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1. Uvod

V této diplomové praci bych se chtél zaméfit zejména na popis zplusobil
vzniku a prevodu vlastnickych prav k jednotkam, naslednou hospodatskou spravu
spoleCnych Céasti a s tim spojenymi danovymi dopady a zplsoby ucétovani.
Zejména bych chtél provést komparaci zpusobu vzniku jednotek a v soucasnosti
nejcastéjSich zpusobli prvotniho nabyvani vlastnickych prav k témto jednotkam
z vlastnictvi pravnickych osob (tzv. ,mald“ bytovd druzstva, spolecnosti
s ru¢enim omezenym) do vlastnictvi svych ¢lent / spole¢niki. V této souvislosti
bych chtél zaroven popsat daitové dopady na jednotlivé ucastniky téchto pravnich
jednani (zejména dan z piijmu, dan z nabyti nemovitych véci, dan z nemovitych
véci) a navrhnout vhodné ucetni postupy pro zaiuctovani téchto hospodarskych

operaci, které nejsou sjednoceny nebo dokonce zcela chybi.

V této diplomové praci samoziejmé nelze opomenout ucéetni a danovy
pohled na vznik a existenci spolecenstvi vlastniki jednotek, jez jako zcela novy
typ pravnické osoby je nasemu pravnimu fadu zndmo az od cervence roku 2000
a lze u n¢j proto ,,v pfimém pienosu® sledovat zna¢ny vyvoj a nazorovy posun
odborné vetejnosti. Nemalou ¢ast bych rad vénoval moznym zplisobiim podileni
se ¢lenil spolecenstvi vlastnikil jednotek na ndkladech na spravu domu a pozemku
a s tim spojenymi danovymi dopady na SVIJ, jakoz i na jeho jednotlivé Cleny.
V otazce zpusobu podileni se na téchto nékladech se nazor odborné vefejnosti
zjevné dosud neustalil, k ¢emuz ziejmé pfispiva i dosud sporadicka judikatura.
V této souvislosti se nelze vyhnout ani problematice dané z ptidané hodnoty,
nebot’ v této oblasti dosud pretrvavaji nazorové neshody jak mezi odbornou

vefejnosti, tak 1 mezi samotnymi organy financni spravy.

Kone¢né nelze opomenout ani dafiovou a ucetni problematiku v oblasti
vykonu funkci ¢lentt volenych organti spoleCenstvi vlastnikii jednotek, a to jak

fyzickymi, tak 1 pravnickymi osobami.



2. Historicky exkurz

Byt jako samostatny pfedmét vlastnického prava je v Ceskych zemich
znam az od roku 1966. Do té doby rtzné platné pravni upravy, od rakousko-
uherského ABGB! pievzatého do pravniho fadu prvni republiky recepénim

2 ptes Ob&ansky zakonik zroku 1950° az po Obéansky zakonik?

zdkonem
a Zakon o hospodateni s byty® z roku 1964, pojem byt, ve smyslu samostatné véci
nemovité, k niz by bylo mozné nabyvat vlastnické pravo, vibec neznaly. Az
Zikon o osobnim vlastnictvi bytéi z roku 1966° poprvé v eské pravni historii
pfiznal bytu postaveni véci, jez miZe byt pfedmétem vlastnického prava’.
Diivodem této zmény pravniho nazirani na byt, jakoZto samostatnou véc, byla
zjevné snaha o feSeni akutniho nedostatku bytl, jez se odrazi v samotném
ustanoveni § 1 tohoto zdkona ,,Ve snaze rozsirit moznosti uspokojovani bytovych
potreb obcanii, kteri si je chteji resit z vilastnich prostredkii, uzakonuje se pravo
osobniho viastnictvi k bytu v obytném domé.”. Re$eni nedostatku bydleni timto

zptisobem se vSak zjevné minulo G¢inkem, nebot’ na zdkladé tohoto zakona bylo

prrevedeno do osobniho viastnictvi jen nékolik tisic byti®.

Vedle institutu individudlniho vlastnictvi bytl se vSak na Uzemi
Ceskoslovenska $iroce rozvijelo vlastnictvi druzstevni. Bytové druZstevnictvi ma
v ¢eskych zemich dlouhou tradici sahajici az do 19. stoleti, kdy (po uspéchu
kampeli¢ek) se jiz pred prvni svétovou valkou mohlo ,méné zamozné

obyvatelstvo®, majici zdjem feSit vlastnimi silami své bytové potieby, sdruzit

1946/1811 Sb. zik. soud., Obecny zékonik obcansky (Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch),
vyhlaseny cisafskym patentem ze dne 1. ¢ervna 1811.

2 Zakon ¢&. 11/1918 Sb. z. a n. o zfizeni samostatného statu deskoslovenského vydany Narodnim
vyborem a vetejné vyhlaSeny dne 28. fijna 1918.

3 Zakon. &. 141/1950 Sh., Obg&ansky zdkonik (i¢inny od 1. ledna 1951).

4 Zé&kon. ¢&. 40/1964 Sb., Obg&ansky zakonik ve zné&ni Gi¢inném od 1. dubna 1964.
5 Zakon. €. 41/1964 Sh., o hospodaieni s byty (4¢inny od 1. dubna 1964).

6 Zakon ¢. 52/1966 Sb. 0 osobnim vlastnictvi k bytim (a¢inny od 1. zafi 1966).

7§ 2 zak. ¢. 52/1966 Sb.: ,.Byt je v osobnim vlastnictvi ob&ana za podminek stanovenych v tomto
zékong.*

8 HELESIC, Frantisek. Bydleni ve vlastnim byté, s. 1. V Praze: C.H. Beck, 2010. Beckova edice
pravo a hospodarstvi. ISBN 978-80-7400-348-6.
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9 ve

podle zdkona o spoleCenstvech pro napomahani Zzivnosti a hospodarstvi
stavebnich spolecnostech, stavebnich spolcich, nadacich apod. k tomu ucelu, aby
stavely malé byty!®. Dle zékona o ziizeni fondu o pé¢i bytovou, ktery byl
recipovan®! i do pravniho fadu prvni republiky, byla pak témto spoledenstviim
poskytovana uvérova pomoc prosttednictvim Fondu pro bytovou péci. Do svétové
hospodaiské krize v roce 1933 tak zaznamenava tento typ bytového druzstevnictvi
znaény rozmach a timto zplisobem vznikaji celé¢ ¢asti mést a obci (napf. prazsky
Bubene¢ a Dejvice), coz, jak bude uvedeno dale, se délo i pii hromadné

socialistické druzstevni vystavbé v 60. a 70. letech 20. stoleti.

Po druhé svétové valce se sice Cinnost piedvalecnych bytovych druzstev
zacala pomalu obnovovat, nicméné jejich majetek byl tehdejsim komunistickym
reZimem povazovan za soucast narodniho bytového fondu, a proto bylo nakladani
snim omezovano. Pomyslnou tecku za prvorepublikovym bytovym

druZstevnictvim ucinil s a¢innosti od 1. ledna 1955 zakon ¢&. 53/1954 Sb.

o lidovych druzstvech a druzstevnich organisacich (ZLBD), ktery ustanovenim:

a. § 62 odst. 1 bod 1 derogoval zakon ¢. 70/1873 t. z. o spoleCenstvech

pro napomahani zivnosti a hospodarstvi a

b. § 59 odst. 1 transformoval dosavadni vydélkova a hospodaiska
spoleCenstva a druzstva ziizena podle zédkon ¢. 70/1873 t. z. na lidova

bytova druzstva (LBD).

Naléhava potieba feSeni bytovych potieb oblani Ceskoslovenska
a neschopnost tehdejSiho vladdnouciho centralistického reZimu tyto potieby
uspokojit, vyustila po péti letech v piijeti zakona o druZstevni bytové vystavbs!?,
jenz pod pomyslnym mottem ,,pomoz si sam* umoznil vznik stavebnim bytovym
druzstviim (SBD). Ta totiz mohla byt se souhlasem pfislusného narodniho vyboru
ziizovana zaméstnanci podniku nebo jinych socialistickych organizaci anebo
obc¢any pro obvod urcitych obci nebo mist. DruZstevni vystavba byla sice fizena

a ¢innost druzstva dozorovana ptislusnym narodnim vyborem, ale byty v domech

® Zakon ¢&. 70/1873 f. z. o spoledenstvech pro napoméhdni Zivnosti a hospodafstvi ze
dne 9. dubna 1873.

10§ 4 zdkona ¢&. 242/1910 t. z. o zfizeni fondu o pé&i bytovou ze dne 22. prosince 1910.
11 Z&kon €. 98/1919 Sb. o statnim bytovém fondu ze dne 20. anora 1919.

12 Zakon ¢&. 27/1959 Sb. o druzstevni bytové vystavbé (i¢inny od 26. kvétna 1959).
3



druzstva byly z ptid¢lovaciho prava narodnich vybort, tak jako z ptisobnosti
zakona o hospodareni s byty, vynaty. To pfinaselo ¢lenim SBD na tehdejsi dobu
znacnou pravni jistotu, ze druzstevni byt, ktery uzivaji, budou moci uzivat jak oni,
tak 1 jejich pfipadni dédici. Pravo uzivani bytu bylo totiz soucasti ¢lenskych prav
a povinnosti a pripadni dédici zemfielého c¢lena, ktefi byli jeho rodinnymi
pfislusniky, méli narok, aby jeden z nich byl do druzstva pfijat na misto
zustavitele. Toto vyjimeéné postaveni vyvolalo samoziejm¢é mezi obcCany
tehdejsiho Ceskoslovenska obrovsky zijem o &lenstvi v SBD a o druZstevni
bytovou vystavbu. Stat ji také vyznamné podporoval, clen zaplatil ¢lensky podil ve
vysi 10 az 15 % nakladii na vystavbu bytu, stat az 50 % pujcil formou
zvyhodnéného uveru druzstvu az na 40 let s 1% urokovou sazbou, zbytek nakladii
na vystavbu pak pokryl statnim prispévkem.® Zaroven byla SBD osvobozena od
placeni diichodové dan¢ a druzstevni obytné domy od dané domovni. Na zakladé
téchto skuteCnosti doslo v Sedesatych a sedmdesatych letech k obrovskému
nartistu podilu na celkové vystavbé byti v CSSR, ktery dal vzniknout sidlistim

jako je prazské Jizni Mésto, Prosek ¢i hradecké Slezské ¢i Moravské Predmésti.

Druzstevni bytova vystavba byla podporovdna 1 déle, zejména pak
vyhlaskou federalniho ministerstva financi o finanéni, Gvérové a jiné pomoci
druzstevni a individualni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domkul
v osobnim vlastnictvil4, ktera rozsifila okruh typ@ podporované vystavby, a to jak
na stavbu bytovych domt jako celku, tak i1 na zfizovani bytl Upravami
nebytovych prostor, nastavbami nebo vestavbami do ptdnich prostorti v objektech
pravnickych osob. V ptipad¢ finan¢ni podpory nastaveb a vestaveb tim byl
vytvofen prostor pro budouci pravni, dafiové i ucetni problémy spojené s byty
vystavénymi bytovymi druzstvy ve stfeSnich néstavbach a pidnich vestavbach

dom ve vlastnictvi statu, spravovanych podniky bytového hospodarstvi.

Na zéklad¢ této podpory a vzhledem k neexistenci soukromého vlastnictvi

bytovych domdi, totiz zafala SBD realizovat vystavbu pldnich vestaveb

13 PRIKRYL, Ivan. Historie druzstevnictvi v nasem teritoriu [online]. 19.8.2013
[cit. 24. 11. 2018]. Dostupné z: http://ivanprikryl.cz/historie-druzstevnictvi-v-nasem-teritoriu/

1 Vyhlaska ¢ 136/1985 Sb. federalniho ministerstva financi, ministerstva financi Ceské
socialistické republiky, ministerstva financi Slovenské socialistické republiky a piedsedy Statni
banky ceskoslovenské o financni, uvérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé
a modernizaci rodinnych domkii v osobnim vlastnictvi.

4



a stfeSnich nastaveb na domech, jenz byly ve spravé napi. OPBH ¢i jinych
druzstev. Problémy spojené stimto nesystémovym zplisobem vystavby se
projevily hned po sametové revoluci, kdy zacalo dochazet k restitucim majetku.
Zakonodarce tak musel zasdhnout v podobé zfizeni zdkonného vécného
bifemene®®, jimZ umoznil opravnénym ¢lentim druZstva, které pidni vestavbu &
stieSni nadstavbu realizovalo a ktefi byty v ni fadné uzivali, aby tomu tak zlstalo
i nadale. Hrozilo totiz, Ze spolu s restituovanym domem zanikne uvedenym
Clenim druzstva ¢ast jejich ¢lenskych prav v podobé prava uzivat byt, nebot’
S restituci na restituenta piesla vlastnicka prava k celému domu vcetné vestavby ¢i
nastavby. Tim sice narychlo zakonodarce zajistil prava dotéenym c¢leniim
druzstva, ale vlastnikim s domem v restituci predal také pomyslné ,kukacéi
vejce“l®, v podobé byti, které nelze nijak ekonomicky vyuZivat, ale je nutné je
1 nadéale udrzovat. Naplno se pak tento problém projevil v poloviné devadesatych
let minulého stoleti, kdy byla na zaklad¢ pfijeti zdkona o vlastnictvi bytd zahajena
privatizace obecniho domovniho fondu nijemcim bytd. Nutno fici, ze tento

problém se nepodafilo uspokojivé vyfesit dodnes.

ZOVB byl s nékolika novelizacemi G¢inny bezmala dvacet let. Béhem té
doby vzniklo mnoho bytovych druzstev a SRO za ucelem, aby v rdmci privatizace
potidily od obce (ale i od statu) dam s byty, jez uzivali zakladatelé téchto
pravnickych osob. A¢ nebyla SRO pro dany el vhodnou pravnickou osobou (na
rozdil od druzstev), zakladala se zejména proto, aby zakladatelé méli kontrolu nad
tim, kdo bude byt uzivat, coZ sohledem na ustanoveni § 230 obchodniho
zakoniku nebylo v ptipad€ druZzstva mozné. I kdyZ privatizace domovniho fondu
stile jesté probihal’, chyli se ke svému konci, nebot’ prevdzna &ast obecniho

domovniho fondu jiZ privatizovéana byla.

15 Ustanoveni § 28d zak. ¢. 42/1992 Sh. o upravé majetkovych vztahii a vypotfddani majetkovych
narokll v druzstvech.

1 Vécna bfemena (§28d z4k.¢.42/1992 Sb.) [online 17.02.2019] Dostupné z:
http://old.jerkman.as/vecne-bremeno-§28d.htm

17 Ramcovy harmonogram ptipravy prodeje jednotek v bytovych domech v ramci privatizace
bytového fondu MC Praha 3. [online 17.02. 2017] Dostupné Z:
https://www.praha3.cz/samosprava/oblasti/privatizace-bytoveho-fondu/harmonogram-privatizace-
bytovych-domu/ramcovy-harmonogram-pripravy-prodeje-jednotek-v-bytovych-domech-v-ramci-
privatizace-bytoveho-fondu-mc-praha-3-n207796.htm

5



V ramci rekodifikace soukromého prava byl ZOVB zruSen novym
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (NOZ), a zcela nahrazen jeho
ustanovenimi o bytovém spoluvlastnictvi. NOZ vsak dosavadni pravni Gpravu
neptevzal, resp. ji zasadn¢ modifikoval. A jelikoz témito modifikacemi doslo
zejména ke zcela odlisnému vymezeni pojmu jednotka, nezbylo nez vytvofit
urcitou pravni dualitu tak, aby vedle sebe mohly koexistovat jednotky vymezené
diive dle ZOVB a jednotky vymezené nové dle NOZ. To zédkonodarce ucinil
ustanovenim § 3063 NOZ, které stanovi, Zze pokud vlastnické pravo alespon
k jedné jednotce v domé vzniklo dle ZOVB, budou i nadale vlastnicka prava
k dalsim jednotkdm v témze domée vznikat dle ZOVB, nikoli dle NOZ. S ohledem
na technickou Zivotnost bytovych domi lze tedy shrnout, ze tato dualita pravnich
rezimi bytového spoluvlastnictvi zlstane soucasti naseho préavniho fadu

pravdépodobné natrvalo.



3. Bytové spoluvlastnictvi
3.1 Popis pojmi

S ohledem na ustanoveni § 3063 NOZ a z n¢j plynouci vySe popsanou
dualitu pravnich rezimi bytového spoluvlastnictvi, je tfeba z hlediska danového
1 uetniho vzdy duasledné rozliSovat mezi jednotkami vymezenymi podle zédkona

o vlastnictvi bytii a podle obfanského zakoniku.

3.1.1 Byt a nebytovy prostor

Podle ustanoveni § 2 zakona o vlastnictvi bytd se pojmem byt rozumi
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
urceny k bydleni, pti¢emz opaéné je pak definovan nebytovy prostor, a to jako
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
urceny k jinym ucelum nez k bydleni. Analogicky je pak stanovena definice
rozestavéného bytu a rozestavéného nebytového prostoru. Z téchto definic je pak
ziejmé, ze zakladni premisou existence bytu ¢i nebytového prostoru bylo

rozhodnuti spravniho organu, a to jako condicio sine qua non.

Naopak je tomu podle ob¢anského zakoniku v ptipadé definice pojmu byt
a s ohledem na ustanoveni § 1158 odst. 2 i v ptipad¢ definice pojmu nebytovy
prostor, ktery v ustanoveni § 1159 in principio stanovi toliko to, Ze bytem se
rozumi prostorové oddélenad cast domu. Jinak NOZ pojem bytu nijak nedefinuje
a nadale jiz tedy nesvazuje existenci bytu s kolaudacnim souhlasem ¢i stavebnim
povolenim, ani jej neomezuje na mistnost nebo soubor mistnosti. Divodova
zprava k ustanoveni § 1159 NOZ dokonce uvadi, ze pokud jde o byt, definovan
neni. Navrh viak poukazuje na jeho hlavni viastnost, tj. Ze musi jit o prostorové
oddeélenou cast domu. To je podstatné a vylucuje to pouziti ustanoveni o bytovém
spoluviastnictvi na obytné prostory, které nejsou casti domu. Z povahy véci
I podpiirné aplikace jinych ustanoveni lze dalsi viastnosti bytu spolehlivé dovodit.
Rozdilné od soucasné upravy neni pojem bytu vazan na existenci rozhodnuti
stavebniho uradu. Z hlediska soukromého prdva to neni podstatné, zejména to
neni podstatné pro posouzeni otazky existence vlastnického prava nebo platnosti

smlouvy o prevodu jednotky, o jejim propachtovani, o najmu bytu apod.

3.1.2 Soucast a prisluSenstvi bytu a nebytového prostoru

7



Soucast véci je obecné definovana v ustanoveni § 505 NOZ, a to tak, Ze je
to vSe, co k véci podle jeji povahy nélezi a co nemuize byt od véci oddé€leno, aniz
by se tim véc znehodnotila. Jedna se tedy o pomérné volnou definici, majici vSak
jasna pravidla, zejména skutecnost, ze pokud bychom soucast od véci hlavni
odd¢lili, znehodnotili bychom ji. Oboje se pak vzdy posuzuje vzhledem
k funkénosti a ucelu celku (zpravidla hospodarskému, ale téz napft. estetickému,
vzdélavacimu apod.).

PtisluSenstvi véci se podle nové Upravy az tak vyrazné neliSi od upravy
aby se ji trvale uzivalo spole¢né s véci hlavni v rdmci jejiho hospodatského
uréeni. Ustanoveni § 121 odst. 2 SOZ!® stanovilo, Ze pfislusenstvim bytu jsou
vedlejs$i mistnosti a prostory urcené k tomu, aby byly s bytem uZivany. Jednalo se
tedy zejména o komory, sklepy, ale i napt. klimatiza¢ni jednotky apod., nebot’ tyto
véci lze povazovat za samostatné, avSak nelze je povazovat za soucast bytu.
Hlavni zménou se tak stava vyslovné ustanoveni, ze ptislusenstvi véci sdili s véci
hlavni stejny pravni osud, coz v pfedchozi pravni upravé chybélo a soudni praxe

se v tomto ohledu nikdy zcela nesjednotila.

Prestoze se tyto rozdily mohu jevit jako zanedbatelné, neni tomu tak, a to
napf. z divodu uplatnéni osvobozeni od dané z nabyti nemovitych véci dle § 8
zékonného opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci
(ZDNNV), ¢i osvobozeni od dané zpiijmu dle §4 odst. 1 pism. a) zakona
¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmi (ZDP). Oba uvedené piedpisy totiz vyslovné
piedpokladaji, ze komora anebo sklep mohou byt samostatnym nebytovym
prostorem zahrnutym v jednotce, tvoficim tedy jeji soucast, a stat se tak
samostatnym predmétem soukromopravnich vztahd, a dle ustanoveni § 1159

in fine NOZ véci nemovitou. Toto bylo dle pfedchozi pravni Gpravy, pravé

s ohledem na ustanoveni § 121 odst. 2 SOZ, vylouceno.

3.1.3 Spolecné ¢asti

S 24

Zasadni zména mezi diivéjsi a soucasnou pravni Upravou se projevi ve

vymezeni spole¢nych Casti, a to zejména z pohledu tcetniho.

18 Zakon ¢&. 40/1964 Sb. , stary* Obg&ansky zdkonik (SOZ).
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Zatimco zakon ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd (ZOVB) definoval
spole¢né Casti domu jako cdsti domu urcené pro spolecné uzivani, obCansky
zakonik v § 1160 stanovi, ze spolecny je vzdy pozemek, na némz je dum ziizen a ty
casti nemovité veci, které podle své povahy maji slouzit viastnikim jednotek

spolecné.

ZOVB tedy pozemek za spole¢nou ¢ast nepovazoval a opacny pristup
vynutila az rekodifikaci soukromého prava opétovné zavedena zdsada superficies
solo cedit. Zatimco podle soucasné pravni Upravy je spoluvlastnicky podil na
pozemku zahrnuty v jednotce (a je tedy jeji soucasti), nebot’ budova, ve které se
byt ¢i nebytovy prostor nachazi je soucasti pozemku, podle pfedchozi pravni

upravy mél podil na pozemku ptinalezejici k jednotce toliko akcesorickou.

3.1.4 Jednotka

Pojem jednotka, a¢ je legaln¢ definovan jak zakonem o vlastnictvi bytd,

tak obcanskym zakonikem, neni zcela jednoznacny.

Podle ustanoveni § 2 pism. h) ZOVB lze pojem jednotka chapat jako
synonymum pro byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo

rozestavény nebytovy prostor.

Zcela odlisné je tomu v pripad¢ ustanoveni § 1159 NOZ, ktery jednotku
pojima jako soubor hmotnych a nehmotnych véci. Jednotka tak v sobé obligatorné
zahrnuje jeden ¢i vice bytd nebo nebytovych prostord (tvofici skupiny),
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech a fakultativné i tzv. pravo vylu¢ného
uzivani konkrétné specifikovanych spole¢nych ¢asti (§ 1160 odst. 2 in fine NOZ).
Katastralni vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., resp. jeji ptiloha, v bodu 6 definuje deveét
ruznych zpiisobl vyuziti jednotky, pfi¢emz zpisoby uvedené pod polozkou 6 az
9% byly doplnény s u¢innosti od 1. 1. 2014 pravé proto, aby reflektovaly novou

legalni definici pojmu jednotka, stanovenou novym obcanskym zakonikem.

3.2 Spolecenstvi vlastniku jednotek (SVJ)

19 Nové zpiisoby vyuziti jednotek dle katastralni vyhlasky s uinnosti od 1. 1.2014 jsou: (6)
rozestavéna jednotka, (7) skupina bytd, (8) skupina nebytovych prostort, (9) skupina byth
a nebytovych prostort.
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Spolecenstvi vlastnikii jednotek, jako prévnickd osoba odpovédna za
spravu domu s jednotkami a pozemku, bylo do naseho pravniho fadu zavedeno az
novelou ZOVB zakonem ¢. 103/2000 Sb. s ti¢innosti od 1. ¢ervence 2000. Jedna
se tedy o pomérné novy typ pravnické osoby, ktery nema v ¢eské pravni historii
relevantni obdobu. Clenstvi v SVJ bylo (i je) neoddélitelné spjato s vlastnictvim
jednotky v domé¢, ktery SVJ spravuje. V obdobi od ucinnosti uvedené novely
ZOVB do 31. 12. 2013 vznikalo SVJ ex lege pfi naplnéni podminek stanovenych
v § 9 odst. 3 piip. 4 ZOVB a nebylo tedy tieba Zadného zakladatelského pravniho
jednani. Jelikoz byl navrh na zapis SVJ do rejstiiku spoleCenstvi vlastniki
jednotek osvobozen od soudniho poplatku, nevznikaly ani zadné ztizovaci vydaje.
Prvni schiize shromazdéni se sice musela konat nejdéle do 60 dnti po vzniku SVJ
za ucasti notafe, ale to jiz SVJ jako pravnickd osoba existovalo a honoraf notate
proto nebyl zfizovacim vydajem. Po rekodifikaci soukromého prava s Gcinnosti
od 1. 1. 2014 je zalozeni SV jiz projevem zakladatelského pravniho jednani ¢lent
(jako napf. u obchodnich korporaci). Vznik SVJ ex lege byl tedy novou pravni

upravou zcela opustén.

