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UVOD
Ptechod na trzné orientované hospodarstvi po roce 1989 sebou piinesl zasadni zménu
v pohledu na majetkové poméry a vlastnické pravo v Ceské republice. Podstatna &ast

bytového fondu byla zakonem ¢. 172/1991 Sb. pievedena do vlastnictvi obci, na které

ptesla spolu s majetkem i povinnost svéfeny majetek spravovat a udrzovat.

Nartstala tendence pfevodu byttt do osobniho vlastnictvi, k ¢emuz ptispél i dalsi zakon
¢.42/1922 Sb., tzv. transformacni zakon, ktery upravoval pievod druzstevnich byti

do osobniho vlastnictvi.

V bytovych domech tak vznikla potieba feSit spoleéné ¢asti domu a pozemku
na zaklad¢ legislativné stanovenych pravidel. V roce 1994 nabyl Gc¢innosti prvni zakon
- €.72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ktery poprvé definoval termin spoleCenstvi vlastnikli

jednotek a upravoval spoluvlastnické vztahy k budovam a spoleénym ¢astem budov.

Pravni postaveni spolecenstvi vlastnikii jednotek piineslo uréita specifika do oblasti
ucetni a dafové.
Nartstem bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi a praktickych zkuSenosti dochazelo

k dal$im apravam tohoto zakona.

Skutecnost, ze je feSeni bytového spoluvlastnictvi velmi aktualni, dokazuje nartist poctu
bytli v osobnim vlastnictvi a s tim souvisejici nartst spoleCenstvi vlastnikd jednotek,

zatimco pocet bytovych druzstev kazdorocné klesa.

Praktické zkuSenosti za dobu existence spolecenstvi jednotek vlastnikli se odrazily
v zékonné legislativeé, kdy s ucinnosti od 1. 1. 2014 doslo k pfijeti nového zikona
¢.89/2012 Sb. Ten nové vymezuje postaveni spolecenstvi vlastnikii a zaroven meéni

pohled na jejich ucetni a dafiovou problematiku.



1. Cil prace a metodika

Cil

Tato bakalarska prace si klade za cil provést deskripci tcetnich a danovych specifik
spolecCenstvi vlastniki jednotek. V praktické Casti bude proveden rozbor ucetnich
a danovych specifik na tfech vybranych spoleCenstvich vlastniki a provedena
komparace sjinym podnikatelskym subjektem. V pfipadé zjisténi nedostatkl
pii analyze ucCetnich a danovych specifik spolecenstvi vlastnikli bude navrzeno zlepSeni
feSenti.

Metodika

V préci budou uplatnény tyto metody:

e deskripce pravnich predpist upravujicich spolecenstvi vlastniki,

e analyza specifik spolecenstvi vlastnikli v oblasti ucetnictvi a dani.

V teoretické ¢asti je Cerpano z dostupnych literarnich zdroji, které zahrnuji zménu
legislativy vici SV k 1. 1. 2014. Jedna se pfedev§im o monografie, zdkony, internetové
zdroje a podklady ze Skolicich kurza.

Prakticka ¢ast je vypracovana za pouziti metody:

e komparace splnéni zakonnych povinnosti u tfech vybranych spolecenstvi,

e komparace zdkonnych povinnosti spolecenstvi vlastnikli se spolecnosti s ru€enim

omezenym.

Nejdiive jsou charakterizovana vybrana spoleCenstvi. ProtoZe Si tato spoleCenstvi
nepiala uvedeni konkrétnich nazvl, jsou oznafena A, B, C. Pro jejich vybér byla
urCujici podobnost oblasti bytového domu a podobny pocet bytovych jednotek.
Jednomu spoleCenstvi vede ucetnictvi stavebni bytové druzstvo, jednomu ucetni
spolecnost a jednomu také ucetni spolecnost, ktera vSak ucetnictvi prevzala na pocatku
roku 2014 od soukromé tucetni pracovnice. Vedeni UcCetnictvi externimi subjekty

probiha na zakladé mandatnich smluv.

Jednotlivé kapitoly rozebiraji Ucetni piipady a danové povinnosti vybranych jednotek
za ucetni obdobi 2014. Ziskané informace jsou analyzovany a porovnany s teoretickou
reSersi, v pfipad¢ zjisténych nedostatki bude navrzeno feSeni daného rozdilu. V danové

oblasti jsou analyzovany pouze dang, které se u spolecenstvi vlastnikti vyskytuji.



Na zavér bude provedena komparace se spolecnosti s ru¢enim omezenym.
Podklady pro praktickou c¢ast jsou cerpany z dostupnych zdrojii jednotlivych
spolecenstvi, jako jsou vykazy, ucetni osnovy, smlouvy, a konzultovany s jednotlivymi

pracovniky, zodpovédnymi za vedeni ticetnictvi spolecenstvi vlastnik.



2. Zakladni idaje o spolecenstvi vlastnikii jednotek
2.1 ZaloZeni a vznik, pravni postaveni a zanik spolecenstvi vlastniki

Zatimco do 31. 12. 2013 fesil pravni postaveni spoleCenstvi vlastniki jednotek (SVJ)
zékon €.72/1994 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisti, od roku 2014 je pravni problematika

SVJ definovana v novém obcanském zdkoniku ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

(NOZ). Ten charakterizuje nové spolecenstvi vlastnika (SV) jako ,prdvnickou osobu

zaloZenou za ucelem zajistovani spravy domu a pozemku, pri naplnovani svého ucelu je
zpusobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi viastnikit nesmi
podnikat ani se primo ¢i neprimo podilet na podnikani nebo jiné cinnosti podnikatelit

I3

nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem.

NOZ rozdéluje pravnické osoby do tfi kategorii — korporace, fundace, Gstav. SV je
pravnickou osobu korpora¢niho typu, podobné jako akciova spolecnost, spol. sr.0.,
komanditni spole¢nost, v.o.s., druzstvo a spolek. Pokud z ustanoveni o spolecenstvi
vlastnikli nevyplyva néco jiného, vyuziji se ustanoveni v pfiméfeném rozsahu jako
pro spolek s vyjimkou ustanoveni o shromazdéni delegati, dil¢ich ¢lenskych schiizich

nebo o nahradni ¢lenské schtizi. (Kabelkova, 2015)

Zalozeni spolecenstvi vlastniki je realizovéano:

a) prohlasenim o rozdéleni prava k nemovité véci,

b) smlouvou o vystavbé,

c) schvalenim stanov, je-li vdomé alesponi pét jednotek, znichz alespon tii jsou
ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikli, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni
pievedené jednotce,

d) na zakladé dobrovolnosti, pokud je v dom¢é méné nez pét jednotek a se zaloZzenim

souhlasi vSichni vlastnici. (Kabelkova, 2015)

Schvélené stanovy vyzaduji formu vefejné listiny a musi byt odsouhlaseny vSemi
vlastniky vSech jednotek v bytovém domé. V ptipadé dobrovolného =zaloZeni
spoleCenstvi je mozné nahradit stanovy notaisky ovéfenou vetejnou listinou, ktera musi
byt taktéZz odsouhlasena vSemi vlastniky jednotek. Zaklada-li se spolecenstvi
prohldSenim o rozdéleni prava k nemovité véci, ujednanim ve smlouvé o vystavbe,

nemusi stanovy tuto podminku spliiovat.
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Spolecenstvi vlastniki vznika dnem zépisu do vetejného rejstiiku. V ptipad¢, ze nebude
prokazan vznik SV (pfi povinném zalozeni), dojde pii ptevodu vlastnického prava

k dal$im jednotkam k blokaci zapisu do katastru nemovitosti dle § 1198 NOZ.

K zaniku SV muze dojit v ptipad¢, ze vlastnici rozhodnout o zruseni, pokud SV zalozili
dobrovoln¢ nebo pocet jednotek SV bude mensi nez pét. Déle je SV zruseno v piipade
zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm. Pfi zruSeni se neprovadi likvidace.

(Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
2.2 Organy spolecenstvi vlastniki

Shromézdéni je nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikli jednotek a tvoii ho vSichni
vlastnici jednotek. Velikost podilu vlastnika na spole¢nych ¢astech domu odpovida

velikosti jeho hlasu ve shroméazdéni.

Statutarnim organem je vybor, pokud stanovy neur¢i statutdarnim organem piedsedu
spoleCenstvi vlastnikli. Miize jim byt i tfeti osoba bez ohledu na vlastnictvi jednotky.
Zasedani shromazdéni probihd nejméné jedenkrat ro¢né na zéklad€ svolani statutarnim

organem.

Shromézdéni je zplsobilé usndset se za predpokladu ptitomnosti vétSiny hlasii. K ptijeti
rozhodnuti je zapotiebi souhlas vétSiny pfitomnych hlast, tzv. nadpolovicni vétSina.
V ptipad€, Ze by se shromazdéni nebylo schopné usnaSet, pfinaS§i NOZ moZnost
tzv. rozhodnuti mimo zasedani, které nemusi upraveno stanovami. Pokud by se SV
rozhodlo k tomuto zptisobu rozhodovani standardné, muselo by ve stanovach pravidla

nastavit. (Kabelkova, 2015)

Stanovami lIze urcit i dalSi organy, napf. revizni komise, které ale nemohou pievzit
pusobnost vyhrazenou NOZ shromazdéni nebo statutarnimu organu. Zpusobilost byt
¢lenem volené¢ho organu ma ten, kdo je plné svépravny a bezthonny ve smyslu

zivnostenského zakona. (Nesnidal, 2012)
2.3 Stanovy spolecenstvi vlastniki

Stanovy spolecenstvi navazuji na existenci spoleCenstvi danou zdkonem a upravuji
konkrétni vztahy a poméry dané¢ho bytového domu. VétSina spolecenstvi pii zalozeni
vychazi ze vzorovych stanov, vydanych nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., které sice

pozbylo platnosti vydanim nového obcanského zakoniku, pfesto je mozné z téchto
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stanov vychazet (Kabelkova, 2015). Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o vzorové
stanovy, které pouze nastifiuji, jaké oblasti by mély byt ve stanovach zakotveny, méla
by spolecenstvi pfistoupit k jejich vlastni Gpravé, ktera bude urCovat strukturu, chod,
hospodafeni vlastniho domu. Dle odkazu na § 1 odst. 2 zakona ¢.89/2012 Sb. je
umoznéno usporadani soukromych prav a povinnosti odchylné¢ od zakonné upravy,
nedojde-li tim k poruseni:

- vyslovného zakonného zakazu,

- dobrych mravt,

- vefejného poradku,

- prav tykajicich se postaveni osob, v¢etn¢ prava na ochranu osobnosti.

Stanovy obsahuji alesponi:

- Vnazvu slovo ,spoleCenstvi vlastnikii“ a oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
vzniklo,

- sidlo v domg, pro ktery vznika spolecenstvi vlastniki,

- Clenska prava a povinnosti vlastniki jednotek, zptisob jejich uplatiiovani,

- urCeni organi, jejich plisobnost, pocet Clenit volenych organti a funkéni obdobi,
zpusob svolavani, jednani a usnaSeni téchto organd,

- urceni prvnich ¢lent statutdrniho orgéanu,

- pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti,

- pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro piispévky na spravu domu a thradu
sluzeb a pro zplsob ur€eni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek.

(Zékon ¢. 89/2012 Sh.)
2.4 Prava a povinnosti spolecenstvi vlastniku

Hlavni povinnosti SV je zajisténi spravy a provozu spolecnych ¢asti domu a pozemku
v souladu s platnou legislativou a pfijatymi stanovami jako osoba odpovédna za spravu
(§ 1190 zakona ¢. 89/2012 Sh.). V této souvislosti zajist'uje fadnou péci o chod domu
apozemkl zejména uzavirdnim smluv na dodavku sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek, najemnich smluv na spole¢nych ¢astech domu a pozemku apod. Zodpovida
za pravidelné kontroly a povinné revize v domé, sjednava ptipadné opravy. Vykonava
¢innosti vedouci k zachovani nebo zlepSeni spoleénych casti nebo zafizeni v domé.
Spravuje piispévky vlastnikil, uréené na thradu nakladi spojenych s domem, a fadné
hospodaii s majetkem a finan¢nimi prostiedky spolecenstvi (www.plzenskyservis.cz).
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Spolecenstvi vlastnikli nesmi nabyvat majetek a nakladat s nim za jinym tcelem, nez je

sprava domu a pozemku.

Nova pravni uprava umoznuje volnost pfi stanoveni vlastnich pravidel bytového domu
formou vlastnich stanov. Zpohledu zikona je piimo doporuceno vychazet
z dosavadnich zkuSenosti a pfizplisobit chod a organizaci provozu kazdodennim
pottebam dané¢ho domu. Tak Ize odlisné od zakona upravit napf. rozuctovani sluzeb

podle vlastnich kritérii, stanovenou lhiitu k vyactovani sluzeb.

Na druhou stranu je Gprava stanov z titulu platnosti NOZ povinnéd a musi byt dorucena
nejpozdéji do 31. 12. 2016 (do tfi let ode dne nabyti ucinnosti NOZ) piislusSnému

rejstiikovému soudu.
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3. Financovani spolecenstvi vlastniki
3.1 Zdroje prijmii — zalohy vlastniki byta

Hlavnim zdrojem pfijmu spoleCenstvi vlastnikii jsou piispévky hrazené Ccleny
spolecenstvi. Povinnost podilet se na vytvareni zdrojii na thradu nakladi spojenych
S provozem, opravou ¢i modernizaci spoleCenstvi je stanovena v NOZ. Pravidla
pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi jsou déale urena ve stanovach. NOZ vymezuje tii
zékladni polozky, které jsou vlastnici povinni hradit:
dle §1180 — piispevek na spravu domu a pozemku

a prispévek na vlastni spravni ¢innost,

dle § 1181- zaloha na sluzby.

Piispévek na spravu domu a pozemku, tzv. fond oprav, je tvofen dle velikosti podilu

na spole¢nych ¢astech, nebylo-li stanoveno jinak. Z toho vyplyva moznost odchylky
stanovené vyse prispévki dle rozhodnuti shromazdéni zakotvené ve stanovach.
Tento prispévek zahrnuje predevsim néklady:

e na provoz, udrzbu, opravy, stavebni Gpravy spolecnych ¢asti domu,

e revize technickych siti, spoleénych technickych zatizeni domu,

e Udrzbu pozemku a piistupovych cest k pozemku.

Z ucetniho pohledu se jednd o pfijatou zalohu, kterd se na konci ucetniho obdobi

vyuctuje se skutecnymi ndklady na spravu domu a pozemku. Vypotadaji se pouze

pteplatky/nedoplatky mezi vlastnikem a SV na pfedepsanych ptispévcich.

dlouhodobé (budouci) naklady, je vhodné ptispévek ucetné rozdélit do dvou ¢ésti:

1) vlastni sprava (ro¢ni provozni zaloha)

2) dlouhodoba zaloha na financovani oprav, technické zhodnoceni spole¢nych casti
domu a pozemku (Neplechova, 2014)

Toto rozdéleni je vyhodné z pohledu samotnych vlastnikli jednotek napt. v pfipade,

ze néktery z vlastniki pozadda o vycisleni konkrétnich poloZzek ptispévku na spravu

z divodu dolozeni ndkladi do vlastniho tucetnictvi. Pfiklad uctovani ptispévku

zobrazuje tabulka €. 1.
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Tabulka ¢. 1: Piispévek na spravu domu a pozemku

Poradové Cislo | Popis ti¢etni operace MD DAL
1. Kratkodoba zaloha - piedpis 311 324
2. Dlouhodobé zéloha - ptedpis 311 955
3 Uhrada zalohy vlastnikem 221 311

Zdroj: vlastni zpracovani, 2016
Ugetni operace uvedené v tabulce &. 1 odpovidaji uétovani dle smérné Gétové osnovy

pro ucetni jednotky, jejichz pfedmétem ¢innosti neni podnikani (piiloha B).

Piispévek na vlastni spravni ¢innost ur¢uje § 8 a § 17 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh.,

a zahrnuje néklady na sprdvni a administrativni ¢innosti spojené s bytovym domem.
Na rozdil od ptedchoziho ptispévku jsou rozvrzeny na kazdou jednotku stejné a neni

umoznéna odchylka od zptisobu jeho uréeni. (www.zakonyprolidi.cz)

Zalohy na sluzby jsou vymezeny zakonem ¢&. 67/2013 Sb. Zahrnuji zejména zalohy

na dodavku tepla, centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody a odvadéni

odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor, odvoz odpadnich vod

a Cisténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, provoz a ¢isténi komint. Vyse uvedeny

zékon taktéz stanovi zplisob rozactovani:

- doddvka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru naméfenych hodnot
na podruznych vodomérech; neni-li provedena instalace podruznych vodoméri
ve vSech bytech nebo nebytovych prostorech v domé, rozuctuji se ndklady
na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod podle smérmych ¢isel rocni potieby
vody,

- provoz a ¢isténi komint podle poctu vyuzivanych vyusténi do komint,

- umoZznéni piijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych
zasuvek,

- provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid spole¢nych prostor
v dom¢, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek, odvoz komundlniho odpadu,
poptipadé¢ dalsi sluzby sjednané mezi poskytovatelem sluzeb a piijemcem sluzeb,
podle poctu osob rozhodnych pro rozictovanti,

ale opét s moznosti pfipadné odchylky dle rozhodnuti shromazdéni. (Zakon ¢. 67/2013

Sh.)

15



K vyuctovani zaloh na sluzby dochazi nejpozdéji do 4 mésici od konce ukonceného

ucetniho obdobi. Nedoplatek ¢i preplatek na téchto zalohach je splatny do 3 mésici

od predlozeni vyuctovani.

