zaloh.

Prijem 01.03.2022

Zaictovani: Datum U€. pfipadu:  01.03.2022
Parovaci symbal:

Popis Castkaza(ét. Datum G&. prip.  UtetMD  UgetD
101 - Uhrada pohledévky 250000 01.03.2022 221000 311003

Obrazek 19 — Vzor bankovniho dokladu se zauctovanim
Zdroj: Vlastni zpracovani
5.7.5 Potizeni pozemku

Spolecenstvi vlastniki jednotek potidilo v ¢ervnu roku 2022 pozemek souvisejici se spravou

domu. Odkoupeni pozemku bylo sjednano s majitelem na zaklad¢ kupni smlouvy.
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Zauctovani: Datum (€. pfipadu:  12.06.2022
Parovaci symbol:

Radek  Popis Castka zaigt.  Datum G&. piip.  UgetMD  UgetD
Pozemek 12.06.2022 042000 321000

Obrazek 20 — Zauctovani potizeni pozemku u SVJ

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pozemek byl nejprve zauctovan na ucet Cislo 042, tedy pofizeni dlouhodobého hmotného

majetku, oproti zdvazku na uctu ¢islo 321.

Zafazeni pozemku
Zauétovani: Parovaci symbol:
Datum €. pfipadu 12.06.2022
Datum UtetMD  UgetD Castka Stfedisko  Zakdzka  Cinnost  Popis

12.06.2022 031000 042000 Inv. maj. - zafazeni

Obrazek 21 — Zauctovani zatfazeni pozemku u SVJ

Zdroj: vlastni zpracovani

Zatazeni pozemku do majetku spolecenstvi vlastnikti bylo provedeno na zéklad¢ interniho
dokladu, které nasledovalo po vytvoteni karty majetku. Pozemek byl zat¢tovan na tcet Cislo

031 oproti jiz zmilovanému uctu ¢islo 042.

5.7.6 Podrozvahové ucty

U vybraného spole¢enstvi vlastniki je pouzivan ucet ¢islo 955, ktery je analyticky rozdélen
na jednotlivé polozky, na néz jsou zalohy vlastniki jednotek poskytovany. Ugetni jednotka
stanovila, Ze bude tyto Uty pouzivat na konci ucetniho obdobi pro vyuctovani jednotlivych
polozek zaloh. Ve vyuctovani bude provedeno srovnani planovanych a skute¢nych zaloh.

Zbytek vznikly na téchto uctech zistane v majetku spolecenstvi vlastniki.

5.7.7 Interni doklady

Interni doklady se u vybraného spoleCenstvi pouZivaji zejména pro pieactovani na
rozvahové ucty pred uzavienim tcetniho roku.
Zaugtovani: Parovaci symbol:
Datum Ug. pfipadu 31.12.2022

Datum  UgetMD  UgetD Castka Stfedisko  Zakazka  Cinnost  Popis
31.12.2022 955001 314001 72 000,00 Pfeuctovani 955/314 - vodne

Obrazek 22 — Vzor ptetctovani z Gctu ¢islo 314 na ucet ¢islo 955

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nejprve je nutné provést preuctovani poskytnutych zaloh z uctu ¢islo 314 na ptislusny ucet
¢islo 955. V tomto piipadé se jednd o preuctovani zaloh na vodné, stocné a elektrickou

energii. Poskytnuté zalohy jsou preuctovany na ucty ¢islo 955001 a 955002.

Zauétovani: Parovaci symbol:
Datum U¢. pfipadu 31.12.2022
Datum UgetMD  UgetD Castka Stredisko Zakazka  Cinnost  Popis

31.12.2022 324006 501000 27 180,00 Prelctovani provozni

Obrazek 23 — Vzor preactovani z uctu Cislo 501 na ucet Cislo 324

Zdroj: Vlastni zpracovani

Poté je tfeba pretctovat uskutecnéné naklady z ucti 501 a 518 na ptislusny ucet ¢islo 324.
Néklady plynouci na tcet ¢islo 501 se ptetictuji oproti zdlohdm na provozni ndklady. Zbylé

uskute¢néné naklady na sluzby se prouctuji oproti jednotlivym zaloham na sluzby.

Zauctovani: Parovaci symbol:
Datum u¢. pfipadu 31.12.2022
Datum UtetMD  UgetD Castka Stfedisko  Zakazka  Cinnost  Popis
31.12.2022 955001 502100 15 676,00 Pretctovani 502/955 - vodné

Obrazek 24 — Vzor pretctovani z uctu ¢islo 502 na tcet ¢islo 955

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pretictovanim vodného, stoéného a elektrické energie z Gcti zacinajicim ¢islem 502 na

ptislusné podrozvahové Ucty ¢islo 955 docilime zobrazeni jiz vyuctovanych nakladi.

Zauctovani: Parovaci symbol:
Datum G¢&. pfipadu 31.12.2022
Datum UgetMD  UgetD Castka Stfedisko  Zakazka  Cinnost  Popis
31.12.2022 324001 955001 96 600,00 Pretctovani 324/955

Obrazek 25 — Vzor pretctovani z Gctu ¢islo 324 na ucet ¢islo 955

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nasledné je nutné preuctovat vybrané zalohy od vlastnikli bytovych jednotek oproti
pfislusnému podrozvahovému uctu €islo 955xxx. Zde by mélo dojit k prouctovani mezi
vybranymi zalohami od vlastnikli a poskytnutych zaloh na vodné, stocné a elektrickou

energii.

Vysledkem téchto operaci provedenych internimi doklady 31. 12. by mélo dojit k vytctovani
planovanych zéloh se skute¢né vynaloZenymi néklady na provoz a udrZzbu nemovitosti.
Tento zpiisob zauctovani, ktery vede k vyUctovani planovanych zaloh se skute¢nou

spotiebou je stanoven pravidly vybraného spolecenstvi vlastniki.
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5.8 Zavérka tcetniho roku vybraného SVJ za rok 2022

Pted uzavienim ucetniho roku doslo k pietctovani piebytkli vybranych zaloh na ptislusné

ucty ¢islo 9xx. Tento zpiisob pretctovani je stanoven vybranym spolecenstvim vlastniki.

Za vybrané spoledenstvi vlastnikil byla sestavena uéetni zavérka za obdobi 2022. Uetni

zavérka je sloZena z rozvahy, vykazu ziski a ztraty a piilohy.
Rozvaha vybrané¢ho SVJ za Gcetni obdobi 2022 je uvedena v Ptiloze ¢. VI.

Jedinymi pfijmy vybraného SVJ jsou zalohy na spravu nemovitosti, z ¢ehoz plyne, Ze
vysledek hospodateni je ke konci zdanovaciho obdobi nulovy. Z tohoto diivodu nebyl tento

vykaz v ptiloze uveden.

Ptiloha za ucetni obdobi 2022 je uvedena v Ptiloze ¢. VIL

5.9 Zprava o hospodareni vybraného SVJ

Po provedeni ucetni zdvérky je nutné vypracovat zpravu o hospodaieni SVJ za ptislusné

zdanovaci obdobi.

Vypracovana zprava o hospodareni vybraného spolecenstvi jednotek je uvedena v Priloze €.

VIIL

Zprava o hospodareni bude projednana na nasledném shromazdéni vlastnika.

5.10 Danové povinnosti

Spolecné ¢asti bytového domu nebyly pfedmétem dan€ z nemovitosti v roce 2022, protoze

nebyly ve vlastnictvi SVJ k 1. 1. 2022.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 80

ZAVER
Hlavnim cilem této diplomové prace bylo navrhnout metodiku zaloZeni a vedeni Gcetnictvi

pro nov¢ vznikajici spolecenstvi vlastnikt jednotek, zejména proto, ze tato problematika

neni natolik znama.

Aby bylo mozné navrhnout metodiku, bylo nezbytné provést literarni reSerSi. Pied
zpracovanim metodiky bylo nutné nastudovat zdkony zabyvajici se spolecenstvim vlastnikti
a zpusoby jejich uctovani. Déle bylo nezbytné nastudovat dafiovou problematiku a zptisob
uréeni spole¢nych prostor spolecenstvi véetné zpiisobu vypoctu zaloh na spravu nemovitosti.

roxr

Prakticka ¢ast je rozdé€lena do tfech ¢asti. V prvni ¢asti byla provedena analyza jednotlivych
spole€enstvi, u nichz byly posuzovany rozdily ve stanoveni, vypoctu zaloh a v ucetni a
daniové problematice. Druhou c¢asti byl navrh metodiky vzniku a vedeni ucetnictvi pro
spolecenstvi vlastnikti jednotek. Tato metodika se opird o aktudlni ptedpisy, z kterych byla
vypracovana. Soucasti metodiky je navrh stanov, zplsob zalozeni a vzniku spolecenstvi,
stanoveni vypoctu mésicnich zaloh, navrh ucetnich smérnic a uctové osnovy véetné
podrobného popisu zplisobu vedeni ucetnictvi a popisu danové problematiky. Posledni ¢ast
tvofi verifikace navrzené metodiky na vybrané spolecenstvi. Spolecenstvi, na které je
metodika aplikovana, je popsano od jeho vzniku az po ucetni zavérku na konci roku 2022.
Soucasti této Casti je naptiklad stanoveni skladby a nasledny vypocet zaloh na spravu,

podrobné implementace Ucetnictvi véetné doporuceni o vybéru t¢etniho programu.

Konecnym vystupem verifikace metodiky na vybrané spolecenstvi je t€etni zavérka v plném
rozsahu, zprava o hospodatfeni SVJ, Gcetni smérnice, navrh G¢etni osnovy a vypracované

stanovy spolecenstvi vlastnik.
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PRILOHA P I: STANOVY SPOLECENSTVI VLASTNIKU
JEDNOTEK

STANOVY SPOLECENSTVi VLASTNIKU JEDNOTEK

CAST PRVNI
VSEOBECNA USTANOVEN]

CL1
Nézev a sidlo spolegenstvi viastniki jednotek

(1) Nazev spolecenstvi je: Spolefenstvi vlastniki &.p. ve Frystaku
(2) Sidlo spole¢enstvi je: Frystak, PSC 763 16

CL1II
Zakladni ustanoveni
(1) Spolecenstvi vlastnikii jednotek (déle jen ,.spoledenstvi vlastnikii) je prévnické osoba zalozend
za Utelem zajistovéani spravy domu a pozemku; pfi napliiovani svého ugelu je spoleenstvi
vlastnikd zptsobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastnikii miize
nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ugely spravy domu a pozemku. Spoleenstvi vlastniki
nesmi podnikat ani se pfimo ¢&i nepfimo podilet na podnikéni nebo jiné &innosti podnikateli nebo
byt jejich spolecnikem nebo ¢lenem.

