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Abstrakt

Bakal&ska prace se zatfuje na oblast zd@vani bytovych druzstev. V teoretickésti
seznamuje se zakonnou Upravou pravnické osobyzstau Analyzuje situaci nastalou
v bytovém druzstvu po jeho zalozZeni. V prakti¢ksti se zabyva porovnanimideého
rezimu ziskové organizace (druZzstva) a neziskogarozace (spotenstvi vlastnii
jednotek). V zavrecné kapitole doportuje ndjemém bytovych domi vyhodrejSi

pravni formu pro zaloZeni pravnické osoby z hleglidar z prijmu pravnickych osob.

Abstract

This bachelor’s thesis focuses on the taxationoofsing associations. In the theoretical
part introduces the legal rules of a legal entitile association. Analyzes the situation
occurred in a housing association after its incgptiThe practical part presents
a comparison of tax treatment of profit (coopemtivand NGOs (flats owners

association). The final chapter recommends toehartts of residential buildings more
advantageous legal form for establishing a legaityen terms of tax on corporate

income.

Kli éova slova

Bytové druzstvo, pravnickd osoba, nda pijmu, spolé€enstvi vlastnik jednotek,
bytova jednotka
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UvoD

V dnesni dob bydli v druzstevnich bytech @R vice neZ 1,5 milionu osob,
vice nez 250 tisic druzstevnich byylo prevedeno do vlastnictwileni — najemé@.
Obce znovu nabizeji bytové domypvednd ve vlastnictvi statu, k odkupu jejich
najemém. Stat pevedl| tyto byty po roce 1989 do vlastnictvi obcbc® tak ziskaly
majetek, ktery bylcasto ve velmi Spatném technickém stavu. VySe regniého
najemného mnohdy nepokryla ani naklady na spravouda na narmé opravy obcim
nezbyvaly finafni prostedky. Po roce 1990 bylo snahou obci tyto bytové ydom
pievést do vlastnictvi jejich najerincProtoze je druzstevni bydleni aktualni otadzkou a
mimo jiné se tyka také #sta Karvina, odkud pochazim, rozhodla jsem se ppeic

bakal&skou préaci o této problematice.

Existuje rekolik variant, nabizejicich se najefims, jakou formu koup domu
zvolit. NegasgjSimi byva bytové druzstvo, kdy se najemci stdvdginy druZstva a
zména se jich dotkne fpdevSim ve zgmé pronajimatele. Dale pak spoénstvi
vlastniki jednotek, kdy se ngjemci stanou zartowegjiteli obyvanych byt. Pokud cely
pievadny bytovy dim nesphuje podminky pro prodej do osobniho vlastnictvkdja
nagiklad situace, kdy vSichni najemnici nesouhlasidlaupem bytu do osobniho
vlastnictvi, nebo kdy v dotnbydli dluznik, tzv. neplat), je nejvyhodsjSim feSenim

zaloZeni bytového druzstva.

Zvolené téma bych céla pojmout z hlediska davého — konkréth z pohledu
darg z pijmu pravnickych osob. Bytova druZstva jsou z hledig&etnich a daovych
piedpisi povaZzovana za podnikatelské subjekty. Rada byolzarpila bytova druzstva
na to, kdy jsou od placeni dani osvobozena, zacfalppdminek naopak damplatit
musi. Zda je vyhodijSi zaloZzit druzstvo nebo se snaZzit odkoupitnddo osobniho
vlastnictvi. Zda je pro druzstvo vhoggi byty viastnit a pronajimat jenim druzstva,
cizim osobam nebo zda je lepSi, kdyast byti vlastni najemci &ast byt druzstvo.

Veskerd tato problematika je totiz nesnisfoZzita.
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Pro jaswjSi predstavu o fungovani a situacich, které mohou naskgttovych
druzstvech, zpracuji a vyptam daiovou povinnost u konkrétniho bytového druzstva
nachazejiciho se ve &t Karvina, jez bylo zalozeno po jedné zvin privatiz
bytovych doni. Dale analyzuji situaci, ktera by u stejného damastala, kdyby splnili
podminky dané gstem Karvina pro zaloZeni spdénstvi vlastnik jednotek a zvolili

by tuto variantu.

Obsahem této prace tedy bude vyzdvihnousbgiau povinnost bytovych druzstev
a srovnat ji s dsvou povinnosti spotenstvi vlastnikm jednotek. Cilem bude
doporiit najem@&m domi vyhodrgjSi z obou variant z pohledu zdsh prijma

z pravnickych osob vedouci k ugpai finargnich prostedka.
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1 TEORETICKA VYCHODISKA PRACE

V této casti prace seipdre zanmeiim na popis bytového druzstva jako pravnické
osoby a nélezitosti, které se tykaji zalozeni, dwmagi a zaniku bytového druzstva. Poté
se budu sousdit na hospodani a daovou povinnost druzstev. Konkrétma dai

z prijma pravnickych osob.

1.1 Druzstvo
V prvni ¢asti kapitoly vymezim pojem druzstvo a pravni pavahuzstva. Dale
popiSi zaloZeni a vznik druzstva, organy druzsstanovy clenstvi, fevodyclenskych

prav a byl do vlastnictvi a zanik druzstva.

