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1. Uvod

Vlastnictvi byti a nebytovych prostarpredstavuje v naSem pravniradu zvlastni
formu spoluvlastnictvi, které zahrnuje gesré vlastnictvi bytu ¢i nebytového
prostoru a k &mu akcesoricky fistupujici spoluvlastnictvi spalaych ¢asti domu,
popipads téZz pozemku. Pravni Uprava osobniho vilastnictiii yyla do naSeho
pravnihotadu poprvé zavedena v roce 1966 zakorer62/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim, ktery byl nahrazen v séasné dob platnym zakonend. 72/1994
Sh., kterym se upravujiéhteré spoluvlastnické vztahy k budovameiteré viastnické
vztahy k byim a nebytovym prostdm a dophuji nékteré zakony (zékon o vlastnictvi
byti) ve zréni zakonas. 273/1994 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhlasepéhla.
280/1996 Sb., zakona 97/1999 Sb., zakona 103/2000 Sb., zékorta 229/2001 Sb.,
zakona¢. 451/2001 Sb., zakona 320/2002 Sb., zakona 437/2003 Sb., zakona
171/2005 Sb., zakona 179/2005 Sb. a zakoria 296/2007 Sb.. S@¢asny zakon o
vlastnictvi byti byl tedy rekolikrat novelizovan, ficemz d¥ z uvedenych novelizaci
provedené zakony. 103/2000 Sh. & 451/2001 Sb. jedstavuji zasadni novelizace,
dotykajici se pedevSim pravniho postaveni a pravnich grrspol&enstvi, no¥ jako
pravnické osoby.

Podrobrjsi Upravu gkterych ustanoveni zakona najdeme kizeni vlady¢. ¢.
371/2004 Sh., kterym se vydavaji vzorové stanowespnstvi vlastnii jednotek, ve
zreéni ndizeni viadye.151/2006 Sb..

Pres mnohé novelizaceugtava rada nedieSenych probléth a nedostatk coz
vyvolava potebu nové pravni Gpravy jako celku.

V souvislosti s vlastnictvim bfgtbych zminila i problematiku bytovych druzstev,rite
maji vCR pomérné bohatou historii. Cilem je poodhalititavé rozdily mezi SVJ a

bytovym druZstvem, respektive vlastnikem jednotkieaem bytového druzstva.



V této praci bych se rada zafila na rékteré da@iové aspekty spojené s existenci
vlastnictvi jednotek, existenci samotné pravnickebby (spol&enstvi vlastnii
jednotek), ¥etrg zpisobu zadtovani konkrétnich ifjpadi. V dostupné literatie je
pievazmié rozebirana pravni problematikaetni oblasti se &nuje jen gkolik autor.
Darg jsou zmhovany pouze okrajava bez pdaebnych souvislosti. Nekladu si za cil
zpracovat komplexhdanou problematiku, cilem je naZitanodelové situace, mozné
souvislosti a vazby. fi@stoZze se budu zabyvat @tEhé problematikou SVJ jako
pravnickou osobou a problematikou vlastnika jedpnofkyzicka nebo pravnicka
osoba), doufam, Ze mnohé vaztignéi vyplynou. Z praxe i z literaturglovék muze
nabyt dojmu, Ze d@vé spolu existence SVJ a Zivot jejickeni nesouvisi. Opak je
pravdou. Zpracovani daveho giznani jednotlivych vlastnik jednotek zavisi na
podkladech fedanych SVJ svyndlenim, coz shledavam jako mozny kriticky bod.
Otazkou #stavd, jak v praxi jednotlivi vlastnici jednotelaoi s €mito podklady.
Pokud zmiwji danové aspekty SVJ, vlastriljednotek a bytovych druzsteviijde
mimo jiné o pfifez jednotlivymi dasmi — dai z prijma fyzickych a pravnickych osob,
dai z pridané hodnoty, daz nemovitosti, da dédicka, da darovaci, da z prevodu
nemovitosti, da silni¢ni. V souvislosti s deéovou problematikou nelze opomenout
oblast @&etnictvi, oblast rezerv, ale ani stavebni oblasteti oblast u bytovych
druzstev nebude podrokn popsana, nelib se jedna o oblast ,podnikatelského”
Gcetnictvi, které je podrokirepracovano v dostupné literétu

Smyslem této prace je vytkibptehled systému zdani SVJ a jednotlivycklena SVJ

v iEetnim kontextu a poskytnout vhled do roadit daiové oblasti u bytovych

druzstev, respektivélena bytovych druZstev.
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2. Z&kladni vymezeni
2.1. Spole&enstvi vlastnils jednotek (SVJ)

2.1.1. Spoleenstvi vlastnil« jednotek — vznik, rejsik

Pravnicka osoba vznikd dle &nského zakoniku dnem zapisu do obchodniho
rejstiku nebo jiného zakonem demého rejstku, pokud nestanovi zvlastni zakon
jinak. Timto zakonem je zakon o vlastnictvilgyktery upravuje d& moznosti vzniku
pravnické osoby SVJ. SVJ nevznika konstitutivninpigdm pravnické osoby do
rejstiku spol€enstvi vlastniik jednotek, ale vznika ze zakon# pplréni zakonem
stanovenych podminek, a to déeaim listiny s doloZzkou o vyztani vkladu do
katastru nemovitosti poslednimu z vlastnifednotek v dord s minimal@ peti
jednotkami, picemz alespi téi jsou ve vlastnictviif riznych vlastnik. Dale zakon
upravuje moznost vzniku SVJ vipact existence druzstva.

Pro vedeni &izeni ve ¥cech rejatiku spol€enstvi vliastnik jednotek plati obdokin
ustanoveni obchodniho zakoniku acaiského soudnihdadu vztahujici se k
obchodnimu rejgiku. Mistre prislusnym je rejstkovy soud (krajsky soud), v jehoz
obvodu je obecny soud SVJ, kterého se zapis tylé&riNna zapis do rejsku je
povinen podat vybor do 60 dnpo svém zvoleni. Vifpad nesplrini povinnosti
zapisu do rejstku existuje moznost fingniho postihu — festupek na Useku

podnikani.

2.1.2. ProhlaSeni

Prohlaseni vlastnika budovy je dokumentem, ktemeauje realné rozteni budovy
na dim s jednotkami, jednotlivé jednotky, velikost spdastnickych podil, pravidla
spravy domu, a ktery je povinnodilphou navrhu na povoleni vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti (pisemna forma) hdadé& smlouvy o pevodu prvni
jednotky v dong a jehoz obsah tmje zakon vymezenim povinnych Udlaj

ProhlasSeni Ize definovat jako pravni jednani vikstioudovy, a to jednostranné nebo

dvou-, popipadt vicestranné. Vifpadk ruSeni a vyptadani podilového
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spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu se jedna o #&atomi projev wile soudu.
ProhlaSeni musi spbvat obecné poZzadavky kladené na pravni Ukony @kgansky

z&konik).

V praxi mohou nastat situace, kdy prohlaseni bum@loovatizné nedostatky

* Obecné pozadavky kladené na pravni ukon
Pravni ukon musi bytdinén svobods a vaze, urtité a srozumitels - § 37 OkZ
— nag. rozsudek Mstského soudu v Praze sp.zn. 33 Ca 15/98 ze dBel298 —
pokud sodet v prohlaseni uvedenych spoluvlastnickych giodéni roven 100 %,
je takové prohlaseni neplatné pro svoji iaast
Chyba v psani a v gtech negini pravni ukon neplatnym, je-li jeho vyznam
nepochybny - § 37 G

» Neplatnost pro vady obsahu - § 3982b
Napt. rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 6.11.2003 sp.zn. 28 Cdo 1788/2003,
rozsudek Nejvy3siho soudlR ze dne 27.5.2004 sp.zn. 32 Odo 314/2003,
rozsudek Nejvy3siho soudiiR ze dne 22.12.2005 sp.zn. 32 Cdo 1067/2004,
rozsudek Nejvy3siho soudiR ze dne 24.2.2005 sp.zn. 28 Cdo 2120/2004

* ProhlaSeni &ini osoba, ktera nebyla vlastnikedeg@gnetné budovy
Smlouva o pevodu vlastnického prava kjednotce je absdéluteplatna pro
poruseni zasady, Ze nikdo ni na jiného fevést vice prav,d sam ma (nemo

ade alienum plus iuris transferre potest, quam adxeet)

Vysloveni neplatnosti prohlaSeni seiza domahat osoba, kterda prokaze naléhavy
pravni zajem vedci samé, a to dle § 80 pism. c) S
Pro prohlaSeni se vyzaduje pisemna forma, a tospa#lci neplatnosti (8 40 odst. 1

OhsZ).

1 Toméas Dvaak - Viastnictvi byl a nebytovych prostor, ASPI 2007
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Obligatornimi nélezitostmi prohlaSeni jsou (8 4 B)V

oznaeni budovy Udaji podle katastru nemovitosiglo jednotky ¥etns jejiho
pojmenovani a umi&ti v budo,

popis jednotek, jejichifisluSenstvi, podlahovou plochu a popis jejich vrdy
uréeni spolénych ¢asti budovy, které budou spéheé viastnikm vSech jednotek
(tzv. absoluta spolé&né ¢asti domu) a weni spolénych ¢asti budovy, které
budou spoléné vlastnikm jen reékterych jednotek (tzv. relatignspol€né casti
domu),

stanoveni spoluvlastnickych patlivlastniki jednotek na spodaych ¢astech
budovy (8§ 8 odst. 2),

ozn&eni pozemku, ktery jeipdmétem grevodu vlastnictvi nebo ipdnttem
jinych prav podle § 21, Gdaji podle katastru nertusti,

prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spiojeh ¢asti a prava k pozemku,
ktera grejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek,

pravidla pro pispivani spoluvlastnik domu na vydaje spojené se spravou,
udrzbou a opravami spalaych ¢asti domu, pafipad domu jako celku,

pravidla pro spravu spaieych ¢asti domu, pafipad domu jako celku, getn

ozna&eni osoby posfené spravou domu.

K prohlaseni seijkladaji pidorysy vSech podlazi, ptipact jejich schémata, tujici

polohu jednotek a spalaych¢asti domu, s Udaji o podlahovych plochach jednotek.

ProhlaSeni musi mimo jiné obsahovat prava a postirigkajici se budovy, ktera

piejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek. ickg tedy vyplyva, Ze

v prohldSeni se neuvadi rdgad najemni vztahy, které se tykaji konkrétnich

jednotek. Pechod prav a povinnosti z vlastnika budovy na mi&gtjednotek by rd

byt zobrazen v zahajovaci rozvaze SVJ, htawo se tyka informaci o zaplacenych

zéloh&ch, o dlouhodobych fondech oprav, aby byhaeén princip kontinuity, ktery

je zakladnim piliem Eetniho systému.
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2.1.3. Zpusobilost SVJ

Zpusobilost mit prava a povinnosti atgobilost pravnické osoby k pravnim GkKom
upravuje obansky zékonik, ktery takéfipousti omezeni Zsobilosti k pravnim

Ukonim zakonem.

2.1.3.1. Sprava domu a ostatéinnosti

SVJ je zpsobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze &ech spravy domu,
popipadt vykonavatéinnosti v rozsahu zakona o vlastnictvi bbytlale jen ZoVB) a
¢innosti souvisejici s provozovanim spolgch ¢asti domu, které slouzi i jinym
fyzickym ¢i pravnickym osobam. Sprava domu je legislativniatka procinnost
spojenou se spravou, provozem a opravami 8pgid casti domu. Definici
spole&nychc¢asti domu obsahuje ZoVB.
Podcinnosti v rozsahu ZoVB Ize peadit opraveni SVJ sjednat smlouvu o zastavnim
pravu k jednotce detné spoluvlastnickych podil na spolénych ¢astech domu, a to
k zajiseni pohledavek vyplyvajicich z & poskytnutého na naklady spojené se
spravou domu. Dale je SVJ opréwmo uzavirat smlouvy o zajiti dodavek sluzeb
spojenych s uzivanim jednotek, o p@jst domu, o namu vifpadech najmu
spole&nych ¢asti domu a dale k najmu jednotek ve spoluvlasthiefech vlastnik
jednotek (u tohoto opra¢ni Ize polemizovat o redélnosti popsané situace).
Spoleenstvi je opravéno rozhodovat o rozifiovani cen sluzeb na jednotlivé vliastniky
jednotek, neni-li roztiovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravriedgsem nebo
rozhodnutim cenového organu. Sgelestvi je oprawno vlastnim jménem vymahat
plnéni povinnosti uloZzenych vlastrifn jednotek k tomu iisluSnym organem
spoleenstvi podle tohoto zakona. Podle vzorovych sté8\¥ @i plnéni ukoki podle
ZoVB zaji¥uje dale zejmeéna tyt@innosti spojené se spravou domu a pozemku:
* vybirani gedem ukenych finagnich prostedki od ¢leni spol&enstvi na naklady
spojené se spravou domu a pozemku (dale jeérsgpky na spravu domu a

pozemku"), pofipact dalSich pispivka nacinnosti uvedené ¥l. 1V,
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vedeni evidence plateliena spol&enstvi, které jsou podle pismene a) vybirany,
vedeni evidence nékladvztahujicich se k domu a pozemku acknosti
spole&enstvi,

ztizeni &tu u banky a hospoteni s finagnimi prostedky,

vedeni @etnictvi v souladu se zvlaStnimi pravninmegpisy,

vedeni seznamtleni spolé&enstvi.

V réamci¢innosti vykondvanych v rozsahu zakona o vlastnioji spol€enstvi dale

zaji¥uje zejména

véasné vymahani pémi povinnosti uloZenychilenim spolé€enstvi k tomu
prisluSnym organem spaenstvi,

fAddné hospodani se svym majetkem a s firkaimi prostedky poskytovanymi
vlastniky jednotek,

pInéni dalSich povinnosti spojenych gegmnétem cinnosti spoléenstvi podle

zvlastnich pravnichipdpisi.

PodrobrjSi vymezeni, co rozu#h pod spravou domu, poskytuji vzorové stanovy

(natizeni vlady), které spravou domu rozumi zaji&ni:

provozu domu a pozemku,

udrzby a oprav spateych¢asti domu,

protipoZarniho zabezpeni domu, vetne hromosvod,

revizi a oprav spotaych¢asti technickych siti, rozvacelektrické energie, plynu,
vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkeedy Wetré radiatof,
vzduchotechniky, vytah zaizeni pro pijem televizniho a rozhlasového signélu a
elektrickych sdlovacich z#izeni v domd a dalSich technickych #aeni podle
vybaveni domu,

revizi a oprav domovni koteln§i vymeénikové (gedavaci) stanice v rozsahu a
zpisobem odpovidajicim skéteemu vybaveni domu,

prohlidek aisténi komini,

15



e administrativni a operati¥ntechnické¢innosti spojené se spravou domdewe
vedeni pislusné technické a provozni dokumentace domu,

e spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvich&dent spol&enstvi,

e dalSich ¢innosti, které vyplyvaji pro spalenstvi z pravnich fedpisi a

technickych postupspojenych se spravou domu.

2.1.3.2. Nabyvani majetku getrg Ucetnich a daovych vazeb

SVJ je zpisobilé nabyvat &ci, byty, nebytové prostory, prava a jiné majetkové
hodnoty, ale pouze ktalim spojenym se spravou domuiisnostmi v rozsahu ZoVB
nebo innostmi souvisejicimi s provozovanim spolgch ¢asti domu, které slouzi i
jingm fyzickym nebo pravnickym osobam. SVJ fjh majetek pdebny

k zabezpé&eni vySe popsanyckinnosti (napiklad paitat, software, sek&u na
travu,...), ktery bude mit ve vlastnictvi nebo kténjde mit ve sprayv Otazkou je,

Z jakych finagnich prostedki (zdroji) SVJ dany majetek pli, protoze pfevazna
¢ast finagnich prostedki, kterymi  SVJ disponuje, jsou pro SVJ cizimi Zdre
zalohy ¢leni SVJ, nejedna se o vklad jako midgad u druzstev nebo obchodnich
spolg&nosti. Pokud SVJ pali majetek pro vySe uveden@nnosti z finagnich
prostedki poskytnutych jednotlivymi viastniky ve fognzaloh, ne vklad, pogipact
darii, bude takto pidzeny majetek ve spoluvlastnictvi jednotlivych vidki jednotek

a SVJ o tomto majetku nebudeétavat jako o vlastnim majetku, ale bude s nim
nakladat jako s majetkem spravovanym. U takovéhgtianelze uplatnit u SVJ ani
ucetni (viz. §28 ZoU), ani dmvé odpisy (viz. § 28 ZDP). Lze dopgiualespa
vedeni takového majetku v operativni evidenci nelpodrozvahové evidenci SVJ, a
to z divodu kontroly hospodani SVJ s ,cizim“ majetkem a Zidodu moZnosti
daiového uplatani odpisové polozky u jednotlivych vlastiik respektive

spoluvlastnik.
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Varianta - za@tovani pdizeni majetku ve spoluvlastnictleni SVJ pro spravu domu

— paizovaci cena négpkradi limit stanoveny pro dlouhodoby hmotny majetek

1) Faktura od dodavatele majetku 30

2) Uhrada faktury 30

V piipact grafického znazogmi za&tovani je pouZzito ozr@ni (Eta v souladu se
smernou Wtovou osnovou — viz.ifloha — navazujici text 8.1..

95x 32X 22X

1) 30 2) 30 1) 30 2) 30

Majetek SVJ zaeviduje v operativni evidenci nebaafg &tovou skupinu 97-99
podrozvahové evidence. Majetek jefigen na vrub zdroje financovani (fond oprav),
ktery tak zobrazuje skuteou vySi zdraj na opravy. Daové uznatelny naklad
v tomto @ipact je mozno realizovat u jednotlivych viasthijednotek, u SVJdbec
nejde o naklad, ale o snizeni fidaich prostedki, které pedstavuji zavazekui

jednotlivym vlastnikm jednotek z dvodu poskytnuti zalohy.

Varianta - zattovani pdizeni majetku ve spoluvlastnictslenia SVJ pro spravu domu

— dlouhodoby hmotny majetek

1) Faktura od dodavatele majetku 800
2) Vyjadieni vlastniho jréni nebo alternativh 800
3) Snizeni zdroje financovani (fond dlouhodobych zaloh 800

Musi byt zvolena varianta ad 2) nebo ad 3)

4) Uhrada faktury 800
5) Zarazeni majetku 800
95x/1 32x 22x
2) 800 4) 800 1) 800 4) 800
alternativre
3) 800
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04x 02x

1) 800 ‘ 5) 800 5) 800 ‘

90x 95x/2

‘2)800 ‘3)800

Ve vySe znazomném pFipadu nastava problém s vyfadim sniZzeni iwstatku na
fondu dlouhodobych zaloh a peba protidtu pro podvojnost, respektive gnb
vyjadieni hodnoty majetku, ktery neni majetkem SVJ, adhoi vlastniky
(spoluvlastniky) jsou jednotlivilenové SVJIReSenim mze byt vytvdeni ,vlastniho
jméni SVJ“ nebo Getni snizeni ustatku fondu dlouhodobych zaloh. Spr&gim
shledavam druhé&eSeni, protoZze zcétnictvi vyplyvajici informace je vzhledem

k osolg vlastnika daného majetk@mejsi.

SVJ nmize nabyt do vlastnictvi majetek nabyty z fitiaich prostedki SVJ, kdy SVJ
je vlastnikem majetku. Finani zdroje ve vlastnictvi SVJ jsou vyjahy na Gtu
fondi (91x), kam se ve schvalovacifizeni fevede vysledek hospa@gmi SVJ. Wet

91x se pouzije ndfklad i pro dary.

Varianta - zadtovani pdizeni majetku do vlastnictvi SVJ pro spravu domu —

potizovaci cena ndgkraci limit stanoveny pro dlouhodoby hmotny majetek

1. Faktura od dodavatele majetku 25

2. Uhrada faktury 25
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02x 32X 5

1) 25 2) 25 1) 25 1) 25

08x 22X

1) 25 2) 25

V piipact paizeni drobného dlouhodobého hmotného majetku detnitavi SVJ se
jedna o provozni naklad SVJ danéeketaiho (resp. daového) obdobi.

Varianta - zadtovani pdizeni majetku do vlastnictvi SVJ pro spravu domu —

dlouhodoby hmotny majetek

1. Faktura od dodavatele majetku 80
2. Uhrada faktury 80
3. Ro¢ni odpis 10
02x 32x 22x
1) 80 ‘ 2) 80 ‘ 1) 80 2) 80
08x 55x

‘3)10 3) 10 ‘
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2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

Organy SVJ

SVJ jako pravnickad osoba jedna statutarnim zastopoebo za ni jedné zastupce,
piicemz se miZze jednat o zastoupeni zadkonné, smluvni nebo zamdwozhodnutim
soudu nebo spravniho organu (opatrovnik). Statut@man je opravwn jednat ve
vSech ¥cech SVJ v rozsahu jeho specidlni pravriisopilostf.

Vykonnym orgdnem SVJ (statutarnim orgdnem) je vyielyo ten viastnik jednotek,
kterého v pipack, Ze neni vybor zvolen, shrom&phd powii vykonem funkce vyboru.
NejvysSim organem SVJ je shroméid DalSi organy a podrobsi vymezeni funkci
jednotlivych organ jsou vymezeny stanovami SVJ. Vzorové stanovyrikéan jako
dalSi organ SVJ (zargdpokladu, Ze o tom rozhodne shronméutlvymezuje kontrolni

komisi.

Stanovy SVJ

Povinny obsah stanov je vymezen v § 9 odst. 14 ZeMVjigo samotné vypracovani
konkrétnich stanov SVJ je mozZno pouZit vzorové atgn které jsou fedmétem

narizeni vladye. 371/2004 Sh., ve Zni n&izeni vladye. 151/2006 Sb.

Spole&né¢asti domu

2.1.6.1. Spolené¢asti domu — satasny stav

DulezZité je vymezeni spalaych ¢asti domu. Demonstrativni &t nam poskytuje
ZoVB, ktery spolénymi ¢astmi domu rozumiasti domu urené pro spokaé uzivani,
zejména zaklady, igcha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchadhodisk,
chodby, balkény, terasy, pradelny, suSarnyakkarny, kotelny, kominy, vyémiky
tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vddnalizace, plynu, elekny,

vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spwmlé antény, a to i kdyZ jsou untisy

2 Tomas Dvesak - Vlastnictvi byl a nebytovych prostor, ASPI 2007
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mimo dim; dale se za spaleé ¢asti domu povazuji ifsluSenstvi domu (naiklad

drobné stavby) a spadlea zdizeni domu (nafklad vybaveni spotaé pradelny).

Zakona rozliduje absolutnspol&né ¢asti domu a relativh spoléné asti domd.
Absolutreé spole&né ¢asti domu jsou ty spateé casti, které jsou spotaé vSem
vlastnikim jednotek v dor a to bez vyjimky, protoze se jedna hapzaklady domu,
obvodové a nosné zdifsethu atd.. Relativnspol&nymi ¢astmi domu rozumime ty
spole&né casti, které jsou spalaeé jen rkterym vlastnikm jednotek v dom Pro
absolutr i relativrg spol&né ¢asti domu plati jejich automatickygrhod pi prevodu

i pfechodu vlastnického prava k jednotce.

2.1.6.2. Spolenéc¢asti domu v navrhu nového zakona

Navrh nového zakona obsahuje pre&j&hvymezeni spolt@ych prostot domu, které
roz&kluje do tech kategorii. V 8 5 odst. 1 navrhu zakona jéetytoho, co je za
kazdych okolnosti spataou ¢asti domu (nap stecha, schodi8f dvorana, ulecka
vyzdoba, kominy, rozvody tepla, vytahy, hromosvadg.). Dale je v 8§ 5 odst. 2
stanoveno, Ze spdaleymi ¢astmi domu jsou také spolea zdizeni domu slouzici
piedevsim jako vybaveni spolgych ¢asti domu, a jsou jimi vzdy: vybaveni spwié
pradelny, suSarny a kotelny, vybaveni spoéedilny, kéarkarny, ulozidt odpadu a
kol. Spol&nymi ¢astmi domu je vzdy iifssluSenstvi domu, a to ro¥hv pripad, Ze je
toto pisluSenstvi umisho mimo aim. Kon&né 8 5 odst. 3 zavadi novy pojem -
vymezené spoltmé ¢asti domu. €mi jsou vzdy nap: balkony, lodzie, terasy, atria,
haly, garazova stani (nejsou-li vymezena v jednptidepni kéje, radiatory, okenice,

rolety, parapety, zaprazi, afleyatd. Jsou to ty spa@eé ¢asti domu, které jsou &eny

% Tomas Dvesak - Vlastnictvi byl a nebytovych prostor, ASPI 2007

K tomu déale podroh$ji — Josef Fiala, Marek Novotny, Jaroslav Oehm, @8rorak — Zakon o vlastnictvi iyt koment#,
Beck 2005

4 Informace MMR k névrhu nového zakona
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k vylutnému uzivani s konkrétni jednotkou (tedy konkrétnimlastniku, resp.
spoluvlastnikm). Uselem této Upravy je dleagodové zpravy k Navrhu zakona ...
spravedli¥jSi rozctlovani naklad na opravy a udrzb&thto vymezenych spaieych
¢asti domu uzivanych spolu EgluSnou jednotkou, budou totiz z&ftavany bd’
jednou polovinou podlahové plockycelou vyngrou (podle toho, zda jde o mistnost
¢i nikoliv) do podlahové plochy jednotky, avSak peupro @ely vypaitu vySe
piispivku na spravu domu a pozemku (podle § 27 odst. 2 advrhu), nikoliv pro
Ucely rozhodovani viastnikjednotek.” Cely 8 5 Navrhu zakona uzavird jehaaksc
¢tvrty, ktery stanovi, Ze neprokaze-li se, ze jdednotku nebo o jeji s@ast, ma se
vzdy za to, Ze jde o spdigou ¢ast domu. V tomto ifpact budou problémy
s prohlaSenim vlastnika budovy mittofi, ktefqi maji balkdny, lodzie, terasy a rain

i gardZovani stani uvedeny v tomto prohlaSeni pksluSenstvi jednotky. GardZzova
stani budou nay jako vymezena spalaa c¢ast budovy, nebo budou muset byt
vymezeny v jednotce. Zde je nutn@yemenout, Ze nebytova jednotka (prostory) musi
byt i takto kolaudovana. Nelze prostor kolaudovaryydleni uzivat jako nebytovou
jednotku (prostor).

Pozor budeitba dat si na nové prohlaseni vlastnika budov¢mzrbude muset byt
obsazeno zejménadeni a popis spot@ych ¢asti domu «leréni ve smyslu § 5 (viz
vySe) a roviiz popis kazdé jednotky, jejich ststi a pisluSenstvi leréni ve
smyslu § 6 (viz poznamka padrou). Vzhledem k tomu, Ze v s@sné dob nebude
drtiva wtSina budov splovat tato kritéria, nesmi vlastnicichto budov/jednotek,
pop. samotné spotenstvi viastnil jednotek dlouho otalet a nejpagiddo 24 nesiol

od &innosti zakona takové nové prohldSeni vlastnikaobwdulozit do katastru

nemovitosti.
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2.1.6.3. Spoluvlastnicky podil na spaleychcastech domu

Obligatorni souasti prohlaseni je informace o velikosti spoluviastého podilu.
ProhlaSeni musi obsahovat i informaci, zda jde ausfastnicky podil na absolutn
nebo relativa spol&nych¢astech domu.

PrestoZze do vyptu podilu je teba zahrnout jak spoluvlastnicky podil na abselutn
tak relativie spoleénych ¢astech domu, aby byla ¥imé unmgre vySe podilu na
spol&nych prostorech a vyséippivku vlastnika jednotky na speélee prostory, podle
Pokynu CUZK se spoluvlastnicky podil vlastnika jednotky spole&nych ¢astech
domu, které jsou ve spoluvlastnictvi jegkterych vlastnil jednotek, v katastru
nemovitosti neeviduje.

Velikost spoluvlastnickych podilna spolénych ¢astech domu sédi vzajemnym
pongrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkoVdSp vSech jednotek v d@m
Obdobré se postupuje i u spdleych ¢asti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi
vlastniki pouze gkterych jednotek.

Dulezité je nadefinovat, co je podlahova plocha. Zonezuje podlahovou plochu
bytu nebo rozest@émého bytu jako podlahovou plochu v8ech mistnostetrng
mistnosti, které tvo prisluSenstvi bytu nebo rozesta¢ho bytu a podlahovou plochu
nebytového prostoru nebo rozestadého nebytového prostoru jako podlahovou plochu
vSech mistnosti nebytového prostoru nebo roz&sédno nebytového prostordetns
ploch ugenych vyhradé k uzivani s nebytovym prostorem, pigadt s rozestagnym
nebytovym prostorem; do této plochy se zafwva jednou polovinou podlahova
plocha vnitnich ocho# a jinych ploch, které jsou s®asti meziprostoru. Za mistnost
nelze povazovat balkény, terasy, atria, lodziegpmki kéje (l#kovych, oplocenych

apod.) — viz. nap PokynCUZK.
Urceni vySe spoluvlastnického podilu je zcela zasadmistanoveni vySerispivku

jednotlivych viastnilt jednotek na spotmé prostory v doa na druhé strérje vyse

spoluvlastnického podilu Kiém pro rozpgitavani nap piijma z pronajmu
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2.2.

spole&nych prostor v dom Podle vySe spoluvlastnického podilu se régeaji i

vydaje na jednotlivé vlastniky jednotek’ (& vydaje EZného roku nebo odpisy).

Spole&né ¢asti domu jsou v podilovém spoluvlastnictvi viastinjednotek. Spokiné
¢asti domu nejsou samostatnyiegmitem pravnich vztah nybrz sleduji pravni osud
jednotek, a to jako spoluvlastnické podilynglezejici k jednotlivym jednotkam.
Spoluvlastnictvi spolych ¢asti domu vznikd vznikem vlastnictvi jednotky.
S prevodem nebo fiechodem vlastnictvi jednotkyigrhazi spoluvlastnické pravo ke
spole&nym ¢astem domu ex lege.

Je-li vlastnik jednotky podilovym spoluvlastnikemwzpmku, Ize vlastnictvi k jednotce
pievést pouze s@asré s pevodem spoluvlastnického podilu na pozemkiecRod
vlastnictvi k jednotce je podmin prechodem spoluvlastnického podilu na pozemku.
S vlastnickym pravem k jednotce je nerc@mk spjato spoluvlastnictvi spaleych
¢asti domu a spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k puage Na spoluvlastnictvi
spol&nych ¢asti domu a na spoluvlastnictvi pozemku nelze tigfisiva a povinnosti,

aniz by se satasré nezajistily na jednotce.

Druzstvo

Z&kladni definici pravnické osoby poskytuje ¢cahsky z&konik. Pravnick4 osoba
vznika dle obanského zakoniku dnem zapisu do obchodnihofitejshebo jiného
zédkonem uteného rejsgtku, pokud nestanovi zvlastni zakon jinak. DruZzsktere je
vymezeno v ObchZ (zakladni pravni Gprava - § 2244sl.0bchZz), je pravnickou
osobou, ktera vznika dnem zapisu do obchodnihtritejs DruZzstvo je spot@nstvim
neuzaveného potu osob zalozenym za célem podnikdni nebo zafidvani
hospodéskych, socialnich nebo jinych geb svychéleni. Pricemz druzstvo, které
zaji¥’uje bytové pakby svychileni, je druzstvem bytovym.