(2) Spolecenstvi vlastnikti je zaloZeno za G¢elem spravy bytového domu stojiciho v ¢asti
obce (déle jen ,dum™), ktery je souéasti pozemku parc.¢. ) u
Frystiku, obec Frystik (dile jen ,pozemek“), nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim Gfadem pro Zlinsky kraj, katastralni pracoviité Zlin, pro obec Frvitdk a
katastralni tizemi

(3) Cleny spolegenstvi vlastniki jednotek (dale jen .spoledenstvi) jsou vlastnici jednotek v domé;
spoleénymi Eleny spolecenstvi vlastniki jsou spoleéni vlastnici jednotek, za podminek uvedenych v
zikoné ¢. 89/2012, obc¢anském zakoniku (ddle jen ,obéansky zikonik), (dile jen ,.&len
spolecenstvi").

(4) Spolecenstvi je pravnicka osoba zplsobila pravné jednat, nabyvat prava a zavazovat se pouze ve
vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych ¢asti domu (dale jen ,.sprava
domu") a pozemku a v daldich vécech v rozsahu a zpisobem uvedenym v ob&anském zakoniku,
provadécich predpisech, zejména nafizeni vlady & 366/2013 Sb., a v téchto stanovach.

(5) Cinnost spoledenstvi vlastnikii spo&iva v zajistovéni spravy domu a pozemku. Jednotky v domé,

spoleéné ¢asti domu aidedlni podily na spole¢nych &astech nemovité véci byly vymezeny dle
zéakona ¢. 89/2012, ob&anského zékoniku.

CASTDRUHA ;
PREDMET CINNOSTI SPOLECENSTVI

¢l 1
Sprava domu a pozemku a dalsi ¢innosti

(1) Spravou domu a pozemku z hlediska provozniho se rozumi zajist'ovani:

a) provozu domu a pozemku,



b) udrzby, oprav, stavebnich tiprav a jinych zmén spoleénych ¢asti domu, véetné zmén vedoucich
ke zméné v uéelu jejich uZivani; tyka se to také viech technickych zafizeni domu, jako spolecnych
Césti, dale spoleénych ¢asti vyhrazenych k vyluénému uZivani vlastniku jednotky, pokud podle
prohlaseni nebo stanov spole¢enstvi nejde o Einnost prisludejici vlastniku jednotky v ramei spravy
této spolecné Casti na vlastni naklady,

¢) protipoZzamiho zabezpedeni domu, véetné hromosvodi,

d) revizi a oprav spolenych &asti technickych siti, rozvodii elekirické energie, plynu, vody a
odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uZitkové vody, vzduchotechniky, vytah, zafizeni pro piijem
televizniho a rozhlasového signalu a elektrickych sdélovacich zafizeni v domé a dalgich
technickych zafizeni podle vybaveni domu,

e) revizi a oprav domovni kotelny v rozsahu a zptisobem odpovidajicim skuteénému vybaveni
domu,

f) prohlidek a ¢i§téni koming,

g) administrativni a operativné technické ¢innosti spojené se spravou domu, véetné vedeni piisluiné
technické a provozni dokumentace domu,

h) dalsich ¢innosti, které vyplyvaji pro spoletenstvi z pravnich predpisi a technickych postupii
spojenych se spravou domu.

(2) Cinnostmi tykajicimi se spravy domu a pozemku z hlediska spravnich €innosti se rozumi
zejména zajiStovani veskeré spravni, administrativni a operativné technické &innosti, véetné vedeni
pfisluiné technické a provozni dokumentace domu, uchovavani dokumentace stavby odpovidajici
jejimu skuteénému provedeni podle jinych pravnich predpisi a zajistovani daldich ¢innosti, které
vyplyvaji pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych pravnich predpisi.

(3) V ramci pfedmétu své &innosti miZe spoledenstvi sjednavat smlouvy, predeviim o:

a) zajisténi dodavek sluZeb spojenych s uzivanim jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si
¢lenové spolegenstvi zajist'uji u dodavatele pfimo (konkrétng upraveno v ust. odst. 6 tohoto ¢1.)

b) pojisténi domu,

¢) najmu spole¢nych ¢asti domu,

d) zajisténi dodavek sluZeb spojenych s uZivénim spole¢nych &asti domu véetng ekonomickych,
poradenskych a pravnich sluzeb spole¢enstvi.

(4) Spoletenstvi zajistuje rovnéz kontrolu plnéni jim uzavienych smluv podle tohoto &ldnku
a uplatiovani naroki z porusovani smluvnich povinnosti ze strany dodavateli.
(5) Spolecenstvi dale zajistuje zejména tyto innosti spojené se spravou domu a pozemku:

a) vybirani predem uréenych finan¢nich prostiedki od ¢lent spole¢enstvi na naklady spojené se
spravou domu a pozemku (dédle jen ,piispévky na spravu domu a pozemku"), popfipadé dalich
piispévki na &innosti uvedené v &l. X1V,

b) vedeni evidence plateb ¢lenti spole¢enstvi, které jsou podle pismene a) vybirany,

¢) vedeni evidence néi(ladﬁ vztahujicich se k domu a pozemku a k éinnosti spolecenstvi,
d) zfizeni U¢tu u banky a hospodateni s finanénimi prostredky,

¢) vedeni uéetnictvi v souladu se zvlatnimi pravnimi pfedpisy,

f) vedeni seznamu &lent spoleéenstvi.



(6) SpoleCenstvi zajistuje bud’ pfimo, nebo na zakladé smluv uzavienych spolecenstvim
s dodavateli, plnéni spojend s uZivanim jednotek a spole¢nych ¢asti domu (dale jen ,sluzby"),
napiiklad dodavky tepla a teplé uzitkové vody, elektfiny, dodavky vody a odvod odpadni vody,
Uklid spole¢nych prostor, uZivani vytahu, zafizeni pro piijem televizniho a rozhlasového signélu,
V ramei této ¢innosti spoleenstvi zajistuje zejména, nikoliv viak vyluéneé:

a) vybirani Ghrad za sluZby zajistované spole¢enstvim,

b) zplisob rozittovani cen sluzeb na jednotlivé cleny spolecenstvi, neni-li rozidtovéni cen sluzeb
stanoveno zvla$tnim prévnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu, a vyuctovani
prijatych zaloh na jednotlivé &leny spoledenstvi,

¢) vedeni potfebnych evidenci spojenych se zajistovdnim sluzeb a jejich hradami véetng
vyuétovani.

(7) Spolecenstvi zajistuje ¢innosti souvisejici s provozovanim spoleénych #asti domu a technickych
zafizeni, kterd slouzi i jinym osobam neZ vlastnikim jednotek, véetn& uzavirani s tim souvisejicich
smluv.

(8) V ramci své &innosti dale spoleenstvi zajistuje zejména, nikoliv viak vyluéné:

a) vEasné vyméhani plnéni povinnosti uloZenych &lentim spoledenstvi k tomu pfisludnym orgdnem
spolecenstvi,

b) fadné hospodafeni se svym majetkem a s finanénimi prostiedky poskytovanymi vlastniky
jednotek,

¢) plnéni dalsich povinnosti spojenych s pfedmétem &innosti spolecenstvi podle zvldstnich pravnich
predpisi.

CLIvV
Pravidla pro uzivani spole¢nych &4sti domu a pozemku

(1) Spole¢né &asti domu lze uzivat jen k uelu vzhledem k jejich povaze a uréen.

(2) Clen spolecenstvi mé pravo svobodné uZzivat spolené &asti, nesmi vSak ztizit jinému vvkon
stejného prava ani ohrozit, zménit nebo poskodit spoleéné ¢asti domu a pozemku.

(3) Clen spolecenstvi je povinen udrzovat spolecné ¢asti domu, které ma vyhrazeny k vyluénému
uZivani, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu.

(4) Clen spolecenstvi se zdrzi vieho, co brani idrzbé, opraveg, ipravé, prestavbé ¢i jiné zméné domu
nebo pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto organy spolegenstvi; jsou-li providény uvnitf
Jjednotky nebo na spoleéné €asti, kterd slouzi vyluéné k uZivani vlastnika jednotky, umozni do nich
pfistup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu.

(5) Podrobnd pravidla pro uzivani spoleénych &isti domu a pozemku stanovuje domovni Fad.
Domovni fad schvaluje shromazdéni. Navrh piedklada predseda vyboru spolecenstvi vlastniki.
)
CLV
Zajistovani spravy domu a pozemku a dalsich ¢innosti na zakladé smlouvy se spravcem

(1) V souladu s prohldsenim vlastnika budovy o osobé& povéfené spravou domu a pozemku (déle jen
spravce™), anebo v souladu s usnesenim shroméaZzdéni o ustanoveni spriavce, mizZe spolecenstvi
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zajist'ovat provozni, technické, spravni a obdobné &innosti spojené se spravou domu a pozemku a s
dalsimi ¢innostmi, popfipadé nékteré z téchto Ginnosti, na zdkladé smlouvy se spraveem, kterym
muzZe byt fyzickd nebo pravnickd osoba.

(2) Smlouva se spravcem obsahuje:
a) vymezeni ¢innosti, které bude spravce vykonavat,

b) uréeni zpiscbu hospodafeni s prispévky na spravu domu a pozemku a s finanénimi prostiedky
poskytovanymi na thradu sluzeb v¢etné jejich evidence,

¢) povinnost spravee pfedkladat jim uzavirané smlouvy nebo jejich zmény piedem ke schvileni
organu spole¢enstvi pfisludnému podle téchto stanov, pokud byl spravee spolecenstvim zmocnén k
jejich uzavirani,

d) povinnost spravee pfedlozit jednou roéné shromé?déni zpravu o ¢innosti spravee, zejména o
finanénim hospodafeni, o stavu finan¢nich prostfedki kazdého vlastnika jednotky a o stavu
spole¢nych ¢asti domu, jakoz i o jinych vyznamnych skute¢nostech,

e) povinnost spravee pred ukoncenim jeho Cinnosti podat shroméazdéni zpravu o své &innosti a
predat predsedovi spolecenstvi vlastnikil viechny pisemné materialy o spravé domu a své &innosti,

f) dalsi nalezitosti stanovené shromazdénim.

