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Zejména SVJ v domech s menším po�tem jednotek p�ijala na shromážd�ních vlastník� rozhodnutí o 
tom, že vedení ú�etnictví, vyú�tování záloh vlastník�m jednotek a rovn�ž tak i správu nemovitosti 
zajistí svépomocí (nap�. prost�ednictvím n�kterého z vlastník� nebo prost�ednictvím �len� výboru). 
P�ijaté �ešení m�že vést ke zna�né úspo�e náklad� pro vlastníky. 
 

Úvodem 
Výhodou takového �ešení je také možnost tém�� pr�b�žné kontroly hospoda�ení SVJ, v�etn� 
nakládání s pen�žními prost�edky dlouhodobých záloh ur�ených na budoucí opravy domu v�tšího 
rozsahu. V p�ísp�vku uvádíme praktický p�íklad vcelku jednoduchého �ešení zp�sobu ro�ního 
vyú�tování záloh p�ijatých na ú�et v bance spole�enství od jednotlivých vlastník�. Navrhované �ešení 
nemusí být jediným návodem, jak lze postupovat. Navrhována jsou administrativn� nenáro�ná 
�ešení, která nejsou v rozporu s právními p�edpisy.  
 
K celkovým náklad�m na provoz domu budeme pro tento p�ípad zahrnovat náklady SV na vlastní 
správu domu dle NOZ a dále náklady na zabezpe�ování pln�ní (služeb) spojených s užíváním byt� 
dle zákona �. 67/2013 Sb.  
 
P�íklad 
V dom�, který p�vodní vlastník rozd�lil v prohlášení vlastník� na 6 bytových jednotek, vzniklo 
spole�enství vlastník�. Vyú�tování náklad� jednotlivým vlastník�m provádí z pov��ení výboru SV 
jeden z �len� spole�enství 1 x ro�n� vždy nejdéle do 30. 4.  b. r. za rok minulý (zákon �. 67/2013 
Sb.,§ 7)  
 
Pokud SV nemá žádné zdanitelné p�íjmy, není registrováno jako poplatník dan� z p�íjm�. Ú�etní 
záv�rku sestavuje k 31. 12. b. r. s tím, že ú�etnictví uzavírá až v okamžiku, kdy obdrží od dodavatel� 
služeb vyú�tování všech záloh na dodávané služby za p�íslušné ú�etní období. Tímto postupem 
odpadá komplikované a v podstat� vždy nep�esné stanovování dohadných položek a jejich 
následné korekce do skute�né výše náklad�, které ovliv�ují vyú�tování až v roce následujícím. Díky 
tomuto postupu vlastník dostává vyú�tování skute�ných náklad� na odebrané služby za celých 12 
kalendá�ních m�síc� p�íslušného roku (zú�tovacího období). 
 
Ú�tování dohadných položek se však nelze vyhnout v p�ípad�, kdy n�který z dodavatel� služeb zvolí 
jiné zú�tovací období než kalendá�ní rok. Tento zp�sob vyú�tování volí nap�íklad dodavatelé pitné 
vody nebo elekt�iny. Pokud se SV pro p�íslušnou službu nep�ikloní k jinému zú�tovacímu období než 
kalendá�ní rok, a tudíž k samostatnému vyú�tování záloh p�íslušné služby, potom volí dohadné 
položky, které však p�edstavují komplikovaný, i když z hlediska ú�etnictví zcela správní postup, avšak 
obtížn� p�íjemcem kontrolovatelný. 
 

A. Náklady na vlastní správu SV 
Za p�íslušné zú�tovací období (kalendá�ní rok) SV vynaložilo na správu domu o šesti jednotkách tyto 
náklady (jsou ú�továny v ú�tové t�íd� 5 – Náklady) : 
 
 
 K� zp�sob rozú�tování3)  

• Spot�eba materiálu     500, z „FO“1) 
• Oprava spole�ných �ástí domu 51 000,- z „FO“1) 
• Odm�ny p�edsedy   24 000,- jednotky  
• Mzdy za úklid spole�. prostor  20 000,- aktivace2)  
• Pojišt�ní spole�ných �ástí  12 000,- spoluvlast. podíly 
• Ostatní provozní náklady 