Pravidla pro vedeni &zeni ve ¥cech obchodniho rejéku obsahuje obchodni
zakonik a obansky soudnfad. Mistrg prislusSnym je rejstkovy soud (krajsky soud),

v jehoz obvodu je obecny soud druZstva, kteréhmapes tyka.
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2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

Zpusobilost druzstva

Upravu zisobilosti mit prava a povinnosti atgobilost pravnické osoby k pravnim
ukomim nejdeme v okanském z&koniku. @bnsky zékonik fpousti omezeni
zpasobilosti k pravnim Ukaim zakonem. Obchodni zakonik, ktery blize vymezuje

druzstvo, vSak neobsahuje Zadné omezeigatplosti.

Organy druzstva

Organy druzstva jsou <lenska schize jako nejvySSi organ druzstva, statutarnim
organem druZstva jeig@dstavenstvo, pro kontrolu veskefi@nosti druzstva a pro
projednavani stiznosti jehtlent je Z‘izena kontrolni komise a dalSi organy jsou

zfizovany podle stanov.

Stanovy druzstva

Stanovy druzstva jsou zakladnim w¥nitm predpisem druzZstva, ktery upravuje otazky
vyslovré mu obchodnim zakonikem &ené, popipadt upravuje dalSi otazky, které
jsou proifadny chod druzstva nutné. Stanovy jsou schvalowdstavujici schzi
druzstva pi vzniku druZstva a jsou povinnou nalezitosti navrta zapis druzstva do
obchodniho rejstku. Stanovy musi mit obchodnim z&konikeffadepsané nélezitosti,
které jsou uvedeny v § 226 odst. 1 ObchZ:

a) firmu a sidlo druzstva,

b) prednEt podnikani {innosti),

c) vznik a zanik¢lenstvi, prava a povinnostienia k druzstvu a druZstva k

¢lenim,

d) vySi zakladnihoclenského vkladu, pdfpact i vySi vstupniho vkladu,

zpusob splacenélenskych vklad a vypdadaniclenského podilu i zaniku

élenstvi,
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2.3.

e) organy druzstva a pet jejich¢lend, délku jejich funkniho obdobi, zjsob
ustavovani, fisobnost a zjsob jejich svolavani a jednani,

f) zptisob pouziti zisku a Uhradyipadné ztraty,

g) tvorbu a pouZiti netitelného fondu,

h) dalSi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto z&kona.

Ustanoveni obchodniho zakoniku ohledhruZstva jsou posmné struind, a proto je
vhodné, aby stanovieSily fradu situaci, do nichz se druzstvdhbm svého trvani

dostane.

Porovnani, vyhody a nevyhody

Zpusobilost k pravnim dkam

U SVJ je zdkonem o vlastnictvi liypmezena zjsobilost k pravnim ukamm, u SVJ
nastavaji slozési, mér piehledné aiire pro laikatitelné situace nez u druzstev.

Nabyvéani majetku &etnt U¢etnich a daovych vazeb

U SVJ je podrob& popsano nabyvani majetku, a to v navaznosti nazenie
zpasobilosti k pravnim Ukaim, a jsou uvedeny varianty fipeni majetku bdi do
spoluvlastnictvi jednotlivychéleni nebo do vlastnictvi SVJ. DruZstvo ipuje
majetek vzdy do svého vlastnictvi. Skirtest vlastnictvi pravnické osoby je
podstatnym kritériem pro aplikacitiavych a detnich pedpigi.

Stanovy

V obou gipadech se jedna o dokument, ktery b§l mbsahovat ustanoverieSici
mnohé praktické situace. SVJ by se sknspoléhat pouze ne existenci vzorovych
stanov, ale o by k tvork® stanov pistoupit aktivié. Tato aktivita se jf@dpoklada u
druzstev, protoze ipstoZze existujitizné vzory, nejedna se jako fipad SVJ o
naizeni vlady a panuje zdétgi obetetnost ze stranglena druzstva.
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3.1.

Ucetnictvi

Uvod

Se vznikem pravnické osoby jsou spojeny povinneditetni oblasti. Na &etni
systém poté Uzce navazuje systémods. Spravné &etni zpracovani do tité miry
determinuje spravnost #lavého zpracovani. &tni i daovy systém rdzeme
definovat jako dva celky s vlastnimi principy a adami, ale nesmime zapominat na
fakt, Ze mezi nimi existuje symbi6za v podatefinice zdkladu danZDP, a to jak u
fyzickych, tak pravnickych osob.

Zakladnim pravnim ig@dpisem v &etni oblasti je zakon. 563/1991 Sb., odétnictvi
(dale jen ZoU), jehoz dktera ustanoveni jsou provdsh vyhlaskami, které titeme
tfidit dle subjeki, na které se ta kter&iplusna vyhlaska vztahuje. ZoU stanovi v
souladu s pravem Evropskych sp@estvi rozsah a #Agob vedeni &etnictvi a
pozadavky na jeho pkaznost. S &nnosti od 1.1.2004 vydalo na zakia8 36 ZoU
MFCR Ceské detni standardy, které sice nemaji charakter prévpiedpisu, avdak
piedpoklada se, Ze pokud budeéetini jednotka postupovat podlefiggusnych
standard, bude postupovat podle ZoU (viz. niZze rozhodnRij. F

Z&kon o W@etnictvi, respektive povinnost véstatnictvi, se vztahuje mimo jiné na
pravnické osoby se sidlem(R, tedy i na SVJ a druZstva.

SVJ i druZstvo jsoudetni jednotkou €tujici o stavu a pohybu majetku a jinych aktiv,
zavazk a jinych pasiv, dale o nakladech a vynosech astediku hospodani, a to
ode dne sveého vzniku aZz do dne svého zaniku. Kesziiku maji povinnost oteit
acetni knihy.

Ucetni jednotky jsou povinny vésteétnictvi tak, aby &etni zaérka sestavena na jeho
zaklad podavala ¥rny a poctivy obraz igdnttu etnictvi a finadni situace detni
jednotky. etnictvi je ,wrné“, kdyz obsah polozek ¢étni zavrky odpovida
zobrazované skutaosti a zarovie pii zobrazeni skutsosti v Eetnictvi byly pouzity
Ucetni metody, jejichZ pouziti jesétni jednotce ulozeno na zaktadoU a podrobdi
provedeno fisluSnou vyhlaSkou. Zobrazeni je poctivé, kdyZ jgpuném pouZzity
Gcetni metody zfisobem, ktery vede k dosazegfnosti.
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Ucetni jednotky jsou povinny véstetnictvi spravné, uplné, igrazné, srozumitelné,
piehledné a zjsobem zaréujicim trvalost detnich zaznain ProtoZze se jedna o
zékladni vlastnosti detnictvi, sam ZoU jednotliva adjektiva definuje v88ZoU.
Spravnost &etnictvi je definovana velmi obegn- tedy neodporuje ZoU a ostatnim
pravnim pedpigim ani neobchazi jejich¢él. Usetnictvi je GpIné, kdyz je z&tovano
dasow sprave ve, co nilo byt za@tovano (co je fedmstem &etnictvi - §3 ZoU), a
je sestavena ¢étni zaérka. Pfikaznost detnictvi je splgna za podminek pro
prikaznost detniho zaznamu dle §33a ZoU &etni jednotka provedla inventarizaci.
Srozumitelnost &etnictvi spdiva v moznosti spolehléva jednoznéné uréit podstatu
jednotlivych zaznaiin Trvalost @etnich zaznaih— po utitou dobu je teba zardit
moznost ,znovufecteni“ jednotlivych zdznat

Z&kladni @etni principy jsoucasto vnimany jako teoretickd kategorie, v praxi
aplikovana pedevsim auditory, respcétnimi jednotkami podléhajicimi povinnému
auditu. Ze dochazi k&itému posunu, dokazuje i citace zrozhodnuti jednoh
finanéniho teditelstvi (rok 2008), ktera také vymezuje pravistaveniCeskych
Ucetnich standafd

SFinanéni Gklad v ......... dovodil ze svych zji&ti pii danové kontrole datiz pijmu
fyzickych osob provedené uittavého subjektu ......... , zecatnictvi &etni jednotky
neni v @etnim obdobi 2005 vedeno spréawe smyslu ustanoveni § 8 odst. 2 zdkona o
acetnictvi.

Dle 8§ 8 odst. 2 zkona cétnictvi Ize @etnictvi hodnotit jako nespravné, jestlize
Ucetni jednotka vede cétnictvi tak, Ze odporuje zakonu @efnictvi a ostatnim
pravnim pedpisim nebo obchazi jejichcél. Ze spisového materialu jéepmé, Ze
zawr finantniho adu je neopodstatny, kdyZ nespravnost vedeniainictvi spatuje

v tom, Ze detni jednotka nefiovala dle Ceskych @etnich standard (dale jen
"standardy"), icemz standardy povaZuje za zakonmgdpis ve smyslu ustanoveni §
4 odst. 8 zdkona océtnictvi, ktery jsou €etni jednotky fi vedeni @etnictvi povinny

dodrzovat.
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Standardy vydava ministerstvo z&elem docileni souladutippouzivani detnich
metod @etnimi jednotkami, a dle ustanoveni § 36 odst. Roma o wetnictvi
pouzivani standafdse sice povazuje za @i ustanoveni odetnich metodach podle
z&kona o OGetnictvi, ale neni iedpisem, jehoZz nedodrZzeni byélo za nésledek
nespravnost detnictvi, kdyZz nevyltuje pouziti jinych metod, n#p Mezinarodni

Gcetni standardy.”

ZoU vymezuje moznost vedenédinictvi ve zjednodudeném rozsahu. ZoU definuje
osoby, které maji tuto moznost, a nastedpolé&né s @islusnou vyhlaskou vymezuje
samotny rozsah zjednoduSené evidence. Zjednodudessh detnictvi se od plného
rozsahu vedeni d@tnictvi liSi v podrobnosti a struk®l vykazovanych informaci a
rozsahu povinnosti ip vedeni @etnictvi. Vzhledem k péek vedeni podrobné
analytické evidence, Ize za ,vyhodu“ moZnosti veédétetnictvi ve zjednoduSené
evidenci povazovat jednoduSsi (a snadiehtedrjSi a srozumitelgjSi) podobu
rozvahy, vykazu zisku a ztraty d@ilphy k (Cetni za¥rce, a to tak, jak je vymezeno
pro SVJ v 8§ 5 odst. 4, § 6 odst. 2, resfilopac¢. 1 a 2 a § 30 vyhlasky. 504/2002
Sh., a pro druzstva v § 4 odst. 8, § 4 odst. 9p8st. 10 vyhlasky. 500/2002 Sb..

Ucetni jednotka ize, a bude to i praxiasty jev, powiit vedenim svéhodgtnictvi i
jinou pravnickou nebo fyzickou osobu. Timto panim se vSak nezbavuj€daini

jednotka odpo&dnosti za vedenidgtnictvi.

Za poruSeni povinnosti stanovenych zdkonemcdéetnictvi hrozi detni jednotce
pokuta do vySe 6 %, respektive 3% hodnoty aktikeral. Ri vybirani a vymahani

téchto pokut se postupuje podle zdkona o spdani a poplatik
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3.2.

3.3.

Spole&enstvi viastnil jednotek

Vyhlaska¢. 504/2002 Sb., kterou se pro¥fichéktera ustanoveni zakora563/1991
Sh., o @etnictvi, ve zani pozdjSich gedpidi, pro &etni jednotky, u kterych hlavnim
predmeétem cinnosti neni podnikani, pokudttilji v sousta¥ podvojného Getnictvi,
vymezuje v 82 odst. 1 subjekty, na které se vze&ahpzi subjekty je uvedeno i SVJ.
SVJ pati mezi &etni jednotky, které mohou vésteinictvi ve zjednoduSeném
rozsahu (8 9 odst. 3 ZoU).

Jednotlivé specifické problémy SMViSi sdleni ministerstva financi.j. 281/55
462/2002 Fz., k &tovani a daové povinnosti spotenstvi viastnik jednotek -
pravnické osoby podle zakora72/1994 Sb. (o vlastnictvi byt ve zréni pozdjSich
predpidi, které vSak v mnohych bodech neodpovid&aswme pravni Uprav- nag.
registrace k DPH, neexistence tzv. jednoduchéletnictvi, atd. Jeho vyznam
spaival ve vymezeni zakladnich prinéigctovani SVJ tehdy v podvojnéngétnictvi
a vysloveni nazoru Ministerstva finan€R a Ministerstva pro mistni rozva@jR na
praktické problémy SVJ.

PoZadavky na vedeniétnictvi SVJ jsou uvedeny i v ZDP, konkrét§ 18 odst. 7
ZDP ukladéa povinnost véstétnictvi tak, aby nejpozfl ke dni (&etni uzagrky byly
vedeny oddlerg piijmy, které jsou pedmeétem das, od @ijmu, které pedmeétem dag
nejsou nebo jsourpdnttem daw, ale jsou od danosvobozeny.

Z vySe uvedeného vyplyvda, Ze jednou z podstatn@dad vedeni d@tnictvi SVJ je
spravny popis skuteosti a jeho nasledné zobrazeni ¢etictvi. Ukazkovym
piikladem niize byt rozliSeni nakladu a zavazku SVJ, protoZepiimistit i tetovani

zavazku SVJ ies néklady a vynosy?

Druzstvo

Zakon o @etnictvi se vztahuje na pravnické osoby, které rsigiio na tuzem€eské
republiky, tedy i na druzstva, ktera vedatethictvi, gicemz specifika pro detnictvi

druzstev je blize upraveno vyhlaskou ministerstmarfci¢. 500/2002 Sb., kterou se
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3.4.

4.1.

provadji néktera ustanoveni zakoka563/1991 Sbh., odétnictvi, ve zini pozdjSich
piedpidi, pro &etni jednotky, které jsou podnikatelitjicimi v sousta¥ podvojného
Uetnictvi. Zakladni postupyétovani na étech upravujeCesky &etni standardy pro
Gcetni jednotky, které diuji podle vyhlaskye. 500/2002 Sb., ve 2ni pozdjSich

predpisi (dale jen Ceské detni standardy pro podnikatele”).

Druzstva jako SVJ mohou vyuzit mozZnost vedenétdictvi ve zjednoduSeném

rozsahu.

Porovnani, vyhody a nevyhody

SVJ i druzstvo jsou pravnickymi osobami, na kteee vztahuje povinnost veést
Gcetnictvi. SVJ a druzstva vSak postupuji podienych vyhlaSek vydanych na
zékladt ZoU. SVJ je povazovano za osobu, u které hlavniamstem ¢innosti neni
podnikani, druzstvodiuje v systému ,podnikatelského¢étnictvi. Pro tzv. neziskové
subjekty upravuje vyhlaska fondové hospeta Do jisté miry mizeme fondove
hospodéeni u podnikatelskych subjékaplikovat v ramci rezervniho, néddelného a
jinych fondi ze zisku. Oba subjekty mohou vyuzit moznosti védeéetnictvi ve
zjednoduSeném rozsahu.

Ok¢ zmirgné vyhlasky ve svychifiohach obsahuji sénné (Etové osnovy. Jejich

vzajemné porovnani je provedenotilqee k této praci.

Rejstik, sbirka listin

Uvod

Rejstik (obchodni rejstk, rejstik spol&enstvi vlastniix jednotek) je viejnym
seznamem. Sd@asti rejstiku je i sbirka listin, jejiz obsah je vymezen B8& ObchZ.
Subjekty jsou povinny ukladat do sbirky listin mifmé nasledujici:

= zakladatelské dokumenty a jejich pe@dl zmeny (vzdy musi byt

uloZeno platné uplné &ni)
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4.2.

4.3.

» rozhodnuti o volb nebo jmenovani, odvolani nebo doklad o jiném
ukorteni funkce osob, které jsou statutarnim organem

= (¢etni za¥rky, pogripact vyroéni zpravy, zpravy auditora o &eni
Gcetni zavrky, zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

= rozhodnuti o zruSeni pravnické osoby

= dalsi listiny, o kterych tak stanovi pravrtegdpis

= podpisové vzory osob zapsanych jako osoby ogréjednat jménem

pravnické osoby

Od 1.3.2008 zavedla novelaegtupkového zakona zcela noviegtupek - poruseni
povinnosti podat navrh na zapis, &m nebo vymaz zapisu v obchodnim ndjst
nebo ulozit listinu do sbirky listin. Za vSechnyeaené pestupky niize byt spravnim
organem uloZzena pokuta do 50.00@ K zakazcinnosti do 1 roku. Ve smyslu
ustanoveni § 6 festupkového zakona odpovida za poruSeni povinndetiené

pravnické osobten, kdo za pravnickou osobu jednal nehit jednat

Spole&enstvi viastnil jednotek

SVJ je osobou zapisovanou do ridjai spol€enstvi viastnil jednotek, pro ktery plati
obdobré ustanoveni obchodniho zékoniku &anského soudnihi@du vztahujici se k
obchodnimu rejgiku. SVJ ma tedy také povinnost ukladani listirkterych to zakon

vyslovre stanovi, do sbirky listin, ktera je s@sti rejstiku.

Druzstvo

Druzstvo vznika zapisem do obchodniho r#st, ktery je véejnym seznamem a

pravni Uprava je obsazena v obchodnim zakonikuanském soudnifadu.
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5. Danova problematika
5.1. Obecné vymezeni SVJ a druzstev
5.1.1. Dan z @ijmu

5.1.1.1. Registrace a podaniiiavého giznani + placeni zaloh

Registr&ni povinnost poplatnika je upravena v drut@sti zakona o sprévdani a
poplatki a je vazana na pravni moc povoleni nebo ogréivik podnikatelské€innosti
nebo na z&tek provozovani jiné samostatné #gdné cinnosti nebo zéne-li
poplatnik vykonavatinnost nebo pobiratijpmy podrobené dani. Ltha ¢ini 30 dri.
Platce da# je povinen podat ffhlasku k registraci u spravce danejpozdiji do
patnacti dd od vzniku povinnosti srazet tlanebo zalohy na ni nebo iarybirat,
pokud zvlastni fedpis nestanovi jinak. Povinnost srazeh aeebo zalohy na da
pfichazi v Gvahu v fipadt, kdy SVJ nebo druzstvo vystupuje jako Zatmavatel dle §
6 odst. 2 ZDP a je tedy platcem danpijmu fyzickych osob ze zavislé&nnosti a
z funkeénich pozitki. Ozna&eni zandstnanec (poplatnik d&pa zandstnavatel (platce
darg) dle § 6 odst. 2 ZDP jerdba doplnit obsah@v— definici @ijmu ze zavislé

¢innosti — podrobgji viz. nize.

Mistni pislusSnost spravcem dare obeci urcena sidlem pravnické osoby, pokud
neni stanoveno v ZSDP nebo ve zvlastnim zékpnak — napiklad u das
Z nemovitostii darg z prevodu nemovitosti, kde mistprislusnym spravcem dane

finan¢ni Grad, v jehoZz obvodu se nemovitost nachazi.

Nesplréni povinnosti tykajicich se registrace nebo oznarjemesplgni povinnosti
neperzni povahy a spravce dafe opraven v takovych pipadech ulozit pokutu az
do celkové vySe 2 mil. K Navic pokud neni spina registrani nebo ohlaSovaci
povinnost, zaregistruje neprodtespravce dahdaiovy subjekt z éedni povinnosti,
jakmile zjisti rozhodné skutaosti. V této souvislosti fZe byt ifeSena problematika

vedeni detnictvi ode dne vzniku subjektu.
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Podéani daového piznani

Danové giznani, podani deového giznani, druhy d&ového giznani jsou upraveny v
Casti teti zakona o sprévdani a poplatk, ktera také mimo jiné obsahuje Upravu
vytykacihotizeni, vyngieni a donireni das.

ZSDP obsahuje obecna ustanoveni ohiedmaiového piznani, kterd jsou
specifikovana v jednotlivych davych zdkonech. D@vé [Fiznani nebo hlaseni je
povinen podat kazdy, komu vznikd v souladu s timé&konem nebo zvlastnim
predpisem tato povinnost, nebo ten, koho k tomu ggréar vyzve. Daove Fiznani
nebo hlaseni Ize¢inné podat jen na tiskopise vydaném ministerstvem,algsge na
pacitatovych sestavach (v podékiskopisu).

Danové giznani nebo hldSeni se podava nejgpizdo tri meésiai po uplynuti
zdaiovaciho obdobi. Jedna-li se o poplatnika, kterypméinnost na zakladzakona
mit (Cetni za¥rku owrenou auditorem, nebo jehofizmani zpracovava argdklada
daiovy poradce, podava semwé giznani nejpozéfi do Sesti ngsiai po uplynuti
zdaiovaciho obdobi. To plati jen, je-liciplusna plnd moc k zastupovani podana
spravci daa pied uplynutim neprodlouzenéilly. Pokud v prodlouzené ike daiovy
poradce zetie nebo zanikne afignani v prodlouzené ¢ poda daovy subjekt sam,
je Inata zachovéna. Je-li ztlavaci obdobi kratSi neZ jeden rok, podava seowda
ptiznani nebo hlaSeni do dvacetipdni po jeho uplynuti (tyka se DPH). Nenastala-li
ve zdaovacim obdobi d@va povinnost, sHi tuto skuténost subjekt danspravci
dare pisemg ve stejné Iteé. Tuto lhitu nelze prodlouZzit. Specifickou Upravu pro
podani daového piznani obsahuji zakony tykajici se darsilni¢ni, dark

Zz nemovitosti a dandédické, dag darovaci a danz prevodu nemovitosti.

Neni-li v tomto nebo v jiném davém zako#d stanoveno jinak, digje splatna ve e

pro podani d@&ového giznani nebo hlaseni.
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Placeni zéloh

V ramci ZSDP jsou zalohy pgazeny pod termin dancoz je definovdno v 8 1 odst 1
ZSPD. Placeni zaloh je upraveno a pouzivano @ daiijmua, u silniéni dargé a dag z
nemovitosti.

Povinnost platit zalohy na #laz gijma se vaZze na vySi posledni znaméialeé
povinnosti, picemzZ vySe posledni znaménda&é povinnosti ma vliv i na periodicitu
placeni zaloh. Zalohy na fla prijmu se plati v pibéhu tzv. zalohového obdobi, které
se nekryje se zdavacim obdobim. Z&lohové obdobi je obdobi od prwndme
nésledujiciho po uplynuti posledniho dnétyhpro podani déového giznani za
minulé zd@ovaci obdobi do posledniho dneithh pro podani d@ového giznani v

nasledujicim zdsvacim obdobi.

5.1.1.2. Subjekt dat z piijma

Termin ,daiovy subjekt” (86 ZSDP) je souhrnnym terminem prplpmiky, platce a
jejich pravni nastupce, tedy pro osoby, kterym déjapovinnosti a fiznavaji prava
jak zvlastni daové zékony, tak i ZSDP. Oz¢eni daovy subjekt pouziva pouze
ZSDP, zvlastni deové zakony pouZzivaji pojmu poplatnikplatce dag. RozliSeni na
poplatniky a platce dé&ne disledkem rozé&leni dani na danpiimé a da# negimé.
Poplatnikem rozumime osobu, jejiijmy, majetek nebo Ukony jsoudimo podrobeny
dani. Platcem danje osoba, ktera pod vlastni majetkovou odjplovmsti odvadi
spravci dad dai vybranou od poplatniknebo poplatnikm sraZzenou.

SVJ i druzstvo mize byt v pozici poplatnika i platce.

5.1.1.3. Poplatnik da& z prijma pravnickych osob

Okruh poplatnikm dar¢ z prijmu pravnickych osob je vymezen negativniniggbem
jako vSechny osoby, které nejsou fyzickymi osoba®WJ i druzstvo jako pravnicka

osoba je poplatnikem d&aa prijma pravnickych osob.
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5.1.1.4. Platce da& z pijmu

SVJ i druzstvo mize byt i v rdmci fimé dag platcem da& V pripad® daré z prijma
fyzickych osob ze zavisléinnosti a funknich pozitki (8 6 ZDP) je poplatnikem
zamestnanec, ktery vygddava svou dsvou povinnost se spravcem dan
prostednictvim zamdstnavatele, platce této darMize jit o situaci, kdy SVJ uzés
pracovigpravni pormdr nebo @i vyplatt odmen ¢lenaim statutarnich a dalSich organ

pravnické osoby.

5.1.1.5. Predntt dare

Predmétem da® pravnickych osob jsou ipmy (vynosy) z veSkerécinnosti a
z nakladani s veSkerym majetkem, pokud tykjnyy nejsou obsaZeny v taxativnim
vy¢tu piijma v § 18 odst. 2 nebo pokud nesgl dalSi podminky uvedené v § 18
ZDP.

5.1.1.6. Rezervy

Existuji dva zékladni typy rezerv, a to rezervy lyygjici z ustanoveni zakona o
Ucetnictvi a rezervy podle zakora 593/1992 Sb., o rezervach pro zjistzakladu
dare z piijmu. Pro zjednoduSeni imeme fici, Ze jde o rezervy detni a rezervy
daiové. Oba typy rezerv maji stejnou podstatu, tottieln utitého ¢asového useku,
postupr snizit &etni nebo d@ovy dopad skutaosti, ktera nastane v budoucnu, a jiz
nyni existuji indicie, Ze k této skuteosti s utitou prav@&podobnosti dojde.

Ucetni rezervy vytv i¢etni jednotka zad@lem zajisni vérného a poctivého obrazu
predmeétu (Cetnictvi. Ri oceiovani ke konci rozvahového dne zahrnujeetai
jednotka jen zisky, které byly dosazeny, a ber@ahl vSechnaipdvidatelna rizika a
mozné ztraty, které se tykaji majetku a zawazkjsou jim znamy do okamziku
sestaveni getni za¥rky, jakoz i vSechna snizeni hodnoty bez ohleduoada je
vysledkem hospodani &etniho obdobi zisk nebo ztrata. Tentoisgb oce#ni

dosahuiji Getni jednotky progednictvim opravnych polozek, rezerv a odpisajetku.
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ZoU pod rezervami rozumi rezervy na rizika a ztrééyervu na daz pijmua, rezervu
na dichody a podobné zavazky, rezervu na restruktuliRezervami dale rozumi
technické rezervy nebo jiné rezervy podle zviastpiévnich pedpigi.

Rezervy nejsou deny k Upravam vySe océmi aktiv. K tomu delu jsou uéeny
opravné polozky.

Dariova rezerva je v praxiasto aplikovana bez skdted soubzné tvorby finagnich

zdroji, coz trochu popira samotnou podstatu tvosiohto rezerv.

Danovy efekt déové rezervy — modelovyiiklad

Situace — po dobu 3 let budemeiitdanovou rezervu v celkové vysi 150

zdaiovaci| Z&klad daw® | Dan rezerva | Zéaklad Dan
obdobi pied (20%) dart  po| (20%)
uplatrenim uplatrenim
rezervy rezervy
2005 500 100 50 450 90
2006 500 100 50 450 90
2007 500 100 50 450 90
Oprava nebude provedena a rezerva bude razpaustroce 2008
2008 500 100 -150 650 130

Z tabulky vyplyva, Ze tvorba rezervy uninge vyuZzivattasovou hodnotu pén.

Do systému tvorby @&erpani daoveé rezervy na opravy hmotného majetku vy&azn
zasahl zakon¢. 2/2009 Sb., ktery spojuje tvorbu rezervy s uldderpergznich
prostedki na samostatnycéét v bance se sidlem na Uzeffdnského statu Evropské
unie a tento &et je veden ¥eskych korunach nebo v eurech a jgearvyhradg pro
ukladani pe&nich prostedki rezerv tvéenych podle ZoR. Tento systém se pouzije
poprvé na tvorbu rezervy, ktera zépla ve zdaovacim obdobi, které zagalo v roce

2009. Poplatnici budou praggbdobr vyuzivat terminované a sfioi ty, které jsou
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spojeny s nepatén vysSim arokem a jejich vedeni neni spojeno s bamka

poplatky.

5.1.1.7. Odpisy

Pomoci detnich odpig vyjadiujeme postupné op@bovani majetku vase, Bhem
doby jeho pouzivani. &tni odpisy se pitaji z ceny, za kterou je dlouhodoby
nehmotny nebo hmotny majetek oé&erv (Eetnictvi, a to maximakh do jeji vyse.
Sazby @etnich odpig si stanovi Getni jednotka nap z hlediskatasu, pedpokladané
doby upotebitelnosti nebo téz ve vztahu k vykom (nag. u dopravnich prostdka).
Ucetni odpisy se zaokrouhluji na celé koruny nahoru.

Od etnich odpis je treba odliSit odpisy dm@vé, které mzeme charakterizovat jako
povolené maximalni kmi ¢astky snizujici zaklad darsubjektu. Oproti tomu detni
odpis snizuje vysledek hospddai (samotna korekce zakladu 8dae provadi v rdmci
daiového giznani, kdy jeiteba ukit pomer Ucetnich a daovych odpis a podle toho
zvolit prislusny radek pro zvySenti snizeni zakladu d&n— . 50, pop. 150),

Konkrétni pravidla stanovuje ZDP v § 26 a nasleduji

Danové odpisy hmotného majetku

ZDP vymezuje 2 zakladni pozadavky pro to, aby nbghluplatrén daiovy odpis:

» vlastnictvi
AZ na vyjimky uvedené v § 28 odst. 2 az %iz®m hmotny majetek odepisovat
poplatnik, ktery m& k tomuto majetku viastnickévadorganizani slozka statu
piislusnd hospodié s majetkem statu, statni podnik, narodni podailstatni
organizace fislusna hospodi s majetkem statu.

* majetek, ktery neni vylaen
ZDP definuje, co se rozumi hmotnym majetkem a zérovg 27 ZDP taxativé

vyjmenovava hmotny majetek vyléeny z odepisovani.
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Dale ZDP stanovuje podrobnzpisob odepisovani. Poplatniktge zvolit odpis
rovnonerny nebo odpis zrychleny. V § 30 ZDP jsou uvederspécialni zpsoby
odepisovani pro technické zhodnoceni provedenéensovité kulturni pamatce, pro
matice, formy, model atd. Pro spravny vypb je podstatné ¥azeni hmotného
majetku do pislusné odpisové skupiny,cemuz by nam gla byt napomocnaifioha
¢. 1 k ZDP — Tidéni hmotného majetku do odpisovych skupin. fippcE, Ze nelze
hmotny majetek zadit do odpisovych skupin podlgilphy ¢. 1 ZDP (s vyjimkou
specialnich zfisohi odepisovani), Zadi se majetek zatieny podle Klasifikace
stavebnich 8 CZ-CC vydanéCeskym statistickym iadem do odpisové skupiny 5 a
ostatni hmotny majetek Zateény podle Standardni klasifikace produkce do odmsov
skupiny 2. Odpisy se zaokrouhluji na celé korunyana.
Rozdil mezi rovnornym a zrychlenym odepisovanim je patrny z nasiethg
modelového fikladu:

Zadani:

SVJ zakoupilo za 75 tis. Kv kvétnu 2008 pouzit&erpadlo pro fipad zatopeni

spol&nych prostor domu, ke kterému dochazeld grivalovych destich (SVJ

nebylo prvnim viastnikerderpadla ve smyslu § 31 odst. 6 ZDP)

Postup:

Cerpadla maji kéd SKP 29.12.2 (viz.ékhi Ceského statistickéhotddu ze dne

5.12.2002 o zavedeni 2. Vydani Standardni klasikarodukce)

Podle pilohy ¢. 1 k ZDP z#adime cerpadlo do 2. odpisové skupiny, doba

odepisovanéerpadla je tedy 5 let.
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Vypocet:

| rovnonmerny odpis
odpis Astatkova cena
1.rok - 2008 8 250K 66 750 K
2.rok - 2009 16 688K 50 062 K
3.rok - 2010 16 688¢K 33374 K
4.rok - 2011 16 688¢K 16 686 K
5.rok - 2012 16 686¢K - K
celkem 75 000K
zrychleny odpis
odpis Astatkova cena
1.rok - 2008 15 000K 60 000 K
2.rok - 2009 24 000K 36 000 K
3.rok - 2010 18 000K 18 000 K
4.rok - 2011 12 000K 6 000 K
5.rok - 2012 6 000K - K
celkem 75 000K
Grafické porovnani vase:
25000KE 1
20000KE A
15000Ké
10 000Ké
5000KE A
= KE T T T
l.rok-2008 2.rok-2009 3.rok-2010 4.rok-2011 5.rok-2012

B rovnomeérny odpis

m zrychleny odpis



U Ueetnich i daéovych odpid plati princip — nelze odepsat vice, nez je vstugamia
(popxipack zvySena vstupni cena), ktery vyplyva ze samotréstaty odpisu, coz je
postupnd feména jednordzového vydaje na ,postupné“ naklady. pstucenu
definuje pro jednotlivé druhy nabyti hmotného miaje€ 29 ZDP. | u d@&ového
odpisu musime ctit zakladni pravidlo (definovan® 24 odst. 2 ZDP a reflektované i

v § 28 odst. 6 ZDP), Ze jde o vydaj (naklad) naadesi, zaji&ni a udrzeni fiimu.