(3) Zmény osoby spravee nebo zmény obsahu smlouvy se spraveem schvaluje shromézdéni.

(4) Uzavienim smlouvy se spriavcem podle odstavei 1 az 3 nemiZe byt dotéena vyluéna
rozhodovaci plisobnost orgénti spole¢enstvi plynouci z ob&anského zakoniku, provadécich predpisi
a z téchto stanov.

CAST TRETI )
ORGANY SPOLECENSTVI

CL VI
Spole¢na ustanoveni

(1) Orgény spoleenstvi jsou:

a) shromazdéni,
b) vybor.

(2) Organ uvedeny v odstavei 1 pism. b) je voleny organ spolecenstvi. Zplsobily byt ¢lenem
voleného organu nebo zastupcem prévnické osoby jako ¢lena takového organu je ten, kdo je plné
svépravny a je bezahonny ve smyslu pravniho pfedpisu upravujiciho Zivnostenské podnikéni.

(3) Clenem voleného orgdnu spoledenstvi nemiize byt soucasné ten, jehoZ piibuzny v fadé primé,
sourozenec nebo manzel (manzelka) je &lenem voleného orgénu spolecenstvi. Clenstvi v jednom
voleném organu spoleCenstvi je nesluCitelné s ¢lenstvim v jiném voleném organu tohoto
spolecenstvi.

()
(4) Zévazek k vykonu volené funkce v organu spoledenstvi je zavazkem osobni povahy a clen
voleného organu spoledenstvi se nemuze nechat zastoupit pfi vykonu své funkce.



(5) Funkéni obdobi ¢lent volenych organt spolecenstvi je 5 (slovy: pét) let; poéina dnem zvoleni
do funkce a koné uplynutim funkéniho obdobi. Clenstvi ve voleném organu dile konéi
odstoupenim z funkce, odvoldnim z funkce nebo zanikem ¢lenstvi ve spoledenstvi.

(6) Clen voleného orgénu spoledenstvi miZe byt volen op&tovng.

(7) Clen voleného orginu spoledenstvi mize byt pfed uplynutim funkéniho obdobi z funkce
odvolan shromazdénim.

(8) Clen voleného orgénu spoletenstvi mize pred uplynutim funkéniho obdobi z funkce odstoupit.
¢len vyboru spolecenstvi vlastnikii musi své odstoupeni z funkce pisemné oznamit spolegenstvi.
Utinky jeho odstoupeni nastdvaji uplynutim 2 (slovy: dvou) mésici ode dne doruéeni ozndmeni o
odstoupeni spoleenstvi.

(9) Kolektivni organy spole¢enstvi hlasuji vefejné. Shromdzdéni se mie nadpoloviéni vétsinou
hlasi pfitomnych ¢lenti usnést, Ze bude o ur&ité véci hlasovat tajné pomoci hlasovacich listki. V
takovém pfipadé soucasné stanovi postup pro tajné hlasovani.

CL VIl
Shroméazdéni

(1) Nejvy3sim organem spolecenstvi je shroméaZdéni, které tvori ¢lenové spolecenstvi.
(2) ShroméZzdéni voli a odvolava éleny vyboru spoleenstvi vlastniki.

(3) Do vylu¢né plisobnosti shroméazdéni nalezi rozhodovani o zéleZitostech uvedenych v ust. § 1208
obcanského zakoniku. Déle do plisobnosti shromézdéni nalezi rozhodovani o:

a) pravidlech pro uzivéni spoleénych &asti domu,
b) schvalovani rozpogtu spolecenstvi,
c) schvalovani a zménach domovniho fadu,

d) nakladani s pfijmy spolegenstvi,

(4) Shromézdéni se schazi nejmén& jednou za rok. Svolavd je pfedseda vyboru spolecenstvi
vlastnikli nebo ten, kdo plni funkei organi spoledenstvi, pfipadné svolavatel podle ust. odst. (5)
tohoto ¢lanku. Svolavatel pfipravuje téZ podklady pro jednédn{ shroméazdéni.

(5) Shromdzdéni musi byt svoldno téZ, pozada-li o to s uvedenim navrhu pofadu jednani nejméné
takovy pocet ¢lent spoleCenstvi, ktefi maji alespofi jednu &tvrtinu viech hlast, nejméné viak z
podnétu dvou vlastnikii jednotek. Neudini-li tak, mohou jej svolat v pfedchozi vété¢ uvedeni
vlastnici jednotek sami.

(6) Shromazdéni se svoldvd pisemnou pozvankou, kterd se zafle viem ¢Clenim spoledenstvi a
sou¢asné se vyvési v domé na domovni vyvésce spolecenstvi. Pozvanka bude doru¢ovana na:

a) adresu Clena spoledenstvi, uvedenou ve vypise z katastru nemovitosti, ktery bude pofizen
svolavatelem ne dfive jak 5 (slovy: pét) pracovnich dni pfed odeslanim pisemné pozvanky, nebo

b) na adresu pisemné sdélenou spolecenstvi, nebo

¢) na elektronickou adresu uvedenou v seznamu ¢leni.

(7) Pisemna pozvanka musi byt zasldna a soucasné vyvésena nejméné 15 (slovy: patndct) dni pfede

dnem kenanim shromazdéni. V pozvance se uvede zejména datum, hodina, misto konani a program

jednéani shromazdeéni. Déle se v pozvance uvede, kde se mohou ¢lenové spolecenstvi seznamit s
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Uvefejnénim pozvanky se povaZuje pozvéanka za doruéenou.

(8) Jednani shromazdéni fidi predseda vyboru spoletenstvi vlastnikd; v pipadé svoldni
shromazdéni svolavatelem podle odstavee (4) véta druhd, nebo podle odstavee (5), fidi jedndani
shromazdéni ¢len spolecenstvi zmoenény timto svolavatelem.

(9) Shromazdéni je schopné usnaSeni, jsou-li pHtomni ¢lenové spoledenstvi, ktefi maji vét$inu
viech hlasti. K pfijeti rozhodnuti je zapotfebi souhlas vétsiny hlast pfitomnych &lent spoledenstvi,
pokud zékon nebo tyto stanovy neurcuji jinak.

V pripadé, Ze neni svolané shromazdéni zplsobilé se usnaSet, pfipoudti se moznost kondni
nahradniho shromazdéni a toto nahradni shromazdéni je zpisobilé se usnaset za piitomnosti ¢lent
spole€enstvi, ktefi maji alespori 40 % vSech hlasi. Nahradni shromézdéni se shodnym pofadem
jedndni miize byt svolano i pozvénkou dle odstavee (6) tohoto ¢lanku, a to se zahdjenim 30 minut
po zahdjeni plivodniho shromazdéni. V pi{pade svolani ndhradniho shromazdéni na jiny termin,
mize byt toto ndhradni shromazdéni svolano pouze novou pozvankou se shodnym pofadem
jednani.

(10) Clen spolecenstvi se zacastiuje shromazdéni osobné nebo v zastoupeni na zékladé plné moci.
Plna moc pro zastupovani na shromazdéni musi byt pisemna a je prilohou zapisu ze shromazdéni. V
listiné pfitomnych, ktera je pfilohou zapisu ze shromazdéni, musi byt vyznaceno, zda se €len
shromézdéni zucastiuje osobné nebo v zastoupeni jinou osobou.

(11) Pfi hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podild ¢€lent spolecenstvi na
spolecnych ¢astech domu; Clenové spolecenstvi, ktefi jsou spoluvlastniky jednotky, pfipadné maji
jednotku ve spoleéném jméni manZelil, maji spoleéng jeden hlas.

(12) Je-li pro to dilezity divod, mze ¢len spoleéenstvi, ktery byl piehlasovin, nebo o jehoz navrhu
viibec nebylo rozhodnuto pro nezpisobilost shromazdéni se usnaset, poZidat o rozhodnuti soud.
Pravo je nutno uplatnit u soudu do 3 (slovy: tf) mésicl ode dne kdy se ¢len spolecenstvi o
rozhodnuti dozveédel nebo dozvédét mohl, jinak pravo zanika.

(13) THétvrtinové vétiny hlash pfitomnych ¢leni spolecenstvi je zapotfebi k pfijeti usneseni o:
a) schvéleni nebo zméné stanov,

b) zméné prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku,

¢) uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce,

d) zpiisobu rozi¢tovani cen sluZeb na jednotlivé vlastniky,

¢) opravé nebo upravé spoletné &asti, prevysuji-li naklady &astku ve vysi 50 000 K¢& (slovy: padesat
tisic korun ¢eskych).

(14) Z jednani shromazdéni se pofizuje zdpis, za jehoZ pofizeni odpovida svolavatel. Zapis musi
obsahovat nezbytné idaje prokazujici schopnost shromézdéni k jednani a usnaseni se, dale udaje o
pribéhu jednani, kdo a jak je svolal, kdo jednani predsedal, plné znéni pfijatych usneseni a
vysledky voleb, pokud byly volby provadény. Pfilohu zapisu tvofi zejména listina pfitomnych s
jejich podpisy a pisemné podklady, které byly pfedloZeny k jednotlivym projednavanym bodiim.

(15) Zapis podepisuje predsedajici a zapisovatel. Zépisy veetné pisemnych podkladi k jednani
shromazdéni musi byt uschovény u pfedsedy spoletenstvi vlastniku.



CL VIl
Rozhodnuti mimo zasedani shromazdéni

(1) Ve vSech zélezitostech, které patfi do pisobnosti shromazdéni, mohou na pisemny navrh
predsedy spolecenstvi vlastnikii nebo jiné osoby, kterd Je opravnéna shromazdéni svolat, vlastnici
rozhodovat mimo zasedani.

(2) Predseda vyboru spolecenstvi vlastnikii nebo jina osoba, ktera Jje opravnéna shromazdéni svolat,
navrhne hlasovani mimo zasedani vzdy, pokud svolané shromazdéni neni zplsobilé usnaet se. V
takovém piipadé pfedseda vyboru spoleenstvi vlastnikii vlastnikim rozefle nivrh usneseni do 1
(slovy: jednoho) mésice ode dne, na ktery bylo shromazdéni svolano.