1.1.1 Vymezeni pojmu druzstvo

Druzstvo jako takové je dle zakona513/1991 Sb., obchodni zakonik (dale jen
ObchZz) povaZzovano za pravnickou osobu, podnikagelskbjekt a zapisuje se
do obchodniho rejgku (834 odst. 1 pism. a) ObchZ). Teprve sekundgmipus€na
moznost existence druzstva za jinym nez podnilkateisielem. (5, s. 10) Je upraveno
Hlavou Il. § 221 - § 259. Zakon uvadi definici dstéa v tomto zéni: ,Druzstvo je
spole‘enstvim neuza@eného potu osob zaloZzenym zacalem podnikani nebo
zaji¥ovani hospodékych, socialnich nebo jinych peb svychkileni.” (22, § 221)

Tim, Ze je v obchodnim zakoniku druZstv pridélena samostatna Hlava, je jasn
fe¢eno, Ze jsou odlisSné od obchodnich spdesti, i kdyZz maji jisté &ci spol&né.
Propojenost druzstev a obchodnich sgrobsti je patrna z toho, Zetwreme pimeéiers
pouzit obecna ustanoveni ObchZ (8 56 - § 75b), gakuSem pro druzstvo neexistuje
specialni uprava (8 260 ObchZz).

Pti srovnani druzstev a obchodnich spalssti zjistime tyto skutmosti:

— DruZstvo jespole‘enstvim neuz@gného peétu osob— do druzstva smi vstupovat
nebo vystupovat jakékoliv mnozZstvi osob, aniz byt@e zntny musely projevit
zmeénou stanov a nemusi se nikde oznamovat. U obchodpicl€nosti se mze také
menit poatet spolénika, ale zmgny se stanou platnymi az po &md spol&enské

smlouvy. (11)
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— Druzstvo nemusi byt zaloZzeno za‘elem podnikani— druzstvo mze byt
zaloZzeno za delem poskytovani podpory svymslenim v podnikéani, zajiovani
bytovych poteb, pij¢ovani finagnich prostedki, apod. (11)

— DruZstvo méavariabilni kapital — kapital se ®ni s kazdym novymélenem,
po zaplacenélenského vkladu. Nikdy se ovSem nesmi stat, Zeyy&kladni kapital
nizsi, nez stanovuje zakon. (11)

— DruZzstvo ma pouzestanovy— ty nahrazuji spotenskou smlouvu, jiZz maji
obchodni spolaosti. Pro druzstvo jsou néj@zit¢jSim internim pedpisem, ktery
zavazr upravuje hlavni otazky tykajici se druzstva a jéleod. (11)

- Clenové druzstva netiiza zavazky druzstva. (§ 222 ObchZ)

- P¥i rozhodovani plati clen = 1 hlas (§ 240 Obch2)

- V mnoha gipadech druzstvaeroz&luji zisk — druZstva, kterd4 nejsouizena

za (telem podnikani, zisk p&sinou nevykazuji. (11)

Bytoveé druzstvo

.Dnem nabyti dinnosti ObchZ a novely obchodniho zakoniku provéden
zakonemx. 509/1991 Sb. byly odstramy legislativni rozdily mezi jednotlivymi druhy
bytovych druZstev, takze bytové druzstvo je kazdézsivo, jez zajlije bytove
potreby svycheleni (§ 221 odst. 2 Obchz).“ (4, s. 29) LepSi vymezarjmu poskytla
judikatura, podle které je bytovym druzstvem kazitézstvo, jez,zajiStuje bytové
poteby svychclerni zejména tim, Ze jim pronajima nebo jinymisgbem dava
do uzivani byty nebo jiné mistnosti; toto plati jek vztahu k druZzstvu, které toto ma
jako pednet podnikani, ale i & tomu, které tutocinnost redl@ zajiguje”
(civ. R12/2001). Z této citace judikatu plyne, 2evgdy poteba vychazet z konkrétnich
okolnosti. (5, s. 235) Bytovym druzstvem tedy idém byt druzstvo, které se sice
za bytové prohlaSuje, ale Zzadné byty swemaim nepronajima (4, s. 29)

Ozna&eni bytova druzstva plati nejen pro stavebni bytdudzstva (SBD) a
pro lidova stavebni druzstva (LBD), ale i pro talruzstva vlastnik zakladanych
za (telem privatizace obecnich nebo statnichabgti pro tzv. investorska druzstva,
ktera zakladaji osoby za&lem noveé bytové vystavby organizované na indiVigina
z&klad obvykle bez statni podpory, to znamena, Ze veSkékdady hradiclenové
svymi vklady. (4, s. 107)
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DruZstevni byt

K pojmu bytové druzstvo se neodmysliteléze pojem druzstevni byt. Vymezeni
pojmu druzstevni byt veské legislatiy chybi, i kdyZz je zakony pouZzivan dosti
intenzivré, a to zejména fpdpisy olanského zakoniku (nap § 700 odst. 3,
§ 703 odst. 2 Q¥Z, aj.). (4, s. 31)

»Soudni rozhodovaci praxe druzstevni byt vymezd#oj byt nachazejici se
vdom ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytového ditva, které slouzi
k uspokojovani bytovych pi@b ¢lend tohoto bytového druzstva (civ. R 15/2000)."
(5, s. 235)

Znaky druzstevniho byt4, s. 33-41)

- Jednd se o byt uzivanylenem bytového druzstva, ktery je zde v roli
pronajimatele.

— Druzstvo tento byt dava do uzivani svétienovi, a to ve forrd najemniho
vztahu.

- Clen (osobs nebo jeho pravni ipdchidce) se zpravidla fingné podilel
na vystavb nebo jiném ptizeni bytu.

— Bytoveé druzstvo n&lenovi (najemci) nesmi vythvat, to znamend, Zze mu byt
pronajima pouze za Uhradécwe odivodrénych, dolozitelnych naklad(tzv. nakladovy
princip najmu).

— Byt je ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi bytoeéliruzstva.

— Najemni smlouva k druzstevnimu bytu je uzaviranac¢Emem na dobu
neukitou. Na dobu ufitou miZze byt uzaiena také, ale pouze vyji, existuji-li
zavazné objektivni okolnosti a nejedla-li se zarsgrbytového druzstva o diskriminaci
nebo Sikanélena.