Dalsi zdroje pfijmu SV tvofti:

- aroky z vkladi na bankovnich uétech SV,

- penale, uroky z prodleni a smluvni pokuty, zaplacené tfetimi osobami za poruseni
povinnosti ze smluv sjednanych SV,

- pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych SV, bonifikace z pojistného,

- pfijmy plynouci z nakladani s majetkem SV. (Prazak, 2010)
3.2 Bankovni uvér, stavebni sporeni

V ptipadé, kdy SV nemé dostatek vlastnich zdroji a nechce nebo nemiize cekat
s financn€ nékladnou akei tykajici se spravy domu, mize vyuZzit bankovni Uvér
nebo stavebni spofeni. Rozhodnutim, pro¢ investovat diiv, nez bude naspofeno
z vlastnich zdroji, mtze byt napt. havarijni stav domu ¢i zafizeni, dosazeni uspor
naklad zateplenim domu ¢i vyménou oken, vyuziti statnich dotacnich programi,
modernizace, pfiznivé ceny stavebnich materiali. Pokud spoleCenstvi pfistoupi
na rekonstrukci  ¢i modernizaci formou uvéru, musi byt tato akce schvalena
nadpolovi¢ni vétsinou hlasi shromazdéni, neni-li stanoveno jinak. K ptedejiti
pfipadnych neshod by mélo usneseni o schvaleni tvéru obsahovat podminky poskytnuti
uvéru, predev§im maximalni vysi Gvéru, urokovou sazbu, dobu splatnosti, formu
zajiSténi. V piipadé zajisténi uvéru miiZze banka pozadovat zastavu nemovitosti, coZ jsou
Vv piipadé SV jednotlivé byty vlastnikd.

Pro vlastniky jednotek ve vétSin€ piipadi znamend prijeti uvéru také navySeni
ptispévku na spravu domu a pozemku (fond oprav).

Jeden z moznych ucetnich zapisi v pfipadé existence bankovniho Uvéru naznacuje

tabulka ¢. 2.
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Tabulka ¢&. 2: U&tovani bankovniho tvéru

Popis ucetni operace MD DAL
Faktura dodavatele (FD) 959 321
Ptijeti bankovniho Gvéru 221 951
Pohledavka za vlastniky domu 378 959
Ptedpis platby do dlouhodobych zaloh 311 378
Splatka bankovniho avéru 951 221

Zdroj: vlastni zpracovani dle internich dokladd Gcetni firmy, 2016

Kromé bankovniho uvéru nabizi finan¢ni ustavy pro SV uvéry ze stavebniho spofeni,
u kterych je vyhodou moznost vyuziti pieklenovaciho tvéru. Pravnické osoby sice
nemaji u stavebniho spofeni ndrok na statni podporu, jejich vklady jsou
ale zhodnocovany vyssimi uroky, nez nabizi bézny ucet.

Volba formy zadluzeni zalezi zejména na vyhodnosti nabizenych variant a podminek
uvérovych nastroji. Vyznamnou roli pfi rozhodovani mize sehrat také moznost vyuziti
dotaci, kterymi stat podporuje bytovy rozvoj.

Z pohledu ucetniho poskytnutd dotace nezvySuje pofizovaci cenu nemovitosti,
v kone¢ném vyuctovani je tedy pofizovaci cena navysend o Uveér ponizena o dotaci:

Dotace prijem MD 221 / DAL 346 Zxic¢tovani dotace MD 346 / DAL 021

Pro finan¢ni Gstav je poskytnuti ivéru pro SV obchod s velmi malou rizikovosti. I kdyz
se jedna o zavazek SV, vlastnici maji povinnost ru€it za zavazky SV dle svého podilu
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku a banka po nich mize bez velkych pravnich

pratahd svou pohledavku vymahat. (Prazak, 2010)
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4. Uketni specifika vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jako pravnickd osoba je z hlediska zédkona o ucetnictvi ucetni
jednotkou, a proto je povinna vést ucetnictvi ode dne svého vzniku az do konce svého
zéaniku. Patii mezi Gcetni jednotky, které se mohou rozhodnout, zda povedou ucetnictvi
V plném nebo zjednoduseném rozsahu, od r. 2016 jen je-li malou ucetni jednotkou nebo

mikro tcetni jednotkou a nema povinnost ovéiené ucetni zavérky auditorem.

Tabulka ¢. 3: Kategorizace ticetnich jednotek

Kritérium Mikro Mala Stfedni Velka

Aktiva celkem v K¢ | 9000000 | 100000000 | 500000000 500 000 000

Ro¢ni ¢isty obrat | 18 000 000 | 200 000 000 | 1 000 000 000 | 1 000 000 000
v K¢

Pocet zaméstnanct 10 50 250 250

Ostatni subjekt vef.zdjmu
¢i vybrana ué.j.

Zatazeni je zavislé na dosazeni alespon 2 ze 3 kritérii

Zdroj: vlastni zpracovani dle zakona ¢. 563/1991 Sh., 2016

Prvofadym kritériem pro stanoveni Ucetnich postupl je Cinnost spoleCenstvi a plati

pro néj tyto ucetni piedpisy:

- Zakon & 563/1991 Sb., o uéetnictvi (ZU)

- Vyhlaska ¢&. 504/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
€. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdé&jsich piedpist, pro Ucetni jednotky,
u kterych hlavnim pfedmétem Ginnosti neni podnikani (PVZU)

- Ceské tuigetni standardy ¢. 401 az &. 414 vydané MF CR pro tdetni jednotky,
u kterych hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikéani a které ctuji podle vyhlasky

&. 504/2002 Sh. (CSU)

V ptipadé vedeni uéetnictvi na zakladé zjednoduseného rozsahu uéetnictvi (§ 13a ZU)

je mozné:

- sestavit uctovy rozvrh, v némz lze vést pouze uctové skupiny, nevyzaduje-li pravni
predpis ¢lenéni podrobné;jsi,

- spojit uctovani v deniku s uctovanim v hlavni knize,

- uctovat odpisy majetku ale,

- neuctovat o rezervach a opravnych polozkéch, s vyjimkou rezerv a opravnych

polozek podle zvlastnich ptedpist,
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- nepouzivat ustanoveni ZU o ocefiovani majetku a zdvazki tzv. realnou hodnotou,
- neuctovat vV knihach analytickych a podrozvahovych ucti,

- sestavit ucetni zavérku ve zjednoduSeném rozsahu.

Pro zajisténi pfijatelného mnozstvi udaji pro rozhodovani a fizeni hospodareni, popf.
ptehlednosti, je doporuovano radéji zvolit Gctovani v plném rozsahu nebo alespoil
podrobnéji Clenit Gty v rozsahu zjednoduseném. Toto rozhodnuti zavisi predevsim

na mife ¢innosti a velikosti SV.

Ucetnictvi mtize byt vedeno prostiednictvim zaméstnancu spoleCenstvi vlastnikii nebo
na smluvnim zaklad¢ s jinou pravnickou ¢i fyzickou osobou s pfislusSnym opravnénim

pro vedeni ucetnictvi.

Ucetni obdobi je pouze kalendaini rok, nebot se jedna o ucetni jednotku vzniklou
na zaklad¢ zvlastniho zdkona. Dle zdkona €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, neni u takovych

jednotek mozné uc¢tovat v hospodatském roce. (Brychta, 2015)
4.1 Uéetni piedpisy

V praxi ¢asto dochazi k rozdilnému pohledu na princip uctovani o hospodaieni
spoleCenstvi vlastnikli. Existuji dv€ moznosti, které se lisi rozdilnym vykladem

charakteru ¢innosti SV.

Jednd se o princip rozvahovy — bez pouziti vynosovych a nakladovych ucth.
SV vystupuje jako zprostiedkovatel ve vztahu dodavatel — vlastnik. Zajistuje vybirani
finan¢nich prostiedkit od vlastnikli a Uhrady dodavatelim. Nejedna se o néaklady
¢i vynosy SV, Uctovani probiha v rdmci zOc¢tovacich vztahi,, pouZivaji se ucty tiid
0,1,2, 3, 9 dle smémé uctové osnovy, piiloha ¢. 3 PVZU (Brychta, 2015). Princip

uctovani rozvahove naznacuje tabulka €. 4.
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Tabulka ¢. 4: Piiklady ucetnich piipadti — rozvahové Gctovani

Ugetni ptipad MD DAL
Zaloha na sluzby piijata od vlastnikli — 378 324
predpis

Zaloha na mzdové naklady — piedpis 378 324
Ptispévky na spravu domu — predpis 378 324
Dlouhodobé zalohy (FO) piijaté 378 955
od vlastnikll - ptedpis

Mzdové naklady podle dohod - ptedpis 955 331
Srazkova dan ze mzdy - predpis 955 342
Vyuctovani mzdy podle dohod 324 955
Zaplaceni mzdy zaméstnanciim 331 221
Odvod dang¢ spravci dané 342 221
Faktura od dodavatele (oprava) 955 321
Zaplaceni faktury dodavateli 321 221

Zdroj: vlastni zpracovani dle skolicich material, 2016

V tabulce ¢. 4 jsou uvedeny moZznosti zauctovani piedepsanych zdloh a pfispévkl
od vlastnikti bytovych jednotek, zatctovani mezd za ¢innost pro SV a zatétovani piijaté
faktury od dodavatele za provedenou opravu, ktera je Cerpana z Gctu dlouhodobych

zaloh (fondu oprav).

Druhou moznosti G¢tovani je zpisob na zakladé vysledkového principu, ktery spociva
v uctovani nakladovych a vynosovych polozek prostiednictvim ucéti tiid 5 Naklady
a6 Vynosy. Udtovani G&etnich polozek pomoci nakladovych a vynosovych uétd

nazorn¢ ukazuje tabulka ¢. 5.
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Tabulka ¢. 5: Piiklady ucetnich ptipadt — vysledkové ti¢tovani

Ugetni piipad MD DAL
Zaloha na sluzby pfijatd od vlastnikd — 311 324
piedpis

Zaloha na mzdové naklady — piedpis 311 324
Ptispévky na spravu domu — predpis 311 602
Dlouhodobé  zalohy  (FO)  pfijaté 311 955
od vlastnikti - piedpis

Mzdové naklady podle dohod - piedpis 521 331
Srazkova dan ze mzdy - predpis 538 342
Vyuctovani mzdy podle dohod 324 649
Zaplaceni mzdy zaméstnancim 331 221
Odvod dan¢ spravci dan¢ 342 221
Faktura od dodavatele (oprava) 511 321
Vyuctovani opravy z dlouhodobych zaloh 955 649
Zaplaceni faktury dodavateli 321 221

Zdroj: vlastni zpracovani dle skolicich materiali, 2016

Pro demonstraci rozdili mezi rozvahovym a vysledkovym principem uctovani byly
do tabulky ¢. 4 a do tabulky ¢. 5 zahrnuty stejné ucetni ptipady. Vysledkovy princip
presnéji vymezuje zpusob urceni a vyuziti G¢etnich polozek, a to zejména pii rozliSeni

kratkodobych a dlouhodobych piispévku a zaloh na spravu domu a pozemku.

Pro ptehlednost a vypovidaci schopnost tcetnich operaci je u obou principi uctovani

vhodné rozdéleni na analytické Uty podle vlastnikli nebo ¢isel bytovych jednotek.

Dle ustanoveni § 1195 NOZ muze SV pofidit hmotny ¢i nehmotny majetek vyhradné
pro ucely spojené se spravou domu a pozemku. Stanoveni hranice vySe pofizovaci ceny
pro dlouhodoby hmotny a dlouhodoby nehmotny majetek zalezi na rozhodnuti vlastnikti
a mé¢l by byt zapracovan do vnitinich smérnic. Pokud je pofizovaci cena nizsi
nez stanovend, Uctuje se do nakladi a SV jej mize vést na podrozvaze jako drobny
hmotny majetek. Piekroci-li stanovenou hranici, je U¢tovan do aktiv standardnim
zpusobem. VétSinou je hrazen z dlouhodobych zéloh a je nutné ho souvztazné zat¢tovat

do vlastniho jméni, jak doklada tabulka ¢. 6.
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Tabulka &. 6: Uétovani majetku

Ugetni ptipad MD DAL
Potizeni DHM

- faktura dodavatele 042 321
- prevedeni do uzivani 022 042
- navySeni vlastniho jméni 955 901
Odpisy 551 082
Poftizeni drobného majetku

- doklad o potizeni 501 221
podrozvaha 97. 99.

Zdroj: Neplechova, 2014

Utetni piipady zahrnuté v tabulce ¢ 6 znazoriuji vysledkovy princip wGtovani

0 pofizeni majetku.

V ptipadé technického zhodnoceni spole¢nych casti domu se nejednd o majetek
ve vlastnictvi SV, ale ve vlastnictvi jednotlivych ¢lent. Zauctovani probéhne
prostiednictvim uctu dlouhodobych zaloh:

Faktura dodavatele MD 955 / DAL 321 Uhrada faktury MD 321/ DAL 221
4.2 U&etni metody

Vzhledem ke svému specifickému charakteru nelze vzdy u spolecenstvi vlastnikl pouzit
pro béznou praxi nékteré ucetni metody uvadéné v ucetnich predpisech. V zasadé musi
postup Gétovani vychazet z ustanoveni ZU §7, tak aby iicetni zavérka poddvala vérny a
poctivy obraz predmétu ucetnictvi a financni situace ucetni jednotky a informaci

0 zvolenych ucetnich metodach uvést v ptiloze ucetni zavérky.

I ptes mozné odlisnosti je nutné dodrZet nékteré zakladni ucetni metody:
e metoda uctovani ¢asového rozliseni (CSU 401, bod 2.2)
- néklady a vynosy se Uc¢tuji zasadné do obdobi, s nimz asove a vécné souviseji,
- opravy nakladd nebo vynosti minulych tc€etnich obdobi se Uc¢tuji na uctech N a V,
kterych se tykaji,
- nahrady vynaloZenych ndklad minulych Ucetnich obdobi se uctuji do vynosi
bézného roku,
- ndklady a vydaje budoucich obdobi je nutno ¢asové rozlisit na:
- ndklady pftistich obdobi (tcet 381),
- vydaje pfistich obdobi (cet 383),
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- vynosy a piijmy budoucich obdobi je nutno ¢asove rozlisit na:
- vynosy piistich obdobi (ucet 384),
- prijem pfisStich obdobi (ticet 385),
- podminkou pro G¢tovani Géetnich piipadu ¢asového rozliSeni je skute¢nost, ze je
znam ucet, ¢astka a obdobi, kterych se tykaji,
- ucty Casového rozliSeni podléhaji inventarizaci (posouzeni jejich vyse
a odtivodnénosti),
e vymezeni uéti Gétové skupiny 38 (CSU 411, body 4.8)
- nauctech se Casove rozliSuji ndklady a vynosy
- vV ur¢ité znamé vysi (acty 381, 383, 384, 385),
- V dohadné vysi (388, 389),

- Casové nelze rozliSovat pokuty, penale, manka a Skody. (Brychta, 2015)
4.3 Uletni zavérka

Povinnost sestavit ucetni zavérku plati pro SV stejné jako pro kazdou jinou ucetni
jednotku. Zavérka se zpracovavd za kazdé ukoncené ucetni obdobi, kterym je
kalendaini rok k 31. 12. a zahrnuje:

- rozvahu,

- vykaz zisku a ztraty,

- pfilohu k Gcetni zavérce.

Vybrané ucetni jednotky sestavuji navic:

- ptehled o penéznich tocich (Cash-flow),

- prehled o zménéch vlastniho kapitalu.

Rozvaha se d¢li na stranu aktiv a pasiv.

Na stran¢ aktiv je uctovano o majetku SV, nej€astéji obsahuje zlstatek na bézném Uctu
a pokladni hotovost, na stran¢ pasiv se Uctuje o zavazcich, které z vétSi Casti tvori
predepsané zalohy vlastnikl jednotek. Dlouhodobé zalohy se na rozdil od kratkodobych

zéaloh finan¢né€ nevyrovnavaji a zlstavaji na strané pasiv, jako zdvazek viz 3.1.

Vykaz zisku a ztraty zahrnuje néklady a vynosy SV. Vykaz podava informaci
0 vysledku hospodateni za sledované obdobi. Z jednotlivych polozek vykazu lze ziskat
ptehled, co a v jaké vysi predstavuje néklady ucetni jednotky v zakladnim ¢lenéni, napf.

mzdové naklady, spotfeba materidlu, a jaké jsou hlavni vynosy.
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Piiloha k ucetni zavérce obsahuje podrobngjsi informace o uctovanych udajich.
Pro vlastniky jednotek ptedstavuje uceleny piehled o ¢innosti SV a finanéni situaci
za tucetni obdobi, pro vybor SV podklad pro budouci rozhodovéni. V neposledni fadé
jsou zde stanoveny pouzité ucetni metody. Proto je na jeji zpracovani kladen velky

duraz.

Nasledujici dva vykazy tucetni zavérky jsou povinny sestavovat vybrané ucetni

jednotky, které k rozvahovému dni a za bezprostiedné piedchéazejici ucetni obdobi

piekroci hodnotu aktiv ve vysi 40 milionti K¢ a zaroven ¢ini ro¢ni tthrn ¢istého obratu

vice nez 80 milionti K¢&. (Zakon €. 563/1991 Sb.)

Jedna se o:

- prehled o penéZnich tocich, ktery zahrnuje tidaje o pohybu penéznich prostiedkt
z hlediska provozni ¢innosti, tokli investic a tokd spojenych se zménami vlastniho

kapitalu, dlouhodobych zavazkt a dlouhodobych pohledavek (www.kpmg.com),

- prehled o zménach vlastniho kapitalu, ktery upfesiiuje idaje o zménach vlastniho
kapitalu, jeZ nejsou ziejmé z rozvahy (Www.grinex.cz).

Sestaveni téchto dvou vykazl neni povinné pro malé Ucetni jednotky a mikro ucetni

jednotky (§ 18 zakona ¢. 563/1991 Sb.) a spolecenstvi vlastniki uvedena v bakalaiské

praci je nesestavuji.

S ucetni zavérkou uzce souvisi povinnost ovéfeni stavu majetku a zavazkd. Provadi

se dokladovou nebo fyzickou inventurou k rozvahovému dni.

Ucetni zavérka musi byt schvalena shroméazdénim vlastnik{i. Lhiitu pro jeji schvaleni je

vhodné upravit ve stanovach, nebot’ neni stanovena zakonem.

Do ptisobnosti shromazdéni patii dale (§ 1208 NOZ):

- schvaleni vypotadani vysledkl hospodatent,

- schvaleni zpravy o hospodatfeni SV a spravé domu,

- schvaleni celkové vyse ptispévkll na spravu domu pro ptisti obdobi,

- rozhodnuti o vyuctovani nebo vypotadani nevyCerpanych ptispévk.

S ucinnosti od 1. 1. 2016 se na zaklad¢ zakona ¢. 221/2015 Sb., rozsifuje povinnost
zvetejnéni ucetni zaverky také pro SV (osoba zapsand do vefejného rejstiiku), a to
uloZenim do sbirky listin v rejstiiku spolecenstvi vlastnikd.