(3) Navrh musi obsahovat alespofi ndvrh usneseni, podklady potiebné pro jeho posouzeni a
stanoveni pfiméfené lhiity, ve které se musi vlastnici vyjadfit. Tato lhita nesmi byt krat3i nez 15
(slovy: patnict) dni a stanovuje se pro kazdé rozhodovéni mimo zasedani shromazdéni jednotlivé. V
pfipadé, kdy Ihita stanovena neni, plati, Ze lhita ¢ini 15 (slovy: patnéct) dni.

(4) K platnosti hlasovéni Clena spolegenstvi se vyzaduje Jeho vyjadfeni na listiné obsahujici plné
zn&ni ndvrhu usneseni podepsané vlastni rukou s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo u¢inéno.

(5) Rozhodnuti mimo zasedani se pfijima vétsinou hlast viech &leni spolecenstvi. Ve vécech
uvedenych v ¢l. VII odst. (13) téchto stanov se rozhodnuti piijima tfiétvrtinovou vétinou viech
vlastniki.

(6) Méni-li se vSem vlastnikiim jednotek velikost jejich podiléi na spole¢nych ¢astech domu nebo se
méni pomér vySe pfispévki na spravu domu a pozemku jinak nez v dusledku zmény podili na
spoleénych Edstech domu, je k phijeti navrhu mimo zasedini zapotfebi souhlasu viech &lenl
spolecenstvi.

(7) Vysledek hlasovani predseda vyboru spolecenstvi vlastniki pisemné oznami ¢&lentim
spoleéenstvi. V pfipadé, Ze je navrh schvilen, je soutdsti oznameni té* plny obsah pfijatého
usneseni.

ClL IX
Vybor spolecenstvi viastnikii

(1) Statutimim a vykonnym organem spoledenstvi je vvbor. Vybor zastupuje spoleenstvi ve
viech zileZitostech. Navenek zastupuje spolecenstvi predseda vyboru samostatné a v jeho
nepritomnosti jiny &len vyboru.

(2) Vybor fidi a organizuje bé&Znou &innost spoledenstvi, rozhoduje ve vécech spojenych se
spravou domu a pozemku s vyjimkou téch véci, které jsou obecné zavaznym pravnim
pfedpisem a témito stanovami svéfeny do vyluéné plisobnosti shromazdéni nebo které si
shromazdéni k rozhodnuti vyhradilo.

(3) Za svou &innost odpovida vybor shromézdéni. Navenek za vybor uvnitf spoletenstvi jedna
predseda.

(4) Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shromazdénim. Predsedu a mistopfedsedu vyboru
voli vybor z fad svych élenti a z funkci je rovnéz odvolava.

(5) Vybor ma tfi ¢€lery. Vybor je schopen usnaSeni, je-li pfitomna nadpoloviéni vétsina jeho
¢lent. Vybor rozhoduje vétsinou hlast viech svych éleni.

(6) Funkce ¢lena vyboru zanika volbou nového ¢lena vyboru. Clen vyboru mize byt z funkce
odvoldn shromaZdénim. Funkéni obdobi ¢lend vyboru &ini pét let, mohou byt voleni
opétovné.



(7) Vvbor spole¢enstvi vlastnikil zejména:

a) zajistuje zaleZitosti spoleCenstvi ve vécech spravy domu a pozemku a daldich &innosti
spolefenstvi podle zakona, dalsich souvisejicich pravnich pfedpisi a téchto stanov, pokud nejde o
zaleZitosti, které jsou v pusobnosti shromazdéni; zajidt'uje plnéni usneseni shromazdéni a odpovida
mu za svou &innost,

b) rozhoduje o uzavirani smluv ve vécech predmétu ¢innosti spole¢enstvi, zejména k zajisténi
oprav, pojisténi domu a zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

¢) odpovidéd za vedeni ucetnictvi a za sestaveni Cetni zavérky a pfedklada ji shromazdéni ke
schvileni, a za pfedloZeni pfiznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva z pravnich predpisu,

d) pfipravuje podklady pro jednani shromazdéni, svolava shromazdéni, predklada shromazdéni
zpravu o hospodafeni spoletenstvi, zpravu o spravé domu a pozemku a o dalSich ¢innostech
spole¢enstvi, které obsahuji zejména zakladni Udaje o provedenych a planovanych opravach, udrzbé
a povinnych revizich véetné udaji o pouZiti a stavu pfispévki na spravu domu a pozemku,

e) predklada k projednani a schvaleni Géetni zavérku a pisemné materidly, které ma shromazdéni
projednat,

0) zajistuje Fadné vedeni pisemnosti spoleCenstvi,

g) navrhuje shromazdéni rozhodnuti o vysi zaloh na thradu za jednotlivé sluzby a o zplisobu
roziétovani dhrad za sluZby na jednotlivé vlastniky, neni-li rozactovani uhrad za sluzby stanoveno
zvla§tinim pravnim predpisem, napf. o ndgjemném z bytu a Ghradé za plnéni poskytovand s uzivanim
bytu,

h) sdéluje jednotlivym &lentim spoleCenstvi podle usneseni shromazdéni vyii pfispévki na niklady
spojené se spravou domu a pozemku; sdéluje jednotlivym ¢leniim spolecenstvi vysi zdloh na Ghradu
za sluzby a zdroven o vy§i zaloh na thradu za sluzby rozhoduje,

i) zajist'uje vyuctovani zdloh na Ghradu za sluzby a vypofadani nedoplatkti nebo preplatki,

j) zajistuje vEasné plnéni zdvazkii spoledenstvi vzniklych ze smluv a jinych zavazki a povinnosti
viidi tietim osobam a véasné uplatiiovani pohledavek spolecenstvi,

k) v souladu se zikonem, s témito stanovami a s usnesenimi shromazdéni ¢ini pravni jedndni

jménem spolecenstvi navenek ve vécech pfedmétu Cinnosti, zejména té2 uzavird smlouvy,

1) zajistuje kontrolu kvality dodévek, sluzeb a jinych plnéni podle uzavienych smluv a &ini vici
dodavatelim potiebnd pravni nebo jina opatfeni k odstranéni zjisténych nedostatki nebo k nahrade
vzniklé skody,

m) jménem spoledenstvi vymahd plnéni povinnosti ulozenych viastnikim jednotek,

n) plni povinnosti podle zakona ve vztahu k rejstiiku spoleenstvi vlasiniki jednotek vedenému
piislusnym soudem uréenym zvlastnim pfedpisem k vedeni obchodniho rejstiiku.

CLX
Jednani dalsich osob za spolecenstvi

(1) Shromazdéni mize rozhodnout, Ze urité ¢innosti bude pro spoletenstvi vykonavat zaméstnanec
(zaméstnanci) spoledenstvi na zdkladé pracovni smlouvy, dohody o pracovni ¢innosti nebo dohody
o provedeni prace.

(2) Pracovni zafazeni a vymezeni pravnich ukonu, které je zaméstnanec opravnén Cinit za
spoletenstvi v rdmei pracovnSpravniho vztahu podle odstavee (1), musi byt schvaleno
shromazdénim.



(3) Smlouva sjednana podle odstavce (1) musi obsahovat piesné vymezeni opravnéni zaméstnance
k jednani za spoledenstvi,

(4) Pasobnost podle odstavee (1) a (2) nebo jeji &dst miZe shromazdéni svym usnesenim svéfit
predsedovi vyboru spolecenstvi vlastniki.

) CAST CTVRTA
CLENSTVI VE SPOLECENSTV]

CL X1
Vznik &lenstvi

(1) Cleny spoledenstvi se stavaji fyzické i pravnické osoby, které nabyly vlastnictvi k jednotce v
domé, pro ktery spolecenstvi vzniklo. Jejich €lenstvi vznika:

a) dnem vzniku spolecenstvi v pripadech, kdy tyto osoby nabyly vlastnictvi k jednotce nejpozdéji
dnem vzniku spoletenstvi,

b) dnem nabyti vlastnictvi k jednotce v pFipadech, kdy tyto osoby nabyly vlastnictvi k jednotce po
dni vzniku spolegenstvi.

(2) Spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika jednotky a maji pravo na schizi shromazdéni
hlasovat jako jeden vlastnik - ¢len spoledenstvi s vahou hlasu odpovidajici spoluvlastnickému
podilu na spole¢nych ¢astech domu, pfidemZ vaha hlasu je nedélitelna. Spoluvlastnici jednotky
zmocni spoleéného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava viidi osobé odpovédné za spravu
domu. To plati i v ptipadé manzelt, ktefi maji jednotku ve spoleéném jméni. Pro spravu spolecné
véci plati ustanoveni obéanského zakoniku o spravé spoleéné véci podle §§ 1126 a nasl.

(3) Cleny spoletenstvi, jejichz Elenstvi vznikne za trvéni spoleCenstvi, zapiSe spoleCenstvi do
seznamu €lent spolefenstvi neprodlené poté, kdy &len spoleGenstvi oznami prokazatelné nabyti
vlastnictvi jednotky.

Cl. X1
Prava a povinnosti ¢lena spolegenstvi

(1) Clen spoleenstvi méa prava vlastnika jednotky a &lena spolecenstvi uvedena v pfisluinych
ustanovenich ob¢anského zakoniku a téchto stanov a ma zejména pravo:

a) Ucastnit se veSkeré Cinnosti spoleenstvi zpiisobem a za podminek stanovenych obanskym
zakonikem a témito stanovami,

b) ucastnit se jednani shromazdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,

¢) volit a byt volen do organt spolegenstvi,

d) predkladat organim spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni é&innosti spolecenstvi
a k odstranéni nedostatk v jejich ¢innosti,

e) obdrzet vyaétovani zaloh na thradu jednotlivych sluZeb a vraceni piipadnych preplatki,

f) nahliZet do pisemnych podkladi pro jednani shromazdéni, do zapisu ze schize shroméazdéni, do
smluv sjednanych spolecenstvim a do podkladd, z nichZ vychézi uréeni vyse jeho povinnosti podilet
se na ndkladech spojenych se spravou domu a pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivanim
jednotky.