Dle ustanoveni § 1194 NOZ (jakoz i dle §9 odst. 1 ZOVB) je SVJ
pravnickou osobou, jejiz Gcelem je zajistovani spravy domu a pozemku, pti¢emz
je zpusobilé K naplnéni svého tcelu pravné jednat. Nesmi vSak podnikat nebo se
na podnikatelské Cinnosti ptimo ¢i nepiimo podilet. Nesmi byt dokonce ani
spole¢nikem ¢i ¢lenem podnikatelskych subjektti. Dle ustanoveni § 1195 odst. 1
NOZ pak SVJ sice mize nabyvat majetek a nakladat s nim, avSak vyluéné pro
ucely vykonu spravy domu a pozemku. Je tedy mozné setkat se s SVJ, které napf.
vlastni jednotku v domé¢, jenz spravuje a uziva ji jako kancelaf svych volenych
organti nebo ke konani zaseddni shromaZzdéni. Prondjem takové jednotky tieti
osob¢ z komercnich divodii by vSak byl contra legem. To samoziejmé neplati
o pronajmu ¢i jiném ekonomickém nakladani se spolecnymi ¢astmi. Pokud SVJ
pronajme z komer¢nich diivodi né&jakou spolecnou ¢ast tieti osobé (napt. néjaky
spoleény prostor jako sklad) ¢i umozni umisténi billboardu na fasadu domu
reklamni agenturou, jedna secundum et intra legem. Piijmy z takového nakladani
s majetkem v bytovém spoluvlastnictvi ¢lend SVJ jsou totiz dle § 16 odst. 2
pism. a) nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (NVBS), pfijmem téchto ¢lent, nikoli

SVJ.
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3.21 SVJaDPH

Stejné je tomu i v ptipadé pfijatych urokl z prodleni od najemct takto
pronajatych spolecnych casti ¢i v piipadé piijmu od tfetich osob plynoucich
z provozovani technickych zatizeni v domé. Posledni uvedené se tyka zejména
problematiky spoleénych kotelen; resp. kotelen, jez jsou spole¢nou Casti
V bytovém spoluvlastnictvi ¢lentt SVJ (nikoli ve spoluvlastnictvi ptidatném dle
§ 1223 anasl. NOZ), ale pritom jsou z technickych davoda zdrojem dodavek
tepla a teplé uzitkové vody i pro jiné domy. Ziejmé pouze ohledné téchto
(viceméné raritnich) ptipadi nepanuje mezi odbornou vefejnosti ndzorova shoda
na moznost registrace SVJ k DPH z pohledu zakona ¢&.234/1994 Sh. o dani
z pfidané hodnoty (ZDPH). Neplechova?, tak jako Durec?' zastavaji nazor, ze
SVJ se osobou povinnou k DPH stat nemiZze, a to (zjednodusené feceno)
predevsim proto, Ze kotelna neni majetkem SVJ, ale jeho Clenti a piijmy
z dodavek tepla a teplé vody tfetim osobam taktéz. Pravé opacny nazor zastava
kolektiv autorti Brandejs, Drabova, Dusek, Holubova, Tomi¢ek??. PFisvédéit viak
lze spise Neplechové sDurcem, i kdyz se ne zcela vypotadali S moznosti
vykonavani ekonomické Cinnosti formou uziti ciziho majetku, coz bezesporu
mozné je, pricemz nesporné taktéz je, ze soustavna vyroba a dodavka tepla a teplé
vody tietim osobdm na zaklad¢é smlouvy je poskytovanim sluzby ve smyslu véty
prvni § 5 odst. 2 ZDPH, resp. dodavkou zbozi?®. Ustanoveni véty druhé § 5 odst. 1
ZDPH stanovi, ze 0sobou povinnou k dani je i pravnickd osoba, ktera nebyla
zaloZena nebo zrizena za ucelem podnikani, pokud uskutecnuje ekonomické
Cinnosti, pticemz dle odst. 2 se ekonomickou ¢innosti mj. rozumi soustavna
¢innost vyrobcl, obchodnikli a osob poskytujicich sluzby, jakoz 1 vyuZiti

hmotného a nehmotného majetku za ucelem ziskani piijmu, pokud je tento

20 NEPLECHOVA, M., DUREC, M. Ucetni a daiiovd problematika bytovych druzstev
a spolecenstvi viastikii od A do Z. 3. aktualizované vydani, s. 99-101. Olomouc: ANAG, [2016].
Ucetnictvi (ANAG). ISBN 978-80-7554-030-0.

21 DUREC, M. l:]éetnictw' spolecenstvi vlastnikii jednotek: v praxi, s. 89-91. Praha: Grada
Publishing, 2017. Ucetnictvi a dan¢ (Grada). ISBN 978-80-271-0260-0.

22 BRANDEIJS, T., DRABOVA, M., DUSEK, M., HOLUBOVA O., TOMICEK M. Zdkon o dani
z pridané hodnoty: Komentdr. 7. vydani, s. 67. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. ISBN 978-80-
7552-569-7.

2 Dle ustanoveni § 4 odst. 2 pism. e) ZDPH se teplo povazuje za zboZi.
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majetek vyuzivan soustavné. Podle ustanoveni § 2 odst. 1 pism. ¢) bod. 2 zak.
¢. 458/2000 Sb., energeticky zakon (EZ), se dodavatelem tepelné energie rozumi
vyrobce nebo distributor tepelné energie, ktery doddvéa tepelnou energii jiné
osob¢. Zcela zasadni je zde vSak vyklad pojmu ,ekonomickd c¢innost*
definovaného ¢lankem 9 odst. 1 Smérmice Rady EU 2006/112/ES?*, jenz stanovi,
ze ,,Ekonomickou cinnosti” se rozumi veSkerd cinnost vyrobcii, obchodnikii
a osob poskytujicich sluzby, véetné tézebni cinnosti, zemedelské vyroby a vykonu
svobodnych a jinych obdobnych povolani. Za ekonomickou cinnost se povazZuje
zejména vyuzivani hmotného nebo nehmotného majetku za ucelem ziskavani
pravidelného prijmu z néj. Je zjevné, ze tato definice se pfi vymezeni pojmu
»ekonomickd Cinnost“ neomezuje na vyuzivani pouze vlastniho majetku, na
druhou stranu vSak condicio sine qua non tohoto pojmu je ziskani ptijmu. Jelikoz
vSak piijem z vyroby tepla v koteln€, jez je soucasti spoleénych ¢asti, a jeho
dodéavky tietim osobam se s ohledem na ustanoveni § 16 odst. 2 pism. ¢) NVBS
nikdy nemtize stat piijmem SVJ, nelze zfejmé skutecné o ekonomické Cinnosti
SVJ hovofit. Pfijmy (ani ndklady na jejich dosazeni a udrzeni) z takového
poskytovani sluzby totiz nejsou zpusobilé ovlivnit hospodaisky vysledek
dodavatele tepla (SVJ) a netétuje se o nich bilan¢né, ale rozvahové zapisem na
vrub Gétu 311 — Odbératelé (UT a TUV) se souvztaznym zapisem ve prospéch
uctu 379 — Jiné zavazky (k vlastnikiim jednotek, ¢lenim SVJ). Naklady na vyrobu
UT a TUV se pak zatétuji na vrub téhoz Gétu 379 se souvztaznym zapisem ve
prospéch uctu 321 — Dodavatelé (napf. plynu do kotelny). Vykaze-li na konci
ucetniho obdobi saldo uctu 379 kladny zistatek (zisk), vypofada se vyplacenim
vlastnikim jednotek, a to zapisem na jeho vrub se souvztaznym zapisem Ve
prospéch bankovniho uctu. Pfipadnd ztrita by se vypofddala na zakladé
rozhodnuti shromazdéni SVJ nejspiSe jejim predpisem vlastnikim jednotek
k uhradé zapisem na vrub Gétu 311AU se souvztaznym zapisem ve prospéch uétu
379. Prijaty zisk ¢i uhrazenou ztratu pak vlastnici jednotek zahrnou do svého
osobniho pfiznani k dani z pfijmu. To je zcela odlisné od situace bytovych
druzstev, se kterymi se SVJ nejéastdji srovnavaji. Dle informace Ceské dafiové

spravy Ministerstva financi ze dne 3. 8. 2004 jsou totiz ekonomickou ¢innosti

24 Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole¢ném systému dané z piidané
hodnoty  [online 17. 02. 2019] Dostupné z:  https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/CS/TXT/?uri=celex%3A32006L.0112
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bytového druzstva vzdy dodavky tepla a teplé vody z vlastniho zdroje, a to

¢lentim i ne¢lentm?®.

Pro uplnost je vSak tfeba poukédzat na skuteCnost, ze spravci dané
v nékterych  konkrétnich ptripadech SVIJ jako platce DPH skute¢né jiz
registrovaly?®. Jedna se vsak zfejmé jen o piipady SVI registrované k DPH
nejpozdéji do konce roku 2013, do kdy neexistoval jakykoli zévazny pravni
ptedpis, ktery by urcoval, zda se v daném ptipad¢ jedna o piijem SVIJ ¢i o piijem
vlastnikli jednotek, a proto se vyklady piislusnych pravnich norem mohly lisit.
Jsem piesvédéen, Ze suCinnosti nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sh., tedy od
1. 1. 2014, jsou takové ivahy jiz zcela bezpfedmétné a registrace SVJ jako platce
DPH z titulu vyroby a dodavky tepla nema oporu v pravnich ptedpisech a neni

proto mozna.

% HARAKOVA, L. Bytovd druzstva: zvldstnosti pri uplatiiovani dané z prijmi pravnickych osob
a dané z pridané hodnoty v bytovych druzstvech, s. 53 a 97. Praha: Linde, 2009. ISBN 978-80-
86131-86-3.

2 Napf. Spolecenstvi vlastnikti domu €. p. 2583 ul. Petrzilkova, Praha 5, IC: 274 21 422, se sidlem
Praha 5, PetrZilkova ¢.p. 2583/15, PSC 15800, registrované k DPH od 24. 11. 2011.
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4. Zpusoby vzniku jednotky
4.1 Pravni diivody

4.1.1 Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek

Podle ustanoveni § 1164 odst. 1 NOZ vznikne jednotka prohlasenim
vlastnika nebo osoby opravnéné z jiného vécného prava (pravo stavby), kterym
rozdéli své pravo kdomu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.
Obligatorni nalezitosti tohoto prohlaseni stanovi § 1166 NOZ. Tou nejpodstatnéjsi
Z hlediska této prace, je vymezeni byti, jako prostorové oddélenych casti domu a
podilu na spolecnych ¢astech, jejichz soucasti je mj. i pozemek, a to jak
zastavény, tak 1 pfipadné jiny, sbudovou funkéné souvisejici. Zapisem
vlastnickych prav k jednotkam do katastru nemovitosti proto dojde z pohledu
ucetni jednotky ke zméné€ dlouhodobého hmotného majetku. Skala a Skalova
k tomuto v piispévku k jednani Komory dafiovych poradcit CR s Ministerstvem
financi CR?" uvadi, Ze V praxi se vyskytuji vykladové problémy s ustanovenim
$ 29 odst. 2 pism. b) a c) zakona o danich z prijmii. V principu jde o to, zda dium
rozdeéleny prohlasenim vlastnika budovy podle § 4 zdkona ¢ 72/1994 sb.,
o Vlastnictvi bytu (dadle jen ,,ZoVB*), je (i) dale jednim hmotnym majetkem,
a nebo zda (ii) nové vzniklé jednotky jsou novymi hmotnymi majetky s viastnim
danovym rezimem a novym ocenénim. Obé varianty maji odlisné danové dopady.
Zaroven oduvodniuji, uzaviraji a navrhuji, aby ztstalo na uvazeni poplatnika, zda
po vymezeni jednotek prohldsenim vlastnika poneché plivodni budovu jako jeden
hmotny majetek, anebo zda bude evidovat nové vzniklé jednotky jako vice
hmotnych majetkél. S uvedenym navrhem MF CR souhlas nevyslovilo. Nutno
pfipomenout, Ze cely pfispévek obou autori se tykd jednotek vymezenych dle
ZOVB, v jejichz ptipadé (jak je uvedeno v kapitole 3.1.3) podil na pozemku neni
soucasti jednotky, ale pouze jejim piislusenstvim. U jednotek vymezenych
prohlaSenim vlastnika podle ob¢anského zdkoniku, je podil na pozemku zahrnut
V jednotce a tvoii tak jeji soudast. Zamitavé stanovisko MF CR odtivodiuje tim,

ze za predpokladu, Ze pri pravnim ukonu ,,prohldseni viastnika budovy* podle

27 Ptispévek 157/13.12.06 k jednéni Koordina¢niho vyboru GFR s Komorou dafiovych poradcii
CR - Budovy, domy a jednotky podle zikona o vlastnictvi byt jako hmotny majetek,
autofi: PhDr. Milan Skala, Ing. Jana Skalova. Dostupné online [12.02.2019] z: https://www.ucetni-
portal.cz/stahnout/budovy-domy-a-jednotky-podle-zakona-o-vlastnictvi-bytu-jako-hmotny-
majetek_580.doc
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zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich zakonii, dochdzi: @) ke vzniku véci
(popr. majetku na ktery se pohlizi jako na véc), potom ucetni jednotka uctuje
o jednotlivych jednotkach jako o dlouhodobém majetku. Jsme toho ndzoru, ze by
meélo dojit k ,, preuctovani* budovy (resp. prislusné casti budovy) na jednotky
v ramci prislusnych uctii uctovych skupin 02 a 08 pripadné 04. Jednotky jsou
odpisovany samostatné v priubéhu pouzivani, pokud ucetni jednotka miize o nich
uctovat a odpisovat je. Priklanime se k ndazoru, ze by jednotky mely byt ocenény
porizovaci cenou (nikoli reprodukcni porizovaci cenou nebo viastnimi naklady).
Jsme toho ndzoru, Ze porizovaci ceny jednotek by mély byt ,, odvozeny* od ceny
budovy (v souladu s § 25 odst. 4 pism. a) zakona o ucetnictvi se porizovaci cenou
rozumi cena, za kterou byl majetek porizen a ndklady s jeho porizenim
souvisejici). 1 kdyz v ptipad¢ jednotek vymezenych podle ZOVB nemuselo byt
zcela ziejmé, zdali se jedna o samostatné ,,nové“ véci, bezpochyby pro né fikce
samostatné véci nemovité platila®®. U jednotek vymezenych dle NOZ takova
nejasnost sohledem na ustanoveni § 1159 in fine nepfipada v Gvahu.
Argumentace MF CR se tedy jevi spravnou v kontextu ZOVB, v kontextu nové
pravni upravy ji je tieba doplnit o vztahy k pozemku. Pfi ,,pfeti¢tovani budovy na
jednotky je totiz nezbytné vypoiadat se i s pozemkem, o kterém je do vymezeni
jednotek uctovano jako o dlouhodobém hmotném majetku neodpisovaném.
S ohledem na pravni vymezeni jednotky obcanskym zakonikem je ale nezbytné na
ni hledét jako na soubor prav, konkrétné vlastnického prava k bytu (nebo vice
bytim ¢i nebytovym prostorim) a vlastnického prava ke spoluvlastnickému
podilu®® na pozemku, pficemz az vse dohromady tvofi jednotku a jedno od
druhého nelze oddélit. Pokud jedno od druhého nelze oddélit, nelze ani
o jednotlivych castech téze véci oddélené uctovat; jinymi slovy nelze uctovat
oddélené o jednotce a o spoluvlastnickém podilu na pozemku, tedy nelze pfi
,preuctovani ponechat ztstatek Gctu 031 — Pozemky beze zmén (jak by to bylo
mozné v piipadé jednotek vymezenych dle ZOVB) a je nutné jej taktéz prevést na
pfislusnou analytickou evidenci. Toto ptedpokladd i ustanoveni § 7 odst. 2
pism. e) vyhlasky &. 500/2002 Sb. MF CR v dal§i argumentaci uvadi, ze pii

pfeuctovani nelze jednotky nové ocenit napt. tak, ze by se k pofizovaci cené

28 Zakon o vlastnictvi bytil: komentat. 3., dopl. a pieprac. vyd., s. 23. Praha: C.H. Beck, 2000.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 80-7179-337-X.

2 Dle ustanoveni § 1121 NOZ je kazdy ze spoluvlastnik{i iplnym vlastnikem svého podilu.
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piipocitaly ndklady na vymezeni jednotek (na vypracovani prohlaSeni vlastnika ¢i

zapis jednotek do katastru nemovitosti apod.).

Z uvedeného tedy vyplyva nasledujici mozny zpisob zauctovani, kterym
se zustatky ucti pro evidenci budovy a pozemku rozd€li mezi nové vzniklé
jednotky, a to vpoméru spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech.
Vzhledem Kktomu, ze vymezenim jednotek se pouze zméni pravni podstata
pfedmétu evidence, coz nelze povazovat za potfizeni nového majetku ani jej nelze
znovu zaradit do uzivani (nebot’ jiz uzivan je), nebude se Uctovat prostiednictvim
uctu 042 — Potizeni DHM, ale piimo na pfisluSné nove ziizené analytické ucty:

Tabulka 1 - Uctovdni o vzniku jednotek prohldsenim viastnika

Ucetni operace Ma dati Dal
Pietidtovani zlstatku uétu, na kterém byla evidovana | 021AU 021
budova
Pieu¢tovani zistatku GStu, na kterém bylo evidovano | 021AU 021

technické zhodnoceni budovy (bylo-li realizovano)

Pfeuctovani zlstatku UCtu, na kterém byly evidovany 081 081AU
odpisy budovy (provedené povinné do 31.12.2002 ¢i poté

dobrovolné nebo slouzila-li ¢ast budovy k podnikani)

Pietidtovani zistatku uétu, na kterém byl evidovan | 031AU 031

pozemek

Obecné se vychazi z predpokladu, ze spoluvlastnické podily na spolecnych
castech zahrnuté v jednotkdch byly stanoveny pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové plose vSech bytli v domé. Ustanoveni § 1161
NOZ vsak ptipousti 1 jiny zpisob stanoveni spoluvlastnickych podili na
spolecnych castech, a to se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu nebo
jako stejné. Domnivam se, ze v pfipadé pouziti téchto alternativnich zplsobt
stanoveni spoluvlastnickych podili na spole¢nych Castech, které by ve svém
disledku mohly zpusobit vyznamné rozdily od skute¢nych hodnot jednotek, by
bylo tfeba respektovat princip vyznamnosti a vérného a poctivého zobrazeni
hodnoty jednotek a ztstatkovou hodnotu uc¢td 021, 081, 031 preactovat na
analytické ucty pro evidenci jednotek pomérem velikosti podlahové plochy
bytu(d) zahrnutého v jednotce k celkové podlahové plose vsech byt v domé,

nikoli dle spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech.
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Po provedeni pfeuctovani se nadale odpisuje standardnim zptisobem, vzdy

vSak jen ve vztahu ke konkrétni jednotce.

Zde je vhodné pfipomenout, ze uvedené postupy se netykaji pouze
bytovych druzstev ¢i privatizacnich SRO, ale i1 vSech ostatnich podnikatelskych
obchodnich korporaci. Z tohoto divodu (a snad pouze pro uplnost, nebot’ v praxi
se bude ziejmé jednat jen o Gplné vyjimky) je téz vhodné zminit moznost metody
komponentniho odpisovani jednotek®. Tato metoda se vsak uplatni pouze
u jednotek vymezenych podle obcanského zakoniku, nebot’ jak je jiz vyse
uvedeno, pouze takova jednotka je souborem véci a miize zahrnovat vicero byt ¢i
nebytovych prostort. Jednotka by tak mohla byt prohlasenim vlastnika vymezena
tak, ze by zahrnovala byt, jenz je tieba dle ptilohy ¢. 1 k ZDP zattidit do odpisové
skupiny 5 jakozto polozku 5-39 a zaroven nebytovy prostor, jenz je tieba zattidit
do odpisové skupiny 6 jakozto polozku 6-9. V tomto piipadé by ziejmé pouziti

metody komponentniho odpisovani nebylo pouze moznosti, ale povinnosti.

4.1.2 Smlouva o vystavbé

§ 1163 NOZ stanovi, ze zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se
stavbou domu nebo jeho zménou, vznikne jednotka vystavbou, pokud je dim
alesponl v takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi
sténami a stfeSni konstrukeci a byt je uzavien obvodovymi st€énami. Obligatorni
nalezitosti smlouvy o vystavbe stanovi § 1170 NOZ. A¢ by se mohlo jevit, Ze se
bude jednat o hlavni pravni nastroj pii vystavbé novych bytt, opak je pravdou.
Developerské obchodni spoleCnosti totiz zcela prevazné preferuji pii vystavbé
bytovych doml vymezeni jednotek prohldSenim vlastnika, nebot’ tak maji cely
projekt mnohem Ilépe pod kontrolou. Obvykle provedou vystavbu domu do
uveden¢ho stupné rozestavénosti, pot¢ vymezi jednotky jako rozestavéné, se
svymi klienty uzaviou smlouvy o budoucich smlouvach kupnich, umozni jim
uzaviit uvérové smlouvy (event. ziidit zastavni prava k jednotkdm) a po kolaudaci
pouze navrhem na zdpis zmén do katastru nemovitosti zméni zplsob vyuziti
jednotek z rozestavénych na byty, ateliéry, garaze ¢i jiné nebytové prostory. Takto

dokoncené jednotky teprve pievedou do vlastnictvi svych klientd. Smlouva

30 Ustanoveni § 56a vyhlagky ¢. 500/2002 Sh.
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o vystavbé tak zstdva hlavnim, a vlastné jedinym pravnim nastrojem nezbytnym
pro realizaci stavebnich zmén jiz existujicich (zkolaudovanych) domu, zejména
formou stieSnich nastaveb a ptidnich vestaveb, ale i rekonstrukci sklepnich prostor
¢1 rozsifeni stavajicich bytti na ukor spole¢nych ¢asti domu. Uplatni se vSak pouze
tam, kde se osoba stavebnika novych jednotek liSi od osoby vlastnika stavajici
budovy, v nizZ maji byt stavebni zmény realizovany, ptipadné jsou-li v budové

jednotky jiz vymezeny.

Pidni vestavby a stieSni nastavby se velmi Casto realizuji na budovach
privatiza¢nich BD a SRO, ale i tam, kde jiZ byly jednotky vymezeny a dim je ve
spravé SVIJ. To vlastnikim (spoluvlastnikiim) pfindsi sice jednorazovy, nicméné
znany ekonomicky prospéch. Stavebnik (obvykle mensi developerska
spole¢nost) se s vlastnikem domu a pozemku dohodne na realizaci vystavby
novych bytl a za to vlastnikovi poskytne protiplnéni. Nejcastéji se jedna
o kombinaci nefinan¢niho plnéni v podobé oprav, rekonstrukci a modernizaci
spole¢nych casti domu a finanéni plnéni v podob¢ sjednané ceny za poskytnuté
pravo vystavbu provést. Pied uzavienim samotné smlouvy o vystavbé je tieba vzit
mj. v tvahu, zdali v daném piipadé jiz jednotky vymezeny byly ¢i nikoli a zda se
jednd o bytové druzstvo. Pokud by totiz jesté jednotky vymezeny nebyly,
obsahovou souc¢asti smlouvy o vystavbé by dle ustanoveni § 1172 odst. 1 NOZ
musely byt i1 naleZitosti prohlaSeni vlastnika 0 vymezeni stavajicich jednotek. At
jiz jednotky vymezeny byly ¢i nikoli, smlouvou o vystavbé musi byt ujednan
pifevod spoluvlastnického podilu na pozemku z dosavadniho vlastnika domu
a pozemku, pfipadné z vlastnik stavajicich jednotek (byly-li jiz vymezeny) na
stavebnika novych bytl. Velikost pfevadéného spoluvlastnického podilu na pozemku
musi odpovidat velikosti budouciho spoluvlastnického podilu stavebnika novych bytd na
spole¢nych castech po dokonceni vystavby. Zde je pouze pro uplnost vhodné upozornit,
ze z dikce ustanoveni § 1163 NOZ vyplyva, Ze rozestavéna jednotka vznikne intabulaci
jiz po pouhém dovedeni vystavby do zdkonem piedvidané faze rozestavénosti, nikoli
napi. kolaudaci®*. Pokud by pak v daném piipadé¢ bylo vlastnikem celé budovy
a pozemku nebo jen vlastnikem nékterych jiz vymezenych jednotek bytové

druzstvo, je nezbytné pied uzavienim smlouvy o vystavbé postupovat v souladu

31 S ohledem na ustanoveni § 3063 NOZ a § 17 odst. 6 a 7 a § 2 pism. h) ZOVB to plati identicky
i v ptipadé vystavby novych bytd v domég, ve kterém jiz byly vymezeny jednotky podle zakona
o vlastnictvi bytd, a to i pfesto, Ze piredpokladem vymezeni bytu jako jednotky je kolaudacni
rozhodnuti nebo souhlas.
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s ustanovenim § 751 zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich (ZOK),
a vyzadat si od vSech dotenych clenti druzstva pisemny souhlas s ufedné

ovétenym podpisem.