- Neni dilezité, zda je byt s@asti nemovitosti nebo je samostatnéaiv

— Pokud se jedna o zvlaStni Upravutbgto osoby zdravotnhpostizené, které jsou
takto vymezeny podle kolaugt@ho rozhodnuti, je najentdhto byti mozny pouze

osobam spiujicim podminku zdravotniho postizeni.
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1.1.2 ZalozZeni a vznik druZstva

Zalozit druzstvo Ize dnes prakticky bez omezenn. tk jakékoliv ¢innosti;
nag. ke spoléné praci, zaji¥ni nakupu nebo odbytu zboZzi, k poskytovani sluzeb,
k vystaw byti, provozu bytovych doi atd. (8, s. 23)

K zaloZeni druzstvge poteba minimald 5 fyzickych osob, pap 2 pravnické
osoby (8§ 221 odst. 4 ObchZ)jlenem druzstva fize byt prakticky kazda osoba, pokud
ji to zvlastni zakon nezakazujélenem se v3ak fite stat pouze osoba plapisobila
k pravnim Ukodm. Z tohoto pravidla existuji vyjimky. Jestlize p@dminkouclenstvi
pracovni vztahtlena k druzstvu, fize se statlenem i FO starSi 15 let s uk@mou
Skolni dochéazkou (8 227 odst. 1 ObchZz). Druhouruigpu je gipad, kdy seilenem
stane FO na zakladdedictvi. (5, s. 45) V malém bytovém druzstvu, zakidém
za (telem koug domu od obce, fize bytclenem pouze najemce bytu nebo nebytového
prostoru v dora.

Zajemci o zalozeni druzstva si ze svéliedi zvoli tzvpripravny vybor jenz se
dale stara o ifpravné cinnosti potebné k samotnému zalozeni. (5, s. 51) V ramci
piipravy zaloZeni je nutnofipravit prednet podnikani, bliz§i koncepctinnosti
druzstva, navrh stanov. Dale zvazit vysi zakladnkapitalu, jez dle z&konaini
minimalné 50 000 K a na zaklagltoho take, jak vysoky buddensky vklad. (8, s. 25)

Pred zasedanim ustavujici sl pgipravny vybor zvoli osobu svolavatele
ustavujici schze. OwFi, zda vSichni zdjemci podalitiplasky. Zajisti kandidaty
na funkcetlenia organi druzstva a ziska jejichr@dkEZzny souhlas s nominaci do funkce.
Musi také zabezpgé ucast notée, ktery o celém pbehu ustavujici salze provede
notd'sky zapis. U bytového druzstva je v ramiippavy ustavujici salze vhodné, aby
byly zajemém o ¢lenstvi poskytnuty informace o koupi domuieBevsSim cef
podminkach a rozvrzeni splaceni.(5, s. 51), (85<26)

Ustavujici schzi zahajuje aidi jeji svolavatel. Prvnim bodem jednani je volba
predsedajiciho. Dle § 224 odst. 2 ObchZ musi bytragramu ustavujici sdlze:
— urceni zapisovaného zakladniho kapitalu,
- schvéleni stanov,

— volba orgaid druZstva - pedstavenstva a kontrolni komise.
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Usneseni fijim& ustavujici sclize WtSinou hlad pritomnych (22, § 224 odst. 4),
piicemz neni pedepsano, Ze musi bykifomna uéitd wtSina osob. Ustavujici sthe
vede k zaloZeni druzstva a to pouze tehdyme-li vSechna rozhodnuti uvedena
zédkonem, a pokud se uchéze clenstvi zavdzou klenskym vkladgm. Zakladni
¢lensky vklad musi byt splacen do 15udad ustavujici saize. Pfibéh schize je
oswdcen notéskym zapisem, jehozifpohu tvai seznam uchazé o ¢lenstvi a vyse
jednotlivych ¢lenskych vklad. Také se provede ndsky zapis o schvaleni prvnich
stanov. (5, s. 53-54)

ZaloZzenim druZstvo jeStneziskdva pravni subjektivitu, tzn., Ze rigen jednat
svym statutarnim organem -feplstavenstvem. Ten je ovSem povinen podat navrh
na zapis druzstva do obchodniho m#st (OR) a to do 90 dnod konani ustavujici
schize. (5, s. 54) Novelou obchodniho zakon&W216/2005 Sb. bylo stanoveno, Ze
podat navrh na zapis do OR je mozné pouzeiedepsanych formuitch; fidi se 832
Obchz. Ty byly vydany vyhlaSkow. 250/2005 Sb., o zavaznych formiidté
na podavani navth na zapis do OR. Jiné formida rejstikovy soud nepjima.

(8 s. 28-29)

LVlastni navrh na zapsani, tzpetit, musi obsahovat, cagdstavenstvo zada, co

navrhuje k zapséani. Dle 8 35 obchodniho zakonibu e:

firma a sidlo podnikani,

piedntt podnikani ¢innosti),

identifikacni ¢islo zapisovaného druzstva, jez niid@i rejstikovy soud,

jména, bydli&t, rodna ¢isla nebo data narozerieni statutarnich orgdn
druzstva a uvedeni #pobu jakym budou jménem druzstva jednat,
- vySe zapisovaného zakladniho kapitalu a vySe zakiadlenského vkladu,

— dalSi skuténosti, které plynou z pravnihdggapisu.” (8, s. 31)

Navrh se podava u soudu, ktery vede obchodnitilejedale jen OR). Tim je
krajsky soud. Zapis do OR se provadi zpravidlarkeldery je uveden na navrhu. Zapis
je Winny po nabyti pravni moci usneseni o zapisu. Daloyti pravni moci je dnem
vzniku druZzstvgako pravnické osoby (PO). (8, s. 31-32)
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1.1.3 Stanovy druzstva a dalSi vnitrodruzstevni pepisy