Rozdil mezi detnim a daovym odpisem Ize demonstrovat na modelovéiklgdu:
Zadani:
SVJ zakoupilo za 75 tis. Kv kvétnu 2008 pouzit&erpadlo pro fipad
zatopeni spolsych prostor domu, ke kterému dochazeto g¥ivalovych
destich (SVJ nebylo prvnim viastnikeerpadla ve smyslu § 31 odst. 6 ZDP)
Postup:
Ucetni odpis vychéazi zsétni snérnice SVJ (resp. §28 ZoU, §38 a §39
vyhlasky¢. 504/2002 Sb.):
SVJ nap. stanovilo:
e dobu pouzivanéerpadla na 5 let (60 ¢niai)
e odpis¢asovy — od résice nasledujiciho podsici pdizenicerpadla
Pro znézoréni i vazby vysledku hospotlni a zakladu d&nna rozdil detnich a
daiovych odpis predpokladejme r@ni vysledek hospodani ve vysi 20 tis. K pied

uplatrénim &etnich odpis:

rovnomerny | zrychleny | Gcetni ZD - ZD -

odpis odpis odpis HV rovn.odpis| zrych.odpis
1.rok - 2008 8250 K| 15000K| 8750K| 11250K | 11750 K 5000 K
2.rok-2009 16688K| 24000K| 15000 K| 5000K| 3312K| -4000K
3.rok-2010 16688K| 18000K | 15000 K| 5000 K| 3312K 2 000 K&
4rok-2011 16688K| 12000K| 15000 K| 5000 K| 3312K 8 000 K&
5.rok-2012 16686K| 6000K| 15000K| 5000K| 3314K| 14000 K
6.rok - 2013 - Ke - K¢ 6250K| 13750K| 20000 K| 20000 K
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Jak vyplyva z logiky ¥ci, etni odpis ovliviuje vysledek hospodeni, ktery je
jednim z findlnich produlit vedeni detnictvi k rozvahovému dni, zatimco ey
odpis koriguje vySi zakladu danVztah vysledku hospoteni a zakladu da&rje mimo
jiné ovlivrén porgrem mezi detnimi a déovymi odpisy majetku. Na vysi z&kladu
dare ma vliv i zvoleny zfisob d&ového odpisu.

Vyvoj vySe vysledku hospodeni a zakladu d&n(pti uplatreni metody zrychleného i

rovnonerneho odpisu) ¥ase znazaiuje nasledujici graf:

20 000Ke

15 000Ke A

10 000KE

5000Kc A

- K¢ : : : : : : : : : :
1l.rok-2008 2.rok-2 3.rok-2010 4.rok-2011 5.rok-2012 6.rok-2013

-5 000 K¢

EHY ®WZD-rovn.odpis ZD - zrych.odpis

5.1.2. Dan z pridané hodnoty
5.1.2.1. Uvod

Pravnickd osoba samostatoskuténujici ekonomickoucinnost z podle zakona.
235/2004 sb., o dani zigané hodnoty (dale jen ZDPH) osobou povinnou k,dano

i v piipadt, Ze jde o osobu, ktera nebyla zaloZzena nélmeza za éelem podnikani,
cozZ je gipad SVJ.

Co je ekonomickoucinnosti definuje ZDPH (navazuje na evropskou |edisl
v oblasti negimych dani). Rozhodnjde o SirSi pojem neZz napodnikani definované

obchodnim zakonikem.
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Osoba povinna k dani se sidlen€R je osvobozena od upi@vani dag (nestava se
platcem DPH), pokud jeji obrat za nejblizSich ¥2dehazejicich po séhdoucich
kalendd&nich nesial negesahne&astku 1 mil. K.
Obratem, jehoZ definice se od 1.1.2008himse pro &ely ZDPH rozumi souhrn Uplat
bez da#, wetre dotace k cefy které osob povinné k dani nalezi za usk&mena
plnéni, kterymi jsou dodani zboZifgvod nemovitosti a poskytnuti sluzby, s mistem
plnéni v tuzemsku, jde-li o Uplaty za:
» zdanitelné plani,
* pInéni osvobozené od das narokem na odget dar, nebo
* plnéni osvobozené od darbez naroku na odpet dag podle § 54 (finaéni
¢innosti, 8 55 (pojiBovacicinnosti) a 8 56 (fevod a najem pozenikstaveb,
byti a nebytovych prostor, najem dalSichtizeni), jestlize nejsou dajkovou
¢innosti uskut&ovanou pilezitostre.
Do obratu se nezahrnuje Uplata z prodeje hmotnélajetku a odpisovaného
nehmotného majetku nebo pozemkteré jsou dlouhodobym hmotnym majetkem, o

kterych osoba povinna k danittje nebo o kterych vede evidenci.

Osoba povinna k dani, ktera je osvobozena od wplani das, se niize stéat

dobrovolnym platcem DPH.

5.1.2.2. Ekonomick&innost

Ekonomickou ¢innosti se pro &ly ZDPH rozumi soustavnéinnost vyrobd,
obchodnik a osob poskytujicich sluzby¢etns dilni ¢innosti a zerddélské vyroby a
soustavné&innosti vykonavané podle zvlastnich pravni¢adpigi, zejména nezavislé
¢innosti wdecke, literarni, uilecké, vychovatelské nebciteli, jakoZ i nezavislé
¢innosti lékaa, pravniki, inZenyfi, architekii, dentisi a &etnich znalgé. Za
ekonomickou¢innost se také povazuje vyuziti hmotného a nehnhotrméajetku za
Gcelem ziskani fjma, pokud je tento majetek vyuzivan soustav®amostat®

uskut&novanou ekonomickowinnosti neni¢innost zamistnan@ nebo jinych osob,
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ktefi maji uzavenou smlouvu se zamstnavatelem, na zakladniz vznikne mezi
zantstnavatelem a zatatnancem pracoepravni vztah, fipadré ¢innosti osob, které
jsou zdaovany jako pijmy ze zavislé&innosti podle ZDP (86) nebo jakdipny, z

nichz je uplatovana zvlastni sazba dapodle 836 odst. 2 pism. e) ZDP.

5.1.2.3. Sazba dah

Po 1.1.2008 velmi diskutovana problematika v oblagtstavby, coz doklada i

vyjadieni MFCR k dané problematice na svych internetovych séénk Informace k

uplatiovani zakona o DPH u vystavby po 1.1.2@(38 18/21492/2008-181 a souhrn

negasgjSich dotaz k uplahovani DPH ve vystavbpo 1.1.2008.

Snizenou sazbu daiee uplatnit za podminek:

e 8§ 48 ZDPH u stavebnich a montaznich praci spojesgcaninou dokorgené
stavby pro bydleni a opravami staveb pro bydleni

e 8§ 48a ZDPH u stavebnich a montaznich praci spdfesyg/stavbou stavby pro
socialni bydleni, se z¢fnou dokorené stavby pro socialni bydleni a opravami
staveb pro socialni bydleni.

U prevodu nemovitosti, pokud se nejedna o osvobozamsippodle § 56 ZDPH, se

uplatiuje zakladni sazba dgrs vyjimkou fevodu staveb pro socialni bydlenéetns

nedokorené stavby pro socialni bydleni, kdy se uplatnZesma sazba dan Fi

pievodu stavby sledujeigluSenstvi stavby pravni rezimior hlavni, a to jak v fipact

sazby da# tak i v gipad aplikace osvobozeni od dapodle § 56 ZDPH.

Moznost uplaténi snizené sazby darjsem pouze nastinila, protoze podrgBn

pohled by sam o sébvystail na samostatnou praci. V praxi jéldzité, aby SVJ,

popipad kazdy jednotlivy vlastnik jednotky #h o této moznosti pasdomi a

eventuald upozornil svého dodavatele, Ze felda danowinnost pelivé posoudit i

z pohledu vySe sazby DPH, a to jiz ve fazi sjednawmlouvy, protozeiastky

vynakladané v oblasti vystavby dosahuji vySe, uéimize pouziti sazby zakladni

misto sniZzené Zobit ponérné znany nafist koncove ceny.
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5.1.2.4. Datum uskuteénéni zdanitelného pkmi

5.1.3.

5.1.4.

Den uskuteénéni zdanitelného pbni je velmi frekventovanym pojmem v oblasti DPH.
V podstat jde o ugeni a fixaci konkrétniho dne, ktery je spolu s eristplreni

z&kladnim prvkem v systému fungovani DPH.

Silni¢ni dai

Silni¢ni dai je upravena zakoneth 16/193, Sb., o dani sikni. Fredmétem silntni
darg jsou silnEni motorovéa vozidla registrovana a provozovar@Ry za podminky,
Ze jsou pouzivana k podnikani nebcaimknostem, z nichZz plynoucitigmy jsou

prednétem dar z prijmu u subjekh nezaloZzenych zacglem podnikani.

Dan z nemovitosti

Dan z nemovitosti, jejiz Uprava je obsaZena v zé&kdén 338/1992 Sh., o dani
Zz nemovitosti, tvii dai z pozemk a da ze staveb. Zdsvacim obdobim je
kalend&ni rok, gi¢emz rozhodujici je pravni stav k 1.1. kaleimdido roku, za ktery je

dai vymérovana.

Dan z pozemk

Predmstem dag z pozemk jsou pozemky na UGzem{CR vedené v katastru
nemovitosti. Fedmétem da® z pozemk neni mimo jina vy#ti z prednetu dar
pozemek v rozsahuidorysu stavby zastamy. Dale zakon obsahuje peme obsahly

vycet osvobozeni (8§ 4 ZDzN).

Dai ze staveb

Predmétem da ze staveb jsou mimo jiné i byty a nebytové prost@etns podilu na

spolg&nych ¢astech stavby, které jsou evidovany v katastru néosii. Redmétem

45



darg pak jiz neni stavba, v niz jsou byty nebo samnétatbytové prostory, které jsou
predmétem dag. Zohledrni zdarni bytu versus zda&ni stavby jako celku jéeSen
pies definici zakladu d&nu byti a samostatnych nebytovych prostor (viz. déle

upravena podlahové plocha).

Danové giznani

Danové giznani podava poplatnik do 31.1. #dsaciho obdobi, a to pouze
v ptipadech, Ze ho poplatnik nepodal jiZ v minulostiealoSlo ke ziné okolnosti

rozhodnych pro vyrieni dag nebo osob poplatnika.

5.1.5. Dan dédickd, darovaci a zipvodu nemovitosti

Dan z p'evodu nemovitosti

Uprava dad z prevodu nemovitosti je obsazena v z&kén 357/1992 Sb., o dan
dédické, dani darovaci a dani Fpodu nemovitosti.

Predmétem da# je Uplatny pevod nebo fechod vlastnictvi k nemovitostem.
Poplatnikem je f@vodce, v ufitych specifickych pipadech nabyvatel a Vipact
vymeény nemovitosti je poplatnikentgvodce i nabyvatel.

Od dar z prevodu nemovitosti je mimo jiné osvobozen prvni tiglgoevod nebo
piechod vlastnictvi k bytu v nové stavla k bytu, ktery vznikl zeénou dokorené
stavby a byt nebyl dosud uzivan, jde-lii@yod bytu podle ZoVB, jestlizegvodcem
je fyzicka ¢i pravnicka osoba aipvod stavby je prov&d v souvislosti s jejich

podnikatelskowinnosti, kterou je vystavba nebo prodej staveb i@, hyebo jejich

46



5.2.

5.2.1.

piednttem ¢innosti je vystavba nebo prodej staveb aibwgnebo je-li pevodcem

obec.

Dar dédicka a darovaci

Jednotka i¢lenska prava mohou bytrgdnmetem didictvi ¢i daru, a tedy saiésti
piednttu dargé dédické ¢i darovaci, které jsou upraveny zakon&n857/1992 Sh., o
dare dédické, dani darovaci a dani #epodu nemovitosti. AZ na vyjimky uvedené v
zakort je poplatnikem dannabyvatel.

U téchto dani je podstatné izaeni nabyvatele dotiglusné skupiny podle § 11,
protoze v sotasné dob jsou osoby z@zené v I. a Il. skupinzcela od dandedické a
darovaci osvobozeny. Samotna platbaédtedy pichazi v vahu pouze u osob
zarazenych do Ill. skupiny, ktera je zbytkovou mnoZin@ kterou tedy vymezime
negativnim zpsobem pomoci definice I. a Il. skupiny.

Do I. skupiny pat ptibuzni viad primé a manzelé.

Do Il. skupiny pati ptibuzni v fadt pobané (a to sourozenci, synovci, niege
strycové a tety), manzeléétfl (ze'ové a snachy), &i manzela, rodie manZzela,
manzelé rodii a osoby, které s nabyvatelem, darcem neistaxzitelem Zily nejmén
po dobu jednoho rokured gevodem nebo smrtiistavitele ve spotmé domacnosti a
které z tohoto @vodu pe&ovaly o spolénou domacnost nebo byly odkazany vyzivou

na nabyvatele, darce nebistavitele.

Spole&enstvi viastnil jednotek

Registrace SVJ

Registr&ni, respektive oznamovaci povinnostioaych subjeki je v gipad SVJ
vazana na okamzik, kdy SVJ¢ado pobirat pijmy podrobené dani nebo mu vznikla
povinnost srazet danebo zalohy na ni. ZoVB stanovi, Zze S\Migéqlozi gihlasku

k registraci misté prislusnému spravci dardo 30 dii od okamziku, kdy SVJ zalo
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pobirat pijmy podrobené dani nebo mu vznikla povinnost dréae nebo zalohy na
ni. Zarover je zde odkaz na 8§ 33 odst. 2 a 4 z8k337/1992 Sb., o spr&wani a
poplatki (dale jen ZSDP), ktery v prvnimiipact upravuje oznameni a v druhém
piipact registraci. AvSak rozliSovani oznameni a regigtraema v praxi zadny
zé&sadni vyznam.

Dvé varianty vykladu umaluje formulace ,ode dne, kdy &lo pobirat pijmy
podrobené dani. Jde afipny SVJ, které podléhaji dani nebo jde i Bjpy, které
pouze SVJ vybere, ale lav¢ jde o fFijem ¢lena SVJ? Pokud by SVJ nerealizovalo
vlastni gijem podléhajici dani a pouze zptestkovavalo vybr peréznich prostdka
pro jednotlivéc¢leny spoléenstvi, kt¢&i by vybrané a na jednotlivéleny rozdlené
piijmy v ramci svych déovych giznani daove vyporadali, neni danid/od tento fakt

spravci dad oznamovat.

5.2.2. SVJ jako subjekt darz pijmu

5.2.2.1. Poplatnik da& z prijma pravnickych osob

SVJ mizeme z#adit do skupiny poplatnik ktefi nejsou zaloZeni neborizeni za
Ucelem podnikani, a u kterych je nastaverdot zdargni odliSnym zgisobem od
ostatnich poplatnik ZDP vymezuje poplatniky, ktenejsou zaloZeni nebdizeni za
Ucelem podnikani, v 8§ 18 odst. 8figgmZ nejde o taxativni vgt, ale vyet
demonstrativni zahrnujici i subjekty, o nichZ tanstvi zvlastni zakon. ZoVB vSak
explicitné nestanovi povahu SVJ jako subjektu, ktery nenoZal za Gelem
podnikani. Lze vSak na tuto povahu subjektu usuzavpovahy ¢innosti, které
vykonava, respektive ke kterym je prévmzpisobilé. Zaér zaadit SVJ mezi
poplatniky, kt#& nejsou zaloZeni neborizeni za delem podnikani, Ize podfb
ustanovenim § 20 odst. 7 ZDP, ustanovenimi zakoé@getmictvi a jeho provadiho
piedpisu (vyhlaska¢. 504/2002 Sb., k provedeni zakona @etaictvi pro
nepodnikatelské subjekty) i ddni MF¢j. 281/55 462/2002.

Danové ,zvyhodrni“ poplatniki, ktefi nejsou zaloZeni neboiizeni za delem
podnikani (dale jen poplatnik dle 8§ 18 odst. 3 ZDBpaiva v odlisig, Uzeji
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vymezeném fednetu darg v 818 odst. 3 ZDP a v moznosti sniZzeni zaklad dén §

20 odst. 7 ZDP.

5.2.2.2. Predntt dare

5.2.2.2.1. Rozdleni prednttu darg

Predntt daré u poplatnik dle § 18 odst. 3 ZDP Ize systematicky r&itd
* na@ijmy, které jsou pedmétem daw vzdy
* na @ijmy, které nejsouigdmétem das,

o0 protoze spluji podminky § 18 odst. 4 pism. a) ZDP nebo

0 protoZe jde o fjmy v zakor vyjmenované
~Zbytek" piijmu, které se nam nepadaahrnout do &které z vySe uvedenych skupin,
a’ pro nesplini podminky nebo protoZe nejsou mezi vyjmenovanpiiimy, je
predmétem das.
Predmétem dawr jsou vzdy pijmy z reklam, Zlenskych pispivki a z najemniho
s vyjimkou pro statni majetek (8 18 odst. 4 pispriz@P).
U ostatnich Hjma zkoumame, zda se jedna @j@gm, ktery neni fedmétem das.
Bud’ jde o @ijmy v ZDP vyjmenované nebo se jednaifppd, kdy v ramctinnosti
vyplyvajicich z poslani poplatnika dle 8§ 18 odstZBP naklady na ni (vydaje)
vynaloZzené fevySuji gijmy z ni plynouci, ficemz splgni téchto podminek se
posuzuje za celé ztlavaci obdobi podle jednotlivych dnubiinnosti.
V piipac, Ze vylwujeme ze zakladu danpiijmy, které nejsou ifednétem das,
musime ze zakladu dawyjmout také vydaje s nimi souvisejici (825 odspism. i)
ZDP).
Pro gehlednost a ndzornostiieme dinit zjednoduseni, Zze SVJ realizufezakladni
skupiny gijma.
» prijem, ktery je vlastnimijmem SVJ

» piijem, ktery SVJ pouze eviduje, ale ve skatesti jde o pijem jednotlivychéleni
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» specifickou skupinu tvd zalohy, které mzeme dalec¢lenit nag. z hlediska
¢asového na kratkodobé avani prokhne do 1 roku nebo za kaletidarok) a
na dlouhodobé (ndptvorba fondu oprav)

Posuzovat fijmy z pohledu, zda se jedna eée@dntt dargé, budeme pouze urijmu,

ktery je vlastnim Hjmem SVJ. V ostatnichifpadech se jedna o ,jjgokové" polozky

nebo o zavazky SVJwi svym ¢lenam.

Piijmy posuzujeme na zakladnformaci z detnictvi. Spravné nastaventdiniho
systému pedukuje spravnost zpracovaniidaého giznani, resp. provedeni ittavé
optimalizace. Z &etnictvi musi byt ejmy charakter jednotlivychigmu. Jednotlivé

piijmy je treba identifikovat jako zalohy nebo jako faktickjepm SVJ.

5.2.2.2.2.  Zalohy

Z&lohy mohou mit povahu poloZzek ¢canych k zdtovani v kratkém casovém
horizontu, a to jako zaloha na vydaje SVJ, ktesdlhza své&leny (nagiklad hrazeni
faktur za vedeni detnictvi, za pravni pomoc, za najem salu praizcBhromazani
atd.), a jako zalohy za dodavky sluzeb spojenyciziganim jednotek (ndjklad
vodné a sténé, elektrickd energie, odvoz domovniho odpadu).agkupinu zaloh
pracovié nazvanou jako zaloha na vydaje SVJ, které hragvéaleny, nutno doplinit

0 zawr vyplyvajici z 8§ 13 a § 15 ZoVB, zZe vlastnik jetkyose podili na spré&wdomu

v rozsahu, ktery odpovida velikosti jeho spoluviadtého podilu na spalaych
¢astech domu, nedohodnou-li se vlastnici jednotekkji Rijaté zalohy umoiuji
priabézné financovani SVJ a zjednodusSuji styk s dodavjatihotlivych sluzeb.

Dale se setkdme se zalohami, které Ize charaktatiako zalohy dlouhodobé. Jde o
zélohy, respektive platby jednotlivyatieni SVJ na budouci négdvidatelné nebo
financné narané naklady. Jde o &itou formu ,spdeni, respektive odlozeni spelby

v rozsahu menSictiastek po delStasovy Usek. Pomoci dsicnich plateb se vyt¥a
fond, zdroj pro budouci financovani nakladit§iho rozsahu. Je vhodné uvazovat o

zhodnoceni finafmich prostedka, které budou vynaloZzeny aZz z&itwu dobu. Lze
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vyuzit nagiklad terminované vklady, podilové fondy, vZzdy v¥aksime porovnavat

miru rizika a vynosu.

Objem pijatych zaloh tvéi prevaznoucast &tovaného oéhu finarénich prostedka
spol&enstvi. Smyslem detniho systému (pdipads alespa operativni evidence) je
kontrola realizace plateb a spojeriegpisi plateb, samotnych plateb a wovani
plateb ve vazb na jednotlivé jednotky. Systém, ktery vypada jetlrie a velmi
piehledr, se @i U¢tovani (popipads vedeni operativni evidence)ude od uéitého
poctu jednotek stat systémem slozitym, ve kterém sevgmi obtizg dohledava
potenciondalni chyba v evidenci.é&tdvani gredpisu je upraveno pouze(Ceském
Ucetnim standardu pro podnikatete 017-Z&tovaci vztahy: “U pravidekh se
opakujicich zalohovych plateb od uzivatelyti a nebytovych prostor (sluzby spojené
s uzivanim byt a nebytovych prostor a najeméiépiispsvek vlastnika jednotky) Ize
Uctovat o gedpisu zaloh.”

Z nasledujiciho fe@hledu moznéhodovan zaloh nam vyplyne i vazba nandeou

povinnost SVJ a jednotlivyckiena SVJ.

Legenda — z&lohy na vydaje SVJ, které hradi zalevd/, a zaloh za dodavky sluzeb

spojenych s uzivanim jednotek:

1) predpis zéloh 500
1a) zéloha na vydaje SVJ, které hradi zactdy 200
1b) zaloha dodavky sluzeb spojenych s uzivaninojedn 300

2) Uhrada zaloh (pro zjednoduSeniippustime pouze Uhradu na 500

bézny (tet, samoiejmeé je mozna uhrada v hotovosti do pokladny

SVJ)
3) faktura - vydaje SVJ, které hradi za sleény 200
4) faktura - za dodavky sluzeb spojenych s uzivanéngeek 400

5) ro¢ni z&tovani ad 3)

6) vyuctovani sluzeb ad 4)
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7) Uhrada faktur

31x

32x/1 32x/2
1) 500 5) 200 la) 200 6) 400 1b) 300
2) 500
22X 32x/1 32x/2
PS 200 7) 200 7) 200 3) 200 7) 400 4) 400
2) 500
7) 400
31x
4) 6)
400 400
naklady HV vynosy
3) 200 = 5) 200
0

Z prehledu vyplyva, Ze ze gtovacich vztah zaloh nevznika zadny HV, neni zde ze

samotné podstaty zalokguinet zdargni.

Z operace vyplyva pohledavka SVJ za jednotlivgteny SVJ.

Legenda — dlouhodobé zalohy

1) predpis n&sic¢ni zalohy

600

2) Uhrada nisicni zalohy

600
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31x 95x 22X

1) 600 2) 600 1) 600 2) 600

5.2.2.2.3.  Uvér

Opravy nebo technické zhodnoceni spojeh ¢asti domu vyZzaduji na svoji realizaci
pomérné znané finarkni prostedky, kterymi SVJ nedisponuje, protoZe tzv. fondy
oprav jsou tvéeny pongrné kratkou dobu ve vztahu k rozsahu fiebinych opravyi
technického zhodnoceni. Jednou z moznosti, jakatzig&tebné finadni zdroje, je
bankovni G¥r, ktery banka poskytuje SVJ jako pravnické asotiicemz je teba
stanovit zdroj finatinich prostedki pro splaceni jistiny (&ru a uroki jako nakladu.
Ve tSine pripadi bude splatka jistiny a Grokuigqdstavovat pohledavku za

jednotlivymi vlastniky jednotek v pogru jejich poditi.

Legenda — bankovni év

1) poskytnuti bankovniho @wu 500
2) predpis pohledavky za jednotlivymi vlastniky ve vyjtiny 500
averu
3) faktura za provedenou opravu 500
4) uhrada faktury 500
5) predpis splatek jistiny — vlastnici jednotek 20
6) Uhrada splatek jistiny — vlastnici jednotek 20
7) splatka jistiny bankovniho éw 20
8) urok z Uvru 2
9) predpis Uroku — vlastnici jednotek 2
10)uhrada aroku — vlastnici jednotek 2
11)Uhrada Groku z (ru 2
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22x 95x (23x) 31x/xx

1) 500 4) 500 7) 20 1) 500 2) 500 5) 20
6) 20 7) 20 11) 2 8) 2
10) 2 11) 2
95x/xx 32x 31x/xx
3) 500 2) 500 4) 500 3) 500 5) 20 6) 20
54x 64x 32x/xx
8) 2 9)2 9) 2 10) 2
HV=0

O uwru podle doby jeho splatnostétije SVJ jako o kratkodobém gt 23x) nebo
dlouhodobém (95x) zavazkuidi bance.

VySe uvedend variantargrpoklada poskytnuti fingnich prostedki na et SVJ,
které nasledh uhradi swuj zavazek wuci dodavateli. Mozny je i postup, kdy banka
finan¢ni prostedky na zaklaglpredloZzenych faktur poskytn&imo dodavateli.
Vysledek hospodeni SVJ (zaklad da je ve vysi nula. Urok z Gvu je daovym
vydajem u jednotlivych vlastnikve vysi dle jejich podilu. Dle mého nazoru je mpzn
I zpasob ®&tovani urokovych nakladpres zavazkové a pohledavkotity) protoze
arok neni nakladem SVJ, ale je vydajem jednotlivithstnili, pricemz je teba
posoudit jeho déovou uznatelnost dle § 25 odst. 2 pism. w) ZDP.

S poskytnutim (&u je spojena i otazka jeho zafist. V sokasné dob banky
pozaduji Zizeni zastavniho prava k jednotce nebo k termirawarnvkladu SVJ.

SVJ je opraviéno se souhlasem vlastnika jednotky sjednat smlowdstavnim pravu
k jednotce vetrg prisluSnych spoluvlastnickych pod@liha spolénych ¢astech domu.

Mimo zastavniho prava k jednotce zde ze zakona@éznteni jednotlivych viastnik
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jednotek. Vlastnici jednotky @il spol&né a nerozdild za zavazky vyplyvajici ze

zéstavni smlouvy k bytové jednotce, a to do vy$g gednotky.

5.2.2.2.4.  Urok z kzného @tu

Mezi vlastni gijmy spol€enstvi mizeme z#adit napiklad gijmy z droka, & jiz

z (¢tu béZného nebo terminovaného, a penale a Urok z priodlen

Podle pravnich vyklad jsou Urokové Hjmy prijmem osoby, na jejiz jméno je
bankovni det Zizen bez ohledu na zdroj ulozenych fitaich prostedki. Uroky

z k¥Zného dtu SVJ, jako poplatnika dle § 18 odst. 3 ZDP, nejpednmetem dar

z piéijmu. Pokud se vSichni vlastnici dohodnou, je zceldt&irmozny i postup, ze
rozdil @ijmt z droki a naklad na vedeni &u je pijmem vlastnik jednotek,
respektive pokud bankovni poplatkyrepySi ijaté aroky, pedstavuje rozdil
pohledavku za jednotlivymi viastniky jednotek. Vthém k vySi Urokové sazby na
béZném @tu, vysi uloZzen@&astky na Bzném @tu a vysi poplatik za vedeni &u neni

tento model v praxi realny.

Varianta — Urok z &ného dtu piijmem SVJ

1) celkovacastka uroku (podle bankovniho vypisu) 50
2) bankovni poplatky (podle bankovniho vypisu) 45
22X 64X neda 54x
1) 50 2) 45 1) 50 2) 45

Danové giznani
ProtoZe neni Grokipdmétem dag z prijmu, vyloutime ¢astku ve vysi 50 ze zakladu
darg (f. 101) a podle § 25 odst. 2 pism. i) ZDP musimeauaku 40 DP vylotit i

naklad souvisejici sifmem, ktery nenifgdmétem dag z @ijmu, a to ve vysi 45.
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.10 (vysledek hospodani) y
.40 45
t.101 50
Pribézny zéaklad dah y+45-50=y-5

Varianta — dohoda o vypkatiroku z Ezného étu ¢clenim SVJ

1) celkovacastka uroku (podle bankovniho vypisu) 50
2) bankovni poplatky (podle bankovniho vypisu) 45
3) zavazek vyplatit ijem z Urok ¢lenim 5
4) vyrovnani zdvazku 5
22X 64X neda 54x/1
1) 50 2) 45 1) 50 2) 45
22X 54x/2 37x
1) 50 2) 45 3)5 4)5 3)5
45

5.2.2.2.5. Urok z terminovaného vkladu

Prijmy z aroka z terminovanych vkladjsou podle pravnich vykl@dpiijmem osoby,
na jejiz jméno je bankovnicét Zizen bez ohledu na zdroj uloZenych fitaich
prostedki. Jako u pijmu z Uroki z k8Zného étu Ize zvolit postup, kdy na zékkad
dohody vSech vlastnik jednotek, bude ifjiem z Groki rozdlen mezi jednotlivé
vlastniky jednotek. Rozdil mezi Urokem zterminadam a z BZného dtu je ve

zdareéni a ve vySi bankovnich popldtkkteré jsou v satasné dob u terminovanych
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vkladi nulové. Urok z terminovaného vkladu vstupuje ddamdu dag, je

darg na rozdil od Groku z BU (viz. § 18 odst. 4 pisinZDP).

prednttem

U droku z BU jsou nastémy dw varianty moznéhoifstupu (fijem SVJ jako majitel

bankovniho &tu vs. Rozdleni mezi jednotlivé vlastniky jednotek-tedy zava&y/J

vici vlastnikim jednotek). Urok z BU v3ak nenfgamstem dag pouze v pipad

varianty, kdy je drok z BUifiimem SVJ, protoze ustanoveni o tom, ze

Grok z BOin

predmétem dar je vdzano na dity typ poplatnika — poplatnika, ktery neni zaloZen

nebo %izen za Gelem podnikani. Vifpac rozasleni Groki z BU mezi jednotlivé

vlastniky jednotek nejde ofipem poplatnika, ktery neni zaloZen nebigzen za

Ucelem podnikani, a proto nelze vyuzit vyhody v padagtfijmu,

predmeétem das.