Po uzavieni smlouvy o vystavbé provede stavebnik jak vystavbu novych
byt @ samoziejmé vystavbu novych spoleénych ¢asti (bez nichz by s ohledem na
definici spole¢nych c¢asti vystavba byt nebyla technicky moznd), tak i sjednané
opravy, rekonstrukce a modernizace spole¢nych ¢asti jakozto protiplnéni za pravo
stavbu provést. Vzhledem k tomu, ze stavebnik takto vlastnim nakladem opravuje,
rekonstruuje ¢i modernizuje cizi majetek, nezbytn¢ dochéazi na stran¢ vlastnika
tohoto majetku Kk beztplatnému pfijmu. Ustanoveni § 4 pism. p) bod 2 ZDP
a §19b odst. 1 pism.f) bod 2 ZDP vsak tento stav vyslovné predvidaji a
pfedmétny piijem od dané z ptijmu fyzickych, resp. pravnickych osob osvobozuji.
Nemtuze byt totiz sporu o tom, ze naklady na opravy, rekonstrukce ¢i modernizace
spole¢nych ¢asti domu jsou nakladem na jeho spravu nebo ze stavebnik je osobou,

ktera se stane vlastnikem vznikajici jednotky v tomtéz dom¢.

Takto jednoznacné to vSak neplati o protiplnéni finan¢nim. Finanéni
protiplnéni stavebnika za pravo provést vystavbu novych bytl je pro vlastnika
domu ¢i stavajicich jednotek vzdy pfijmem danové uU¢innym a od dané
neosvobozenym, ktery je povinen zdanit dle § 10 ZDP jako piijem ostatni
(fyzickd osoba) nebo v rdmci své obecné danové povinnosti (pravnickd osoba).
Jedinou vyjimkou bude pravni stav, kdy si strany smlouvy o vystavbé ujednaji, ze
se stavebnik namisto finan¢niho protiplnéni za prédvo stavbu provést zavaze
k thradé mimoiadného ptispévku na naklady na spravu domu a pozemku do SVJ,
ktery dle ustanoveni § 18 odst. 2 pism. f) bod 2 ZDP neni pfedmétem dané
z piijmu. Zde se vSak zcela ptikladné otevird prostor pro uvahy ohledné podilu

¢lent na zisku SVJ, detailnéji rozvedené v kapitole 6.3 této prace.

Dalsi dani, kterou je tieba v ptipad¢ smlouvy o vystavbé uvazovat, je dan
Z nabyti nemovitych véci. Jak z uvedeného vyplyva, dochézi smlouvou o vystavbé
(az na vyjimky) vzdy K pfevodu spoluvlastnického podilu na pozemku, a to
Z dosavadniho vlastnika na stavebnika. S ohledem na ustanoveni § 22 odst. 2
ZDNNV pfitom lze dohodnout jakoukoli cenu, aniz by bylo nutné zjiStovat
srovnavaci danovou hodnotu. Sjednand cena je totiz vyluéné€ nabyvaci hodnotou,
jde-li o nabyti vlastnického prava k pozemku sjednaného ve smlouveé o vystavbe.

Bezuplatny ptevod spoluvlastnického podilu na pozemku vsak doporucit nelze,
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nebot’ z pohledu dané z pfijmu by se jednalo o bezlplatny ptijem bez moznosti

uplatnit osvobozeni od dang.

4.1.3 ZruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi

Poslednim zplsobem vzniku jednotek je zruSeni dosavadniho
spoluvlastnictvi domu a pozemku se soucasnym vyporadanim, piipadné
vypotadani zaniklého ¢i zuZzeného spolecného jméni manzelt. K tomu miize dojit
dohodou dotéenych osob ¢i rozhodnutim soudu. Soucasti dohody ¢i soudniho
rozhodnuti musi byt nalezitosti prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek. Zrusené
spoluvlastnictvi se pak vyporadd tak, Ze byvaly spoluvlastnici se stanou
vyluénymi vlastniky jedné nebo vice jednotek. Timto vyporadanim v zavislosti na
spoluvlastnickém podilu pfindleZejicim k vymezenym jednotkdm dojde bud
K tomu, Ze po vypofadani budou mit spoluvlastnici podily na spole¢nych ¢astech
identické jako ptfed zruSenim spoluvlastnictvi, nebo budou odlisné. Z hlediska
dané z pfijmu je to duilezité s ohledem na ustanoveni § 3 odst. 4 pism. g) bod 1
ZDP, jenz stanovi, ze budou-li podily pfed zruSenim spoluvlastnictvi a po jeho
vyporadani stejné, pak se nejedna o predmét dané z piijmu fyzickych osob. Pokud
budou odlisné, mohou fyzické osoby uplatnit osvobozeni od dan¢ z piijmu splni-li
podminky ¢asového testu 5 let dle § 4 odst. 1 pism. b) ZDP. Pravnickych osob se
takové ani obdobné osvobozeni netyka. Zakladem dané z piijmu je pak kladny
rozdil mezi hodnotou spoluvlastnického podilu ne nemovité véci pied a po zruseni
spoluvlastnictvi. Obdobné¢ je tomu v piipadé dan¢ z nabyti nemovitych véci, avSak
stim rozdilem, Ze se musi jednat o TUplatné vypotadani zruSeného

spoluvlastnictvi®,

32 §2 odst. 4 ZDNNV stanovi, ze v pfipadé zruseni a vypoiadani spoluvlastnictvi k vice
nemovitym vécem, jejichz spoluvlastnici jsou totozni, je pfedmétem dan¢ z nabyti nemovitych
véci pouze Uplatné nabyti vlastnického prava k podilu na téchto nemovitych vécech v rozsahu,
v jakém svou hodnotou odpovida kladnému rozdilu mezi souhrnem hodnot vSech podilt
spoluvlastnika na téchto nemovitych vécech po vypotfadani a pfed vypotfadanim; uplatou neni
podil na téchto nemovitych vécech, ke kterému spoluvlastnik vypofadanim pozbyva vlastnické
pravo.
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4.2 Dané a ucétovani

4.2.1 Porizeni bytového domu a pozemku

Ucelem existence bytového druZstva je zajistovani bytovych potieb svych
¢lent (§ 727 odst. 1 ZOK). Nejedna se tedy o standardni podnikatelsky subjekt,
a to i navzdory fikci podnikatele vyplyvajici z ustanoveni § 421 odst. 1 in fine
NOZ, nebot’ hlavnim tc¢elem neni dosazeni zisku. I kdyz bytové druzstvo mulze
hospodafrit se ziskem, napf. z prondjmu vlastnich nemovitosti, takovy zisk dle
ustanoveni § 750 ZOK nikdy nesmi byt rozdélen mezi Cleny a prakticky nikdy
nepostacuje na pofizeni domu a pozemku. Bytova druzstva jsou tedy finanéné
zavisla na ucasti svych ¢lent. Ta je nejcastéji vyjadiena vkladovou povinnosti, jez
se sklad4d z povinnosti splatit zakladni a dal$i clenské vklady. Souhrn téchto
vkladt vSech ¢lent druzstva tvofi zakladni kapital druzstva (§ 563 ZOK), jehoz
minimalni vyse dle pravni Gpravy platné do konce roku 2013 cinila 50 tis. K¢
(tzv. zapisovany zékladni kapital) a od pocatku roku 2014 jiz neni stanovena. Tyto
vklady se tak v souladu s odst. 3.1.4 pism. c) a d) Ceského tcetniho standardu
¢. 018 eviduji oddélen¢ na analytickych uctech uctové skupiny 41 — Zakladni
kapital a kapitalové fondy, a to v ¢lenéni dle (do obchodniho rejstiiku) zapsané
a nezapsané casti zakladniho kapitalu a dale téz podle osob, které vklad slozily
nebo k jehoz slozeni se zavazaly. O vkladové povinnosti se tak uétuje zapisem na
vrub pfislusného (dle ¢lend analyticky ¢lenéného) Gctu 365 - Ostatni pohledavky
za spole¢niky obchodni korporace se souvztaznym zapisem pravé ve prospéch
ptislusného analytického Gétu 411AU pro konkrétniho &lena druzstva. Historicky
se stalo pravidlem, Ze vkladovou povinnost ¢lenové bytovych druzstev plni ve
splatkéach, o jejichz postupnych tthradéch se uctuje na vrub uctu 221 — Bankovni
sty se souvztaznym zapisem ve prospéch piislusného uétu 365AU. Zustatek
jednotlivych &t 365AU pak vyjadiuje dosud nesplacenou ¢ast lenského vkladu
kazdého jednoho ¢lena druzstva. VySe jednotlivych splatek se stanovi klicem
uvedenym  piimo  ve  stanovach  druzstva nebo ve  smlouvé
o dalsim c¢lenském vkladu uzaviené s konkrétnim ¢lenem dle ustanoveni § 733

odst. 1 ve spojeni s § 572 odst. 2 ZOK.

Jak je jiz vy$e uvedeno, v obdobi od vzniku samostatné Ceské republiky
vzniklo nejvice bytovych druzstev pfi privatizaci obecniho domovniho fondu,
beéhem které dochazelo a stale jest¢ dochazi k ptfevodu domovniho fondu

z vlastnictvi obci do vlastnictvi soukromého. Jednotlivé obce tak umoznovaly
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a umoziuji bytovym druzstvim hradit kupni cenu za dim a pozemek ve
splatkach. Ugetn& se nakup téchto nemovitosti provede zapisem ve vysi celé kupni
ceny na vrub uctu 021 — Stavby a 031 — Pozemky se souvztaznym zapisem ve
prospéch Gétu 321 — Dodavatelé. Uétovani zapisem nejdiive na vrub Gdtu 042 —
Potizeni dlouhodobého hmotného majetku se obvykle v souladu s odst. 5.1.1
Ceského tigetniho standardu &. 013 do 31. 10. 2016 nepouzivalo, nebot’ pti koupi
zadné dalsi souvisejici naklady nevznikaly a spravni poplatek za navrh na vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti (kolek v nominalni hodnoté 1000,-K¢)
se obvykle zuétoval pifimo do nakladi. S novelou ZDNNV® se s uginnosti od
01. 11. 2016 za souvisejici naklady, a tedy i1 soucésti vstupni ceny, povazuje i dan
Z nabyti nemovitych véci, ndklady na znalecky posudek pro stanoveni srovnavaci
dafiové hodnoty®* a uvedeny spravni poplatek za navrh na vklad prav do katastru
nemovitosti. Proto se dle ustanoveni odst. 5.1.3 CUS ¢&. 013 tyto néklady spolu
s celou kupni cenou zauctuji nejdiive pravé na vrub uctu 042 namisto uctu 021
a 031 a kdatu provedeni vkladu prav do katastru nemovitosti (nikoli k datu
pravnich u¢inka vkladu®®), se pak zauétuji na vrub piislusného Gétu 021 a 031 se
souvztaznym zdpisem ve prospéch uctu 042. Jednotlivé sjednané splatky kupni
ceny se pak pravidelnd zawétuji zapisem na vrub piislusného Gétu 321AU se

souvztaznym zapisem ve prospéch bankovniho uétu (221).

Zuvedené¢ho tak vyplyva vcelku logicka skuteCnost, ze souhrn
jednotlivych mési¢nich splatek cClenskych vkladii vSech ¢lentt druZstva
(Kupujiciho) se rovna vysi mésicni splatky kupni ceny, kterou je druzstvo povinno

splacet obci (prodavajicimu).

S uvedenym zpiisobem poftizeni domu a pozemku bytovym druzstvem jsou
spojeny Vv zasadé dvé danové povinnosti, a to pfiznat a uhradit dan z nabyti
nemovitych véci (s ucinnosti od 01. 11. 2016) a dan z nemovitych véci. V piipadé
dané z nabyti nemovitych véci doslo s ucinnosti od 1. listopadu 2016 k zasadni
zméné v osobé poplatnika, kdy se jim z dosavadniho pfevodce vlastnického prava

nov¢ stal nabyvatel. Tuto dan tedy nové odvadi druZstvo, pii¢emz sazba dané dle

3 Novela ZDNNV zikonem ¢&. 254/2016 Sb., kterym se meéni zdkonné opatfeni Sendtu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci.

34 Ustanovené § 14 odst. 1 pism. b) ZDNNV.

% Ustanoveni odst. 2.4.3 Ceského ugetniho standardu & 001 ve spojeni s ustanovenim
§ 1105 NOZ.
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§ 26 ¢ini 4 % ze zékladu dan¢ stanoveného dle § 12 ZDNNV. O této dani se do
ucinnosti uvedené novely ZDNNV uctovalo u prodavajiciho (pfevodce) zépisem
na vrub Uc¢tu 538 — Ostatni dané a poplatky se souvztaznym zapisem ve prospéch
uctu 345 — Ostatni dané a poplatky. Od ucinnosti novely se pak tato dan stava
soucasti vstupni ceny pofizeného DHM a uctuje se o ni proto zapisem na vrub
uctu 042. V obou ptipadech se tihrada dané, kterou je tfeba provést do konce
tretitho kalendainiho mésice nasledujiciho po kalendainim mésici, v némz byl
v katastru nemovitosti proveden vklad®®, zauétuje zapisem na vrub udtu 345 se
souvztaznym zapisem ve prospéch bankovniho Gétu (221). Uvedené tucetni
operace Ize shrnout do nasledujici tabulky:

Tabulka 2 - Porizeni domu a pozemku bytovym druzstvem

Ucetni operace Ma dati Dal
1. | Ptedpis vkladové povinnosti ¢lent druzstva 365AU | 411AU
2. | Splatka vkladu ¢leny druzstva (splatky) 221 365AU
3. | Kupni cena domu a pozemku 042 321
4. | Spravni poplatek (kolek) za ndvrh na vklad do katastru 042 213
5. | Cena znaleckého posudku 042 321
6. | Pfedpis dan¢€ z nabyti nemovitych véci 042 345
7. | Uhrada kupni ceny (splatky) 321 221
8. | Uhrada ceny znaleckého posudku 321 221
9. | Uhrada dané z nabyti nemovitych véci 345 221
10. | Zatazeni domu do uzivani 021 042
11. | Zatazeni pozemku do uzivani 031 042

Obdobné je tomu i v pfipadé spolecnosti S ruéenim omezenym, V jejichz
ptipadech se vSak uplatiovaly v zasadé dva mirné modifikované postupy. Tyto
modifikace se tykaly pouze zpiisobu tcasti spole¢nika na pofizovaci cené¢ domu

a pozemku. Do rekodifikace soukromého prava, tedy do konce roku 2013,

3 Ustanovené § 32 ZDNNV.
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Obchodni zdkonik stanovil minimalni vysi vkladu spole¢nika do zakladniho
kapitalu ve vysi 20 000,-K& a minimalni vysi zdkladniho kapitalu 200 000,-K¢&*'.
Jak je jiz uvedeno vySe, SRO vznikala za Gcelem privatizace obecniho domovniho
fondu zejména v 90. letech minulého stoleti, kdy bylo nezbytné DHM odpisovat.
Bytovym druZstvim a pravnickym o0sobam zalozenym za ucelem, aby se staly
vlastnikem domu s byty v ndjmu spolecnikli poskytla moznost neodpisovat DHM
az vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., a to s Gcinnosti od 1. ledna 2003. Zejména tyto
skutecnosti byly divodem pro predmétné modifikace zplisobu ucasti spolecnikii
na pofizeni DHM. Zcela identicky (nemodifikovany) postup spocival v tom, Ze
kazdy najemce bytu — spolecnik nové zakladané SRO, splatil (nebo se
K postupnému splaceni zavazal) vklad do ZK ve vysi celé pomérmné ¢asti kupni
ceny domu a pozemku piipadajici na byt, jenz jako najemce uzival (pofizovaci
cena bytu). Tato ¢ast kupni ceny byla téméf vzdy stanovena pomérem podlahové
plochy bytu k souctu podlahovych ploch vSech byt v domé. Souhrn vkladi vSech
spole¢nikil, ktery tvofil cely zakladni kapitdl SRO, se tedy rovnal kupni cené
domu a pozemku, coz pravé pii ucetnim odpisovani domu piisobilo problémy,
nebot’ se snizovala hodnota DHM, aniz by se adekvatné snizil zékladni kapital
a nezbytné se to projevovalo kumulovanim ucetni ztraty, kterou SRO (pokud
nechtélo kazdoroéné rozhodnout o snizeni ZK ¢i stanovit spolecnikiim
ptiplatkovou povinnost) nemélo ¢im pokryt. DalSim, spiSe okrajovym divodem
byla skute¢nost, Ze pfi kazdé zméné spolecenské smlouvy (napt. z diivodu zmény
Vv osobé spole¢nika), jez byla mozna pouze vetejnou listinou, se odména notare za
sepsani zapisu stanovovala (a dosud stanovuje) v zavislosti na vysi ZK (kde platil
a plati princip ,,¢im vyssi zakladni kapital, tim vy$si odména“®). Proto se velmi
zahy tento zplsob Ucasti modifikoval tim, Ze kazdy spolecnik splatil jako sviij
vklad do ZK jenom zdkonem stanovenou minimalni vysi 20 tis. K& a zbyvajici
Cast své UcCasti na pofizovaci cené bytu splatil jako ptiplatek mimo ZK do
kapitalového fondu. Zapis polozky 1 v tabulce 2 se tak pti Gctovani o vkladech

kazdého spole¢nika rozdé€lil na zapisy dva nasledovné:

37 Ustanoveni § 109 odst. 1, resp. 108 odst. 1 zak. &. 513/1991 Sb. Obchodni zakonik.

% Polozka B odst. 1 pism. a) piilohy &. 1 k vyhlasce &. 196/2001 Sb., notatsky tarif a polozka A
bod 3 ptilohy k vyhlasce ¢. 612/1992 Sb.
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Uletni operace Castka | Ma dati | Dal

Ptedpis vkladové povinnosti spole¢nika do ZK 20 365AU | 411AU

Ptedpis vkladové povinnosti spole¢nika do 80 365AU | 413AU

kapitalového fondu

pti¢emz soucet ¢astek se rovnal pofizovaci cené bytu konkrétniho spole¢nika.

Z tohoto postupu se nasledné¢ vyvinula druha modifikace, kdy se najemci
byt — spole¢nici noveé zakladané SRO pied koupi domu rozhodli, Ze vytvoii jeste
prvotni finan¢ni rezervu, na které se kazdy bude podilet ve vySi zdkonem
stanovené minimalni vySe vkladu do ZK. V takovém piipad¢ tedy kazdy
spolec¢nik splatil 20 tis. K¢ jako svij vklad do ZK a k tomu vklad do kapitalového
fondu ve vysi potfizovaci ceny bytu jako svoji Uc€ast na potizeni domu a pozemku.
Zapis polozky ¢. 1 v tabulce 2 se tak pfi ictovani o vkladech kazdého spolecnika

rozd¢lil na zapisy dva nasledovné:

Ucetni operace Castka | Ma dati Dal

Ptedpis vkladové povinnosti spole¢nika do ZK 20 365AU | 411AU

Predpis vkladové povinnosti spolecnika do 100 365AU | 413AU

kapitalového fondu

4.2.2 Technické zhodnoceni domu

S vlastnictvi budov jsou nerozlu¢né spojeny i jejich opravy, rekonstrukce
a modernizace, coz je koneckonct uUcelem péce o bytovy fond a v piipadé
bytovych druzstev i naplni ¢innosti uspokojovani bytovych potieb svych ¢lend.

Tyto tf1 pojmy ZDP vzajemné odliSuje.

Pojem technické zhodnoceni je definovan ustanovenimi § 33 odst. 1 ZDP,
a to tak, ze se jim pro ucely tohoto zakona rozumi vidy vydaje na dokoncené
nastavby, pristavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku,
pokud prevysily u jednotlivého majetku v uhrnu ve zdanovacim obdobi 1995
castku 10 000 K¢ a pocinaje zdanovacim obdobim 1996 castku 20 000 K¢
a pocinaje zdanovacim obdobim 1998 Ccastku 40 000 K¢ Technickym
zhodnocenim jsou i uvedené vydaje nepresahujici stanovené castky, které

poplatnik na zdaklade svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj (ndklad) podle § 24
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odst. 2 pism. zb). Odstavec druhy definuje pojem rekonstrukce jako zasah do
majetku, ktery méd za nasledek zménu jeho ucelu nebo technickych parametri.
Odstavec tfeti pak definuje modernizaci jako rozsifeni vybavenosti nebo
pouzitelnosti majetku. Z uvedeného vyplyva, Ze hodnota oprav, které nejsou
modernizaci ani rekonstrukci, a ktera je niz$i nez 40 tis. K¢ a o které druzstvo
nerozhodlo, ze ji bude odpisovat, zlstatkovou cenu DHM nijak neovlivni.
Technickd zhodnoceni, typicky v podobé vymény oken, zatepleni fasady,
vystavby vytahu apod., se ocenuji zplusoby stanovenymi v § 47 vyhlasky
&.500/2000 Sb. a pozitivné ovliviiuji zistatkovou hodnotu DHM. Ugetné se to
projevi zapisem na vrub uctu 042 — Potizeni DHM se souvztaznym zapisem ve
prospéch uctu 321 — Dodavatelé, pficemz po zafazeni technického zhodnoceni do
uzivani (po provedeni a dokonceni dila) se zlstatek Uctu 042 pienese na ucet

081 — Opravky ke stavbam.

4.2.3 Dai z nabyti nemovitych véci

S pofizenim domu a pozemku je pro nabyvatele spojena povinnost k dani
Z nabyti nemovitych véci. Zakladem dané je nabyvaci hodnota, kterou je bud’
sjednana kupni cena, nebo cena zjisténa podle zakona upravujicitho ocenovani
majetku, a to v zavislosti na tom, ktera z uvedenych cen je vyssi. Z toho vyplyva,
ze pti koupi domu a pozemku je nezbytné vzdy nechat vypracovat znalecky
posudek o jejich cené. Sazba dané ¢ini 4 % ze zakladu dané. Poplatnikem dané je
nabyvatel, ktery je povinen podat spravci dané danové priznani nejpozdéji do
konce tfetiho kalendainiho mésice nasledujiciho po kalendainim mésici, v némz
byl v katastru nemovitosti proveden vklad. Ve stejné lhité je povinen dan odvést.
O dani bude Ucetni jednotka Gctovat jako o soucésti pofizovacich nakladi zapisem
na vrub uétu 042 — Potizeni DHM se souvztaznym zapisem ve prospéch uctu
345 — Ostatni dané a poplatky. Uhrada dané se pak zatGétuje standardnd zapisem

na vrub Uc¢tu 345 se souvztaznym zapisem ve prospéch bankovniho uctu.

4.2.4 Dai z nemovitych véci

Ke dni pravnich uc¢inka vkladu vlastnickych prav k domu a pozemku do
katastru nemovitosti se nabyvatel stava poplatnikem dané z nemovitych véci dle
zakona €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci (ZDNV). Zaklad dané se

v pripadé zdanitelné stavby a ji zastavéného pozemku stanovi odlisné od
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nezastavéného pozemku se stavbou funkéné souvisejiciho. Sazba dané se taktéz
u obou druhti nemovitych véci lisi. Danové pfiznani je poplatnik povinen podat
ptislusnému spravci dan¢ do 31. ledna zdanovaciho obdobi, kterym je kalendaini
rok. Vyjimku stanovi § 13a odst. 11 ZDNV pro piipad, kdy by nebylo do
31. prosince roku, ve kterém byl podan navrh na vklad vlastnického prava do
katastru nemovitosti, kterym toto pravo vznikd, rozhodnuto o jeho povoleni.
V takovém piipad¢ je poplatnik povinen za nemovitou véc podat daiové priznani
nejpozdéji do konce tietiho kalendainiho meésice nasledujiciho po kalendainim
mésici, v némz byl zapsan vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti. Ke
zménam skutecnosti rozhodnych pro dan, které nastanou v pribéhu zdanovaciho
obdobi, se nepftihlizi, z ¢ehoz vyplyva, ze rozhodnym okamzikem pro urceni
osoby poplatnika, jakoZ i stanoveni dan€ je vylu¢né 1. leden kalendarniho roku.
Pokud se skute¢nosti rozhodné pro dai nezméni, dal$i datiové pfiznani se jiz

nepodava.