- kancelá�    2 400,- jednotky 
- poštovné    60,- jednotky 
- revize spole�ných za�ízení  12 000,- spoluvlast. podíly 
- zpracování ú�etnictví ú�. firmou  18 000,- jednotky  
- bankovní poplatky    4 000,- jednotky 



celkem: 143 960,-  x  
 
1)SV tvo�í dlouhodobou zálohu na opravy spole�ných �ástí domu (spoluvlastnictví), kam 
p�ispívají vlastníci na základ� stanov podle velikosti spoluvlastnických podíl�. V tomto p�ípad� 
budou opravy i spot�eba materiálu na údržbu uhrazeny z tohoto zdroje, tzn. podle velikosti 
spoluvlastnických podíl�. Úhrada bude zaú�tována ve výnosech (MD 955, D 649), �ímž 
výsledek hospoda�ení nebude ovlivn�n. 
2)Úklid je provád�n za základ� dohody o provedení práce. Dle zákona �. 67/2013 Sb. se jedná 
o pln�ní spojené u užíváním byt�; jde o pln�ní, které je vyú�továno vlastník�m jako 
vnitropodniková služba (MD 520, D 331; MD 315, D 620.)  
3)Zp�sob rozú�tování p�ísp�vk� na správu domu s byty ve spoluvlastnictví je �ešen v § 1180 
odst. 2 ob�anského zákoníku a podrobn�ji provád�cím p�edpisem k tomuto zákonu, tj. 
na�ízením vlády �. 366/2013 Sb.  
 

B. Vyú�tování pln�ní spojených s užíváním byt� 
V zú�tovacím období dodavatelé vyú�tovali (vyfakturovali) SV za pln�ní spojená s užíváním byt� tyto 
�ástky, které byly zaú�továny jako zú�tovací vztah (MD 315 AU, D 321:  
 K� zp�sob rozú�tování3) 

• dodávka tepla   170 000,- indikátory1) 
• voda pro oh�ev    60 000,- byt. Vodom�ry 
• teplo pro oh�ev vody  150 000,- vyhl. �.372/2001 Sb. 
• dodávka pitné vody  30 000,- byt. vodom�ry 
• odvoz odpadu     16 000,- po�et osob 
• úklid spole�ných prostor�   20 000,- po�et osob/jedn2) 
• spole�né osv�tlení   8 000,- po�et osob/jedn. 
• údržba a. elekt�ina výtahu  10 000,- po�et osob/jedn. 
• spole�ná anténa    1 200,- jednotka 

 
1)rozú�tování provede odborná firma, která zajistila el. odpo�et indikátor� 
2)zahrnuje aktivaci vnitropodnikové služby (mzdy) a spot�ebu �isticích prost�edk� 
3)Zp�sob rozú�tování je v kompetenci shromážd�ní vlastník� (zákon 67/2013 Sb. uvádí dohodu 
dvout�etinové v�tšiny uživatel� v dom�). Pokud nedojde k dohod�, provede se rozú�tování dle 
ustanovení § 5 zákona �.67/2013 Sb. Jakákoliv zm�na ve zp�sobu rozú�tování m�že být provedena 
až pro nové zú�tovací období. 
 
B�hem zú�tovacího období jsou uživatelé pln�ní spojených s užíváním byt� povinni platit zálohy, které 
po uplynutí zú�tovacího období podléhají vyú�tování. Tyto zálohy jsou stanoveny s ohledem na výši 
cen p�íslušných dodávek a s ohledem na odhadnuté množství odebírané jednotkami. 
Zákon �. 67/2013 Sb. stanoví lh�tu pro vyú�tování skute�né výše náklad� a poskytnutých záloh 
jednotlivým uživatel�m nejpozd�ji do 4 m�síc� od skon�ení zú�tovacího období. Náležitosti 
vyú�tování jsou zákonem stanoveny (§ 7 podst.2). 
 
Splatnost p�eplatk� a nedoplatk� záloh (vypo�ádání) je možno dohodnout mezi ob�ma zú�astn�nými 
stranami, nejpozd�ji však 4 m�síce ode dne doru�ení vyú�tování uživatel�m pln�ní (služeb). 
Po obdržení vyú�tování záloh na služby za uplynulé zú�tovací období m�že p�íjemce podat námitky 
nejpozd�ji do 30 dn� ode dne p�ijetí vyú�tování.  
 
