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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Sdéleni Ministerstva financi CR k uctovani
spolecenstvi vlastniku jednotek-pravnickeé

osoby dle zakona ¢. 103/2000 Sbh.

<p align="justify">Ministerstvo financi k Cetnym dotazum k problematice spolecenstvi vlastniku
jednotek (dale jen "spolecenstvi") - pravnické osoby ve smyslu zékona ¢. 103/2000 Sh., kterym se
méni zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen "zékon"), z
hlediska tcetnich a danovych predpist ve spolupréaci s Ministerstvem pro mistni rozvoj sdéluje
..</p>

Ministerstvo financi k ¢etnym dotazum k problematice spolecenstvi vlastniku jednotek (déle jen
"spolecenstvi") - pravnické osoby ve smyslu zdkona ¢. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢.
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen "zékon"), z hlediska Ucetnich a
danovych predpisu ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj sdéluje:

(1) Spolecenstvi vznika ze zadkona za ucelem spravy, provozu a oprav spolecnych césti domu (déle jen
"sprava domu"), popr. k vykonavani ¢innosti souvisejici s provozovanim technického zarizeni v domé,
které slouzi i jinym subjektum (viz § 9 zdkona). Vzhledem k tomu, zZe zakon vyslovné nestanovi jinak,
povede jako pravnicka osoba zapsana v obchodnim rejstifku podvojné uéetnictvi na podkladé U¢tové
osnovy a postupu uctovéani pro podnikatele.

(2) V pripadech, kdy pred 1. ¢ervencem 2000 byli v domé s nejméné péti byty nebo nebytovymi
ruzni vlastnici dvou dal$ich jednotek), vznika spoleCenstvi - pravnicka osoba dnem 1. ¢ervence 2000
ze zakona, aniz by k tomu bylo zapotrebi projevu vule vlastnika jednotek. Zapis v obchodnim
rejstriku nema konstitutivni povahu. Spolecenstvi je povinno otevrit ucetni knihy dnem svého vzniku
(§ 9 odst. 3 a 4 zdkona). Ode dne svého vzniku je tato ucetni jednotka povinna vést ucetnictvi.

(3) Z hlediska ucetnictvi se vychazi z predpokladu, ze spoleCenstvi, které se zabyva pouze spravou
domu, nemd vlastni jméni (vlastni kapitdl). V tomto pripadé spravuje pouze majetek vlastniku
jednotek. Financéni prostredky poskytnuté vlastniky jednotek jsou pro spolecenstvi cizimi zdroji na
thradu spravy domu a sluzeb spojenych s uzivanim bytt (dale jen "sluzby"); jde o prijaté zalohy.

(4} V prubéhu ucetniho obdobi poskytuji vlastnici jednotek spolec¢enstvi pravidelné zalohy na uhradu
nékladl (vydaju) na spravu domu a sluzby, vypocitané na zakladé predpokladanych néaklada (vydaju),
popr. dalsi zélohy dle schvaleni shromézdéni vlastniku jednotek. Zplsob stanoveni a placeni zaloh na
thradu nékladl (vydaju) vychazi ze stanov spolecenstvi.

(5) Celkové naklady na spravu domu se po skonceni ucetniho obdobi vydctuji na jednotlivé vlastniky
jednotek. Tyto naklady na spravu domu budou uhrazeny ze zaloh, poskytnutych jednotlivymi

vlastniky (do vynost). Uvedeny postup GCtovani je doporuceny.

Pokud se vSichni vlastnici jednotek nedohodnou jinak (napf. u néklada na opravu téch spole¢nych
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casti domu, které jsou kazdym vlastnikem vyuzivany shodné - napr. vyména stoupacek, oprava
signalizacniho zarizeni v domé atp.), plati postup podle zédkona (§ 15 druhd véta) a naklady na spravu
domu (bez sluzeb) nesou vlastnici jednotek pomérné podle velikosti spoluvlastnickych podili na
spole¢nych castech domu (§ 8 odst. 2 zdkona). K uzavieni dohody je nutny souhlas vSech vlastniku
jednotek v domé (podminku souhlasu vSech vlastniki nelze vyloucit ani stanovami). Uhradu
pripadnych nedoplatku a preplatkl tykajicich se nakladu (vydaju) na spravu (bez sluzeb) resi
vlastnici jednotek opét dohodou a neni-li takové dohody, pak ji rozdéli v poméru podle velikosti
spoluvlastnickych podilil na spole¢nych castech domu.

Za "jiné" vhodné kritérium rozdéleni ndkladi na opravy a udrzbu spolecnych ¢asti domu je u
bytovych domu povazovano kritérium tzv. upravené uzitkové plochy bytu k souhrnu vSech tzv.
upravenych uzitkovych ploch vSech byta v domé. Jde o postup podle vyhlasky ¢. 85/1997 Sb., o
najemném z byt porizenych v druzstevni bytové vystavbé a tthradé za plnéni poskytovana s
uzivanim téchto bytl (tato vyhlaska upravuje rozuctovavani jen ekonomicky opravnénych néklada
bez zisku, tj. ndklada a vydaja, které vznikaji i vlastnikum jednotek). Zplsob vypoctu tzv. upravené
uzitkové plochy, ktera zohlediiuje vyuzivani spolecnych ¢asti domu (jimiz jsou i balkony, lodzie a
terasy) jen nékterymi vlastniky jednotek v domé, je uveden ve vynosu MF ¢. 78/1991 Sb. (uverejnén
pod ¢. 3 ve Finan¢nim zpravodaji ¢. 2-3/1991 a v Cenovém véstniku castka 6/1997).