Dan z nemovitych véci nelze povazovat za soucast potfizovacich nakladu
(tak jako u dané€ z nabyti nemovitych véci) a je tieba ji zauctovat jako naklad, a to
vcelé jeji vysi zapisem na vrub uctu 538 —Ostatni dané¢ a poplatky se
souvztaznym zapisem ve prospéch uctu 345 — Ostatni dané a poplatky. Dan je
splatna ve dvou rovnych splatkach, a to vzdy do 31. kvétna a do 30. listopadu
zdanovaciho obdobi. Je-li vSak vysledna dan rovna nebo nizsi nez 5 tis. K¢, je
splatné najednou, a to do 31. kvétna zdaniovaciho obdobi. Zauctovani jeji uhrady,
resp. kazdé zobou splatek, je pak identické jako v pfipadé dané z nabyti

nemovitych véci.
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5. Prvni prevod vlastnickych prav k jednotkam

5.1 Pravni vztahy

5.1.1 Jednotka jako véc neobchodovatelna

Vznikne-li jednotka v domé, resp. pozemku, jehoZ soucasti je dim, jenz je
ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi bytového druzstva nebo SRO ¢i jiné pravnické
osoby, ktera vznikla za ucelem, aby se stala vlastnikem tohoto domu, plati pro
prvni pievod jednotky omezeni stanovené § 1188 odst. 1 NOZ. To vyznamné
omezuje moznost nakladani s jednotkou v ptipad¢, ze najemcem bytu ¢i
nebytového prostoru, jenz je v této jednotce zahrnut, je Clen druzstva, ptipadné
spole¢nik SRO ¢i jiné pravnické osoby vlastnici tuto jednotku, ktery se podilel
praci nebo majetkovou ucasti na porizeni domu a pozemku. Jsou-li tyto podminky
splnény, vlastnik jednotky je opravnén prevést vlastnické pravo k takové jednotce
pouze na uvedeného najemce — Clena / spole¢nika. Obdobnou ochranu najemci
poskytoval i ZOVB, avsak vylu¢éné jen ve vztahu k ¢lenim bytovych druzstev —
fyzickym osobdam®°. Obcansky zakonik tuto ochranu rozsifil i na spolecniky
jinych pravnickych osob nez bytovych druzstev, jakoZ i na ¢leny / spole¢niky,

ktefi jsou pravnickou osobou.

5.1.2 Piedkupni pravo najemce bytu

Pfi prvnim pfevodu jednotky poziva ochrany 1 ndjemce bytu, ktery neni
¢lenem ¢i spoleCnikem pravnické osoby vlastnici prevadénou jednotku. Tato
ochrana je ustanovenim § 1187 odst. 1 NOZ poskytovana ve formé specialniho
zakonného pfedkupniho prava, které vSak na rozdil od predkupniho prava
smluvniho dle ustanoveni § 2140 a nésl. NOZ zanikd, pokud najemce nepiijme
nabidku na koupi do Sesti mésici od jeji i¢innosti. Toto zakonné piedkupni pravo
se nevztahuje na najemce nebytového prostoru nebyl-li pronajat v souvislosti
s bytem v tomtéz domé¢ (zejména sklepy a komory tvofici prislusenstvi bytu) a na
najemce bytu, ktefi jsou pravnickou osobou. Obdobnou ochranu opét poskytoval
i ZOVB™,

39 Ustanoveni § 23 odst. 1 a 3 ZOVB.

40 Ustanoveni § 22 ZOVB.
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5.2 Dané a uc¢tovani

5.2.1 Bytova druzstva
5.2.1.1SBD

Pfi pfevodech jednotek SBD svym ¢lenim jsou tato druzstva vazana
zakonem ¢.311/2013 Sh. o pfevodu vlastnického prava k jednotkam
a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev (ZPJSBD). Tento
zékon stanovi, ze pievody urcitych druhii jednotek (§ 4) a skupinovych rodinnych
domu (§ 6) ve vlastnictvi SBD (§ 1 pism. a) do vlastnictvi opravnénych ¢lent

(§ 8) musi byt beztiplatné (§ 3).

Pouze na okraj je tfeba uvést, Ze tento zakon nedopada na lidova bytova
druzstva, resp. na jejich pravni nastupce, jak uvadi napf. Durec*!, nebot t&m
nebyla na vystavbu poskytovana statni pomoc podle pravnich piedpisti o finan¢ni,
uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé vydanych v obdobi od
26. kvétna 1959 do 31. prosince 199242, LBD totiz vystavbu viibec neprovadéla,
ta pouze pievzala jiz existujici domovni fond po vydélkovych a hospodaiskych
spoleCenstvech a druzstvech zrusenych k 01. 01. 1955 zékonem o LBD (blize viz
kapitola 2). Hospodai'sky zdkonik*, ktery ZLBD zrusil, sice zahrnul LBD tak jako
SBD mezi tzv. lidova druzstva, nicméné nikdy jim nepfiznal pravo na statni
finan¢ni pomoc jako SBD. Specialni rezim, stanoveny identicky pro pfevody byti
SBD i LBD ustanovenim §24 a nasl. ZOVB, platil jen vobdobi od
1. kvétna 1994 do 31. 12. 2013.

Ustanoveni § 3 odst. 2 ZPJSBD stanovi, ze majetkova Gcast opravnéného
¢lena v prevadéjicim druzstvu, oznacovana podle pravnich piedpisti o druZstevni
bytové vystavbé jako clensky podil, jimz se €len nebo jeho pravni pfedchiidce
podilel na financovdni vystavby domu s pfevadénymi jednotkami nebo
skupinového rodinného domu (dale jen ,.Clensky podil®), je ve vztahu mezi

pfevadéjicim druzstvem a opravnénym c¢lenem vypotradana dnem, kdy tento ¢len

“* DUREC, Martin. Ugetnictvi spoleenstvi vlastnika jednotek: v praxi, s. 18. Praha: Grada
Publishing, 2017. Ucetnictvi a dan¢ (Grada). ISBN 978-80-271-0260-0.

42 Naptiklad vyhlaska €. 137/1968 Sb., o finanéni, ivérové a jiné pomoci druzstevni a individudlni
bytové vystavbé, ve znéni vyhlasky ¢. 14/1969 Sb., vyhlaska ¢. 160/1976 Sb., o finan¢ni a uveérové
pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé, ve znéni vyhlasky ¢. 172/1980 Sb., vyhlaska
¢. 136/1985 Sb., o finan¢ni, Givérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé
a modernizaci rodinnych domkiti v osobnim vlastnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisu.

43 Zakon ¢&. 109/1964 Sb.
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nabyl jednotku nebo skupinovy rodinny dim do vlastnictvi. K témto pfevodim
byttt SBD uvadi Neplechova®, Ze kazdé SBD mda ticetni hodnotu nemovitych véci
krytou vlastnim kapitdilem, a to v zdasadé ucty uctové skupiny 41... v zasade se
jedna o majetkové ucasti clenit druzstva vtomto druzstvu (podle pravmich
predpisit o druzstevni bytové vystavbé oznacovanych jako clenské podily), jimiz se
tito clenové druzstva nebo jejich pravmi predchudci podileli na financovani
vystavby domu. Jak jiz bylo uvedeno, druzstevnikii, jimz jsou prevadeny jednotky,
Jjsou timto prevodem v souladu s § 3 odst. 2 ZPJSBD tyto jejich clenské podily
vyporadany. Vlastni prevod jednotek se uctuje nasledovneé: MD 411, 413/D 021,
031. V pripade, ze druzstvo uctovalo o odpisech, je vSak nutné nejprve rozpustit
ucetni opravky. A¢ Gcetni stav pied pfevodem jednotky popisuje zjevné spravné,
nelze souhlasit suvadénym zptusobem ucétovani. Podle ustanoveni odst. 5.4.1
pism.a) CUS & 013 se vyfazeni dlouhodobého majetku odpisovaného
a technického zhodnoceni uctuje na vrub pfislusného uctu Gctové skupiny
08 — Opravky k DHM a ve prospéch ptislusného uctu uctovych skupin 02 - DHM
odpisovany; zistatkovd cena DHM odpisovaného se Uctuje na vrub ptislusného
uctu uctovych skupin 54 - Jiné provozni naklady v ptipad¢ prodeje, beztplatného
prevodu ¢i manka nebo $kody. Jelikoz se jedna o bezuplatny pievod jednotky je
tteba jej tedy zauctovat zapisem na vrub uctu 543 — Dary se souvztaznym zapisem
ve prospéch uétu 081 — Opravky ke stavbam a nasledné ji vyfadit z majetku
zapisem na vrub Uctu 081 se souvztaznym zdpisem ve prospéch uctu 021.
Vkladem prav kjednotce do katastru nemovitosti dojde pravé na zakladé
ustanoveni § 3 odst. 2 ZPJSBD k pravni fikci vypotradani majetkové ucasti ¢lena
v druzstvu, resp. ex lege dochazi k zaniku ¢lenského podilu, tedy k zaniku
zavazku (dluhu) druzstva vici svému ¢lenu. O tom je pak druzstvo povinno
Giétovat v souladu s ustanovenim odst. 4.1.3 CUS ¢&. 019 ve spojeni s § 23 odst. 3
pism. a) bod 12 ZDP tak, ze pravné zaniklé dluhy (zavazky) se vyuctuji na
pfislusny ucet ostatnich vynosii; tedy zapisem na vrub uétu 411AU se
souvztaznym zapisem ve prospéch uctu 648 — Ostatni provozni vynosy. Jen timto
postupem se tfadné vyrovnaji aktiva a pasiva, pri¢emz jej lze shrnout do

nasledujici tabulky:

“ NEPLECHOVA, Marta a Martin DUREC. Ucetni a dafiova problematika bytovych druzstev
a spolecenstvi vlastnikid od A do Z. 3. aktualizovan¢ vydani, s. 103. Olomouc: ANAG, [2016].
Ucetnictvi (ANAG). ISBN 978-80-7554-030-0.
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Tabulka 3 - Bezuplatny prevod jednotky SBD svému clenu

Utetni operace Castka | MD D
Zictovani bezuplatného prevodu jednotky 60 541 081
Zuctovani bezaplatného pievodu podilu na 40 541 031

pozemku a jeho vytazeni z DHM

Vytazeni jednotky a pfip. odpisi z DHM 60 081 021

Zanik ¢lenského podilu dle § 3 odst. 2 ZPJSBD 100 | 411AU, 648
413AU

Hospodarsky vysledek ticetnich operaci 0 (neutralni)

5.2.1.2 Ostatni bytova druZstva

Problematikou pievoda jednotek ostatnich bytovych druzstev, vzniklych
zejména pii privatizaci obecniho domovniho fondu (,,privatizacni BD*), se
zabyvalo MF CR na zékladé jednani Koordinaéniho vyboru GFR s KDP CR®.
S ohledem na vySe popsané osvobozeni od dané z pfijmu, jakoz i dan¢ z nabyti
nemovitych véci, si druzstvo muze vybrat, zdali bude prevadét svym c¢lenim
jednotky formaln¢ tplatné ¢i bezlplatné jako SBD. Pravé na navrh KDP se vsak
MF pftiklonilo k nadzoru, Ze spravnym postupem je v piipad¢ privatizanich BD
pfevod formalné Uplatny. Pfi tom by se mélo postupovat tak, Ze druZstvo uzavie
se svym Clenem kupni smlouvu, kterou mj. sjednaji kupni cenu ve vysi ucetni
zustatkové (netto) hodnoty pirevadéné jednotky. Tuto kupni cenu druzstvo
zauCtuje na vrub uctu 355 — Ostatni pohledavky za spole¢niky obchodni
korporace se souvztaznym zapisem ve prospéch uétu 641 — Trzby z prodeje
DHM. Zarovenn se v kupni smlouvé strany dohodnou, ze dalsi ¢lensky vklad
druzstvo az do vySe kupni ceny ¢lenovi vrati. S ohledem na ustanoveni § 572
odst. 2 ZOK je tfeba mezi stranami kupni smlouvy uzaviit o vraceni vkladu

paralelné smlouvu o dal$im c¢lenském vkladu. Vraceni vkladu druZstvo zauctuje

%5 Prispévek 91/23.11.05 k jednani Koordina¢niho vyboru GFR s Komorou dafiovych poradcit CR
— Danové a ucetni aspekty pfevodu bytu z bytového druzstva na najemce (Clena druzstva),
autor: Ing. Jiti Hlavacé. [online] 12.02.2019 Dostupné [online 12.02.2019] z:
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/KV30112005.pdf
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zapisem na vrub uétu 411AU* — Zakladni kapital se souvztaznym zapisem ve
prospéch uctu 365 — Ostatni zdvazky ke spolecnikiim obchodni korporace.
Splatnost kupni ceny, jakoz i vraceni dalSiho ¢lenského vkladu strany sjednaji ke
stejnému datu, nejvhodnéji ke dni, vnémz mistné ptislusny katastralni urad
provede vklad vlastnickych prav k ptedmétné jednotce ve prospéch ¢lena druzstva
— kupujiciho do katastru nemovitosti. K tomuto okamziku pak druzstvo zuctuje
zustatkovou (netto) hodnotu prodané jednotky na vrub uctu 541 — Zistatkova cena
prodaného DHM se souvztaznym zapisem ve prospéch uctu 081 — Opravky ke
stavbam, zaroven zuctuje a vyfadi k jednotce piinalezejici spoluvlastnicky podil
na pozemku zapisem na vrub Uc¢tu 541 se souvztaznym zapisem ve prospéch uctu
031 — Pozemky a nakonec vyfadi jednotku z majetku zépisem na vrub uctu 081 se
souvztaznym zapisem ve prospéch 021AU — Stavby, a to ve vysi pofizovaci ceny
jednotky (brutto hodnoty), ¢imzZ dojde jak k vyfazeni jednotky, tak jejich odpisi.
Jelikoz jsou v tomto okamziku na uctech 355 a 365 identické zlstatky zpusobilé
k zapoéteni ve smyslu ustanoveni § 1982 NOZ, druzstvo provede jejich zapocet
zapisem na vrub u¢tu 365 se souvztaznym zdpisem ve prospéch uctu 355.
Uvedené ucetni operace 1ze shrnout do nasledujici tabulky:

Tabulka 4 - Uplatny pievod jednotky ¢lenovi privatizacniho BD

Ucetni operace Castka | MD D
Vznik pohledavky za ¢lenem BD z titulu kupni 100 355 641
ceny jednotky
Piedpis zavazku BD k vraceni DCV 100 | 413AU | 365
Zuctovani zustatkové ceny prodané jednotky 60 541 081
Z0ctovani zlstatkové ceny prodaného podilu na 40 541 031
pozemku a jeho vyfazeni z DHM
Vytazeni jednotky a ptip. odpist z DHM 60 081 021
Zapocet pohledavek a zavazka 100 365 355
Hospodarsky vysledek tcetnich operaci 0 (neutralni)

% Dle ustanoveni odst. 3.1.4 pism. d) CUS & 018 by analyticka evidence na Gétu 411 méla byt
¢lenéna podle osob ¢leni druzstva, které slozily dalsi clensky vklad.
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Z uvedeného postupu vyplyva, ze prestoze se jednd o prevod uplatny
realizovany na zaklad¢ kupni smlouvy, k fyzické uhradé jakychkoli finan¢nich
prostfedktl ¢lenem druzstva druzstvu ¢i naopak nedochazi (jak je tomu v piipade
standardniho ,.komercniho* prodeje), nebot’ vzajemna finan¢ni plnéni, ke kterym

se strany kupni smlouvy zavazaly, si poskytly jiz pfed jejim uzavienim.

5.2.2 SRO zaloZené za ucelem privatizace domu

V piipadé¢ spolecnosti s ru¢enim omezenym vzniklych za ucelem poftizeni
domu s byty zejména pii privatizaci obecniho domovniho fondu (,,privatiza¢ni
SRO*) pfipadaji pro realizaci ptfevodu vlastnickych prav k jednotkdm
spole¢nikiim Vv ivahu v podstaté nésledujici moznosti v zavislosti na zplsobu
financovani koupé domu a pozemku. Pievod tUplatny, Castecné Uplatny, nebo

bezuplatny.

Prvni variantou, ktera je pravdépodobn¢ ucetné i realiza¢né nejjednodussi,
je situace, kdy zdrojem potizeni DHM nebyl zékladni kapital spolecnosti, ale
dobrovolné ptiplatky spolecnikli mimo zékladni kapitél, evidované na uctech 413
— Ostatni kapitalové fondy, které kazdy spolecnik — ndjemce bytu po zalozeni
spolecnosti splatil jako svoji (obvykle v zavislosti na podlahové plose bytu)
pomérnou finan¢ni ucast na kupni cené¢ domu a pozemku. Valnd hromada v tomto
ptipadé rozhodne o uplatnych pirevodech jednotek spole¢nikim, o vraceni
ptiplatkd spoleénikiim a zaroven stanovi kupni ceny jednotek ve vysi splacenych
priplatki mimo zékladni kapital. Je patrné, ze postup je zde prakticky totozny,
jako v piipadé ptevodu bytl z vlastnictvi privatizaénich BD do vlastnictvi jejich
¢lenti. Odpada zde vSak nutnost uzavirat smlouvu o dalSim clenském vkladu.
V Gcetnictvi se tento postup projevi tak, Ze zavazek spolecnosti k vraceni
ptiplatku mimo zékladni kapital spole¢nikovi se zauctuje zapisem na vrub
piislusného uétu 413AU se souvztaznym zapisem ve prospéch uétu 365 — Ostatni
zavazky ke spoleénikiim obchodni korporace. Pohledavka za spole¢nikem z titulu
kupni ceny jednotky se pak zauctuje na vrub piislusného uctu 355 — Ostatni
pohledavky za spole¢niky obchodni korporace se souvztaznym zapisem ve
prospéch uctu 641 — Trzby zprodeje DHaNM. Zuctovani zlstatkové ceny
prodaného DHM, jeho vyfazeni a vzajemny zapocet zavazkl a pohledavek pak

probéhne zcela identicky jako v pfipadé ,,privatizacniho“ bytového druzstva.
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Hospodaisky vysledek z téchto ucetnich operaci tak bude neutralni. Tento postup
1ze tedy shrnout do nasledujici tabulky:
Tabulka 5 - Prodej jednotky spolecnikovi SRO porizené z priplatku mimo ZK

Uketni operace Castka | MD D
Vznik pohledavky za spole¢nikem z titulu kupni 100 355 641
ceny jednotky
Zuctovani zustatkové ceny prodané jednotky 60 541 081
Zuctovani zustatkové ceny prodaného podilu na 40 541 031
pozemku
Vytazeni jednotky z DHM 60 081 021
Piedpis zavazku SRO k vraceni ptiplatku 100 | 413AU 365
spole¢nikovi
Zapocet pohledavek a zavazka 100 365 355
Hospodai'sky vysledek tucetnich operaci 0 (neutralni)

Druhou variantou je situace, kdy zdrojem potizeni DHM byl z casti
zakladni kapital spolecnosti a z€asti dobrovolné ptiplatky spolec¢nikt, které kazdy
spole¢nik — najemce bytu po zaloZzeni spole¢nosti splatil. Valna hromada, tak jako
u varianty prvni, rozhodne o uplatnych pfevodech jednotek spolecnikiim,
o vraceni ptiplatkti do vyse kupni ceny spole¢nikiim, avSak kupni ceny jednotek
stanovi pouze ve vysi splacenych piiplatkii mimo zakladni kapital. Kupni cena tak
bude niz8i, nez spolecnik do spolecnosti jako svoji finan¢ni ucast na pofizeni
domu a pozemku ve skuteCnosti splatil. Spole¢nost tak proda jednotky svym
spole¢nikiim za niz$i kupni cenu, nez byla cena pofizovaci, coz nutné vede
k zapornému hospodaiskému vysledku z téchto ucetnich operaci. Tento postup lze

tedy shrnout do nasledujici tabulky:

34



Tabulka 6 - Prodej jednotky spolecnikovi SRO porizené z vkladu do ZK a
priplatku mimo ZK

Uketni operace Castka | MD D
Vznik pohledavky za spole¢nikem z titulu kupni 80 355 641
ceny jednotky
Zuctovani zustatkové ceny prodané jednotky 60 541 081
Zuctovani zustatkové ceny a vytrazeni prodaného 40 541 031
podilu na pozemku
Vytazeni jednotky z DHM 60 081 021
Piedpis zavazku SRO k vraceni ptiplatku 800 | 413AU 365
spole¢nikovi
Zapocet pohledavek a zavazki 80 365 355
Hospodai'sky vysledek tucetnich operaci -20 (ztrata)

wevr *

Treti a zfejmé 1 nejslozitéjsi variantou je situace, kdy zdrojem pofizeni
DHM byly vyluéné vklady spolecnikli do zékladniho kapitalu. Tento stav nabizi
dv€ moznosti feSeni V zavislosti na rozhodnuti nejvyssiho organu spole¢nosti. Tou
prvni a bezesporu nejslozitéjsi vibec, je rozhodnuti o snizeni zakladniho kapitalu
a nasledném zéapocétu zavazki spole¢nosti k vraceni vkladl po snizeni ZK na
pohledavky za spole¢niky z kupni ceny jednotek. V praxi by to vSak znamenalo
postupovat zejména dle ustanoveni § 233 az 240 ZOK. S ohledem na lhiity*’
stanovené pro zvefejnéni usneseni o snizeni ZK a piihlaSeni pohledavek
ptipadnych vétitell a jejich zajisténim ¢i vypotfadanim, je Stimto postupem
spojena znacna Casova narocnost. TéZ nelze opomenout dodate¢né vyvolané
finanéni néklady, zejména na pravni poradenstvi, inzerci v Obchodnim véstniku,

odménu notafe za osvédeeni rozhodnuti orgdnu spole¢nosti*®, soudni poplatek za

zapis zmén do obchodniho rejstiiku apod. Pokud valna hromada rozhodne o tomto

47 Dle § 236 odst. 1 ZOK je tieba zveiejnit usneseni valné hromady o snizeni ZK do 15 dnii ode
dne jeho pfijeti, a to dvakrat po sob& s ¢asovym odstupem 30 dni; dle odst. 2 pak nelze stanovit
lhtitu pro ptihlaseni pohledavek pripadnych véfitelt kratsi, nez 90 dnd.

4 Dle § 147 odst. 1, 2 ZOK se k rozhodnuti valné hromady SRO vyzaduje vefejna listina.
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postupu, pak s ohledem na ustanoveni § 239 odst. 1 ZOK*® a odst. 3.1.3 ve
spojeni s vétou druhou odst. 3.2 Ceského tcetniho standardu &. 012 Ize o zméné
ZK Wétovat az po tomto zapisu do obchodniho rejstitku®®. Uetnim zapisem na
vrub Uctu 411 se souvztaznym zépisem ve prospech uctu 365 by se zauctoval
zéavazek spolecnosti k vraceni vkladu spolecnika po snizeni ZK. V ostatnim by se
uctovalo identicky jako v pfipadé varianty, kdy zdrojem potizeni DHM nebyly
vklady spolecniki do zakladniho kapitalu spolecnosti, ale dobrovolné priplatky
spole¢niki mimo zakladni kapital, coz je mozné shrnout do nasledujici tabulky:

Tabulka 7 - Prodej jednotky spolecnikovi SRO porizené vylucné z vkladu do ZK

Ucetni operace Castka | MD D
Vznik pohledévky za spole¢nikem z titulu kupni 100 355 641
ceny jednotky
Zuctovani zlstatkové ceny prodané jednotky 60 541 081
Zuctovani zustatkové ceny prodaného podilu na 40 541 031
pozemku
Vytazeni jednotky z DHM 60 081 021
Snizeni ZK a predpis zavazku SRO k vraceni 100 | 411AU | 365
ptiplatku spole¢nikovi
Zapocet pohledavek a zavazka 100 365 355
Hospodarsky vysledek tcetnich operaci 0 (neutralni)

Je zcela zfejmé, ze a¢ je uvedeny postup z Ucetniho hlediska zjevné
nejspravnéj$i a nejvérnéji odpovida skuteCnému stavu véci, v praxi se pro svou

slozitost, zdlouhavost a nakladovost neuziva.

49 Dle § 239 odst. 1 ZOK nastavaji Gi¢inky sniZeni zakladniho kapitalu okamzikem zapisu nové
vyse zakladniho kapitalu do obchodniho rejstiiku.

