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Zejména SVJ v domech s mensim poctem jednotek pfijala na shromazdénich vlastnik rozhodnuti o
tom, ze vedeni UcCetnictvi, vyuctovani zaloh vlastnikim jednotek a rovnéz tak i spravu nemovitosti
zajisti svépomoci (napf. prostfednictvim nékterého z vlastnikd nebo prostfednictvim ¢lend vyboru).
Prijaté feSeni mlze vést ke znaéné uspore nakladl pro vlastniky.

Uvodem
Vyhodou takového feSeni je také moznost témér prabézné kontroly hospodareni SVJ, véetné
nakladani s penéznimi prostfedky dlouhodobych zaloh uréenych na budouci opravy domu vétsiho
rozsahu. V pfispévku uvadime prakticky pfiklad vcelku jednoduchého feSeni zplsobu ro¢niho
vyuctovani zaloh pfijatych na G€et v bance spole€enstvi od jednotlivych vlastnik(. Navrhované feSeni
nemusi byt jedinym navodem, jak Ize postupovat. Navrhovana jsou administrativné nenaroéna
feseni, kterd nejsou v rozporu s pravnimi predpisy.

K celkovym nakladim na provoz domu budeme pro tento pfipad zahrnovat nédklady SV na vlastni
spravu domu dle NOZ a dale naklady na zabezpecovani plnéni (sluzeb) spojenych s uzivanim bytl
dle zékona €. 67/2013 Sb.

Priklad

V domé, ktery plvodni vlastnik rozdélil v prohlaseni vlastnikd na 6 bytovych jednotek, vzniklo
spolecenstvi vlastnikd. Vyuctovani nakladd jednotlivym vlastnikim provadi z povéfeni vyboru SV
jeden z €lend spole€enstvi 1 x roéné vZdy nejdéle do 30. 4. b. r. za rok minuly (zakon ¢&. 67/2013
Sb.,§7)

Pokud SV nema zadné zdanitelné pfijmy, neni registrovano jako poplatnik dané z p¥ijmu. Ugetni
zavérku sestavuje k 31. 12. b. r. s tim, Ze Ucetnictvi uzavird az v okamziku, kdy obdrzi od dodavatelt
sluzeb vyucétovani vSech zéaloh na dodavané sluzby za pfislusné ucetni obdobi. Timto postupem
odpada komplikované a v podstaté vzdy nepresné stanovovani dohadnych polozek a jejich
nasledné korekce do skute€né vysSe nakladd, které ovliviuji vyuctovani az v roce nasledujicim. Diky
tomuto postupu vlastnik dostava vyucétovani skutecnych nakladd na odebrané sluzby za celych 12
kalendarnich mésicu prislusného roku (zuctovaciho obdobi).

Ugtovani dohadnych poloZek se v&ak nelze vyhnout v pfipadé, kdy néktery z dodavateli sluzeb zvoli
jiné zuctovaci obdobi nez kalendarni rok. Tento zplsob vyuctovani voli napfiklad dodavatelé pitné
vody nebo elektfiny. Pokud se SV pro pfislusnou sluzbu nepfikloni k jinému za¢tovacimu obdobi nez
kalendarni rok, a tudiz k samostatnému vyacétovani zaloh prislusné sluzby, potom voli dohadné
polozky, které vSak predstavuji komplikovany, i kdyz z hlediska Uc€etnictvi zcela spravni postup, avSak
obtizné pfijemcem kontrolovatelny.

A. Naklady na vlastni spravu SV
Za prislusné zuctovaci obdobi (kalendafni rok) SV vynalozilo na spravu domu o Sesti jednotkach tyto
naklady (jsou Uctovany v uctové tfidé 5 — Naklady) :

K&  zplsob rozGétovani®

e Spotieba materialu 500, z ,FO*"
e Oprava spole&nych &asti domu 51 000,- z ,FO*"
e Odmeény predsedy 24 000,- jednotky
o Mzdy za uklid spole¢. prostor 20 000,- aktivace®
e Pojisténi spole¢nych &asti 12 000,- spoluvlast. podily
e Ostatni provozni naklady
- kancelar 2 400,- jednotky
- postovné 60,- jednotky
- revize spole€nych zafizeni 12 000,- spoluvlast. podily
- zpracovani Ucetnictvi U¢&. firmou 18 000,- jednotky