Do 5 m�síc� po skon�ení zú�tovacího období je poskytovatel služeb povinen, pokud o to p�íjemce 
požádá, doložit náklady na konkrétní službu a zp�sob jejich rozú�tování. 
 
 
 

P�íklad 

Vyú�tování záloh na správu domu s byty vlastník� 
(zú�tovací období 201.) 

 
SV xxxx Byt �. 3 
I� xxxx Vlastník: Novák Jan  

Náklad M�r.jedn. Úhrada K�/jedn. Náklad/jedn. Záloha Rozdíl1) 



Spot�eba materiálu spol.podíly “FO“ 83,30 x „FO“  
Oprava spol. �ástí spol. podíly „FO“ 8 496 x „FO“  
Odm�na p�edsedy jednotka x 4 000 4 000 4 000 0 
Mzda za dohodu –úklid služba aktivace x x x 0 
Pojišt�ní spol.podíly 16,66 1 999 1 999 2 000 + 1 
Kancelá� jednotka 1 400 400 500  + 100 
Poštovné jednotka 1 10 10 40 + 30 
Revize spol.podíly 16,66 1 999 1 999 1500 - 499 
Ú�etnictví od ú�. Firmy jednotka 1 3 000 3 000 3 000 0 
Bankovní poplatky jednotka 1 667 667 700 + 33 
Celkem x x x 12 075 11740 - 335 
1)+ p�eplatek,- nedoplatek 
Poznámka: V tomto p�ípad� je doporu�eno p�ísp�vky vlastník� na �innost SV poskytované vlastníky 
formou záloh vyú�tovat a vypo�ádat sou�asn� a vyú�tování pln�ní (služeb) spojených s užíváním 
byt�. 
 
 

P�íklad 

Vyú�tování záloh služeb spojených s užíváním bytu  
(zú�tovací období 201.) 

SV …xxxx………………. Byt. �. 3 
I� … xxxx………………. Vlastník: Novák Jan  
Služba M�rná jedn. K�/jedn. Náklad Záloha Rozdíl3) 

Teplo (teplárna) GJ 1) 659 6 532 7 200 + 668 
Teplá voda (teplárna): 

- voda k oh�evu 
- oh�ev 30/70 (vyhl.) 

 
m3 

m2/m3 

 
50 

69,70/50 

 
74,46 

76,90/ 214 

 
3723 

5 359/10 710 

 
3 600 

19 200 

 
- 123 

+ 3 131 
Pitná voda m3 70/62) 74,46 5 659 6 000 + 341 
Odvoz odpadu Os. 2 630 1 260 1 500 + 240 
Úklid spole�ných prostor� Os. 2 899 1 798 1 620 - 178 
Výtah (údržba + el.) Os. 2 743 1 486 1 320 - 166 
Spole�ná anténa Byt. 1 833 833 1200 + 367 
Celkem x x x 37 360 41 640 + 4 280 
1)Údaje odpo�tu indikátor� – p�íloha zpracovatele k vyú�tování  
2) Pom�rný rozdíl ze sou�tu pom�rových vodom�r� a patního vodom�ru 
3)+p�eplatek, - nedoplatek 
  

Pronájem bytu vlastníkem 
Pokud by n�který z vlastník� byt pronajímal, není povinen vést ú�etnictví podle zákona �. 563/1991 
Sb., o ú�etnictví (ZÚ�). Posta�í, pokud povede evidenci p�íjm� z nájemného. V p�ípad� výdaj� má 
dv� možnosti. Bu� použije výdaje v tzv. paušální procentní sazb� podle § 9 odst. 4 ZDP, nebo uplatní 
do základu dan� výdaje ve skute�né výši. Pak je povinen vést evidenci o výši vynaložených 
skute�ných výdaj�, souvisejících s dosaženými p�íjmy z pronájmu. P�íjmy a výdaje je povinen 
doložit doklady s náležitostmi podle § 11 a § 33a ZÚ�. 
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