(2) Clen spolegenstvi ma povinnosti vlastnika jednotky a ¢lena spolecenstvi uvedené v piisluinych
ustanovenich ob¢anského zakoniku a téchto stanov, zejména ma povinnost

a) dodrzovat tyto stanovy a plnit usneseni organt spoleCenstvi pfijata v souladu se zakonem
a témito stanovami,

b) hradit stanovené pfispévky na spravu domu a pozemku,
¢) hradit stanovené zalohy na uhradu za sluzby a hradit nedoplatky vyplyvajici z vyactovani,

d) ridit se pfi uzivani spoleénych ¢asti domu, pozemku a spoleénych zafizeni domu pravnimi
pfedpisy a pokyny vyrobce nebo spravee technickych zafizeni,

e) zdrZet se jednani, jimz by zasahoval do prdva ostatnich ¢lenti spoledenstvi; Gpravy jednotky ve
svém vlastnictvi provadét tak, aby neohroZoval vykon vlastnického prava ostatnich vlastniki
jednotek a v pfipadech, kde to stanovi zdkon, provadét tpravy jen se souhlasem vSech vlastniki
jednotek nebo na zakladé smlouvy o vystavbé uzaviené se viemi vlastniky jednotek v domé,

f) odstranit na svij naklad zavady a pokozeni, které na jinych jednotkich nebo na spolecnych
¢astech domu zplsobil sém nebo ti, ktefi s nim jednotku uZivaji,

g) umoznit instalaci a udrZbu zafizeni pro méfeni tepla a vody v jednotce a odetet naméfenych
hodnot,

h) umoznit po pfedchozim vyzvani piistup do jednotky, pokud to nezbytné vyZaduji Gpravy, provoz,
opravy apod. ostatnich jednotek nebo domu jako celku; nejde-li o havarijni ¢i obdobny stav, &ini
vyzvu pisemné piedseda spoledenstvi vlastnikd, pfip. povéfeny spravce alespoii 3 (slovy: tii) dny
predem,

i) oznamit bez zbyteéného odkladu piedsedovi spoletenstvi vlastnik nabyti vlastnictvi jednotky
spolu s udaji potiebnymi pro zapsani do seznamu ¢lentd spolecenstvi podle €l. XI. odst. 4 t&chto
stanov a pro potieby spravy domu,

j) oznamovat spoleenstvi viechny skutecnosti rozhodné pro rozuttovani sluzeb spojenych
s bydlenim, zejména zmény v poétu prisluinikii své doméenosti, domdcnosti najemce nebo
podnajemce, pokud je zpisob rozictovani cen sluzeb nebo stanoveni vyse pEispévki na spravu
domu a pozemku zévislé téZ na po¢tu ¢lend domacnosti, a to nejpozdeji do 30 (slovy: tficeti) dni
ode dne, kdy ke zméng doslo,

k) pfedem oznamit osob& odpovédné za spravu domu stavebni tpravy uvnitf bytu a na zakladé
vyzvy umoZnit osobé odpovédné za spravu domu ovéfeni, zda stavebni upravy neohroZuji,
nepoikozuji nebo neméni spole¢né &asti, a to i formou piistupu do bytu,

1) pfedem oznamit osobé odpovédné za spravu domu podnikani nebo jinou &innost v byté, ktera
mize vést k naruseni obvyklého klidu a pofadku v domé na dobu nikoli pfechodnou,

(3) Clenové uplatiiuji své prava a povinnosti prostfednictvim orgdnii spole€enstvi, a to projevem
vitle sméfujici k piisludnym organim spoledenstvi.

(4) Dile ¢lenové spolegenstvi uplatiuji svd priva a povinnosti v souladu s pravnimi pfedpisy
a témito stanovami.

(5) Na navrh spoleéens{vi vlastnikii nebo dotéeného vlastnika jednotky mizZe soud nafidit prodej
jednotky toho vlastnika, ktery porusuje povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu
zplisobem podstainé omezujicim nebo znemozAujicim prava ostatnich vlastniku jednotek.



€L X1
Zanik ¢lenstvi ve spoledenstvi

(1) Clenstvi ve spolecenstvi zanikéa

a) pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky,

b) tmrtim ¢lena spole&enstvi - fyzické osoby,

¢) zénikem €lena spoleCenstvi - pravnické osoby bez pravniho nastupnictvi,
d) zanikem jednotky, jejimz vlastnikem je élen spolegenstvi,

e) dalsim zpiisobem, pokud to stanovi obecné zévazny pravni predpis.

CAST PATA
HOSPODARENI SPOLECENSTVI

ClL X1V
Hospodafeni spolecenstvi a zpiisob nakladéni s jeho majetkem

(1) Spolecenstvi hospodafi s finanénim prostfedky poskytovanymi éleny spoleCenstvi na tthradu
prispévkd na sprivu domu a pozemku, dile s finanénimi prostiedky poskytovanymi ¢leny
spoleenstvi na uhradu za sluzby spojené s uzivanim jednotek a s dalsimi finanénimi prostredky
ziskanymi v ramci Cinnosti spolecenstvi.

(2) Uzavie-li spoletenstvi podle téchto stanov smlouvu se spraveem, je povinno smluvné dojednat
také povinnosti spréavee predkladat organim spoledenstvi ke schvaleni névrhy vyse prispévkii na
spravu domu a pozemku a vy3e ziloh na thradu za sluzby placené &leny spoletenstvi, navrhy na
rozaétovéni cen sluzeb a dalsi navrhy, které podle zékona a podle téchto stanov schvaluji piislusné
organy spolecenstvi.

(3) Nabude-li spoletenstvi véci, prava nebo jiné majetkové hodnoty k i¢elim uvedenym v § 1195
obcanského zdkoniku a v téchto stanovich, je povinno s nimi hospodafit pouze v souladu s
vymezenym acelem.

(4) Spolecenstvi je povinno uplatiiovat a vyméhat plnéni povinnosti uloZenych ¢lenim spolecenstvi
k tomu pfisludnym orgdnem spole¢enstvi a pInéni zédvazku tfetich osob viéi spoledenstvi.

(5) Clenové spoledenstvi ruéi za dluhy spolecenstvi v poméru podle velikosti podilu na spole¢nych
Castech.

(6) Rozpocet na kalendaini rok, sestaveny podle pravidel uréenych ve stanovach, schvaluje
shromézdéni vlastnikd jednotek. Navrh rozpoétu spoledenstvi obsahujici predpokladané piijmy a
vydaje sestavuje predseda spolefenstvi vlastniki, a to na nasledujici zuétovaci obdobi, kterym je
zpravidla kalendafni rok. Pfi sestavovani rozpodtu vychézi pfedseda spolecenstvi vlastnikii z
vysledk( hospodafeni spoledenstvi v uplynulém ziétovacim obdobi a ze zdmérti a cilé spoleenstvi.
V piipadé prvniho rozpoctu vychazi predseda spoleenstvi vlastniki z odhadii nakladd na spravu
domu a cen za sluzby platnych v dobé& sestavovani rozpoétu.

\

CL XV
Uhrada nékladi spojenych se spravou domu a pozemku a tihrada za sluzby

(1) Vlastnici jednotek jsou povinni finanéné pfispivat na spravu domu a pozemku. Prispévky na
spravu domu a pozemku, dale zalohy na thradu za sluzby, popfipadé dal3i platby podle zvlastniho
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pravniho predpisu hradi ¢lenové spolefenstvi v &dstkach a v terminech stanovenych k tomu
pislusnym organem spole¢enstvi na et spolecenstvi, nerozhodne-li shromazdéni o placeni na ucet
spravee.

(2) Vyuctovani zéloh na Ghradu za sluzby provadi predseda spolecenstvi vlastniki jedenkrat za
zu&tovaci obdobi, kterym je kalendaini rok, nejpozdégji do 4 (slovy: ¢tyf) kalendéinich mésict po
jeho skonteni; v souladu se stanovenym zpiisobem rozutovani. Nedoplatek nebo pfeplatek
vyplyvajici z vyaétovani je splatny do 7 (slovy: sedmi) kalenddfnich mésici po uplynuti
zuétovaciho obdobi.

(3) Zpravu o pouZiti a stavu pfispévki na spravu domu a pozemku pfedklada pfedseda spolecenstvi
vlastnik® ke schvéleni shroméazdéni spolu se zpravou o hospodafeni spole¢enstvi a s navrhem na
schvéleni roéni uetni zavérky.

(4) Piijmem spoleCenstvi jsou zejména:
a) piispévky &lenil spoledenstvi na spravu domu a pozemku podle § 1180 obéanského zakoniku,

b) troky z prodleni pijaté od &lend spolecenstvi z davodu prodleni s platbami pfispévkl na spravu
domu a pozemku podle § 1180 ob&anského zakoniku,

¢) uroky z prodleni pfijaté od &lenti spoledenstvi z ditvodu prodleni s platbami za plnéni spojend
nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle § 1181 obcanského zakoniku, veetné nedoplatkd z jejich
vytétovani, a pokuty za nesplnéni povinnosti podle § 13 odst. 1 zakona €. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivinim bytd a nebytovych
prostord v domé s byty,

d) uroky z vkladd na bankovnich u¢tech spolecenstvi,

e) penile, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za porueni povinnosti ze
smluv sjednanych spoleenstvim,

f) pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych spoledenstvim tykajici se spolednych &asti a
bonifikace za pfiznivy Skodni pribéh a

g) piijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecenstvi.

(5) Vyse piispévkii na spravu domu a thradu cen sluzeb se uréuje podle poméru spoluvlastnickych
podili jednotlivych viastnikit na spoleénych éastech domu, pokud se shromézdéni nedohodne jinak.

(6) Nevycerpané piispévky se vlastnikim jednotek nevraceji, ale prevedou se do dalsiho obdobi
jako dlouhodobd zaloha, nerozhodne-li shromaZzdéni jinak.

(7) Pii prevodu vlastnického prava k jednotce nevznika spoleenstvi vlastnikii povinnost pfispévky
na spravu domu ke dni u¢innosti pfevodu vypofadat. Prevadi-li vlastnik vlastnické privo k
jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu, jaké dluhy souvisejici se
spravou domu a pozemku piejdou na nabyvatele jednotky, popfipadé Ze takové dluhy nejsou. Za
dluhy, které na nabyvatele jednotky piesly, ruéi pfevodee osobé odpovédné za sprivu domu.

