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
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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
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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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