Ucetnictvi SVJ jinak

Vychazim z téze, ze SVIJ je ,,stat ve staté®, tj. pro organizovani prace SVJ je povoleno vse co
neodporuje vnéjSim predpisim (zédkony, vyhlaSky, normy,...) a ¢lenové SVJ vytvoteny stav
akceptuji.

Podle nekterych nazora specifika SVJ v oblasti Gcetnictvi predpisy fesi nejednoznacné nebo spise
nedostatecné, coz vyvolava pochybnosti o spravnosti zvoleného postupu. Ja naopak vitam tuto
»svobodu‘ a v ramci toho nabizim jiné feSeni n¢kterych ,,specifik pro SVI.

Co tvofi tato specifika?

Jsou to ekonomicka pravidla, kterd stanovuji vykon ¢innosti SVJ vykonavat jinak, jak by
vykonavalo, kdyby bylo subjektem podnikatelskym a poskytovalo sluzbu spravy domu a pozemku a
sluzby pro bydleni ve stavajicim rozsahu. Hlavni ¢innost spravy SVJ vykonava bud’ samo nebo
zajistuje dodavatelsky externim spravcem nebo kombinované a spociva zejména v zprostiedkovani
vykonti dodavek (sluzeb, zbozi, vyhotoveni dila) od externich dodavatelti. Veskeré naklady ¢innosti
SVIJ (vlastni 1 dodanych vykonti) financuji vlastnici-clenové SVIJ. TakZe ekonomicka soucinnost
uvedenych subjektl je nasledujici.

Hospodarska interakce subjekti pri vykonu spravy domu a pozemku a dodavek sluzeb

N~ w I
Duim viastnikii u

Dodavatel

Ext.spravce

Viastnik SVJ

Vlastnik - financuje a dava pokyny k vykonu spravy domu a pozemku a dodavek sluzeb a vlastni
¢innost SVJ

SVJ - dle pokynu vlastnikil zajistuje (kona samo nebo povétuje externiho spravce) vykon spravy
domu a pozemku a dodavek sluzeb zejména zprostredkovanim dodavek (sluzeb, zbozi, vyhotoveni
dila) od externich dodavatelt.

Dodavatel — realizuje dodavky plnéni (sluzeb, zbozi, vyhotoveni dila) ve prospéch domu nebo
uzivateli domu.

Pro ptehlednost nezobrazuji alternativni postupy, napt. SVJ mliZe spravu vykonavat ptimo bez
ucasti externiho spravce nebo miize vykon spravy realizovat vlastni ¢innosti.

Kdyby SVI bylo podnikatelskym subjektem jako dodavatel, tak sluzby externiho spravce by
nevyuzival, dale vlastni vykony spravy (vcetné zprostitedkované dodavky dodavatel) by musel
ocenit (odhad nédkladl plus pfiméteny zisk) a fakturovat vlastnikiim jako odbérateliim, a placeni
vlastnikl by nasledovalo az po fakturaci. Protoze ¢innost spravy je kontinualni, financovani musi
byt pribézné.

Z toho je vidét, Zze v ekonomické ¢innosti SVJ ,,je jinak* od podnikatelského subjektu pouze
hospodarsky styk mezi vlastnikem a SVJ a to:

1. vlastnik dava (a je povinen poskytnout) SVJ ptedem finan¢ni prostfedky na tthrady
budoucich vykont spravy a sluzeb, Z vkladu vlastnikl vznika finan¢ni zdroj SVIJ na pokryti
dodavek pro spravu domu nebo dodavek sluzeb,... atd.

2. SVI poskytované vykony ocenuje v nakladové cené jak potidil. SVJ dodavky vykonu



vyuctuje vlastnikiim.

3. Vyuctovani se provadi za jednotlivé druhy vykonu spravy a sluzeb a znamena za dany druh:
= zjiStovani objemu vykonu (vynaloZenych nakladi) za SVJ,
= rozpocitani celkového objemu vykonu dle stanovené rozvrhové metody na vlastniky,
= stanoveni bilance vlastnika mezi podilem objemu vykonu a poskytovanym finanénim
vkladem,

4. Uhrnnou bilanci vlastnika za v§echny druhy vykonil pieplatek/nedoplatek dle dohodnuté
metody vypotadat,

5. odli$né feSeni dantovych zaleZitosti.