(8) Pokud se vlastnik jednotky dostane do prodleni se zaplacenim pfispévku, zalohy na uhrady za
sluzby anebo nedoplatku z vyuctovani sluzeb, je povinen uhradit spole¢enstvi vlastniki Groky z
prodleni popi. poplatky z prodleni ve vysi stanovené nafizenim vlady k provedeni obéanského
zakoniku a dal3i naklady spojené s vymahanim dluzné &istky, véetné viech ndkladd na soudni
fizeni.



CL. XVI
Zrueni spolecenstvi

Spoledenstvi se zruduje v ptipadech uvedenych v § 1215 ob&anského zdkoniku, v platném znéni.

¢L XV
Zaveéretna ustanoveni

(1) Co je uvedeno v téch stanovéch o bytech, plati pfim&feng také pro nebytové prostory.

(2) M4 se za to, Ze pisemnost odesland s vyuZitim provozovatele po§tovmch sluzeb dosla ¢lenu
spolecenstvi tfeti pracovni den po odesléni.

(3) Prvnimi éleny vyboru spoledenstvi vlastnikii jednotek jsou p¥i jeho zaloZeni ustanoveni:

a.
b.
c.

(4) Predsedou vyboru se pFi zaloZeni spolefenstvi vlastnikii jednotek wuréuje:

Ve Frystiku dne

predsedkyné vyboru podpis
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PRILOHA P II: ZPUSOB VYPOCTU MESICNI ZALOHY NA

POJISTNE
Podil na Mésicni Mésicni zaloha na
Roc¢ni
Oznaceni spolecnych sazba na pojistné v K¢
sazba na
bytu prostorech v m? m?v K¢ | (zaokrouhleno na celé K¢
m? v K¢
nahoru)
001 58 19,50 1,63 95
002 68 19,50 1,63 111
101 58 19,50 1,63 95
102 68 19,50 1,63 111
103 63 19,50 1,63 103
104 63 19,50 1,63 103
201 58 19,50 1,63 95
202 68 19,50 1,63 111
203 63 19,50 1,63 103
204 63 19,50 1,63 103
301 57 19,50 1,63 93
302 67 19,50 1,63 109
303 61 19,50 1,63 100
304 61 19,50 1,63 100
Celkem 876 1432
Roc¢ni odhad nékladii na pojistné domu 17184
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CELKOVE ZALOHY NA SPRAVU SVJ
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PRILOHA P 1V: UCETNI SMERNICE C. 2022/1

Nazev: Spolecenstvi vlastniki jednotek FryStak
Sidlo: Frystak

Schvalujici osoba:

SMERNICE

¢. 2022/1
AKTUALNI UCTOVY ROZVRH

Clanek 1
Uvodni ustanoveni
I. Tato smérnice upravuje oznaceni a usporadéani syntetickych, analytickych a
podrozvahovych G¢ta v Gétovém rozvrhu.
2. Smérnice vychazi z nasledujicich pravnich prepisi:
e Zakon & 563/1991 Sb., o ucetnictvi
o Vyhlagka ministerstva & 504/2002 Sb., o G&etnictvi, ve znéni pozdgjsich predpisi, pro
ucetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem innosti nenf podnikani, pokud GEtuji v

soustavé podvojného tcetnictvi
o CUS401-414

o Navrh Gétového rozvrhu pro Géetni jednotky. u kterych hlavnim predmétem ¢innosti

neni podnikani dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.

Clinek 2
Aktudlni uétovy rozvrh

I. Spolecenstvi vlastniki G¢tuje dle Gétového rozvrhu (Pi. €. 1), vytvofencho dle
ndvrhu G&tového rozvrhu pro Gcetni jednotky. u kterych hlavnim predmétem

ginnosti neni podnikani dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.

o

Analytické gty jsou roz¢lenény dle aktudlnich potieb spolecenstvi_vlastniku,

zejména pro zlepseni orientace v jednotlivych actech.



3. Uctovy rozvrh je sestaven na jedno G&etni obdobi. Pripadné aktualizace v pribéhu

aéetniho roku. musi kompetentni osoba zaznamenat do prilohy této smérnice.

Clinek 3
Zavéreéna ustanoveni

I. Uketni zaznamy jsou providény v Géetnim softwaru Money S3. Za vedeni Gcetnictvi
je zodpovédna hlavni Géetni. Smérnice je zdvaznd pro viechny osoby. které provadi
zpracovini Gcetnictvi.

2. Platnost a Géinnost smérnice je ke dni 7. 2. 2022,

Clianek 4
Prilohy

Piiloha &. | — Ugtovy rozvrh 2022

Zpracoval/a: Podpis:
Ve Frystaku dne 7. 2. 2022

Schvalil/a: Podpis:

Ve Frystaku dne 7. 2. 2022



Piiloha & I ke smérnici & 2022/1 Aktualni uétovy rozvrh

Cislo
uctu

Cislo
uétu
Uttova tiida 0 — Dlouhodoby majetek

Nizev Gétu

\ Nizey tltu

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby
nehmotny a hmotny majetek

(1] Dlouhodoby nehmotny majetek

02 Diouhodoby hmotny majetek odpisovany | 06 [ Dlouhodoby finanéni majetek
2 g ot . . Opri < dl ] ! 3
03 Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany 07 A ky k dlouhodobému nehmotnemu
i i = | majetku
04 Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny a 08 | Opravky k dlouhodobému hmotnému
hmotny majetek | majetku

Ugtova tida | — Zasoby

1 Materidl [13 Zbozi
12 Zasoby vlastni vyroby |

Ugtova tivida 2 — Finanéni a8ty

21 Pokladna 24 | Jiné kratkodobé v{pomoci

22 Bankovni aéet 25 Kratkodoby finanéni majetek
23 Kritkodobé Gvéry 26 | Prevody mezi finanénimi (¢t
Udtova trida 3 — Zattovaci vztahy

Pijaté zalohy od viastniki na dodavku

324002
elektrické energie pro osv tleni

31 Pohledavky

Bt Pohledavky za viastniky 324003 PFijaté zdlohy od vlastniki jako podil na
- | pmwmu.h nikladech SV

311001 Pohlediavky byt &. 1 [ 325 [ Ostatni zdvazky

311002 Pohledivky byt &2 [ 33 ZGctovani se zaméstnanci a institucemi

314 _Pl,“k“'l',mlw provozni zdlohy a zdlohy na 34 Z0¢tovani dani. dotaci a ostatni zi¢tovani

zasoby

314001 Poskvinuté provozni zlohy — vodné. stoéné | 35 Pohleddvky za sdruzenim
Zivazky ke sdruzenim a zdvazky

314002 Poskytnuté provozni zilohy —el. energie 36 z upsanych nesplacenych cennych papira a
vkladu

315 Ostatni pohledavky Jiné pohledavky a zivazky

32 Zavazky Prechodné ¢ty aktiv a pasiv

324 Pijuté zilohy 39 [ Opravni polozka k ziétov acim vztaham a
vnitini zactovani

324001 Prijaté zalohy od viastniki na dodavku vody

Uttovi tiida 4 — Volni

Uktovi tida 5 — Niklady

50 Spotfebované nakupy [ 52 | Osobni naklady

Spotieba materialu 1 53 | Dané a poplatky
502 Spotieba energie 54 [ Ostatni naklady

| Odpisy. prodany majetek. tvorba a pouZiti

502100 Spotieba vody
| T s B * rezerv a opravnych polozek i}
502200 Spotieba clektricke energie /lum\ stavu zisob v Jastni Einnosti

| 518 Ostatni sluzby
518100 Ostatni sluzby - pojistné

518200 Ostatni sluzby — provozni niklady

Uétova trida 6 — Vynosy

Trzby za vlastni vykony a

za zboZi

Provozni dotace

65 Trzby z prodeje majetku

Uttova tirida 7 a 8 - pouZiti podle ugetniho predpisu

Uttova trida 9 — Viastni jmEni, fondy, visledek hospodafeni, rezervy, dlouhodobé avéry a pujéky, zavérkové a
odrozvahové uéty

920 Viastni jméni 95 Dlouhodobé avéry a zivazky
91 Fondy 955 Prijaté dlouhodobé zalohy
93 Vysledek hospodafent 96 Zavérkové acty

94 Rezervy 97-99 Podrozvahové ucty




PRILOHA P V: UCTOVA OSNOVA VYBRANEHO SVJ 2022

Uétova osnova
Spole¢enstvi vlastnika &.p. ve Fry$taku

Utetni rok 2022

Uget Nézev ity
010000 Diounodoby nehmoiny majtek
012000 Nehmolné vysledky vyzkumu a vyvoje
o000 Soware
ouom  Ocenishépa
018000  Drobny dluuhodaby nehmolny ma]elek
U900 Ostaini diouhodoby netnotny mefetek
0“20000 ‘ Dloﬁﬁodobyi Emotny majélek cdpisovény
G 000 s o
022000 };Elr‘l‘m né movité véci a|e|;ci1 scubory o
025000 VPesllte\ske celky trvaljch porostd
626000 ...... D ospilé zvifata a jejich skuging.
om0 ey sy oy
029000  Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
030000 Diouhodoby hmotny maietek neodpisovany
031000 Paemy
032000 Urné\ecka dlla a sbrrky
6;10000 ‘ Nedokonéeny d\ouhodmby nehmomy a hmolny ma]elek ‘
GMUUU Nedokoncsnyd\ouhodoby nehmotny majatek
043000 VPoi‘szwany dlo;.;hndnby frnancnl ma]etek ....... 7 B
050000 Poskytnuté zélohy na d\auhodoby nehmotny a hmolny ma]etek
051000 Poskytnuté zélohy na dlovhodoby nehmolny majetek T
052000  Poskyinuté zilohy naclouhodoby hmotny majetek
060000 I Diouhodoby finanéni majetek )
061000  Podily - oviddand nebo ovlddajici osoba
a0, Emlpeamiv:
063000 _Qluhové cenné paplry drzené do sp\atnostl ______
066000  Zapujcky organizaCnim s\ozkam
GE?OOO _____ Qstalm dlouhodohe zapulcky R
070000
672000 Cpriky ket islacki viskiu 2 o
073000 Oprévky k softwaru
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PRILOHA P VI: ROZVAHA 2022

Vyzet polozek
podle vyhlasky & 504/2002 Sb.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Nézev a sidlo (¢etni jednotky

