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SDELENI ¢.j. 281/55 462/2002 k G¢tovani a dariové povinnosti spolecenstvi vlastnikd jednotek -

pravnické osoby podle zakona &. 72/1994 Sb. (o vlastnictvi byt(), ve znéni pozdé&jsich predpist

v

V navaznosti na sdéleni k uvedené problematice uverejnéné ve Finan¢nim zpravodaji ¢. 11/2000
v dlsledku G¢innosti zakona &. 451/2001 Sb., kterym se méni zdkon & 72/1994 Sb., kterym se
upravuji né&které spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytdm a
nebytovym prostorlim (zdkon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozd&jdich predpisti, a nékteré dalsi
zakony, Ministerstvo financi ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj k zakonu ¢. 72/1994

Sb., o vlastnictvi byt{, ve znéni pozdé&jsich predpisl, (dale jen ,zakon o vlastnictvi byt("), sdéluje:

1. Postaveni SVJ z hlediska zakona o danich z pfijma

Spoledenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,SVJ') dle § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl je
7 . 7 Y o T4 s s v . ’
pravnické osoba, ktera je zpusobila vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vecech spojenych se
spravou, provozem a opravami spolecnych Casti domu, popripadé vykonavat cinnosti v rozsahu
tohoto zakona a cinnosti souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu, které slouzi i jinym

fyzickym nebo pravnickym osobam.

Na zédklad& tohoto ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytd se spoleenstvi vlastnikl jednotek fadi
k poplatnikiim, ktefi nejsou zaloZeni nebo zfizeni za ¢elem podnikani (§ 18 odst. 3 a 4, § 20 odst.

7 zékona o danich z prijmQ).

Pokud SVJ bude Uctovat v soustavé jednoduchého Ucetnictvi, je nutné respektovat i dafiovy rezim
pro zjisténi zadkladu dané, a to véetné vsSech vyhod a nevyhod. Je nutno vzit v Gvahu, ze
zdanitelnym pfijmem pravnické osoby je ifinanéni prispévek jednotlivych ¢lend spolecenstvi
poskytovany jako zaloha na cCinnost a spravu spoleCnych prostor a sluzby poskytované s uzivanim
jednotek (prijaté zalohy v penéznim deniku). Zdanitelnym pfFijmem jsou i Uhrady najemného od

najemcl spoleénych ¢asti domu nebo nebytovych prostord ve spoluvlastnictvi viastnik jednotek.

2. Registrace k dani z pfijmu

SVJ] je pravnickou osobou, kterd predklada prihlasku k registraci mistné prisluSnému spravci dané
(mistni prislusnost spravce dané se u pravnické osoby fidi mistem jejiho sidla v Ceské republice), a

to do tficeti dnd ode dne, kdy zacalo pobirat pfijmy podrobené dani nebo mu vznikla povinnost



srazet daf nebo zalohy na ni, tzn., Ze |hdta pro zaregistrovani u spravce dané je spojena

s pobirdnim pFjmQ podrobenych dani a nikoliv se zépisem do rejstiiku spolecenstvi vlastnikd.

3. Registrace k dani z pfidané hodnoty

Z § 4 zékona o dani z pfidané hodnoty vyplyva, Ze neni osobou podléhajici dani (tzn. nem{ze se
registrovat jako platce dané) subjekt, ktery nepodnikd nebo nevykazuje cCinnost majici znaky
podnikani, pokud neni podnikatelskym subjektem. Sprava spoleénych &asti domi neni ¢innosti
vykazujici znaky podnikani. PFi preGiétovani téchto sluzeb ze spoledenstvi vlastnikl (neplatce dané)
na vlastniky jednotek, nemohou jednotlivi vlastnici, pfesto, ze jsou platci dané&, uplatnit narok na
odpocet, protoZze je pofizuji od neplatce dané a pokud dale preuctuji tyto sluzby pfipadnym
najemclim, vznikd jim dafiovd povinnost na vystupu. S vyjimkou elektrické energie, u které plati

regulované ceny, bude zakladem dané minimalné cena porizeni, ktera jiz jednou dan obsahuje.

4. Ucetnictvi

SV] vznikd ze zakona, zapis v rejstfiku spolecenstvi vlastnikl jednotek nemd konstitutivni povahu.