Zacneme fesit jednotlivé problémy podrobné i Gcetné.

Financ¢ni vklad vlastnika-¢lena SVIJ — na co, kdy, kolik stanovuje rozpocet, vyhotoveny dle
vnitiniho pfedpisu SVJ (stanovy, pravidla hospodateni) a vysledkem je doklad mési¢ni piedpis
polozek plateb, kde polozka platby predstavuje druh vykonu spravy domu nebo sluzby ktery ma
shodné pravidlo pro vyuctovani a to:

= lhitu (kratkodobé, dlouhodobé)

= metodu rozpocitani spole¢ného vykonu na vlastniky (T, TUV, SV, vlastnickym podilem, stejnym
dilem, ...)

= metodu vypofadani vysledku (finan¢né vyrovnat, nefinancné vyrovnat, prevézt zistatek,..)

Zde nastava problém jak tento finan¢ni vklad ekonomicky klasifikovat zejména: povinnost platit —
zda Gctovat predpisem nebo zda je to zaloha ¢i tvoii vynos. Pficemz situaci komplikuje jesté
skutecnost, ze vlastnik vklad za ptedpis plati jedinou souhrnnou finan¢ni transakci a neexistuje
dokument rozpisu platby na polozky mimo platby v pfesné vysi predpisu. Déle neexistuje ¢asova
ani vécnd vazba mezi platbou vlastnika a poskytnutim vykonem spravy a sluzeb tj. zda Cas
poskytnuti platby ptedchazi dodavky vykonu — podminka kvalifikace zalohy nebo zda platba bude
pouzita jako thrada vykonu ktery byl, je nebo bude dodan. Dal$i komplikaci tvoti pravni predpisy s
nejasnou definici co je sluzba a co neni, jak G¢tovat zalohu a ptispévek, co Gctovat rozvahové a co
vysledkové. Ja navrhuji jednotny ekonomicky pohled, ktery eliminuje vSechny sloZitosti zde
uvedené. Vychdzim z konstatovani, Ze kone¢ny stav zavazki SVIJ vyplyvajici z poskytovani vykonu
spravy a souvisejicich vykonl jsou znamy az uzavienim hosp. roku, tudiz veskeré ptispévky
vlastniky hrazené béhem roku maji charakter zdlohovych plateb. A proto je mozno z pohledu SVJ
finan¢ni vklad vlastnika jednotné ekonomicky kvalifikovat jak je popsano v zdkoné pro zalohy jako
cizi zdroj a jako zdvazek SVJ viici vlastniklim. Finan¢ni zdroj musi byt pouzit na poskytovany tucel
a nepouzitou ¢ast vratit ¢i jinak vyporadat.

Piedpisem polozek plateb vlastnikiim pro jednotlivé druhy vykont vyvatime pro SVJ Gcelové cizi
zdroje ve formé zavazkt, které¢ budou zapocty snizovany pohledavkami vzniklych ze zictovani
dodanych vykont spravy. Souvztazné se vznikem zavazku uctujeme pohledédvku za vlastnikem,
ktera bude evidovat finan¢ni vklady vlastnikt tj. naplnéni tcelovych zdroja.

Ugtovaci predpis tvorby zavazku ciziho zdroje MD 31x10 DL 324x11

Uttovaci predpis thrady mésiéni platby MD 22x00 DL 31x10

ucty: 22x00 — Bézny ucet SVJ, bez AE id vlastnika a id poloZky plateb.

31x10 — pohledavky za vlastniky mési¢ni platby, AE id. vlastnika
324x11 — zavazky z poskytnutych prostiedkli na spravu domu a sluzeb, AE id vlastnika, id polozky
plateb.

Evidence na uctu 31x10 slouzi i na sledovani platebni kdzné vlastnika ptipadné na vystaveni
podkladt pro upominky, vyméieni sankci nebo pro vymahani dluhu soudem.