1.1.3.1 Stanovy druzstva

Stanovy druzstva jsou zakladnim ¥nitm predpisem druzstva. Musi je mit kazdé
druzstvo od z&tku své existence. Proto stanowjjima ustavujici sclize. Upravuji
¢lenstvi v druzstvu, vztahgyleni mezi sebou, prava a povinnosti k druzstvu, zakladn
usneseni, organy druzstva, vnit organizaci a hospotini druzstva. Zakladaji se
do sbirky listin vedené uislusného rejsitkového soudu. (5, s. 46; 9, s. 163-164)

Prijaté stanovy miZze druzstvo kdykoliv init a to usneseninilenské schze.
O zmen¢ stanov musi byt proveden nigly zapis, ktery obsahuje novécmn stanov.
Predstavenstvo poté musi do 30adod rozhodnuticlenské schze uwdomit o této
zmené rejstikovy soud a bezodkladn vyhotovit Uplné nové zmi stanov.
(22, 8 226 odst. 3, § 239 odst. 4 pism. a))

Se zrnim stanov ma pravo seznamit se kaZthnh druzstva. Toto je zatano
§ 241 odst. 3 Obchz, 2hoz plyne, ze kazdylen ma pravo vyzadat si zapienské
schize a jeho filohy k nahlédnuti, ficemZ stanovy jsouiflohou zapisu.

Se stanovami se mohou seznamit ¢éleeoveé, a to nahlédnutim do obchodniho
rejstiku, jez je dle 8 27 odst. 1 prohlaSen z#eyey seznam. Kazdy ma tedy pravo
do stanov nahliZet, pi@ovat si z &j kopie a vypisky (8 28 odst. 1 ObchZ). (8, s. &)-4

~Stanovy musi dle obchodniho zakoniku obsahovat:

- firmu a sidlo druzstva,

— predmet podnikani ¢innosti),

- vznik a zaniktlenstvi, prava a povinnostieni k druzstvu a druzstvadtenam,

- vySi zakladnihatlenského vkladu, pdfpact i vysi vstupniho vkladu, Zisob
splacentlenskych vklad a vypdadaniclenského podiluip zanikuclenstvi,

— organy druzstva a pet jejich ¢leni, délku jejich funkniho obdobi, zfsob
ustavovani, fisobnost a zjsob jejich svolavani a jednani,

— zpasob pouziti zisku a Uhradyipadné ztraty,

— zpasob pouziti neditelného fondu,

— dalSi ustanoveni, vyplyva-li to z tohoto zakon22,(§ 226 odst. 1)
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U bytovych druZstevje poteba ve stanovach upravit i dalSi nalezitosti: (236)

— podminky pro uzavirdni najemni smlouvy mezi drugstva jehoclenem
(8 685 odst. 2 QtY),

— upraveni prav a povinnosti najemce, ktery¢jenem druzstva, tykajicich se
Ghrad naklad spojenych s opravami a Udrzbou druzstevniho bytu
(8 687 odst. 3, 4 Qf7),

- lhita pro vypdadaniclenského podilu po vy&tovani z bytu (8 714 Q).

1.1.3.2 DalSi vnitrodruzstevni piredpisy

Jelikoz stanovy nemohou obsahovat vSechna praaidisady, podle nichZ by se
melo druzstvoridit, je vhodné vytviit dalSi vnitni predpisy, které ustanoveni stanov
rozvadji a upravuji dalSi vztahy, naéh stanovy nepamatuji. Mohou mez patfit
jednacifady orgah druzstva nebo provozriédy (u bytovych druZstevi@devsSim

domovnitrad).

Jednacirad

Tento f&d blize rozvadi okolnosti tykajici se ustanovoy&violavani,tizeni,
jednani, rozhodovani, provdd a napravu vadnych usneseni ofgamnuzstva. Neni
vhodné, aby jednotlivé organy druzstvalymsvé vlastni jednadady, protoZze by mohlo
dochéazet k opakovani a tvérlizajemr rozpornych pravidel. Tomu se druzstvo vyhne

vypracovanim jednotného jednacitéalu. (8, s. 43-46)

Domovniiad

Domovnitady usnatiuji ¢innost gedstavenstva nebaqusedy druzstva. Zajisti
totiz, Ze se budou zabyvat pouze problémy v uzidamu a byi ndjemniky. Upesiuje
pravidla tykajici se ndp prav a povinnostéleni druzstva, otvirani a zavirani domu a
piistupu do spolmychcasti domu, které jsou jinak uzany, pdadku acistoty v dong,
Klidu v dome, poskytovani informaci najemrik, Udrzby a oprav domu. Tim se
zabrani upednostovani rekterych ¢leni pied jinymi a naruSeni sousedskych vitah
(8, s. 43-46)
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1.1.4 Clenstvi v druzstvu

Clenstvi v druZstvu jetizeno principem dobrovolnostitzn. ,Ze nikoho nelze
nutit, aby seflenem druzstva proti sveéilvstal, a rovreZz nikoho nelze nutit, abjenem
proti své vili zistal.” (5, s. 45) MoZnost vstoupeni do druZstva je pkstktieomezena.
Clenstvi vznika na dobu netitou. Cleny mohou byt FO i PO. U bytovych druZstev
existuje také spotmé clenstvi, a to mezi manzeli. Toto spi&ié ¢lenstvi zapone, kdyz
jednomu z manzélza trvani manzelstvi vznikne pravo na udeaw smlouvy o najmu
druzstevniho bytu. Poté jsou oba manzelé ogrdiva povinni spolén¢ a nerozdila.