Podle ptechodnych ustanoveni novely zékona o Gcetnictvi plati tato povinnost i zpétné:
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http://www.kpmg.com/

do 31. 1. 2016 — ulozit zavérku za rok 2014,
do 30. 11. 2017 — ulozit zavérku za rok 2015,
nasledné zavérky do 12 mésict po skonceni ucetniho obdobi.

Povinné ¢asti zvetejnéni tvoii rozvaha a piiloha K Gcetni zavérce. (Zakon ¢. 221/2015
Sb.)
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5. Daiiova specifika spolecenstvi vlastniki
5.1 Daii z prijmi, dan z funkénich pozitki

Registra¢ni povinnost miize vzniknout SV ze dvou pohledu:

- poplatnik — n¢které z dani (napft. z ptijmi),

- platce — pii povinnosti odvadét spravci dané¢ dan vybranou od poplatnik (napf.
od zaméstnancti).

Vymezeni registrace upravuje zakon ¢. 586/1992 Sh., o danich z pfijmu (ZDP), § 39a

a § 39b a nasledn¢ zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad.

Od 1. 1. 2014 dochazi ke zméné postaveni SV, kdy jiz neni ozna¢ovano za neziskovy
pravnicky subjekt, nové podle § 17a odst. 2 pism. e zakona ¢. 586/1992 Sb., neni
vetejn¢ prospéSnym poplatnikem, mé vSak urcitd zvyhodnéni ve stanoveni zdkladu

dané.

Povinnost registrace SV jako poplatnika k dani z ptijmu vznika v okamziku, kdy za¢ne
vykonavat ¢innost, kterd je zdrojem pfijmu, nebo zacne pfijimat piijmy, kromée pfijmu:

- které nejsou pfedmétem dané,

- které jsou osvobozené od dang¢,

- Znichz je dan vybirdna srazkou. (Zakon ¢. 586/1992 Sb.)

Dle pravniho ustanoveni NOZ je vyloucena zpisobilost spolecenstvi vlastnikil
k podnikani nebo tcasti na podnikani jinych osob (§ 1194 NOZ). Jeho ¢innost nema
charakter podnikani, avSak ve smyslu danovych ptedpisi neni jako v minulosti
povazovano za neziskovou organizaci. (Neplechova, 2014)

Proto je tieba definovat, jaké jsou mozné zdroje piijmt u SV, viz tabulka ¢. 7.
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Tabulka ¢. 7;: Pfedmét zdanéni

SV

Typ pfijmu Vlastnik | Predmét Registrace
piijmu dané SV k dani
Prispévky vlastnikli jednotek na spravu domu a SV NE NE
pozemku
Dotace SV NE NE
Uhrady za plnéni spojena s uzivanim bytu a SV NE NE
nebytovych prostor
Uroky z bankovnich 6&td SV ANO NE
syn0ch i vkl 'ch srazkova
béznych i vkladovyc dait 19%
Uhrazené uroky z prodleni od vlastnik SV ANO
Z diivodu prodleni s platbami pfispévkil na
spravu domu a pozemku
Sankce zaplacené tfetimi osobami za poruseni SV ANO
povinnosti ze smluv sjednanych SV
Vysledkové uétované pojistné plnéni z poj. SV ANO ANO
smluv, tykajicich se spole¢nych ¢asti domu
Piijmy z ndjemného ze spolecnych ¢asti domu Vlastnici NE ---
jednotek
Ostatni pfijmy plynouci ze spoleénych ¢asti | Vlastnici NE -—-
domu, popf. plynoucich  zprovozovani | jednotek
technickych  zafizeni vdomé  (umisténi
televizni antény, reklamy)
Uroky zptjéek jinym nez bankovnim SV ANO ANO
subjektim
Piijmy z nakladéni s majetkem ve vlastnictvi SV ANO ANO

Zdroj: Neplechové, 2014

Z uvedené tabulky vyplyva, Ze ptfijmy z najemného spole¢nych prostor, stejné jako

pfijmy od tfetich osob plynoucich zprovozovéani technickych zafizeni v domé

nejsou piijmem SV, ale pfijmem jednotlivych vlastnikti jednotek. Jsou pfedmétem dané

u jednotlivych vlastnikli, bez ohledu na to, zda jim budou fyzicky vyplaceny nebo

ponechany ve spoleCenstvi vlastniki jako ,,mimofadnd zéloha na spravu domu®.

(Neplechova, 2014)
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Nevznikla-li povinnost podat pfiznani k dani z pfijmu, nemusi SV tuto skute¢nost
sdélovat spravci dané (§ 38mc ZDP). V opacném piipad¢ podava ptihlasku k registraci
dan¢ do 15 dnl od vzniku povinnosti k dani u piislusného spravce dan¢ (mistné

ptislusny finan¢ni ufad dle bytového domu SV).

Za c¢innosti spojené se spravou domu muize SV jako kazda pravnicka osoba vyplacet
odmény (mzdy). VéEtSinou se jednd o odménu za praci v organech SV, sluzby spojené
s uklidem ¢i s udrzbou domu, a to jak ¢lentim, tak tietim osobam. SV se stava platcem
dan¢ a ma povinnost odvést spravci dané dan vybranou od poplatniki nebo srazenou

poplatnikiim. (slovnik pojmi)

Forma odmény je feSena zpravidla nasledujicimi zpasoby:

- dohodou o provedeni prace (se ¢leny i jinymi osobami),
- pracovni smlouvou (se ¢leny 1 jinymi osobami),

- dohodou o pracovni ¢innosti (se ¢leny i jinymi 0Sobami),

- odménami vyplacenymi za ¢innost v organech SV.

Zasadnim rozdilem uvedenych moZnosti je jejich zdanéni a uhrada zdravotniho,

socialniho pojisténi, véetn€ povinnych registraci.

Tabulka €. 8: Prehled zdanéni a povinnych odvodi

Forma odmény Zdanéni Zdravotni Socialni pojisténi
pojisténi

Pracovni pomér (smlouva) Zaloha Ano Ano

Dohoda o pracovni ¢innosti Zaloha Ano Ano

Dohoda o provedeni prace Zaloha nebo | Do 10000 | Do 10000 K&/mésic
srazkova dan | K&/mésic ne | ne

Cinnosti v organech SV zaloha Ano Do 2499 K¢ vcetné

ne

Zdroj: Brychta, 2015

Dohoda o provedeni prace - lze ji uzaviit za ptedpokladu, ze maximalni rozsah

sjednané prace neptfesahne 300 hodin za kalendaini rok u jednoho zaméstnavatele.
(§ 75 zakona ¢. 262/2006 Sb., zakonik prace)

Zdanovani odmény srazkovou dani ve vysi 15% lze za predpokladu, Ze:

- zaméstnanec nepodepsal pro SV prohlaseni k dani,

- Uhrnnd vyse piijmu pied zvySenim o povinné pojistné < 10000/mésic.
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Tak to srazena dan je pro SV (zaméstnavatele) dani konecnou a do 1. 4. nasledujiciho
roku podava spravci dané vyacétovani o srazené dani.

V piipadé, Ze zaméstnanec podepiSe prohlaseni k dani s SV, uplatni se zalohova dan
zptijmu FO ve vysi 15%. Do 1. 3. nasledujiciho roku podava SV spravci dané
vyuctovani dan¢ FO ze zdvislé Cinnosti, kde je vykdzan ptipadny preplatek/nedoplatek
na dani.

Pokud je celkova vyse mzdy > 10000 K¢ uplatni se vzdy zalohova dan a dale odvody na
zdravotnim a socidlnim pojisténi. SV ma za povinnost podat piihlaSku do registru
zaméstnavatell a ozndmeni o nastupu do zaméstnani jednotlivych zameéstnanct
prislusnému pracovisti Spravy socialniho zabezpeceni. Ve vztahu ke zdravotni

pojistovné podava prihlaSku zaméstnavatele hromadné oznameni zamé&stnavatele.
U obou instituci vznikd povinnost registrace do 8 dnti od jejiho vzniku.

Pracovni smlouva a dohoda o pracovni Cinnosti — vzdy podléhaji dani zalohové

a odvodim do zdravotniho a socialniho pojisténi. Vyjimku tvoii dohoda o pracovni

¢innosti se mzdou niz8i nez 2500 K¢ hrubého mésicné, kterd podléha jen zalohové dani.

Vzhledem Kk nizkym ¢astkdm za praci pro spolecenstvi voli SV obvykle odménovani
formou dohody o provedeni prace, kterd je pro zpracovani a povinné odvody
piijatelnéjsi.

Odmeéna vyplacend za Cinnost v orgédnech pravnickych osob - jejich vyplaceni mlze byt

realizovano na zakladé schvaleni shromazdénim SV nebo na zakladé smlouvy o vykonu
funkce. Forma této odmény vychazi z ustanoveni platnych piedev§im pro obchodni

spolecnosti a druzstva (zékon €. 90/2012 Sb.), pro SV neni stanovena striktné.
5.2 Daii z pridané hodnoty

Vzhledem k omezené cinnosti SV je pravdépodobnost pldatcovstvi dané z piidané
hodnoty (DPH) velmi nizka.

Ve vztahu k DPH je dle § 5 zakona ¢. 235/2004 Sh., o dani z pfidané hodnoty (ZDPH),
,,osoba povinnad k dani fyzicka nebo pravmnicka osoba, kterd samostatné uskutecrnuje
ekonomické cinnosti, pokud tento zdkon nestanovi v § 5a jinak. Osobou povinnou k dani

je i pravnickad osoba, kterd nebyla zaloZzena nebo zrizena za ucelem podnikani, pokud
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uskutecnuje ekonomické cinnosti.“ Dale se vzdy za osobu povinnou k DPH povazuje
osoba, ktera mimo jiné:

- dodava vodu, plyn, teplo chlad a elektfinu (ptiloha ¢. 1 ZDPH).

Napt. provoz kotelny a dodani tepla tietim osobam by mohla byt jednou z mala

moznosti pro registraci a povinnost platby DPH. (Neplechova, 2014)

Vedle dobrovolné registrace se stane platcem DPH a je povinna se registrovat Kk této
dani osoba, ktera prekrocila obrat 1 000 000 K¢ za 12 ptedchazejicich po sob¢ jdoucich
kalendainich mésica. (Zakon ¢. 235/2004 Sh.)

5.3 Daii z nemovitych véci

Poplatnikem dané z nemovitych véci se SV stdva ve velmi ojedinélych ptipadech,
kdy pro ucely spravy domu vlastni néjaké nemovité véci. Pfedmét dané je pak zdanén

béznym zplusobem dle zakona ¢. 338/1992 Sb., o0 dani z nemovitych véci.

Ve vétsing pripadu jsou vlastnikem nemovité véci a tedy 1 poplatnikem dané jednotlivi

vlastnici jednotek. (Neplechova, 2014)
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6. Analyza ucetnich a dafiovych specifik vybranych spolecenstvi vlastnikii

Spolecenstvi vybrana pro bakalaifskou praci maji podobny charakter, ktery je pro danou
oblast nejtypictéjsi. VEtSinou se jedna o domy nebo samostatné vchody bytového
komplexu s10-20 bytovymi jednotkami. Z divodu nesouhlasu vSech spoleCenstvi
s uvedenim konkrétniho ndzvu jsou pro bakalafskou praci oznaceny pismeny A, B, C.

Vsechna uvedend spolecenstvi maji pravni formu spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Spolecenstvi A vzniklo 1. 9. 2003 pod ndzvem SpolecCenstvi vlastnikii bytovych
jednotek a do vefejného rejstitku SVJ bylo zapsano 2. 3. 2004. Je tvofeno dvéma
samostatnymi vchody se 16 bytovymi jednotkami; vSechny jsou v osobnim vlastnictvi.

Organy spoleCenstvi tvoii shromazdéni a vybor. Ucetnictvi je vedeno ucetni firmou.

Spolecenstvi B mé v ndzvu oznaceni ,,Spolecenstvi vlastnikl jednotek domu®. Vzniklo
1. 10. 2003 a zapis do vetejného rejstiiku byl uskutecnén 2. 4. 2004. Je tvoieno 18 byty
V osobnim vlastnictvi v jednom samostatném vchodu bytového komplexu. Organy jsou

shromazdéni a vybor. Pro spolecenstvi vede od roku 2014 ucetni firma.

Nejpozdéji ziizené spole€enstvi C vzniklo 1. 11. 2010 se zapisem do vefejného
rejstiiku k 16. 4. 2011 pod nazvem ,,SpoleCenstvi pro dim*. Z 12 bytovych jednotek
samostatného vchodu v bytovém komplexu je deset v osobnim vlastnictvi a dvé
ve vlastnictvi bytového druzstva. Povinné organy spolecenstvi shroméazdéni a vybor
jsou rozSitené o kontrolni komisi. SpoleCenstvi po svém zalozeni ponechalo vedeni

ucetnictvi u bytového druzstva, pod které v minulosti pattilo.

Ze samotnych nazvli SV je patrnd rozdilnost platné legislativy v dobé vzniku
jednotlivych SV. Zatimco A a B maji v nazvu ,,spoleCenstvi vlastniki“, u C v té¢ dobé
toto oznaceni nebylo povoleno. Nové podle NOZ musi C prostfednictvim zmény stanov

svllj nazev zmenit.
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6.1 Uétovani a vykazovani
6.1.1 Analyza nakladu

Spolecenstvi vlastniki jako ucetni jednotky vykazuji néklady, které piimo souviseji
s jejich ¢innosti. U vybranych SV jsou identifikovana specifika v oblasti naklada
formou rozboru tcetnich polozek, které jsou S vykazovanim nakladi spojeny.
U spolecenstvi A je ukdzano, jakym zpisobem jsou rozdéleny ptispévky a zélohy
vlastnikli jednotek hrazené na ucet SV, jaké je rozdéleni nakladii na vlastni spravu
domu a ptehled prispévkl do fondu oprav. U spolecCenstvi B je prezentovano slozeni
nakladl v ucetnim obdobi. U spolecenstvi C je analyzovano uc¢tovani zaloh vlastnikii

v souvislosti s tétovani polozek, které tvoti naklady.

Spolecenstvi A piijima formou zaloh mési¢ni thrady od vlastnikli a ndjemnika jednotek
na bankovni Ucet. Pfijaté thrady jsou rozdéleny na zalohy na sluzby a na pfispévky
na spravu domu a pozemku a vlastni spravni ¢innost. Piispévky jsou dale rozdéleny
na kratkodobé a dlouhodobé (fond oprav).

Vsechny Ucty v uctové osnové jsou dale déleny analyticky na jednotlivé vchody a kazdy
byt je vucetnim programu veden jako samostatné stfedisko. Tim je zajiSténa
prehlednost ti¢tovani pro kazdy vchod i byt samostatné.

Tabulka ¢. 9: M¢si¢ni zalohy vlastnikll bytti na sluzby vchod 1 — Gcetni ptedpis

Mg¢sicni zalohy na sluzby MD DAL

Elektrika spole¢né prostory 311.001 324.001
Odpad 324.002
Vodné, sto¢né 324.003
Topeni 324.004
Pojisténi domu 315.001
Dlouhodobé zalohy (FO) 955.001
Kratkodobé zalohy - sprava 602.001
Ptijaté uhrady od vlastnikil 221.001 311.001

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladd ucetni firmy, 2016

Zalohy na sluzby — elektrika, topeni, odpad, vodné, stocné podl¢haji rocnimu
vyuctovani, které ti€etni firma vyhotovuje do 4 mésicti od ukonceného ticetniho obdobi,
tzn. vyactovani zaloh se skuteCnou spotfebou a zUctovani pteplatki/nedoplatkli je
zauctovano v nasledujicim ucetnim obdobi.

Dlouhodobé zalohy jsou vedeny na uctu tfidy 9, skupina 95 a slouzi k uhradé

vyznamnéjSich oprav, rekonstrukci a technickému zhodnoceni.
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Zalohy prtijaté na vlastni spravu se UcCtuji do uctové t¥idy 6, analytika 602 Trzby
z prodeje sluzeb.

Uhrada nékladti na vlastni spravu domu je pribézné v kalendainim roce wdtovana

na ucty tiidy 5, rozdélené na skupiny:

50 — spotfeba materialu,

51 — opravy a udrzovani,

52 - mzdové néklady,

54 — jiné ostatni naklady — poplatky bance.

Strukturu nakladi spolecenstvi A v roce 2014 zachycuje nasledujici graf ¢. 1.
Graf ¢. 1: Naklady spolecenstvi A za rok 2014

Néklady v K¢

3543 825

501 Spotieba materialu

m 511 Opravy a udrzovani

518 Ostatni sluzby -
ucetnictvi, postovné

B 521 Mzdové naklady

28876
B 549 Ostatni naklady -
bankovni poplatky

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladd ucetni firmy, 2016

Celkové naklady na vlastni spravu domu spoleCenstvi A jsou v roce 2014 ve vysi
57.634,65 K&, pficemz nejvetsi podil tvofi polozka ostatni sluzby, kterd zahrnuje
zejména platby za ucetnictvi. Je nutné konstatovat, Ze ptispévky vlastnikii na vlastni
spravu domu ¢ini v roce 2014 castku ve vysi 28.800,00 K¢ a nepokryvaji vynalozené
naklady. Vznikly rozdil je zahrnut spolecenstvim do ro¢niho vyuctovani a doplacen
vlastniky na zakladé schvélené zpravy o hospodareni za ti¢etni obdobi, které je vybor

SV povinen ptedlozit shromédzdéni.

Do fondu oprav jsou ptispévky placeny vlastniky podle velikosti podilu na spole¢nych
¢astech domu. V roce 2014 byla z fondu oprav ¢erpana ¢astka ve vysi 24.373,00 K¢.
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Rozdil piijatych pfispévkll a Cerpanych prostiedki se pievadi do dalsitho obdobi.
V tabulce ¢. 10 je prezentovan pichled vyactovani prispévkl a Cerpani z uctu 955.001

Dlouhodobé¢ zalohy (FO) za vchod ¢.1.