Schéma uctovini : tverba finacniho zdroje pro SVJ

(1) Predpis plateb

(2) Uhrada pfedplsu plateb 31x10 - pohledavky za vlastniky mésiéni platby

324x11 — zévazky z prostfedky na spravu domu a sluZeb 22x00 - Bézny ucet SVJ
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Poznamky:
1.) id vlastnika - pfedstavuje identifikacni kdd nebo cislo vlastnika,
id polozky plateb - predstavuje identifikacni kdd nebo Cislo polozky platby
2.) konvence pro vyznam 4. a 5. pozice v analytice uctu
4. pozice vyjadiuje potifebnost zadani id. vlastnika jako AE dle ¢iselniku vlastnikii
5. pozice vyjadiuje potfebnost zadani id. polozky plateb jako AE dle ¢iselniku PPP
vyznam hodnot: 1- ano je tfeba urcit, 0 — nelze stanovit.
3.) Pro SVJ ucetnictvi je vyhodny takovy Gcetni program, ktery vedle analytiky u¢tu umoznuje
zadédvat do obratu uctovaciho ptedpisu analytiky i dle zadaného ¢iselniku a to:
= poloZku predpisu plateb (dale jen PPP) tzv. z ,,eviden¢niho listu*
= vlastnika (obecné subjekt/osoba)
Napt. vzor pro SimpleUcto:

I v cecorores SR =
Datum | ] Doklad
Text
WD DAL
Cisla tét [ )
77? 77
L = (=)
177 777
Vlastnik =] ]
177 777
Castha: Stomo
Piiklad: 24.12; 16.3.2007; -5 (pfed 5 dny); 14 nebo stisknéte F2 pro vybér.

4.) Priklad navrhu ¢islovani polozek v ¢iselniku PPP:
1-9 - sluzby, 10-19 — sprava domu a pozemku, 21-29 — vlastni sprava SVJ, 31-39 — akce
dlouhodobé¢ rekonstrukce, 41-49 — financ¢ni sluzby uvéri a stavebniho spotfeni.

Ciselnik vykonti dodavek sluzeb a spravy domu a ostatnich vydaj:

1 — studena voda, 2 — tepla uzitkova voda, 3 — teplo, 4 — el. energie spol. prostor
11 —uklid spol. prostor, 12 — pojisténi spole¢ného majetku, 13 — provoz vytahu,
14 — odpad, 18 — bézné opravy kratkodobé , 19 - ostatni vykony spravy domu,

21 — odmény stat. organu, 22 — odmény ext. spravce, 23 — ostatni vlastni néklady,
31 — rekonstrukce stfechy, 32 — zatepleni pudy,

41 — naklady splatek plijcky na zatepleni fasady domu.



Vzor dokladu PPP:

Poplatky / vlastnické platby poloZky plateb
21  Odmény stat.organu 30,00 01 SV: 374,00
20 Sprava: 115,00 02 TUV: 594,00
23 Ostatniviast. naklady 56,00 92 Teplo: 1'199,00
41 Puljcky: 140,00 94 ElL spol. prostor: 21,00
31 Stfecha 36,00 M Ukia: 10,00
32 Zatepl. pldy 28,00 12 pgjisteni: 29,00
13 wtah: 0,00
14 -
Anuita: 000 g Odpad 84,00
Elen. prispévek: .0,00 ZOBF (zaloha na 470,00
Nadstand. slusby: 0.00 opravu byt.fondu):
adstand. sluzoy: ' 19 Provez: 86,00
Dan z nem.: 0,00
Celkem: 405,00 Celkem: 2'867,00
Celkova mésicni Ghrada: 3'272,00 K&

Navrh doplnéni stanov:

Finanéni zdroje SVJ

prevazné vznikd z mésicnich financ¢nich vkladi (zaloh a ptispévki) vlastnikl, uréenych na kryti
budoucich nakladti/vykont, vytvaii ielovy finanéni zdroj prostiedkil. Uéel tvofi varianty spravy
domu a pozemku a dodavek sluzeb a vlastni ¢innost SVJ, ucelové dale analyticky rozliSeny.
Analytické rozdéleni zdroje prostiedkii se provadi dle ,,Ciselniku PPP*,

SVJ mize pouzit zdroj tcelove urCenych prostiedkt pouze k ucelu, ke kterému mu byly poskytnuty.
(statni ucelova dotace, prosttedky z ucelové poskytnutych uvért, ucely spravy domu a pozemku,
ucely dodavek sluzeb, prostiedky vlastni spravy SVI,...)