ey

Spole&néclenstvi trva, pokud spolu manzelé Ziji. (9, s. 25, § 703)

1.1.4.1 Vznik ¢lenstvi

Po splrkni podminek stanovenych zakonem vznilastvi:

a) Pri zaloZeni druzstvae uchaz# o c¢lenstvi stavajtleny dnem vzniku druzstva, tj.
dnem zapisu do obchodniho réijsti. (8, s. 47; 22, § 227)

b) Za trvani druzstvavznika ¢lenstvi gijetim zaclena na zaklafl pisemnéclenské
prihlasky. (22, § 227)

c) Prevodemdlenskych prav a povinnostlena na teti osobu (n&éena). Dilezita je
dohoda mezélenem a prozatimnim tkenem, ktera by fa mit pisemnou formu.
U bytovych druzstev plati, Ze'gvod prav a povinnosti nepodléha schvaleni organy
druzstva. Prdva a povinnostifeghézeji na nabyvatele ve vztahu k druZzstvu
predloZzenim smlouvy ofpvoduclenstvi gisluSnému druzstvu. (22, § 227, § 230)

d) Jinym zgsobem stanovenym zakoneny. nejen obchodnim zakonikem.
(22, § 227) Vznikentlenstvi jinym z@sobem je myslen napvznik ¢lenstvi cdici

po zenttelém¢lenu druzstva.

1.1.4.2 Zanik ¢lenstvi
Clenstvi v druzstvu je dobrovolné. Souhlas s jeliértfm niize odvolat bd’ ¢len,
nebo druzstvo. DruZzstvo ma povinnost vSechnyérgmlenstvi zaznamendvat

do seznamaulena.
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Dle ustanoveni § 231 ObchZ zanikénstvi v druZstvu nasledujicimiigoby:

a) Pisemnou dohododruzstva &lena. — jde o néastjSi zpisob zanikwlenstvi. Je
mu predepsana pisemna forma. (14, s. 446)

b) Vystoupenindlena.— jde o jednostranny aklena druZstva, proto kkmu neni teba
souhlasu orgdn druzstva. Své rozhodnuti o vystoupeni ozndleh pisema.
Na tomto podkladl ¢lenstvi zanika v dab urcené stanovami, nejpogd vSak
uplynutim 6 ndsial ode dne pisemného oznameni o vystoupeni. (90s2@D)

c) Vylowenim.— tentokrat jde o jednostranny akt druzstva, jad¥olava svj souhlas
s¢lenstvim  dotyného ¢lena. Clen miZze byt vylowen, pokud dle
§ 231 odst. 4 ObchZ opakovwaa pes vystrahu poruSuje swenské povinnosti.
Fyzicka osoba ¢fen) mize byt také vylotena, byla-li pravomoeh odsouzena
pro umysliny trestnyin, ktery spachala proti druzstvu nebo proti jinédienu.

O vyloweni rozhoduje fedstavenstvo. (9, s. 189-192)

d) ProhlaSenim konkurzu na majetekena. — c¢lenstvi v druzstvu zanikd dnem
vyvéSeni usneseni soudu nzedni desce konkurzniho soudu. Pokud soud konkurz
zruSi, dochazi k obneéwlenstvi. (8, s. 56)

e) Zamitnutim insolventniho navrhu pro nedostatek thaj#ena.

f)  Pravomocnym ndzenim vykonu rozhodnuti postiZzedlenskych prav a povinnosti.

g) Vydanim exekiniho prikazu k postizenienskych prav a povinnosti po pravni moci
usneseni o idzeni exekuce- ¢lenstvi zanika dnem vydani exekiiho gikazu.

h) Zanikem druzstva: ¢lenstvi zanika dnem vymazu z OR. (8, s. 57)

i) Prevodenrlenskych prav na#ti osobu= viz kap. 1.1.4.1 pism. c)

j) Umrtim ¢lena. — dnem zaniku je den umrti uvedeny v umrtnimgligt bytového
druzstva pechéazi jehatlenstvi na ddice. V tomto pipact se nepozaduje souhlas
piedstavenstva, coz vyplyva z § 232 odst. 2 Obchz.(217)

K) Zanikemclena — pravnické osoby- clenstvi zanikd vstupem pravnické osoby
do likvidace nebo prohlasenim konkurzu, pgpjim zanikem. Ma-li PO pravniho
nastupce, vstupuje nastupce do vSedhenskych povinnosti a prav.
(21, 8 232 odst. 4)

l) Zanikem pracovniho vztahu k druzstvye-li podminkou¢lenstvi pracovni vztah

k druzstvu, potom zanikem tohoto vztahu zani&&mstvi. (9, s. 218)
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1.1.5 Orgény druzstva

Druzstvo je autonomni a samospravnou organizacgnamena, Ze nikdo, ani
statni organ, nesmi do jeldmnosti zasahovat neboémit rozhodnuti organu druzstva
svymi zasahy. Na druhou stranu druzstvo nese satpowdnost za dsledky svého
rozhodnuti. Samospravna povaha druzstva spolu,siémjde o kolektivni Utvar,
vyvolala tzv. druzstevni demokracii. Podle ni jsesiechna rozhodnutitimana
kolektivré na ¢lenské schzi. Frijata rozhodnuti jsou zavazna pro vSechigny, i

pro ty, kt&i hlasovali proti tomuto rozhodnuti. (8, s. 77-78)

§ 237 obchodniho zakonikika, Ze ,,organy druzstva jsou:
a) clenska schze,
b) predstavenstvo,
c) kontrolni komise,

d) dalSi organy druzstva podle stanov.”