SVJ je ucetni jednotkou ve smyslu zakona o UcCetnictvi a otevira ucetni knihy dnem svého vzniku

a) v podvojném Ucetnictvi na podkladé Gétové osnovy a postupl Uctovani pro nevydéledné
organizace (viz. Opatfeni Ministerstva financi ¢j. 283/76 102/2000, kterym se stanovi Uctova
osnova, postupy Uctovani, usporadani polozek Ucetni zavérky a obsahové vymezeni téchto polozek

pro nevydélecné organizace).

v

Pozn.: Sdélenim k uctovani SV] - pravnické osoby dle zakona ¢. 103/2000 Sb. .
281/107 716/2000 byla pro SVJ] doporucena uctova osnova a postupy Uctovani pro podnikatele.
Vzhledem k tomu, Ze na zédklad& novely zékona o vlastnictvi bytl (zékon &. 451/2001 Sb.) je SVJ
jednoznacné klasifikovano jako nevydélecna organizace, je pro SVJ vzniklych pfed Ucinnosti této
novely aktudlni prechod na Uctovou osnovu pro nevydélecné organizace. Zménu Ucetni osnovy je
mozno provést pouze k prvnimu dni Ucetniho obdobi (pokud nebyla zména uctové osnovy
provedena k 1. 1. 2002, je nutno ji provést k 1. 1. 2003);

b) v jednoduchém uGcletnictvi na podkladé Opatfeni MF &j. 281, 283/77 411/2000, kterym se
stanovi postupy Uctovani pro Gcetni jednotky Uctujici v soustavé jednoduchého Ucetnictvi, ve znéni
pozdé&jdich predpist (v této Ucetni soustavé mlze spolefenstvi Uétovat pouze za predpokladu

schvéleni shromazdénim vlastnikl jednotek ve smyslu zékona o vlastnictvi bytd).

5. Zakladni princip uctovani SVJ v podvojném ucetnictvi

Z ustanoveni § 9 odst. 1 a odstavce 14 novely zakona o vlastnictvi bytl & 451/2000 Sb. vyplyva,
7e SVJ mize nabyvat majetek (véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty a nebytové prostory)
pouze k Géelim spravy domu a k &innostem souvisejicim s provozovanim spoleénych &asti domu,

které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.

a) Ué&tovani prispévku na thradu spravy domu



Z charakteru SVJ vyplyva, Ze tato Uletni jednotka nemd vlastni jméni ve smyslu Géetnich predpist
(Gcet 411 resp. 901), pouze spravuje majetek vlastnikl jednotek. Finanéni prostfedky poskytnuté
vlastniky jednotek jsou pro SVJ] cizimi zdroji na Uhradu spravy domu a cen sluzeb spojenych
s uzivanim bytd, popt. nebytovych prostord (dale jen ,sluzby"). Jde o prijaté zalohy. Doporuduje se
prijaté zalohy analyticky oddé&lit (nap¥. zalohy z titulu piispévkd vlastnikl jednotek na spravu domu

a pozemku, zalohy na Uhradu cen sluzeb).

Pokud SVJ odsouhlasi poskytovani dalsi (dlouhodobé) zalohy na kryti pripadnych nepredvidatelnych
nebo finan¢né naro¢nych nakladd v budoucich letech, napf. na opravy, popi. k daldim G&eldm,
doporuéuje se vyboru SVJ] vypracovat a shromazdénim vlastnikl jednotek schvalit tvorbu a
pouzivani tohoto zdroje. V ptipadé, e ve smyslu ustanoveni § 9 odst. 1 zédkona o vlastnictvi bytl
SVJ] zakoupi dlouhodoby majetek pro ucely spravy domu, zauctuje se soubézné Ubytek dlouhodobé
zalohy ve prospéch analytického UcCtu k Uc¢tu dlouhodobé zalohy (tento postup se doporucuje za
G¢elem prehledu o vysi zlstatku dlouhodobé zalohy na opravy spoleénych prostor ve
spoluvlastnictvi ¢lenl spoledenstvi). PFi pofizeni dlouhodobého majetku k G&eldm spravy domu

nepostupuje SVJ podle postup( Gétovani pro nevydéleéné organizace.
b) Ué&tovani dotaci

Pfijata dotace na technické zhodnoceni majetku a na opravy majetku, ktery je ve spoluvlastnictvi

¢lend SVI, se zalltuje ve prospéch pFislusného Gétu dotaci.

Vyuctovani (faktura) dodavatele se zalctuje na vrub Uctu dotace, o zuctovani pripadného rozdilu
vyuctovani a dotace rozhodne SVJ podle konkrétnich podminek ve vazbé na statut dlouhodobé
zalohy a vysi dlouhodobé zalohy. PouZiti dotace na Uhradu nakladl na opravy se zauétuje do

vynosu.