Uziti zdrojt slouzi na vyrovnani pohledavek za dodané vykony po roénim vyuctovani individualng
dle vlastniki a dle PPP nebo souhrnné za SVIJ. Zistatky zdroj po uziti se oSetii operaci dle zvolené
metody vyporadani.

SVIJ poskytované vykony ocenuje v ndkladové cen¢ jak potidil. Tyto vykony SVJ zajistuje bud’
vlastni ekonomickou ¢innosti, nebo zprostiedkuje dodavky externich dodavateli (zejména tzv.
sluzby). Veskeré tyto poskytované vykony vyvoldvajici naklad pro SVJ, které budeme uctovat
vysledkoveé: MD néklad SVJ, DL zavazek dodavatele. Vysledkovy zpiisob uctovani aplikujeme
bez vyjimky a v plném rozsahu (i tzv. sluzby)! Kazdy vykon/naklad SVJ lze klasifikovat z jakého
ucelu urceni vznikl a pfifadit mu odpovidajici id PPP.

Uttovaci piedpis zavazku za dodavku vykonu MD 5xx01 DL 32x00

Ugtovaci predpis thrady zavazku dodavatela MD 32x00 DL 22x00

Uttovaci piedpis thrady neptedepsaného vydaje MD 5xx01 DL 22x00

ucet 32x00 — zavazky dodavatelt

5xx01 — rtizné druhy néklada, AE, id polozky plateb.

22x00 — Bézny ucet SVJ, bez AE id vlastnika a id polozky plateb.



Schéma uétovini : 2avazky dodavatell a pohledavky odbérateld a nepfedepsané piijmy a vydeje

22x00 — BéZny ifet SVJ 32x00 — zévazky dodavatell 6xx01 — rdzné druhy nakladi
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(1) Predpis zavazku

(2) Uhrada pfedpisu zavzaku

(3) Nepredepsana vydejova uhrada
(4) Predpis pohledavky

(5) Uhrada pfedpisu pohledavky
(6) Nepfedepssana pfijmova dhrada

Obdob¢ uctujeme pohledavky odbératelil.
Ugtovaci predpis pohledavky za odbératelem MD 31x00 DL 6xx00
Ugtovaci predpis thrady pohledavky za odbératelem MD 22x00 DL 31x00
Ugtovaci predpis tthrady nepfedepsaného pifjmu MD 22x00 DL 6xx01
ucet 31x00 — pohledavky odbératelii

6xx00 — rtizné druhy vynost, bez AE id vlastnika a id polozky plateb.

22x00 — Bézny ucet SVJ, bez AE id vlastnika a id polozky plateb.
Po ukonceni ucetniho obdobi uhrn zlstatki nakladovych ucti 5xx01 — rizné druhy nakladi
souctem za id polozky plateb stanovuje objem spole¢nych nakladi vynaloZzenych na dany
ucel PPP. Objemy nékladi jsou métitkem vykonanych vykont poskytovanych za jednotliva
ucelova urceni PPP. Vymétenim téchto pohledavek vznikaji SVJ vynosy (v objemu nakladi)
a pohledavky za odbérateli - vlastniky SVJ. Piislusny podil vlastnika na celkovych
vykonech stanovi aplikace metody rozvrzeni, kterd je jednoznacné ptifazena PPP.
Suma zastatkl ucth 5xx01/za id PPP — je ndkladem spole¢nym za id PPP.
Uttovaci predpis #ictovani pohledivek za vykony SVJ dle id PPP MD 31x01 DL 6xx01
Ugtovaci predpis rozictovini pohleddvek za vikony SVJ dle id PPP a id vlastnik®i