5 podle CUS ¢. 012 uginného do 31. 12. 2013, tedy pied jeho novelou zvefejnénou ve Finanénim

zpravodaji 1/2014 pot. €. 9-27, s. 12-35 (&.j. MF-123342/2013/28), se Gcetné postupovalo tak, ze

usneseni valné hromady o snizeni ZK se jest¢ pied zapisem zmén do obchodniho rejstiiku

zauctovalo zapisem na vrub 411 — Zakladni kapital se soucasnym zapisem ve prospéch uctu 419 —

Zmeény zékladniho kapitalu. Tento postup vSak uvedend novela s t€innosti od 1. 1. 2014 vyloucila.
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Posledni z realné dostupnych moznosti je feSit pfedchozi variantu, kdy
zdrojem potfizeni DHM byly vyluéné vklady spole¢nikii do zakladniho kapitélu,
bezuplatnym pievodem jednotek. V takovém piipad¢ valnd hromada rozhodne
0 bezuplatnych pievodech jednotek spole¢nikiim, aniz by rozhodovala 0 sniZeni
ZK, vraceni ptiplatkl ¢i vklada spole¢nikiim. Uzavienim smlouvy darovaci a po
jejim vkladu do katastru nemovitosti, ziétuje SRO pouze zistatkovou cenu
jednotek a pripadné piinalezejicich podili na pozemku (jedna-li se o jednotky
vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytll) na vrub uctu 543 — Dary se
souvztaznym zapisem ve prospéch uctu 081 (031 v ptipadé podilu na pozemku)
a nasledné vyrazeni jednotek z DHM zapisem na vrub actu 081 a ve prospéch
uctu 021. Nasledkem toho dojde k negativnimu hospodaiskému vysledku z téchto
ucetnich operaci, a to ve vysi celé zistatkové ceny DHM (celé hodnoty domu
a pozemku):

Tabulka 8 - Bezuplatny prevod jednotky spolecnikovi SRO porizené vylucné z
vkladu do ZK

Ucetni operace Castka | MD D
Zuctovani zustatkové ceny prodané jednotky 60 543 081
Zuctovani zustatkové ceny prodaného podilu na 40 541 031
pozemku
Vytazeni jednotky z DHM 60 081 021
Hospodaisky vysledek ucetnich operaci -100 (ztrata)

Tato Gcetni ztrata vSak bude v plném rozsahu kryta zdkladnim kapitalem
a na konci ucetniho obdobi se v podobé zéporného hospodaiského vysledku
prenese do vlastniho kapitdlu (se zdpornym znaménkem) ve prospéch uctu
431 — Vysledek hospodateni ve schvalovacim fizeni; po schvéleni G¢etni zavérky

valnou hromadou pak 429 — Neuhrazena ztrata minulych let.

Pti volbé vhodné varianty nelze opomenout ustanoveni véty tieti § 7
odst. 2 zakona &. 563/1991 Sb. o G&etnictvi (ZU), podle n&jz tam, kde uletni
jednotka miiZze volit mezi vice moZznostmi dané ucetni metody a zvolend moznost
by zastirala skutecny stav, je ucetni jednotka povinna zvolit jinou moznost, ktera
skute¢nému stavu odpovida. Potup uvedeny v této varianté sice zjevné neni zcela
vérnym Ucetnim odrazem skute€nosti, nicméné obsah polozek Ucetni zavérky na

zaklad¢ tohoto uctovani bude odpovidat skutecnému stavu a pokud ucetni
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jednotka uvede tento postup ve vnitropodnikovych tcetnich piedpisech (piipadné
I v ptiloze k ucetni zavérce) lze jej povazovat za vérny ve smyslu ustanoveni véty

prvni téhoz odstavce.

5.2.3 Osoby spojené

Z uvedeného je ziejmé, ze pii prevodech jednotek privatizaénich BD
a SRO svym c¢leniim/spole¢nikiim se tak d&je za podminek, které jsou velmi
vzdaleny béznému trznimu obchodnimu styku a ceny sjednané v kupni smlouvé
JSOu Vv naprosté vétsiné vyrazné niz$i, nez jsou V misté a ¢ase obvyklé. Pokud by
byl pievod jednotky za téchto podminek realizovan do vlastnictvi napf. jednatele
spoleCnosti s ruCenim omezenym, jejimz ucelem je vyluéné (¢i pievazng)
podnikani, bezpochyby by na takovy pievod dopadlo ustanoveni § 23 odst. 7
ZDP, nebot by se jednalo o cenu sjednanou mezi jinak spojenymi osobami.
V takovém piipadé lisi-li se cena sjednana mezi spojenymi osobami od ceny,
ktera by byla sjednana mezi nespojenymi osobami v béznych obchodnich vztazich
za stejnych nebo obdobnych podminek, a neni-li tento rozdil uspokojivé dolozen,
upravi se zaklad dané poplatnika o zjistény rozdil. Pfitom nelze-li uréit cenu
béznou, pouzije se cena uréena znaleckym posudkem. V uvedeném piikladu by se
jednalo o jinak spojené osoby ve smyslu § 23 odst. 7 pism. b) bod 1 ZDP. Jedna-li
se v8ak o privatiza¢ni SRO a na jednotku dopada omezeni ptevoditelnosti popsané
v kapitole 5.1.1, ustanoveni § 23 odst. 7 ZDP aplikovat nelze. Divodem vSak neni
predpoklad, Ze by se snad nejednalo o jinak spojené osoby dle § 23 odst. 7
pism. b) bod 1 ZDP (o ty se jedna i v uvedeném ptikladu privatizacniho SRO),
avSak nelze zde uvazovat o béZzném obchodnim vztahu, resp. jednotka v piipadé
jejiho prvniho pfevodu neni bézné obchodovatelna. Tento vztah mezi pfevodcem
a nabyvatelem je naopak zcela specialni, upraveny ustanovenim § 1188 odst. 1
NOZ, pti¢emz odst. 2 explicitné vyluCuje povinnost stanoveni ceny pirevadéné

jednotky znaleckym posudkem®?.

51 Ustanoveni § 1188 odst. 2 NOZ vylucuje predevsim aplikaci ustanoveni obdobnych ustanoveni

§ 196a odst. 3 jiz derogovaného zdkona ¢. 513/1992 Sb., obchodni zakonik. Toto ustanoveni

pusobilo znacné problémy pii pfevodech bytd spole¢nikiim privatizacnich SRO, resp. v nékterych

ptipadech mensich domu, kdy G¢etni netto hodnota pfevadéného bytu byla vyssi nez 10 % ZK, byl

uplatny pievod timto ustanovenim prakticky vylouc¢en. Navic nebylo ziejmé, zdali se hranice 10 %

ZK ma posuzovat ve vztahu k ucetni netto hodnoté prevadéného bytu ¢i k jeho hodnoté trzni.
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5.2.4 Dar z pfijmu

Bezlplatnym pievodem jednotky do vlastnictvi ¢lena / spolecnika
privatizacnich BD / SRO, piipadné ptevodem tuplatnym za kupni cenu nizsi, nez
je v misté a Case obvykla (blize viz kapitola 5.2.3), dochazi ve smyslu ustanoveni
§ 10 odst. I pism.n) ZDP k ptijmu fyzickych osob ¢i dle § 18 odst. 1 ZDP
K pfijmu pravnickych osob. Tento pfijem je v pfipadé nabyvateld — fyzickych
osob dle ustanoveni § 4 odst. 1 pism. y) ZDP od dané z pfijmu osvobozen.
Nabyvateli vlastnického prava, ktery je pravnickou osobou, zadna moznost

osvobozeni od dan¢ z pfijmu poskytnuta neni.

5.2.5 Dai z nabyti nemovitych véci

V ptipadé uplatného pfevodu jednotky do vlastnictvi Clena / spole¢nika
privatiza¢nich BD / SRO se nabyvatel dle ustanoveni § 1 odst. 1 ZDNNV stava
poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci, nebot’ dle § 2 odst. 1 pism. a) je
pfedmétem dané i Gplatné nabyti jednotky nachazejici se na tizemi CR. Pro
pfevody druzstevnich byt a urcitych druzstevnich nebytovych prostorid lze
uplatnit osvobozeni od dang, a to dle ustanoveni § 8 odst. 1 odst. 2 pak stejné
osvobozeni poskytuje pfevodim jednotek privatizacnich SRO. Pro tvrzeni takto

osvobozené dané z nabyti nemovitych véci vydalo MF CR i specidlni formulai®.

V praxi se b&€zné stava, Ze pouze jeden z manzell je Clenem druZstva,
nebot’ druzstevni podil a pravo najmu k druzstevnimu bytu nabyl pfed svym
vstupem do manzelstvi, ¢imZ se druzstevni podil nestal soucasti spolecného jméni
manzelfi a zistal v jeho vyluéném vlastnictvi®3, Ustanoveni § 8 odst. 3 ZDNNV
pak fesi pravé tuto situaci a pfiznava narok na osvobozeni i v ptipadé, ze jednotku

nabyli manzelé do SJM, aviak podminky osvobozeni splnil jen jeden z manzel&®*.

Z diivodu téchto nejasnosti se pievody byti spolecnikim privatizatnich SRO realizovaly do
rekodifikace soukromého prava prakticky vyluéné beziplatné.

52 Formulai Pfiznani k dani z nabyti nemovitych véci pii nabyti vlastnictvi k nemovité véci
osvobozeného od dané podle § 6, § 7, § 8 a § 9 zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
z nabyti nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zakonné opatieni®) a pfi zaniku
danové povinnosti podle § 55 zdkonného opatieni; 25 5551 MFin 5551 — vzor €. 3.

53 Ustanoveni § 709 odst. 1 NOZ.

% Podle zdkona & 357/1992 Sb., u¢inného do 31. 12. 2013, v piipadé prevodu jednotek
privatiza¢nich BD a SRO do spole¢ného jméni manzeli svych ¢lenti/spolecnikill, nebylo mozné
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5.2.6 Spole¢né podminky osvobozeni od dané

Podminky naroku na osvobozeni od dan¢ stanovi zakon o danich z ptijmu

a zakon o dani z nabyti nemovitych véci identicky, a to nasledovné:

1. ptevodcem je pravnicka osoba, kterd vznikla za ucelem, aby se stala

vlastnikem domu s jednotkami,

2. prevadénd jednotka zahrnuje byt, gardz, sklep nebo komoru, piipadné

neuzavieny pocet kombinaci téchto byt a nebytovych prostor,
3. nabyvatel je ¢lenem / spole¢nikem pravnické osoby pievodce,
4. nabyvatel je nagjemcem pievadéné jednotky,

5. nabyvatel nebo jeho pravni predchiidce se podilel svym penéznim nebo

nepenéznim plnénim na poiizeni domu s jednotkami.

Tyto podminky je tfeba vzdy a v€as velmi peclivé zkoumat, a to zejména
v ptipadé, ze prevodcem jednotky je obchodni korporace jind nez bytové
druzstvo. S ohledem na soucasné trzni ceny bytd se v piipad¢ nesplnéni kterékoli
z uvedenych podminek ucastnici vystavuji riziku doméfeni dané v nemalé vysi,

proto je vhodné se jim v této praci vénovat ponc¢kud detailnéji.

K podmince ad 1. Ize obecné fici, ze jeji dolozeni se tyka pouze
pravnickych osob, které nejsou bytovym druZzstvem, nebot’ jeho poZzadovany ucel
vyplyva piimo ze zékona®. U ostatnich obchodnich korporaci, tedy piedevsim
spolecnosti s ruenim omezenym, bude tfeba ucel vzniku spravci dané prokézat.
Lze se setkat se spoleénostmi, které a¢ pozadovany ucel bezesporu spliovaly,
meély v obchodnim rejstiiku (pfipadné€ i1 v zivnostenském opravnéni) ode dne
svého vzniku uvedeny i jiné ¢innosti, napf. ,,zprostiedkovani obchodu a sluzeb®,
»koupé zbozi za ucelem jeho dal§iho prodeje a prodej” nebo ,realitni ¢innost,
sprava a udrzba nemovitosti“ apod., které by mohly u spravce dan€ evokovat
domnénku, Ze spolecnost se zabyvala také nécim jinym nez prondjmem byt svym

spole¢nikiim a tedy ucelem jejiho zalozeni nebylo pouze nabyti vlastnictvi domu

a pozemku. Splnéni této podminky je vSak nezbytné posuzovat materidlnim,

ptiznat osvobozeni od dané z ptevodu nemovitosti dle § 20 odst. 6 pism. i), pokud podminky
osvobozeni nesplnili oba manzelé zaroven.

5 Ustanoveni § 727 ZOK.
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nikoli ryze formalnim hlediskem, jak judikoval NSS napf. ve véci
5 Afs 73/2012%°. Zapis v obchodnim & Zivnostenském rejstiiku tedy neni
rozhodujici, Gcel zalozeni se bude prokazovat zejména tim, ze zakladajicimi
spolecniky byly osoby najemcii byttt v domé, ktery po svém zaloZeni spolecnost
poridila. Pivodni ndjemni smlouvy uzaviené mezi zakladajicimi spolecniky
a prodavajicim (obecni urad, ufad méstské casti apod.) proto lze doporudit
k archivaci, nikoli ke skartaci. Tuto podminku vsak nelze zuzit toliko na domy
pofizené pii privatizaci obecniho domovniho fondu. Z dikce predmétnych
ustanoveni nevyplyva, Ze by m¢l zakonodarce v umyslu osvobozeni omezit pouze
na domy potizené obchodni korporaci od obce ¢i na domy s byty, jejichz ndjemci
by museli nutné byt zakladajicimu spole¢niky, a to pfesto, ze diivodové zprava
k ZDNNV poukazuje piedevsim na n&°’. V zavéru odivodnéni navrhovaného
znéni ustanoveni § 8 odst. 2 nicméné uvadi, ze Vzhledem k tomu, Ze prevod
bytového domu do majetku pravnické osoby byl zdanén dani z prevodu
nemovitosti a nabyvatelé bytu kupni cenu domu jiz drive ze svych prostiedki
uhradili, navrhuje se nabyti takové jednotky osvobodit od dané z nabyti
nemovitych veci. Hlavnim ucelem osvobozeni je tedy zabranit tomu, aby osoby
¢lent / spole¢nikti neplatily dvakrat stejnou dan ze stejného divodu. Nic tedy
nebrani uplatnit osvobozeni i v pfipadé, ze spolecnost nebyla zalozena osobami
najemctli pofizovan¢ho domu s byty a ktery koupila po svém vzniku od soukromé
osoby a teprve poté se svymi spoleéniky uzaviela ndjemni smlouvy k bytim

v tomto domé. Prokazovani splnéni této podminky by Vv tomto ptipadé muselo byt

% Pravni véta rozsudku NSS 5 Afs 73/2012-41: Skutecnost, Ze stéZovatel nemél v rozhodné dobé
zapsany v obchodnim rejstriku predmeét podnikani spocivajici ve vystavbé nebo prodeji staveb
a bytu, jeste bez dalstho neznamenad, ze nesplnil podminky pro osvobozeni stanovené v § 20 odst. 7
zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédicke, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti. Pri
posuzovani splnéni téchto podminek je treba zkoumat nejen formalni zapis v obchodnim rejstiiku,
ale primarné i skutecny obsah cinnosti vykonavané stézZovatelem. K zavéru o tom, zda stézovatel
ucel zdakona naplnil, ¢i nikoli, je tFeba dospét v ramci Fadné vedeného dokazovani, nikoli pouze
formalné z udaje uvedeného v obchodnim rejstiiku.

5 Divodova zprava k ustanoveni § 8 odst. 2 ZDNNV mj. uvadi, Ze toto osvobozeni navazuje na
skutecnost, ze v ramci privatizace bytového fondu uzemnich samospravnych celkii byly bytové
domy uplatné prevadeny na pravnické osoby, které vznikaly pravé za timto ucelem (nejcastéji
bytova druzstva, ale i spolecnosti s rucenim omezenym nebo obcanska sdruzeni). Pravnicka osoba
zakoupila za prostiedky ziskané od svych clenit nebo spolecnikii bytovy diim, v némz ¢lenové nebo
spolecnici bydli a jsou najemci bytii. Splaceni kupni ceny v mnoha pripadech nebylo poskytnuto
prodavajicimu najednou, ale bylo rozlozeno do splatek po dobu nekolika let a bylo financovano
z prostredki fyzickych osob — ndjemcii — clenit nebo spolecnikii pravnické osoby. Po splaceni celé
kupni ceny domu pravnicka osoba ukonci cinnost a cleniim nebo spolecnikiim, najemcim byti,
prevddi byty, garaze, sklepy popr. komory do viastnictvi.
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zjevné ponckud dikladnéjsi, zejména obsahem spolecenské smlouvy, dobou mezi
vznikem spolecnosti a pofizenim domu, dobou mezi potizenim domu a uzavienim
najemnich smluv mezi spolecnosti a jejimi spolec¢niky, neutrdlnim danovym
pfiznanim k dani z pfijmu za zdanovaci obdobi mezi vznikem spole¢nosti

a potizenim domu apod.

K podmince ad 2. lze uvést, ze sohledem na pojem jednotka dle
obcanského zakoniku (blize viz kapitola 3.1.4) mohou byt v jednotce zahrnuty
rizné prostorové odd€lené Casti domu. Pojmenovani takovych casti pak zéavisi
zcela na vlastnikovi, ktery svym prohlasenim jednotky vymezuje a ktery piitom
neni nijak vazan jejich stavebnim ur¢enim. V prohlaseni vlastnika je tak napf.
mozné namisto slova ,,sklep” pojmenovat prostor v suterénu domu jako ,,sklad*
a ten vedle bytu zahrnout do téze jednotky. To by vSak z pohledu splnéni této
podminky osvobozeni od dan€¢ meélo fatalni dopad, nebot’ sklad neni uveden

V taxativnim vyctu prostor, na néz lze osvobozeni uplatnit.

Splnéni podminky ad 3. je mozné prokazat zejména vypisem z Clenské
evidence druzstva ptfipadné Uplnym vypisem zobchodniho rejstiiku SRO,
pfipadné zakladatelskymi listinami, jedna-li se o osobu, kterd byla zakladajicim
¢lenem pravnické osoby — ptevodce. V piipadé pravniho nastupnictvi Clenstvi
v druzstvu, lze tuto skutecnost prokazat smlouvou o pievodu clenskych prav

a povinnosti®®, resp. smlouvou o prevodu druzstevniho podilu®®.

K podmince ad 4. je tfeba upozornit, Ze oba zakony v pifipadé podminek
osvobozeni znacné€ nedlsledné stanovi, Ze nabyvatel vlastnickych prav k jednotce
musi byt mj. jejim ndjemcem, coZ je s ohledem na legélni definici jednotky dle
§ 1159 NOZ vyznamové neptesné. Je tieba si uvédomit, Zze pojem jednotky, lze
jako synonymum bytu ¢i nebytového prostoru chapat vyluéné v pifipadé pojmu
jednotka dle zdkona o vlastnictvi bytd. Jednotku vymezenou podle ob¢anského
zékoniku v zadném ptipad¢ jako synonymum bytu ¢i nebytového prostoru chéapat
nelze, nebot’ mize zahrnovat vicero bytl ¢i vicero nebytovych prostorti ¢i
kombinaci vicero byt a nebytovych prostorii, pfi¢emz nabyvatel nemusi byt

nutné ndjemcem vsech téchto byti ¢i nebytovych prostort zaroven. Pokud by tedy

%8 Ustanoveni § 231 Obchodniho zakoniku.

%9 Ustanoveni § 736 ZOK.
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mél napt. Clen druzstva uzavienu ndjemni smlouvu pouze k bytu (nikoli
k jednotce), ktery je zahrnuty v jednotce, ale v najemni smlouvé by nem¢l jako
soucast pfedmétu najmu zahrnutou komoru, kterd vSak ve vymezené jednotce
zahrnuta je, pak by stricto sensu nesplnil podminky osvobozeni. Lze proto pouze
doporucit, aby pfed uzavienim smlouvy o pievodu jednotky vymezené podle
obcanského zdkoniku pfevodce a nabyvatel nejdiive velmi peclivé upravili

najemni vztah ke v§em bytlim a nebytovym prostortim v jednotce zahrnutym.

Tuto nejasnost nelze povazovat za marginalni i s ohledem na judikaturu
Nejvyssiho spravniho soudu. Obdobna vykladova nejasnost se objevila v zakoné
¢. 357/1992 Sh. o0 dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.
Novelou G¢innou od 1. 5. 1994 byla ustanoveni § 20 odst. 2 tohoto zékona tykajici
se osvobozeni od dan¢ z prevodu nemovitosti vyrazné rozsitena, aby reflektovala
zcela novou pravni tpravu bytového spoluvlastnictvi vyplyvajici ze ZOVB. Ten
V ustanoveni § 21 stanovil, ze s vlastnictvim jednotky jsou spojena prava
k pozemku (stavebni parcele). Je-li viastnik budovy i viastnikem pozemku, prevede
na vlastnika jednotky s prevodem jednotky i spoluvlastnicky podil na pozemku.
Ptevod vlastnictvi k jednotce bez souc¢asného pievodu podilu na pozemku nebyl
tedy nikdy mozny. Zakon ¢. 357/1992 Sb. vsak stanovil pouze to, ze osvobozeny
jsou prevody bytu, garazi a ateliérii podle zvlastnich predpisu (dle ZOVB).
Obecné se tedy mélo zato, Ze pokud zdkonodarce znemoznil pfevody jednotek bez
soucasného pievodu podilu na pozemku, je tieba na takovy ptevod pohlizet jako
na jeden celek a na ten také aplikovat osvobozeni od dan€. Ministerstvo financi
vSak zaujalo nazor, ze pfevod s jednotkou souvisejiciho podilu na pozemku od
dané z pfevodu nemovitosti osvobozen neni. Témito vzajemné si odporujicimi
vyklady se tedy musel zabyvat NSS, ktery pak ve véci sp. zn. 1 Afs 24/2005
rozsudkem ze dne 1. 2. 2006 rozhodl, Ze spravny vyklad je ten ,ministersky*

(v dané véci konkrétné zastavany Finanénim feditelstvim pro hl. m. Prahu)®.

K podmince ad 5. viz kapitola 5.2 pojednavajici o zdrojich pofizeni domu

a pozemku.

8 Pravni véta rozsudku NSS 1 Afs 24/2005-70: Pokud se staly predmétem prvniho uplatného
prevodu jak byty ¢i nebytové prostory, tak i spoluvlastnictvi spolecnych casti domu ci vedlejsich
staveb, pak vSechny tyto prevody podléhaly osvobozeni od dané z prevodu nemovitosti (§ 20
odst. 7 zdkona CNR & 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti).
Prevod spoluviastnického podilu k pozemku podle § 21 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., o viastnictvi
bytit, vSak od dané z prevodu nemovitosti neni osvobozen.
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6. Naklady na spravu domu a pozemku a sluzby spojené s
uzZivanim jednotek
6.1 Pravni zaklad

Povinnou soucasti prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek je bud’ ur¢eni
osoby spravce, nebo nalezitosti stanov®® jakozto zakladatelské pravni jednani
o zalozeni SVJ. Spravce nebo SVJ se pak zépisem jednotek do katastru
nemovitosti stdva osobou odpovédnou za spravu domu®?. Je-li osobou
odpovédnou za pravu domu SVIJ, pak clenstvi v ném ex lege vznikd a zanika
spolu s vlastnickym pravem k jednotce®. Vzhledem ke skutecnosti, ze vlastnictvi
jednotek je pouze zvlastni formou spoluvlastnictvi spoleénych &asti®, je tieba
o n¢ téZ spole¢né pecovat, resp. podilet se na nakladech spojenych s jejich
provozem a udrzbou. Tyto ndklady maji dvoji formu, a to (1) nédklady na spravu
domu a pozemku v SirSim pojeti a (2) naklady na sluzby spojené s uzivanim
jednotek jejich vlastniky. Naklady na spravu domu a pozemku V $ir$§im pojeti pak
lze ¢lenit zejména na (la) ndklady na spravu domu a pozemku v uz$im pojeti
a (1b) naklady vlastni spravni &innosti®®. Néklady na spravu domu a pozemku
v uzSim pojeti jsou naklady zbytkové, nebot’ jsou za né povazovany veskeré
naklady, které nejsou naklady vlastni spravni ¢innosti. RozliSovat mezi nimi je
dilezité zejména proto, ze vlastnici jednotek se na nich podili riznym zptsobem.
Podle ustanoveni § 1180 odst. 2 NOZ, které nepfipousti dispozici, Se za naklady
vlastni spravni c¢innosti povazuji ndklady na odménovani osoby, kterd dim
spravuje, nebo ¢lend jejich organt, na vedeni ucetnictvi apod. a rozvrhnou se
mezi vlastniky jednotek rovnym dilem. Vycet téchto nakladi je blize vymezen
v ustanoveni § 17 NVBS. Vechny ostatni naklady na spravu domu a pozemku se

mezi vlastniky jednotek rozvrhnou bud’ zplsobem uréenym ve stanovach SVIJ

61 Ustanoveni § 1166 odst. 2 NOZ.

62 Ustanoveni § 1190 NOZ.

83 Véta prvni ustanoveni § 1194 odst. 2 NOZ.
84 Véta prvni ustanoveni § 1158 odst. 1 NOZ.

8 Ustanoveni § 1180 odst. 2 NOZ.
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(nebo dohodou vlastnikii jednotek, pokud SVJ nevzniklo®®) nebo podle

spoluvlastnickych podila vlastnikil jednotek na spolecnych ¢astech.