Spoletenstvi viast &p. ve Frydtaku

g
Cislo Stav k prvnimu Stav k poslednimu |
AKTIVA tadku | dni Géstaino cbdobl | oni G2etning obdobl |
|
A Diouhodoby majetek celkem 1| 0,00 [ 1000,00
11 Dlouhodoby hmotny majetek celkem ) 10 | 0,00 1.000,00 |
1. | Pozemky "] 0,00 100000 |
B. Kratkodoby majetek celkem bl 0,00 116 628,34 |
= T
1. Kréatkodoby finanéni majetek celkem 72 | 0,00 | 11662934
3. | Penézni prostiedky na Gétech 75 I 0,00 116620,34 |
AKTIVA CELKEM 8s | 0,00 117 628,34
Cislo Stav k prvnimu Stav k po imu |
PASIVA tadku | dni ietniho obdobi | dni Géetnino obdobi
B. Cizi zdroje celkem 19 0,00 117 629,34 \
. Dlouhodobé zdvazky celkem 13 0,00 117 629,34 ‘
4. | Plijaté dlounodobé zalohy 17 0,00 117 628,34 |
L PASIVA CELKEM 49 0,00 117829,34|
Sestaveno dne: Razitko: Podpis odpovédné osoby:
31,03.2023
Odeslano dne:
31.03.2023
Qdpovida za (daje:
E-mail: Telefon:
Poznamka:

Stavy jednotiivych G0 uvedenych v aktivech rozvahy se zjiétuji jako rozdily obratl stran Mé dati a Dal. Padie vysledku tohato vypoétu vstupuji do aktiv s kladnym nebo
zépornym énk Stavy |t livych Q&G jch v pasivech rozvahy se Zji8tuji jako rozdil obratd stran Dal a Ma déti. Podle vysiedku tohoto vypodtu vstupuji
ziistalky do pasiv s kiadnym nebe zapornym znaménkem. Vyjimku pledstavuji Uty 336, 341, 342, 343, 345 a 373, které jsou v ROZVAZE uvedeny v aktivech | pasivech,

pfidemz rozdil stran vstupuje:
a) do akliv kladné - jestlize ptevaluje stav obratu strany Ma déti nad stavem obratu strany Dal,
o) do pasiv kiadné - jestiize plevaiuje stav obralu strany Dal nad stavem obratu strany Ma déti



PRILOHA P VII: PRILOHA K UCETNI ZAVERCE 2022

Priloha k GZetni zavérce Spoleenstvi vlastniki &.p. ___ve Fry3taku za rok 2022

(sestaveno dle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.)

nazev ucetni jednotky: Spoletenstvi vlastnikd &.p. ___ ve Frystaku
sidlo GEetni jednotky: Frystak

I

pravni forma: Spole€enstvi vlastniku jednotek

predmeét ¢innosti: spréva domu a pozemku a utivani spoleénych tasti domu a zabezpetovani dalsich
¢innosti spojenych s provozem domu

rozvahovy den: 31.12. 2022

vznik pravni subjektivity 7.2.2022

misto registrace: SVI vedend u Krajského soudu v Brné, spisova znacka
statutarni organ vyboru: predseda SVJ:

mistopfedseda vyboru:

Elen vyboru:

i¢etni obdobi: kalendafni rok

Poujité Géetni metody, obecné Ucetni zasady a zplsoby ocefiovani v predkladané ucetni zavérce jsou
vsouladu se zakonem & 563/1991 Sb., o Uéetnictvi, ve znéni pozdé&jdich predpist, a vyhlaskou
504,/2022 Sb., ve znéni pozdéjsich pfed pist

Ugetni jednotka ke dni icetni zavérky eviduje na bankovnim ctu penéini prostiedky ve vysi ,

Ve Fryétaku, 31.3.2023

Sestavil:

predsedavyboru: ___



PRILOHA P VIII: ZPRAVA O HOSPODARENI VYBRANEHO SVJ
ZA ROK 2022

ZPRAVA O HOSPODARENI

Spolecenstvi vlastnikd &.p. ve Frystaku
Komenského 763 16 Fryitak
1C0O:
rok 2022

I. Vlastnictvi bytovych jednotek BD Frystak

Ve sledovaném obdobi nedoslo k zméné viastnictvi u Zadné bylové jednotky - do téchto zmén nejsou
pocitany zmény z divodu prevodu vlastnického prava z firmy na jednotlivé viastniky &i spoluviastniky
bytovych jednotek.

Do evidence téchto zmén nespadaji zmény stavl u jednotlivych viastniku ¢i spoluvlastnikd z divodd zmény
pfijmeni apod.

1l. Hospodareni 5V Frystak
1. PFijmy SV Frystak

Spolecenstvi viastniki ¢.p. ve Frystaku (dale jen SVJ) jako samostatna pravnicka osoba v roce 2022
neméla zadné pfijmy, kterych by dosahla ze své samostatné podnikatelské &innosti nebo z prondjmu
spoleénych prostor nebo z prongjmu ploch bytového domu. Do téchlo pfijmu nejsou zahrnovany prijmy
soustiedéné od jednotlivych vlastniki bytd do fondu provozniho a dlouhodobé zalohy.

2. Vydaje VI

SVJ jako samostalné hospodafici pravnicka osoba v roce 2022 nevydala zadné investiéni nebo neinvesticni
vjdaje spojené se spravou domu z dlouhodobé zalohy. Do této kategorie vydajd nejsou zahrnovany vydaje
placené z provozniho fondu (ostatni rezerva) tvofeného prijmy jednotlivych viastniku bytd. Byl vydan pouze
vydaj ve vy3i 1000 KE coby aktivum za néakup pozemku kclem BD

3. Hospodarsky vysledek a pfijmy ke zdanéni SVJ

SVJ jako samostatna pravnicka osoba v roce 2022 tim, 7e neméla zadné pijmy ani vydaje ze svého
samostatného podnikéni, nevykazuje ledy za rok 2022 24dny zisk nebo ztratu, a tim padem nema ani Zadné

pfijmy, které by podléhaly v race 2022 dani z pfijmii pravnickych osob a proto nemé tato pravnicka osoba ani
povinnost podavat Pfiznani k dani z prijmu pravnickych osob.

4. Investice, modernizace, opravy a rekonstrukce — tvorba “DLOUHODOBE ZALOHY”

V roce 2022 nebyly uskuteénény na spoleénych castech bytového domu Zadné prace majici charakter nové
investice, opravy, rekonstrukce nebo modernizace.
Dlouhodoba zaloha, ktera je SVJ tvorena a vedena na jejich bankovnim Uctu & u

, nebyla tedy v roce 2022 (ani od zalozeni SVJ) éerpana a jeji prostfedky jsou
pfevadény do dal$iho obdobi na pfipadnou potfebu uhrad novych investic, oprav & modernizaci bytoveho
domu v dal3ich obdobich. \
V roce 2022 byl piedpis na Ghradu této dlouhodobeé zalohy od jednotlivych viastniki v celkové vysi 87 600 Ké
a talo astka byla rovnéz v piné vysi uhrazena a tudiz zde za rok 2022 nevznika zadny rozdil.

Stav tohoto Gétu Dlouhodobé zalohy SVJ €ini k 31.12.2022 celkem 87 600 KC.



5. Revize a kontroly

V roce 2022 nebyla uskutetnéna zadné pravidelnd roéni kontrola ani revize, nebot' véechny byly
v platnosti.
Dalii kontroly budou probihat podle zakonnych Ihat.

1. Tvorba fondu provozniho a dlouhodobé zalohy

1. Provozni fond a dlouhodoba zaloha

Spravce domu ihned po zalozeni SVJ véem vlastnikim bytovych jednotek pfedal osobné Predpis zaloh na
naklady spojené se spravou domu a na pinéni poskytovana s uZivanim bytu v roce 2022, kdy tento prehled
tvofi prilohu €. 1 této zpravy.

2. Bankovni ti¢et vedeny SVJ

SV.J ma evidovany bankovni (et €. — pobotky Zlin, ktery byl zaloZen
10.2.2022 a od (nora 2022 jej SVJ vyuZiva za Ucelem soustiedit na tomto bézném G&tu piijmy od jednotlivych
vlastnikd bytovych jednotek, kieré slouzi k tvorbé a uZiti fondu provozniho a dlouhodobé zalohy.

Podle platného bankovniho vypisu k tomuto Gétu ke dni 31.12,2022 je na tomto bankovnim GEtu vykazovan
kladny zostatek ve vysi 116.629,34 K.

3. Piijmy do fondu provozniho a dlouhodobé zalohy od jednotlivych vlastnikd bytovych
jednotek

Pijmy plynouci od jednotlivych viastnikl jednotek domu  na bankovni Uget vedeny spravcem a Vyborem
SvJ nejsou pfijmem Spolecenstvi viastniku jednotek domu jako prévnicke osoby, ale jsou spole€nymi
penéznimi prostredky véech viastniki bytd v tomto bytovem dome.

Jak probihaly jednotlivymi vlastniky bytu domu pravidelné &i nepravidelné platoy zéloh na tvorbu fondu
provozniho a dlouhodobé zalohy v jednotlivych mésicich roku 2022 je zdokumentovano v Pfehledu o platbach
z4loh do provozniho fondu a dlouhodobé zalohy v roce 2022, kiery je prilohou €. 2 télo zpravy. Z tohoto
prehledu vyplyva, Ze nevznikly 7adné rozdily tykajici se pfedepsanych zaloh a skutetné uhrazenych plateb.

V. Vydaje hrazené z provozniho fondu v roce 2022

a) Bankovni poplatky

7 bankovnich vypist SVJ v roce 2022 wplyva, 2e  bankasiza vedeni Uctu a ani za jednotlive
transakce na ném nedctovala zadné poplatky. Tudiz zde nevznikl Zadny Géetni vydaj.

b) Pojisténi bytového domu Fry$tak

Bytovy dum  jako celek je pojistén aktudlni
pojistnou smlouvou Eislo sjednanou u této pojistovny za SVJ jeho Vyborem a zéroven rovnéz
spravcem SVJ.