5.2.2.2.6.  Urok z prodleni

ktery neni

SVJ vstupuje dodiznych pravnich vztah pricemzcasto dochazi k peéanimu plréni

a tedy dochazi i k platbam op@&hgm. Urok z prodleni za opo¥oé platby

jednotlivych¢lena je prijmem SVJ. Sankce za opa@ie platby ze vztah ze kterych

se [Fjmy rozcEluji na jednotlivéleny, jsou také flimem jednotlivychilena, pokud je

jednotlivi ¢lenové neponechaji k dispozici SVJ (viz. postugednptlivych viastnik

jednotek).
1) Predpis aroku z prodleni {jlem SVJ) 10
2) Predpis Uroku z prodleni {ffem se roz#éluje mezi jednotlivé 15
cleny)
37x 64x 37x
1) 10 1) 10 2) 15

2) 15
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Mezi Urokem z prodleni, ktery jetipnem SVJ, a arokem z prodleni, ktery se
rozcluje mezi jednotliv&leny, je rozdil jiz v zattovani, ze kterého vyplyva i davy
postup, protoze urok z prodleni se ingig@ aZ jako fjem ne jako vynos, ktery neni
perezre realizovan (viz. § 23 odst. 3 pism. b) ZDP). Nppd aroku z prodleni, ktery
je piijmem SVJ a ktery je z&tovan na Get vynos, je vysledek hospodeni ve vysSi
10, ale zéklad danje ve vysi nula, protoZze ke zdam dojde az v fipac Uhrady
aroku z prodleni. Co se tyka aroku z prodleni, ktee rozdluje mezi jednotlivé
¢leny, bude tentoifjem zdagn az v ramci d@&ového piznani kazdého jednotlivého

¢lena za zdigovaci obdobi, ve kterém byl arok z prodleni uhrazen

5.2.2.2.7. Dotace

SVJ ¢asto vznikaji v panelovych domech, které vyZzadugowmasné dob urité
opravy, coz se odrazi i v bytové politice, vrankteré jsou realizovanyuené
podpirné a dotani tituly. MaZze se jednat o nenavratné dotace na technické
zhodnoceni nebo opravy, o dotace na pokryti Uroslovaklad spojenych s srem.
Dotace se z pohleduétniho vysledku hospottni i daiového zakladu da&nchovaiji
neutralr.

Pokud je dotace pouzita na opravy majetku ve vietsinSVJ, Ize provést zfovani
dotace pes naklady a vynosy, coz vyplyva z § 26 odst. 2npia) vyhlaskyc.
504/2002 Sh., ktera uvadi, Ze poloZzka opravy aawdnii obsahuje naklady na opravy
a udrZzovani majetku, ke kterému mi#etini jednotka pravo vlastnické nebo jiné pravo

k majetku a je povinna aém (&tovat podle § 28 ZoU.

1) Faktura od dodavatele za provedené opravy 1000

2) Vyuétovani opravy

2a) celkové néklady na opravu (2a=2b+2c) 1000
2b) nenavratna dotace na opravu (ve vysi 60%) 600
2c) z&tovani s fondem opra¥dst nehrazena z dotace) 400
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3) Prijem dotace

600

4) Uhrada dodavateli

1000

51x 32X 95x
1) 1000 4) 1000 1) 1000 2c) 400 PS 1000
64x 34X 22X
2a) 1000 2b) 600 3) 600 PS 1000 | 4) 1000

3) 600

V piipact realizace oprav na majetku, ktery neni ve vlasthi8VJ, ale jedna se o

spole&né casti domu ve spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnijednotek, je ieba

provést zdtovani ges fond oprav.

1) Faktura od dodavatele za provedené opravy 1000
2) Nenavratna dotace na opravu (ve vySi 60%) 600
3) Prijem dotace 600

4) Uhrada dodavateli 1000

32X 95x 34x
4) 1000 1) 1000 1) 1000 PS 2000 2) 600 3) 600
2) 600
22X
PS 2000 | 4) 1000

3) 600
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U SVJ tyto operace nemaji Zzadny vliv na vysledegpooldeni, tedy na zaklad d&an
Pro fungovani a dalSi planovani jéle¥itd informace o kort@ém stavu &u fond

oprav jako zdroje financovani.

Jinak musime postupovat u dotace na technické »duedih domu, kterérpdstavuje
zhodnoceni spobaych ¢asti domu ve spoluvlastnictiieni SVJ. Daovy naklad Ize
uplatnit prostednictvim da&ovych odpig ze zvySené vstupni ceny nemovitosti u

jednotlivych vlastnilk jednotek, pokud nepouZziji tzv. ,pausal“.

1) Faktura od dodavatele za provedené TZ 1000
2) Prijem dotace 600
3) Uhrada dodavateli 1000
32X 95x 22X
3) 1000 1) 1000 1) 1000 PS 2000 PS 2000 | 3) 1000
2) 600 2) 600

Dotace na Uhradu Urékz Ovru

1) Urok z ivéru (dle bankovniho vypisu) - Ghrada 40
2) Dotace na uhradu Urék Uwru - pgiijem 40
94X 64x 22X
1) 40 2) 40 2) 40 1) 40
HV=0
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5.2.2.3. Rezervy

Ucetni rezervy

Podle vyhlasky¢.504/2002 Sb. vSak SVJ @chto rezervach netuje. Vyhlaska
¢.504/2002 Sh. stanovi, Zze SVJ mohd@touat pouze o tzv. davych rezervach, tedy
rezervach, jejichz tvorba a pouZziti je stanoveria&mim zakonem, kterym je zakén
593/1992 Sb., o rezervach pro zjitit zakladu da® z piijmu (dale jen ZoR), a to
pouze v pipadech, kdy jsou zohledimy zakonem o danich Zipna. ZDP nestanovi
Zadné specialni podminky promd&ou uznatelnost, v 8 24 odst. 2 pism. i) pouze
odkazuje na ZoR, ktery upravujekolik typi rezerv — bankovni rezervy, rezervy
Vv poji&’ovnictvi, rezervy na opravy hmotného majetku, regera gstebnicinnost.

Jiz z ndzvu jednotlivych rezerv dle ZoR j&ejmé, ze SVJ se bude tykat rezerva na

opravy hmotného majetku.

Danové rezervy

U SVJ je v tomto siru situace trochu odliSna od rfdgad podnikatelskych subjekt
protoZze u SVJ nenicélem snizeni zakladu darfbud™ je zaklad danvelmi nizky,
nebo jsou zde jiné nastrojeraé optimalizace), ale pr&ypostupné vytvieni zdroje
kryti budouciho vysokého vydaje.iiPtvorb¢ daiové rezervy musi SVJ dodrzet
podminky stanovené ZoR. SVJ vsa#Sinou nesplini zakladni podminku ZoR, protoze
neni vlastnikem nemovitosti (ppact jiného hmotného majetku, jehoz doba
odepisovani dle ZDP je 5 a vice let), na jehoz wpjarezerva utena. Dale ma smysl

se daovymi rezervami zabyvat z pohledu jednotlivych whéisi jednotek.
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5.2.2.4. Odpisy

SVJ tedy bude moci uplatnit fiavé odpisy pouze vyjintmé, a to v gipac, Zze bude
vlastnikem hmotného majetku. SVJ tedy & daiové odepisovat majetek nabyty
za zalohy poskytnuté jednotlivymi vlastniky jedrqtétery je ve spoluvlastnictvi

praw jednotlivych viastnil jednotek.

5.2.2.5. Snizeni zakladu dé&rdle § 20 odst. 7 ZDP

5.2.3.

SVJ mize dale p danové optimalizaci vyuzit moznosti snizeni zakladoeddie § 20
odst. 7 ZDP o 30%, maxim&ro 1 mil. K, a to za podminky, Ze prostky ziskané
takto dosazenou Usporou nd&é povinnosti pouZije v nasledujicim ndaacim
obdobi ke kryti naklad (vydaji) spojenych se spravou domu. Sprava domu je
legislativni zkratka pr@innost spojenou se spravou, provozem a opravanespeh
casti domu. V fipact zpracovani d@ovéeho piznani daéovym poradcem a ip
LVYuziti plné lhaty 6 nesial po skoweni zdaovaci obdobi pro podani tlave
piiznani, je podminka profinancovani naklagpojenych se spravou domu z uspe
darg v nasledujicim zdevacim obdobi Zasovych dvodi podminkou ,tvrdou®. U
ostatnich subjekt je |hata pro spl&ni podminky profinancovani u$ehé das
stanovena na 3 bezpriedre nasledujici zd#ovaci obdobi. Pokud by 30% snizeni
zakladu da# cinilo mére nez 300 tis. K, lze zaklad dah snizit o 300 tis. K

maximalreé vSak do vySe zakladu dan

Podéani daového piznani

SVJ jako poplatnik dle 8 18 odst. 3 ZDP nem& poysbrpodat d&ové giznani,

pokud spihuje nasledujici podminky:

e nema pijmy, které jsou pedmétem da® nebo, a neni zde povinnost dle § 23 odst.
1 pism. a) bod 9 ZDP

» piijmy, které jsou pednétem dam, jsou zarove prijmy od dag osvobozenymi, a

neni zde povinnost dle § 23 odst. 1 pism. a) baDP
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5.2.4.

e jedna se fijmy, z nichZ je da vybirana prosednictvim srdzkové dé&na neni zde

povinnost dle § 23 odst. 1 pism. a) bod 9 ZDP

Povinnost dle § 23 odst. 1 pism. a) bod 9 ZDP

Pokud SVJ v rdmci optimalizaceraevé povinnosti vyuZije snizeni zakladu dathe 8

20 odst. 7 ZDP, musi v nasledujicim #zd@acim obdobi takto u§enou da pouZit na
kryti nakladi spojenych se spravou domu. ¥pacd, Ze takto uSéenou da nebo jeji
¢ast neprofinancujeipdepsanym Zisobem, musi ¢astku ,nevyuzité usetné dag”
zvySit zaklad dafiza zdaovaci obdobi, kdy kati poplatnikéinnost nebo koti Ihtta

pro pouziti progedki, a ,dodanit".

Povinnost podat d@vé giznani spini SVJ podanim slavého piznani nejpozgi ve
lhate tif mésial po skoreni zdaovaciho obdobi (neprodlouZzenaita), respektive
Sesti msial po uplynuti zdaovaciho obdobi i zpracovani a ffedkladani d&ového
pfiznani daovym poradcem (je-li fislusna plnd moc k zastupovani podana spravci
darg pred uplynutim neprodlouZzenétlly). V daiovém fiznani je daovy subjekt
povinen sam davypcitat. Ve vySe uvedenych dtach je pipadna da i splatna.
Podéani daoveho piznani ve vySe uvedenychiltach je daovym giznanimiadnym,
poipadt opravnym. Krom§ povinnosti podatifdadné daové iznani, vznika
danovému subjektu povinnost podat dodate daové g@iznani v gipad, Ze jeho
daiova povinnost ma byt vysSi nebondaa ztrata nizSi nez jeho posledni znama

daiova povinnost.

SVJ jako subjekt darz pridané hodnoty

Vzhledem kéinnosti, ke které je SVJ #pobilé, je malo prawpodobné, Ze by SVJ
vznikla povinnost registrace k DPH.

Je teba upozornit na zasadni &m subjeki, které nejsou zaloZzeny nebtizeny za
ucelem podnikani (tzv. neziskové subjekty), spojesewakonent. 235/2004 Sb., o
dani z gidané hodnoty &innym od 1.5.2004, ktera je i psiyiech letech &innosti
nové Upravy pro mnohé subjektyepvapujici a dsledkem byva jiz nemoznost

63



5.2.5.

5.3.

5.3.1.

odvraceni povinnosti registrace k DPH. Novéa praiprava jiz nepéita s rozlisenim u
neziskovych subjelitna tzv. hlavni a dopkovou (hospod&kou)¢innost stanovenou
v zakladdacim dokumentufipemz ¢innosti provadné v tzv. hlavnicinnost byly od
dare osvobozeny, coz #&o i vliv na stanoveni obratu subjektu pro povinmegistraci

k DPH.

Pokud SVJ bude platcem DPH, zcelaciwgr se bude od 1.1.2009 potykat
s administrativni ndkmosti a se situaci, kterd vznikla po zruSeni tprefakturace*
(viz. zake. 312/2008 Sb.). Touto novelou dochazi k vypuStekterychéasti zakona

a jejich ,udajnym“ nahrazenim novym § 36 odst. T1PH.

SVJ jako subjekt darsilni¢ni

SVJ mize byt vzhledem kiednttu darg teoreticky poplatnikem silami darg, ale
v praxi to bude ojedifié. Je zde podminka pouZiti vozidla pro dosaZzéijinp, ktery
je predmétem da® z pijmu. Dainovy subjekt musi eventuarspravci da# prokazat,
Ze picinna souvislost uvedena v podmince neexistuje, vggtyva z § 31 odst. 9
ZSDP — ,daovy subjekt prokazuje vSechny skiresti, které je povinen uvéd
v pfiznani, hlaseni a vyfovani nebo k jejichz ikazu byl spravcem dé&nv pribéhu

danovéhoiizeni vyzvan.”

Clenové spolgenstvi viastnik jednotek

Vlastnictvi jednotky

Clenstvi ve SVJ vznika sdasré s prevodem nebo fiechodem vlastnictvi jednotky.
Spoluvlastnici jednotky jsou spdleymi ¢leny spoléenstvi. Vlastnici jednotek, kiie

nabyli vlastnictvi k jednotce nejpogd dnem vzniku spol&enstvi za podminek
stanovenych v odstavci 3 ZoVB, se stavdghny spoléenstvi dnem jeho vzniku, tzn.
¢lenstvi dalSich vlastnikjednotek ve spotenstvi vznikd dnem nabyti vlastnictvi k

jednotce.
Zpasob vzniku vlastnictvi jednotky vymezuje 85 ZoVB:

64



» vystavbou jednotky provedenou na zakladchlouvy o vystav®é

» pifemena vlastnictvi budovy ba vlastnictvi jednotek vidad prohlaseni vlastnika
budovy do katastru nemovitosti

e na zaklad dohody spoluvlastnikbudovy o pemené spoluvlastnictvi budovy na
vlastnictvi jednotek

* na zaklad rozhodnuti soudu o zruSeni a vypdani podilového spoluvlastnictvi
budovy gfeménou spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek

* na zaklad dohody o vyptadani spokného jnéni manzei

* na zaklad rozhodnuti soudu o vypadani spolného jnéni manzei
Dale mize dojit ke vzniku vlastnického prava k jednotcdalSimi obecnymi
zpasoby vzniku vlastnického prava, a to ivgads, Ze gedmét pravnicich vztain
(jednotka) existuje a #&mi se pouze osoba vlastnika jednotky. Jedna se o
nasledujici zpsoby vzniku vlastnického prava k jednotce:

e prevod na zaklatismlouvy o pevodu vlastnického prava k jednotce

» pifechodem na pravniho nastupéeqdniho viastnika, ktery zewl nebo zanikl

» piiklepem ve viejné drazb

e vydrZenim

* dnem pravni moci rozhodnuti soudu

Subjektem vlastnického prava k jednotcé&zen byt kazdy, kdo je Zobily byt

vlastnikem. Vlastnikem jednotkyirke byt fyzicka i pravnicka osoba.

5.3.2. Prava a povinnostiena SVJ

Z vlastnictvi obect a tedy i zvlastnictvi jednotky, vyplyvaji ditd prava a
povinnosti. Kazdy vlastnik jednotky ma prava a powasti vyplyvajici z obecné
soukromopravni Upravy vlastnictvi a zardjsou s vlastnictvim jednotky spojena i

prava a povinnosti typickad pr&jen pro vlastnictvi jednotky, ktera jsou vymezena

® Tomas Dvesak- Vlastnictvi byl a nebytovych prostor, ASPI 2007
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v ZoVB (prevéazrt § 13, § 15). Stanovy musi obsahovat vymezeni ar@evinnosti

¢lena SVJ. Vzoroveé stanovy obsahuji nasledujicietyprav a povinnosti:

Clen spoléenstvi ma prava vlastnika jednotkylana spoléenstvi uvedena v

piislusnych ustanovenich zakona o vlastnictviabgt€chto stanov a méa zejména

pravo:

Gcastnit se veSkeréinnosti spoléenstvi zisobem a za podminek stanovenych
zékonem o vlastnictvi bita €mito stanovami,

Gc¢astnit se jednani shrom&d a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
volit a byt volen do orgdnspol&enstvi,

piedkladat orgaim spoléenstvi navrhy a podty ke zlepSenicinnosti
spole&enstvi a k odstrami nedostatk v jejich ¢innosti,

obdrzet vydtovani zaloh na Uhradu jednotlivych sluzeb a vraq#ipadnych
pireplatk,

nahlizet do pisemnych podklagro jednani shroma#di, do zapisu ze s@he
shromazdni, do smluv sjednanych spéénstvim a do podkldl z nichz vychazi
uréeni vySe jeho povinnosti podilet se na nakladecesgch se spravou domu a

pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivarinojky.

Clen spoléenstvi méa povinnosti vliastnika jednotkyl@na spolgenstvi uvedené v

piislusnych ustanovenich zdkona o vlastnictviubat €chto stanov, zejména ma

povinnost:

dodrZovat tyto stanovy a plnit usneseni ofgapolé&enstvi schvalena v souladu
se zdkonem o vlastnictvi kiiya €mito stanovami,

hradit stanovenéifspevky na spravu domu a pozemku,

hradit stanovené zalohy na Uhradu za sluzby a thretioplatky vyplyvajici z
vyUucétovani,

fidit se @i uzivani spolénych ¢asti domu, pozemku a spéhgch za&izeni domu
pravnimi gredpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickytizeai,

zdrZet se jednani, jimz by zasahoval do pravarndstatleni spol&enstvi; Upravy

jednotky ve svém vlastnictvi provédtak, aby neohroZoval vykon vlastnického
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prava ostatnich vlastnikjednotek a v fpadech, kde to stanovi zakon o
vlastnictvi byti, provadt Upravy jen se souhlasem vSech vlastiédnotek nebo
na zaklad smlouvy o vystavbuzawené se vSemi vlastniky jednotek v dgm

» odstranit na sy naklad zavady a poskozeni, které na jinych jekbadt nebo na
spole&nych¢astech domu Zsobil sam nebo ti, kieés nim jednotku uzivaiji,

e umoznit instalaci a adrzbu #faeni pro ndieni tepla a vody v jednotce a dde
nantienych hodnot,

e umoznit po pedchozim vyzvaniffstup do jednotky, pokud to nezbytayzaduji
Upravy, provoz, opravy apod. ostatnich jednotelorsdimu jako celku; nejde-li o
havarijni ¢i obdobny stavgini vyzvu pisem#é vybor nebo posteny vilastnik
alespa 3 dny gfedem,

e o0znamit bez zbytmého odkladu vyboru nebo p&enému vlastnikovi nabyti
vlastnictvi jednotky spolu s Udaji gebnymi pro zapsani do seznardieni
spole&enstvi podlel. Xl odst. 4 a pro pdeby spravy domu,

* oznamovat spotenstvi vSechny skuteosti rozhodné pro roztovani sluzeb
spojenych s bydlenim, zejména &m v patu péislusSniki své domacnosti,
domacnosti najemce nebo podnajemce, pokud jsatprozdtovani cen sluzeb
nebo stanoveni vySeippsvka na sprdvu domu a pozemku zavislé téZz ngupo
¢leni doméacnosti, a to nejpogddo 30 dri ode dne, kdy ke zéné doslo,

e predat vyboru nebo peéienému viastnikovi as¥enou projektovou dokumentaci v

piipads, Ze provadi zenu stavby.
5.3.3. Vlastnictvi jednotky z pohledu damz pijma fyzickych osob
5.3.3.1. Zakladni princip

Zakladem, od kterého se odvijibec gistup k systému zdani vlastnika jednotky (a
jiz fyzické ¢i pravnické osoby), je jiz samotny fakt vlastnict@dnotky a dale

skute&nost, Ze sifevodem nebo fechodem vlastnictvi jednotky rerhazi
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spoluvlastnické pravo ke spoteym castem domu. Vymezeni spdig/ch ¢asti domu

je uvedeno v fedchozich pasazich, stejiako vyse spoluvlastnického podilu.

5.3.3.2. Poplatnik da#& z prijma fyzickych osob

Poplatnikem dahz prijmu fyzickych osob jsou vSechny fyzické osoby, kteténde
do dvou skupin - deovy rezident a deovy nerezident, ficemzZ u rezidenta podléhaji
dani z gijmu fyzickych osob tzv. celostové @ijmy, tedy jak gijmy ze zdroji na
Uzemi CR, tak ze zdrdj v zahrandi. Daiovy nerezident ma omezenouiidaou
povinnost, protoZe dani Zipmu fyzickych osob podléhaji pouzéijny ze zdroji na
tzemiCR.

Kritéria pro vymezeni deového rezidentstvi jsou uvedena v § 2 ZDP #ogigm
rezidentem jsou fyzické osoby, které maji na Gz8aské republiky bydligtnebo se v
CR obvykle zdrZuji. Obvykle se zdrZujicimi na Uzeti®ské republiky jsou ti, kie
zde pobyvaji alesppol183 drii v prislusném kalendaim roce, a to souvisle nebo v
nékolika obdobich (do Hity 183 drii se zapditava kazdy zapaty den pobytu).
Bydlistém na tzemCeské republiky se prasély tohoto zakona rozumi misto, kde méa
poplatnik staly byt za okolnosti, z nichz Ize usiama jeho umysl trvale se v tomto
byt¢ zdrZzovat. Daovym rezidentem vSak nejsou ti, o kterych to stamogzinarodni
smlouva nebo kté se na Gzemieské republiky zdrZuji pouze z#alem studia nebo

[é¢eni.

5.3.3.3. Prednet daré a osvobozeni od dan

Obecré dani z gijma FO podléhaji vesSkeréfigmy s vyjimkou €&ch, které nejsou
prednttem daw a jejichz vyet najdeme v 8§ 3 odst. 4 ZDP.

Z prijmu, které jsou pedmétem da, dale zakon v 84 vymezujefipny od dar

osvobozenégasto za podminek spni nagiklad tzv. casoveho testu, ip kterém

zkoumame, zda uplynul&i neuplynula doba mezi nabytim nebo fazenim

z obchodniho majetku a okamziketieypodu.
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5.3.3.3.1. Prijmy — diki zaklady da& a zaklad dan

Piijmy mohou vyplyvat ze samotného vlastnictvi jedmyot respektive
spoluvlastnického podilu na sp&tgich ¢astech domu, nebo *qvodu vlastnictvi
jednotky.

NeZ budeme postupridentifikovat jednotlivé fijmy, zminila bych akteré principy,
které ovladaji zdami prijmu fyzickych osob.

Predmét dare z prijmu fyzickych osob je rozflen do f@gti skupin:

1. piijmy ze zavisl&€innosti a funkni pozitky (8 6),

2. piijmy z podnikéni a z jiné samostatné sgdné cinnosti (8 7),

3. prijmy z kapitalového majetku (§ 8),

4. piijmy z pronajmu (8 9),

5. ostatni pijmy (8§ 10).

Jiz z tohoto rozé&leni vyplyva, Ze musime rozliSovat poplatnikataia a poplatnika
podnikatele (respektive spravrdefinovat obsah obchodniho majetku), abychom
piijem z&adili do spravné skupiny a provedli zédanpodle zakona. Bude santepre

i casta situace, kdy dosahuje poplatniffnpi z niznych skupin (jsou mozné vSechny
kombinace). VZdy musime dodrzet pravidla dani ®P Ztery definuje zaklad dan
jako ¢astku, o kterouifjmy plynouci poplatnikovi ve zdavacim obdobi, za které se
pro ely darg z prijma fyzickych osob povaZuje kalenghd rok, gesahuji vydaje
prokazateld vynaloZzené na jejich dosazeni, z&dta udrzeni. Jednotlivé skupiny
tvori tzv. diki zaklady da#s. Z&klad daw je souhrn jednotlivych diich zaklad dare.
Dale 8§ 5 upravuje situace, kdy poplatnik dosahajéxné prijmy z § 6 az § 10, a to
v riznych variantach zisku nebo ztraty za jednotlivéi diaklady da#. Pokud tedy je
vykazana ztrata z podnikani a zjiné samostatn&le§me cinnosti (87) nebo z
pronajmu (8 9), Ize tuto ztratu uplatnit za podrkige23 ZDP jako sniZeni zakladu
dare podle 8 7 az § 10. Ztratu vzniklou zdiiio zakladu 8 7 a § 9 nelze kompenzovat
s dikim zakladem dan§ 6. Daiovou ztratu v daném zdavacim obdobi Ize uplatnit
pouze do vy3e zakladu daB 7 az § 10Céast daové ztraty, kterou nelze uplatnifip

zdareni prijma za zd@ovaci obdobi, za které je ztrata vykazéna, Izeistled uhrnu
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dilcich zaklad dare 87 az § 10 i vnasledujicich 5 ad&acich obdobich

nasledujicich bezprdsidre po obdobi, za které serdaa ztrata vyrsuje.

5.3.3.3.2.  Jednotka a obchodni majetek

Obchodni majetek je definovan préely dargé z prijma fyzickych osob v 8§ 4 odst. 4
ZDP jako souhrn majetkovych hodnoté¢¥, pohledavek a jinych prav a gen
ocenitelnych jinych hodnot), které jsou ve vlagwiipoplatnika a o kterych bylo nebo
je tovano anebo jsou nebo byly uvedeny v evidenci thaja zavazik pro &ely
stanoveni zékladu dama dar z prijmu (dale jen "déova evidence"). Dnem vgzeni
majetku z obchodniho majetku poplatnika se rozuem, kdy poplatnik o tomto
majetku naposledydoval nebo jej naposledy uvélds daiové evidenci.

Zahrnuti jednotky do obchodniho majetku ovlivnfazaeni pijma plynoucich z titulu
vlastnictvi takové jednotky nebo *gvodu takové jednotky doriglusného déiho

danového zakladu a praripad moznosti osvobozeni je prodlouZesovy test.

5.3.3.3.3. Rozdil skuténych vydafi a tzv. pausalu

V nekterych gipadech Ize misto skuteych (realnych) vydaéjna dosazeni, zaji&ti a
udrZeni pijma pouZzit oproti pijmam tzv. pausal, tedyastku vypgitanou zakonem
stanovenym procentem ¢astky gijmi. Vyhoda pausalu spiva v jednoduchosti
vypoctu, dale poplatnik nemusi prokazovat jednotlivéajgdna dosazeni, zaggi a
udrZeni pijmu a je také vyhodny v situacich, kdy poplatnik ddmgijma dosahuje
v poneru dosahovanych fma s minimalnimi vydaji, kdycastka pausalu tyto
skute&né vydaje pevysuje.

Vydaje pomoci pauSalu Ize uplatnit usdhilo zakladu § 7 a § 9.

Pokud chceme blize specifikovat vydaj na dosaZamjiseni a udrZzeni fjmua, jde
v podstat 0 nalezeni ficinné souvislosti mezi vynaloZzenym vydajem #jrpem,

piicemz jde o dosaZeni, zafigf a udrZzeni tohotoipmu. Tuto obecnou definici
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bychom ngli konfrontovat s demonstrativnimi Wty § 24 a § 25 ZDP, které ozngi
jednotlivé vydaje jako vydaje ,davé" a ,nedaove”.

Pri prechodu mezi systémem skéngch vydaj na dosazeni, zajiti a udrzeni
piijmu a pausSalu musime dodrzet pravidla pro Upravu daktar dané § 23 odst. 8

ZDP.

5.3.3.3.4.  Spoluvlastnictvi, pofipact spol&né jmeni manzei

Prijem plynouci z majetku, ktery je ve spoluvlastvictresp. ve spot@mém jneni
manzel je feSen u ddiho z&kladu podle 8 7, § 8, § 9 a § 10. V mnohyépgulech Ize
tato ustanoveni pouZit pro optimalizaci z&kladu ¢damezi manzely (po zruSeni
spol&ného zda#ni manzek od 1.1.2008 ofi ziska na vyznamu). Vliv a vyznam
piitazeni pijmu z majetku v SIJM jednomu z mankele na pikladu ukazan u
stanoveni obratu pro povinnou registraci k DPHz masledujici text.

Reseni u jednotlivych diich zaklad:

Dil¢i zaklad podle § 7 ZDP

Jde-li o nemovitost nebo movitodo/v bezpodilovém spoluvlastnictvi manZektera
je vyuzivana pro podnikani nebo jinou samostatngdlecnou ¢innost jednim z
manzelh nebo oBma manzZely, vklada tuto nemovitost nebo movitotc o
obchodniho majetku jeden z manizeV piipads, Ze tuto nemovitost nebo movitosicv
ma v obchodnim majetku jeden z maiizeavSak je pro podnikani nebo jinou
samostatnou vydeénou ¢innost vyuzivana také druhym z marniZelze vydaje
(naklady) souvisejici s touto nemovitosti nebo rmvivci, které pipadaji nacast
nemovitosti nebo movité éei vyuzivané pro podnikatelskotinnost nebo jinou
samostatnou vydlecnou c¢innost okma manzely, rozdit mezi oba manzele v
pomeéru, v jakém ji vyuzivaji fi sve cinnosti. Rijmy z prodeje nemovitosti nebo
movité ci v bezpodilovém spoluvlastnictvi manZelsou zd@ovany u toho z
manzel, ktery mEl takovou nemovitost nebo movitowos zahrnutou v obchodnim
majetku. Po ukoteni podnikatelské nebo jiné samostatné élgihé cinnosti se

postupuje podle § 10 odst. 5 ZDP. Rozhodujici gitapeni pijmt do zakladu dan
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jednomu z manzél je skuté€nost, ktery z manz&l zahrnul ¥c do obchodniho
majetku. Neni zde moZnost volby, zgelem optimalizace vySe zakiadare manzet.
Dil¢i zaklad podle § 8 ZDP

Pokud plyne Hjem podle § 8 do spalaého jnéni manzel ze zdroje, ktery je viozen
do obchodniho majetku jednoho z madzeleni moznost volby a takovyijem se
zdaiuje u manzela, ktery jej vlozil do obchodniho miajetv piipads, Ze Fijem podle

§ 8 plyne do spotmého jméni manzel ze zdroje, ktery neni vioZzen do obchodniho
majetku Zadného z man&eimame moznost si zvolit, u kterého z madzsiovedeme
zdargni takového fijmu.

Dil¢i zaklad podle § 9 ZDP

Ptijem podle 8 9 ZDP plynouci maniei z bezpodilového spoluvlastnictvi, se
zdaiuje jen u jednoho z nich. Mame tedy moznost volbkterého z manzel

navysime dili zaklad da#& podle § 9 ZDP.

Dil¢i zaklad podle § 10 ZDP

Prijmy podle § 10 ZDP, plynouci maniel ze spoléného jnéni manzel, se zdau;ji

u jednoho z nich. #imy plynouci manze&im z prodeje neboipvodu majetku nebo
prava ve spolmém jnEni manzel, které byly zahrnuty v obchodnim majetku, se
zdaiwuji u toho z manzé| ktery mél takovy majetek nebo pravo zahrnuty v obchodnim
majetku. U pijma plynoucich z prodeje neborgvodu majetku nebo prava ve
spolgéném jneni manzel, které byly zahrnuty v obchodnim majetku *elaho
manzela (manzelky), které plynou @stalému manzelovi (manZelce), se kétdh
uvedené v § 4 vztahujici se k majetku nebo pravurzaym v obchodnim majetku,

negihlizi.