- bankovni poplatky 4 000,- jednotky



celkem: 143 960,- X

VSV tvori dlouhodobou zélohu na opravy spolecnych ¢asti domu (spoluviastnictvi), kam
prispivaji vlastnici na zakladé stanov podle velikosti spoluviastnickych podili. V tomto pfipadé
budou opravy i spotfeba materialu na udrzbu uhrazeny z tohoto zdroje, tzn. podle velikosti
spoluviastnickych podili. Uhrada bude zauctovana ve vynosech (MD 955, D 649), ¢imz
vys/edek hospodareni nebude ovlivnén.

AUklid j Je provadén za zakladé dohody o provedeni prace. Dle zakona ¢. 67/2013 Sb. se jedna
o plnéni spojené u uzZivanim bytu; jde o plnéni, které je vyuctovano viastnikim jako
vnitropodnikova sluzba (MD 520, D 331; MD 315, D 620.)

% Zplisob rozictovani prispévkii na spravu domu s byty ve spoluvlastnictvi je feSen v § 1180
odst. 2 ob¢anského zakoniku a podrobnéji provadécim predpisem k tomuto zakonu, 1.
nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb.

B. Vyuétovani plnéni spojenych s uzivanim bytd
V zGétovacim obdobi dodavatelé vyuctovali (vyfakturovali) SV za plnéni spojena s uzivanim bytad tyto
castky, které byly zau¢tovany jako zuctovaci vztah (MD 315 AU, D 321:
K& zplisob rozuctovani®

e dodavka tepla 170 000,- indikatory"

e voda pro ohfev 60 000,- byt. Vodoméry

e teplo pro ohfev vody 150 000,- vyhl. €.372/2001 Sb.
e dodavka pitné vody 30 000,- byt. vodoméry

e 0dvoz odpadu 16 000,- pocet osob

e Uklid spole¢nych prostort 20 000,- pocet osob/jednz)

e spole¢né osvétleni 8 000,- pocet osob/jedn.

e (drzba a. elektfina vytahu 10 000,- pocet osob/jedn.

e spolecnd anténa 1 200,- jednotka

)rozuctovan/ provede odborné firma, ktera zajistila el. odpocet indikatorc

zahrnUJe aktivaci vnitropodnikové sluzby (mzdy) a spotfebu Eisticich prostredki

Zpusob rozuctovani je v kompetenci shromazdéni viastniki (zakon 67/2013 Sb. uvadi dohodu
dvoutretinoveé vétsiny uZivateli v domé). Pokud nedojde k dohodé, provede se rozuctovani dle
ustanoveni § 5 zakona ¢.67/2013 Sb. Jakakoliv zména ve zpusobu rozuctovani mizZe byt provedena
az pro nové zuctovaci obdobi.

Béhem zlctovaciho obdobi jsou uzivatelé pInéni spojenych s uzivanim byt povinni platit zalohy, které
po uplynuti zG¢tovaciho obdobi podléhaji vyuctovani. Tyto zalohy jsou stanoveny s ohledem na vySi
cen prisluSnych dodavek a s ohledem na odhadnuté mnozstvi odebirané jednotkami.

Zakon €. 67/2013 Sb. stanovi IhGtu pro vyuctovani skute€né vySe nakladd a poskytnutych zaloh
jednotlivym uzivateldm nejpozdéji do 4 mésict od skonceni zuc&tovaciho obdobi. Nélezitosti
vyuctovani jsou zakonem stanoveny (§ 7 podst.2).

Splatnost preplatki a nedoplatkd zaloh (vyporadani) je mozno dohodnout mezi obéma zicastnénymi
stranami, nejpozdéiji vSak 4 mésice ode dne doruceni vyuctovani uzivateldm plnéni (sluzeb).