V ptipadé, kdy technické zhodnoceni zajidfuje vice dodavatell nebo vznikaji dalsi pofizovaci
naklady (napf. Urok z poskytnutého Uvéru), Ize soustfedit celkové naklady na kalkulaénim Gctu

(napf. 315 - Ostatni pohledavky) a pfijatou dotaci zUctovat ve prospéch tohoto Gctu.
c) Uétovani v priibéhu Géetniho obdobi

V pribé&hu Gcetniho obdobi poskytuiji vlastnici jednotek spolecenstvi pravidelné zalohy na Ghradu
nakladd (vydajd) na spradvu domu a sluzby spojené s uzivanim bytl, vypocitané na zakladé
predpokladanych nakladd (vydaji), popt. daldi zalohy dle schvéleni shromazdéni vlastnikl
jednotek. Zplsob stanoveni a placeni zaloh na Uhradu nakladl (vydaji) vychazi ze stanov SVJ.
Zalohu, ktera je urcena na financovani oprav, pfipadné technického zhodnoceni, se doporucuje

uctovat jako dlouhodobou zélohu.

Celkové naklady na spravu domu (véetné nakladd na &innost orgdnll spolecenstvi) se po skon&eni
Ucetniho obdobi vyuctuji na jednotlivé vlastniky jednotek. Tyto naklady na spravu domu budou

uhrazeny ze zéloh poskytnutych jednotlivymi vlastniky (do vynosd).



Uhradu pfipadnych nedoplatkl a preplatkl tykajicich se nakladd (vydajd) na spravu (bez sluZeb)
rozdéli SVJ v pomé&ru podle velikosti spoluvlastnickych podilG na spole¢nych &astech domu, pokud

se Clenové spolecenstvi nedohodnou jinak.

Pokud se vsichni vlastnici jednotek nedohodnou jinak napf. u nakladd na opravu téch spoleénych
Casti domu, které jsou kazdym vlastnikem vyuzivany shodné (vyména stoupacek, oprava
signalizaéniho zafizeni v domé atp.), plati postup podle zakona o vlastnictvi bytl (§ 15) a naklady
na spravu domu (bez sluzeb) nesou vlastnici jednotek pomérné podle velikosti spoluvlastnickych
podill na spole¢nych ¢astech domu (§ 8 odst. 2 zékona). K uzavieni dohody je nutny souhlas
véech vlastnikl jednotek v domé& (podminku souhlasu v3ech vlastnikl nelze vylouéit ani

stanovami).

SVJ] zajistuje na podkladé zdkona sluzby spojené s uzivanim bytd popf. nebytovych prostorl na
podkladé smlouvy s dodavateli téchto sluzeb. V Ucetnictvi se souvisejici Ucetni pfipady uctuji jako
zU&ovaci vztah mezi dodavateli sluzeb a vlastniky jednotek, popf. ndjemci bytd nebo nebytovych
prostorl. Z vyse uvedeného vyplyva, Ze z titulu spradvy domu a zprostifedkovani sluzeb nevznikne

z Cinnosti spoleCenstvi hospodarsky vysledek.
d) Hospodarsky vysledek SVJ

Vysledek hospodareni ve schvalovacim fizeni se prevede na Ucet fondu spolecenstvi. Pravidla
tvorby a cerpani fondu stanovi SVJ vnitfnim predpisem. Ucet 411 - Z&kladni kapital a Gcet 901 -
Vlastni jméni SVJ nepouziji.

Uvedeny postup UcCtovani je doporuceny. SV] je vsSak pfi vedeni Ucletnictvi povinno dodrzet

ustanoveni § 18 odst. 7 zakona o danich z pfijma.

6. Prijmy z najemného

Najemné za spoleCné prostory (napf. za reklamu na fasadé domu, spolecny prostor pronajaty
k podnikani, pFijem z ¢innosti souvisejici s provozovanim spolecnych c¢asti domu, které slouzi

i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam, z prodeje majetku, ktery byl soucasti spolecného

zatizeni (napf. mandlu, pracky apod.), je vzdy pfijmem vlastnikd jednotek.