Ustanoveni ZDP ke spoluvlastnictvi - § 11 ZDP

Prijmy dosazené spale¢ dvéma nebo vice poplatniky z titulu spoluvlastnictweci
nebo ze spolmych prav a spolmé vydaje vynaloZzené na jejich dosazeni, zajisa
udrZeni se rozduji mezi poplatniky podle jejich spoluvlastnickypodiki. Plynou-li

piijmy z uzivani ¥ci ve spoluvlastnictvi na zaklaghisemné smlouvy uzéené vsemi
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spoluvlastniky jen witym spoluvlastnikm nebo jinak, nez odpovida jejich
spoluvlastnickym podiim, rozdluji se tyto gijmy a vydaje na dosazeni, zajisi a
udrzeni &chto @ijma podle této smlouvy; iftom vydaje musi byt prodely tohoto
ustanoveni rozdlovany ve stejném potnu jako gijmy. Pokud nejsouifimy a vydaje
roz&kleny mezi spoluvlastniky podle spoluvlastnickychdipis mohou spoluvlastnici
uplatnit vydaje na & pripadajici pouze v prokdzané vysi. V praxi mozndsemné

smlouvy bude fichdzet v Uvahu u malého ¢ia spoluvlastnik.

5.3.3.4. Systém zda#ni nereziderit (fyzickych i pravnickych osob)

Danovy nerezident ma omezenouidaou povinnost. Plati dérpouze z fijmu, které
mu plynou ze zdrdjna tzemCR. Za tyto pijmy se podle § 22 odst. 1 ZDP povazuji i
piijmy z uzivani nemovitosti (jejicitasti) Wetrg byta (jejich casti), které jsou
umiseny na tzemCR, nebo odrény ¢leni vyboru SVJ.

Odmenaclena vyboru SVJ podléha dle § 36 odst. 1 pismod) b zvlaStni sazidare
ve vySi 15%. Zvazit bychom &h i ustanoveni smlouvy o zamezeni dvojimu zatn
kterda ma pednost ped vnitrostatnim pravem. Socialni a zdravotni xnis setidi
v piipacdt nerezident z EU Na&izenim Rady 1408/71 a Waenim Rady 574/72 a
v pfipad nerezident mimo EU mezinarodni smlouvou. Srazku é&ge povinen
provést platce da&npri vyplat, poukazani nebo fjpsani uhrady ve progph
poplatnika, avSak nejpogdv den, kdy o zavazkudtuje dle ZoU.

Prijmy z uzivani nemovitosti (jejicltasti) wetrg byti (jejich casti), které jsou
umistny na GzemiCR, pati do mnoZiny pijma, které jsou zd#ovany aZz v ramci
daiového piznani a podle pravidel stanovenych konkrétni sndouo zamezeni

dvojiho zdasni.
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5.3.3.5. Povinnost fyzické osoby podatitavé @iznani

Povinnost podat d@mvé @iznani zakon vaze na vyskipna ocisttnych o gijmy od
dart osvobozené aifjmy podléhajici sraZzkové dani. Poplatnik je powingodat
daiové griznani, pokud dosahl &aich @ijma (o¢iSténych o gijmy od dar
osvobozené aifjmy odléhajici srazkové dani) vysSich 15 tig, Kopipad vykazuje
danovou ztratu. Povinnost podat ievé giznani ma i poplatnik, ktery nespie
kritérium vySe ronich @ijma, pokud vykazuje dsovou ztratu. Naopak povinnost
podat déové giznani nema poplatnik, ktery méijmy ze zavisl&innosti a funkni
pozitky podle 8§ 6 pouze od jednoho a nebo postughvice platé dare. Podminkou
je, ze poplatnik podepsal u vSe&ehto platé daré na gislusné zdéovaci obdobi
prohlaSeni k dani podle § 38k, a vyjmi@ma od dag osvobozenych aifjmi, z nichz
je vybirdna da srdZzkou sazbou dampodle 8 36, nema jinétipmy podle § 7 az 10
vySSi nez 6 000 K DalSi vyjimky a podminky podani fiavého piznani jsou
uvedeny v 8§ 38g odst. 2 ZDP.

5.3.3.6. Jednotlivé pijmy spojené s vlastnictvim a ggvodem jednotky

5.3.3.6.1.  Osvobozenéifjmy

Na uvod bych vymezila 4 moznosti osvobozdifjimu od das, které vymezuje § 4
ZDP:
1. Casovy test ui@vodu jednotky

Podminky pro osvobozenitipnu z gevodu jednotky (#etré podilu na spokaych

¢astech domu a souvisejiciho pozemku) jsou uvedeny wdst. 1 pism. a) a pism. b),

odst. 2 ZDP.

Osvobozeni fiimu z pevodu jednotky Ize roztit podle toho, zda ® pievodce

v jednotce bydli&t, do 2 skupin (viz. rozdeni § 4 odst. 1 pism. a) a pism. b)):

* Pokud ngl ptevodce v jednotce bydl&nhejmér po dobu 2 let bezprasdre pied
prodejem, je fijem z tohoto prodeje osvobozen od &éa@bdobr se postupuje,

pokud grevodce nil v jednotce bydlidt bezprosiedre pied prodejem po dobu
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kratSi dvou let a pouzije-li ziskané piestky na uspokojeni bytové peby,
piicemzZ bytové pdeby jsou pro &ely ZDP definovany v § 15 odst. 3 ZDP. Pro
osvobozeni fijmu plynoucich manzém z jejich spoléného jnéni post&i, aby
podminky pro jeho osvobozeni splnil jen jeden z hetin pokud majetek, kterého
se osvobozeni tykd, neni nebo nebylazan do obchodniho majetku jednoho z
manZeh. Casovy test se #mi pro situaci, kdy je jednotka zahrnuta do obcliodn
majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samosétaimydElecné ¢innosti,
respektive se #mi okamzik, od kdy &i lhata 2 let. V pipadt zarazeni jednotky
do obchodniho majetku se tlia paita od okamZziku vkazeni jednotky

z obchodniho majetku.

e Pokud nendl pievodce v jednotce bydl&tridi se moznost osvobozentijmu
z prevodu jednotky podle doby mezi nabytim a prodejerdngtky. Pijem
z prevodu jednotky je osvobozen od dapokud doba mezi nabytim a prodejem
piresahne dobudt let. V pripad, Ze jde o pevod jednotky nabytéedénim od
zastavitele, ktery byl fibuznym viadk piimé nebo manzelem (manZelkou),
zkracuje se doba¢p let o dobu, po kterou byla jednotka prokazateire
vlastnictvi Zistavitele nebotstaviteli, pokud jednotka byla nabyvana postupnym
dédénim viad pifimé nebo manzelem (manzelkou).

Pro posouzeni doby mezi nabytim a prodejemijezité ustanoveni § 4 odst. 2 ZDP,

kteréiika, Ze doba mezi nabytim a prodejem seer@Buje ani pokuddmen ni doslo:

* k vyporadani mezi podilovymi spoluvlastniky domdetn piislusné porérné
Casti spolénych prostor wetrg souvisejicich pozenik rozdlenim podle
velikosti jejich podi,

e Kk tomu, Ze v budaybyly byty nebo nebytové prostory vymezené jakangelly
podle ZoVB

» k zaniku nebo vyp@dani spoleného jnéni manzei
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2. Vyporadani prosedki dle 8 24 odst. 7 a 8 ZoVB
Piijmy nabyvatele jednotky fjjaté v souvislosti se vzajemnym vy@alanim
prostedki podle dle § 24 odst. 7 a 8 ZoVB jsou od &asvobozeny (8 4 odst. 1
pism. za)). Jedna sé&i pievodu vlastnictvi jednotky z vlastnictvi druzstvazajemné
vyporadani prosedki z ndjemného denych na financovani oprav a udrzby budovy,
popipadt domu a jednotky a dale kladnychstatki prostedka tvorenych ze zisku

bytového hospodétvi gripadajicich na fgvadnou jednotku.

3. Dohoda o ¥cném plrni nad ramec spoluvlastnického podilu (8 4 odgisin. zg))
Za podminek popsanych v 8§ 4 odst. 1 pism. zigerojit k situaci, kdy udkterych
vlastniki jednotek je realizovano nepami plreni, které je také podle § 3 odst. 2 ZDP

piijmem podle ZDP. Tentoifjem je vSak osvobozen od @dan

4. Dotace (8 4 odst. 1 pism. t))
Mezi osvobozenéifjmy pati dotace ze statniho rozfia, z rozpdétu obci, kraij,
statnich fond, Narodniho fondu, podpory z Viftského fondu, z idélenych grani
nebo pispivek ze statniho rozgtu poskytnuty podle rozgtovych pravidel (viz. zak.
¢. 218/2000 Sh., o rozpmwvych pravidlech a o zémé nekterych souvisejicich
zakori) a nebo dotace, granty @igpsvky z prostedki Evropskych spol&enstvi, na
pofizeni hmotného majetku, na jeho technické zhodriocebo na odstrani

nasledk Zivelni pohromy (8 24 odst. 10 ZDP), s vyjimkoualn a gispsvku, které

jsou @tovany do pijmu (vynosi) podle ZoU.
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5.3.3.6.2. Prijmy plynouci z vlastnictvi jednotky, resp. ze spdastnictvi spolénych
prostor

Nevyuzivané spotmé prostory v domech nebo fasady dofsou vhodné pro
pronajem a tedy realizacifipnia. Tyto p@ijmy roz(&tuje SVJ podle velikosti
spoluvlastnickych podilna jednotlivé viastniky jednotek. V Gvahtigada i moznost,
Ze tento fijem bude na zakl&drozhodnuti shromaZdi vlastniki ponechan v SVJ
jako zdroj finagnich prostedki — nedojde k vyplaceni jednotlivyatienim a tyto
finanéni prostedky budou fevedeny na det dlouhodobych zaloh. V obodipadech
(vyplaceni nebo fgvedeni na fond) v3ak musi jednotlitenové provést zd&ni
tohoto @jmu. Musime tedy wit charakter tohotoffjmu a sprava urcit dil¢i zaklad
darg. Pokud je jednotka *azena do obchodniho podilu,fadi vlastnik jednotky
piijem z pronamu spodmych prostor do dfiho zakladu § 7. Vifpadk nezaazeni
jednotky do obchodniho majetku, se bude jednati@rp z pronajmu (89) nebo o
ostatni pijem (810), picemz diti zaklad 8 10 lze charakterizovat jako zbytkoviyte
pokud nelze fjem z&adit do gedchozich déich zaklad daré podle § 6 az § 9.
Ostatni pijem (810) je také realizovan ¥ipad prodeje majetku iazeného
z obchodniho majetku. U pronajmu movityaktivje rozdil mezi gjmem z pronajmu
podle 89 a ostatnimijpmem podle § 10 vifleZitostnosti pronajmu. VySe popsany typ
prondjmu zgadime do ddliho zakladu dahpodle § 9 ZDP. Oprotifijmu z pronajmu
spole&nych prostor v dot mize kazdy vlastnik jednotky uplatnit v ramci svého
daiového piznani v ponmdru vySe spoluvlastnického podilu skirté vydaje na
dosaZeni, zaji8hi a udrZzeni tohototfmu, konkrétd pomernou ¢ast odpig (8§ 28
odst. 6 ZDP — pouzéast odpif vztahujici se k pronajimané ploSe + krdceno vysi
spoluvlastnického podilu), pammou ¢ast vydaj na opravy a adrzbu. V Uvahu
ptichazi i tvorba rezervy na opravy hmotného majetkamplikovanost uplatini
skute&nych vydaj spaiva v podkladech SVJ, ale i praktické neschopnestince
tento postup realizovat bez pomocindaého poradce. Proto bude v pradastji

vyuzivdna moznost uplaini pausélu ve vysi 30 % Zipna z pronajmu.
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V piipact prodeje movitého majetku fiaeného z fondu zaloh {ét 955) — jde o
majetek ve spoluvlastnictvi vlastiiijednotek, ktery ma SVJ ve spiav realizuje
kazdy spoluvlastnik ostatnfiem podle § 10 v po#nu spoluvlastnického podilu. V 8
10 neni moznost uplaini tzv. pausalu (vyjimka —ifjfmy ze zemdélské vyroby),
navic zde plati pravidlo, Ze pokud jsou vydaje spéjs jednotlivym druhemiigmu
uvedenym v 8§ 10 odst. 1 vySSi naZjem, k rozdilu se néjhlizi. Tedy diti zaklad
dare podle 8§ 10 nefize vykazovat zapornou hodnotu. Skugm vydajem je cena, za
kterou byla ¥c prokazatel& nabyta. V pipac, Zze by se jednalo o hmotny majetek
daiové odepisovany (@jiz vramci 8 7 nebo § 9), Ize uplatnit oprofijmu pouze
zustatkovou hodnotu tohoto majetku. Kazdy vlastnildnmtky uplatni pouze

pongrnouc¢ast tohoto vydaje odpovidajici jeho spoluvlastnicképodilu.

5.3.3.6.3. Prijmy z prodeje jednotky

Piijem z gevodu jednotky je igdnmstem daw z prijmu fyzickych osob, je zde vSak
moznost osvobozeni tohotdijmu pi spireni podminek § 4 odst. 1 pism. a), pism. b)
ZDP. Osvobozenéifjmy se neuvag)i do daiového piznani.

Pokud nejsou uifjmu splreny podminky pro jeho osvobozeni od damaadime
piijem podle jeho charakteru dd@igluSného déiho zakladu dan V Uvahu pichazi
dil¢i zaklad § 7 a § 10. Rozhodujici je skumest, zda v dobprodeje byla jednotka
zahrnuta v obchodnim majetk&i nikoli. V pifipadt jejiho zd&azeni v obchodnim
majetku mijde o @ijem z podnikani a jiné samostatné &gdné cinnosti. V op&ném
piipads, a to v i gipac vyrazeni jednotky z obchodniho majetkieg jejim prodejem,
se bude jednat o ostatriijpm. Vyfazeni majetku z obchodniho majetku je realizovan
dnem, kdy poplatnik o tomto majetku naposledyoval nebo je naposledy uvid

v daiové evidenci. Rozdil mezi postupemipzdaiovanim podle § 7 a podle § 10 je
nékolik a poplatnik by tedy Zazeni, resp. wazeni z obchodniho majetku
(samozejm¢ i s ohledem na moZnost spii podminek osvobozenfipnu z prodeje)

mel reSit fred realizaci prodeje.
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5.3.3.6.4. Prijmy z kapitalového majetku

Jak jiz je uvedeno u vynosu SVJ, existujé drarianty, jak pistoupit ke zdaéni Grok

z terminovaného vkladu a 24mého dtu. V praxi asi bude volenifstup zdasni a
ponechani fijmu SVJ, teoreticky je mozna i dohoda o réledi tohoto pijmu (po
ode&teni bankovnich poplatl podle vySe spoluvlastnickych paidiha jednotlivé
vlastniky jednotek, ki&tento gijem zdani v ramci svého filavého giznani.

Pokud rozdlime uroky z BZného dtu na jednotlivé vlastniky jednotek, nejde
v ptipad® SVJ o vynos, ale o zavazel& jednotlivym vlastnikm z divodu gevodu
aroku z BZného @tu na jednotliv&leny, a proto neni ani relevantni zkoumat moznost
§ 18 odst. 4 pism. ¢) ZDP.

Pokud zvolime postup roZéni @ijma na jednotlivé ¢leny, bude se jednat u

jednotlivych¢lend o pijem z kapitalového majetku (88).

5.3.4. Vlastnictvi jednotky z pohledu damz pijma pravnickych osob

5.3.4.1. Poplatnik da#& z pijmua pravnickych osob

Poplatnikem dah z prijma pravnickych osob jsou osoby, které nejsou fyzickym
osobami, a dale také organimé slozky statu dle zaks. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich viitaz Poplatnici majici sidlo nebo
misto vedeni na GzentiR, maji daovou povinnost, kterd se vztahuje na veskeré
jejich prijmy, tedy gijmy planou jak ze zdréjna Gzem(CR, tak ze zdrdj v zahranti
(tzv. daiovi rezidenti). Poplatnici, kienemaji na GzemiR své sidlo, maji d@vou
povinnost, ktera se vztahuje pouze rinpy ze zdrofi na GzemiCR (tzv. daovi
nerezidenti).

Jisté opodstatmi dané systémem zdamn ma i rozliSovani tzv. podnikatelskych a

nepodnikatelskych pravnickych osob (viz. SVJ jalbjekt dag).
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5.3.4.2. Predntt daré a osvobozeni od dan

Na rozdil od systému zdam fyzickych osob, nerozliSuje u pravnickych osdcluizé
skupiny gednmetu dar, resp. didi zaklady dad Prednttem dag jsou pFijmy
(vynosy) z veSkeré&innosti a z nakladani s veSkerym majetkem (nesfah@akon
jinak). Stejré jako u fyzickych osob i u pravnickych osob je zd&m definovana
skupina pijmu, které nejsou fednetem daw a dale skupinaifjmi, které za spkni
podminek danych zakonem jsodeg@gnttem daw, ale jsou od dan osvobozeny.

Samotny systém zdami je jiz popsan v pasazi tykajici se SVJ jako skioj dag.

Zaklad das

Zakladem da®&u pravnickych osob je rozdil, o kteryijmy, s vyjimkou fFijmu, které

nejsou pedmétem daw, a @Fijma osvobozenych,ipvysujici vydaje (naklady), a tdip
respektovani jejich &né acasové souvislosti v daném 2adeacim obdobi. Takto
vymezeny zéklad d&npodléha Upravam uvedenym v § 23 ZDP. U pravnickysbb

neni gipus&na moznost pouziti pauséalu.

5.3.4.3. Povinnost pravnické osoby podatidaé giznani
Pravnicka osoba podavamaé @iznani i v fipac, Ze zaklad dahje ve vysi nula
nebo je vysledkem dava ztrata.

5.3.4.4. Jednotlivé pijmy spojené s vlastnictvim a ggvodem jednotky

Pravnicka osoba fize realizovat ijmy shodné jako fyzick4 osoba. Rozdil bude
v systému zdami, kdy u pravnické osoby veSker&ijmy (vynosy) a knim
piindlezejici vydaje (nédklady) na dosaZeni, z&iSta udrZzeni fijmu tvori jeden

jediny zaklad da# nelze uplatnit tzv. pausal misto skurtgch vydaii.
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5.3.4.5. Spole&né poznamky k vydam (nakladim) pro fyzicke i pravnické osoby coby
vlastniky jednotek
Pokud fyzick& nebo pravnicka osoba dosahuje atitdéstnictvi jednotky Hijmy,
které jsou pednttem dag, mize \ici témto @ijmum, jak bylo jiz dive zmirgno,
uplatnit vydaj (naklad) na jejich dosazeni, z&ji$ta udrzeni. Zapominat bychom
nentli ani na naklady, které nejsou skirigm vydajem pe¢gnich prostedki, a

piresto o 8 miZzeme snizit zdklad danJde pedevsim o rezervy, odpisy.

5.3.4.6. Rezervy

Jak bylo zmiwno vySe, tvorba devych rezerv na opravy hmotného majetku ma
vyznam u jednotlivych vlastnik jednotek, a to ve &Sin¢ pripadi jako ,ungly*
nastroj snizovani zakladu danrespektive fesun zda#ni péijmia do budoucna a
moznost nafiklad spekulace na snizeni sazby darbudoucnu. Pro tvorbu rezerv
zapa@atou ve zdaovacim obdobi, které zapalo v roce 2009, se #gnuji podminky
pro daovou uznatelnost této tvorby, ktera je podenian ,odloZzenim* peé&Znich
prostedki na tzv. samostatnyéat u banky.

Rezervy na opravy hmotného majetku dle 8§ 7 ZoR auokytv&et pouze vlastnici
hmotného majetku (najemci dle 8 7 ZoR v naSéipaat nefFichazeji v avahu).

ZoR pipousti tvorbu pouze u hmotného majetku (viz. odkazvymezeni dle § 26
ZDP), ktery je ztgazen do 2. — 6. odpisové skupiny (viz. 8 30 ZDPiHopac¢. 1

k ZDP) a zarovi stanovi minimalni a pro jednotlivé odpisové skypimaximalni
dobu tvorby rezervy. VZdy totiz musi nastat okantail’ realizace samotné opravy a
cerpani vytvéené rezervy na tuto opravu, nebo rozgniSvytvorené rezervy i bez
samotné realizace opravy. Tvorba rezervy na opxgehazi z rozp&tu naklad na
opravu a pétu zdaovacich obdobi, po kterou bude rezervaiéwa. ProtoZze ZoR
dovoluje tvorbu rezervy pouze na opravy, je jieg zapoetim tvorby rezervy na
opravy hmotného majetkutetba rozliSit oprav a technického zhodnoceni. Tekni
zhodnoceni je upraveno v § 33 ZDP (pro praxi jeediy i pokyn MRCR &. 300),

ktery technickym zhodnocenim rozumi vzdy vydajedokortené nastavby,ifstavby
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a stavebni dpravy, rekonstrukce a modernizace kugjepokud pevySily u
jednotlivého majetku v uUhrnu ve zttavacim obdobi 199%astku 10 000 K a
pocinaje zdaovacim obdobim 199&astku 20 000 K a pacinaje zd#ovacim
obdobim 199&4astku 40 000 K Technickym zhodnocenim jsou i uvedené vydaje
negresahujici stanoven#stky, které poplatnik na zakkadvého rozhodnuti neuplatni
jako vydaj ve zd#ovacim obdobi, kdy vydaj realizoval. DefiniGepravy iika, Ze
opravou se odstiiaje casténé fyzické opaebeni nebo poskozeni majetku zalém
jeho uvedeni do ifpdchoziho nebo jinak provozuschopného stavu Zaidpéc
podmnozZinu oprav je moZné povazovat udrZovani,ykiese zpomaluje fyzické
opotebeni, pedchazi se jeho nasladk a odstrauji se jim drobgjSi zavady. Tato
podmnozina mze gredstavovat i opravy kazdane se opakujici, na které neni mozno
vytvéret daiovou rezervu dle ZoR. Dale neni mozno sniZzovatazhklag o rezervu na
opravy hmotného majetku daného k likvidaci a v dalSichiipadech stanovenych v §
7 odst. 3 ZoR. Krothsamotné podstaty sgiwa rozdil mezi technickym zhodnocenim
a opravou i ve zjsobu zachyceni toku p&nna technické zhodnoceni nebo opravu
v Cetnictvi, respektive zakladu danz pijma. Provedeni opravy je davym
nékladem zdé&vaciho obdobi, ve kterém je oprava realizovanapisobi tedy
snizeni zakladu darve vySi opravy za dané ztlavaci obdobi. Technické zhodnoceni
zvySuje peizovaci cenu majetku a zéklad dase sniZuje po dobu odepisovani
majetku o porérnou¢ast provedeného technického zhodnoceni.

Jak jiz bylo zmigno vySe, vyuZivani tvorby rezerv nebude v budoyintak hoh’jré
vyuZivani, a to zivodu zaneseni podminky pgmiho vkladu odpovidajicimu vysi

tvorené rezervy.

& zderk Srastny, Jif Skampa, 3i Nesrovnal — Dia z piijmi a podvojné &etnictvi, Brno, KDRCR 2002
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5.3.4.7. Odpisy

Problematika odpisbyla podrobg popséana jiz v fgdeSlém textu.
U jednotlivych spoluvlastnikspole&nych prostor domu je vySe odpisu danacgoem

vySe odpisu za majetek jako celkem a vySe jehaustastnického podilu.

5.3.4.8. Urok z Gvru

5.3.5.

Uroky z Gvru mizeme chapat stejrjako Groky z BZnéhoci terminovaného vkladu
s poznamkou, Ze vydaj uplatnime tpgact dosahovani iljmu, které jsou s timto
vydaje v fi¢inné souvislosti. Jejich uplaini jako d#&ového vydaje je omezeno
ustanovenim § 25 odst. 1 pism. w) ZDP, které jdeppteho nazoru ukazkou zbyte
komplikované Upravy v oblasti dani. Tento &apodporuje i postup MER, které
jese pred nabytim &dinnosti novely ZDP, ktera zavadi tuto Upravu, vedatéleni
MFCR k aplikaci ustanoveni § 25 odst. 1 pism. w) Z[)P15/103 445 /2007 — 151.
Nasled®’ je toto ustanoveni novelizovano zakon&n2/2009 Sb., které umbdje dle
piechodnych ustanoveni vyuzitém inné v roce 2009 i pro zdavaci obdobi roku

2008. Tyto neustale ziny vedou k nesmysiné administrativni nérosti.

Vlastnictvi jednotky z pohledu daz pidané hodnoty

Z pohledu DPH nenii¢ba strikt@ rozliSovat platce fyzickou a platce pravnickou
osobu, pesto v pipack fyzické osoby musime pkv ¢ rozlisit oblast ekonomickych a
neekonomickych aktivit ve smyslu § 5 ZDPH, protgimost vykonava jedna fyzicka
osoba a neni mozné situaci zjednodusiinaost fyzické osoby podnikatele a fyzické
osoby oldana. Podnikani je pouze podmnozinou pojmu ekoncagickost.

Navic u fyzické osoby bude v praxi dochazet Kétasi @ijmi z vice zdraj.
Napriklad fyzicka osoba maiflem ze zavisl&innosti (86), provozuje zivnost (87),
Z poskytnuté fijcky realizuje Uroky (88), sousta¥rpronajima svoji nemovitost na
venkow (89), ma pijmy plynouci z pronajmu spaiaych prostor v do® kde je

vlastnikem jednotky (89), proda auto, které tepkerl 2 nésici vyradil z obchodniho
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majetku (810). Fyzicka osoba musiadit sprave piijem z pohledu danz prijmu a

zarove urdit, zda se jedna offem z ekonomickéinnosti podle ZDPH.

Ponerné negehlednou situaci komplikovanou navic skimesti, Ze jednotka je ve

spole&ném jneEni manzel, se pokusme zjednodusit, respietpednit na fikladu:

Fyzicka osoba doséahla za obdobi leden az srpent2€@® @ijmau:

+ varianta — fijmy z pronajmu se zdaji u manzela

manzel - § 9 zahrnut dd@ipna daiz |do obratu

manzela piijma | vstupuje obrat celkem
vyplacena mzda 120 00K | 86 - K

pr[j.my ze 2|vn'c?st| ' 990 000 K 8§87 |990000K 1014 000 K
piijem z pronajmu spoéaych

prostor domuden SVJ+SJIM) 24 000K 8§89 24 000 K

manzelka - § 9 zahrnut do daiz |do obratu

piijma manzela piijma | vstupuje obrat celkem
vyplacena mzda 320 00G:K 86 - K

prijmy ze zivnosti - K 87 - K K
piijem z prondjmu spodaych

prostor domuden SVJ+SJIM) - K 8§89 - K

+ varianta — fijmy z pronajmu se zdaji u manzelky

manzel - § 9 zahrnut dd@ipna dai z |do obratu

manzelky piijmu | vstupuje obrat celkem
vyplacena mzda 120 00K | 86 - K

p{{j_my ze zwn/qstl , 990 000 K 87 | 990000 K 990 000 K
prijem z pronijmu spoéaych

prostor domuden SVJ+SJIM) - K 8§89 - K

manzelka - 8 9 zahrnut do daiz |do obratu

piijma manzelky piijmu | vstupuje obrat celkem
vyplacena mzda 320 00K | 86 - K

p{[!my ze zwn/qstl , - K 87 - K 24000 K
prijem z pronijmu spoéaych

prostor domudlen SVJ+SJM) | 24 000 K 8§89 24 000 K
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5.3.6.

Problematiku stanoveni obratu v kombinaci se gpgi® jménim manzel ZDPH
jednoznéné neresi. V praxi bylo v minulosti mozné se setkat soném, Ze do obratu
zahrne pijem ten z manzé| ktery sjedna najemni smlouvu, coZ nepovaZujiedéin
k ustanovenim alanského zakonu za rozumigSeni. Osobhpovazuji za spravny
postup nastiny vieSeni pikladu, tedy vyuziti ustanoveni 8 9 ZDP.

Pouze uvazlivym postupentigdaiovani gijmia z pronajmu v fipac€ SIJIM mizeme
odvrétit povinnost stat se platcem DPH.

Pokud je fyzicka nebo pravnicka osoba platcem DpMdnajem spokinych prostor
v done, kde vlastni jednotku, vykaze jako pim osvobozené od DPH podle § 56
ZDPH. ProtoZe se jedna o osvobozenéémilnbez naroku na odpet, neni zde
moznost uplaténi odp@&tu DPH na vstupu. § 56 odst. 5 ZDPH dava platci mosk
rozhodnout se, Ze u ngmu bya nebytovych prostor jinym plém pro &ely
uskut&novani jejich ekonomickyckiinnosti se upldiuje da (oznamovaci povinnost

vici spravcei das neni od 1.1.2009 jiz dale podminkou).

Vlastnictvi jednotky z pohledu d&az nemovitosti, danz prevodu nemovitosti a dan
deédické a darovaci

5.3.6.1. Dai z nemovitosti

5.3.6.1.1. Dan z pozemk

Zakon obsahuje po¥fmé obsahly vyget osvobozeni (8 4 ZDzN)., ale pro vlastnika
jednotky zde neni velky prostor pro vyuZziti osvodioz

Zakon o dani z nemovitosti (dale jen ZDzN) obsalay@&stni Upravu proifpad, kdy

je podle ZoVB spoluvlastnictvi k pozemku odvozend wastnictvi k bytu nebo
samostatnému nebytovému prostoru, ktery je evidovddatastru nemovitosti.
Poplatnikem dan v tomto popsanémifpad je vlastnik bytu nebo samostatného
nebytového prostoru ve vySi svého podilu na celkde@ z pozemku odpovidajiciho
spoluvlastnickému podilu na pozemku evidovanémuatastru nemovitosti.

Spoluvlastnici bytu nebo samostatného nebytovébsi@ru jsou povinni platit deze
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svého podilu na pozemku sp@ée a nerozdila. Spoluvlastnici pozemku (jednotlivi

vlastnici jednotek) plati diaspol€&n¢ a nerozdily.

5.3.6.1.2. Dai ze staveb

Poplatnikem dahje vlastnik bytu nebo samostatného nebytovéhdqgmas

V piipact vlastnictvi bytu nebo samostatného nebytovéhotprogyichazi v uvahu
osvobozeni od d&nze staveb podle § 9 odst. 1 pism. g) (pokielddpokladame
vlastnictvi fyzické osoby), kdy jsou osvobozenyybye vlastnictvi fyzickych osob
v novych stavbach obytnych dém pokud tyto byty slouzi ktrvalému bydleni
vlastniki nebo osob blizkych, a to na dobu 15 letipaje rokem néasledujicim po
roce, v #mz nové stavby zaly byt zpisobilé k uzivani na zakladoznameni
stavebnimu fadu nebo pro nové stavby byl vydan kolatrmdasouhlas nebo
kolaud&ni rozhodnuti.

Zakladem da# je tzv. upravena podlahova plocha, coz jecsouyméry podlahové
plochy bytu (samostatného nebytového prostoru) \podle stavu k 1.1. zdavaciho

obdobi a koeficientu 1,20.

5.3.6.2. Dan z prevodu nemovitosti

Pti prodeji jednotky je prodavajici poplatnikem dam nemovitosti, konkréth
Z prevodu jednotky ¥etné spol&nych prostor na domu a #gvodu pozemku, protoze
pokud je vlastnik jednotky podilovym spoluvlastmikepozemku, Ize vlastnictvi

k jednotce pevést pouze s@asrt s prevodem spoluvlastnického podilu na pozemku.