Bylovy dim je pojistén proti témto rizikim:

- pojiténi BD  FryStak na pojistnou ¢astku 25,7 mil. Ké ve varianté Komfort

- pojisténi odpoveédnosti z vlastnictvi nemovitosti s limitem pinéni 5 mil. K&

- pojisténi odpovédnosti za $kodu zplsobenou Eleny organt s limitem plnéni 5 mil. K&
- pfipojidténi skel s limitem plnéni 30 000 K&/pojistny rok

Placeno roéné - Ghrada na rok 2022/2023 (od 1.3.2022 do 28.2.2023) ve vy&i 16 727 K¢ byla provedena
dne 23.2.2022.
Celkem byla z G¢tu pojisténi vydéna za rok 2022 castka ve vysi 16 727 K&,

V roce 2022 bylo na zalohach vybrano celkem 14 320 K¢.

Rozdil uhrazenjch zaloh a vydaného pojistného cini za rok 2022 tedy 2 407 K¢ (nedoplatek).

Zalohy na pojistné na rok 2023 byly ponechany ve stejné vysi jako v roce 2022. Nedoplatek vznikl, jelikoz
zalohy na pojisiné byly hrazeny pouze ¢ast roku a pajistné se tykalo jak ¢asti roku 2022 tak i roku 2023.
V roce 2023 bude nedoplatek splacen z pfipadného vzniklého preplatku.

Stav tohoto Gétu k 31.12.2022 ¢ini 2 407 Ké (nedoplatek).

c) SpotFeba elektrické energie pro osvétleni spoleénych prostor bytového domu Frystak

Pro osvétleni spoleénych prostor bytového domu |, tj. osvétleni hlavnich vstupli do domu, osvétleni
schodiété, osvétleni mistnosti sklepnich kéji a technickych mistnosti byla v provoznim fondu na rok 2022
predepsana celkova zaloha ve vysi 5 520 KE.

Jak probihali jednotlivé platby je zdokumentovano v priloze é. 4.

Stav tohoto GEtu k 31.12.2022 ¢ini 621,26 K& (preplatek).

d) Dan z nemovitosti

Podle platnych zakonu o dani z nemovitosti nema SVJ  Frystak povinost tuto dan hradit, nebot cely
bytovy dim je rozdélen na bytové jednolky a tato dar je hrazena jednotlivymi viastniky individuaing

v kazdém kalendafmim roce. Av3ak z divodu vlastnictvi pozemku p.c. 928/48 o vymére 886 m? bylo dne
18.1.2023 podano dariové pfiznani k dani z nemovitych véci na zdafiovaci obdobi roku 2023 a vypodtena
dan ve vysi 173 K¢ bude uhrazena v zakonném terminu do konce kvétna 2023.

Dan tykajici se roku 2022 byla uhrazena plvodnim vlastnikem, kterym byla firma

e) Podil na vedeni ucetnictvi BD Frystak

Pro rok 2022 pfedpisem na spravu bytového domu byla schvalena mési¢ni ¢astka 630 Ké (45 K¢ za
bytovou jednolku), klera byla v piné vysi na zalohach uhrazena. Talo zaloha v roce 2022 nebyla ¢erpana,
kdy bude pouzita na Uhradu odmény za vedeni Ucetniclvi az v roce 2023 na zakladé vystavene faktury.
Na zalohach bylo v roce 2022 uhrazeno celkem 6 300 K¢.

Celkovy stav tohoto Gctu k 31.12.2022 ¢ini 6 300 K¢.

f) Sprava bytového domu

Pro rok 2022 predpisem na spravu bytového domu byla schvalena mésiéni ¢astka 3 010 Ké (215 K¢ za
bytovou jednotku), ktera byla v piné vy3i na zalonach hrazena a nasledné také vyplacena v roce 2022.
Na zélohach bylo v roce 2022 uhrazeno celkem 30 100 KE. Viyplaceno bylo v roce 2022 celkem 30 100 KE.

Celkovy stav tohoto Uctu k 31.12.2022 ¢ini 0 KE.



a) Ostatni provozni niklady — ostatni rezerva

V roce 2022 byly na vrub provozniho Sfondu — uctu ostatni rezerva - ztictovdny poloiky — viz
piiloha ¢. 4.

Stav tohoto Gétu k 31.12.2022 &ini 16 591,08 KE (pfeplatek).

b) Vodné astotné

Tento Uéet je tvofen zalohami od jednotlivych viastnik, které jsou z(&tovéany na zakladé obdrzenych
faktur od dodavatele a skutetnymi stavy jednotlivych vodoméru.

Zudtovani vody tykajici se Gasti roku 2022 bude provedeno zavérem prvniho pololeti roku 2023,

kdy vodarny poslou fakturu za rok 2022 a Gast roku 2023.

Stav tohoto Uty k 31.12.2022 Gini 8 924 K& (preplatek).

V. ZAVERY A DOPORUCENI

Z provedené zpravy a vyGétovani za rok 2022 plyne, ze Vybor Spoletenstvi viastniku jednotek BD

Frystak hospodafil se soustfedénymi peneznimi prostfedky od viastnikii jednotiivyeh bytovych jednotek
domu  na bankovnim Uétu €. fadné a podle
predem dohodnutych pravidel.

Penézni prostedky z bankovniho Uétu SVJ Frystak byly v pribéhu roku poudity v souladu se schvalenymi
pravidly pro jejich uZiti Vyborem a Spraveem BD Frystak.

Zistatek finanénich prostredki na vyse uvedeném aktivnim bankovnim Gétu u
je vykazovan ve spravné vy$i, tj. 116 629,34 KE a je v souladu s Gicetnimi predpisy a pravidly.

Utetni rozvaha a zpriva roku 2022 je v poiadku a bez vyvhrad.

1. Piipadné preplatky v provoznim fondu ponechat na rozhodnuti Vyboru SVJ & Shromazdéni
SVJ.  jaks nimi nalozit, tzn. zda je ponechat pro dalsi obdobi jako rezervu nebo budou vraceny
jednotlivym viastnikim bytovych jednotek.

Pripadné nedoplatky vyresit na nejblizéim Shromazdéni SVJ konaném v roce 2023, V pfipade,
7e Shromazdéni nerozhodne jinak, budou preplatky jednotlivych UEtd ponechany na téchto uctech
jako budouci rezerva do daléich let a nedoplatky feseny budoucimi rezervami ¢i zapodtem preplatku.

2 Pro rok 2022 a 2023 platba zaloh na vodné a stoéné do provozniho fondu byla stanovena na
zakladé rozpoéiu na dané obdobi a zaroven dle dohody. Na rok 2024 budou zalohy upraveny v takove
vy3i, ktera zohledfuje skute&nou spotfebu vodného a stoéného za (Etované obdobi roku 2022/2023.
Toto vytétovani probéhne koncem prvniho pololeti roku 2023 na zakladé obdrzené faktury od
Vodarny Zlin.

3. Pro rok 2024 platbu zaloh na spotrebu elektrické energie ve spoleénych prostorech BD
Frystak navrhuji ponechat ve vysi 60 K& za bytovou jednotku jako v roce 2023.



Pro rok 2023 platha zaloh na spravu BD ___ FrySték byla stanovena na zakladé schvaleného
rozpoétu na rok 2023 ve vy3i 215 Ké za bytovou jednotku stejné jako v roce 2022.

Pro rok 2024 tedy navrhuji ¢astku ponechat ve stejné vysi, tj. 215 Ké za bytovou jednotku.

Pro rok 2023 platba zaloh (podilu) na vedeni Ucetnictvi BD __ Frystak byla stanovena na
z4kladé schvaleného rozpoétu na rok 2023 ve vysi 45 K¢ za bytovou jednotku stejné jako v roce 2022.
Pro rok 2024 tedy navrhuiji ¢astku ponechat ve stejné vysi, tj. 45 KE za bytovou jednotku.

Pro rok 2022 a 2023 platba zloh na pojisténi bytového domu __ Frystak byla odsouhlasena dle
schvaleného rozpodtu ve vysi 19,50 K& za m? podlahové plochy jednotky za rok. Pro rok 2024 navrhuji
z divodu aktualizace PS v roce 2024 zvy3it tuto sazbu na 22,90 K¢ za m2 podlahové plochy

jednotky za rok.

Tvorba dlouhodobé zélohy BD  Frystak na rok 2022 byla provadéna formou placeni
pravidelnjch mésicnich zaloh (plateb) stanovenych dle predpisu na rok 2022 podle pravidel
odsouhlasenych Shroméazdénim, kdy sazba &inila 10 K&/m? dané jednotky. Stenym zpusobem byla
stanovena zaloha dle schvaleného rozpoétu i na rok 2023, Na rok 2024 navrhuji ponechat zalohu
(platbu) na tvorbu dlouhodé zalohy, a to stejnou sazbou ve vysi 10 K&/m¥/mésic.

Ostatni rezerva v provoznim fondu stanovena na rok 2022 ve vysi 400 K¢ za bytovou

jednotku na Uhradu ostatnich provoznich nakladd jako jsou napf. drobné nakupy spotiebniho zbozi,
thrada jednotlivych revizi a kontrol, pronajem kontejneri na odvoz domovniho odpadu apod. byla na
rok 2023 ponechana ve stejné vysi dle schvaleného rozpoctu na rok 2023.

Na rok 2024 navrhuji tuto zalohu ponechat ve vy3i 400 K€ na bytovou jednotku mésicné.

Viechny navrhy budou projednany v roce 2023 na Shromézdéni pri schvaleni rozpoétu na rok
2024.

Zpracoval dne 11, dubna 2023

Vybor Spolegenstvi viastniki jednotek domu  FryStak tuto zpravu projednal na svém spoleném
jednani se Spravcem domu dne 2023 s témito pripominkami:

————emeeem-- bez pFipominek -----------ommeee-

predsedkyné SVJ FryStak mistopfedsedkyné SVJ Frystak



Piilohy:

Pfiloha €. 1 - predpis prispévkl do provozniho fondu a dlouhodobé zalohy SVJ Frysték platny od 1.3.2022

Piilohaé.2 -  Prehled o platbach do provozniho fondu a dlouhodabé zélohy v bytovém domé ¢. p. Frystak jeho
jednotlivymi spoluvlastniky v roce 2022,

Pfiloha €.3 — prehled o thradé mimofadné platby v roce 2022 -5V Frystak.
Pfiloha £. 4 - piehled o stavu financi k 31.12.2022 - 5V) Frystédk.
Pfiloha €.5 — Rozvaha v plném rozsahu ke dni 31.12.2022 -5V} Frystak

Pfiloha €. 6 — Vykaz ziskl a ztraty v piném rozsahu k 31.12.2022 -5V} Frystak