(6) V pripadé, ze spolecenstvi zajistuje sluzby, hradi vlastnici a najemci jednotek, popripadé uzivatelé
jednotek na zékladé jiného pravniho duvodu, potfebné zélohy na thradu cen sluzeb

a) podle prislusného pravniho predpisu o ndjemném z bytl (viz § 9 odst. 12 vyhlasky ¢. 176/1993 Sb.,
0 ndjemném z bytu a thradé za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, v platném znéni nebo § 7 odst. 3
vyhlasky €. 85/1997 Sb., o ndjemném z bytu porizenych v druzstevni bytové vystavbé a thradé za
plnéni poskytovana s uzivanim téchto bytl), jestlize je v domé alespon jeden byt uzivany pravem
najmu; neni rozhodujici, zda vlastnikem (a pronajimatelem) bytu je pivodni vlastnik budovy (§ 7
zakona) nebo zda jiz byt byl preveden vlastniku jednotky a jim pronajat dalsi osobé. Vyuctovani cen
sluzeb se provadi opét podle zvlastnich pravnich predpist o ndjemném z byta a uhradé cen sluzeb
spojenych s uzivanim bytu,

b) podle dohody vlastnikt jednotek, neni-li zvla$tnim pravnim predpisem (napr. vyhlaska c.
245/1995 Sh., kterou se stanovi pravidla pro vytapéni a dodavku teplé uzitkové vody vCetné
rozuctovani nékladu na objekty a mezi kone¢né spotrebitele, v platném znéni) nebo rozhodnutim
cenového organu (napt. vymér MF 01/2000, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami)
stanoveno jinak, jestlize v domé neni po celé zc¢tovaci obdobi ani jeden byt uzivany pravem najmu;
totéz plati o vylictovani cen sluzeb.

(7) Spolecenstvi zajistuje na zakladé povéreni vyplyvajiciho ze stanov sluzby mezi dodavateli a
vlastniky jednotek, popf. ndjemci byt a nebytovych prostoru. V ucetnictvi se souvisejici ucetni
pripady Gctuji jako zuctovaci vztah mezi dodavateli sluzeb a vlastniky jednotek, popr. néjemci bytu
nebo nebytovych prostort (naklady na sluzby nejsou nakladem ani vynosem spolecenstvi). Z vySe
uvedeného vyplyvda, ze z titulu spravy domu a zprostredkovani sluzeb nevznikne z ¢innosti
spolecenstvi hospodarsky vysledek.

(8) Za predpokladu, ze ve smyslu obchodniho zdkoniku spolecenstvi nepodniké (§ 2 obchodniho
zakoniku), jsou

a) prijmy z bankovniho uctu (droky} po odpoc¢tu nakladu s timto prijmem spojenych prijmem
vlastnikt bytovych jednotek, pokud se na tom v$ichni vlastnici jednotek dohodnou. Skutecnost, ze
uroky patfi ¢lenim spolecCenstvi, je totiZ nutno upravit smluvné s kazdym jednotlivym vlastnikem
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jednotky. Tento prijem vlastniki jednotek se zic¢tuje do nakladu spolecenstvi jako zavazek vuci
¢lentim. Predpoklada se, ze rozvrhovou zékladnu pro rozdéleni tohoto prijmu stanovi spole¢enstvi ve
svych vnitinich predpisech, schvéalenych shroméazdénim vlastnikt jednotek. V pripadé, kdy bankovni
poplatky jsou vyssi néz prijaté uroky z vkladu, predstavuje rozdil pohledavku za Cleny spolecCenstvi,

b) prijmy z terminovaného vkladu rovnéz prijmem vlastnika bytovych jednotek za podminky uvedené
v pismenu a) s tim, Ze spolecenstvi uctuje prijem uroku v brutto ¢astce do vynosu, souc¢asné vyuctuje
do nékladu zavazek vuci ¢lenim spolecenstvi a pozada prislusny financni urad za predpokladu, zZe
mu nevznikne danova povinnost, o vraceni preplatku dané (srazené bankou) ve smyslu § 36 odst. 6
zékona o dani z prijma,

c¢) nedojde-li k dohodé (smlouvé) mezi vlastniky jednotek a spolecenstvim ve smyslu pismen a) a b),
jsou uroky uvedené v pismenech a) a b) prijmem spolecenstvi.

(9) Pokud spolecenstvi pronajima spole¢né ¢asti domu nebo jejich ¢asti (napr. fasadu domu ¢i
strechu pro reklamu, spolecny prostor k podnikéni), postupuje se v tcetnictvi obdobné jako v bodé
(8). Pro vlastniky jednotek je prijem (vynos) z prondjmu spole¢nych ¢asti domu po odpoctu nakladu s
timto prijmem spojenych prijmem z prongjmu.

(10) Pokud spolecCenstvi povéri spravou domu véetné vedeni ucetnictvi jinou osobu na podkladé
prislusné smlouvy podle pravnich predpisu, pak tento spravce vede ucetnictvi pravnické osobé-
ucetni jednotce. Ve vynosech spravce bude uctovana pouze uhrada za vykon spravy domu podle
dohody, ktera v GcCetnictvi spoleCenstvi predstavuje soucast nakladi na spravu domu.

(11) Puvodni vlastnik budovy a vlastnik neprevedenych jednotek v domé (§ 7 zékona), ktery ucinil
prohlaseni podle zédkona (§ 4 zdkona), véetné bytovych druzstev, vlastnici jednotky v domé, ve
kterém vzniklo podle zadkona spolecenstvi, poskytuje spolecenstvi zalohy na spravu a sluzby jako
ostatni vlastnici.
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