MD 31x11 DL 31x01

Ugtovaci predpis vyrovndni pohleddvek za vykony SVJ jako uZiti zdrojii prostiedkii

dle id PPP a id vlastnikti MD 324x11 DL 31x11
Neboli zkracené: Uctovaci predpis zuctovani vynosii za vpkony SVJ dle id PPP se zdrojem
prostiedkii dle id PPP a id vlastnikii MD 324x11 DL 6xx01

Na ctu zdroje 324x11 dle vlastnikt a dle PPP na strané MD nalezneme ro¢ni objem
dodanych vykont (vzniklych nakladt) SVJ, na souvztazné stran¢ DL pak ptredpis vkladi.
Protoze dle zdkona vyuctovani je bilance mezi financnimi vklady a néklady, je tieba rozdil
mezi vklady (zaloh a ptispévki) a predpisem zahrnout do bilance vyuctovani.

Pro jednotlivé id vlastniky pokud Zustatek 31x10 <> 0 pak v zavislosti na znaménku
zustatku preuctujeme:

Zahrnuti nedoplatk plateb (zaloh a ptispévki) do vyuctovani: Zistatek 31x10 >0
Uctovaci ptedpis pievedeni nedoplatkii plateb (zdaloh a pFispévkii) do vyuctovani
MD 324x10 DL 31x10 v ¢astce ,,Zustatek 31x10*

Zahrnuti preplatkt plateb (zaloh a ptispévkll) do vyactovani: Zistatek 31x10 <0



Uttovaci predpis pievedeni pieplatkii plateb (zdloh a pFispévkir) do vyiictovani
MD 31x10 DL 324x10 v ¢astce ,,-Zustatek 31x10“

Poznamky:
1. Zde prezentované vyuctovani je metodou bilancovani mezi pfedpisem plateb a vykony
(néklady) za vlastnika-¢lena s korekci nedoplatki a preplatkti finan¢nich vkladi.

2. Chceme-li sestavit vyuctovani metodou bilancovani mezi odvedenymi platbami a vykony
(naklady), pak tvorbu zdrojl prostiedkit musime vytvofit za vlastnika-¢lena ze skutecné
realizovanych finan¢nich vklada.

3. Protoze odvod mési¢nich PPP se realizuje jedinou uhrnnou transakci, ke které neexistuje
rozpis plateb dle PPP, pak v ptipadé¢ dil¢i thrady je tfeba i dorucit uctarné SVJ rozpis PPP,
aby se dala zauctovat struktura zdroje prostiedkti dle PPP.

4.V ptipad¢ neptedpisové metody uctovani vkladii bude chybét ucet sledovani platebni
kazné platct — vlastniki a ten Ize nahradit i¢tem podrozvahové evidence nebo evidence
mimo Ucetnictvi.
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Schéma uétovani : tvorba finaénihe zdroje pro SVJ
(1} Predpis plateb

(2) Uhrada predpisu plateb 31x10 — pohleddvky za vlastniky mésitni platby

324x11 - zdvazky z prostiedk( na sprivu domu a sluZeb 22x00 — BéZny icet SVJ
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Schéma tictovani : 2avazky dodavatelii a pohleddvky odbératelil a nepfedepsané pfijmy a vydeje

22x00 — B&Zny déet SVJ 32x00 — zévazky dodavatell 6xx01 — rizné druhy nékladi
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(1) Predpis zdvazku R h
(2) Uhrada pfedpisu zivzaku 22vald - Vyuétovani zdloh a prispévki
(3) Nepfedepsana vydejova iihrada Fin.maj. 124 Z'!ml prost. 60 - Predepsané zalohy a piispévky 1000
(4) Pfedpis pohledavky Fohl. 0 Zavazky O |\engsy z vikonu (ndklady) -840
Uhrada pfedpisu pohledavky - edoplatek zdloh a pfispévkil -
5) Uhrada pred hledavk VH 84] |Nedoplatek zaloh Kk 100
(6) Nepfedepssana pfijmova dhrada IEE'““:& — = Vysledek vyiactovani {pfeplatek) 60
nos akla
{7) Ziactovani vynosii se zdrojem prostiedkd V{I s 64 Y
{8) Pievod nedoplatkd do vyidctovani !