5.3.7. Zdareni odnen ¢lena vyboru - § 6/1/c ZDP

Zakon vyslov@é neupravuje, zda majilenové vyboru pravo na odimu za vykon
funkc€. Lze soudit, Ze by tuto problematikuéiyy podrobré upravovat stanovy. Pokud

ovSem stanovy tuto problematiku neupravi, je ronbido tom, zda a v jaké vySi maji

" Tomas Dvesak- Vlastnictvi byl a nebytovych prostor, ASPI 2007
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¢lenové vyboru pravo na odmu za vykon funkce, ve vyné pravomoci
shromazdni.
Vztah meziclenem statutarniho orgadnu a sgelestvim je vztahem smluvnim. Vykon
funkceclena statutarniho organu vsak neni vykonem zagigiée.
S vykonem funkceélena statutarniho organu je krdmarcitého objemu kvalifikované
prace spojena i odpédnost a poskytnuti odény (byt symbolické) je vhodné
z mnoha hledisek.
Pokud je odmna ¢lenim vyboru poskytnuta, musime se zabyvat otazkaiowia
uznatelnosti z pohledu SVJ a samotného &diaiéto odngny. ZDP podiazuje odniny
¢lenim statutarnich orgdinpod @Fjmy ze zavisl&innosti (diki zaklad § 6), a proto
pii vypoctu dart se k odminé chovame jako ke mzd Dil¢im zékladem danje vySe
odmeny zvySena @astku odpovidajici pojistnému na vSeobecné zdraymjiseni a
pojistnému na socialni zabezpai a pispivek na statni politiku za#stnanosti, které
je podle zakond. 592/1992 Sh., o pojistném na vSeobecné zdrapoiisteni, a podle
z&konac¢. 589/1992Sbh., o pojistném na socialni zabézpiea pispivek na statni
politiku zaméstnanosti povinen platit zasstnavatel (SVJ) sdm za sebe.
Pro vypa@et dar jsou podstatné nasledujicidiinformace:

Rezident/nerezident (pokud neni¢emo jinak, je pedpokladana varianta

rezident)

ProhlaSeni k dani podle § 38k ZDP
V praxi se asi spiSe nesetkdme se situaci, kdyapuklv souvislosti s odémou za
funkci ¢lena vyboru, by podepisoval prohlaSeni k dani p&88k. Podpis prohlaseni
k dani podle § 38k byifchazel v Gvahu v situaci, kdy poplatnik nentgm u jiného

zanmgstnavatele a vyuzije v podstgiouze gasovou hodnotu pén".
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Srazkova dapodle § 36

MoZzZnost vyuZiti institutu srdZzkové danegrichazi vzhledem k ustanoveni § 6 odst. 4
ZDP v pgipads odmeny za vykon funkceélena statutarniho organu v Gvahu.

Platce da# (SVJ) vypdte z dikiho zakladu danhzaokrouhleného do 100¢kha celé
koruny nahoru a nad 100¢Kna celé stokoruny nahoru, zalohu ve vysi 15 % za
kalend#@ni mésic. Platce danma povinnost takto vygtenou daé odvést misté
piislusnému finatnimu Gadu.

V praxi mize dochazet k vyplatzacasové obdobi delSi nez kalemidmesic. Platce
darg, ktery vyplaci ve zdsvacim obdobi poplatnikovi mzdu najednou za vice
kalend&nich nesial téhoZz zdaovaciho obdobi, vypte zalohu tak, jako by byla
vyplacena v jednotlivych gsicich, je-li tento zjgsob vypd@tu zalohy pro poplatnika

vyhodrgji.

Pro stanoveni dilho zdkladu dah podle § 6 jsou nezbytné Udaje tykajici se
pojistného na zdravotni pojiti a pojistného na socialni zabespe a pispivek na

statni politiku zaréstnanosti.

Zdravotni pojis&ni

Od ledna 2008 je skuteost, zda z wité ¢innosti plynou pijmy zdaiované podle 8§ 6
z&kona o danich Z{gmu, rozhodujici pro posuzovani vzniku a zaniku Zstmani.
Dnem vzniku zarstnani je v tomtoifpac nepochyba den zvoleni do vyboru.
Proto pokudilenim vyboru plynou nebo by &y plynout gijmy ze zavisl&innosti a
funkénich pozitki podle § 6 ZDP (a to zmdvané odrany ¢lenim vyboru jsou), jsou
povaZzovani od 1.1.2008 protaly zdravotniho pojighi za zamstnance. S tim
souviseji i povinnosti jejich za¥stnavatele (SVJ).

| presto, Ze odrny budou pobirany nepravidélnmusi bytélen vyboru po dobu
vykonu funkce, z niz vdm plynou odny, gihldSen u zdravotni pojidvny jako

zantstnanec ataké musi bytiaSeno SVJ jako zasstnavatel. Jestlizélenové
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vyboru SVJ byli ve funkci jiz vroce 2007, musi byd 1. 1. 2008 jhlaseni jako

zamestnanci a taktéz musi bytiplaSeno SVJ jako zatstnavatel.

Socialni zabezpeni a pispivek na statni politiku zagstnanosti

Poplatniky pojistného na socialni zabempg a pispivku na statni politiku

zanestnanosti nejsou vSechny osoby, jejichdjmpy jsou dagny jako gijmy ze

zavislécinnosti podle 8 6 zdkona o danichigma.

Pojistné na socialni zabezjeai a pispivek na statni politiku za#éstnanosti se odvadi

pouze z fijmu zamestnand, kteri jsou (Eastni nemocenského pofaf. Okruh

zanestnand ucastnych nemocenského pajist a podminky &asti upravuje zejména

ustanoveni 8§ 5 a nasl. zakahd87/2006 Sh., o nemocenském pejist Osoby, které

nejsou @astny nemocenského pofist, pojistné neplati, i kdyz jim plynowipmy ze

zavislé cinnosti. Poplatniky pojistného niapnejsou ¢lenové vyboru spotenstvi

vlastniki jednotek. Diti zaklad da& nebudeme pro vyget zalohy na dazvySovat o

pojistné na socialni zabezfemi a pispsvek na statni politiku za#stnanosti, které ma

povinnost platit zagstnavatel sam za sebe.

Pro nazornost si udéne giklad poskytnuti odmy ¢lenu vyboru (rok 2008), a to

véetns zaltovani u SVJ:

1) Hrub& odndna 14 500,00

2) ZP 9% 1 305,00
SZ 0,00
Zaklad das (ZD) 15 805,00
Zaokrouhleny ZD 15 900,00
Zaloha na DP 15 % 2 385,00

3) Zaloha na DP zaokr. 2 385,00
Srazka ZP 4,5 % 652,50
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4) Zaokrouhlené ZP 653,00

Srazka SZ 0,00
5) K vyplate 11 462,00
33-zUEt.- ¢len 52 — odnéna<len 33x
vyboru vyboru
3) 2385 1) 14500 1) 14500 2) 1305
4) 653 4) 653
5) 11462
52X 34X 22X
2) 1305 3) 2385 PS| 5) 11462

Z pohledu SVJ se jedna o ma¢ neuznatelny naklad, protoZe jetktlia uplatnit
ustanoveni 8 25 odst. 1 pism. d) ZDP, dle kter8ba pedaovym nakladem odgmy

vyplacené&lenam statutarnich a dalSich orgaoravnickych osob.

Postupclena vyboru fi podavani daoveho giznani

Pro zjednoduSeni vytme vesSkeré situace, kdy poplatnik nema povinnosiayet
daiové giznani.

SVJ jako zarsstnavatel vystavi poplatnikovi potvrzeni o zdan§eh gijmech ze
zavislé ¢innosti a z funknich pozitki, srazenych zalohach na nda daovém
zvyhodreéni.

Odmeny za vykon funkceélena vyboru SVJ zahrne poplatnik doédib zakladu dah
§ 6 daového piznani ¢ 31,32, 36 DP) a tentoripem je zahrnut do celkového
zakladu da# poplatnika, ktery je po provedenych Upravach zhida pro vypoet

~

dars.
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5.4. Druzstvo

5.4.1. Registrace druzstva

Druzstvo niize byt dle defininich znak druZstva uvedenych v § 221 ObchZ zaloZzeno
za (elem podnikani nebo zafidvani hospodé&kych, socialnich nebo jinych peb
svych¢lend.

§ 33 ZSDP definuje skutreosti, na které je vazana registia povinnost. V fipac
zalozeni druzstva pro podnikatelské&ely Ihata ticeti dni pro registraci zéne kEzet
nésledujici den po dni pravniignosti povoleni nebo opraimi k podnikatelské
¢innosti. Pokud nenastane skirtest uvedena v odstavci 1 § 33 ZSDP &nedi
poplatnik vykonavatinnost nebo pobiratiffmy podrobené dani, je povinen oznamit
tuto skuténost spravci dando ficeti dni.

Povinnost srazet danebo zalohy na daprichazi v ivahu vippac, kdy druzstvo
vystupuje jako zagstnavatel dle § 6 odst. 2 ZDP a je tedy platcems daprijmu
fyzickych osob ze zavisl€innosti a z funknich poZitki. Ozn&eni zamdstnanec
(poplatnik da®) a zamndstnavatel (platce dahdle § 6 odst. 2 ZDP jadba doplnit
obsaho¥ — definici gijmu ze zavisl€innosti — podrobgi viz. nize.

Mistni pisluSnost spravcem déare obec# urcena sidlem pravnické osoby, pokud
neni stanoveno v ZSDP nebo ve zvlastnim zélkioak.

Nesplréni povinnosti tykajicich se registrace nebo oznarjeemesplgni povinnosti
neperzni povahy a spravce dafe opraven v takovych pipadech ulozit pokutu az
do celkové vySe 2 mil. K Navic pokud neni spina registréni nebo ohlasovaci
povinnost, zaregistruje neprodtespravce dahdaiovy subjekt z #edni povinnosti,

jakmile zjisti rozhodné skutaosti.

5.4.2. SVJ jako subjekt darz pijmu

Druzstvo niize byt v pozici poplatnika i platce.
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5.4.2.1. Poplatnik da& z prijma pravnickych osob

Okruh poplatnikm dar¢ z pfijmu pravnickych osob je vymezen negativninigpbem
jako vSechny osoby, které nejsou fyzickymi osobdbnuzstvo niize byt zaloZzeno za
Ucelem podnikani nebo zafidvani hospoddkych, socialnich nebo jinych peb
svych¢éleni. Z tohoto znaku by vyplyvala moznost spgih podminek, Ze jde o osobu
nezaloZzenou zatélem podnikani. Zakon o dani #jmu v § 18 odst. 8, kde poskytuje
demonstrativni et poplatnik, ktei se povaZzuji za poplatniky, kienejsou zaloZeni
nebo #izeni za delem podnikani, vyslovnuvadi, Ze za tyto osoby nelze povazovat

druzstva, i kdyby nebyly zaloZeny z&elem podnikani.

5.4.2.2. Predntt dare

Protoze druzstvo nepovazujeme aniiippd, Ze neni zaloZzeno za@&elem podnikani,
za osobu dle § 18 odst. 3 ZDP, je vymezéndpttu dark stejné, jako u podnikatel
Predmétem daw jsou tedy pijmy (vynosy) z veSkerécinnosti a z nakladani
s veSkerym majetkem.iiRemz tato obecna definice je dofha taxativnim v§tem
piijma uvedenych v § 18 odst. 2 ZDP, kterégmétem dag nejsou.

Nekteré gijmy, které jsou pednetem dag z piijmd, jsou od da# osvobozeny. Jejich

vycet najdeme v § 19 ZDP.

5.4.2.2.1.  Zalohy

Systém zaloh v podnikatelské oblasti, tedy i u giwe, nevykazuje specifika popsana
u SVJ, které je pouze jakymsi zpr@stkovatelem. Zalohy placené druzstvem jsou
castky, které budou v budoucnu s druzstvertaany dle skutné spateby zbozici

sluzeb.

5.4.2.2.2.  Uvér

Jak je vySe popsano, u SVJ jsoucetdictvi evidovany zadelem jednotlivych splatek

jistiny a aroki pohledavky za jednotlivymi vlastniky jednotek @ele jiny vztah
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v ramci zastavniho prava, kdy je zastaven majetsnqtlivych ¢lend SVJ). U
druzstev bude vedtSing pripadi predmétem zastavniho prava majetek druzstva.
Velka bytova druZzstva maji mnohem sjBi pozici k ziskani G&ru, respektive

k vyjednani nizsiho aroku.

5.4.2.2.3.  Urok z kzného @tu

DruZstvo, protoZze neni osobou dle § 18 odst. 3 ADfeniize tedy aplikovat § 18
odst. 4 pism. c) ZDP, zdaje urok z BZného dtu v rdmci svych fijmu (v sowasné
dobke se systém srazkové dan aroki z i¥Zného dtu uplatiuje pouze u &ta, které dle

podminek banky nejsoudeny k podnikani — viz. § 36 odst. 2 pism. m) ZDP).

5.4.2.2.4. Urok z terminovaného vkladu

Piijmy z Uroka z terminovanych vkladjsou gijmem druZstva, které zdani tyto Uroky

v ramci svych veSkerychrima.

5.4.2.3. Rezervy

Ucetni rezervy

Vyhlagka¢. 500/2002 Sb. neiflis podrobié rozvadi ustanoveni ZoU o rezervach pro
podnikatelské subjekty, tedy i pro druzstva, a tose tykd samotného {gnbu
Gctovani a okrajo¥ prilohy k (Eetni zaérce.

Tvorba rezerv sedfuje na vrub néklad PouZziti, snizeni nebo zruSeni rezerv pro
nepotebnost se &iuje ve prospch néklad. Zustatky rezerv se ipvadiji do
nasledujiciho &etniho obdobi.

rezervy naklad

tvorba rez. tvorba rez

rozp.rez. rozp.rez.
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Ze systému &tovani vyplyva, Ze €et rezerv nesmi vykazovat aktivriistatek. Pasivni
zustatek rezerv, respektive vySi auwddninost rezervy &etni jednotka osfuje

v rdmci inventarizace.

Danove rezervy

Na rozdil od SVJ maji druzstvaétéi manévrovaci prostor pro pouZiti rezerv.
Duvodem je splani podminky existence vlastnického prava k hmotnémajetku, na
ktery miZe byt tvdena rezerva na opravu.
Darova rezerva na opravy hmotného majetku je vydajeéakl@dem) na dosazeni,
zajiseni a udrZzeni Pima za nasledujicich podminek:
* jde o hmotny majetek podle § 26 odst. 2 ZDP, jelimba daového
odpisovani stanovena ZDP j& @ vice let
* rezervu vytvéi poplatnik, ktery ma k hmotnému majetku pravetriacké
* nejedna se o hmotny majetek, ktery jéemr k likvidaci nebo u ¢hoz jde o
opravy v disledku Skodyi jiné negedvidané nebo nahodilé udalosti nebo u
n¢hoz jde o opravy, které se pravidebpakuji kazdy rok.
Systém tvorby, zjsob vypdtu a lhity pro cerpani, respektive rozpési rezervy jsou
upraveny v 8 7 odst. 4 az 11 ZoR. VyuZivani tohwstroje pro dgovou optimalizaci

bude v budoucnu omezeno @ddu podminky neefektivniho ukladani penich

prostedki na samostatnycet v bance.

5.4.2.4. Odpisy

Druzstvo na rozdil od SVJ bude jako vlastnik Kojyuzivat odpi8. V pripad
nemovitosti se five jednat o posiné vysokécastky, o které bude mozno snizit zaklad

%

dare.
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5.4.2.5. Druzstvo platcem dare prijmu

5.4.3.

5.4.4.

DruZstvo niize byt steja jako SVJ i v ramci imé dag platcem da& a to v pipack
dare z pijmu fyzickych osob ze zavisl&nnosti a funknich pozitki (8 6 ZDP), kdy
poplatnikem je za#stnanec, ktery vygadava svou devou povinnost se spravcem

dare prostednictvim zamistnavatele, platce této dan

Podani daového giznani

Protoze druzstvo nepoziva statutu osoby dle § 18. & ZDP, neméa ani vyhody

z tohoto vyplyvajici. Druzstvo méa povinnost, jaksiaini podnikatelské subjekty.

Druzstvo jako subjekt d&re pridané hodnoty

K uplatiovani DPH u bytovych druZstev vydalo KIR vroce 2004 na svych

internetovych strankach vykldd:

.PInéni, ktera spoéivaji v zaji¥ovani bytovych pdeb a dalSich pbmi primo
souvisejicich s bytovymi pi#bami ¢leni druZzstva nejsou povazovana za
ekonomickowinnost bytového druzstva, pokud jsou poskytovamesl@ny druzstva -

fyzické osoby.
Jedna se zejména o nasledujicépin
- Vystavba druzstevnich objeéki{obytnych domi a gardazovych objekt byt a

garazi) realizovana vlastnimi kapacitami druzstetaonrealizovana druzstvem

jako investorem.

- Pronajem by, garazi a garazovych stani agplhposkytovana s jejich uzivanim

(s vyjimkou dodavky tepla a teplé vody z vlastniidooje).

8 zdroj: internetové stranky MFCR
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- Zaji%ovani spravy spobmych ¢asti domu podle zakona o vlastnictvi thyd
plnéni poskytovana s uzivanim Kyta gardzi v dog pro jejich vlastniky

(s vyjimkou dodavky tepla a teplé vody z vlastniiaooje).

- Ptevody druzstevnich byt garadzi a garaZzovych stani a spoluvlastnickychilpod

na pozemcich, které k nintipluseji.

Pokud jsou obdobna pini poskytovana pravnickym osobam, jedna se
o ekonomickoucinnost i v gipads, kdy tyto pravnické osoby jsotleny druzstva,
neba’ u pravnickych osob se nejedna o za&ji&ni bytovych pdeb ¢lena druzstva.
Ekonomickou ¢innosti jsou uvedena pini rovrez v tch pipadech, kdy jsou
poskytovana pro osoby, které nejseny druzstva. Ekonomickoginnosti je roviz
G¢tovani fiznych administrativnich poplaiknag. za zpracovani smlouvy dgvodu
¢lenského podilu, povoleni stavebnich Uprav, povofssdnajmu, zapisné nového
¢lena a podob¥) a dale to jsou dodavky tepla a teplé vody z wihst zdroje a to

¢lenim druzstva i osobam, kte¢&eny druzstva nejsou.

Do obratu bytového druzstva rozhodného pro registkeDPH podle § 6 odst. 2

zakona dale vstupuiji:

- Vynosy za pléni poskytovana pro osoby, které nejsbeny druZzstva, &leny
pravnické osoby (n&pnajemné z byt nebytovych prostor, pozerilka staveb,
pInéni poskytovana s jejich uzivanim, udrzba, opraelipnstrukce, poplatky za

administrativni ukony, sprava ddn

- Najemné z nebytovych prostor (vyjma garazi a gangdo stani) staveb a jejich
casti a pléni poskytovana s jejich uzivanim i vipads, kdy jsou poskytovany

¢lenim druzstva - fyzickym osobam.

- Uhrada vlastnik nebytovych jednotek (vyjma gardzi a garazovychiytaa

spravu domu podle zékona o vlastnictvithgt Uhrady za pkni poskytovana
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s jejich uzivanim i v fipact, kdy jsou poskytovanyleny druzstva - fyzickymi

osobami.

Do obratu nevstupujiastky, které nejsou v souladu &tnimi postupy étovany do
vynodi, nag. pii preltovani dodavek elektrické energie, tepla, plynudwa

podobrg.”

Informace na strankach MIR jsou z roku 2004 a nejsou aktualizovany v souosisl
s novelizacemi ZDPH. Konkré&tmposledni odstavec je po nabytinnosti (1.1.2009)
zakona 302/2008 Sbh., kterou se rusi systém tzefggturace”, neaplikovatelny a pro
uzivatele informaci zwejrénych na strdnkach ministerstva zasjéd. Ke zruSeni
systému tzv. ,pefakturace” vydalo MER ke konci roku 2008 na svych internetovych
strankach - Informace k § 36 odst. 11, které ob$dhodstavec tykajici se prév

zru$eného systémuigfakturace:*

Jestlize pronajimatel o fgatych a uhrazenychiastkach za zajfgvana pleni
souvisejici s najmemctuje na zdtovacich vztazich nebo je eviduje jakailpizné
polozky, protoze tyt@astky pro #ho nejsou vynosem nebdijpem ani nakladem
nebo vydajem, za jeho usktiteéna plreni, castky ijaté od najemce za zajidvana
plnéni souvisejici s najmem nigvysSi castky uhrazené za zajgvana pleni
souvisejici s najmem a pronajimatel si neuplatikthto plreni pro jinou osobu narok
na odpdet dar, nezahrnuje tytoigaté ¢astky do zakladu d&npodle § 36 odst. 11
ZDPH.*

Tato ¢ast informace MER k 36 odst. 11 ZDPH jde dle mého nazoru nad ramec
zakona a je otazkou, jak bude v budoucnu akceptowakonkrétnich fipadech

spravci dag, protoze poplatnik nema na svoji obranu oporukoza

? zdroj — internetové stranky MFCR
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5.4.5.

5.4.6.

5.5.

5.5.1.

DruZstvo jako subjekt d&rsilnicni

Silni¢ni dai je upravena zakoneth 16/193, Sb., o dani sikni. Fredmétem silntni
dart jsou silnEni motorova vozidla registrovana a provozovar@Ry za podminky,
Ze jsou pouzivana k podnikdni nebaiknostem, z nichZ plynoucifipmy jsou

piednttem dar z prijma u subjekb nezalozenych zatglem podnikani.

Zdareni odnen ¢lena predstavenstva - § 6/1/c ZDP

Plati analogicky systém popsany pfieny vyboru SVJ. Vyjimkou je ippad, kdy
podle 8§ 5 zake¢. 187/2006 Sbh. se zastnancem rozumilen druzstva v druzstvu, kde
podminkouclenstvi je jeho pracovni vztah k druzstvu, jestlideno pracovipravni
vztah vykonava pro druzstvo praci, za kterou jezgitwem odminovan, a tudiz je
osobou dastnou nemocenského padist Clenové druzstva, kievykonavaji¢innost
v organech druzstva mimo praceépnavni vztah za odému, jejiz vySe je fedem
uréena, jsou &astni jen dchodoveho pojighi, a to za podminky, Zze vykon takovéto

¢innosti neni podle stanov druzstva povazovan zawykace pro druzstvo.

Clenové druzstva

Clenem druZstva mohou byt jak fyzické, tak pravnidsoby. Pouze vifpad ve
stanovach stanovené podminky vznikilenstvi vznikem pracovniho vztahu
k druzstvu, niZze seclenem stat fyzicka osoba, kterd skibm povinnou Skolni

dochazku a dosahlaku 15 let.
Ruseni

Clenové nerti za zavazky druzstva (§222 odst. 2 ObchZikgmz stanovy druZstva
mohou stanovit, Z€lenové nebo pouzeckteri z nich maji na zakladrozhodnuti
¢lenské schze \ici druZzstvu do utité vySe uhrazovaci povinnostigsahujicilensky

vklad na kryti ztrat druzstva.
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5.5.2. Vznik ¢lenstvi

5.5.3.

Clenstvi vznika fi spiréni podminek vyplyvajicich ze zékona a stanov:
- pri zaloZeni druzstva dnem vzniku druZstva
- zatrvani druzstvaietim zac¢lena na zaklatdpisemné&lenské pihlasky
- prevodemglenstvi

- jinym zpasobem stanovenym zakonem.

Mezi podminky stanovené zakonem ipahagiklad splaceni vkladu wteného
stanovami (zakladntlensky vklad) anebo ve stanovachcemé ¢asti zakladniho
¢lenského vkladu (vstupni vklad) — viz. § 223 ObcHZokud je podle stanov
podminkowlenstvi pracovni vztalena a nevyplyva-li ze stano¥eo jiného, vznika
¢lenstvi dnem, ktery byl sjednan jako den vznikwcpraiho vztahu.4lenstvi nevznika
pied zaplacenim vstupniho vkladu. Pro podeggindpravuclenstvi, jeho vzniku a

zaniku odkazuje ObchZ na stanovy.

Rozcleni zisku

Pii projednaniradné detni za¥rka seclenska sctize usnasi na vysi zisku, ktery se
ma rozalit mezicleny.

Z pohledu da# z @ijmt posoudime podil na zisku jakdijpm podléhajici srazkové
dani podle § 36 odst. 2 pism. c) ZDP. V § 38d ZBRBtanovena povinnost pro platce
darg, ktery je povinen srazit depii vyplate¢ podilu na zisku, nejpo#f vSak do konce
tretiho nEsice nasledujiciho podsici, v mz ¢lenska sctize schvalilatadnou nebo
mimoradnou éetni za¥rku a rozhodla o rozdeni zisku. Takto srazenouidge platce
povinen odvést svému mistpiisluSnému spravci dana to do konce kalenti@ho

meésice nasledujiciho po kalerrdém mesici, v tmz mel povinnost proveést srazku.
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5.5.4. Prevodclenskych prav

Prevod ¢lenskych prav je mozny zagrpokladu, Ze stanovygvod ¢lenskych prav
nevylwuji. ObchZ obsahuje § 230 specialni Gprava pro Wytdruzstva, kdy neni

tieba souhlasu organu druzstva s dohodoieweqalu jako u ostatnich druzstev.

Prijmy z prevoduclenskych prav jsoufpdmétem dag z piijmi, ZDP vSak umaiuje
osvobozeni &hto @ijmu, a to @i spineni podminky, Zze doba mezi nabytim a
pievodenlenského podiluigsahuje dobu 5 let. Doba 5 let mezi nabytiniexy@dem
¢lenskych prav druzstva se zkracuje o dobu, po utgroplatnik byl spokanikem
obchodni spolosti neboc¢lenem druzstva filed gemenou této spoknosti nebo
druzstva. Osvobozeni se nevztahuje Hgmy z prevodu ¢lenskych prav druZstva,
pokud byly peizeny z obchodniho majetku poplatnika, a to da pdeukorgeni jeho
podnikatelské nebo jiné samostatnédlgehé cinnosti. Osvobozeni se dale nevztahuje
na @ijmy, které plynou poplatnikovi z budoucihtepoduclenskych prav druzstva v
doke do 5 let od nabyti, a z budoucihi@poduclenskych prav druzstva, pokudijmy

z tohoto pevodu plynou v dob do 5 let od uko¥eni podnikatelské nebo jiné
samostatné vyilecné cinnosti poplatnika, i kdyz smlouva égvodu bude uzaena az
po 5 letech od nabyti nebo od ukeni podnikatelské nebo jiné samostatnésigtmhe

éinnosti.

Den nabyti a vlastni prodeje je specifikovan v pokynu MR D-300 (viz. FZ&. 11-
12/2006). Dnem ,nabyti“ se dlenskych prav druzstva rozumi zejména:
- den vzniku druzstva, tj. den zapisu do obchodnigstiku v pipadt
zaloZeni druzstva (tyka se zakladajiaitdni),
- den frjeti zaclena jiz existujiciho druzstva na zaldadenské pihlasky,
- den rozhodnuti ffislusného organu druzstva o schvaleni dohodieoqau
¢lenskych prav a povinnosti viipad jejich nabyti pevodem. Neni-li
takového souhlasu v souladu se stanovéehid, je dnem nabyti denceny

stanovami a neni-li Uprava ve stanovach obsaZemsZpje se za den
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nabyti den, kdy dohoda orfgvodu vstoupila v platnost.fiPpievodu
¢lenskych prav bytového druzstva je dnem nabyti gledloZeni smlouvy
0 tomto fevodu pisluSnému druzstvu nebo p@gE den uvedeny v této
smlouw, prip. den, kdy druzstvo obdrzi pisemné oznameni dasdkio
¢lena a pisemny souhlas nabyvatdémstvi,

- den umrti astavitele v pipact zdedénych¢lenskych prav,

- den vyhotoveni dokumentu, kterym byla opréw osoba sezndmena s
vySi majetkovych podil ve smyslu 8§ 9 zdkon& 42/1992 Sb., o Uprav
majetkovych vztalh a majetkovych nardk v druZzstvech, v ippact
druzstva vzniklého podle transfortmiho projektu v ramci transformace
druzstev.

Den prodeje (fevodu nebo f&chodu) se posuzuje obda@ljako den nabyti.

Podle Pokynu D-300 sefgvodemclenskych prav druzstva rozumi fgwvod prava
uzivani (ngjmu) druzstevniho bytu na jinétena bytového druZzstu& osobu, kterd

se v souvislosti s timtorpvodem stan&lenem téhoz bytového druzstva.

V piipact nesplini podminek osvobozeni mohou nastat dxwarianty zda#ni,
piicemz ugujicim kritériem je skut@nost, zda bytlensky podil pé&izen z obchodniho

majetku.

8 7 ZDP

V pripact prijma z prodejeclenského podilu pizeného z obchodniho majetku nebo
piijma z prodejeclenského podilu, ktery je s&ésti obchodniho majetku, se tyto
piijmy zahrnuji do diiho zékladu dan§ 7 ZDP. Jako vydaj lze uplatnit pausélni
¢astku danou procentem #jmu, pricemz procentni vySe je rozdilna podle druhu
piijmi., nebo skuténé vydaje. § 25 odst.2 pism.w) ZDP umoig uplatnit jako vydaj

nabyvaci cenu podilu na druzstvu, ale pouze do pifgat z prodeje tohoto podilu.
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5.5.5.

810 ZDP

V piipadech, kdy nejsou sgmy podminky pro osvobozeni a zartiveeni fijem
darén v ramci 8§ 7 ZDP, dochazi ke z&anv ramci ostatnichifima podle § 10 odst.

1 pism. c) ZDP.

Na rozdil od ditiho zékladu dle 87 ZDP lze dilzaklad da& stanovit pouze jako
piijem sniZzeny o vydaje prokazatelmynaloZzené na jeho dosazeni. Neni zde tedy
moZznost uplaténi tzv. pausalu. Navic je zde omezeni, Ze pokud ysmlaje spojené

s jednotlivym druhem ffimu vySSi nez tentoiffem, k rozdilu se néhlizi, coz je
vazba na ustanoveni 8 5 odst. 3 ZDP. Jednotlivyainamn @ijmu se rozumi nap
piijem z prodeje nemovitosti,figm z prodeje movitych &ci, pijem z prodeje
cennych paptr, piijem z gilezitostnychc¢innosti a pijem z gilezitostného prongjmu
movitych \&ci, dale pijmy z prevodu @asti na spoknosti s réenim omezenym a
dalSi druhy podle § 10 odst. 1 zakona. Pro starideéon, zda jsou vydaje na dosazeni
piijma spojené s jednotlivym druhentijpnu uvedenym v 810 odst. 1 zdkona vysSi nez
piijem, se posuzuje kazdy jednotlivy drutijimi samostaté

Za vydaj se povazuje nabyvaci cena podilu.

Zanik ¢lenstvi

Jednotlivé konkrétnitvody zanikuclenstvi upravuje § 231 odst. 1 ObchZenstvi
fyzické osoby zanika smrtifigemz ddic ma moznost pozadat druzstvélenstvi.
Pokud je podle stanov podminkeélenstvi pracovni vztakilena a nevyplyva-li ze
stanov ®co jiného, zaniké&lenstvi dnem zaniku pracovniho vztatiena k druZstvu.
Zanik ¢lenstvi za trvani druZstva je spojeno s narokem vgporddaci podil.
Podrobnosti jsou upraveny v § 233 a 8§ 234 Obchpdiadaci podil mze byt hrazen

v perézich, ale je i moznostipsplréni podminek 8§ 234 odst. 1 ObchZ Uhrady
Vv nepewrzni podoks.

V pripact zruSeni druzstva s likvidaci majienové narok na podil na likvidiaim

zistatku (8259 odst. 3 ObchZz).
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5.6.