Clenskéa schize, fredstavenstvo a kontrolni komise jsou orgabiigatornimi To
znamena, Ze druzstvo ma povinnost tyto orgéiigitz Dle prednttu ¢innosti mize
vyplyvat, Ze tato soustava organevyhovuje kazdému druzstvu. V praxi hapyvaji
beze zbytku nahrazovanglenské schze. Rizpusobuje se isoustava organ
u predstavenstva a kontrolni komise. Mala druzstva, demzstvo s mé&hnez 50cleny,
se ¢asto rozhoduji tak, Zeupobnost pedstavenstva a kontrolni komise plidénska
schize (8245 odst. 1 ObchZz). Statutarnim organem senpatava pedseda druzstva
(8245 odst. 2 ObchZz). (8, s. 79-81; 9, s. 90-91)

DalSi organy #izované dle stanov jsou tzfakultativni Umoziuje to obchodni
z&konik. Zizeny fakultativni organ zapiSe druZzstvo do svytdnav, stanovi jeho
pusobnost a registruje u rajstového soudu. (8, s. 79-81; 9, s. 90-91)

1.1.5.1 Clenskéa schize

Clenska schze je nejvy3sim organem druzstva. Jejim pedstictvim se
natizeni a kontrole druzstva podileji vSichienové druzstva. Protocast natlenské
schizi pati k pravam druzstevnil, kterych nemohou byt zbaveni. Ffelta upozornit,

Ze mimo zasedarlenské schzeclenové o niem rozhodovat nemohou. (5, s. 105)
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VSechny ostatni organy a funkcidgnpou ¢lenské schzi podizeni a vyplyva jim
z toho povinnost plnit rozhodnuti, kteréjala. (8, s. 81-83)

Pasobnostélenské sclize
Clenska schze ma vseobecnoutgobnost. Rozhoduje o nejvyznajiiich
zalezitostech druzstva, ale je ji um&da vyhradit si rozhodovani kterychkoliv jinych

otazek. (14, s. 453)

,D0 vyluéné pisobnostilenské schze dle obchodniho zakoniku fiat

a) menit stanovy,

b) volit a odvolavatleny predstavenstva a kontrolni komise,

c) schvalovatadnou detni zaérku,

d) rozhodovat o roz#leni a uziti zisku, pdjipadt zpisob Uhrady ztraty,

e) rozhodovat o zvy3eni nebo sniZeni zapisovanéhadw@ikio kapitalu,

f) rozhodovat o zakladnich otazkach koncepce rozvujgéstiva,

g) rozhodovat o zruSeni druzstva s likvidaci nefmngné druzstva,

h) rozhodovat o uza@eni smluv podle § 67a ObchZ a o jinych vyznamnych
majetkovych dispozicich,

i) rozhodovat o prodeji nebo jinych majetkovych didpiwh s nemovitostmi,
ve kterych jsou byty, nebo s byty; takové rozhodmiiZe ¢lenska schze gFijmout
jen po gedchozim pisemném souhlastiSiny ¢leni bytového druzstva, kitejsou
ndjemci v nemovitosti, které se rozhodovani tyka;neplati, jestlize druzstvu
vznikla povinnost fevést byt nebo nebytovy prostor do vlastnicteina, ktery je
najemcem.” (22, 8 439 odst. 4)

Svolavanic¢lenské sclize

Clenské schze se schazi veitach, jak si je druzstvo stanovi ve stanovach. Musi
se konat nejménjednou za rok. (8 239 odst. 2 Obchz).

Krom¢ fadnych ¢lenskych schzi zakon dovoluje svolani mimédné nebo
nahradniclenské schze. Mimoradnou clenskou sclizi svola pedstavenstvo vzdy,
pozada-li o to pisemgnedna retina vSechileni druzstva, kontrolni komise nebo tehdy,
urcuji-li tak stanovy.” (14, s. 452) Redstavenstvo ma povinnost svolat tdtenskou
schizi tak, aby se konala do 40idode dne doreni zadosti. (5, s. 109) Neniélenska
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schize usnasenischopna (budéagmno dale), svolaigdstavenstvo nahradélenskou
schizi (§ 239 odst. 8 ObchZ)Nahradni zasedani musi byt svolano tak, aby sel&ona
nejpozaji do 3 tydnm: ode dne, kdy se dw konat pivodni svolanéradné nebo

mimo-adre zasedanélenské schize” (14, s. 453)

Pribéh ¢lenské sclize

Clenska schze vyzaduje fitomnost nadpolo¢ni vétSiny ¢lena a je-li splna
tato podminka, je usnasenischopna. 8240 odst. hObka, ze pri hlasovani ma
kazdyclen jeden hlas, neduji-li stanovy jinak' (14, s. 454) Na zasedani se hlasuje
vétSinou veéejre. Usneseni jedinné okamzikem schvaleni. (5, s. 110, 118)

O kazdéclenské schizi se dle § 241 ObchZ pauje zapis obsahujicifedevsim
piijatd usneseni a vysledky. K zapisu g&klpda giloha se seznamemiifpmnych
na sclizi. (14 s. 455)

1.1.5.2 Piedstavenstvo

Predstavenstvaidi cinnost druzstva. Je vykonnym statutarnim organemisiva,
ktery se ustavuje volbou rigenské schizi. Jako statutarni organ jménem druZstive
pravni ukony navenek vesech, které se druzstva tykaji. (14, s. 457) Hlawvakolem
piedstavenstva je zaj&ti efektivnino fungovani druzstva a jeho vyrovnamnéh
hospodgeni. (5, s. 138)

Patet ¢lend neni zakonem vymezen,éirby mit vSak alespotii ¢leny, i kdyz
Z § 243 odst. 3 ObchZ by se dalo vyvodit, Zgisteenové dva. (5, s. 134) Ze svyidnd
si predstavenstvo volitpdsedu, pap mistogedsedu. Redseddidi a organizuje jednani
predstavenstva (8243 odst. 6 ObchZz), avSak organiaujeli také znou ¢innosti

druzstva, vyplyva-li tak ze stanov. (5, s. 161)