Tabulka ¢. 10: Dlouhodobé zalohy - pfehled vyuctovani

Byt k 31.12.2013 | Opravy 2014 Platby 2014 | k 31. 12. 2014
783/1 94405,98 1583,14 13272 106094,84
783/2 124165,57 2108,90 17664 139720,67
783/3 94408,26 1583,14 13272 106097,12
783/4 124322,43 2108,90 17724 139937,53
783/5 94488,74 1586,08 13284 106186,66
783/6 125204,81 211478 17736 140826,03
783/7 94375,93 1583,14 13272 106064,79
783/8 124079,19 2105,92 17652 139625,27
Celkem fond oprav 875450,91 14774,00 123876 984552,91

Zdroj: Pomocn4 tabulka ucetni firmy, 2015

Ztabulky ¢. 10 je patrny ndrGst zastatku k 31. 12. 2014, nebot zatimco vlastnici
jednotek vchodu ¢. 1 uhradili do fondu oprav 123.876,00 K&, vycerpano bylo pouze
14.774,00 K¢.

Ugetni firma mimo t&etni program vytvaii podrobné tabulky s rozpisem zaloh a ¢erpani
nakladt v aplikaci Excel, na zaklad¢ kterych ma spolecenstvi i vlastnici jasny a uceleny

piehled o svém hospodareni.

Spolecenstvi B podrobnéji déli naklady spojené s vlastni spravou domu Vv Gc¢etni osnoveé

dle jejich druhu, viz tabulka ¢. 11, ale neroz¢lenuje jednotlivé byty formou stiedisek.

Tabulka ¢. 11: Naklady spolecenstvi B v roce 2014

Uget MD Popis Castka v K&
501.001 Spotieba materidlu — drobné vydaje (tiskopisy) 50,00
501.002 Spotfeba materidlu — drobny majetek 3105,00
511.001 Opravy a udrzovani — drobné opravy domu 7591,00
518.001 Ostatni sluzby — telefon, poStovné 124,00
518.002 Ostatni sluzby — ti€etnictvi 20086,00
518.003 Ostatni sluzby — kontroly a revize 6032,40
518.004 Ostatni sluzby — pravni sluzby 14689,00
521.001 Mzdové néklady — Sprava 14400,00
521.002 Mzdové naklady — Vytah 9120,00
521.003 Mzdové naklady — Uklid 25440,00
549.001 Jiné ostatni naklady — poplatky bance 3444,85
Celkem Naklady 104082,25

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladi ucetni firmy, 2016
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Zalohov¢ byla vroce 2014 uhrazena na ucely vlastni spravy domu castka ve vysi
65.160,00 K¢, kterd nestaci na pokryti nakladd viz tabulka ¢. 11. Spolecenstvi B
zahrnulo rozdil do vyuctovani a na zaklad¢é rozhodnuti shromazdéni doplatilo v dalsim
ucetnim obdobi dle rozpisu stanoveného stanovami.

Rozuctovani zaloh a ptispevkl, stejné¢ jako skutecné nédklady jednotlivych vlastnikli
vede spolecenstvi B formou pomocnych tabulek v aplikaci Excel, které umoziuji

piehledné ziskani informaci pro potfeby vlastniki.

Uget tiidy 9 Dlouhodobé piijaté zalohy je analytikou rozdélen na Fond oprav 955.001
a Vytah 955.002. Toto analytické c¢lenéni uctu vzniklo na pocatku pii zaloZeni
ucetnictvi a neni nijak spojeno s rozdélenim pftijatych zaloh, které jsou celé uctovany
naucet 955.001. Naopak z G¢etni osnovy nelze poznat splaceni bankovniho Uvéru,
jehoz splatky vcetné urokli jsou Cerpany praveé zuctu 955.001. Z pfijatych zaloh
vlastnikii nelze rozpoznat, jaka castka je urcena na splaceni bankovniho uvéru a stejné
tak z Cerpané Castky, ktera v roce 2014 cinila 114.766,11 K¢, nelze rozpoznat, kolik
tvotily opravy, kolik splatka jistiny a uvéru. Informaci o vysi ptispévku na Gvér lze tak
ziskat ze zapisu shromézdéni pii schvéleni Gvéru a informaci o splatkédch a vysi uvéru
Z vypisu uvérového uctu. Stav splatek a urokd za ucetni obdobi vcetné zistatku

nesplacené ¢asti ivéru by proto bylo vhodné uvést do ptilohy k ucetni zavérce.

Na rozdil od obou pifedchozich spoleCenstvi, kterd vedou ucetnictvi vysledkovou
metodou, Uctuje spolefenstvi C o svém hospodafeni rozvahové Vv ramci zictovacich
vztahtl, nejsou tedy pouZivany ucty tiidy 5 a 6.

Piedpis zaloh vlastnikim probiha mezi Gty MD 378 / DAL 324, uhrada zaloh
od vlastnikti prostiednictvim bankovniho u¢tu MD 221 / DAL 378.

Vnitfnim ucetnim dokladem je zajisténo rozdéleni zalohy na jednotlivé ¢astky dle ucelu

pouziti, jak uvadi tabulka ¢. 12.
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Tabulka ¢. 12: Predkontacni doklad — rozictovani zaloh mésicni (v K<)

Text Uget Castka MD | Castka DAL
Predpis najmu 378.010 50338,00

Dlouhodobé zaloha 955.010 12929,00
Ptedpis mzda vyboru 324.040 780,00
Predpis zaloh STA 324.035 1530,00
Predpis el.energie 324.031 478,00
Ptedpis vodné, stocné 324.021 3211,00
Ptedpis dan z nemovitosti 324.015 71,00
Predpis pojisténi 324.013 230,00
Predpis TUV 324.012 8607,00
Predpis topeni 324.011 21152,00
Ptedpis sprava 324.010 1350,00
Celkem 50338,00 50338,00

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladi bytového druzstva, 2016

Predpisy zaloh na jednotlivé vlastniky jsou zpracovany pomocnymi tabulkami mimo
ucetni program.

Utet 955.010 Dlouhodobé zalohy slouzi k uétovani veskerych polozek, které jsou
spojeny s naklady spolecenstvi C, jak kratkodobého, tak dlouhodobého charakteru.

Uttem prochazeji servisni prace a opravy, pravidelné kontroly spoleénych &asti domu,
bankovni, postovni poplatky, drobnd vydani, stejn€ jako rekonstrukce spole¢nych ¢asti
domu, stavebni upravy. Na ucet 955.010 je 1x rocné pfeuctovan také predpis zaloh
na mzdu vyboru, ktera je jednou za rok vyplacena na zakladé dohody o provedeni prace,
zépisem MD 324.040 / DAL 955.010. Nasledné z uctu 955.010 rozictovany platby
jednotlivym ¢lenim MD 331.010 / DAL 955.010 a srazkova dait MD 342.020 / DAL
955.010. Naproti tomu ucet 324.010, urceny na poplatky bytovému druzstvu
za administrativni a Ucetni Ukony, dale pfetctovan na 955.010 neni. Po ro¢nim
vyuctovani je zauctovano proti uctu 315.010 Pohledavky za spravu, na ktery jsou

Vv pritbéhu tcetniho obdobi poplatky fakturovany.

Zatimco spoleCenstvi A a spolecenstvi B vedou ucetnictvi na vysledkovém principu,
spolecenstvi C vyuZziva rozvahovy zptsob.

Naklady uvedenych spolecenstvi jsou velmi podobné. Jedna o drobnd vydani
na tiskopisy, postovné, telefonni a bankovni poplatky, vedeni ucetnictvi, kontroly
a revize, drobné opravy. Dale o ndklady na mzdy pracovnikiim, ve vSech piipadech

formou dohody o provedeni prace.
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Pro ptehledné informace o zalohach a prispéveich pouzivaji vSechna uvedena
spoleCenstvi pomocné tabulky. V ptipadé spoleCenstvi A a spolecenstvi B jsou pomocné
tabulky vyuzivany k roztctovani zalohovych polozek, které jsou po ukonceni ucetniho
obdobi vyuctovany; Kk nakladum, které byly za ucetni obdobi vynaloZeny; a dale
k ptispévkim na dlouhodobé zalohy, u kterych nedochazi k vytétovani a prenaseji se
na dalsi obdobi.

U spoleCenstvi C lze zpomocnych tabulek vyhledat castky zaloh a prispévki
na jednotlivé polozky, v ptipadé Cerpani nakladii na spravu domu a pozemku a vlastni
spravni Cinnost se souhrnny piehled na jednotlivé vlastniky za ucetni obdobi
nevyhotovuje. Navic jsou naklady uctovany prostiednictvim jednoho uctu tiidy 9.
V ptipadé potieby lze rozuctovani ze zauctovanych polozek v Ucetnictvi vypracovat.
RozliSeni polozek kratkodobé a dlouhodobé povahy bude ale slozitéjsi
a bez jednozna¢ného popisu v textu ucetniho dokladu by se musel ptipadné doklad

vyhledat fyzicky.
6.1.2 Analyza vynosi

Vybrana SV nemaji ve svém vlastnictvi majetek a neprovozuji podnikatelskou €innost.
Jejich vynosy jsou tvofeny predevSim z ptispévki vlastniki. U spolecenstvi A
aspoleCenstvi B je pomoci grafi predstaven piehled vynosi ucetnich jednotek.

U spolecenstvi C je popsan zplsob uctovani piijmi na zékladé rozvahového principu.

V uctové osnoveé spolecenstvi A jsou vynosy tvoreny piedev§im z ptispévki na spravu
vlastni ¢innosti, a to na vrub uctu 602 viz tabulka ¢. 9. Analyticky jsou rozliSeny
piispévky za kazdy vchod a z obratové ptredvahy lze vycist ¢astku za kazdou bytovou
jednotku.

Dalsi vynosovou polozku tvofi troky z bézného uctu, uctované na vrub uctové skupiny
64, a opét rozdélené na oba vchody analyticky. V uvahu by mohly pfipadat jesté vynosy
zprodleni s platbami vlastnikli. Ty vSak probihaji pravidelné¢ bezproblémovée

a spolecenstvi o jejich uctovani nerozhodlo.
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V roce 2014 uctovalo spolecenstvi A o vynosech dle nasledujici tabulky ¢. 13:

Tabulka ¢. 13: Vynosy spolec¢enstvi A rok 2014

Ucet DAL Popis Castka v K¢&

602.001 Trzby z prodeje sluzeb — sprava vchod 1 14400,00
602.001 Trzby z prodeje sluzeb — sprava vchod 2 14400,00
644.001 Uroky — vchod 1 1167,73
644.002 Uroky — vchod 2 1167,73
Celkem Vynosy 31135,46

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladd ucetni firmy, 2016
Grafické vyjadieni idaji z tabulky €. 13 dle uctovych skupin vyjadtuje graf €. 2.

Graf ¢. 2: Vynosy spolecenstvi A za rok 2014
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Zdroj: vlastni zpracovéni dle podklada tcetni firmy, 2016
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Tabulka ¢. 13 a graf €. 2 jednoznacné demonstruji podil pfispévki vlastnik na tvorbé
vynosu spolecenstvi A.

Rozdil mezi naklady ve vysi 57.634,65 a vynosy ve vysi 31.135,46 K¢ je zachycen
na uctu 688.001 Zuctovani vnitro nakladi a vynost. Za rok 2014 ¢ini 26.499,19 K¢
(ptiloha F). Tim je zajistén nulovy vysledek hospodateni. V ramci ro¢niho vyuctovani
bude v tomto ptipadé nedoplatek vyaétovan a vracen vlastniky domu.

Vzhledem k vysledkovému zptisobu uctovani podobné postupuje i spolecenstvi B, jak

je uvedeno v tabulce ¢. 14.
Tabulka ¢. 14 : Vynosy spolecenstvi B rok 2014

Ucet DAL Popis Castka v K&
602.001 Trzby z prodeje sluzeb — sprava 51840,00
602.002 Trzby z prodeje sluzeb — vytah 13320,00
649.001 Jiné ostatni vynosy - Uroky z banky 223,61
649.100 Jiné ostatni vynosy 0,40
Celkem Vynosy 65384,01

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladd uéetni firmy, 2016
Graf ¢. 3 vizualné piedstavuje podil jednotlivych polozek vynosu z celku.
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Graf €. 3: Vynosy spolecenstvi B za rok 2014
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Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladt ucetni firmy, 2016
Spolecenstvi B ma analyticky rozdéleny ucet 602 a uctuje oddélené ptispévky na spravu
domu, které tvori nejveétsi Cast, a prispévky na vytah. Podil urokd v celkové sumé je

zanedbatelny.

Nulovy vysledek hospodateni vysledek je zajiStén zatctovanim rozdilu mezi naklady
a vynosy na ucet 688.001 Vnitrouctovani — zG¢tovani nakladd a vynosu (pfiloha G).
Ztrata za rok 2014 ve vysi 38.698,24 K¢ je po ukonceni ucetniho obdobi piedepsana

k doplaceni vlastniktim.

U rozvahového principu uctovani spolecenstvi C probihd tok pfijmi v ramci
zuCtovacich vztahd. Zalohy vybirané na spravni naklady, které zahrnuji poplatek
za administrativni a u€etni ukony bytového druzstva, jsou zuctovany proti pohledavce
za vlastniky MD 324.010 / DAL 315.010, pticemz dochdzi k roénimu vyuctovani
obdobné jako u vysledkového zpisobu piedchozich spolecenstvi. Platby pfijaté
od vlastnikli na dlouhodobou zalohu (viz tabulka ¢. 14) a vynosy z bankovnich troku
jsou zachyceny na uctu 955.010 Dlouhodoba zaloha FO a zvySuji stav tohoto uctu,

0 hospodarském vysledku se neuctuje.

Vzhledem k charakteru SV jako pravnické osobé, kdy nejsou zalozena za ucelem
podnikdni, je moznost existence vynosi velmi omezena. Jednd se predevSim
0 prispévky vlastnikli na spravu vlastni ¢innosti, roky z béZnych ucti ¢1 terminovanych
vkladi, poplatkl z prodleni u plateb vlastnikii, jsou-li schvaleny shromazdénim. Méné
Castou, ale moZnou variantou, jsou vynosy zajisténé poskytnutim vlastni sluzby, napf.

dodévka tepla z kotelny spolecenstvi. Pokud dochézi k prondjmu spolecnych ¢asti domu
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a pozemku tfetim osobam, nejedna se o vynosy SV, ale o vynosy vlastniku, které pak

musi byt jednotlivym vlastnikiim rozuctovany pro ucely jejich zdanéni.

Stejn¢ jako u nékladd, tak i vynost je patrny rozdil ve zpisobu vedeni ucetnictvi
uvedenych spolecenstvi. Vysledkové uctovani spolecenstvi A a B poskytuje vétsi
arychlejsi prehled o tom, za co se utratilo a kolik se ziskalo. Na druhou stranu je
potieba vzajemné zuctovat naklady a vynosy a vytvoteny rozdil — vysledek hospodateni
na zaklad¢ rozhodnuti shromazdéni vypotadat. U rozvahového uétovani bez uctovych
tiid 5 a 6, které pouziva spoleCenstvi C, dojde k navySeni uctu tfidy 9. Pro lepsi

ptehlednost o pfijatych polozkach by mohl byt ucet ttidy 9 analyticky rozdélen.
6.1.3 Zavazky a pohledavky

Zuctovaci vztahy pohledavek a zavazkl jsou v Gétové osnoveé spolecenstvi zachyceny

prostfednictvim uctové tiidy 3 na strané€ aktiv a ctové tfidy 3 a 9 na stran€ pasiv.

Zavazkem jsou v Ucetnictvi predevsim zalohy vlastnikli na provoz domu a pozemku
ana sluzby. Dalsi skupinu tvoti zdvazky vici tfetim osobam — dodavatelim, piipadné

bankovni uvéry.

Spolecenstvi A uctuje 0 zavazcich vici vlastnikiim prostfednictvim syntetického uctu
324 a v pribéhu ucetniho obdobi jsou na ném evidovany zalohy na sluzby, rozdélené
analyticky - elektrika, odpad vodné a sto¢né, topeni pro kazdy vchod zvlast. V acetnim
programu je dale Clenéni UCth na jednotlivé byty formou zavedenych stfedisek

(provozoven).

Pfi rocnim zuctovani je kazdému vlastnikovi vyhotoven opravny danovy doklad,
na zéklad¢ kterého jsou zruSeny zalohové polozky a vyuacétovany podle skutecné
vynaloZenych nakladu z poskytnutych zaloh dodavatelim (na strané aktiv) v prub&hu

predchoziho uéetniho obdobi. Ugetni zapis je uveden v tabulce &. 15.
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Tabulka ¢. 15: Opravny danovy doklad vchod 1

Mé¢sicni zalohy na sluzby MD DAL

Elektrika spole¢né prostory - 311.001 - 324.001
Odpad - 324.002
Vodné, stocné - 324.003
Topeni - 324.004
Vyuctovani - Elektrika spolecné prostory +314.001
Vyuctovani - Odpad +314.002
Vylctovani - Vodné, stotné +311.001 +314.003
Vyuctovani - Topeni +314.003

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladt ucetni firmy, 2016

Pti porovnani ucetnich polozek v tabulce ¢. 9 a v tabulce ¢. 15 je patrné, Ze pojisténi
domu je zauctovano na ucet pohledavek 315.001, v ro¢nim vyuctovani vlastnikiim
se neobjevuje. Stejné tak dlouhodobé zalohy odchazeji od vlastnikli na ucet 955.001

a nepodléhaji ro¢nimu zictovani.

Synteticky ucet 955 je v rozvaze vykazovan jako dlouhodoby zavazek — dlouhodobé
pfijaté zalohy na strané pasiv (pfiloha C). Vzhledem ktomu, Ze se vroce 2014
neprovadéla zadna vyznamné investice do oprav ¢i technického zhodnoceni, tvoii
nejvetsi polozku.

Do kratkodobych zavazkl uctovanych spolecenstvim A patii vedle zminénych zaloh
vlastnikl zdvazky z obchodnich vztahii evidované na syntetickém u¢tu 321 Dodavatelé.
Prostfednictvim Uc¢tu je zajiSténo pretctovani vynaloZzenych ndkladii mezi vlastniky

a tfetimi osobami.

Zuctovaci vztah za praci vykonanou pro spolecenstvi na zakladé dohody o provedeni
prace probihd pribéZné v Gcetnim obdobi prostfednictvim zavazkového uctu 331
Zaméstnanci a uctu 342 Ostatni pfimé dang. V rozvaze na konci U€etniho obdobi

vykazuji oba Ucty nulovy ziistatek.

Piehled predepsanych a uhrazenych zaloh k vlastnikim jednotek je evidovan
prostfednictvim syntetického uctu 311 Odbératelé viz tabulka ¢. 9. Neuhrazend zaloha

se stava pohledavkou viici vlastnikiim spolecenstvi.