Tyto prijmy SVJ rozGétuje podle objektivniho kritéria (velikost spoluvlastnickych podild). Pro
vlastnika jednotky je tento pfijem pfijmem z prondajmu ve smyslu § 9 zakona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z ptijmQ, ve znéni pozdé&jsich predpist. Pokud shromazdéni vlastnik( pfijme tedeni, ze
tento prijem bude ponechan ve spolecenstvi napf. jako finan¢ni zdroj na opravy, pak na zakladé
oznameni o vysi pfislusné castky prijmu vlastnik jednotky zahrne tuto ¢astku do svého dariového
pfiznani a ve spolecenstvi se celkova Castka preuctuje napf. na Ucet dlouhodobé zalohy na opravy
(podle schvaleného statutu tohoto zdroje). U €lend spoledenstvi - fyzickych osob se uvedené
pFijmy zdanuji v zavislosti na jejich charakteru jako pfijmy z prondjmu nebo ostatni pfijmy (§ 9 a §
10 z&kona o danich z prijmQ).

Pokud se v domé& nachdazi napt. kotelna - spoleény prostor ve spoluvlastnictvi &lend SVJ, kterd

zajistuje dodavku tepla a teplé vody ipro jiné objekty mimo spoledenstvi, plati zde cenové



pFedpisy. Tato &innost je klasifikovana u vlastnikd - fyzickych osob jako ostatni pfijem ve smyslu §
10 zakona o danich z pfijmd.

7. Pfijmy z aroku

Urokové piijmy jsou pfijmem osoby, na jejiz jméno je Gcet ziizen bez ohledu na zdroj uloZenych
penéz. Pokud clenové spolecenstvi neuzaviou dohodu (smlouvu), Ze Urokové pfijmy jim budou
rozGétovany, jde o ptijem SVJ. Urok z b&Zného bankovniho Gétu SVJ jako neziskové organizace

neni pfijmem, ktery podléha zdanéni dani z pfijmQ.

Uroky z terminovaného vkladu jsou pfijmem SVJ (za predpokladu, Ze neni uzaviena dohoda, Ze
Urokové prijmy budou rozGé¢tovany &lendim spoledenstvi). SVJ ma pfijem z Groku na bankovnim
Gétu snizen o daf z prijmU jako kazda jind pravnicka osoba; takto sraZend dar neni kone&nou dani,
ale je poplatnikovi zapoéitdna na jeho celkovou dafiovou povinnost. Do vynosi SVJ] bude
zal&tovana brutto ¢astka Grok{ a daf z pFijmd jako snizeni dafiové povinnosti (MD 341). SVJ,
kterému z tohoto titulu vznikl preplatek na dani z pfijm0 pravnickych osob, pozada ptislusného

spravce dané o vraceni tohoto preplatku.

Uroky, které byly rozdéleny mezi ¢leny SVJ, podléhaji u nich dani z piijml; v pripadé vlastnik{
jednotek - fyzickych osob se jedna o prijem podle § 8 odst. 1 pism. g) zadkona ¢. 586/1992 Sb.,
o danich z pFijm{Q, ve znéni pozdé&jsich predpist; u vlastnikd jednotek - pravnickych osob vchazeji
do obecného zdkladu dané z pFijmd. Povinnost zdanéni Grok( neni dotéena ani v ptipadé, kdy
Uroky nejsou ¢lenlm SVJ vyplaceny, ale s jejich souhlasem ponechdny na Gétu SVJ jako zaloha na
Uhradu budoucich oprav domu.

8. Penale, urok z prodleni

Pendle za opozd&né platby jednotlivych vlastnikl jsou pFijmem SV] a neprovadi se jejich

rozuctovani mezi jednotlivé vlastniky.

Pendle a Uroky z prodleni najemného uplatnéné SVJ] za neplnéni povinnosti dluznika (napf.
z nebytovych prostor) jsou pFijmem jednotlivych viastnikl jednotek. Pokud jednotlivi vlastnici
jednotek tento pfijem ponechaji SV], plati obdobny postup jako v pfipadé najemného ze

spolec¢nych prostor.

V pfipadé, Ze ptijmy z bankovniho Groku budou pFijmem vlastnikl jednotek (dle pisemné dohody
se vSemi vlastniky jednotek), lze Ucltovat tento Ucletni pfipad zkracenym postupem (tzn. pfijem
Uroku na bankovnim Gétu je zGétovan pfimo jako zévazek viéi vlastnikim jednotek). Zkraceny
postup Ize uplatnit i v ostatnich ptipadech, kdy pfijem je jednozna&né pfijmem &len( spoledenstvi.

Uplatnéni zkraceného postupu Uctovani Ucetni jednotka uvede v priloze k Gcetni zavérce.