Po obdrzeni vyuctovani zaloh na sluzby za uplynulé zuétovaci obdobi mize pfijemce podat namitky
nejpozdéji do 30 dnu ode dne pfijeti vyuctovani.

Do 5 mésicli po skon€eni zGétovaciho obdobi je poskytovatel sluzeb povinen, pokud o to pfijemce
pozada, doloZit naklady na konkrétni sluzbu a zpusob jejich rozuctovani.

Priklad

Vyuctovani zaloh na spravu domu s byty vlastnik
(zGc¢tovaci obdobi 201.)

SV xxxx Byt €. 3
IC xxxx Vlastnik: Novak Jan

Naklad | Mér.jedn. | Uhrada | Ké/jedn. |Naklad/jedn.| Zaloha | Rozdil"” |




Spotifeba materialu spol.podily “FO* 83,30 X O

Oprava spol. ¢asti spol. podily O 8 496 X O

Odména predsedy jednotka X 4 000 4 000 4 000 0
Mzda za dohodu —Uklid sluzba aktivace X X X 0
Pojisténi spol.podily 16,66 1999 1999 2 000 +1
Kancelar jednotka 1 400 400 500 + 100
Postovné jednotka 1 10 10 40 +30
Revize spol.podily 16,66 1999 1999 1500 - 499
UcCetnictvi od U¢&. Firmy jednotka 1 3 000 3 000 3 000 0
Bankovni poplatky jednotka 1 667 667 700 + 33
Celkem X X X 12 075 11740 - 335

"+ preplatek,- nedoplatek
Poznamka: V tomto pripadé je doporuceno prispévky viastniki na ¢innost SV poskytované viastniky
formou zaloh vydctovat a vyporadat sou¢asné a vyuctovani pinéni (sluZzeb) spojenych s uZivanim

byta.

Priklad
Vyuétovani zaloh sluzeb spojenych s uzivanim bytu
(zuctovaci obdobi 201.)

SV XXX Byt. €. 3
IC ... XXXXeoeeeeien Vlastnik: Novak Jan
Sluzba Mérna jedn. Ké&/jedn. Naklad |Zaloha| Rozdil”
Teplo (teplarna) GJ K 659 6532| 7200 + 668
Tepla voda (teplarna):

- voda k ohfevu m° 50 74,46 3723| 3600 -123

- ohfev 30/70 (vyhl.) m?/m® | 69,70/50 | 76,90/ 214 | 5359/10 710 | 19200| + 3 131
Pitn& voda m° | 70/6” 74,46 5659| 6000 + 341
Odvoz odpadu Os. 2 630 1260| 1500 + 240
Uklid spole¢nych prostor( Os. 2 899 1798| 1620 -178
Vytah (4drzba + el.) Os. 2 743 1486| 1320 - 166
Spolecna anténa Byt. 1 833 833| 1200 + 367
Celkem X X X 37360| 41640 +4280

"Udaje odpoétu indikatort — pfiloha zpracovatele k vyuétovani
2 Pomeérny rozdil ze sou¢tu pomérovych vodoméru a patniho vodoméru
9 1 preplatek, - nedoplatek

Pronajem bytu viastnikem
Pokud by néktery z vlastnikd byt pronajimal, neni povinen vést G¢etnictvi podle zakona €. 563/1991
Sb., o tetnictvi (ZUC). Postaéi, pokud povede evidenci pfijma z najemného. V piipadé vydajo ma
dvé moznosti. Bud pouzije vydaje v tzv. pausalni procentni sazbé podle § 9 odst. 4 ZDP, nebo uplatni
do za&kladu dané vydaje ve skute¢né vySi. Pak je povinen vést evidenci o vysi vynaloZzenych
skutecnych vydaju, souvisejicich s dosazenymi pfijmy z pronajmu. Pfijmy a vydaje je povinen
dolozit doklady s naleZitostmi podle § 11 a § 33a ZUC.

Tento text pochazi z on-line databaze Nemovitost profi.
NEM:EVITOST Vice informaci véetné& moZznosti objednani naleznete na adrese

http://www.dashofer.cz/nemovitostprofi/