Co se tyké prispévki na nédklady na sluzby, tak zde je vlastnikiim jednotek
zcela ponechana volnd dispozice k urCeni toho, co viibec sluzbou spojenou
s uzivanim jednotek je a co nikoli a jakym zptisobem se vlastnici jednotek budou
na jejich nakladech podilet®’

odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb. o sluzbach (ZOS). ktery piikladmo uvadi dodavku

. Demonstrativni vycet sluzeb je pak stanoven v § 3

tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavku vody a odvadéni
odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, uklid
spole¢nych prostor v domé¢, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni
pfijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a cisténi komini a odvoz
komunalniho odpadu. V odst. 2 pak explicitné ponechava dotéenym o0sobam
(poskytovatelim a pfijemciim sluzeb) moznost uzaviit o rozsahu poskytovanych

sluzeb dohodu.

6.2 Zalohy vs. prispévky

Ptedné je tfeba uvést, ze platna pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi
pouziva pojmu prispévek na ndklady na spravu domu a pozemku, pfic¢emz placeni
zaloh vlastniky jednotek explicitné piedvida pouze u sluzeb®®. Nebylo tomu tak
vzdy, nebot’ jiz derogovany ZOVB ve znéni novely zakonem ¢. 103/2000 Sbh.
Vv ustanoveni § 15 odst. 4 pifedpokladal placeni zaloh na naklady na spravu domu
a pozemku a vyslovné je povazoval za zavazek SVJ vici svym ¢lenim. Dle
sdéleni Ministerstva financi ¢. 281/107 716/2000 K uictovani spolecenstvi viastnikii
— pravnické osoby dle zdkona ¢. 103/2000 Sb. se povazuji financni prostiedky
poskytnuté vlastniky jednotek pro spolecenstvi za cizi zdroj na uhradu spravy
domu a pozemku®. Nova pravni uprava tento piistup nepfevzala, to viak
neznamena, Ze by totéz nebylo mozné upravit dohodou vlastnikd jednotek; resp.

stanovami SVJ.

8 Ustanoveni § 1191 NOZ.
67 Ustanoveni § 1208 pism. €) NOZ.
88 Ustanoveni § 1181 NOZ.

89 Zakon o vlastnictvi bytii: komentéf. 3., dopl. a pfeprac. vyd., s. 165. Praha: C.H. Beck, 2000.
Beckova edice komentované zakony. ISBN 80-7179-337-x.
45



Diivodem nutnosti rozdilného chdpani pojmu piispévek a zaloha spociva
v tom, ze zatimco v ptipad€ (z pohledu SVIJ) ptijaté zalohy se jednd o zavazek,
Vv ptipadé pfispévku se jednad o piijem, jenz pozitivn¢ ovliviiuje vlastni zdroje.
Podle vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. (resp. jeji Ptilohy ¢. 1), kterou se provadéji
nektera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdé¢jSich
pfedpisti, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem Ccinnosti neni
podnikani, pokud Gétuji v soustavé podvojného ucetnictvi, se vlastni zdroje ¢leni
na jméni celkem (polozka A.l. pasiv rozvahy) a vysledek hospodaieni celkem
(polozka A.Il. pasiv rozvahy). Piispévky je vlastnikiim jednotek mozné vy¢islit
vzdy jednorazové a pomérné ve vysi skute¢nych nakladt. Pokud stanovy SVJ
neurcuji jinak, jsou vlastnici jednotek povinni uhradit vycisleny piispévek bez
zbyte¢ného odkladu™. Piispévek je mozné stanovit téZ jako pravidelny (nejéastéji
mésiéni) v pausalni vysi, a to spolu s uréenim terminu splatnosti. Piispévky takto
prijaté od ¢lenti — vlastnikl jednotek, které nebyly v pfislusném roce vyCerpany na
uhradu realizovanych nakladi na spravu domu a pozemku se jim nevraci, coZ
vV daném ucetnim obdobi nutné vede ke kladnému vysledku hospodafeni SVIJ
(zisk), kterym si dlouhodobé ,,spoii“ na uhradu budoucich nakladd. Pispévky tak
neni tieba vlastnikiim jakkoli vyacétovat. Naopak je tomu v piipad¢ zalohy, ktera

hospodaisky vysledek SVJ nijak neovliviiuje, ale je ji tfeba vyuctovat.

Z uveden¢ho vyplyva, Ze pokud by SVI chtélo zvolit zalohovy zpusob
hrazeni piispévkil, tak jej musi zakotvit do stanov, nebot' ze zdkona vyplyva
vlastnikim jednotek pouze povinnost piispivat na jiz realizované naklady na

spravu domu a pozemku.

6.3 Dané a uc¢tovani

Prispévky vlastnikti jednotek na spravu domu a pozemku jsou dle
ustanoveni § 16 odst. 1 pism. a) NVBS pfijmem SVIJ, ktery dle ustanoveni § 18
odst. 2 pism. f) bod 2 ZDP neni pfedmétem dané z piijmu. Nejsou-li ptispévky
pfedmétem dang, nelze podle ustanoveni § 25 odst. 1 pism. i) ZDP ani naklady na
spravu domu a pozemku ztéchto piispévkii hrazené povazovat za danové

uznatelné naklady. Dan z pfijmu z téchto operaci tedy nevznikd. To je hlavnim

0 Ustanoveni § 1958 odst. 2 NOZ.
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smyslem neziskové ¢innosti SVJ, tedy hospodafit s neutralnim vysledkem, nebot’
se jednd pouze o spravu spole¢né véci, nikoli o podnikani. AZ posud se jevi rozdil
mezi zalohovym a piispévkovym zplisobem hrazeni nékladi na spravu domu
a pozemku jako spiSe teoreticky, prakticky se projevi az ve chvili, kdy se ¢lenové
SVJ — vlastnici jednotek rozhodnou, ze nespotifebované zalohy ¢i ptispévky SVJ
svym ¢lentim vrati. K tomu se vlastnici jednotek mohou rozhodnout napft. proto,
ze vdome je komeréné pronajimana spolecna ¢ast, pficemz najemné z tohoto
prondjmu pokryje veskeré naklady SVJ. Neni proto nutné, aby vlastnici jednotek
nadale zalohy ¢i pfispévky do SVJ odvadéli a jiz naspofenou sumu (nebo jeji ¢ast)
je mozné Clenim vratit. O vraceni vSak pujde jen v piipadé zaloh, nebot’ pouze
v tomto piipadé se jedna z pohledu SVJ o cizi zdroj, tedy o jeho zavazek vici
svym ¢lenim. Pokud by se jednalo o sumu ptispévkil, ptjde o rozdé€leni zisku.
Platna pravni Gprava sice nijak SVJ v rozhodovani o rozdéleni zisku neomezuje
(jako je tomu napf. u bytového druzstva’®), avsak i pro ¢leny SVJ je podle
ustanoveni § 22 odst. 1 pism. g) bod 1 ZDP podil na zisku povazovan za zdroj
pfijmu, ktery je predmétem dané a neni od dané osvobozen. Na rozdil od podilu
na zisku obchodnich korporaci by se vSak nejednalo o daii se zvlastni sazbou dané
vybiranou srazkou podle ustanoveni § 38d ZDP, nebot ustanoveni § 36 ZDP

zvlastni sazbu dané pro podil na zisku SVJ nestanovi.

Nejinak by tomu bylo i v piipadé zruSeni SVJ postupem dle § 1215 NOZ.
Podle ustanoveni § 1216 NOZ se pii zruSeni SVJ neprovadi likvidace a prava
a povinnosti prechazeji dnem jeho zéaniku na vlastniky jednotek v poméru
stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych castech.
Jelikoz by vlastnici jednotek — €lenové zaniklého SVJ neméli za SVJ pohledavku
z titulu poskytnutych zaloh na naklady na spravu domu a pozemku, nebot’ hradili
namisto zaloh ptispévky, mohli by jako ndklad snizujici zdklad dané z piijmu
uplatnit pouze prispévky poskytnuté SVJ v roce, v némz SVIJ zaniklo. Ptispévky
uhrazené do SVIJ v letech pfedchazejicich totiz na zékladé¢ akrudlni zasady
uplatnili vlastnici jednotek (byli-li poplatniky dané z pfijmu) jiz v GCetnich
obdobich, v nichz je SVJ skute¢né poskytli nebo v nichz jim povinnost thrady

vznikla.

! Dle ustanoveni § 750 ZOK miize byt zisk bytového druZstva pouzit pouze k uspokojovéani
bytovych potieb ¢lentl a k dalSimu rozvoji bytového druzstva.
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Opacny vyklad dle mého nézoru nemuze obstat, nebot nema oporu
v zakon¢ a ze ziejmych divodi by mohl oteviit prostor pro rozsédhlou legalni

optimalizaci dan€ z piijmu, kterou zdkonodarce jist¢ nem¢l v imyslu.

Obdobn¢ uvazuje Durec ve vztahu k technickému zhodnoceni spolecnych
Casti domu. Je prinejmensim otdzkou, zda by V pripadé vyse uvadeného
technického zhodnoceni spolecnych casti domu uhrazeného z fondi ze zisku
a Vpripade vyplaty tohoto fondu jednotlivym vlastnikum nerealizovali tito
jednotlivy viastnici zdanitelny prijem. Je nutno si uvédomit, Ze ze zisku
spolecenstvi viastnikii je financovano technické zhodnoceni nékoho jiného... Dle
mého ndzoru zniceho nevyplyvd, ze by tento zdanitelny prijem vlastnici
nerealizovali, tj. museli by ziejmé provést zdanéni v ramci svého obecného
zdkladu dané (viastnici pravnické osoby) anebo prostrednictvim § 10 ZDP

(lastnici fyzické osoby)?.

Na rozdil od ptispévku, ktery SVJ nemusi nijak ¢lenim vyuctovat ani
vypotadat, v ptipad¢ zaloh na naklady na spravu domu a pozemku tak SVJ ucinit
musi. Postup je stejny jako v piipadé vyuctovani zaloh na sluzby, tedy porovna se
pfedepsand zaloha (nikoli jen uhrazend) se skute¢nymi néklady za ucetni obdobi
a rozdil (preplatek ¢i nedoplatek) se vypotrada (pieplatek se clenim vrati,
nedoplatek ¢lenové doplati SVJ). Zde je tfeba upozornit, ze obvykle stanovy
vyluc€uji vypotadani preplatkl zaloh na naklady na spravu domu a pozemku, ¢imz
se kumuluji (spofi) v SVJ prostiedky na thradu budoucich nékladd. I kdyz je to
spiSe pravidlem, vyUctovani nemusi byt provadéno kaZzdorocné. Nicméné
kazdoro¢nim provedenim vyuactovani a piipadnym pievedenim pieplatkt do
zalohy v novém ucetnim obdobi, se méni pohled na pfijatou zalohu, nebot’ se
v takovém piipad¢ nejednd o zéalohu dlouhodobou, evidovanou na uctu
955 — Prijaté dlouhodobé zalohy, ale vzdy jen o zalohu kratkodobou, evidovanou
na uctu 324 — Ptijaté zalohy. Je tfeba si uvédomit, Ze vyuctovanim zéloh a jeho
pfedanim platci zaloh, vznika (z pohledu SVJ) novy zavazek ¢i pohledavka, které
je tfeba uhradit (vypofadat). Je pfitom nepodstatné, jak k uhradé preplatku
nakonec dojde, resp. zda pieplatek SVJ ¢lenovi vrati, ¢i jej v souladu se stanovami

pfevede jako jeho zcela novou zéalohu do dal$iho Ucetniho obdobi. Koneckoncti

> DUREC, Martin. Ucetnictvi spoleenstvi vlastnikii jednotek: v praxi, s. 43. Praha: Grada
Publishing, 2017. U€etnictvi a dané (Grada). ISBN 978-80-271-0260-0.
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v ptipad¢ pohledavky (nedoplatku) by ji SVJ mohlo néarokovat v obCanském
soudnim fizeni. Vylouceni vypotradani vysledku vyuctovani sluzeb neni s ohledem

na ustanoveni § 7 odst. 3 ZOS mozné.

Z uvedeného vyplyva, ze V piipadé zaloh ovliviiuje vysledek hospodaieni
vlastnika jednotky vedouciho Gcetnictvi (at’ jiz fyzickych ¢i pravnickych osob) az
samotné vyuctovani, nikoli poskytnuti zalohy do SVJ, jak je tomu v ptipadé
ptispévku. Toto se vSak netykd poplatnikd, ktefi ucetnictvi nevedou. Dle pokynu
GFR D-227% k ustanoveni § 9 odst. 3 ZDP jsou veskeré platby viastnika jednotky
na provozni vydaje (do tzv. fondu oprav a na ucet spolecenstvi viastnikit) jsou na
strané poplatnika, ktery nevede ucetnictvi, danovym vydajem v okamziku jejich
uhrady. Pokyn tak nijak v daném piipadé nijak mezi zalohami a pfispévky

nerozliSuje.

O zalohach na piispévky na naklady na spravu domu a pozemku je tedy
mozné uctovat nasledovné:

Tabulka 9 - Uctovdni o zdlohdch na prispévky na ndklady na spravu domu a
pozemku

Ucetni operace Ma dati Dal

Piedpis zalohy na piispévek na naklady na spravu domu a | 311AU | 955AU
pozemku, na kterych se vlastnici jednotek podili dle svych

spoluvlastnickych podili na spoleénych castech

Piedpis zalohy na pfispévek na naklady vlastni spravni | 311AU | 324AU

¢innosti, na kterych se vlastnici jednotek podili rovnym

dilem
Uhrada piedepsané zalohy vlastnikem jednotky 221 311AU
Realizace nakladu na spravu domu a pozemku tr. 5 321

Cerpéni piijaté zalohy na uhradu realizovaného nakladu 324AU, 649

(teprve zde se ze zalohy stava prispévek) 955AU

Uhrada realizovaného nakladu na spravu domu a pozemku 321 221

8 Pokyn Generalniho finanéniho feditelstvi ze dne 6. 2. 2015, &. j. 5606/15/7100-10 k jednotnému
postupu pii uplatiovani nékterych ustanoveni ZDP. [online 17. 02. 2019] Dostupné z:
https://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-zakony/Pokyn_GFR_D-22.pdf
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Piepis vysledku vyuétovani piedepsanych ziloh a | zdstatek | 311AU
skute¢nych nakladi ptipadajicich na konkrétniho vlastnika | 324AU,
jednotky k vypotadani 955AU

Finan¢ni vyporadani z vyuctovani:
A) vyplaceni pieplatku vlastnikovi jednotky 311AU 221

B) uhrada nedoplatku vlastnikem jednotky 221 311AU

Z tabulky je patrno, ze zéalohy jsou predepisovany na ucet 324 — Piijaté
zalohy, na ktery by se dle ustanoveni § 21 odst. 3 vyhlasky 504/2002 Sh. mély
uctovat kratkodobé zavazky z titulu ptijatych zaloh a zdvdavkl na dobu jednoho
roku a krat§i a na ucet 955 — Ptijaté dlouhodobé zalohy, na ktery by se dle
ustanoveni § 20 odst. 4 téze vyhlasky mély uctovat dlouhodobé zavazky z titulu
ptijatych zaloh a zavdavkl na dobu delsi nez jeden rok (v ptipadé€, ze vyactovani
zaloh bude provadéno v delSim Casovém horizontu nez 1 rok). Analyticka
evidence téchto ucth by spocivala v ¢lenéni dle osob jednotlivych vlastniki
jednotek, nebot’” z hlediska ¢asového (kratkodobé / dlouhodobé Cerpani zalohy) je
pfevazna vétSina nakladd na spravu domu a pozemku realizovana prave
v dlouhodobém ¢asovém horizontu (vétsi, opravy, rekonstrukce a modernizace,
ale i pravidelné revize a kontroly technického vybaveni domu (s vyjimkou
komin® probihaji ) a naklady vlastni spravni ¢innosti jsou obvykle realizovany
V horizontu kratkodobém (odména osobé, kterd dim spravuje, ¢leniim volenych
organit SVJ, ucetni, pravnimu zastupci, osob& provadéjici rozactovani sluzeb
a odeCty meéfidel spotfeby, ndklady na zfizeni a vedeni bankovnich ucti SVJ
apod.). V odborné literatute se lze setkat s nazorem, ze by analyticka evidence
zaloh méla byt vedena v €lenéni dle jednotlivych typt nakladu na spravu domu
a pozemku z hlediska ¢asového’®. Tomu viak nelze obecné prisvédéit z diivodi
shora uvedenych a tykajicich se ¢asového nazirdni na zalohy v ptipadé jejich
pravidelného vyuctovani, a téz z divodu, Ze zalohy na jednotlivé naklady, které
by sice zhlediska Casového piislusely na stejny ucet, z hlediska zakonného
rozdéleni jednotlivych ndkladi mezi vlastniky jednotek (dle podilu na spole¢nych

¢astech vs. rovnym dilem) vSak jiz nikoli. Pfitom SVJ by vZdy mélo byt schopno

* DUREC, Martin. Ucetnictvi spoletenstvi vlastniki jednotek: v praxi, s. 40. Praha: Grada
Publishing, 2017. U¢etnictvi a dané (Grada). ISBN 978-80-271-0260-0.
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kazdému vlastniku jednotky sdélit, jakou vysi zalohy eviduje, a to zejména
s ohledem na mozny pievod vlastnickych prav k jednotce a povinnost SVJ
potvrdit prevodci ,,bezdluznost* dle § 1186 odst. 2 NOZ. V praxi vsak jsou tyto
uvahy ziejmée jiz jenom hypotetické, nebot’ v soucasnosti dostupné ,,spravcovské
a ucetni pocitacové programy provadi oba typy ¢lenéni oddélené od samotného
ucetnictvi a v takovém ptipad€ lze pfipustit, Ze je Gcletn¢ jednodusi a ziejme

1 pfehlednéjsi analytické clenéni zaloh pouze z hlediska c¢asového.

Naopak o prispévcich na naklady na spravu domu a pozemku, které jiz
byly skute¢né realizovany (napt. jiz pfisla faktura za jiz poskytnutou pravni
pomoc, ¢i za opravu vstupnich dvefi do domu apod.), by se mélo uctovat
nasledovné:

Tabulka 10 - Uctovani o piispévcich na jiz realizované ndklady na spravu domu a

pozemku

Ucetni operace Ma dati Dal
Realizace nakladu na spravu domu a pozemku tf. 5 321
Piedpis ptispévku na naklady na spravu domu a pozemku, | 311AU 649
jakoz 1 ptispévku na ndklady vlastni spravni ¢innosti, a to
ve vysi realizovaného nékladu na spravu domu a pozemku
Uhrada piedepsaného ptispévku vlastnikem jednotky 221 311AU
Uhrada realizovaného nakladu na spravu domu a pozemku 321 221

O piispévcich na naklady na spravu domu a pozemku, které jsou dle

stanov SVJ hrazeny v pravidelné pausalni vysi by se mélo uétovat nasledovné:

Tabulka 11 - Uctovani o pravidelnych pauséalnich prispéveich na ndklady na

spravu domu a pozemku

Ucetni operace Ma dati Dal
Piedpis ptispévku na naklady na spravu domu a pozemku, | 311AU 649
jakoz 1 prispévku na ndklady vlastni spravni ¢innosti, a to
ve vysi realizovaného nakladu na spravu domu a pozemku
Uhrada piedepsaného ptispévku vlastnikem jednotky 221 311AU
Realizace nakladu na spravu domu a pozemku tr. 5 321
Uhrada realizovaného nakladu na spravu domu a pozemku 321 221

51



Po skonceni ucetniho obdobi a provedeni uzaveérkovych ucetnich operaci
a ucetni zavérky by bylo tfeba kladny hospodarsky vysledek ptfenést (z vysSe
uvedenych divodi nepfichdzi v tivahu ztrata) ve prospéch uctu 931 — Vysledek
hospodaieni ve schvalovacim fizeni a nasledné Zzrozhodnuti shromazdéni,
ptipadné na zaklad¢ stanov SVJ prenést zustatek ve prospéch uctu 911 — Fondy,

¢imz se vytvafi tzv. fond oprav.

6.4 Zména v osobé vlastnika jednotky

Popsanou problematiku rozdilu mezi zélohami a ptispévky na spravu
domu a pozemku je nutné posoudit i ve vztahu k pievodu a pfechodu vlastnickych
prav k jednotce. Je nepochybné, ze naklady na sprdvu domu a pozemku jsou
spojené vyluéné s jednotkami, a proto na né v plném rozsahu dopadaji ustanoveni
§ 1106 az 1108 NOZ. Pripadné pohledavky a zavazky z titulu spravy domu
a pozemku tedy pfechdzi na nabyvatele s vlastnictvim jednotky. Stejné je to
1 v ptipadé thrad nékladl na sluzby spojené s uzivanim byth. I kdyz je SVJ dle §
2 pism. a) bod 2 ZOS vici vlastnikiim jednotek v postaveni poskytovatele sluzeb
(nikoli spravce), neméni to nic na skuteCnosti, ze tyto sluzby jsou spojené
s jednotkami (resp. se spoleénymi castmi), a to nezavisle na vili vlastnika
jednotky (nemtize napi. odmitnout podilet se na nakladech na odvoz popelnic ¢i
spotiebu elektfiny na osvétleni spolecnych chodeb a schodist). V ptipadé ptevodu
vlastnickych prav k jednotce napt. kupni smlouvou tedy pfechdzi na nabyvatele
jak ptipadné zalohy uhrazené ptevodcem, tak 1 pfipadné nedoplatky (dluhy)
ptevodce. Jak vSak uvadi Dobrovolna, problematictejsi je ale aplikace § 1107.
Pokud jde o jiné zpuisoby derivativniho nabyti nez prevod, pouzije se § 1107
tehdy, pokud zviastni pravni predpis nestanovi néco jiného. Pokud jde o nabyti
originarni, priklanime se k nazoru, Ze i na néj se pouzije § 1107... ObcZ se pri
posuzovani prevodu zdavad vaznoucich na véci ziejmé neopird o hledisko rozliseni
derivativniho a origindarniho nabyti, ani o hledisko déleni vad na vécnépravni
a obligacni, nybrz o hlediska stanovend v § 1107, tj. o hledisko zjistitelnosti
zavady z verejného seznamu a u ostatnich zavad o zjistitelnost z okolnosti, z
ujednani stran nebo zakotveni v zakonném ustanoveni. Zjednodusené Ize 7ici, ze

nestanovi-li zakon nebo dohoda stran, zZe nabyvatel zavadu prejimd, bude zdlezet
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na tom, zda byl nabyvatel v dobré viie ohledné existence takové zavady.”™ S timto
nazorem lze mého soudu souhlasit, nebot’ neni pravni normy, o kterou by mohl
byt opfen nazor opacny. Stanovi-li obecna pravni norma (§ 1108 NOZ), ze

.y

uvedena ustanoveni se pouziji i pfi nabyti vlastnického préva jinak nez pirevodem,

pak nestanovi-li jina specidlni pravni norma néco jiného, jsou predmétna

ustanoveni zdvazna vzdy.