Spolecenstvi A dale uctuje o pohledavkach na strané MD syntetického uctu 314

Vv souvislosti se zalohami dodavatelim sluzeb za elektfinu, odpad, vodné, stocné
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atopeni. Na stran¢ DAL probihd ro¢ni vyuactovani sluzeb vlastnikim jednotek

za predchozi obdobi viz tabulka €. 15.

Spolecenstvi B na strané kratkodobych zavazkl Gc¢tuje o piijatych zalohach na sluzby
od vlastnikil prostiednictvim uctu 324, ktery je analyticky rozdélen na zalohy na topeni,
vodu, elektriku, odpad. Podobné jako u spoleCenstvi A pii ro¢nim vyuctovani zalohy
za predchozi rok zrusi a skutecnou spottebu vlastnikli zatcétuje na ucet aktiv 314, ktery
je stejnym zpiisobem analyticky rozdélen podle sluzeb.

Ve skupiné 33 Zaméstnanci na stran€ pasiv jsou zachyceny zavazky vici
zaméstnancim. Odmény za ¢innost ve vyboru, za udrzbu vytahu a uklid spole¢nych
prostor domu jsou vyplaceny na zakladé dohody o provedeni prace. Z odmén je srdZzena
danl ve vysi 15%, ktera je zachycena na Gc¢tu skupiny 34 Ostatni pfimé dané.

Do kratkodobych zavazki spoleCenstvi B je dale zahrnut ucet 321 Dodavatelé, jehoz
prostfednictvim se uctuji faktury od dodavateld za dodané sluzby a provedené prace.

Na zaklad¢ tdaja z rozvahy za rok 2014 (ptiloha D) je v grafu ¢. 4 zobrazena struktura

kratkodobych zavazkl spolecenstvi B.

Graf ¢. 4: Struktura kratkodobych zavazku spolecenstvi B za rok 2014
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Kratkodobé zavazky v tis. K¢
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m Pfjjaté zalohy - Odpad

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladd ucetni firmy, 2016

Mezi dlouhodobé zavazky patii Gcet 955 Dlouhodobé piijaté zalohy, ktery je analyticky
rozdélen na dvé casti fond oprav a vytah (viz kapitola 6.1.1). Z G¢etniho hlediska by
bylo vhodnéjsi rozdéleni uctu napf. na fond oprav a bankovni avér, ktery neni veden

v rozvaze pod dlouhodobymi bankovnimi uvéry, ale spolecné¢ na uctu fondu oprav.
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Pti analyze rozvahy tak nelze poznat, ze spoleCenstvi B méd bankovni uvér ani v jaké
VySi.

Jak bylo vy$e zminéno, o pohledavkach na stran¢ aktiv se uctuje v souvislosti s ro¢nim
vyuCtovanim sluzeb (synteticky ucet 314), které jsou nejdiive zélohové uctovany
na ucty 324 a pfi rocnim vyuctovani sluzeb dle skuteéné¢ho stavu zauctovany na Ucty
314. Ke korektnimu zauctovani zéaloh a rozicétovani skute¢nych nakladi vlastnikli je
nutné vyuzit pomocné tabulky, které pro spoleCenstvi ucetni pracovnice vyhotovuje.
Pojisténi domu, které nepodléhd ro¢nimu vytctovani, je ictovano na uctu 315 Ostatni
pohledavky. Na tento jsou mésicné¢ uUCtovany prispévky jednotlivych vlastniki
MD 311/ DAL 315. Po obdrzeni faktury od pojistovny se stav uctu snizi MD 315/ DAL
321.

Piedpisy zaloh a piispévkl vlastniki véetné jejich uhrady jsou v souladu s Gétovou
osnovou evidovany na uctu 311 Odbératelé. Spolecenstvi B vede ne€kolik analytik v této

skuping, viz tabulka ¢. 16.

Tabulka €. 16: Odbératelé — analytické ¢lenéni

Ucet MD | Popis Zustatek na konci r. 2014 v K¢
311.001 Odbeératelé — predpis mesicnich zaloh 0,00

311.100 Odbératelé 1502,00

311.102 Odbératelé — byt €. 8 39968,75

311.103 Odbératelé — byt ¢. 10 148831,27

Celkem | Uget 311 190302,02

Zdroj: vlastni zpracovani dle podklada spolecenstvi B

Vyse uvedené déleni spolecenstvi zavedlo pro ptehlednost evidence pohledavek
za vlastniky. Na uctu 311.100 vznikla pohledavka za byvalym vlastnikem, kterad je
nevymahatelnd. Na zdklad¢ rozhodnuti shromazdéni bude v dalSim ucetnim obdobi
odepsana. Uty 311.102 a 311.103 eviduji dluzné &astky byvalych vlastnikd, ktefi
na sebe v minulosti vyhlasili konkurz. V ramci insolvenéniho fizeni jim byly soudné
vyméteny splatky dluzného najemného, které tito vlastnici postupné spléceji

na bankovni Gg¢et.

Spolecenstvi C zajistuje prostiednictvim uctli zavazki a pohledavek veskeré platby
a thrady mezi vlastniky a tfetimi osobami. Strana pasiv zahrnuje zavazkové ucty

synteticky rozdélené na:
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321 Dodavatelé,
324/AE Ptedpis zaloh,
331 Zaméstnanci,

342 Srazkova dan

955 Dlouhodoba zéloha.

Uget 324 a 955 zahrnuje predpis mési¢nich zaloh vlastnikil jednotek viz tabulka &. 12
na strané¢ DAL. Na stran¢ MD uctu 324 se vykazuje ro¢ni vyuctovani z predepsanych
zaloh. U uctu 955 se ro¢ni vyuctovani neprovadi.

Utty pohledavek na strané aktiv rozvahy tvoi:

311/AE Odbgératelé

314/AE Poskytnuté provozni zalohy

315/AE Pohledavky

378 Pohledéavky — ptedpis najmu

Analytické ¢lenéni uc¢th dale konkretizuje druh pouziti, jako naptiklad ¢lenéni Géti

tykajicich se spravnich nakladi, uvedenych v tabulce ¢. 17.

Tabulka ¢. 17: Poplatek za spravni naklady (SN) ro¢ni

Popis ucetni operace MD DAL Castka v K¢&

Predpis zélohy SN 378.010 324.010 19035,00
Uhrada zalohy vlastniky 221.010 378.010 19035,00
Vyucétovani SN r. 2013 324.010 315.010 19980,00
Faktura dosla SN 1-12/2014 315.010 321.010 19035,00
Platba doslé faktury 321.010 221.010 19035,00

Zdroj: vlastni zpracovani dle podklada ucetni firmy, 2016

V tabulce ¢. 17 je patrny rozdil mezi predpisem zaloh a vyuctovanim skute¢nych
nakladt predchoziho ucetniho obdobi.

Tabulka ¢. 18: Dlouhodoba zaloha — a¢tovani

Popis tcetni operace MD DAL Castka v K¢&

Predpis zalohy vlastnikiim 378.010 955.010 155148,00
Uhrada zélohy vlastniky 221.010 378.010 155148,00
Faktura doslé servis vytahu 955.010 321.010 725,00
Platba doslé faktury 321.010 221.010 725,00

Zdroj: Vlastni zpracovani dle podklada ucetni firmy, 2016
Na rozdil od ptedchozich spolecenstvi, kterd zalohy a thrady vlastniki G¢tuji za pomoci

uctu 311 Odberatelé, pouziva spolecenstvi C ucet 378 Jiné pohledavky a zavazky.
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6.1.4 Majetek

Vzhledem ke skute¢nosti, ze dle NOZ § 1195 mohou spolecenstvi vlastnikli ,, nabyvat
majetek a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku“, neni piehled
majetku vybranych SV pfiiliS obsahly. Spolecné ¢asti domu a pozemku jsou
ve vlastnictvi jednotlivych ¢lent SV, tudiz pfipadd modernizace, nastavby apod. zvySuji

majetek samotnych vlastnik.

Poftizeni dlouhodobého majetku pfipada v uvahu predevsim pro vlastni ¢innost organti
SV, napt. potizeni kancelaiskych prostor, pofizeni pocitace pro administrativni ucely.
Spolecenstvi vybrand pro bakalafskou praci dlouhodoby majetek nevlastni. V rozvaze
na stran¢ aktiv je zachycen pouze kratkodoby majetek, ktery zahrnuje:

pohledavky (viz kapitola 6.1.3) a kratkodoby finan¢ni majetek.

Kratkodoby finan¢ni majetek spole€enstvi A zahrnuje pokladnu a bankovni ucet.
Hotovost v pokladné slouzi k platbam za drobné vydaje spolecenstvi.

Podstatna cast transakci spojenych s financemi tak probiha bezhotovostné pomoci
bankovniho ¢tu. Jeho prostfednictvim jsou hrazeny zélohy a pfispévky vlastnikli a
placeny zalohy a vyuctovani sluzeb, plnéni dodavatelim, mzdy a platby vici spravci
dan¢. Zustatek bankovniho G¢tu je nejvyssi polozkou na strané aktiv rozvahy (viz
ptiloha rozvaha k 31. 12. 2014).

Spolecenstvi B také uctuje o majetku pouze Vv souvislosti s pohledavkami
a kratkodobym finanénim majetkem, ktery tvoii pokladni hotovost a bankovni ucet.
V porovnani s ostatnimi spoleCenstvim A dle tabulky ¢. 19, je zustatek pokladny
pomérné vysoky. Diivodem jsou uhrady piedepsanych zaloh vlastnikii nejen
na bankovni ucet, ale 1 hotové do pokladny. SpoleCenstvi v pokladné¢ hotovost
ponechava a neuklada na bankovni ucet a pfi vyuctovani z pokladny vypléci vlastnikiim
ptipadné pteplatky na zalohach. V hotovosti jsou také vyplaceny mzdy za praci

pro spolecenstvi.
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Graf ¢. 5: Kratkodoby finan¢ni majetek vybranych SV
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Zdroj: vlastni zpracovani dle podklada ucetnich firem, 2016

Z grafu ¢. 5 je patrné, Ze u Spolecenstvi C je bankovni ucet jedinou polozkou
kratkodobého finanéniho majetku aspolu suéty pohledavek, které byly uvedeny
v kapitole 6.1.3, jedinym majetkem spolecenstvi. O pokladné ve smyslu vedeni uctu
skupiny 21 dle u¢tové osnovy spoleCenstvi neuctuje. Hotovost, kterou ma k dispozici

Kk pokryti drobnych provoznich vydaju, je G¢etné zaznamenana v tabulce ¢. 19.

Tabulka ¢. 19: Hotovost spolecenstvi C

Popis tcetni operace MD DAL Castka v K¢&
Zaloha hotovosti 314.010 221.010 4000,00
Poskytnuta Bézny ucet
provozni zaloha
Vyucétovani  skute¢nych 955.010 314.010 2796,00
vydaji Dlouhodoba Poskytnuta
zéaloha - FO provozni zaloha

Zdroj: Vlastni zpracovani dle pokladt ucetni firmy, 2016

Pocatecni zlstatek uctu 314.010 na zacatku obdobi a rozdil mezi poskytnutou zalohou
a skute¢nymi vydaji v prubéhu téetniho obdobi je roven fyzickému stavu hotovosti.

Na konci ucetniho obdobi musi byt k uctu provedena inventarizace, stejn¢ jako u ucétu
211 Pokladna.
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6.1.5 Uletni zavérka

Vybrana spolecenstvi podléhaji povinnosti sestaveni Gcetni zavérky na konci tcéetniho
obdobi, kterym je kalendaini rok.

V souladu s Vyhlaskou ¢. 504/2002 Sb. byly spole¢enstvim A a spole¢enstvim B v roce
2014 zpracovany v ramci ucetni zaveérky nasledujici vykazy:

- rozvaha,

- vykaz zisku a ztraty,

a povinna soucast ucetni zaveérky:

- priloha k Gcetni zavérce.

U spolecenstvi C, které nepouziva uctové tfidy 5 a 6, je plnohodnotnym vykazem

rozvaha, doplnéna povinnou piilohou K ucetni zavérce. Ptipadné vyhotoveni vykazu

zisku a ztraty zlstane nulové.

Piehled o penéznich tocich (Cash Flow) a piehled o zménach vlastniho kapitalu, které
byly pro ucetni jednotky SV vroce 2014 pouze dobrovolné, vyse uvedena SV

nevyhotovila.

Rozvahy pro vybrana spolecenstvi a vykazy zisku a ztraty spolecenstvi A a spoleéenstvi

B jsou doplnény v ptilohové ¢asti bakalaiské prace (ptilohy C az G).

I kdyz spolecenstvi pouzivaji podrobné analytické Clenéni UCtl, ze souhrnnych udaji
rozvahy a vykazu zisku a ztraty neni mozné ziskat odpovidajici informace o Cinnosti
spoleCenstvi. Proto je priloha dilezitou soucésti cetni zaverky a méla by obsahovat
vSechny podstatné udaje za ucetni obdobi tak, aby shromazdéni vlastniki mélo
dostate¢né informace k fadnému schvaleni hospodateni svého spolecenstvi.

Nalezitosti ptilohy upravuje § 30 Vyhlasky ¢. 504/2002 Sb.

V souladu s platnou legislativou uvadgji vSechna vybrana spoleCenstvi ve svych
ptilohé&ch zakladni informace:

- identifikaci pravnické osoby, nazev, sidlo, identifikacni ¢islo

- predmét ¢innosti,

- rozvahovy den,

- informaci o pouzitych ucetnich metodach,

- informaci o ¢lenech statutarniho organu spolecenstvi.
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Informace o ¢lenech statutarnich orgént jsou uvedeny s ohledem na zakon ¢. 101/2000
Sb., o ochran¢ osobnich udaju, tak, aby neumoznily urcit postaveni urcitého ¢lena nebo
osoby (Brychta, 2015).

Nedilnou nalezitosti prilohy je uvedeni data sestaveni a podpis statutarniho orgéanu,
které jsou u vSech nize zminénych ptiloh uvedeny.

Dalsi informace by meély podat piehled o vyznamnych udélostech a ptesnéji
identifikovat ¢innost za ucetni obdobi jednotlivych spolecenstvi.

Spolecenstvi A dale uvadi v ptiloze za rok 2014 udaj o zGstatku uctu 955 Dlouhodobé
zalohy pro jednotlivé vchody. Zlstatek, ktery je V rozvaze na strané pasiv pod polozkou
B Il. / 4 ve vysi 2.027 (v tis. K¢&) je ptilohou upiesnén na Castku 984.552,91 K¢ pro
vchod 1 a 1.042.943,36 K¢ pro vchod 2.

Obdobna situace je i u spolecenstvi B, které v ptiloze uvedlo ptesny zlstatek uctu 955
Dlouhodobé zalohy ve vysi 820.180,03 K¢ s doplnénim, ze uvedena Castka je véetné
poskytnutého bankovniho uvéru.

Spolecenstvi C doplnilo pfilohu k ucetni zdvérce za Gcetni obdobi nasledovné:

- zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku — nejsou,

- zmény ve vlastnictvi bytovych jednotek — nebyly zadné,

- pohledavky po Ihuté splatnosti 180 a vice dni — nejsou,

- zavazky po lhité splatnosti — nejsou,

- stav fondu oprav /dlouhodobé zalohy/ - 430.629,84 K¢.

V zajmu samotnych majitelti a ndjemnikti bytovych jednotek je mit dostate¢ny piehled
o hospodateni svého spolecenstvi. V zajmu vyboru spoleCenstvi je pak podat ucelené
udaje o Cinnosti spolecenstvi, potazmo ¢innosti vyboru. VySe uvedené ptilohy splituji
pozadavky vyhlasky, obsahuji vSak obecné tidaje, které nijak nezptesiiuji hospodareni
ucetni jednotky. Do pfilohové Casti bakalafské prace jsou vloZeny navrhy (ptiloha H,
ptiloha CH, pfiloha I), jak by mohly byt pfilohy jednotlivych SV dale rozvedeny.

V ptipad¢ spolefenstvi A, které uctuje o nakladech a vynosech, by bylo vhodné uvést
udaj o vysi rozdilu mezi naklady a vynosy a zaroven informaci, jak byl zaporny
vysledek vyrovnan (viz kapitola 6.1.1). Ve vztahu k nakladim by bylo mozné stru¢né
vycislit vynaloZené poloZzky pifedevS§im na mzdy a vyplacené odmény, dale napft.

na drobné opravy a sluzby.
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U vynost by mohla byt uvedena informace, z ¢eho byly vytvofeny. Kromé piispévku
vlastnikil jsou v nich zahrnuty Groky z bankovniho uctu.

Dulezitou informaci, ktera by méla byt uvedena v pfiloze, je piipadné Cerpani z fondu
oprav, jaké prace, technické zhodnoceni, apod., byly v ucetnim obdobi financovany.
Informace, které doplni uceleny pohled na ucetni jednotku, jako naptiklad:

- uzaviené obchodni smlouvy (vedeni ucetnictvi, revizni a kontrolni ¢innosti),

- zmény V obchodnim rejstiiku,

- zmény Ve Vlastnictvi bytovych jednotek,

by mély byt v priloze také zachyceny. | kdyz neobsahuji zadny novy udaj, jsou
podkladem, ze byly shromézdéni sd€leny.

Spolecenstvi B ma poskytnuty bankovni uvér. Jak bylo uvedeno v kapitole 6.1.1 je
oném uctovano dohromady na uctu 955 Dlouhodobé pfijaté zalohy spole¢né
se zalohami do fondu oprav. Uvedeni nedoplaceného zistatku bankovniho tuvéru by
jednoznaéné mélo byt soudasti piilohy k Gdetni zavérce. Udaj by mél obsahovat jak
¢astku jistiny k doplaceni, tak vysi zaplacenych troka za Gcetni obdobi. Byla by tak
zaroven oddélena a vycislena ¢ast samotného fondu oprav.

V piiloze by dale mohla byt zaznamenan struény piehled o Cerpani z fondu oprav.
Soucasti prilohy by mél tvofit piehled pohledavek za dluzniky, které byly popsany
Vv kapitole 6.1.3, doplnény sdélenim, zda dochazi k fadnym splatkdm ze strany dluznikt
a pohledavka se snizZuje.