Vyporadaci podil fi zaniku ¢lenstvi v druzstvu i podil na likvidaim zistatkuclena
druzstva v druzstvu je upraven v § 10 ZDP a podlstavce 8 je samostatnym
zékladem dah pro zdagni zvlastni sazbou dan(836ZDP). Zakladem d&npro
zvlastni sazbu d&nje pouze fjem, pokud ZDP nestanovi jinak. V obotigadech
zakon umoituje snizit pijem o nabyvaci cenu podilu na druzstvu, je-li platare
poplatnikem prokazana. Pokud by byl vidaci podil nebo podil na likvitiaim
zustatku vyplacen ve splatkach, je postup upraveokymu MFCR D-300. Cena
nabyvaciho podilu se uplatni jakonday vydaj do vySe fjma z prvni splatkyCast
nabyvaci ceny podiluipvysujici gijmy z prvni splatky se uplatni jakoitavy vydaj
proti prijmam plynoucim z bezprosdre nasledujici splatky. Uvedeny postup se

uplatni i u nasledujicich splatek.

Porovnani, vyhody a nevyhody

Problematika nizké kapitalizace

Tato problematika je zmovana jiz vySe, kde je poukazano na zbyte
komplikovanou Upravu Zisobenou mimo jinécastymi novelizacemi tohoto
ustanoveni.

Ze zréni winného od 1.1.2009 bych vybrala pouzest, ktera utuje, zda budeme
vabec nizkou kapitalizaci zkoumat. Konkrétjde o \&tu ,...pokud je ¥fitel nebo
osoba, ktera @ nebo fjc¢ku zaji¥'uje, osobou spojenou ve vztahu k dluznikovi (8§ 23
odst. 7)...“. Pokud SVJ podepiSe¢mwou smlouvu, je velmi pra¥godobné, Zze
bude bankou poZadovanotizeni zastavniho prava kjednotlivym jednotkam.
Dostavame se tedy do situace, kdy musime posaadit{ér zaji¥uje osoba spojena
ve vztahu k dluznikovi. 8 23 odst. 7 ZDP definuje ely zakona o dani zippmu
spojené osoby jako kapitaldowebo jinak spojené osoby. Spojenymi osobami se
rozumi:

»a) kapitalow spojené osoby ijfjom
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1. jestlize se jedna osobaimo podili na kapitalu nebo hlasovacich pravech
druhé osoby, anebo se jedna osobien@ podili na kapitalu nebo hlasovacich
pravech vice osob; aifpm tento podil pedstavuje alesmo25 % zakladniho
kapitdlu nebo 25 % hlasovacich préehto osob, jsou vSechny tyto osoby
vzajemré osobami pimo kapitalo¥ spojenymi,
2. jestlize se jedna osoba iiepo podili na kapitalu nebo hlasovacich pravech
druhé osoby, anebo se jedna osalliap nebo nefimo podili na kapitalu nebo
hlasovacich pravech vice osob;igqmn tento podil pedstavuje alespo25 %
zékladniho kapitalu nebo 25 % hlasovacich peaktb osob, jsou vSechny tyto
osoby vzajem& osobami kapitaloyspojenymi,
b) jinak spojené osoby, kterymi jsou osoby
1. kdy se jedna osoba podili na vedeni nebo Kienire@ osoby,
2. kdy se shodné osoby nebo osoby blizké (viz. @ 41nasl. otanského
zakoniku) podileji na vedeni nebo kontrole jinyaolm tyto jiné osoby jsou
vzajemrié osobami jinak spojenymi. Za jinak spojené osobynspovazuji
osoby, kdy je jedna osolgienem dozafich rad obou osob,
3. ovladajici a ovladanéa a také osoby ovladanéatevladajici osobou,
4. blizké (viz. 8 116 a nasl. &dnského zakoniku)
5. které vytvaily pravni vztah pevazri za &elem snizeni zakladu danebo
zvySeni daoveé ztraty."
Z ustanoveni vyplyva, Ze minim&lntlenové vyboru SVJ jsou ve vztahu k SVJ
osobami spojenymi. Sami@jm¢ se [# posuzovani d@ové uznatelnosti i
neuznatelnosti jedna pouze diptk v mozaice podminek ustanoveni § 23 odst. 7
ZDP.
Tato situace nebude talastd u bytovych druZstev, protoZgegmitem zastavniho

prava bude majetek bytového druzstva.
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MozZnost uplaténi 8 20 odst. 7 ZDP

Pausaln Ize konstatovat, Zze vzhledem k ustanoveni § 20 dd2DP, bude na rozdil

od bytovych druzstev davéa povinnost SVJ prakticky vZdy nulova.
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6. Zawr

6.1. Principy u SVJ a jejiclileni

b)

Pfi zpracovavani této diplomové prace jsem disk zagru, Ze cely systém od
prvotniho zattovani, respektive zaevidovaniipadu SVJ aZz po zdami uritého na
jednotlivé vlastniky alokovanéhotipnu snizeného o vydaj na dosaZzeni z&jiSta
udrZeni tohoto fijmu, stoji na skolika zakladnich principech, které jsou specifické

pro problematiku SVJ a jejiatlent a pokusila bych se je zobecnit a formulovat.

NejduleZit¢jSi je samotna vazba mezéaini (pogipact jinou) evidenci SVJ a z ni

vyplyvajici informaci pro vlastnika jednotky.

Plati dva z&kladni principy:
jestlize gijem neni pijmem SVJ
— takovy fFijem se alokuje na jednotlivé vlastniky jednotek

— vydaj souvisejici s takovyntifem se alokuje na jednotlivé vlastniky jednotek

Slovni spojeni - fijem neni pijmem SVJ — znamena, Ze SVJ neni vlastnikem
financnich prostedk predstavujici tento ifiem a z pohledu SVJ se jedna pouze o

pritokovou poloZzku nebo o zavazekévjednotlivym viastnikm jednotek.

jestlize vydaj neni vydajem SVJ
— takovy vydaj se alokuje na jednotlivé vlastnikgnjetek

— piijem souvisegjici s takovym vydajem se alokuje wh@livé viastniky jednotek

Slovni spojeni - vydaj neni vydajem SVJ #fegstavuje situaci, Ze SVJ naklada

s finarénimi prostedky, jejichz neni vlastnikem, ale pouze spravcem.

Alokace, & jiz prijmu ¢i vydaje, je zasadnovlivnéna vysi spoluvlastnickych podil

106



Tato konstrukce pro spravné fungovanédpoklada spravné z&avani u SVJ, tedy
rozliSeni pijmu SVJ od pijmu jednotlivych vlastnik jednotek, nakladani se

zalohami.

Zcela zdsadni je tedy komunikace mezi SVJ a jeinail viastniky jednotek, protoze
praw SVJ miZze, respektive musi vlastnikovi jednotkye@at gesné, podrobné a
vlastre zavazné poklady pro zpracovani jehaaaeho giznani. Jak bylo nazdano
v pasazi o stanoveni obratu vlastnika jednotky lgutu DPH, buderéba rkteré
informace sledovat a poskytovat jednotlivym vlasim jednotek jiz v pibéhu roku a
ne az po uplynuti zdavaciho obdobi, protoZe obrat pro stanoveni powtino
registrace k DPH se sledujetpézré za obdobi 12 po seébdoucich kalenddich

mésiaql.

Problém praktického fungovanéetniho a d&aoveho systému v ramci existence SVJ a
vlastnictvi jednotek je v jeho rogéni na rkolik ¢asti, které jsou mezi sebou Uzce
provazany. Spravné fungovani systému je vazanoomginsost oddlenych casti
systému. Satinnost je determinovana mnoZstvim a rozmanitodbjedtis (na jedné

strarg stoji SVJ a na druhé stranckolik desitek a &kdy i stovek viastnik jednotek).

6.2. Néktera Uskali satasného stavu

V sowasné dob jsou mnohé informace publikované v minulosti MER jiZ
neaktualni a &které dokonce absolutmepouzitelné. Také v oblasti DPH vzhledem
k icinnosti nového zakona o DPH jsou mnohé informae&gnané. Hkladem niize
byt zmirgné sdleni MF ¢j. 281/55 462/2002 kdiovani SVJ. Ale i informace vydané
MFCR po &innosti zdkona o DPH (vstupR do EU) zainaji byt v sodasné dob
neaktudlni, protoZe nejsoudpezne aktualizovany.

Mnohé pravnické osoby s ohledem na nemalé néklpdjeisé s vedenimeatnictvi a

zpracovani d@ového giznani se snazi splnit pozadavky nawoblasti @etnictvi a

107



dani kladené svépomocigétni a déova oblast je v3ak \ifpadt osob, které nebyly
zaloZeny za &elem podnikani, upravena pémé obecr a bez znalosti souvislosti jde

o problematiku pro laiky é¢ko zvlddnutelnou. Pokud fiplédneme k pdebam
staveb#-technickym tykajicich se spravy domu, zaneprémdsti a rkdy spiSe
nezajmu jednotlivych vlastnikjednotek o spravu domu, vysledkem je ,sprava“ domu
na zaklad outsourcingu. V fipad menSich SVJ si nejsem jista, zda je to ta spravna

cesta pé&e vlastniki jednotek o majetek.

V praxi zcela wité velkou roli hraje i pasivita jednotlivych vlastiiljednotek a
pravdpodobré i jejich neznalost povinnosti spojenych &enstvim v SVJ, natoz
povinnosti déové s tim spojené. V praxi asi bez problému fungigez nemovitosti,
dan darovaci, d&a dédicka, da z prevodu nemovitosti. Problémy jsou u dangiijma,

a to jak na stranSVJ, tak jednotlivych vlastnikjednotek. Problémy SVJ jsou dany
vabec pravni Upravou zdami poplatniki, ktefi nejsou zalozZeni zatélem podnikani,
kterd vychazi zimdpokladu, Ze zéklad danrespektive wbec samotné deni
predmétu darg, je zcela evidentni z¢étnictvi. V praxi je prakticky nemozné naplnit
pozadavek § 18 odst. 7 ZDP a je nutné postupokatzdého subjektu individuaira
logicky nastavit vztah mezic¢atnictvim a z&kladem danProblém u jednotlivych
vlastnilki jednotek spdtiji ve slozitosti samotného systému zélanpro laickou
verejnost. Skryté nebezpiecihda dle mého nazoru v oblasti DPH, kdyiza diky
piijmu z pronajmu spotmich prostor byt fekroiena pro mnohé magicka hranice 1
mil. K¢ a nastava okamzik povinné registrace k DPH.

Ucetni a d#ova problematika bytovych druZstev je jednodus&hledem na
neexistenci vazby dénz prijma druzstva a jednotlivycktlent druZzstva. VeSkera
Ucetni a daova agenda je v ramci druzstva a neni zdéepatalokace jako u SVJ na

jednotlivécleny.
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6.3. Pfipravovana nova pravni Uprava

Nékteré praktické problémy, ¢etné navazujici Getni a déové problematiky ieSi
novy zakon o vlastnictvi b§t Novy zakon obsahuje nové definice pajmkteré
Vv sowasné praxi jsou shledavany jako nedostaie— nap spol€né prostory,
podlahova plocha, atd.

Z pripravované noveé pravni upravy bych upozornila naénpavadny pojem -
.,vymezené spokné casti domu”, které fislusi k uzivani spolu s jednotkati s
nékolika jednotkami (nejsou vSak stasti jednotky). S tim souvisi Uprava podileni se
vlastniki jednotek na opravach a udélechto vymezenych spalmeych ¢astech
domu. Pokud jde o pojem ,vymezené spakecasti domu” (stavajici zékon tento
pojem neobsahuje), sleduje se 2gnaby bylo ¥ejmé, Ze jde vzdy o spd@leou ¢ast
domu ve spoluvlastnictvi vSech vlastiifednotek, avSak ve vyném uzivani s
piislusnou jednotkou, peipack s vice pisluSnymi jednotkami. Odstrani se tak dosud
v praxi ¢asté nedorozuémi zejména u laické vejnosti, kdy se toto vyktné uzivani
.vymezené“ spoléné ¢asti domu zarmovalo za sotast vlastnictvi jednotky. Podle
nového zakona by tedy v praxi n&gnbyt pochybnosti o tom, Ze ¥dhto gipadech
jde vzdy o spoléné ¢asti domu a tyto ,vymezené" spote ¢asti domu jsou uzivany
(nikoliv vlastreny) spolu s fisluSnou jednotkou s nekolika prislusnymi jednotkami,
v souladu s prohlaSenim vlastnika budovy a s ngiazemlouvou o pevodu
vlastnictvi jednotky.

V novém zékoa je predpokladana dinnost od 1.1.2009. V séasné dob (unor
2009) je dle Informéniho stediska MMR z&kon iepracovavdn a bude
pravdEpodobr v bieznu 2009 fedlozen Legislativni radviady.
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SIM Spoléné jmeni manzel

SVJ Spoleéenstvi vlastnik jednotek

ZDP Zakon o dani zifijma
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Prilohy

9.1. Sm¥rné Wtova osnova

Pril.3 k vyhldSce¢. 504/2002 Sb., kterou S
provadiji nektera ustanoveni zakonac.
563/1991 Sb., odgtnictvi, ve z&ni pozdjSich
piedpisi, pro &etni jednotky, u kterycl
hlavnim gedmétem ¢innosti neni podnikan
pokud &tuji v sousta¥ podvojného detnictvi

L

e Pril.4 k vyhlaSce¢. 500/2002 Sb., kterou ¢
provadiji nektera ustanoveni zakon&'.
563/1991 Sb., o detnictvi, ve zgni

pozcjSich redpidi, pro etni jednotky, které
jsou podnikateli &ujicimi v  sousta¥
podvojného detnictvi

e

1%

Uc¢tova tida 0 - Dlouhodoby majetek

Uctové skupiny:

01 - Dlouhodoby nehmotny majetek

02 - Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany
03 - Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany
04 - Nedokotieny dlouhodoby nehmotny a
hmotny majetek,pdgzovany dlouhodoby finami
majetek

05 - Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotrn
hmotny majetek

06 - Dlouhodoby finagni majetek

07 - Opravky k dlouhodobému nehmotnému
majetku

08 - Opravky k dlouhodobému hmotnému maje

Uctova tida 1 - Zasoby
Uctové skupiny:

11 - Material

12 - Zasoby vlastni vyroby
13 - Zbozi

Uctova tida 2 - Finasini Gty

Uctové skupiny:

21 - Penize

22 - Wty v bankach

23 - Kratkodobé bankovni éry

24 - Jiné kratkodobé fingni vypomoci
25 - Kratkodoby finaéni majetek

26 - Revody mezi finadnimi &ty

Uctova tida 3 - Z@tovaci vztahy

y 85 - Poskytnuté zalohy na dlouhodoby majetek

tku 08 - Opravky k dlouhodobému hmotnému maje

U¢tova tida O - Dlouhodoby majetek

Uctové skupiny:

01 - Dlouhodoby nehmotny majetek

02 - Dlouhodoby hmotny majetek odpisovany
03 - Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany
04 - Nedokotieny dlouhodoby nehmotny a hmoti
majetek a ptizovany dlouhodoby finami majetek

06 - Dlouhodoby finatni majetek
07 - Opravky k dlouhodobému nehmotnému
majetku

09 - Opravné polozky k dlouhodobému majetku

Uctova tida 1 - Zasoby

Uctové skupiny:

11 - Materidl

12 - Zasoby vlastni vyroby

13 - Zbozi

15 - Poskytnuté zalohy na zasoby
19 - Opravné polozky k zasobam

Uctova tida 2 - Kratkodoby finami majetek a
kratkodobé bankovni évy

Uctové skupiny:

21 - Penize

22 - Wty v bankach

23 - Kratkodobé bankovni éry

24 - Kratkodobé finaimi vypomoci

25 - Kratkodobé cenné papiry a podily a
patizovany kratkodoby finami majetek
26 - Revody mezi finaénimi Gty

29 - Opravné polozky ke kratkodobému
finanénimu majetku

Uctova tida 3 - Z@tovaci vztahy

Y

ku
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Uctové skupiny:

31 - Pohledavky

32 - Zavazky

33 - Zlttovani se za®stnanci a institucemi
34 - Zittovani dani, dotaci a ostatnicmvani
35 - Pohledavky za sdruzenim

36 - Zavazky ke sdruzenim a zavazky z
upsanych nesplacenych cennych papivkladi
37 - Jiné pohledavky a zavazky

38 - Rechodné &ty aktiv a pasiv

39 - Opravna polozka k #tovacim vztafim a
vnitini z&tovani

Uctova fida 4 - volna

Uctova tida 5 - Naklady

Uctové skupiny:

50 - Spotebované nakupy

51 - Sluzby

52 - Osobni naklady

53 - Dar a poplatky

54 - Ostatni naklady

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

58 - Poskytnutéifispivky
59 - Dai z @jmu

U¢tova tida 6 - Vynosy

Uctové skupiny:

60 - Trzby za vlastni vykony a za zbozi

61 - ZnEny stavu vnitroorganizaich zasob

62 - Aktivace

64 - Ostatni vynosy

65 - Trzby z prodeje majetku, @avani rezerv
a opravnych polozek

68 - Rijaté prispsvky

Uctové skupiny:

31 - Pohledavky (kratkodobé i dlouhodobé)
32 - Zavazky (kratkodobé)

33 - Z&tovani se za®stnanci a institucemi
34 - Z&tovani dani a dotaci

35 - Pohledavky za spdleiky, za @astniky
sdruzeni a z&leny druzstva

36 - Zavazky ke spodmikim, k (Eastnikim
sdruzeni a kélenim druzstva

37 - Jiné pohledavky a zavazky

38 - Rechodné &ty aktiv a pasiv

39 - Opravna polozka k #tovacim vztafim a
vnitini zEtovani

U¢tova tida 4 - Kapitalové &ty a dlouhodobé
zavazky

Uctové skupiny:

41 - Zakladni kapital a kapitalové fondy

42 - Rezervni fondy, netitelny fond a ostatni
fondy ze zisku aigvedené vysledky hospa@ai
43 - Vysledek hospodani

45 - Rezervy

46 - Dlouhodobé bankovni &y

47 - Dlouhodobé zavazky

48 - Odlozeny digovy zavazek a pohledavka
49 - Individualni podnikatel

Uctova tida 5 - Naklady

Uctové skupiny:

50 - Spotebované nakupy

51 - Sluzby

52 - Osobni naklady

53 - Dar a poplatek

54 - Jiné provozni naklady

55 - Odpisy, rezervy, komplexni nakladif§tich
obdobi a opravné polozky v provozni oblasti
56 - Finagni naklady

57 - Rezervy a opravné polozky ve fidanoblasti
58 - Mimaradné naklady

59 - Dar z @ijma, prevodové @ty a rezerva na
dai z prijmi

Uc¢tova tida 6 - Vynosy

Uctové skupiny:

60 - Trzby za vlastni vykony a zbozi
61 - Zneny stavu zasob vlasttinnosti
62 - Aktivace

64 - Jiné provozni vynosy

66 - Finagni vynosy
68 - Mima:adné vynosy
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69 - Provozni dotace 69 - Revodové ity

Uctova tida 7 a 8 Uc¢tova tida 7 - Zawrkové a podrozvahovéty
Ucetni jednotky pouZziji &ty Gétové ¥idy 7 a | 70 - Wty rozvazné

8 podle vnitniho gredpisu. 71 - Wet ziska a ztrat

75 az 79 - Podrozvahovéty

Uctova tida 9 - Vlastni jrani, fondy, vysledek Uctové tidy 8 a 9 - Vnitropodnikovédetnictvi
hospodé&eni, rezervy, dlouhodobé &y a pijcky,
zawrkové a podrozvahov&ty

Uctové skupiny:

90 - Vlastni jn&ni

91 - Fondy

92 - Ocaovaci rozdily

93 - Vysledek hospodeni

94 - Rezervy

95 - Dlouhodobé bankovni émy a zavazky

96 - Zavrkové wty

97 - 99 - Podrozvahové&ty

9.2.Vzorové stanovy spotenstvi vlastnil jednotek

CAST PRVNI

VSEOBECNA USTANOVENI

Cl. |
Zakladni ustanoveni
(1) Spoleéenstvi vlastnik jednotek (dale jen "spalenstvi") je pravnickou
osobou, kterdq vznikla na zaktadékonaé¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nekteré spoluvlastnické vztahy k budovamekteré viastnické vztahy k byt a
nebytovym prostarm a dophuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi byt ve
zréni zékonag¢. 273/1994 Sb., nalezu Ustavniho soudu vyhlaSerpgdm ¢.
280/1996 Sb., zakona 97/1999 Sb., zédkona 103/2000 Sh., zakoria 229/2001
Sb., zakona. 451/2001 Sh., zdkona 320/2002 Sb., zakona 437/2003 Sb.,
zakonas. 171/2005 Sb. a zakowal79/2005 Sb.
(2) Cleny spoléenstvi jsou vlastnici b§ta nebytovych prostarv dons (dale jen
"jednotka"), spoléenymi ¢leny spoléenstvi jsou spolai vlastnici jednotek, za
podminek uvedenych v zak®no vlastnictvi by (déle jen &len spoleenstvi®).
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(3) Spol€enstvi je jako pravnicka osobatzpbilé vykonavat prava a zavazovat
se pouze ved&cech spojenych se spravou, provozem a opravamécsyeh ¢asti
domu (dale jen "sprava domu") a pozemku a v dal§idech v rozsahu a
zpasobem uvedenym v zakéno vilastnictvi byl a v £chto stanovach.

CL Il

Nazev a sidlo spatenstvi

(1) Nazvem spolnstvi jsou slova "Spalenstvi pro dm" spolu s ozn&gnim
domu, pro ktery spotenstvi vzniklo.

(2) Sidlo spoléenstvi je wkeno adresou, kde sponstvi sidli a kde se kegnost
muZe se spolenstvim stykat.

CAST DRUHA

PREDMET CINNOSTI SPOLE'ENSTVI

Cl.

Sprava domu a dal8innosti

(1) Spravou domu se rozumi zapgani

a) provozu domu a pozemku,

b) udrzby a oprav spalaych¢asti domu,

c) protipozarniho zabezgeni domu, vetrg hromosvod,

d) revizi a oprav spotaych ¢asti technickych siti, rozv@delektrické energie,
plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teptitkové vody vetn
radiatofi, vzduchotechniky, vytah za&izeni pro pijem televizniho a
rozhlasového signalu a elektrickych ékvacich z#éizeni v dond a dalSich
technickych z&izeni podle vybaveni domu,

e) revizi a oprav domovni kotely vyménikove (ffedavaci) stanice v rozsahu a
zpisobem odpovidajicim skéteemu vybaveni domu,

f) prohlidek &isteni komin,

g) administrativni a operati¥ntechnické cinnosti spojené se spravou domu,
véetns vedeni pisludné technické a provozni dokumentace domu,

h) spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnigBdch¢lent spol&enstvi,
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i) dalSich cinnosti, které vyplyvaji pro spalenstvi z pravnich fedpisi a
technickych postupspojenych se spravou domu.

(2) V ramci gedmetu své ¢innosti miZze spoléenstvi sjednavat smlouvy,
piedevsSim o

a) zajiséni dodavek sluzeb spojenych s uzivanim jednotejderle o sluzby,
jejichz dodavky sélenové spolé&enstvi zajisuji u dodavateleifimo,

b) pojiseni domu,

¢) najmu spolénychc¢asti domu,

d) najmu jednotek, které jsou ve spoluvlastnic8dch¢leni spole&enstvi.

(3) Spoléenstvi zajisuje rovrez kontrolu plgni jim uzawenych smluv podle
odstavce 1 a 2 a uptaivani narok z porusovani smluvnich povinnosti ze strany
dodavatsi.

(4) Fi plnéni Ukol podle zdkona o vlastnictvi liyta €chto stanov zajidije
spole&enstvi dale zejména tytinnosti spojené se spravou domu a pozemku:

a) vybirani pedem ukenych finaknich prostedki od ¢leni spol€enstvi na
naklady spojené se spravou domu a pozemku (dalpispivky na spravu domu
a pozemku"), pafpack dalSich pispsvki nac¢innosti uvedené ¥l. IV,

b) vedeni evidence plateleni spol€enstvi, které jsou podle pismene a)
vybirany,

c) vedeni evidence nakladvztahujicich se k domu a pozemku afiknosti
spole&enstvi,

d) Ztizeni &tu u banky a hospo#eni s finaknimi prostedky,

e) vedeni Getnictvi v souladu se zvIaStnimi pravniniegpisy,

f) vedeni seznamélent spol&enstvi.

(5) Spol€enstvi zajisuje bul’ piimo nebo na zakl&d smluv uzavenych
spolg&enstvim s dodavateli pini spojena s uzivanim jednotek a spoieh ¢asti
domu (dale jen "sluzby"), n#éjzlad dodavky tepla a teplé uzitkové vody,

elektiny, dodavky vody a odvod odpadni vody, uklid spofeh prostor, uzivani
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vytahu, za@izeni pro pijem televizniho a rozhlasového signalu. V rdmdo té
¢innosti spoléenstvi zajiSuje zejména

a) vybirani Uhrad za sluzby zaj¥ané spol&enstvim,

b) zpisob rozdtovani cen sluzeb na jednotlivleny spoléenstvi, neni-li
rozktovani cen sluzeb stanoveno zvlasStnim pravnifedmsem nebo
rozhodnutim cenového organu, a $tavani gijatych zaloh na jednotlivéleny
spole&enstvi,

véetrg vylctovani.

(6) Spol€enstvi zajiguje ¢innosti souvisejici s provozovanim spwigch ¢asti
domu, zejména technickych izeni, kterd slouzi i jinym fyzickym nebo
pravnickym osobam neienim spol€enstvi ¥etns uzavirani s tim souvisejicich
smluv.

(7) V ramci cinnosti vykonavanych v rozsahu zakona o vlastnidiyti
spol&enstvi dale zajidije zejména

a) Wasné vymahani péni povinnosti uloZzenyckilenim spolé€enstvi k tomu
piislusnym organem spdaenstvi,

b) fadné hospodani se svym majetkem a s figafmi prostedky poskytovanymi
vlastniky jednotek,

c) plréni dalSich povinnosti spojenych gegnetem ¢innosti spoléenstvi podle
zvlastnich pravnichipdpisi.

Cl. IV

Zmeény spolénychcésti domu

Spolegenstvi dale zajidlje se souhlasem vSec¢leni spol&enstvi znény kelu
uzivani stavby a zémy stavby, pokud neni dale uvedeno jinak. Stavépnavy
spaivajici v modernizaci, rekonstrukci a opravach sfojch ¢asti domu, jimiz
se nemini vnitini uspdadani domu a zarowevelikost spoluvlastnickych podiil
na spolénych ¢astech domu, zajifje spoléenstvi se souhlasem nejm#én

tii¢tvrtinové WtSiny vSechtlena spol€enstvi.
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ClL Vv

Zajistovani spravy domu a dalSi¢mnosti na zaklatlsmlouvy se spravcem

(1) V souladu s prohlasenim vlastnika budovy o dgobgiené spravou domu
(déle jen "spravce"), anebo v souladu s usnesemioms&z@ni vliastniki jednotek
(déle jen "shromazai") o ustanoveni spravce,tde spoléenstvi zajiovat
provozni, technické, spravni a obdobé&ié@nosti spojené se spravou domu a
pozemku a s dalSinginnostmi, popipads nékteré z &chto ¢innosti, na zaklad
smlouvy se spravcem, kterymiie byt fyzicka nebo pravnicka osoba.

(2) Smlouva se spravcem obsahuje

a) vymezenéinnosti, které bude spravce vykonavat,

b) urkeni zmisobu hospodeni s pispivky na spravu domu a pozemku a s
financnimi prostedky poskytovanymi na Uhradu sluzefetre jejich evidence,

c) povinnost spravceredkladat jim uzavirané smlouvy nebo jejichéempredem
ke schvaleni organu spobnstvi gislusSnému podleéthto stanov, pokud byl
spravce spotenstvim zmocen K jejich uzavirani,

d) povinnost spravce fedlozit jednou réné shromazdni zpravu ocinnosti
spravce, zejména o finemim hospodgeni, o stavu finamich prostedki kazdého
vlastnika jednotky a o stavu spétegch ¢asti domu, jakoZz i o jinych vyznamnych
skute&nostech,

e) povinnost spravceigd ukogenim jeho¢innosti podat shromazdi zpravu o
své ¢innosti a pedat vyboru nebo peétenému vlastnikovi vSechny pisemné
materialy o spravdomu a svéinnosti,

f) dalSi naleZitosti stanovené shromé&iiah.

(3) Zmeny osoby spravce nebo Zny obsahu smlouvy se spravcem schvaluje
shroméazdni.

(4) Uzawenim smlouvy se spravcem podle odsta¥caz 3 nemize byt dotena
vylu¢nad rozhodovaci {sobnost orgain spolé&enstvi plynouci ze zakona o
vlastnictvi byti a z chto stanov.

CAST TRETI
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ORGANY SPOLEENSTVI

Cl. VI

Spole&na ustanoveni

(1) Organy spolkenstvi jsou:

a) shromazéhi,

b) vybor spoléenstvi (dale jen "vybor") nebélen spoléenstvi poreny funkci
vyboru (dale jen "padeny vlastnik™), pokud neni volen vybor,

c) kontrolni komise nebo revizor, rozhodne-li o tehmomazeni.

(2) Organy uvedené v odstavci 1 pism. b) a c) jgalené organy spodenstvi.
Clenem voleného organu spdmstvi nebo jeho volenym organenmtiza byt
pouze fyzicka osoba, kterajenem nebo spot@ym ¢lenem tohoto spotenstvi
nebo je zmoocknym zastupcem pravnické osobylena spoléenstvi, je ke dni
volby starSi 18 let a ma égpobilost k pravnim ukam.

(3) Clenem voleného organu spdéémstvi nemiZe byt sodasré ten, jehoZ
piibuzny viad piimé, sourozenec nebo manzel (manzelka)gaem voleného
organu spolkenstvi. Clenstvi v jednom voleném organu sp@astvi je
neslitelné sélenstvim v jiném voleném organu tohoto sgelestvi.

(4) Zzavazek k vykonu volené funkce v organu spabstvi je zadvazkem osobni
povahy aclen voleného organu spdknstvi se neildZe nechat zastoupitfip
vykonu své funkce.

(5) Funkni obdobic¢lena volenych orgaf spol&enstvi je 5 let; p&ina dnem
zvoleni do funkce a kai uplynutim funkniho obdobi.Clenstvi ve voleném
organu dale kofi odstoupenim z funkce, odvolanim z funkce neboikezam
¢lenstvi ve spok&genstvi.

(6) Clen voleného organu spéknstvi niize byt volen oftovng.

(7) Clen voleného organu spéknstvi niize byt ged uplynutim funkniho
obdobi z funkce odvolan shrom&adm.

(8) Clen voleného organu spéknstvi niize gred uplynutim funkniho obdobi z

funkce odstoupit. Odstoupeni musi pis&ramnamit organu spalenstvi, jehoz je
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¢lenem. Jeho funkce kohdnem, kdy tento organ odstoupeni na svéizdch
projednal, nejpoziji vSak uplynutim 30 din ode dne doreni oznameni o
odstoupeni. Pa¥eny vlastnik musi své odstoupeni z funkce piseoEnamit
shroméazdni. kinky jeho odstoupeni nastavaji dnem nasledujicirmejblizsi
schizi shromazé#ni, nejpozdji vSak uplynutim 60 din ode dne doreni
oznameni o odstoupeni.