6.4.1 Derivativni nabyti vlastnického prava k jednotce

V piipadé pievodu vlastnického prava k jednotce je pievodce dle § 1186
odst. 2 NOZ povinen dolozit nabyvateli potvrzenim SVJ jaké dluhy na jednotce
vaznou nebo ze takové dluhy nejsou. Pokud tak neucini a nabyvatele ptesto
vlastnické pravo k jednotce pfijme, nemuze se dovolavat dobré viry v neexistenci
ptipadnych dluhi, a ty na n¢j dle § 1107 NOZ ptejdou. Prava, a tedy i ptipadné
zalohy na naklady na spravu domu a pozemku (neuplatiuje-li se v SVJ
ptispévkovy zpisob podileni se na téchto nakladech) a na sluzby uhrazené
pfevodcem do SVIJ, na nabyvatele ptejdou dle § 1106 NOZ, aniZ by se o tom
museli jakkoli dohodnout. Takovou pisemnou dohodu je vSak vhodné vzdy
doporucit, a to zejména s ohledem na ocenéni pofizené jednotky pro ucely
ucetnictvi. V ptipadé nabyvatele, ktery je ucetni jednotku vedouci ucetnictvi, se
takova dohoda dokonce jevi nezbytnou. Nabyvatel totiz za jednu kupni cenu
neziska pouze jednotku, ale i jiZ pfevodcem uhrazené zalohy (jak na naklady na
spravu domu, tak na sluzby) a tuto skute¢nost musi v Gcetnictvi reflektovat.
Jinymi slovy pii pfevodu dochazi mezi stranami ke koupi jednotky a k cesi
pohledavky. SVJ by jim proto mélo vy¢islit stav pfipadnych dosud nezactovanych
zaloh uhrazenych prevodcem ke dni pravnich G¢inkd vkladu prav do katastru
nemovitosti, a nabyvatel (postupnik) ve svém tucetnictvi by mél o tyto zalohy
snizit potfizovaci cenu jednotky. Postoupenou zalohu totiz nelze povazovat za
naklad souvisejici s pofizenim majetku ve smyslu ustanoveni § 25 odst. 5 pism. a)

ZUS, nebot poskytnuta zaloha v okamziku nabyti vlastnického prava k jednotce

> DOBROVOLNA, Eva. § 1108. In: SPACIL, Jiti, DOBROVOLNA, Eva, HANDRLICA, Jakub,
HOLEJSOVSKY, Josef, HORAK, Tomas, HRABANEK, Dusan, KRALIK, Michal, LASAK, Jan,
NOVOTNY, Marek, PETR, Bohuslav, PIHERA, Vlastimil, RICHTER, Tomas, VRZALOVA,
Lenka. Obcansky zdakonik IIl. Vécna prava (§ 976—1474). 1. vydani, s. 359. Praha: Nakladatelstvi
C. H. Beck, 2013.
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neni zpusobila byt nakladem, le¢ pohledavkou. O pofizeni jednotky by se tedy
m¢elo uctovat nasledovné:

Tabulka 12 - Stanoveni porizovaci ceny jednotky pri nabyti vilastnickych prav
koupi.

Ucetni operace Castka MD D
Kupni cena jednotky 80| 042 321
Kupni cena pohledavky za SVJ (z titulu 20| 314 321

prevodcem poskytnutych zaloh)

Naklady souvisejici s pofizenim jednotky (kolky, 5| 042 |213,321

pravni pomoc apod.)

Zatazeni jednotky do uzivani — pofizovaci cena 85| 081 042

Opomenutim uvedeného rozdéleni kupni ceny by v budoucnu u ucetni
jednotky nutné¢ muselo dochdzet ke kumulaci chyb v uctovani a ve stanovovani
zakladu dané zpiijmu, zejména pii odpisovani jednotky ¢i zuctovani jeji
zlstatkové ceny v ptipad¢ jejiho nasledného prodeje.

Stejnym zpisobem je vhodné nazirat i prodej jednotky z pohledu
prodavajiciho. Pokud by se jednalo napi. o fyzickou osobu, kterd by piijem
z prodeje jednotky méla v iimyslu pouzit na uspokojeni svych bytovych potieb,
postacilo by k prokézani naroku na osvobozeni od dan¢ z pfijmu dle ustanoveni
§ 4 odst. 1 pism. a) ZDP pouziti pouze té ¢asti utrzené kupni ceny, ktera by byla
snizena o poskytnuté a do doby pievodu vlastnictvi jednotky dosud

nespotiebované zalohy do SVIJ.

6.4.2 Originarni nabyti vlastnického prava k jednotce

Typickym ptikladem originarniho zplsobu nabyti vlastnického prava je
jeho vydrzeni. Vedle toho judikatura dovodila, ze za originarni zptsob Ize

povazovat i nabyti vlastnického prava v drazbé’®. Tento zplisob se v soucasnosti

® Napt. dle odivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2006, sp. zn. 22 Cdo 850/2005,

se vydrazitel stava vlastnikem vydrazené nemovitosti s piislusenstvim, nabylo-li usneseni

o priklepu pravni moci a zaplatil-li nejvyssi podani, a to ke dni vydani usneseni o ptiklepu, i kdyz

vydrazena nemovitost nebyla vlastnictvim povinného a povinny na tuto skutecnost exekutora

upozornil. Jde o originarni zpisob nabyti vlastnického prava, pti kterém je vlastnictvi predchtidce
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objevuje pomérné Casto, pfi¢emz platna pravni Gprava se vcelku detailné zabyva
podminkami zaniku vécnych prav tietich osob k drazené véci’’. Pro jiné zavady
vaznouci na véci, zvlast¢ pak v podobé pohledavek SVI souvisejicich se spravou
domu a pozemku, vSak podminky zaniku v drazb¢é nestanovi. To plati dokonce
I v piipadé, Ze soud SVJ provedeni drazby oznami, pouéi jej, jak se v drazbé
domoci uspokojeni své pohledavky, a SVJ to poté bude ignorovat; resp. zadné
kroky k uspokojeni své pohledavky neucini. Ani z tohoto diivodu pohledavka SVJ
drazbou nezanikne. I kdyZ by v tomto ptipad¢ vydrazitel zfejmé mohl zpochybnit
pfechod zavad (zejména proto, ze byl v dobré vife ohledné neexistence zavady),

o ptechodu prav spojenych s vydrazenou véci pochybovat nelze.

Bude-li tedy vydrazitelem jednotky osoba vedouci ucetnictvi, pak ke dni,
kdy se stala vlastnikem jednotky (§ 336l odst. 2 OSR) musi tiétovat stejné, jako
v piipad¢ koupé. Vysi zalohy, o kterou ma zaplacené nejvyssi podani snizit
a takto snizené zauctovat jako cenu pofizovaci, bude pochopitelné nezbytné zjistit
dotazem na SVJ. S ohledem na ustanoveni § 1179 NOZ nemuize SVJ poskytnuti

této informace odmitnout.

Na tomto misté je téZz vhodné piipomenout novelu OSR zikonem
¢. 291/2017 Sb., ucinnou od 1.12.2017, kterou byla zavedena dvé zasadni
pravidla pro SVJ. Tim prvnim je ustanoveni § 336b odst. 4 pism. f), které zavedlo
povinnost soudu upozornit v drazebni vyhlasce SVIJ, Ze se viibec drazba kona a ze
se v ni mize domahat uspokojeni svych ptipadnych pohledavek souvisejicich se
spravou domu a pozemku vztahujicich se k drazené jednotce. Tim druhym je
ustanoveni § 337¢ odst. 1 pism. b), které zavedlo privilegované postaveni SVJ pii
rozd€lovani podstaty. SVJ mé tak nové narok na ptrednostni uspokojeni svych
pohledavek souvisejicich se spravou domu a pozemku, a to az do vySe jedné

desetiny vytézku z prodeje jednotky.

(povinného) nerozhodné; tento zplsob nabyti se tradicné oznacuje jako privilegovany (Sedlacek,
J., Roucek, F.: Komentar k ¢eskoslovenskému obecnému zakoniku ob¢anskému a obc¢anské pravo
platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: V. Linhart, 1935, dil II., s. 318)

77 Napf. ustanoveni § 336b odst. 3 a 4, § 3361 odst. 5 OSR, § 56 zak. &. 56/2000 Sb. o vefejnych
drazbach.
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7. Pravni vztahy pri vykonu funkce ¢lena voleného

organu SVJ
7.1 Vykon funkce fyzickou osobou

Piedné je vhodné uvést, ze v pfipadé organi SVJ se jedna o funkce
dobrovolné, volené, vétSinou vykondvané samotnymi ¢leny SVJ a téméi bez
vyjimky vykondvané osobami s piijmy plynoucimi jim z jinych ¢innosti. Toto je
bezesporu hlavnim rozdilem mezi vykonem funkce statutdrniho organu SVJ
a obchodni korporace, ve které je funkce obvykle vykonavana na plny uvazek.
Druhym rozdilem je skute¢nost, ze na pravni poméry mezi SVJ a ¢leny jejich
volenych orgéni nedopadaji ustanoveni ZOK, zejména ustanoveni § 59 a nasl.
tykajici se smlouvy o vykonu funkce. Uzavieni obdobné smlouvy vsak lze pouze
doporuéit. Nejvyznamnéjs§im prvkem vztahu je tak vySe odmény, a to s ohledem
na povinné odvody S odménou spojené. V piipadé funkcionart SVJ se pravée
z uvedenych diivodi jedné prevazné o odmény v fadech stokorun nebo jednotek
tisic a o jejich vysi rozhoduje v souladu s ustanovenim § 1208 pism. c) NOZ
nejvyssi organ SVJ (shromazdéni). Dilezitou hranici byla do konce roku 2018
¢astka 2500,-K¢ mési¢né. Od 1. ledna 2019 je spiSe nutné zvaZovat hrani¢ni
&astku 3000,-K¢&’8. Dle ustanoveni § 36 odst. 2 pism. m) ve spojeni s § 6 odst. 4
ZDP je odmeéna cClena organu pravnické osoby neptesahujici ¢astku 2500,-K¢
meésicné predmétem zvlastni sazby dané vybirani srazkou a dle ustanoveni § 6
odst. 1 pism. c) bod 1 ZDP je ptijmem ze zavislé Cinnosti. Dle ustanoveni § 4
zédkona ¢. 48/1997 Sb. o vefejném zdravotnim pojisténi (ZZP) je platcem jak

9

zaméstnavatel, tak zaméstnanec’, a to bez ohledu na vysi odmény. Sazba

pojistného ¢&ini 13,5 % z vyméfovaciho zakladu®® a hradi jej z jedné tietiny

8 Ministerstvo prace a socidlnich véci totiz poprvé od novely zakona ¢&. 187/2006 Sh.
0 nemocenském pojisténi, G¢inné od 1. 1. 2012, vyhlasilo dle ustanoveni véty tieti § 6 odst. 5 (dle
aktualné ucinného znéni se jedna o odst. 2) svym sdélenim ¢. 236/2018 Sb. novou vysi rozhodného
piijmu pro UcCast zaméstnancli na nemocenském pojisténi, stanovenou dle véty druhé téhoz
odstavce a nafizeni vlady ¢. 213/2018 Sh. (o vysi vSeobecného vyméfovaciho zakladu za rok 2017,
prepocitaciho koeficientu pro tipravu vSeobecného vymeétovaciho zékladu za rok 2017, redukcnich
hranic pro stanoveni vypoc¢tového zékladu pro rok 2019 a zakladni vymeéry dichodu stanovené pro
rok 2019 a o zvyseni dichodl v roce 2019), a to ve vysi 3000,-K¢.

™ Dle ustanoveni § 5 pism. a) ZZP se zamé&stnancem rozumi osoba, které plynou ptijmy ze zavislé
¢innosti podle § 6 ZDP, tedy nezavisle na typu smluvniho vztahu.

80 Ustanoveni § 2 odst. 1 zak. ¢. 592/1992 Sh. o pojistném na vieobecné zdravotni pojisténi.
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zaméstnanec, ze dvou tietin zaméstnavatel®!. Dle ustanoveni §3 odst. 1
pism. a) ab) zakona ¢. 589/1992 Sb. o pojistném na socialni zabezpeceni
a prispévku na statni politiku zameéstnanosti (ZSZ), jsou poplatniky pojistného na
socialni zabezpeCeni jak zaméstnavatel, tak zaméstnanec. Na rozdil od
zdravotniho pojisténi jsou vSak poplatniky mj. jen, pokud je zaméstnanec zaroven
Gicasten na nemocenském pojisténi®?, tedy dosahuje-li rozhodného p¥ijmu alespon
3000,-K¢& mési¢n&®. Sazba pojistného, které odvadi zaméstnavatel &ini 25 %
z vymétfovaciho zakladu, u zaméstnance 6,5 %. Shrnu-li uvedené, pak je-li
odmeéna stanovena ve vysi 2999,-K¢ mési¢né a nizsi, odvede SVJ pouze pojistné
na nemocenské pojisténi a je-li rovna nebo nizsi nez 2500,-K¢ mésicné, pak jen
srazi dan®®. Dosdhne-li odména &astky alespoit 3000,-K¢&, SVJ k tomu odvede
jesté pojistné na socialni zabezpeceni (¢imZ se S ohledem na § 6 odst. 12 ZDP

zaroven zvysi dan). Uvedené by bylo mozné shrnout a zauctovat tak, jak je

uvedeno v nasledujicich tabulkach:

Tabulka 13 — Priklad vypoctu a zavuctovani mésicni odmény clena voleného
organu SVJ ve vysi 2 499 K¢ mésicne

Polozka K¢ MD D
Mési¢ni odména funkcionaie brutto 2499,00| 521 331
Zdravotni pojisténi — funkcionar - 4,5 % 113,00| 331 336
Zdravotni pojisténi — SVJ -9 % 225,00 524 336

Z:iklad dané (superhruba mzda),
mzdové naklady SVJ 2 724,00

Zéklad dang (zaokrouhleny na stokoruny) 2 800,00

Dan (slevy na dani se v tomto prikladu neuvazuji) 420,00| 331 342

Mésiéni odména funkcionare netto 1 966,00

81 Ustanoveni § 9 odst. 2 ZZP.
82 Ustanoveni § 3 odst. 3 ZSZ.
8 Ustanoveni § 6 odst. 2 in fine zakona ¢. 187/2006 Sb. o nemocenském pojisténi.

8 V ptipadé odmény ve vysi 2501,-K¢& a vyssi by jiz musela byt odvedena zdloha na dafi a po
konci zdanovaciho obdobi provedeno vyuctovani.
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Vyplata netto odmény funkcionari 1966,00( 331 221

Odvod pojistného na zdravotniho pojisténi 338,00 336 221

Srazka dan¢ z ptijmu 420,00| 342 221

V tomto piipad¢ se neodvadi pojistné na socidlni zabezpeceni, nebot” hruba

meésicni odména nedosahla vyse rozhodného piijmu.

Tabulka 14 — Priklad vypoctu a zauctovani mésicni odmeény clena voleného
organu SV.J ve vysi 2 999 K¢ mésicné

Polozka K¢ MD D
M¢ési¢ni odména funkcionare brutto 2999,00| 521 331
Zdravotni pojisténi — funkcionar - 4,5 % 135,00 331 336
Zdravotni pojisténi — SVJ -9 % 270,00 524 336

Zaklad dané (superhruba mzda),

mzdové naklady SVJ 3 269,00

Zaklad dan¢ zaokrouhleny (na stokoruny) 3 300,00

Dan (slevy na dani se v tomto prikladu neuvazuji) 495,00| 331 342

Mésicni odména funkcionare netto 2 369,00

Vyplata netto odmény funkcionaii 2369,00( 331 221
Odvod pojistného na zdravotniho pojisténi 405,00 336 221
Uhrada zalohy na daii z pi{jma 495,00 342 221

V tomto ptipad¢ se neodvadi pojistné na socidlni zabezpeceni, nebot’ hruba
mésicni odména nedosahla vySe rozhodného piijmu, ale namisto srazky dané

Z ptijmu ze zavislé ¢innosti je tieba hradit zdlohy na daii a provést jeji vyuctovani.
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Tabulka 15 — Priklad vypoctu a zauctovani mésicni odmeény ¢lena voleného
organu SVJ ve vysi 3 000 K¢ mésicne

Polozka K¢ MD D
Mésiéni odména funkcionaie brutto 3000,00|] 521 331
Zdravotni pojisténi — funkcionar - 4,5 % 135,00 331 336
Socialni pojisténi — funkcionar - 6,5 % 195,00| 331 336
Zdravotni pojisténi — SVJ -9 % 270,00 524 336
Socialni pojisténi — SVJ — 25 % 750,00| 524 336

Ziklad dané (superhruba mzda),
mzdové naklady SVJ 4 020,00

Zaklad dan¢ zaokrouhleny (na stokoruny) 4 100,00

Dan (slevy na dani se v tomto prikladu neuvazuji) 615,00| 331 342

Mési¢ni odména funkcionare netto 2 055,00

Vyplata netto odmény funkcionaii 2 055,00 331 221
Odvod pojistného na zdravotniho pojisténi 405,00 336 221
Odvod pojistného na socialniho pojisténi 945,00| 336 221
Uhrada zalohy na daii z pi{jma 615,00 342 221

V tomto ptipadé je nezbytné odvést pojistné na socialni zabezpeceni,
nebot’ hruba mési¢ni odména dosahla vyse rozhodného piijmu, a ktomu je
namisto srdzky dané z pfijmu ze zavislé Cinnosti tfeba hradit zalohy na dan
a provést jeji vyluctovani.

Z porovnani uvedenych tabulek je patrno, Ze jedna koruna na sjednané
hrubé mési¢ni odméné muize zplsobit navySeni mésicnich mzdovych nakladi SVJ

0 751,-K¢ a sniZeni ¢isté mésicni mzdy vyplacené funkcionati 0 314,-K¢.

S ohledem na mé zavéry uvedené v kapitole 3.2 by spiSe zajimavosti k
uvaze byl pfipad, kdy by vykon funkce statutdrniho organu vykonavala osoba (at’
Jiz pravnicka ¢i fyzickd), ktera by nebyla ¢lenem SVJ a byla by osobou povinnou

k DPH. Z rozsudku NSS ve véci sp. zn. 2 Afs 100/2016 ze dne 22. 11. 2016 totiz
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vyplyva, ze zékonodarce nespravné implementoval smérnici Rady 2006/112/ES®,
kdyz do § 5 odst. 2 ZDPH pfijal ustanoveni, kterym ze systému DPH vyloucil
¢innosti fyzické osoby, jejiz piijmy jsou zdanovany jako piijmy ze zéavislé
¢innosti. Uplatny vykon funkce statutdrniho organu totiz podle NSS je samostatnd
vykonavanou ekonomickou ¢innosti ve smyslu ¢l. 9 odst. 1 této smérnice. Pokud
by tedy bylo SVJ platcem DPH (coz pravé z divodu vyse uvedenych nepovazuji
za mozné) a osoba vykonavajici funkci statutdrniho organu také, pak by
samoziejm¢ vzajemné plnéni podléhalo DPH a na strané SVJ by se projevilo jako

dan na vstupu.

Zcela mimo rdmec této prace by mohla byt uvaha o tom, zda uvedenou
optikou NSS by nebylo mozné nahlizet i samotné ustanoveni § 6 odst. 1 pism. c)
ZDP, které stanovi, Ze za piijmy ze zavislé Cinnosti se povazuji odmény clena
organtt PO a likvidatora, a jako takové je povaZovat spiSe za piijmy z Cinnosti

samostatné.

7.2 Vykon funkce pravnickou osobou

Castym problémem nové vznikajicich SVJ je nedostatek dobrovolniki
z tad ¢lent / vlastnikt jednotek na funkci ¢lena vyboru. Na trhu se proto zacaly
objevovat spolecnosti, které za Uplatu nabizi sluzbu profesionalniho vykonu
funkce statutirniho organu®. Tento zpiisob zékon na rozdil od druzstev®’ nijak
neomezuje, pticemz § 154 NOZ naopak obecné stanovi, ze je-/i clenem voleného
organu pravnické osoby jina prdavnicka osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji
v orgdnu zastupovala, jinak pravnickou osobu zastupuje clen jejiho statutarniho
orgdanu, coz reflektuje i zakon o vefejnych rejsticich®®. V takovém piipadé ale
nejde o pracovnépravni vztah, nebot’ jeho tcastnikem na stran¢ zaméstnance muze

byt toliko osoba fyzicka. Odvody na socidlni a zdravotni pojiSténi zde proto

8 Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole¢ném systému dané z pridané
hodnoty  [online 17. 02. 2019] Dostupné z:  https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/CS/TXT/?uri=celex%3A32006L0112

8 Napt. Vykon funkce statutiarniho orgdanu SVIJ teti osobou, kterd neni &lenem SVJ [online
17.02.2019], Dostupné z: http://www.sprava-bytovych-domu.cz/sprava-nemovitosti/vykon-
funkce-statutarniho-organu-SVJ.aspx

87 Ustanoveni § 630 ZOK spojujici Elenstvi v organech druzstva s ¢lenstvim v druzstvu.

8 Ustanoveni § 25 odst. 1 pism. g) zdkona &. 304/2013 Sh.
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pochopitelné neptipadaji v uvahu, pficemz SVJ a pravnicka osoba vykonavajici
pro SVJ funkci statutarniho organu (nebo jeho c¢lena) jsou spolu obvykle
Vv pravnim vztahu na zakladé smlouvy ptikazniho typu®. Z pohledu SVJ se tedy
jedna o standardni nékup a spottebu sluzby. O sjednané odméné tak SVJ uctuje
pravidelné¢ béznym zapisem na vrub uctu 518 — Ostatni sluzby se souvztaznym
zapisem ve prospéch uctu 321 — Dodavatel¢. Zdroj na thradu nékladu této sluzby
ziskd stejné jako v pfipadé¢ jinych nakladd na spravu domu a pozemku

(viz kapitola 6.2).

8 Ustanoveni § 2430 a nasl. NOZ.
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8. Zavér

Cilem této prace bylo podat zakladni a obecny vyklad v souasnosti
nejbeéznéjsich zpiisobll vzniku jednotek, prvotniho nabyvani vlastnickych prav
k t¢émto jednotkam a zahajeni jejich nasledné hospodaiské spravy, a to z pohledu
danového a ucetniho. Aby bylo mozné stanoveny cil srozumitelné popsat
a vysveétlit, bylo nezbytné alespont velmi stru¢né shrnout historicka fakta. Na
rozdil od pomérné hojné odborné literatury zabyvajici se touto materii ze
soukromopravniho pohledu, z vefejnopravniho pohledu danového a tcetniho je
dle mého nazoru pon¢kud nepravem opomijena. VEtsinu zavért je tedy tfeba spise
nez komparaci jiz existujicich ndzorovych smérii, dovozovat vykladem

ptislusnych pravnich norem.

V této praci jsem se proto zaméfil na nejrizikovéjsi oblasti bytového
spoluvlastnictvi, zejména na fazi piechodu z vlastnictvi ,,druzstevniho do
vlastnictvi ,,0sobniho* a naslednou spravu majetku, s cilem ptedlozit uceleny
souhrn nejdulezitéjsich otazek, které je tfeba pred zahdjenim takového procesu
dikladné zvazit a zodpovédet. Za stézejni jsem povazoval posouzeni danovych
dopadu, zejména popis jednotlivych druhti dani, které piipadaji v uvahu a rozbor
zdkonnych podminek osvobozeni. Vzhledem ke skutecnosti, Ze pravidla
hospodareni pfi spravé domu a pozemku spolecenstvim vlastniki je nutné stanovit
taktéz jest¢ pred zahdjenim celého procesu privatizace bytd, vylozil jsem
1 daniovou problematiku financovani nakladd na tuto spravu, zahrnujice i zptisoby

odménovani osob vykonavajicich funkeci ¢lena statutarniho orgéanu.

V ptislusné kapitole jsem se vénoval 1 zménam v osobach vlastniki
jednotek — ¢lentt SVJ. Zaroven jsem poukazal i na paléivy problém SVJ v podobé
dluznikii a uspokojovani pohledavek SVJ v drazbé. V soucasnosti se totiz jedna
o celospolecensky problém, kdy je exekucnim fizenim postizeno bezmala milion

0s0b®.
Stim v8im jsou samoziejmé nerozluéné spojeny i specifické postupy
uctovani, bez jejichz konkrétniho a detailniho vysvétleni by tato prace pusobila

neuplné. A pravé skutecnosti, zZe pravo Ucetni je specifickou oblasti prava

0 Mapa exekuci [onling 17. 2. 2019]. Dostupné z: http://mapaexekuci.cz/mapa/index.html
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finanéniho®!, jehoz podoborem je i pravo dafiové, byly diivodem, pro¢ se tato

prace K posouzeni a obhajobé predklada Katedie finan¢niho prava.

S ohledem na vSe vysSe uvedené véfim, ze cile, ktery jsem si v uvodu

predsevzal, se obsahem této prace podatilo dosahnout.

91 KARFIKOVA, M. a kol. Teorie finanéniho prava a finanéni védy, s. 299-301. Praha: Wolters
Kluwer, 2018. ISBN 978-80-7552-935-0
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9. Résumé

The aim of the work was to give a basic and general explanation of the
currently most common ways of originating of units, primary taking title to these
units and beginning their subsequent economic governance from the accounting
and tax point of view. To describe and explain the set objective intelligibly, it was
necessary to summarize — at least very briefly — historical facts. Contrary to
relatively copious professional literature dealing with this matter from the private
law point of view, from the public law tax and accounting perspective it is in my
opinion rather unjustly neglected. Therefore, it is necessary to infer most
conclusions by interpreting relevant legal norms rather than by comparing already

existing opinion movements.