9. SVJ, které nevykonava spravu domu

Pokud SVJ povéfi spravou domu vcetné vedeni Ucetnictvi jinou osobu dle ustanoveni zakona ¢.
563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve zn&ni pozdé&jsich pfedpisl, a to na zdkladé smlouvy podle pravnich

predpist, pak tento spravce vede Uletnictvi pravnické osob& - UGéetni jednotce. Ve vynosech



spravce Uctujiciho v podvojném Ucetnictvi bude Uc¢tovéna pouze Uhrada za vykon spravy domu
(napf. podle smlouvy mandatni), kterd v Géetnictvi SVJ predstavuje souédst nakladd na spravu

domu.

Pokud dle dohody jsou naklady na sluzby spojené s uzivanim byt Gétovany u spravce povéfeného
vedenim Ucetnictvi SV], pak v Ucetnictvi spravce se jedna o zuctovaci vztah mezi dodavatelem a
jednotlivymi uZivateli bytl. V Géetnictvi SV] bude UGétovdna pouze sprava domu (bez sluzeb
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostor), zalohy pfispévku na spréavu a vyuctovani téchto

zaloh.

10. Vztah puavodniho vlastnika budovy a SVJ

Pdvodni vlastnik budovy a vlastnik neprevedenych jednotek v domé& rozdéleném na bytové
jednotky dle zakona, véetné bytovych druzstev, vlastnici jednotky v domé&, ve kterém vzniklo podle
zakona spoleCenstvi, poskytuje SV] zalohy na spravu a sluzby jako ostatni vlastnici jednotek

v domé, a to i v pripadé, kdy je plvodni vlastnik smluvné povéien zajistovanim spravy domu.

11. Ceny sluzeb spojené s bydlenim

Pokud neni zvlastnim pravnim predpisem nebo rozhodnutim cenového organu rozuctovani cen
sluzeb poskytovanych s uZivdnim bytl upraveno, je o zplsobu rozGétovani cen sluzeb
poskytovanych s uzivanim bytd opréavnéno rozhodnout spoleéenstvi vlastnikl jednotek (§ 9a odst.
2 zékona o vlastnictvi bytll). Rozhodnuti SVJ piijima ctyfpétinovou vétsinou pritomnych hlasd (§
11 odst. 4 zakona).

Mezi pravni predpisy, které ceny sluzeb resp. jejich rozuctovavani upravuji, patfi napfiklad
vyhlagka ¢. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozG¢tovani nékladl na tepelnou energii
na vytapéni a nakladd na poskytovani teplé uzitkové vody mezi kone¢né spotrebitele, nebo cenovy

vymeér cenami, pro rozuctovani ceny pitné vody.
Nadale plati:

a) je-li vdomé alespon jeden byt uzivany najemcem, a nejedna-li se o byt pofizeny v druzstevni
bytové vystavbé, ktery dosud zlstal ve vlastnictvi bytového druZstva, plati pro rozGétovani cen

ostatnich sluzeb vymér Ministerstva financi ¢. 01/2002, kterym se stanovi seznam zbozi

s regulovanymi cenami (Cast I pol. 6., bod 8),

b) je-li vdomé alespon jeden byt pofizeny v druzstevni bytové vystavbé, ktery je dosud ve
vlastnictvi bytového druzstva a takovy byt je uzivan najemcem, plati pro roztctovani cen ostatnich
sluzeb vyhladka €. 85/1997 Sb., o ndjemném z bytd pofizenych v druZstevni bytové vystavbé a

Uhradé za pInéni poskytovana s uzivanim téchto bytl (§ 4 a nasl., § 7 odst. 3).

Vymér €. 01/2002 (uvefejnény v Cenovém véstniku Castka 18 z 5. prosince 2001) se pouZije pro
roz(&tovani cen sluzeb spojenych s bydlenim i v piipadé, Ze po prevodu vdech byt v domé do
vlastnictvi dojde nasledné k uzavieni najemni smlouvy mezi vlastnikem bytu a jakymkoliv

najemcem. To plati i pro domy s byty, které byly plvodné postaveny v druZstevni bytové vystavbé



a pro které pred prevodem posledniho bytu v domé pro rozuctovani cen sluzeb platila vyhlaska C.
85/1997 Sb.

Ustanoveni § 9a odst. 2 a § 11 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytl se tak pouzije v pfipadé, Ze
vSechny byty v domé jsou uzivany bud samotnymi vlastniky nebo popfipadé i jinymi osobami, ale
nikoliv na zakladé najemni smlouvy.

Zverejnéno ve Financnim zpravodaji ¢. 5-6 z roku 2002
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