U spolecenstvi B stejné jako v pfedchozim piipadé chybi informace o zaporném
vysledku hospodateni za rok 2014 a 0 jeho rozuctovani mezi vlastniky. Ptesto, Ze je
forma vypotradani rozdilu mezi naklady a vynosy zakotvena ve stanovach spoleCenstvi,
mél by konkrétni udaj o jeho vysSi za uzaviené Ucetni obdobi tvofit soucast pfilohy
K ucetni zavérce.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze ob& vySe uvedend spolecenstvi jsou zalozena za ucelem
spravy domu a pozemku, nemaji podnikatelsky charakter a vykazuji v rozvaze nulovy
hospodarsky vysledek, nepodavaji danové ptiznani. I vySe uvedené sdéleni by se mélo
uvést do ptilohy, jako tomu je v ptipadé spolecenstvi C.

Spolecenstvi C zaroven uvedlo, Ze ,uctuje na rozvahovych uctech, neuctuje o

nakladech a vynosech .
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Jako v predchozich pripadech chybi u spolecenstvi C v ptiloze uvedeni ¢erpani uctu 955
Dlouhodobéd zaloha. Navic jsou prostiednictvim tohoto uctu uctované vsSechny
nakladové polozky, proto by rozpis alespon vyssich polozek mél byt soucasti piilohy.

Z minulosti, kdy bylo spoleCenstvi C soucasti bytového druzstva, pievzalo pi1 svém
zalozeni do svych stanov ujednani o moznosti poskytnuti finan¢niho piispévku
na vyménu oken. Majitelé byt tuto moznost postupné vyuzivaji. Prispévek Ize
poskytnout pouze jednou a je Cerpan také z uctu 955 Dlouhodobé zalohy. Majitelé byt
postupné tuto moznost vyuzivaji. Také v roce 2014 byl piispévek poskytnut, kromé
nahlédnuti do samotného ucetnictvi neni ale informace nikde evidovéana. Pravé takovy
udaj by mél byt v ptiloze zdiraznén. Kontrola cerpani téchto ptispévkl by byla
jednoduse dohledatelna prostfednictvim zaznamu v ptiloze k ucetni zévérce.
Spolecenstvi C dale v roce 2014 provedlo rekonstrukei schodti a zébradli, financovalo
novou podlahovou krytinu ve vSech chodbach domu. Z pohledu této ucetni jednotky
se jedna o vyssi ¢astky, které je vhodné z rozvahy akcentovat.

Ptiloha ucetni zavérky jako soucast vykazi, ktera podléhd schvaleni shroméazdéni SV,
rozsifenim informaci poskytne vhodny nastroj pro posouzeni hospodatfeni a neni jen
formalni zalezitosti zakonné povinnosti.

Na zéklad¢ zjisténych informaci z ucetnich podkladii jednotlivych spoleCenstvi byly
vypracovany navrhy pfiloh k u€etni zavérce pro SV. Navrhy byly vloZeny do ptilohové

¢asti bakalaiské prace (pfilohy H az I).
6.2 Zdanovani prijmu spolecenstvi vlastnikii

Z pohledu dani mohou spolecenstvi vlastnikii vystupovat ve vztahu ke spravei dané
jako:

- poplatnik,

- platce.

Spolecenstvi vlastniki mohou nabyvat majetek pouze pro ucely spravy domu
a pozemku a ze zakona nesmi podnikat ani se podilet na podnikani (NOZ, 2012), proto
je ptipadné vytvafeni zisku a odvadéni dani velmi omezené, jak uvadi tabulka €. 8
v kapitole 5.1.1.

Ptipadné piijmy ze spolecnych Casti domu jsou predmétem zdanéni jednotlivych

vlastniku.
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6.2.1 Spolecenstvi vlastnikii jako poplatnik

Spolecenstvi uvedena v bakalaiské praci vystupuji jako platci dané pouze v piipadé
piijatych urokt z bankovnich ucti, které jsou piijmem SV, ne vlastnikli. Srazkova dan
ve vysi 19 % je upravena v § 36 zédkona ¢.586/1992 Sb., o danich z pfijmu (ZDP). Je
srazena piimo z bankovniho uctu, SV tak nevznikd povinnost registrace a zaroven jsou
dle § 38mb ZDP zbavena povinnosti podavat dafiové ptiznani. Upravou NOZ od roku
2014 se tato uprava tyka jak béznych, tak vkladovych ucta. Pied ptijetim NOZ nebyly

uroky z béznych uétt zdanovany (www.financnisprava.cz).

Spolecenstvi A jsou piijaté uroky uctovany do vynosi MD 211 / DAL 644, spolecenstvi
B taktéz uvadi uroky do vynosu MD 221 / DAL 649. U spolecenstvi C vstupuji uroky
na stranu DAL uctu 955.

Mezi teoretické moznosti registrace a platby dan¢ by patiilo pojistné plnéni z pojistnych
smluv tykajicich se spole¢nych ¢asti domu (Neplechova, 2014).

Dan znemovitosti neni pfedmétem dané vybranych spoleCenstvi, ale jednotlivych
vlastnikil, ktefi ji samostatné odvadéji spravci dané, pfislusSnému finanénimu ufadu.
Piesto je v uctové osnové spolecenstvi C uveden ucet 315 Pohledavky — dan
Z nemovitosti. Jedna se o dan z nemovitosti bytového druzstva, které vlastni v domée dvé
bytové jednotky. Spolecenstvi C zahrne dain do vyuctovani ¢lenim druzstva MD 378 /
DAL 315. Bytové druzstvo vystavi fakturu na dan vici spolecenstvi MD 315 DAL 321.
Jde tedy pouze o zprostiedkovani vybéru dané od ndjemnikd, kteti jako druZstevnici
plati dan znemovitosti ve vlastnictvi jejich druzstva. Bytové druzstvo nésledné dan

odvede spravci dané.
6.2.2 Spolecenstvi vlastnikii jako platce

VSechna vybrana spolecenstvi vyplaceji odmény za préci, kterd je pro né vykondvéana
shodné na zaklad¢ dohody o provedeni prace (DPP). DPP méa pro SV tu vyhodu, zZe je
za danych pravidel (viz Kkapitola 5.3) jednorazové strzena ze mzdy ve vysi 15 %
a odvedena spravci dan€. Neni z ni odvadéno zdravotni ani socidlni pojiSténi, nemusi
se pfi roénim zuctovani dané dopocitavat a ptipadné vyrovnavat zalohova dan.
Spolecenstvi ma pouze povinnost nasledujici rok do 1. 4. podat spravci dan¢ vyuctovani

0 srazené dani.
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7. Komparace se spole¢nosti s ru¢enim omezenym

Vedle spolecenstvi vlastnikli, v rdmci né€jz jsou byty v osobnim vlastnictvi jednotlivych
Clenti a spole¢né prostory domu a pozemku jsou predmétem podilového vlastnictvi,
existuji dal$i dvé moznosti, jakymi je feSena privatizace bytového fondu:

- prodejem celych bytovych domd,

- prodejem domt do podilového spoluvlastnictvi najemct.

Z tohoto pohledu tak nase pravni legislativa umoznuje zvolit jednu ze tfi pravnich
forem:

- druzstvo,

- spole¢nost S ruenim omezenym,

- spolecnost s pravni subjektivitou. (Neplechova, 2014)

Zakladnim rozdilem je vlastnictvi nemovité véci. Zatimco u spolecenstvi vlastnikll je
nemovita véc - bytova jednotka - ve vlastnictvi jednotlivel, jak je uvedeno vyse,
v piipadé spole¢nosti s ru¢enim omezenym (spol. s r.0.) a druzstva je nemovita véc -

bytovy diim - ve vlastnictvi této pravnické osoby.

Z odliSného charakteru vlastnictvi tak vyplyvaji dalsi rozdily v pravni, ucetni a danové

roving.

Podobn¢ jako u SV doznala legislativnich zmén také pravni Uprava druZstev
aspol.sr.o. Sucinnosti od 1. 1. 2014 je tato problematika vymezena v zakoné
¢.90 /2012 Sb., o obchodnich korporacich (ZOK).

Jedna z odlisnosti spol. s r.o. ve vztahu k SV vyplyva z charakteru obchodnich
korporaci. Je ziejmé, Ze cilem spol. s r.0. je podnikani, naopak SV podnikat nemohou.
Zatazenim spol. s r.o. mezi ,kapitalové spolec¢nosti* dale diferencuje jeji pozici od SV
skutecnosti, ze ,kapitdlovou spolecnost miize zalozit jediny zakladatel “ a « miize mit
jediného spolecnika také v dusledku soustredeni vsech podili v jeho rukou® (§ 11

ZOK), coz jenom potvrzuje moznost neomezené podnikatelské aktivity.

Kromé pifijmu z prondjmu bytovych jednotek jsou i pfijmy z pronajmu spole¢nych
prostor domu a pozemku a piijmy plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé

pfedmétem dané spol. s r.0.
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7.1 Rozdily v oblasti i¢etnictvi

Ucetni problematika spol. s r.0. podléhé nasledujici i&etnim predpistim:
- zakon €. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjSich piedpisu,
- vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., provadéci vyhlaska,

- Ceské ucetni standardy pro podnikatele ¢. 001 az ¢. 023.

| v ptipadé, ze by spol. sr.0. byla zalozena pouze za icelem spravy bytového domu
a pozemku, vztahuji se na ni vyse uvedené ucetni piedpisy, coz v prvni znamena vedeni
podvojného ucetnictvi a na rozdil od SV musi vést ucetnictvi pouze v plném rozsahu.
Zaroven v plném rozsahu vyhotovuje ucetni zavérku, kterou spol. sr.o. povinné

zvefejiiuje dorucenim k rejstiikovému soudu, u kterého je vedena.

Pfi srovnani Gcetnich postupt a financnich toka a Gcetnich jsou mezi spol. s r.0. a SV
urcité odliSnosti.

Na prvni pohled nejvice patrnou rozdilnosti ve formé vedeni ucetnictvi je moznost
volby vysledkového nebo rozvahového zplsobu uctovani u SV. Pokud SV zvoli
rozvahovy princip, neuctuje o nakladech a vynosech, tudiz nepouziva tctové ttidy 5 a 6,
které pouziva spol. s r.o. vzdy.

Odlisnost ve smérnych uctovych osnovach pouzivanych vyse uvedenymi subjekty
ukazuje tabulka ¢. 20.

Tabulka €. 20: Rozdily uétovych tiid

Uttova tiida Spolecenstvi vlastnikil Spole¢nost s ru¢enim omezenym
4 Nepouziva se Kapitalové ucty a dlouhodobé
zavazky
7 Podle vnitiniho ptedpisu Zavérkové a podrozvahové cty
8 Podle vnitiniho ptedpisu Vnitropodnikové i¢etnictvi
9 Vlastni jméni, fondy, dlouhodobé | Vnitropodnikové ucetnictvi
zéalohy, bankovni uvéry,
zaverkoveé a podrozvahové ucty

Zdroj: vlastni zpracovani dle smérnych uctovych osnov, 2016
Ve vyse uvedené tabulce jsou uvedeny rozdily pouze na Grovni Gétovych tid. Pro spol.

S r.0. je platna smérné uctova osnova dle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. (ptiloha A).

Samotny vznik uvedenych spolecnosti poskytuje odlisSny zépis v zahajovaci rozvaze.
Zatimco SV do r. 2013 vznikalo ze zdkona, den zalozeni byl shodny se dnem vzniku,

neuctovalo se o zadnych souvisejicich vydajich. Od r. 2014 Ize zatctovat v zahajovaci
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rozvaze zfizovaci vydaje, napt. spravni poplatky, sluzby notéfe, a to na piislusné
nakladové ucty tridy 5 (Brychta, 2015).

Podobnym zplisobem zanese zfizovaci vydaje do svého ucetnictvi 1 spol. sr.0.,
ale rozdil je v povinném vkladu spole¢nikii pfi vzniku spole¢nosti (od r. 2014 ¢ini
minimélni vySe zékladniho vkladu 1,- K¢). Vkladu spolecnikli vyjadiuje nésledujici
ucetni zapis:

MD 211 Bézny ucet / DAL 411 Zakladni kapital.

Jak jiz bylo zminéno, SV nemusi vlastnit zadny majetek, proto na stran¢ aktiv rozvahy
vV uctové tfidé 1 nemusi byt zadny zapis. Naproti tomu spol. s r.0. bude o majetku
uctovat vzdy, a to predevsim v souvislosti s koupi bytového domu, piip. pofizenim
dalsich nemovitych véci. Ugetné jednotka zaznamend pofizeni dlouhodobého majetku,

napi. domu takto:

MD 042 Nedokonc¢eny DNM a DHM / DAL 321 Dodavatelé
Zatazeni domu do hmotného majetku:

MD 021 DHM odpisovany / DAL 042 Nedokonc¢eny DNM a DHM

V ptipad¢ odepisovani majetku umoznuje Vyhlaska ¢. 500/ 2012 Sb. urcitou vyjimku,
kdy nemusi uplatnit odpisy za predpokladu, ze je ,,pravnicka osoba zalozZend za ucelem,
aby se stala vlastnikem domu Sbyty Vndjmu spolecnikii ..., pokud neslouzi

Kk podnikani*.

Ptedpokladem tadného zajisténi spravy domu a pozemku je pro spol. s r.o. predevsim
zajisténi zdroji, ze kterych budou hrazeny veskeré naklady s tim spojené.

K tomu je zapotiebi stanovit rozpocet ndkladid, do kter¢ho by mély byt zahrnuty

polozky, zejména:

naklady na opravu a Gdrzbu,

- provozni néklady na spravu,

- odmeény za Cinnosti pro spolecnost,
- dlouhodobé zélohy na opravy,

- pojisténi nemovité véci,

- dail z nemovitych véci,

- odpisy,
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- finan¢ni ndklady.

Pti kalkulaci naklad na opravu a udrzbu, dlouhodobé zalohy na opravy by mélo byt
pamatovano nejen na dim, ale i na byty, které jsou vlastnictvim spol. s r.0.
Rozvrhovou zéakladnou pro vypocet byva obvykle podlahova plocha bytu. (Neplechova,
2014)

Néklady predepsané najemnikiim bytovych jednotek jsou uctovany do vynost ucetni
jednotky. S ohledem na danové piedpisy je vhodné analytické ¢lenéni podle platce
najmu, tedy zda je nijemné od spolecnika (osvobozeno od dan€ z piijmu viz vyse),

nebo tfeti osoby. V tabulce ¢. 21 je uveden mozny piiklad zauctovani predepsané¢ho

najemného.

Tabulka €. 21: Predpis ndjemného najemnikiim
Polozka MD DAL
Najemné spolecnikii 311 602.001
Néjemné tretich osob 602.002
Najemné z nebytovych prostor 602.003
Dlouhodobé zalohy od spolecnikii 475.001
Ptijaté tthrady od najemniki 221 311

Zdroj: vlastni zpracovani dle podkladi ucetni spole¢nosti, 2016

Ve vyse uvedené tabulce nejsou zahrnuty zalohy najemnikti na sluzby spojené
S uzivanim bytd. V praxi maji vétSinou najemnici uzaviené smlouvy piimo s dodavateli

(vnitropodnikové Skoleni).

V ptipadé Cerpani prostiedkl na opravu z uctu dlouhodobych zaloh probéhne ucetni
ptipad nasledovné:

MD 475 Dlouhodobé zalohy / DAL 602 Trzby z prodeje sluzeb

MD 511 Opravy a udrZzovani / DAL 321 Dodavatelé

Nékladné opravy, technické zhodnoceni domu, rekonstrukce apod. lze hradit
prostiednictvim bankovniho uvéru. VySe poskytnutého uvéru je tak zauctovana
na stranu DAL 461 Dlouhodobé zavazky k tivérovym institucim.

Splaceni uvérového uctu je predepsano spolecniklim:

MD 311 Odbératelé / DAL 475 Dlouhodobé zalohy

SoubéZzné se splatkou uvéru je zatctovano Cerpani z Gctu zaloh a navySen zakladni
kapital (v pfipadé technického zhodnoceni):

MD 475 Dlouhodobé zalohy / 413 Ostatni kapitalové fondy
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Uroky z uvéru jsou nakladem ucetni jednotky, uétované na stranu MD 562 Uroky.
Pti uhrad¢ se zaroven zauctuje jejich vyse na MD 475 / DAL 648 Ostatni provozni
vynosy.

Vyse zminéné zverejnéni ucetni zaveérky zahrnuje v ptipade spol. s r.0.

- rozvahu,

- vykaz zisku a ztraty,

- prilohu k ucetni zavérce, ktera by podobné jako u SV méla blize rozvést vyznamné

polozky rozvahy a ¢innosti v ii¢etnim obdobi.

Ptehled o penéznich tocich a pfehled o zménéach vlastniho kapitdlu je povinny pro

vybrané ucetni jednotky, viz kapitola ¢. 4.3.

Ucetni zavérka spol. s .0. je schvalovana nejvyssim organem, kterym je valna hromada.

Tabulka €. 22 porovnava obecna kritéria spolecenstvi vlastniki a spol. s r.o.

Tabulka ¢. 22: Komparace spolecenstvi vlastniki se spol. s r.0.

Piedmét komparace Spolecenstvi vlastnikii Spole¢nost s rucenim
omezenym
Ptedmét Cinnosti zajisténi spravy domu podnikani
a pozemku
Zakladni vklad pfti ne ano, minimalné 1,-- K¢
zalozeni
Nejvyssi organ shromazdéni valna hromada
Statutdrni organ vybor nebo predseda jeden nebo vice jednatell
Vlastnictvi jednotek jednotlivi vlastnici jednotek | spolecnost s r.0.
Typ Gctovani podvojny podvojny
Vedeni ucetnictvi v plném rozsahu nebo v plném rozsahu
ve zjednoduseném rozsahu
Princip tctovani rozvahovy nebo vysledkovy
vysledkovy
Zvefejnéni tcetni ano, poprveé za rok 2014 ano
zavérky ve vefejném
rejstiiku
Povinné sestavy ucetni rozvaha rozvaha
zaveérky ptiloha k tietni zavérce vykaz zisku a ztraty
ptiloha k Gcetni zavérce
Vlastni kapital/vlastni nemusi vlastnit ano
Jjméni
Dlouhodoby majetek nemusi vlastnit ano
Predmét Cinnosti zajisténi spravy domu podnikani
a pozemku

Zdroj: vlastni zpracovani, 2016
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Z vyse uvedené tabulky je patrné, ze zakladnim rozdilem mezi SV a spol. sr.o. je
charakter pravnické osoby a ucel jejich vzniku, pfedmét ¢innosti. Na zakladé téchto

parametrii se odliSuje pfedevsim vlastnéni majetku a tvorba zisku.
7.2 Rozdily v oblasti dani

V souvislosti s podstatou své Cinnosti ma spol. sr.0. povinnost registrace k dani
z ptijma dle ustanoveni § 39a, odst. 1 ZDP do 15 dnt od svého vzniku. Vznikem
spolecnosti se rozumi den zapisu obchodni spole¢nosti do obchodniho rejstiiku.