This is why in this work | focused on the riskiest areas of housing co-
ownership, especially on the transition phase from “cooperative” ownership to
“personal” ownership and the following property management, aiming at
presenting a comprehensive set of most important questions that have to be
considered and answered thoroughly before the beginning of such process. | found
it crucial to consider tax incidence, especially the description of the particular
classes of potential taxes and an analysis of constructive conditions of exemption
from taxes. Due to the fact that management rules for building and property by the
association of unit owners also need to be set before the beginning of the whole
process of flat privatization, | explained tax issues regarding funding the costs of
this administration as well, including ways of rewarding persons performing as

statutory body members.

In the relevant chapter, | also dealt with changes in the unit owners —
members of the association of unit owners. | also pointed out a thorny problem of
association of unit owners in the shape of debtors and settling claims of
association of unit owners by means of auctions. Actually, this is a society-wide
problem as almost a million people are affected by distress proceedings.

Naturally, specific accounting procedures are inseparably related to all this
as well and this work would be incomplete without a specific and detailed

explanation regarding them.

In view of all the above mentioned, | believe that in the contents of this

work | have managed to reach the goals I resolved in the introduction.
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10.
10.1

Seznam pramenti a pouZzité literatury

Pravni predpisy

946/1811 Sb. zak. soud., Obecny zakonik obcansky (Allgemeines
Biirgerliches Gesetzbuch), vyhldSeny cisafskym patentem ze dne
1. Cervna 1811.

Zakon ¢. 11/1918 Sb. z. a n. o ziizeni samostatného statu
¢eskoslovenského vydany Narodnim vyborem a vetejné vyhlaseny dne
28. tijna 1918.

Zakon. ¢. 141/1950 Sb., Obc¢ansky zakonik

Zakon. ¢. 40/1964 Sb., Obc¢ansky zdkonik

Zakon. €. 41/1964 Sb., o hospodateni s byty

Zakon €. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytim

Zakon ¢. 70/1873 t. z. o spoleCenstvech pro napomahani zivnosti
a hospodarstvi ze dne 9. dubna 1873

Zakon ¢. 242/1910 t. z. o zfizeni fondu o péc¢i bytovou ze dne
22. prosince 1910

Zakon €. 98/1919 Sb. o statnim bytovém fondu

Zakon €. 27/1959 Sb. o druzstevni bytové vystavbé

Vyhlaska ¢ 136/1985 Sb. federdlniho ministerstva financi,
ministerstva financi Ceské socialistické republiky, ministerstva financi
Slovenské socialistické republiky a predsedy Statni banky
Ceskoslovenské o financni, Uvérové a jiné pomoci druzstevni
a individualni bytové vystavbé a modernizaci rodinnych domku
v osobnim vlastnictvi

Zakon ¢. 42/1992 Sb. o upravé majetkovych vztahli a vypotadani
majetkovych naroki v druzstvech

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

Zakon €. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich)

Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska)
Zakon ¢. 235/2004 Sb. o dani z piidané hodnoty
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Zéakon ¢. 458/2000 Sb. o podminkéch podnikani a o vykonu statni
spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakont
(energeticky zakon)

Smérnice Rady 2006/112/ES ze dne 28. listopadu 2006 o spole¢ném
systému dan¢ z pfidané hodnoty

Zakon ¢. 72/1994 Sb. kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nekteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl)
Vyhlaska ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zékona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozd¢jsich predpist, pro
ucetni jednotky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustave
podvojného ucetnictvi

Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéji nckterd ustanoveni
zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozd¢jsich predpist, pro
ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem ¢innosti neni podnikani,
pokud ctuji v soustavé podvojného ucetnictvi

Zakon €. 563/1991 Sb. o ucetnictvi

Zakon Ceské narodni rady ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmi

Zakonné opatieni Senatu €. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych
véci

Zakon Ceské narodni rady ¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci
Zékon Ceské narodni rady &. 357/1992 Sb. o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti

Zakon €. 513/1991 Sb. Obchodni zakonik

Vyhlagka ¢. 196/2001 Sb. Ministerstva spravedlnosti o odménach
a nahradach notafd, spravcd pozistalosti a Notafské komory Ceské
republiky (notéatsky tarif)

Zakon €. 109/1964 Sb., Hospodarsky zakonik

Zékon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad

Zakon €. 56/2000 Sb. o vetejnych drazbach

Cesky uéetni standard &. 012

Cesky ucetni standard ¢. 013

Cesky ucetni standard ¢. 018

Cesky ucetni standard ¢. 019
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10.2

10.3

e Zakon ¢. 187/2006 Sh. o nemocenském pojisténi

e Zakon €. 48/1997 Sb. o vetejném zdravotnim pojisténi

e Zakon Ceské narodni rady ¢. 592/1992 Sb. o pojistném na vieobecné
zdravotni pojisténi

e Zakon Ceské narodni rady ¢&. 589/1992 Sb. o pojistném na socialni
zabezpeceni a prispévku na statni politiku zaméstnanosti

e Zakon ¢. 304/2013 Sh. o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych

osob

Judikatura

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13.3. 2013,
sp. zn. 5 Afs 73/2012

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 1.2. 2006,
sp. zn. 1 Afs 24/2005

e Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22.11.2016,
sp. zn. 2 Afs 100/2016

e Rozsudek  Nejvysstho soudu ze dne 27. 4. 2006,
sp. zn. 22 Cdo 850/2005
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11.

Seznam pouzitych zkratek

e AU — Analyticky et

e BD — Bytové druzstvo

e CUS — Cesky t&etni standard

e DCV — Dal3i &lensky vklad

e DHM — Dlouhodoby hmotny majetek

e DHaNM — Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

e DPH — dan z ptidané hodnoty

e GFR — Generélni finanéni feditelstvi

e LBD - Lidové bytové druzstvo

e MF CR — Ministerstvo financi Ceské republiky

e NOZ — Novy obc¢ansky zakopnik, zakon ¢. 89/2012 Sh.

e NSS — Nejvyssi spravni soud

e NVBS — Nafizeni vlady o bytovém spoluvlastnictvi, nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sh.

e OPBH — Obvodni podnik bytového hospodatstvi

e SBD — Stavebni bytové druZstvo

e SOZ - Stary Obcansky zakonik, zakon ¢. 40/1964 Sh.

e SRO — Spolecnost s ru¢enim omezenym

e SVJ - Spolecenstvi vlastnikti jednotek

e TUV — Tepla uzitkova voda

e UT - Ustiedni topeni

e ZDNNV — Zéikon o dani z nabyti nemovitych véci, zdkonné opatieni
Senatu ¢. 340/2013 Sb.

e ZDNV - Zékon o dani z nemovitych véci, zakon ¢. 338/1992 Sb.

e ZDP — Zakon o danich z pfijmu, zakon ¢. 586/1992 Sh.

e ZDPH — Zakon o dani z ptfidané hodnoty, zdkon ¢. 235/2004 Sb.

o ZK — Zakladni kapital

e ZLBD - Zakon o lidovych bytovych druzstvech, zakon ¢. 53/1954 Sb.

e ZOK — Zakon o obchodnich korporacich, zakon ¢. 90/2012 Sb.

e ZOS - Zakon o sluzbach, zakon ¢. 67/2013 Sh.

e ZOVB - Zakon o vlastnictvi bytt, zakon ¢. 72/1994 Sh.
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ZPJSBD — Zékon o ptfevodu jednotek stavebnich bytovych druzstev,
zakon ¢. 311/2013 Sh.

ZPSZ — Zékon o pojistném na socidlni zabezpeCeni, zakon
¢. 589/1992 Sh.

ZU — Zékon o Ugetnictvi, zdkon ¢. 56/1991 Sh.

ZZP — Zakon o vefejném zdravotnim pojisténi, zakon ¢. 48/1997 Sh.
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13. Ptilohy

Priloha ¢. 1 — Smérna ucétova osnova pro ucetni jednotky, u kterych
hlavnim piedmétem ¢innosti neni podnikani (dle vyhlasky 504/2002 Sb.
ve znéni ucinném od 1. 1. 2017)

Polozka rozvahy Polozka vykazu

Nazev uctu ) ) zisku a ztraty
Aktiva Pasiva

UCTOVA TRIDA 0 - DLOUHODOBY MAJETEK
01 — Dlouhodoby nehmotny majetek

012 — Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje All.
013 — Software A.l2.
014 — Ocenitelna prava A.l3.
018 — Drobny dlouhodoby nehmotny majetek Al4.
019 — Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek A.LS.
02 — Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany

021 — Stavby All3.
022 — Hmotné movité véci a jejich soubory All4.
025 — Péstitelské celky trvalych porosti ALlLS.
026 — Dosp¢éla zvitata a jejich skupiny A.lLG.
028 — Drobny dlouhodoby hmotny majetek AllLT.
029 — Jiny dlouhodoby hmotny majetek A.lL8.
03 — Dlouhodoby hmotny majetek

neodpisovany

031 — Pozemky AllLL
032 — Umé¢lecka dila, ptedméty a sbirky AllL2.

04 — Nedokonceny dlouhodoby nehmotny a
hmotny majetek

041 — Nedokonc¢eny dlouhodoby nehmotny A.lL6.
majetek

042 — Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek |  A.Il.9.
05 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby majetek
051 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby

nehmotny majetek AlT.

052 — Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny

majetek A.11.10.
06 — Dlouhodoby finanéni majetek
061 — Podily — ovladana nebo ovladajici osoba AL,
062 — Podily — podstatny vliv AlllL2.

063 — Dluhové cenné papiry drzené do splatnosti AllL3.

066 — Zaphjcky organiza¢nim slozkam Alll4.
067 — Ostatni dlouhodobé zapujcky AL,
069 — Ostatni dlouhodoby finan¢ni majetek AllLG.
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07 — Opravky k dlouhodobému nehmotnému

majetku

072 — Opravky k nehmotnym vysledkiim AlV.1
vyzkumu a vyvoje

073 — Opravky k softwaru AlV.2.

074 — Opravky k ostatnim ocenitelnym praviim A.lIV.3.
078 — Opravky k drobnému dlouhodobému

nehmotnému majetku AlV4.
079 — Opravky k ostatnimu dlouhodobému
. . A.IV.5.
nehmotnému majetku
08 — Opravky k dlouhodobému hmotnému
majetku
081 — Opravky ke stavbam A.lV.6.
082 — Opravky k samostatnym hmotnym movitym
N o , o . AlV.7.
vécem a soubortim hmotnych movitych véci
085 — Opravky k péstitelskym celkim trvalych
o A.IV.8.
porostu
086 — Opravky k dospélym zvitatim a jejich
. A.IV.9.
skupindm
088 — Opravky k drobnému dlouhodobému
. . A.1V.10.
hmotnému majetku
089 — Opravky k ostatnimu dlouhodobé
pravky k ostatnimu dlouhodobému AV 1L

hmotnému majetku
UCTOVA TRIDA 1 - ZASOBY
11 — Material
112 — Material na skladé B.l.1.
119 — Material na cesté B.l.2.
12 — Zasoby vlastni vyroby

121 — Nedokoncena vyroba B.1.3.
122 — Polotovary vlastni vyroby B.1.4.
123 — Vyrobky B.1.5.
124 — Mladé a ostatni zvitata a jejich skupiny B.1.6.
13 — Zbozi

132 — Zbozi na skladé¢ a v prodejnach B.1.7.
139 — Zbozi na cesté B.1.8.
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14 — Zalohy na zasoby
141 — Poskytnuté zalohy na material

142 — Poskytnuté zalohy na zbozi

B.1.9.
B.1.9.

UCTOVA TRIDA 2 — FINANCNI UCTY

21 — PenéZni prostiedky v pokladné

211 — Penézni prostiedky v pokladné

213 — Ceniny

22 — PenéZni prostiedky na uctech

221 — Penézni prostiedky na uctech

23 — Kratkodobé uvéry

231 — Kratkodobé uvéry

232 — Eskontni Givéry

24 — Jiné kratkodobé finan¢ni vypomoci
241 — Vydané kratkodobé dluhopisy

249 — Ostatni kratkodobé finan¢ni vypomoci
25 — Kratkodoby finan¢ni majetek

251 — Majetkové cenné papiry k obchodovani
253 — Dluhové cenné papiry k obchodovani
255 — Vlastni dluhopisy

256 — Ostatni cenné papiry

26 — Prevody mezi finanénimi ucty

261 — Penize na cesté

B.11l.1.
B.111.2.
B.I1.3.
B.111.4.
B.1I1.5.
B.111.6.
B.111.7.

B.111.18.
B.111.19.
B.111.20.
B.111.23.
B.111.21.

UCTOVA TRIDA 3 - ZUCTOVACI VZTAHY

31 — Pohledavky

311 — Odbératelé

312 — Sménky k inkasu

313 — Pohledavky za eskontované cenné papiry
314 — Poskytnuté provozni zalohy

315 — Ostatni pohledavky

32 — Zavazky

321 — Dodavatelé

322 — Sménky k thrade

324 — Ptijaté zalohy

325 — Ostatni zavazky

33 — Zuctovani se zaméstnanci a institucemi
331 — Zaméstnanci

333 — Ostatni zavazky vuci zaméstnanciim

335 — Pohledavky za zaméstnanci
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B.1I.1.
B.1l.2.
B.11.3.
B.11.4.
B.1L.5.
B.11.6.

B.1II.1.
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B.111.3.
B.111.4.
B.1I1.5.
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336 — Pohledavky a zavazky s institucemi
socialniho zabezpeceni a vefejného zdravotniho
pojisténi

34 — Zuctovani dani a dotaci a ostatni
zuctovani

341 — Dan z piijmi

342 — Ostatni pfimé dané

343 — Dan z ptidané hodnoty

345 — Ostatni dané a poplatky

346 — Naroky na dotace a ostatni zactovani se
statnim rozpoctem

348 — Naroky na dotace a ostatni zactovani s
rozpoctem uzemnich samospravnych celki

35 — Pohledavky za spole¢nosti

358 — Pohledavky za spolecniky sdruzenymi ve
spole¢nosti

36 — ZavazKky ke spole¢nosti a zivazky z
upsanych nesplacenych cennych papiri a
vkladi

367 — Dluhy z upsanych nesplacenych cennych
papirt a vkladt

368 — Zavazky za spolecniky sdruzenym ve
spole¢nosti

37 — Jiné pohledavky a zavazky

373 — Pohledavky a zavazky z pevnych
terminovych operaci a opci

375 — Pohledavky z vydanych dluhopisii
378 — Jiné pohledavky

379 — Jiné zavazky

38 — Prechodné ucty aktiv a pasiv

381 — Naklady pristich obdobi

383 — Vydaje pristich obdobi

384 — Vynosy pristich obdobi

385 — Ptijmy pfistich obdobi

388 — Dohadné ucty aktivni

389 — Dohadné ucty pasivni

39 — Opravna polozka k zau¢tovacim vztahiim a

vnitini zactovani

391 — Opravna polozka k pohledavkam
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UCTOVA TRIDA 5 - NAKLADY
50 — Spoti‘ebované nakupy

501 — Spotfeba materialu All.
502 — Spotieba energie All.
503 — Spotieba ostatnich neskladovatelnych Al
dodavek

504 — Prodané zbozi Al.2.
51 — Sluzby

511 — Opravy a udrzovani A.l3.
512 — Naklady na cestovné A.l4.
513 — Naklady na reprezentaci A.LS5.
518 — Ostatni sluzby A.lL6.
52 — Osobni naklady

521 — Mzdové naklady A.l11.10.
524 — Zéakonné socialni a zdravotni pojisténi AllL11.
525 — Ostatni socialni pojisteéni AllL12.
527 — Zakonné socialni naklady A.ll1.13.
528 — Ostatni socialni naklady Alll14.
53 — Dané a poplatky

531 — Dan silni¢ni A.IV.15.
532 — Dan z nemovitych véci A.IV.15.
538 — Ostatni dané a poplatky A.IV.15.
54 — Ostatni naklady

541 — Smluvni pokuty a uroky z prodleni AV.16.
542 — Ostatni pokuty a penale AV.16.
543 — Odpis nedobytné pohledavky AV.17.
544 — Nakladové troky AV.18.
545 — Kursové ztraty AV.19.
546 — Dary AV.20.
548 — Manka a Skody AV.21.
549 — Jiné ostatni naklady AV.22.

55 — Odpisy, prodany majetek, tvorba rezerv a
opravnych polozek

551 — Odpisy dlouhodobého nehmotného a

hmotného majetku AVI.23.
552 — Zustatkova cena proda.ného dlouhodobého AVI24.
nehmotného a hmotného majetku

553 — Prodané cenné papiry a podily AVI.25.
554 — Prodany material AVI.26.
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556 — Tvorba rezerv

559 — Tvorba opravnych polozek

56 — Zmény stavu zasob vlastni ¢innosti
561 — Zména stavu nedokoncené vyroby
562 — Zména stavu polotovart

563 — Zmena stavu vyrobkl

564 — Zména stavu zvifat

57 — Aktivace

571 — Aktivace materialu a zbozi

572 — Aktivace vnitroorganiza¢nich sluzeb

573 — Aktivace dlouhodobého nehmotného
majetku

574 — Aktivace dlouhodobého hmotného majetku
58 — Poskytnuté prispévky

581 — Poskytnuté ptispévky zictované mezi
organiza¢nimi slozkami

582 — Poskytnuté ¢lenské ptispévky

59 — Dan z prijmi

591 — Dan z pfijmu

595 — Dodatecné odvody dan¢ z piijmu

UCTOVA TRIDA 6 - VYNOSY

60 — Trzby za vlastni vykony a zboZi
601 — Trzby za vlastni vyrobky

602 — Trzby z prodeje sluzeb

604 — Trzby za prodané zbozi

64 — Ostatni vynosy

641 — Smluvni pokuty a troky z prodleni
642 — Ostatni pokuty a pendle

643 — Platby za odepsané pohledavky
644 — Vynosové uroky

645 — Kursové zisky

648 — Zuctovani fondl

649 — Jiné ostatni vynosy

65 — Trzby z prodeje majetku, ziié¢tovani rezerv
a opravnych polozek

652 — Trzby z prodeje dlouhodobého nehmotného
a hmotného majetku

653 — Trzby z prodeje cennych papird a podili
654 — Trzby z prodeje materialu
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AVI1.27.
AVI1.27.
AlLT.
AlLT.
AlLT.
AlLT.
A.llL8.
A.llL8.
AL,
AlL9.
AVI11.28.
AVI11.28.
AVIINL29.
AVIINL29.
B.1I1.5.
B.1I1.5.
B.1I1.5.
B.IV.6.
B.IV.6.
B.IV.7.
B.IV.8.
B.IV.9.
B.1V.10.
B.IV.11.
B.V.12.
B.V.13.
B.V.14.



655 — Vynosy z kratkodobého finan¢niho majetku B.V.15.
656 — Zuctovani rezerv

657 — Vynosy z dlouhodobého finan¢niho B.V.16.
majetku

659 — Zuctovani opravnych polozek
68 — Prijaté prispévky

681 — Ptijaté prispévky ziactované mezi

organiza¢nimi slozkami B.1l.2.
682 — Prijaté prispévky (dary) B.11.3.
684 — Prijaté ¢lenské prispévky B.11.4.
69 — Provozni dotace

691 — Provozni dotace B.1.1.

UCTOVA TRIDA 9 - VLASTNI JMENI, FONDY, VYSLEDEK HOPODARENI,
REZERVY, DLOUHODOBE UVERY A ZAPUJCKY, ZAVERKOVE A

PODROZVAHOVE UCTY
90 — Vlastni jméni
901 — Vlastni jméni All
91 — Fondy
911 — Fondy Al.2.

92 — Ocerovaci rozdily

921 — Ocenovaci rozdily z ptecenéni finan¢niho

majetku a zavazka Al3.
93 — Vysledek hospodareni

931 — Vysledek hospodateni ve schvalovacim AllL2.
fizeni

932 — Nerozd¢leny zisk, neuhrazena ztrata z

minulych let All3.
94 — Rezervy

941 — Rezervy B.I.1.
95 — Dlouhodobé uvéry zavazky

951 — Dlouhodobé aveéry B.1l.1.
953 — Vydané dluhopisy B.11.2.
954 — Zavazky z prondgjmu B.11.3.
955 — Ptijaté dlouhodobé zalohy B.11.4.
958 — Dlouhodobé sménky k uhradé B.11.5.
959 — Ostatni dlouhodobé zavazky B.11.7.

96 — Zavérkové ucty
961 — Pocatecni ucet rozvazny
962 — Konecny ucet rozvazny

963 — Ucet vysledku hospodateni
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97 az 99 — Podrozvahové ucty
971 az 998 — Podrozvahové ucty

999 — Vyrovnavaci ucet k podrozvahovym a¢tim

Priloha €. 2 — Vypis z rejstiiku spolecenstvi vlastniki jednotek

. 2. 2018 Wefejry rejsifik a Shitka lsfin « Ministersivo spravedinasti Ceské republiky
Vypis

z refstfiku spolefenstvi viastnikl jednotek, vedeného
Méstskym soudem v Praze
oddil 5, viokka 6422

Datum zapisu:
25. Fljna 2005

Datum wvznilou:
25. Fijna 2005

Spisova znacka:
S 6422 vedend u Méstského soudu v Praze

MNazev:
Spolefenstyvl viastnikd domu €. p. 2583 ul. Petrfilkova, Praha 5

Sidlo:
Praha 5, Petriilkova &.p. 2583715, PSC 15800

Identifikatni Cislo:
274 21 422

Pravni forma:
Spolefenstyl viastnikl jednotek

Uéel spoletenstvi:
Zajiffovani spravy domu a pozembku.

Nazev nejvysEiiho orgdnu:
shromaZdéni

Statutarni organ:
predseda vyboru:

Ing. NIKOLA MUZIKOVA, dat. nar. 6. bfezna 1982
Keeova 2911721, Stodlilky, 155 00 Praha S

Den vzniku funkee: 7. prosince 2015

Den vzniku denstvi: 3. prosince 2015

dlen vyboru:

viT DVORAK, dat. nar. 2. fervence 1971
U mésfanského pivovaru 1489712, Holefovice, 170 00 Praha 7
Den vzniku denstvi: 3. prosince 2015

Een:

SARKA BLAZKOVA, dat. nar. 16. zaf 1982
Petriilkova 2583715, Stodliky, 158 00 Praha 5
Den vzniku Elenstvi: 26. zaF 2016

Mistopiredseda vyboru:

NORBERT FUTO, dat. nar. 25. ledna 1974
petriilkova 2583/15, Stodlilky, 158 00 Praha 5
Den vzniku funkoe: 14, prosince 2017

Den vzniku fenstvi: 28. listopadu 2017

Clen vyboru:

SOUBOR, a.s., 1C: 264 27 222
Praha 5 - Jinonice, Soub&%na 11 642/35, PSC 15800
Den vzniku fenstvi: 28. listopadu 2017

pFi vwwkonu funkce zastupuje:
JUDr. TOMAS KAISER, dat. nar. 6. kvétna 1956
Soubé&Ina II 642735, Jinonice, 158 00 Praha 5

Podet Elend:

hits:ter justice. czkasiarepstik-firma vysledky Pubjekilid=2 11804 byp=PLATHY
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Priloha €. 3 — Vypis z registru platci DPH tykajici se SVJ

#1. 2. 2018 Subjekly DPH

Udaje o subjektech DPH

Udaje o subjektu DPH

DIC: CZ27421422 Pravnicka osoba

Orbehodni firma [/ nazew: Spolecenstvi vlastnikd domu &. p. 2583 ul.
PeatrZilkova, Praha 5

Sidllo: Petrzilkova 258315
PRAHA 13 - STODOLKY
158 00 PRAHA 58

Financni 0fad pro hlavni mésto Prahu
Uzemni pracovisté pro Prahu 5, Peroutkova 263061, PRAHA 5, tel.: 251 112 111
(Mdaje zobrazeny dna 21.02 2019

Udaje o nespolehlivém platci DPH
Mespolehlivy platce: ME

Bankovni (iéty uréené ke zvefejnéni

Datum zvefejnéni
144113389/0800 01.04.2013

Udaje o registraci k DPH
Typ registrace Registraca plaina od: Registrace platna do:
Platce 24.11.2011

V piipadd pochybnosti se prosim obrafe na fnandni ifad uvedeny v Udajich o registrovaném subjekiu
Nowvy dotaz
Napoveda

hitgps-Nadesreg. micr.cxfadisbe/DphReg Fid=18pocet=1 2 fu=E0K =+ Seanch + BZPRAC=ROPHIN &dic=274 21422
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