Prubéh zasedani pedstavenstva

Predstavenstvo se schazi dle ipbyy. Ma vSak povinnost sejit se do 10adn
od dorieni podetu od kontrolni komise. (22, § 243 odst. 4) Pasovani ma kazdy
¢len predstavenstva jeden hlas a rozhoduje&&nou hlag vSechélend. Jestlize dojde
k rovnosti hlag, rozhoduje hlas fedsedajiciho (866 odst. 4 ObchZ). Hlasuje se

powtSinou véejre. (5, s. 137)
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O pribéhu zasedani a o jeho rozhodnuti séizuje zapis, jenz musi byt podepsan

piedsedou fedstavenstva a zapisovatelem. (22, § 195)

1.1.5.3 Kontrolni komise

Kontrolni komise je ze z&kona volenym a kolektivnkantrolnim orgadnem
(8 244 odst. 1 Obchz). Kontroluje vesSkeré sknobsti souvisejici ginnosti a
hospodéenim druzstva. Je nezavisla na vSech organechtdauxsmoclenske schze,
které se odpovida ze sy@nosti. (5, s. 162)

Minimalni paset ¢leni je stanoven na 3 (8 233 odst. 1 ObchZ), konkngtiét
¢lend uréuji stanovy (8§ 226 ObchZ§:len kontrolni komise nefife byt zarovie clenem
predstavenstva (8 247 ObchZ). Ze svéhedit si voli pedsedu, pap mistogedsedu.
Kontrolni komise se schazi dle pelty, nejméa jedenkrat zait mésice. Tato povinnost
plati i tehdy, nema-li co projednavat. O jednaniise musi byt sepsan zapis, ktery
muze mit vyznam jakoZtoukaz v gipadném zjiBovani, kdo je zodpadny za Skodu

vzniklou druzstvu. (5, s. 163)

1.1.6 ZruSeni, likvidace a zanik druzstva
Proces uko¥eni existence druzstva jakozto pravniho subjektdvigufazovy. Je
potreba rozliSovat mezi zruSenim a zanikem druzstva ZB&Seni druzstva ndibe

dojit k jeho zaniku. Druzstvo samo zanika az vymazeOR. (5, s. 193)

Dle § 254 odst. 2 ObchZime dojit kezruSenidruzstva nasledujicimi gpoby:

a) Usnesenimrlenské sciize.— mize tak @init z jakéhokoliv divodu, i bez uvedeni
duvodu a prakticky kdykoliv za trvani druZstva. Drivits se zruSuje dnemiifeti
usnesenélenské schze. (8, s. 140)

b) ZruSenim konkurzu po sphmi rozvrhového usneseni nebo zruSenim konkursu
Z divodu, Ze majetek dluznika je zcela nepastai.

¢) Rozhodnutim soudw obecné dvody pro zruSeni timto #gobem jsou upraveny
v 8 257 odst. 1 ObchZ. Podl€jmuze soud rozhodnout o zruSeni druzstva a jeho

likvidaci z nékolika taxativrié uvedenych dvoda, a to jestlize:
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- ,Pocetélena druzstva klesl pod zakonnou hranici (5 FO neb@2. P

— Souhrn¢lenskych vklad klesl podcastku stanovenou zakonem.

— Uplynuly dva roky ode dne, kdy sk&lo funkéni obdobi orgéin
druzstva, a nebyly zvoleny nové organy, nebo bydaugena povinnost svolat
¢lenskou schizi, anebo druZzstvo po dobu delSi nez dva roky nemmge Zzadnou
¢innost.

- Druzstvo poruSuje povinnost vytig nedlitelny fond.

— DruZstvo poruSuje svoji povinnost vykonawvéinhnost, kterou mohou
vykonavat pouze FO k tomudené (8 56 odst. 3, § 37 odst. 1 ObchZz).

— Zalozenim, splynutim nebo sk®nim druzstva byl poruSen zakon."
Nejdiive vSak soudied rozhodnutim o zruSeni druzstva stanotriulk odstragni
duvodu vedoucimu ke zruSeni, jestlize je odstndmozné. (22, 8§ 257 odst. 2)

d) Uplynutim doby, na kterou bylo druzstvizeno.— podminkou je, Ze druzstvo bylo
zalozeno na ditou dobu. 8§ 258 ObchZ fjpousti, ze ¢lenskad schze takto
zaloZzeného druZstvairhe rozhodnout, Ze druzstvo bude dale pédwvat ve své
¢innosti i po uplynuti této doby. (5, s. 194),

e) Dosazenim delu, k ®muz bylo druzstvorizeno.— vtomto pipact musi byt
ve stanovach jasrurcen (el druzstva a skuteost, Ze jeho dosazenim se druzstvo

zruSuje. Tato situace u bytovych druzstev nenagtiva 144)

Nestanovi-li zakon jinak, vstupuje zruSené druzstiolikvidace ato ke dni,
k némuz je zruSeno. (22, § 70, 8259) Likvidaci |ze detiat jako postup, jehoz cilem
je mimosoudni vygéadani pedevSim majetkovych otazek souvisejicich se zmiSeni
druzstva“ V pribéhu likvidace jecinnost druzstva omezena na dokemi dosavadnich
obchodi druzstva. Je nezbytnym krokenigul zanikem druZstva, a to i Mpade, kdy
druzstvo fakticky nezahajilo sv@innost, nema zadné zavazky ani majételo dobu
likvidace musi druzstvo pouzivat svou firmu s d&dat ,v likvidaci“. (5, s. 196)
Likvidace korgi rozcElenim likvidainiho Zistatku. Dofticeti dni po skoreni likvidace
poda likvidator navrh na vymaz druzstva z obchodméjstiku. (22, § 75a, § 259)