(9) Shromézeni mize volit ndhradnikylena volenych orgéaé spol€enstvi v
poctu rovnajicim se nejvyse P zvolenychilent organu, spolu s tenim jejich
pofadi. Nahradnik nastupuje na mistena organu, jehoz funkce skila pred
uplynutim funkniho obdobi, dnem skoeni funkce. Pro néhradniky plati
ustanoveni odstauc3 a 4 obdob& Ustanoveni o nahradniciétena volenych
organi se nepouzije u péeného vlastnika.

(10) Organy spolkenstvi hlasuji viejné. Shromazéni se niize nadpolouini
vétSinou hlad piitomnych ¢leni usnést, Ze bude o dké wci hlasovat taja
pomoci hlasovacich lisik V takovém pipad sowasré stanovi postup pro tajné
hlasovani.

(11) Pokud se nesejde shrom&iidk volb: organi spol&enstvi nebo nejsou-li
tyto organy zvoleny, pini jejich funkcilen spolé€enstvi, jehoz spoluvlastnicky
podil na spolénych ¢astech domuini nejmért jednu polovinu, jinakélenové
spol&enstvi, kt& se jimi stali dnem jeho vzniku. Totéz plati, ndbdi statutarni
organ schopen plnit své funkce #vddu, Ze poet ¢leni vyboru poklesl pod 3
¢leny, nebo neni-li ve funkci pékeny viastnik.

Cl. VI

Shromézdni

(1) NejvyS8Sim orgdnem spoknstvi je shromazZai, které tvéi clenove
spole&enstvi.

(2) Shromazéni voli a odvolavaleny vyboru nebo pa¥eného vlastnika; voli a
odvolav&leny kontrolni komise nebo revizora, rozhodne{kjich zizeni.

(3) Do vyluiné pisobnosti shromazdi nalezi rozhodovani o
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a) znenach ve ¥cech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika huposgle § 4
zakona o vlastnictvi byt

b) schvaleni nebo zn¢ stanov,

c) uzawveni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce se soeimaslena
spol&enstvi, ktery je jejim vlastnikem, k zafist pohledavek vyplyvajicich z
avéru poskytnutého na naklady spojené se spravou domu,

d) zmené Ueelu uzivani stavby, zén¢ stavby, jakoz i o0 modernizaci, rekonstrukci,
stavebnich Gpravach a opravach sgoyeh ¢asti domu,

e) schvaleni &etni zarky, predloZzené vyborenii powtenym vlastnikem, spolu
se zpravou 0 hospoii spoléenstvi a spraydomu; pokud je sprava domu a
¢innosti s ni souvisejici vykonavany spravcem patlleV, piedklada zpravu
rovréz spravce v rozsahu atgobem uvedenym ve smiayv

f) vySi prispsvka ¢lend spolé&enstvi na spravu domu a pozemku, iifjogds 0 vysSi
a zpisobu placeni dalSichippsvka nacinnosti uvedené vl. 1V,

g) vySi zaloh na dhradu za sluzby, pokud neni rdekiéni v této ¥ci usnesenim
shromézéni swireno vyboru nebo p@venému viastnikovi,

h) zpisobu rozdtovani cen sluzeb na jednotliveny spoléenstvi, neni-li
stanoveno zvI&stnim pravnineggpisem nebo rozhodnutim cenového organu,
i) vymahani plgni povinnosti uloZenychlenam spol€enstvi k tomu fisluSnym
organem spolenstvi podle zakona o vlastnictvi bya podle &hto stanov,
pokud tutotinnost nessti do pisobnosti vyboru nebo pékeného viastnika,

j) zméné osoby spravce nebo o Zn¢ obsahu smlouvy se spravcem,

k) nabyvani nemovitychéei, byti nebo nebytovych prostor kK&iam, které jsou
predmétem ¢innosti spoléenstvi podle zédkona o vlastnictvi tyb majetkovych
dispozicich s &mito wcmi (prevody, darovani, z&tovani pravy jinych osob,
ru¢eni €mito vécmi apod.); totéz plati pro jina prava a jiné nmkget hodnoty,
dale pro movité &ci, je-li jejich pdizovaci cena vySSi neZastka ukena
usnesenim shromé&&d, jinakcastka vyssi nez 50 tisictk/ jednotlivém pipack,

[) stanoveni vySe odény ¢leni vyboru nebo posteného vilastnika,
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m) rozcleni piipadného zisku z hospa@ai spoléenstvi,

n) pravidlech pro uzZivani spéleychcasti domu,

0) schvalovani rozpitu spol€enstvi,

p) dalSich zéleZitostech spé&dmstvi, pokud tak stanovi zakon o vlastnictviibyt
anebo si je shromé&di k rozhodnuti vyhradi.

(4) Shromazéhi se schazi nejménjednou za rok. Svolava je vybor nebo
powieny vlastnik. Neni-li zvolen vybor nebo poeny vlastnik, svolava
shromézédni ten, kdo pini funkci orgdnspol&enstvi. Svolavatelifpravuje téz
podklady pro jednani shroma#d.

(5) Shromazéni musi byt svolano téz, pozada-li o to s uvedemévrhu pdadu
jednani nejméh takovy pdet ¢lend spol€enstvi, kt& maji alespd jednu
¢tvrtinu vSech hlas a to do 30 dinod dordeni této Zadosti.

(6) Nesplni-li svolavatel uvedeny v odstavci 4 powist svolat shromazdi
podle odstavce 4 nebo 5, jsou oprnirshromazéni svolatélenové spoléenstvi,
jejichz paiet hlas ¢ini alespa jednuétvrtinu vSech hlas

(7) Shrom&zéhi se svolava pisemnou pozvankou, kterd secdedemclenam
spol&enstvi, a sotasreé vyvési v dong na domovni vygsce spoléenstvi.

(8) Pisemna pozvanka musi byt d@moa a sotasré vyvéSena nejmén 15 dni
pirede dnem konani shrom&hdil V pozvance se uvede zejména datum, hodina,
misto konani a program jednani shront@itdDéale se v pozvance uvede, kde se
mohou ¢lenové spoléenstvi sezndmit s podklady k néljeitejSim bodim
jednani, pokud nejsou tyto podklady k pozvaniépgpeny.

(9) Jednani shroma&di fidi predseda (mistdpdseda) vyboru nebo p&eny
¢len vyboru, anebo paéveny vlastnik; v fpadk svolani shromazuhi
svolavatelem podle odstavce &tar druha, nebo podle odstavcei@li jednani
shrom&zédni ¢len spolé€enstvi zmocény timto svolavatelem.

(10) Shromaz&hi je schopné usnaseni, jsoudfitpmni ¢lenové spoléenstvi, ktei
maji wWtSinu hlag. K prijeti usneseni je zapebi nadpolovini tSiny hlasi

piitomnych¢leni spole&enstvi, pokud zakon nebo tyto stanovy ajifjinak.
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(11) R hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnicky poditi c¢lena
spolg&enstvi na spolaych c¢astech domu;¢lenové spoléenstvi, kté jsou
spoluvlastniky jednotky, maji spél® jeden hlas.

(12) Ri rovnosti hlaf nebo nedosahne-li se peihné ¥tSiny nebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoliélena spoléenstvi soud. Jde-li outezZitou
zélezitost, Mze grehlasovanytlen spoléenstvi pozadat soud, aby o ni rozhodl.
Pravo je nutno uplatnit u soudu do @&sioi ode dne fijeti rozhodnuti, jinak
pravo zanikne.

(13) Trictvrtinové WtSiny hlasi ptitomnych ¢lena spol€enstvi je zapadebi k
prijeti usneseni o

a) schvaleni nebo zmeé stanov,

b) zmen¢é prohlaseni vlastnika budovy podle § 4 zakona strietvi byfi,

c) uzaveni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkdm podld¢ayvde 3 pism. c),

d) zpisobu rozdtovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky,

e) rozcdleni zisku z hospodani spoléenstvi.

(14) K pijeti usneseni o zémé¢ (Celu uZivani stavby a o zZme stavby je
zapotebi souhlasu vSeatieni spol&enstvi, pokud neni dale uvedeno jinak. Jde-
li o stavebni Upravy sgovajici v modernizaci, rekonstrukci a opravach
spolg&nych ¢asti domu, jimiz se nefni vnittni uspdadani domu a zarowe
velikost spoluvlastnickych podilna spolénych ¢astech domu, postaje souhlas
nejmeér trictvrtinové wtsiny vSechtleni spol&enstvi.

(15) Ke zvolenicleni vyboru nebo posfteného vlastnika je zagebi souhlasu
nadpolovéni vétSiny vSechlena spol&enstvi.

(16) Tvai-li spoletenstvi pouze 3Xlenové, je zapoebi k pFijeti usneseni
shroméazéni vzdy souhlasu vSedateni spol&enstvi.

(17) Z jednani shromazdi se poizuje zapis, za jehoZz paeni odpovida
svolavatel. Zapis musi obsahovat nezbytné Udajekaptgici schopnost
shromazdni k jednani a usnaSeni, dale Udaje abghu jednani, plné zmi

prijatych usneseni a vysledky voleb, pokud byly votlsgvadny. Rilohu z4pisu
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tvoii zejména listina ifitomnych s jejich podpisy a pisemné podklady, kisié
piedloZeny k jednotlivym projednavanym timal.

(18) ZzZapis podepisuje ipdsedajici a zapisovatel. Zapisyetn: pisemnych
podkladi k jednani shromazdi musi byt uschovany ugdsedy vyboru nebo u
powieného vlastnika.

(19) Ustanoveni odstaircl7 a 18 se fimérerg pouZziji pro zapisy z jednani
vyboru a kontrolni komise.

CL. VIl

Vybor

(1) Vybor je vykonnym organem spétnstvi.Ridi a organizuje &nou &innost
spoleé&enstvi a rozhoduje ve¢gech spojenych se spravou domu aredpttem
¢innosti spoléenstvi s vyjimkoudch ci, které jsou podle zakona o vlastnictvi
byti a €chto stanov ve vykné pisobnosti shromazdi, anebo si je shromaau

k rozhodnuti vyhradilo.

(2) Vybor je statutarnim orgdnem spmastvi. Za svowinnost odpovida vybor
shromézéni. Za vybor jedna navenek jehdepseda. V dab negitomnosti
predsedy jej zastupuje misteplseda. Jde-li o pisemny pravni Ukon, kt&nj
vybor, musi byt podepsarnrquisedou nebo v jeho zastoupeni mistdpedou a
dalSim¢lenem vyboru. Podepisuje-ligdseda spolu s mist@asedou, je podpis
mistoffedsedy povaZovan za podpis dal&ilema vyboru.

(3) Clenové vyboru jsou voleni a odvolavani shromfiich. Redsedu a
mistogedsedu voli vybor #ad svychileni a z funkce je odvolava.

(4) Predseda vyboru organizuje, svolavéidi ¢innost vyboru, organizuje¢énou
¢innost spoléenstvi.

(5) Vybor kona své sdize podle patby, nejmén vSak jednou zétvrtleti.

(6) Vybor je alespi téiclenny. Kazdylen vyboru ma jeden hlas.

(7) Vybor je schopen usnaSeni, jeditpomna nadpolo¢ni vétSina jehoclend. K

prijeti usneseni je zap@bi nadpolowini tSiny hlasi piitomnychélena vyboru.
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Pozada-li o tallen vyboru, musi byt do zapisu vysl@maveden jeho nesouhlas s
piijatym usnesenim, péfpadc téZ divody tohoto nesouhlasu.

(8) Odpovdnost ¢lena vyboru za Skodu, kterou tgwbil porusenim pravni
povinnosti @i vykonu své funkce, siédi ustanovenimi alanského zakoniku.

(9) Vybor jako vykonny organ spa@enstvi zejména

a) zajifuje zalezitosti spolenstvi ve ¥cech spravy domu a pozemku a dalSich
¢innosti spoléenstvi podle zdkona o vlastnictvi by €chto stanov, pokud nejde
o zéleZitosti, které jsou vupobnosti shromaZdi; zaji¥uje plréni usneseni
shromazdni a odpovida mu za sv@innost,

b) rozhoduje o uzavirdni smluv veicech pedmétu ¢innosti spoléenstvi,
zejména k zajigni oprav, poji&ni domu a zajini dodavky sluzeb spojenych s
uzivanim jednotek,

c) odpovida za vedenicétnictvi a za sestaventdtni zavrky a za pedloZeni
priznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva z piéh gedpisi,

d) pripravuje podklady pro jednani shroméid svolava shromaidi, predklada
shromazdni zpravu o hospodani spoléenstvi, zprdvu o sprdvdomu a
pozemku a o dalSichinnostech spot&nstvi, které obsahuji zejména zakladni
Udaje o provedenych a planovanych opravach, édrgovinnych revizichaetns
Gdaji o pouziti a stavufspevka na spravu domu a pozemku,

e) predklada k projednani a schvaleretini za¥rku a pisemné materialy, které
ma shromazhi projednat,

f) zaji&ujefAdné vedeni pisemnosti sp@astvi,

g) scluje jednotlivym ¢lenim spol€enstvi podle usneseni shroméiid vysi
piispevki na néklady spojené se spravou domu a pozemkui adp$ na thradu
za sluzby,

h) zaji¥uje vyttovani zaloh na Uhradu za sluzby a guani nedoplatknebo

pieplatk,
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i) zaji¥uje Wasné plani zavazk spol€&enstvi vzniklych ze smluv a jinych
zavazk a povinnosti w¢i tietim osobdm a dasné uplatovani pohledavek
spole&enstvi.

(10) Vybor jako statutarni organ sp&dastvi zejména

a) v souladu se zakonem o vlastnictvitihy €mito stanovami a s usnesenimi
shrom&zédni ¢ini pravni tkony jménem spdlenstvi navenek vedeech pednttu
¢innosti, zejména téz uzavird smlouvy,

b) zajifuje kontrolu kvality dodavek, sluzeb a jinych @in podle uzakenych
smluv acini va¢i dodavatelm potebna pravni nebo jina opahi k odstraéni
zjistenych nedostatknebo k ndhratlvzniklé Skody,

c) jménem spokenstvi vymaha pkni povinnosti uloZenych ¢lenim
spole&enstvi,

d) piIni povinnosti podle zdkona o vlastnictvi byve vztahu k rejstku
spol&enstvi vedenému fislusnym soudem &enym zvlaStnim jfedpisem k
vedeni obchodniho rej#tu.

Cl. IX

Powieny vlastnik

(1) Powieny vlastnik plni funkci vykonného a statutarningamu spoléenstvi.

(2) Powieny vlastnikéini pravni Ukony a podepisuje je jménem speiestvi.

(3) Powieného vlastnika voli shrom&xd stejnym zfisobem, jakym se voli
vybor.

(4) Powteny vlastnik vykonavatusobnost a plni ukoly v rozsahu, v jakém jinak
prislusi podle zadkona o vlastnictvi by €chto stanov vyboru.

(5) Povteny vlastnik odpovida za poruSeni svych povinnsistidié jako ¢len
vyboru.

Cl. X

Kontrolni komise, revizor

(1) Kontrolni komise je kontrolnim organem sp@estvi, ktery je opréwm

kontrolovat ¢innost spoléenstvi a projednavat stiznosti jekiena na ¢innost
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spol&enstvi nebo jeho orgén Kontrolni komise nebo jeji peteny clen je
opravrén nahlizet do &etnich a jinych doklad spol€enstvi a vyZadovat od
vyboru nebo posteného vlastnika piEbné informace pro svou kontrotfifnost.
Kontrolni komise odpovid4d pouze shromé&#ida je nezdvisla na ostatnich
organech spotenstvi.

(2) Kontrolni komise je nejméntriclenna a voli ji shromédzdi stejnym
zpusobem, jakym se voli vybor. Ze svye¢lena voli kontrolni komise svého
predsedu, ktery svolavaiali jednani této komise.

(3) Kontrolni komise v ramci sv&ipobnosti zejména

a) kontroluje, zda spalenstvi a jeho organy vyvijejinnost v souladu se
zakonem o vlastnictvi bffta s €mito stanovami,

b) vyjadtuje se kiadné detni za¥rce spoléenstvi a ke zpravvyboru utené k
projednani na sdizi shromazéni,

c) podava shromazdi zpravu o vysledcich své kontrolfimnosti,

d) mize podat vyboru nebo pé&enému vlastnikovi zpravu o nedostatcich
zjistenych @i své kontrolni¢innosti s navrhy na opa&ni \etrg termini na jejich
odstrarni,

e) astni se progkdnictvim svého zastupce jednani vyboru.

(4) Ustanoveni odstavce 1 az 3 se pouziji, rozhdideRromazdni o zizeni
kontrolni komise §l. VI odst. 1 pism. c¢)]. Ve spaienstvi s pstem ¢leni nizSim
nez 10 niZze shromdézthi rozhodnout, Ze se namisto kontrolni komise voli
revizor. Revizor maisobnost kontrolni komise.

Cl. XI

Jednéni dalSich osob za sgelestvi

(1) Shromézéhi maze rozhodnout, Ze ¢ité cinnosti bude pro spoatenstvi
vykonavat zarstnanec (zastnanci) spol&enstvi na zakladpracovni smlouvy,

dohody o pracovniinnosti nebo dohody o provedeni prace.
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(2) Pracovni zizeni a vymezeni pravnich Ukorkteré je zardstnanec oprawm
¢init za spoléenstvi v ramci pracowpravniho vztahu podle odstavce 1, musi byt
schvaleno shroméazdim.

(3) Smlouva sjednana podle odstavce 1 musi obsahagesné vymezeni
opravréni zantstnance k jednani za spédaistvi.

(4) Pasobnost podle odstavce 1 a 2 nebo {&$t nize shromazghi svym
usnesenim s¥it vyboru nebo posenému vilastnikovi.

Cl. Xl

Zvlastni zmisob rozhodovéani ve spaknstvi

V piipadech, kdy je podle zakona o vlastnictvitbgbtebny souhlas vieahent
spolg&enstvi (8§ 11 odst. 5 a § 13 odst. 3)uam byt tento souhlas vyjih
jednotlivymi ¢leny spoléenstvi také mimo séizi shromazdni pisemg na jedné
listiné ¢i na vice listinach, které obsahuji ozani zalezitosti, k niz je souhlas
vydavan, datum a podpigieni spol&enstvi.

CAST CTVRTA

CLENSTVIi VE SPOLECENSTVI

CI. X

Vznik ¢lenstvi

(1) Cleny spolgenstvi se stavaji fyzické i pravnické osoby, ktergbyly
vlastnictvi k jednotce v do#n pro ktery spol&enstvi vzniklo. Jejichélenstvi
vznika

a) dnem vzniku spotenstvi v pipadech, kdy tyto osoby nabyly vlastnictvi k
jednotce nejpozili dnem vzniku spol&enstvi,

b) dnem nabyti vlastnictvi k jednotce wigmdech, kdy tyto osoby nabyly
vlastnictvi k jednotce po dni vzniku spéémnstvi.

(2) Spolénymi ¢leny spoléenstvi jsou spoluvlastnici jednotky nebo manzelé,
kteri maji jednotku ve spot@ém jneni manzel. Ze spoléného clenstvi jsou

spole&ni ¢lenové opravéni a povinni spoléné a nerozdilg.
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(3) Spoluvlastnici jednotky jako spétd clenové maji postaveni vlastnika
jednotky a maji pravo na sithi shromazéni hlasovat jako jeden vlastnilkélen
spole&enstvi s vahou hlasu odpovidajici spoluvlastnick@modilu na spokaych
¢astech domu,ipgemz vaha hlasu je nédelna.

(4) Seznam ¢lena spol&enstvi, jejichZz ¢lenstvi vzniklo ke dni vzniku
spoléenstvi, tvéi piflohu ©chto stanov.Cleny spoléenstvi, jejichzé&lenstvi
vznikne za trvani spatenstvi, zapiSe spalenstvi do seznamtleni spol&enstvi
neprodle® poté, kdyclen spoléenstvi oznami prokazatélmabyti vlastnictvi
jednotky. V seznamuleni spolé&enstvi musi byt u kazdéhtbena spoléenstvi
uvedena vedle jménafipneni, data narozeni a mista trvalého pobytu t##av
hlasu @i hlasovani na shroméaauoi.

Cl. XIv

Prava a povinnostiena spoléenstvi

(1) Clen spoléenstvi ma prava vlastnika jednotkylana spoléenstvi uvedena v
piislusnych ustanovenich zakona o vlastnictviilay/€chto stanov a mé zejména
pravo

a) astnit se veSker&nnosti spoléenstvi zfisobem a za podminek stanovenych
zakonem o vlastnictvi bfgta €mito stanovami,

b) (kastnit se jednani shroma&nd a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
c) volit a byt volen do orgdnspole&enstvi,

d) predkladat orgaim spol€enstvi navrhy a podty ke zlepSeni¢innosti
spol&enstvi a k odstrami nedostatk v jejich ¢innosti,

e) obdrZet vydtovani zaloh na dhradu jednotlivych sluzeb a vrapéipadnych
pieplatk,

f) nahlizet do pisemnych podkiagro jednani shromézdi, do zapisu ze séhe
shromazdni, do smluv sjednanych spéénstvim a do podkldl z nichz vychazi
uréeni vySe jeho povinnosti podilet se na nakladeclesgch se spravou domu a

pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivaminojky.
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(2) Clen spolgenstvi ma povinnosti vlastnika jednotky ckena spol&enstvi
uvedené v fisluSnych ustanovenich zakona o vlastnictviibgt&€chto stanov,
zejména ma povinnost

a) dodrZzovat tyto stanovy a plnit usneseni ofigdpol€&enstvi schvalena v
souladu se zakonem o vlastnictvibgt€mito stanovami,

b) hradit stanovené&ispivky na spravu domu a pozemku,

c¢) hradit stanovené zalohy na Uhradu za sluZbyadithnedoplatky vyplyvajici z
vyuctovani,

d) fidit se @i uzivani spolénych ¢asti domu, pozemku a spéfgich zaizeni
domu pravnimi fedpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickyétzeai,

e) zdrzet se jednani, jimZz by zasahoval do pravatrish ¢lena spol&enstvi;
Upravy jednotky ve svém vlastnictvi pro¢édtak, aby neohrozoval vykon
vlastnického prava ostatnich vlastinijednotek a v fipadech, kde to stanovi
zakon o vlastnictvi byt provadt Upravy jen se souhlasem vSech vlastnik
jednotek nebo na zékladsmlouvy o vystav® uzawené se vSemi vilastniky
jednotek v dor,

f) odstranit na s§ naklad zavady a poSkozeni, které na jinych jekmit nebo na
spole&nych¢astech domu Zsobil sam nebo ti, kieés nim jednotku uzivaiji,

g) umoznit instalaci a udrzbuitzeni pro ndieni tepla a vody v jednotce a ¢de
nantienych hodnot,

h) umoznit po pedchozim vyzvani fiistup do jednotky, pokud to nezbytn
vyZaduji Upravy, provoz, opravy apod. ostatnicmggdk nebo domu jako celku;
nejde-li o havarijni¢i obdobny stavgini vyzvu pisem# vybor nebo pogteny
vlastnik alespd 3 dny fedem,

i) oznamit bez zbytmého odkladu vyboru nebo pienému vlastnikovi nabyti
vlastnictvi jednotky spolu s Udaji gebnymi pro zapsani do seznardieni
spole&enstvi podlel. Xl odst. 4 a pro pdaeby spravy domu,

J) oznamovat spotenstvi vSechny skutaosti rozhodné pro roztovani sluzeb

spojenych s bydlenim, zejména &m v paitu péislusSniki své domacnosti,

130



domacnosti najemce nebo podnajemce, pokud jsatprozdtovani cen sluzeb
nebo stanoveni vyseippsvka na spravu domu a pozemku zavislé téz n&ypo
¢leni doméacnosti, a to nejpogddo 30 dri ode dne, kdy ke zéné doslo,

k) predat vyboru nebo peévenému vilastnikovi asfenou projektovou
dokumentaci v fipac, Ze provadi zemu stavby.

Cl. XV

Zanik ¢lenstvi ve spokenstvi

(1) Clenstvi ve spokenstvi zanika

a) prevodem nebofechodem vlastnictvi jednotky,

b) umrtim¢lena spolé&enstvi - fyzické osoby,

c) zanikentlena spol&enstvi - pravnické osoby bez pravniho nastupnictvi,

d) zanikem jednotky, jejimz vlastnikemden spoléenstvi,

e) dalSim zpsobem, pokud to stanovi zakon o vlastnictviibyt

(2) Spoléné clenstvi ve spokenstvi zanika a #mi se natlenstvi dnem, kdy se
zapiSe zmna pedchoziho spoluvlastnictvi jednotky na wWihé vlastnictvi
jedinéhoc¢lena spoléenstvi do katastru nemovitosti; tuto &m je povinerclen
spol&enstvi neprodlehoznamit vyboru spotenstvi.

CAST PATA

HOSPODARENI SPOLE'ENSTVI

Cl. XVI

Hospodaeni spoléenstvi a zpsob nakladani s jeho majetkem

(1) Spol€enstvi hospodéa s finarknimi prostedky poskytovanymicleny
spol&enstvi na Uhraduifspivki na spravu domu a pozemku, dale s fimdmi
prostedky poskytovanymicleny spolé€enstvi na Uhradu za sluzby spojené s
uzivanim jednotek a s dalSimi firgmimi prostedky ziskanymi v ramaiinnosti
spole&enstvi.

(2) Uzawe-li spol&enstvi podledchto stanov smlouvu se spravcem, je povinno
smluvre dojednat také povinnosti spravceéegkladat orgaim spoléenstvi ke

schvaleni navrhy vySefrigpivki na spravu domu a pozemku a vySe zaloh na
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Uhradu za sluzby placer#eny spoléenstvi, navrhy na roztovani cen sluzeb a
dalSi navrhy, které podle zakona o vlastnictviitg/ppodle &chto stanov schvaluji
piislusné organy spalenstvi. Ve smlouwy mize spoléenstvi powiit spravce téz
zaji¥ovanimeinnosti uvedenych v odstavci 1.

(3) Nabude-li spokenstvi ¥ci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo
nebytové prostory k dglim uvedenym v zaka@no vlastnictvi byt a v €chto
stanovach, je povinno s nimi hospétg@ouze v souladu s vymezenynielem.
Vybor nebo powieny vlastnik mize v &chto zalezitosteckinit pravni Ukony
pouze na zakladusneseni shromaéi, pokud v usneseni shromaad neni
stanoveno jinak.

(4) Spol€enstvi je povinno uplabvat a vymahat pkni povinnosti uloZzenych
¢lenaim spolé€enstvi k tomu fislusSnym orgdnem spdaenstvi a plani zavazk
tietich osob #¢i spol&enstvi. Vyborci powteny vlastnik odpovidaji zacasné
pInéni téchto ukot.

(5) Clenové spoléenstvi jsou z pravnich Gkéntykajicich se spotmé \kci
opravréni a povinni v pordru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych
podili na spolénychc¢astech domu.

(6) Clenové spol&enstvi réi za zavazky spotenstvi v ponsru, ktery odpovida
velikosti spoluvlastnickych podilna spolénych¢astech domu.

Cl. XVl

Uhrada néklati spojenych se spravou domu a pozemku a Ghradazays|

(1) Fispsvky na spravu domu a pozemku, dale zalohy na Uhedsluzby,
popipads dalSi platby podle zvlaStniho pravnihdegpisu (nap zakon ¢.
185/2001 Sb., o odpadech a o émh nékterych dalSich zakdn ve zreni
pozckjSich pedpidi) plati ¢lenové spoléenstvi v ¢astkach a v terminech
stanovenych k tomuifslusnym organem spdaenstvi na et spoléenstvi El.
VIl odst. 3 pism. f) a g)], nerozhodne-li shrom&ido placeni nadet spravce.

(2) VyWetovani zaloh na thradu za sluzby provadi vybornkdd za zétovaci

obdobi, kterym je kalendidi rok, nejpozdji do 4 kalend#nich nesial po jeho
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skorteni; v souladu se stanovenymiagpbem rozétovani El. VII odst. 3 pism.
h)]. Nedoplatek nebo rpplatek vyplyvajici z vy€tovani je splatny do 7
kalend#nich neésial po uplynuti zdtovaciho obdobi.

(3) Zpravu o pouziti a stavurippevki na spravu domu a pozemkiiegklada
vybor ke schvéleni shroméid spolu se zpravou o hospoeai spoléenstvi a s
navrhem na schvélenicétni za¥rky. Nevyterpany astatek &chto finargnich

prostedki se gevadi do nasledujiciho roku.
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10.Nazev rigordzni prace
Danové aspekty spotenstvi viastnil jednotek, jejicktlena a bytovych druzstev

Tax issues of commonhold associations, of membessdassociations and of housing

associations

11.Shrnuti

Die Rigorosarbeit beschaftigt sich mit der stegbdn Problematik von ausgesuchten
Personen, und zwar — Gemeinschaften der Wohnurgstsaigenimer, die einzelnen
Wohnungseinheitseigeither und die Wohnungsbaugenossenschaften. Die Alisieah
Personen zeigt die Zielrichtung der Arbeit auf &eoblemstellung der Immobilien-,
Wohnungen- und Nichtwohnrdumebesitzung, beziehuegewvauf die Probleme des
Mitgliedsanteils in der Wohnungsbaugenossensckadt.beinhaltet die Grundlagen der
rechtlichen Ausgestaltung der Gemeinschaften demhnWiogseinheitseigeimer und
Wohnungsbaugenossenschaften. Die Problematik demobMienverwaltung und der
gemeinsamen Immobilienteilen wird unter anderen loEr Gemeinschaft der
Wohnungseinheitseigdimer, die die steuerlichen und rechnungswesentli¢hiafiiisse

hat, erklart.

Der Steuerbereich higrt sich die allgemeinen steuerrechtlichen Insditutdie
nachfolgend bei der Einzelnen spezifiziert sind utié typischen Merkmale und
Besonderheiten sind unterstreicht. Die Rigorosarbéefasst sich mit der
Einkommensteuer der rialichen und juristischen Personen, der Mehrweresteder
Grundsteuer, der Kraftfahrzeugsteudsr Grunderwerbsteuer, der Erbschaftsteuer und der
Schenkungsteuer. Die Institute der Abschreibungah der Rickstellungen sind néaher
beschreibt. Bei einzelnen Steuerarten sind einz8teeierelemente — Steuerpflichtige,
Gegenstand der Steuer, Steuerbemessungsgrundléteuersatz, Steuerféalligkeit -

angefuhrt.
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12.

Ganzheitlich ist es von dem Rechnungssystem der e@®schaft der
Wohnungseinheitseigaither handelt. Dieses Rechnungssystem weist viele
Besonderheiten und Unterschiede gegeniber demrpamaischen Rechnungssystem
an. Die Verbindungen zwischen der Rechnungsoperaitio der Gemeinschaft der
Wohnungseinheitseigaither und der einzelnen Mitgliedern der Gemeinscladt
Wohnungseinheitseigeither sind in der Rigorosarbeit angefuhrt. Aus diesem
Rechnungssystem gehen auch die steuerlichen Veriget zwischen Gemeinschaft der
Wohnungseinheitseigeither und einzelnen Mitgliedern der Gemeinschaft der

Wohnungseinheitseigdither hervor.

Das Rigorosarbeitsziel ist, entsprechend das gessdthe Bild der buchhalterischen und
steuerlichen Problematik der Gemeinschaften der MWogseinheitseigeiiner
aufzugeben, aus dem das steuerliche System dexlreenz\Wohnungseinheitseigénter
und maogliche Vergleichungen mit steuerlichem System der
Wohnungsbaugenossenschaften hervorgeht. Das System der

Wohnungsbaugenossenschaften ist um steuerlichéeRratik der Mitglieder ergénzt.

Kli¢ova slova

dan tax

spole&enstvi vlastnil jednotek commonhold association
bytové druzstvo housing association

135