Dle odstavce 4 vysSe uvedené¢ho paragrafu plati povinnost registrace pro SV jen
Vv piipade, ,.kdy zacnou vykondavat cinnost, kterda je zdrojem prijmu, nebo zacnou
prijimat prijmy “.

V ptipadég, Ze spol. s r.0. pronajimé bytové jednotky na zdklad€ najemnich smluv pouze
spole¢nikiim, jsou piijmy znajemného od dan¢ osvobozeny (§19 odst. 1 ZDP).
Ani v tomto ptipadé vSak neni spole¢nost zbavena povinnosti, podavat spravci dané
daniové pfiznani z piijmu.

Povinnost k dani z DPH se nijak od jinych subjektti neodliSuje. Problematika této dané
souvisi s ¢innosti, kterou spol. s r.o. vykonava a je dle § 6 zakona ¢. 235/ 2004 Sb.,
0 dani z ptidané hodnoty, odvozena od vySe obratu.

PredevSim se musi jednat o ekonomickou c¢innost, do které se nezahrnuji plnéni
souvisejici s bytovymi potiebami spoleénikti — fyzickych osob (stanovisko MF CR
ze dne 3. 8. 2004). V piipad€ spolecnikli - pravnickych osob se plnéni souvisejici
S bytovymi potiebami za ekonomickou cinnost povazuje. Do ekonomické cinnosti
se dale zapocitavaji napf. vynosy za plnéni poskytovana tretim osobam za ndjemné
z bytli, nadjemné z nebytovych prostor, poplatky za administrativni ukony. (Kabelkova,

2015)

Daniova povinnost vznikd spol. sr.0. vsouvislosti s vlastnictvim bytového domu
Vv podobé dané z nemovitych véci, kterou upravuje zdkon ¢. 338/1992 Sb., ve znéni
pozd¢jsich predpist. Stejné jako v piipadé dan¢ z DPH neni pro spol. sr.0. stanovena
zadna danova uleva, 1 kdyby jeji ¢innosti byla pouze sprava bytového domu. Povinnost
platit dan nepfechazi na ndjemce bytovych jednotek, ale spole¢nost miize tuto polozku
zahrnout do vypoctu najemného a pozadovat ji ve splatkach najemného. Na rozdil

od SV, kde v t¢etnictvi tato dan nemusi vyskytnout, spol. s r.0. o ni uctuje vzdy.
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V porovnani moznosti vyplaceni odmén za praci v organech spolec¢nosti musi spol.
s r.0. na rozdil od SV (viz tabulka €. 9) pouzit ustanoveni § 59 ZOK. Odménovani ¢lenti
statutarnich organii je mozné na zakladé smlouvy o vykonu funkce. Rozdil spociva
V povinnosti odvodu dani a pojisténi. Z odmény je spol. s r.o0. jako platce dan¢ povinna
odvést:

- zalohovou dan ve vysi 15 %,

- zdravotni pojiSténi za spolecnost a za osobu dle platnych sazeb,

- socialni pojisténi v pfipad¢, ze odména Cini 2.500,- K¢ hrubého meésicné a vyse,
za spolec¢nost a osobu dle platnych sazeb.

V ostatnich ptipadech, kdy spol. s r.0. zaméstnava osoby, které nejsou Cleny statutarnich
organti, mohou byt odmény uzavieny formou dohod o pracovni cinnosti, dohod

0 provedeni prace, nebo pracovnim pomerem.

V tabulce €. 23 je provedeno srovnani danovych povinnosti mezi SV a spol. s I.0.

Tabulka ¢. 23: Komparace danové povinnosti SV se spol. s r.o.
Predmét komparace Spolecenstvi vlastniki

Spole¢nost s ruc¢enim
omezenym
do 15 dnti od vzniku

do 15 dnu od vzniku
povinnosti k dani
nemusi vzniknout ano

Povinnost registrace

Povinnost podat danové
pfiznéni

Pfijem z ndjemného ze
spole¢nych ¢asti domu

neni pfedmétem dané
SV neni vlastnikem

je predmétem dané

Ptijem z nakladani
S majetkem ve vlastnictvi
PO

je predmétem dané

je predmétem dané

DPH ojedinéle dle objemu ekonomické
¢innosti

Dan z nemovitych véci ne ano

(bytovy diim)

Silni¢ni dan ojedinéle ano

Zdroj: vlastni zpracovani, 2016
Vyse uvedena tabulka doklada velké odlisnosti mezi SV a spol. s r.0. v danové oblasti.
Rozdily vychazeji z pravniho postaveni SV, ktera nejsou zalozena za téelem podnikani,

proto je pravdépodobnost odvodu dan¢ velmi omezena (viz kapitola 5).
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Zavér

V Ceské republice kazdoroéné piibyvaji byty v osobnim vlastnictvi, coZ je zarovei
spojeno s nartstem spolkll zaloZzenych za ucelem spravy domi a pozemku -—
spolecenstvi vlastnikii. Dv¢ desetileti po nabyti G¢innosti prvniho zakona, ktery fesil
pravidla vlastnickych vztahti na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, byl ptijat zcela
novy zakon — tzv. Novy obcansky zakonik. Na zaklad€ pfedchozich zkuSenosti a vyvoje
bylo zménéno pravni postaveni spolecenstvi vlastnikili, se kterym tzce souvisi ucetni
a danova problematika.

V bakalatské praci jsou porovnana ucetni a danova specifika tfi spolecenstvi vlastnikd.
Uvedena spolecenstvi vlastnikii se zabyvaji vyhradné spravou domu a pozemku,
nevykazuji podnikatelskou ¢innost a nemaji ve vlastnictvi zddny majetek. Z divodu
zajisténi dodrzovani ucetnich a dafovych piedpisti nechédvaji spolecCenstvi vlastnikli
vedeni ucetnictvi na odbornych ucetnich firméach.

Zakladnim rozdilem ve vedeni ucetnictvi je princip, kterym uvedené jednotky uctuji.
Zatimco dv¢ preferuji vysledkovy princip, tieti Gctuje pouze rozvahovym zpiisobem.
V pohledu na zvoleny princip uctovani se vSak rozchdzi i odbornd vefejnost z fad
ucetnich a danovych poradcti a v odbornych publikacich jsou doporucovany principy
Z pohledu autora. Ob¢ varianty splnuji stanovené ucetni piedpisy. I kdyz je vybrana
spolecCenstvi dodrzuji, nékteré polozky by mohly byt v uctové osnové rozdéleny
ptesnéji. U spoleCenstvi B by bylo vhodné oddélit bankovni tvér od dlouhodobé zalohy
do fondu oprav. U spolecenstvi C se Uctuji veskeré nakladové polozky na jeden ucet
dlouhodobych zaloh. Po Case by jejich ptfipadné rozklicovani bylo narocné&jsi. Tyto

potieby rozdé€leni uctha vSak vychazeji ze zkusenosti s potfebami a pozadavky vlastnikii.

V posledni kapitole je provedena komparace se spolecnosti s rufenim omezenym.
Zakladni rozdil mezi obéma subjekty vychdzi predevS§im z pravni charakteristiky

jednotlivych subjekti a moznosti vykazovani podnikatelské ¢innosti.

Se zvySujicim se poctem novych spoleCenstvi vlastniki roste nabidka externich firem
S pomoci pii zajisStovani spravy domu a pozemku. K tomu pfispivd moznost zvolit
statutdrnim orgdnem spolecenstvi vlastnik tfeti osobu, kterd nevlastni bytovou
jednotku. S ohledem na casovou naro¢nost i zodpovédnost za dodrzovani pravnich,

ucetnich a danovych predpisii tuto moznost fada spolecenstvi vlastniki rada vyuzije.
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Piiloha A

Smérna aétova osnova
Ptiloha ¢. 4 k vyhldsce ¢. 500/2002 Sb.
Uétovi tiida 0 - Dlouhodoby majetek

01 - Dlouhodoby nehmotny majetek

02 - Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany

03 - Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany

04 - Nedokonceny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek
05 - Poskytnuté zélohy na dlouhodoby majetek

06 - Dlouhodoby finanéni majetek

07 - Opravky k dlouhodobému nehmotnému majetku

08 - Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku

09 - Opravné polozky k dlouhodobému majetku

Uétova tiida 1 - Zasoby

11 - Material

12 - Zasoby vlastni ¢innosti

13 - Zbozi

15 - Poskytnuté zélohy na zésoby

19 - Opravné polozky k zasobam

Uétova titida 2 - Kriatkodoby finanéni majetek a penéZni prostiredky
21 - Penézni prostiedky v pokladné

22 - Penézni prostiedky na tétech

23 - Kratkodobé tvéry

24 - Kritkodobé finan¢ni vypomoci

25 - Kratkodoby finanéni majetek

26 - Pfevody mezi finanénimi aéty

29 - Opravné polozky ke kratkodobému finanénimu majetku

Uttova tiida 3 - Zittovaci vztahy

31 - Pohleddvky (kratkodobé i dlouhodobé)

32 - Zavazky (kratkodobé)

33 - ZiCtovani se zaméstnanci a institucemi

34 - Zictovani dani a dotaci

35 - Pohledavky za spole¢niky

36 - Zavazky ke spole¢nikiim

37 - Jiné pohledavky a zdvazky

38 - Pfechodné ucty aktiv a pasiv

39 - Opravna polozka k z(i¢tovacim vztah@im a vnitini z(étovani

Uttovi tiida 4 - Kapitilové aéty a dlouhodobé zivazky

41 - Zékladni kapital a kapitalové fondy

42 - Fondy ze zisku a pfevedené vysledky hospodateni
43 - Vysledek hospodaieni

45 - Rezervy

46 - Dlouhodobé zavazky k Givérovym institucim

47 - Dlouhodobé zavazky

48 - OdloZeny danovy zavazek a pohledavka

49 - Individualni podnikatel



Priloha A

Uétova trida 5 - Naklady

50 - Spotrebované nakupy

51 - Sluzby

52 - Osobni naklady

53 - Dané¢ a poplatek

54 - Jiné provozni naklady

55 - Odpisy, rezervy, komplexni naklady pristich obdobi a opravné polozky v provozni
oblasti

56 - Finan¢ni naklady

S - Rezervy a opravné polozky ve finanéni oblasti

58 - Zména stavu zasob vlastni ¢innosti a aktivace

59 - Dané€ z pfijmi, ptevodové ucty a rezerva na daf z piijmd

Uétova tiida 6 - Vynosy

60 - Trzby za vlastni vykony a zbozi
64 - Jiné provozni vynosy

66 - Finanéni vynosy

69 - Prevodové ucty

Uctova trida 7 - Zavérkové a podrozvahové aéty

70 - Uéty rozvazné

71 - Ucet ziski a ztrat
75 az 5y
7; 4 _Podrozvahové ucty

Uctové tridy 8 a 9 - Vnitropodnikové uiéetnictvi



Priloha B

Smérna uctova osnova - priloha ¢. 3 k vyhlasce & 504/2002 Sb.
Uttova tiida 0 — Dlouhodoby majetek
Uttové skupiny:

01 — Dlouhodoby nehmotny majetek

02 — Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany

03 — Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany

04 — Nedokonc¢eny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek

05 — Poskytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek
06 — Dlouhodoby finanéni majetek

07 — Opravky k dlouhodobému nehmotnému majetku

08 — Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku

Uttova tifda 1 — Zésoby

Uttové skupiny:

11 — Material
12 — Zasoby vlastni vyroby
13 — Zbozi

Uétova tiida 2 — Finanéni ucty
Ugtové skupiny:

21 — Penézni prostiedky v pokladné

22 — Penézni prostredky na uctech

23 — Kratkodobé tveéry

24 — Jiné kratkodobé finan¢ni vypomoci
25 — Kratkodoby finan¢ni majetek

26 — Prevody mezi finan¢nimi uéty

Uttova tiida 3 — Zuétovaci vztahy
Uttové skupiny:

31 — Pohledavky

32 — Zavazky

33 — Zi¢tovani se zaméstnanci a institucemi

34 — Zactovani dani, dotaci a ostatni zG¢tovani

35 — Pohledavky za spole¢nosti

36 — Zavazky ke spole¢nosti a zdvazky z upsanych nesplacenych cennych papiri a vklada
37 — Jiné pohledavky a zavazky

38 — Prechodné ucty aktiv a pasiv

39 — Opravna polozka k zuétovacim vztahlim a vnitini zG&tovani

Uttova tiida 4 — volna
Uctova tiida 5 — Néaklady
Uctové skupiny:

50 — Spotiebované nakupy
51 — Sluzby
52 — Osobni naklady



Priloha B

53 — Dan¢ a poplatky

54 — Ostatni naklady

55 — Odpisy, prodany majetek, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek
56 - Zmény stavu zasob vlastni ¢innosti

57 - Aktivace

58 — Poskytnuté piispévky

59 — Dan z pfijmu

Ugtova t¥ida 6 — Vynosy
Uttové skupiny:

60 — Trzby za vlastni vykony a za zbozi

64 — Ostatni vynosy

65 — Trzby z prodeje majetku

68 — Prijaté ptispévky

69 — Provozni dotace

Uttova tiida 7 a 8

Ucetni Jjednotky pouziji Gcty uétové t¥idy 7 a 8 podle vnitiniho piedpisu.

Uctova tfida 9 — Vlastni Jméni, fondy, vysledek hospodafeni, rezervy, dlouhodobé uvéry a
zaptjcky, zavérkové a podrozvahové tiéty

Uttové skupiny:

90 — Vlastni jméni

91 — Fondy

92 — Oceriovaci rozdily

93 — Vysledek hospodaieni

94 — Rezervy

95 — Dlouhodobé uvéry a zavazky
96 — Zavérkové ucty

97 — 99 — Podrozvahové uéty



Ministerstvo financi CR

schvaleno MF CR
C.j. 283/77 225/2001

s u€innosti pro ucetni jednotky
Uctujici podle (ctove osnovy
pro nevydélecné organizace

ROZVAHA

sestavenak 31.12. 2014
(v tisicich K¢)

Priloha C

Ué NO U 1-01

Nazev a sidlo (cetni jednotky

Spolecenstvi vlastniki A

ICo
XXXXXXXX
tadek | aniodet,obdobi | ci tel- oo
AKTIVA b : :
1 2
B. Kratkodoby majetek celkem 041 2 262 2 523
B.ll.  Pohledavky celkem 052 482 513
i Odbératelé (311) [053 -11 -1
4. Poskytnuté provozni zalohy (314) | 056 4_84 595,
5. Ostatni pohledavky (315) | 057 9 9
B.lll.  Kratkodoby finan¢ni majetek celkem 072 1779 2010
1 Pokladna (211) | 073 1 2
8: Bankovni Géty (221) | 075 1779 2008
AKTIVA CELKEM r.1+41 085 2 262 2 523
PREMIER system (c) 1995 - 2003
tadek | anl et ondion AR
PASIVA : : .
3 4
B. Cizi zdroje 095 2 262 2523
B.ll.  Dlouhodobé zavazky celkem 098 1804 2 027
|4. Dlouhodobé pfijaté zalohy (955) [102 1804 2_02_7
B.Ill.  Kratkodobé zavazky celkem 106 458 495
1 Dodavatelé (321) (107 3 41
8t Piijaté zalohy (324) {109 455 455
PASIVA CELKEM (F.86+95) [ 134 2 262 2523
Odeslano dne: Razitko: Podpis odpovédné Podpis osoby odpovédné Okamzik sestaveni:
osoby: za sestaveni




Ministerstvo financi CR
schvaleno MF CR

C.). 283/77 225/2001

s Uéinnosti pro ucetni jednotky
UcCtujici podle Gctové osnovy
pro nevydélecné organizace

| Piiloha D ]

U& NO UE 1 -01

Nazev a sidlo Géetni jednotky

ROZVAHA
Spolecenstvi vlastnik(i B

sestavenak 31.12. 2014
(v tisicich K¢)

ICO
XXXXXXX
thoek | i dMogiondobl. | ais Heat et

AKTIVA b ' -

1 2
B. Kratkodoby majetek celkem 041 1381 1585
B.Il.  Pohledavky celkem 052 627 638
il Odbératelé (311) | 053 205 190
4 Posk;tnuté provozni zalohy (314) [ 056 431 4758_
5 O;talr;T;;ohledévky (315) | 057 -9 -10
9. " Oatati pAime dand (342) [ 061 1
B.Ill.  Kratkodoby finanéni majetek celkem 072 754 947
1 Pokladna (211) [073 76 76
3 Bankovni uéty (221) | 075 677 871
AKTIVA CELKEM r.1+41 085 1381 1585
PREMIER system (c) 1995 - 2003

e

PASIVA b : ’

3 4
B. Cizi zdroje 095 1381 1585
B.Il.  Dlouhodobé zavazky celkem 098 820 1008
[4.  Diounodobe piijaté zélony ‘ (955) [ 102 820 1008
B.Ill.  Kratkodobé zavazky celkem 106 561 Sl
18 Dodavatelé (321) 1107 3 41
3. Pt zélony (324) | 109 558 536
PASIVA CELKEM (.86+95) [134 1381 1585

Odeslano dne: Razitko:

Podpis odpovédné Podpis osoby odpovédné
osoby: za sestaveni

Okamzik sestaveni:




Fima:  Spolecenstvi vlastnikd C

Priloha E

Vytisténo : 08.04.2015
Strana : 1

SOUHRNNA ROZVAHA

tisk vSech UCtl osnovy

za meésice 01..12/2014

POCATECNI OBRATY OBRATY KONECNY
UCET NAZEV UCTU ZUSTATEK Ké MA DATI K¢ DAL Ké ZUSTATEK K¢
AKTIVA
221010 Bézny ucet 339 463,80 745 594,02 632 761,98 452 295,84
311010 Odbératele 41 388,00 44 477,00 41 388,00 44 477,00
311031 Odbératele - SV, UV, PP 0,00 122,00 122,00 0.00
311 41 388,00 44 599,00 41 510,00 44 477,0C
314010  poskytnuta provoz. zaloha 643,00 4 000,00 2796,00 1.847,00
314011 poskylnuta zaloha- teplo 3480,00 282 545,00 282 645,00 3 380,00
314014 Poskytnuta zaloha el. energie 730,00 6 700,00 6 840,00 590,00
314021  zaloha vodne 4 900,00 58 800,00 58 800,00 4.900.00
314 9753,00 352 045,00 351 081,00 10 717,00
315010  Pohiedavka - SN 19 980,00 19 035,00 19 980,00 19035,00
315011  Pohiedavka teplo 183 393,00 149 187,00 190 155,00 142 425,00
315012  Pohledavka TUV 75713,00 7207545 75713,00 7207545
315013  Pohledavka- pojistne 332400 3630,00 332400 3630,00
315015  Pohledavky - dan z nemovitosti 1712,00 1712,00 1712,00 1712,00
315021 Pohledavky -vodné, stocne 37 137,00 82 663,00 81614,00 38 186.00
315031 Pohledavky- el. energie 6 827,00 6 670,00 6 827,00 6 670,00
315035  Pohledavky- TKR 23 140,00 19 800,00 23 140,00 19 800,00
315 351 226,00 354 772,45 402 465,00 303 533.45
378010 Pohledavka -predpis najmu 6 996,00 612 419,00 619 415,00 0.00
CELKEM ZA AKTIVA 748 826,80 210942947 2047 232,98 811 023,29
PASIVA
321010  Dodavatelé 84 503,38 155 593,50 182 743,33 57 353.55
324010  Predpis zaioh SN -19 980,00 19 980,00 19 035,00 -19.035,00
324011  Prfedpis - zaloha teplo -239 499,00 239 499,00 249 374,00 - 249 374,00
324012 Predpis zaloha TUV -111 404,00 111 404,00 102 584,00 -102 584,00
324013  Pfedpis zaloh - pojisténi -2 695,00 2695,00 21735,00 -2 735,00
324015  Predpis zaloh - dan z nemovitosti -852,00 852,00 852,00 -852,00
324021  Prfedpis zaloha.- vodné sto¢ne -40 947,00 40 947,00 37782,00 -37 782,00
324031 Predpis zaloh- el. energie -5991,00 5991,00 5 585,00 -5 585,00
324035  Predpis - zaloha TKR -23 140,060 23 140,00 19 800,00 -19.800,00
324040  Prfedpis zaloh- mzda vyboru SVJ 0,00 9 360,00 9 360,00 0,00
324 -444 508,00 453 868,00 447 107,00 -437 747 .00
331010  zaméstnanci- mzda,mzda vyboru SVJ 0,00 7956,00 7 956,00 0,00
342020 srazkova dan 0,00 1404,00 1404,00 0.00
955010  Dlouhodoba zaloha - FO - 388 822,18 122 867,98 164 675.64 -430 629.84
CELKEM ZA PASIVA - 748 826,80 741 689,48 803 885,97 -811023,29
Vytisténo zaznamii : 29 0,00 285111895 285111895 0.00
AKTIVA A PASIVA
Obraty za mésice 01..12/2014 285111895 285111895 0.00
Celkovy vysledek od pocatku roku 0,00
NAKLADY A VYNOSY
Obraty za mésice 01..12/2014 0,00 0,00 0,00
Celkovy vysledek od pocatku roku 0.00

Upozornéni : Géty musi byt v Uéetni osnové rozélenény do jednotlivych skupin, jinak nemze byt zaruéena spravnost ¢lenéni UCtd pii tisku rozvahy !



Ministerstvo financi Priloha F
schvaleno &.,j. 283/76 102/2000 VYKAZ ZISKU A ZTRATY

a Ucinnosti pro ucetni jednotky
uCtujici podle Uctoveé osnovy pro ) ; s
nevydéleéné organizace sestaveny k 31.12. 2014 Nazev a sidlo G&etni jednotky

(celchsetic) Spolecenstvi viastniki A

ICO

LXXXXXXXX ]

=

Cinnosti
Nazev ukazatele hlavni hospodaiska celkem
5 6 U 8
I Spotrebované nakupy celkem 1 1
1 Spotfeba materialu 1 1
II. Sluzby celkem 39 39
5. Opravy a udrzovani 10 10
8. Ostatni sluzby 29 29
. Osobni naklady celkem 14 14
9. Mzdové naklady 14 14
V. Ostatni naklady celkem 4 4
24. Jiné ostatni naklady 4 4
L Naklady celkem 58 58
Ministerstvo financi
schvaleno &j. 283/76 102/2000 VYKAZ ZISKU A ZTRATY
a Ucinnosti pro ucetni jednotky
Uctujici podle Uctové osnovy pro
nevydélecné organizace sestaveny k 31.12. 2014
(v celych tis. K&)
I€o
Cinnosti
Nazev ukazatele hlavni hospodaiska celkem
5 6 % 8
I Trzby za vlastni vykony a za zbozi celkem 29 29
2. Trzby z prodeje sluzeb 29 29
Iv. Ostatni vynosy celkem 29 29
10. Jiné ostatni vynosy 27 27
15. Uroky 2 2
Vynosy celkem 58 58
Odeslano dne: Razitko Podpis odpovédné Podpis osoby odpovédné
osoby : za sestaveni
Okamzik sestaveni
Telefon :




Ministerstvo financi

schvaleno &.j. 283/76 102/2000 VYKAZ ZISKU A ZTRATY PFiloha G
a Ucinnosti pro ucetni jednotky
uctujici podle uctoveé osnovy pro
nevydélecné organizace sestaveny k 31.12. 2014 Nazev a sidlo Gcetni jednotky
Qieslveh it ) Spolecenstvi vlastnikii B
ICO
XXXXXXXX
( Cinnosti
Nazev ukazatele hlavni hospodarska celkem
5 6 7 8
. Spotrebované nakupy celkem 3 3
1 Spotreba materialu 3 3
Il. Sluzby celkem 49 49
5. Opravy a udrzovani 8 8
8. Ostatni sluzby 41 41
. Osobni naklady celkem 49 49
9. Mzdové naklady 49 49
V. Ostatni naklady celkem 3 3
24. Jiné ostatni naklady 3 3
| Naklady celkem 104 104
Ministerstvo financi
schvéleno &.. 283/76 102/2000 VYKAZ ZISKU A ZTRATY
a ucinnosti pro ucetni jednotky
Uctujici podle Uctove osnovy pro
nevydéleéné organizace sestaveny k 31.12. 2014
(v celych tis. K&)
ICO
XXXXXXXX
Cinnosti
Nazev ukazatele hlavni hospodarska celkem
5 6 7 8
| Trzby za vlastni vykony a za zbozi celkem 65 65
2 Trzby z prodeje sluzeb 65 65
V. Ostatni vynosy celkem 39 39
18. Jiné ostatni vynosy 39 39
‘ Vynosy celkem 104 104
Odeslano dne: Razitko : Podpis odpovédné Podpis osoby odpovédné
osoby : za sestaveni

Okamzik sestaveni

Telefon




Piiloha H

NAVRH
Priloha k ucetni zavérce spolecenstvi vlastnikii A za aéetni obdobi 2014
Nazev ucetni jednotky: SpoleGenstvi vlastnika A
Sidlo G&etni jednotky: dle vypisu z rejstiiku spole¢enstvi vlastniki jednotek
IC: dle vypisu z rejstifku spolecenstvi vlastniki jednotek
Vznik pravni subjektivity: 1. zari 2003
Pravni forma: spolecenstvi vlastnikd jednotek
PFedmét ¢innosti: prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti (viz rejstiik
SVI)
Organy spoleenstvi: shroméazdéni vlastnik@ jednotek
vybor spolecenstvi
Statutarni organ: piedseda vyboru (jméno)
¢len vyboru (jméno)
¢len (jméno)
Zmény a dodatky v rejstiiku SVJ: nebyly Zadné
Struktura vlastnictvi bytovych jednotek:
= vchod I - 8 bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi ¢lend,
= vchod 2 - 8 bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi ¢lend,
za ucetni obdobi nedoslo k zddnym zménam.
Uketni obdobi, rozvahovy den: kalendarni rok, 31. 12. 2014
Pouzité Géetni postupy: Ucetni jednotka Uctuje v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991 Sb.,
o Cetnictvi, na zékladé Vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. a Ceskych ucetnich standardd &. 40
az ¢. 414, vydanych MF CR.
Zpisob zpracovini: Ucetnictvi je zpracovano externi U&etni firmou, na zékladé mandétni
smlouvy.
Utetnictvi je vedeno vysledkovym zplsobem, je uétovano o nakladech a vynosech. Za ucetni
obdobi byl vykézan nulovy vysledek hospodafeni. Spoleenstvi nevznika povinnost podat
danové pfiznani.
Uschova taéetnich dokladi: Jeden rok po ukonceni tcetniho obdobi prevezme doklady do
ischovy predseda vyboru
Bankovni avéry: nebyl poskytnut
Dotace: nebyla poskytnuta
Majetek ve vlastnictvi SVJ: Zadny



Ptiloha H

Pohledavky po Ihiité splatnosti 90 a vice dni: nejsou evidovany
Zavazky po lhité splatnosti 90 a vice dni: nejsou evidovany
Stav uétu dlouhodobych zaloh (fond oprav): 2.027.496,27 K&, z toho:
* vchod 1 -984.552,91 K¢&
* vchod 2 - 2.027.496,27 K¢&
Za ugetni obdobi byla provedena oprava stiechy ve vysi 19.198,00 K&.
Niaklady: celkem 57.634,65, ztoho &inily mzdové naklady za oba vchody 14.400,- K¢,
vedeni ucetnictvi 28.876,- K&, drobné opravy 4.995,15 K¢.
Vynosy: celkem 31.135,46, ztoho 28.800,- K¢& tvotily zalohy vlastnikGi a 2.335.46 K¢&
bankovni uroky.
Rozdil ve vysi 26.499,19 K¢& byl predepsan vlastnikim do zaloh a bude vyrovnan v dal§im

ucetnim obdobi.

Sestaveno dne: ............. Sestavila: uéetni firma



Ptiloha CH

NAVRH
PFiloha k ucetni zavérce spolecenstvi vlastnika B za acetni obdobi 2014
Nazev tcetni jednotky: Spolecenstvi vlastnikli B
Sidlo Gcetni jednotky: dle vypisu z rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek
IC: dle vypisu z rejstiiku spolegenstvi vlastniki jednotek
Vznik pravni subjektivity: 1. fijna 2003
Pravni forma: spolecenstvi vlastnikl jednotek
PFredmét ¢innosti: prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti (viz rejstiik
SVJ)
Organy spolecenstvi: shromazdéni vlastnikl jednotek
vybor spolecenstvi
Statutdrni orgin: piedseda vyboru (jméno)
mistopiedseda vyboru (jméno)
¢len (jméno)
Zmény a dodatky v rejstiiku SVJ: nebyly zadné
Struktura vlastnictvi bytovych jednotek: 18 bytli v osobnim vlastnictvi ¢lenl, za ucetni
obdobi nedoslo k zddnym zménam.
U&etni obdobi, rozvahovy den: kalendaini rok, 31. 12. 2014
Pouzité Getni postupy: Uetni jednotka étuje v souladu se zdkonem & 563/1991 Sb.,
o Giketnictvi, na zakladé Vyhlasky &. 504/2002 Sb. a Ceskych G&etnich standardi &. 40
az ¢. 414, vydanych MF CR.
Zpusob zpracovani: Ucetnictvi je zpracovano externi ucetni firmou, na zakladé mandatni
smlouvy.
Utetnictvi je vedeno vysledkovym zpiisobem, je Giétovano o nakladech a vynosech. Za G&etni
obdobi byl vykazan nulovy vysledek hospodatfeni. Spolecenstvi nevznikéd povinnost podat
danové pfiznani.
Uschova uéetnich dokladii: jeden rok po ukon&eni Gi¢etniho obdobi prevezme doklady do
uschovy predseda vyboru
Bankovni avéry: poskytnut v roce 2006 za rok 2014 splaceno 91317,61 K& v&etné trokl
Dotace: nebyly poskytnuty
Majetek ve vlastnictvi SVJ: Zadny
Pohlediavky po lhaté splatnosti 90 a vice dni: dluzné splatky za byt ¢. 8 abyt ¢. 9 jsou

splaceny dle odsouhlaseného splatkového kalendare.
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Zavazky po Ihuté splatnosti 90 a vice dni: nejsou evidovany

Stav uctu dlouhodobych ziloh (fond oprav): 1.007.861,92 K&, souéasti fondu oprav j€
Castka ur¢end na splatky bankovniho Gvéru. Za rok 2014 bylo zvyse tvéru splaceno
91317,61 K& v&etné trok?.

Z fondu oprav byla v i¢etnim obdobi Serpana ¢astka 21.952,00 K& na vyménu radiatord
v havarijnim stavu.

Vroce 2014 tvorily ndklady spolecenstvi 104.082,25 K&, do vynosii ze zaloh vlastniki
jednotek a troki z banky byla zat¢tovana ¢astka 65.384,01 K&. Rozdil ve vysi 38.698,24 K¢

byl predepsan vlastnikiim do zéloh a bude vyrovnan v dal$im uéetnim obdobi.

Sestaveno dne: ............. Sestavila: uéetni firma

Podpis statutarniho organu



Pfiloha I

NAVRH
Priloha k Gcetni zavérce spolefenstvi vlastniku C za Géetni obdobi 2014
Niazev ucetni jednotky: Spolecenstvi vlastnikd C
Sidlo Gcetni jednotky: dle vypisu z rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek
IC: dle vypisu z rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek
Vznik pravni subjektivity: 1. listopadu 2010
Pravni forma: spolecenstvi vlastnikd jednotek
Predmét €innosti: prondjem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti (viz rejstiik
SVJ)
Organy spolecenstvi: shromazdéni vlastnikt jednotek
vybor spole¢enstvi
kontrolni komise
Statutdrni organ: predseda vyboru (jméno)
mistopiedseda vyboru (jméno)
¢len (jméno)
Zmény a dodatky v rejstiiku SVJ: nebyly zadné
Struktura vlastnictvi bytovych jednotek: 10 bytli v osobnim vlastnictvi ¢lend, 2 byty ve
vlastnictvi bytového druzstva, za ucetni obdobi nedoslo k Zddnym zménam.
Ugetni obdobi, rozvahovy den: kalendarni rok, 31. 12. 2014
Pouzité aletni postupy: Ucetni jednotka uctuje v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991 Sbe,
o UCetnictvi, na zékladé Vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. a Ceskych téetnich standardii &. 40
az &. 414, vydanych MF CR.
Zptsob zpracovani: Uetnictvi je zpracovano externi firmou SBD Tachov, na zakladé
mandatni smlouvy.
Ugetnictvi je vedeno na rozvahovych uétech, neni G&tovano o nakladech a vynosech, neni
vykazovan vysledek hospodateni. Spolecenstvi nevznika povinnost podat dafové pfiznani.
Uschova uéetnich dokladi: po dobu 3 let u Gdetni firmy SBD Tachov, poté u piedsedy
vyboru
Bankovni uvéry: nebyly poskytnuty
Dotace: nebyly poskytnuty
Majetek ve vlastnictvi SVJ: Zadny
Pohledavky po lhité splatnosti 90 a vice dni: nejsou evidovany

Zavazky po lhuté splatnosti 90 a vice dni: nejsou evidovany



Ptiloha |

Stav uctu dlouhodobych ziloh (fond oprav): 430.629,84 K&, oproti predchozimu tGi¢etnimu
obdobi se stav uétu zvysil 0 41.807,66 K¢.

Vydaje nad 10.000,- K¢ vynaloZené na opravy, rekonstrukee, technické zhodnoceni:
37.480,- K¢ rekonstrukce schodt a zabradli

33.155,- K¢ pokladka nové podlahové krytiny v bytovém domé

Ccrpzini prostifedku na vyménu oken dle schvileni shromazdéni:

byt €. 8 ve vysi 5.000,- K¢,

byt ¢. 4 ve vysi 15.000,- K¢.

Prispévek na vyménu oken dosud nevyuzil vlastnik bytu &. 6.

Sestaveno dne: ............. Sestavila: u¢etni SBD Tachov

Podpis statutarniho organu



Abstrakt
BEHALOVA, M. Ucetni a daiiovd specifika spolecenstvi viastnikii jednotek. Bakalaiska
prace. Plzen: Fakulta ekonomicka ZCU v Plzni, 81 s., 2016

Klicova slova: spolecenstvi vlastnikii, ucetni specifika, dafiova specifika.

Bakalafska prace je zamétena na analyzu Gcetnich a danovych specifik spolecenstvi jednotek.
Hlavnim obsahem teoretické ¢asti je charakteristika spolecenstvi jednotek z hlediska pravniho
postaveni a popis jejich ucetnich a danovych aspekti.

V praktické casti jsou nejdiive predstavena tii vybrana spolecenstvi vlastnikti. V jednotlivych
kapitolach je proveden rozbor ucetniho a danového rezimu vybranych spolecenstvi vlastnika
za ucetni obdobi 2014. Podklady pro praktickou ¢ast jsou Cerpany ze zdroju ptedlozenych
ktera tvofi nedilnou soucast ucetni zaveérky.

Posledni kapitola bakalaiské prace zahrnuje komparaci ucetnictvi spolecenstvi vlastnikd se

spole€nosti s ru¢enim omezenym.
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Abstract

BEHALOVA, M. Accounting and tax specificities of the community of owners of units.

Bachelor thesis. Plzen: Faculty of Economics, University for West Bohemia Plzen, 81 p.,

2016

Keywords: Community of owners, accounting specificities, tax specificities

This bachelor thesis is aimed at the analysis of accounting and tax specifics of the community

units.

The main content of the theoretical part is characterization of community units in terms of
legal status and description of its financial and tax aspects.

In practical part are introduced three chosen community owners. In separated chapters are
analysed financial and tax arrangements of chosen community owners for accounting period
2014. Sources for practical part are derived from resources provided by each community. The
part of the thesis is also suggestion for accurate processing of appendix which is integral part

of tax deadline.

The last chapter of bachelor thesis contains comparison between accounting of community

owners and Limited Liability Company.
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