Dnem, kdy rejsfkovy soud provede vymaz druzstva z obchodnihotiflejs
zanikadruzstvo jako subjekt prav a povinnosti. (5, €1)20
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1.2 Hospoda‘eni druzstva

1.2.1 Vedeni &etnictvi

Druzstvo, jako pravnicka osoba, ma povinnost vésttnictvi dle zakona
&. 563/1991 Sb., zakon @etnictvi (dale jen ¥Z), ve zréni pozdjsich gedpigi. Tuto
povinnost nabyva dnem svého vzniku a pozbyva dnehcszaniku (8§ 3 odst. 1,¢4).
Navic i vedeni @etnictvi musi dodrzovatipdpisy jako Vyhlaskw. 500/2002 Sb.,
kterou se provagi néktera ustanoveni zakona 563/1991 Sb., zakona ¢ainictvi,
Ceskymi &etnimi standardy pro podnikatele vydavanymi Mirmisteem financi.

Pri vedeni @etnictvi je druZzstvo povinno dodrZovat &mou (Etovou osnovu,
uspdadani a oznmvani polozek &etni zaérky, obsahové vymezeni této zéky,
U¢etni metody a ostatni podminky vedetéthictvi (§ 4 odst. 8, £). Ugetnictvi musi
podavat ¥cny a poctivy obraz finami situace druzstva (§ 7,¢Hd). Odpowdnost

za vedeni Eetnictvi méa pedstavenstvo.

Druzstvo je povinno veést ¢atnictvi v plném rozsahu, jak mu to uklada
§ 9 odst. 1 3Z. Vyjimka existuje u bytovych druZstev, kterd ngimpovinnost mit
Gcetni za&¢rku owtenou auditorem a druzstev, ktera jsou zaloZenaadytirza &elem
zaji¥ovani hospodékych, socialnich anebo jinych pelb svych ¢lend.
(27, 89 odst. 1, 3) Moznosti charakterizujici neduSeny rozsah vedenéeainictvi

uvadi ustanoveni § 13a4Z.

1.2.1.1 Zrizovaci vydaje

Jest pred vznikem druZstva je nutno vynalozit vydaje (adll), které jsou se
zaloZenim @etni jednotky bezprosdre spojeny (nap notdské poplatky, soudni a
spravni poplatky, poradenské sluzby, zhotoventkazpoplatky za asfovani podpis,
cestovné, mzdy, najemné a dalSiig@vaci vydaje se stanou dlouhodobym nehmotnym
majetkem a jsou vedeny néti 041 — Pé&zeni dlouhodobého nehmotného majetku.
Jestlize nedosahnou vysSe, kterou si druzstvo starmwdou édtovany jako kzné
provozni naklady v &tové ¥idé 5 — Naklady. (10, s. 23)

Ztizovaci vydaje musi byt dle § 65a ObchZ odepsarnyoaetji v pribéhu 5 let

od vzniku druzstva.
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1.2.1.2 U&ovani vzniku druzstva

Druzstvo ma povinnost zapsat do obchodniho fikjstpouze ¢ast upsaného
zakladniho kapitalu, nejmérvSak vySe znfiovanych 50 000 K Jednou z podminek
vzniku druZstva je itzeni nedlitelného fondu nejménve vysi 10% zapisovaného
z&kladniho kapitalu. Dale ma druzstvo povinnostbpliovat z¢éistého zisku. Nejedné
se vtomto pipakt oclensky vklad, a tudiz se tentorigpivek nestava s@asti
vyporadaciho podili&lena druzstva. Navic se jéstlenové mohou zavazat k dalSimu

¢lenskému vkladu. (10, s. 23)

1.2.1.3 Porizeni bytového domu

Po uzaveni kupni smlouvy k domu na zakéagdlatnych pravnich igpisi vznika
povinnost zdastrénych subjeki pozadat fislusny katastralnitdd o vklad do katastru
nemovitosti, na jehoZ zaklade prevod prava potvrzen. (26, §2) Zadost o provedeni
vkladu podavéa obvykle prodavajici subjekt.

Vklad do katastru byva peékud dlouhodobySi zalezitosti a rive pgekraiit i
jedno z@tovaci obdobi. V €etnictvi je vSak mozZnodfovat pouze o majetku, které ma
druzstvo ve svém vlastnictvi. Protoabe kupni smlouva obsahovat ustanoveni, Ze
po dobu, nez vlastnictvi k domugpde na druzstvo, upkaije druzstvo vesSkera prava a
povinnosti vlastnika. (12, s. 26) 8 56 odst. 8 aghkl ¢. 500/2002 Sb. upravuje tuto
situaci takto: Pri prevodu vlastnictvi k nemovitostem, které podléhdjiadu
do katastru nemovitosti, se nabyta nemovitosttag@idnem doréeni navrhu na vklad
katastralnimu #Badu. Podmisnost nabyti pravnich dinki vkladu do katastru
nemovitosti se uvede na analytickyeéteah, v inventurnich soupisech a¥qze @etni

zawrky."

1.2.1.4 Najemné

Nezbytnou strankou hospadeai bytovych druzstev je zabezpai finargnich
prostedki na financovani provozuschopnosti domu, nakladojenych s vlastnictvim
nemovitosti (poji&ini, dai z nemovitosti, aj.), Uhrady sluzeb spojenych sar&im
byti, a mnohé jiné. Financovani naklacha provoz bytového domu musi zajistit

najemné.(12, s. 28)
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Dulezité je u¢domit si, Zze ve &Sirg piipadi ¢lenové no¥ zakladanych druzstev
nejsou vlastniky by, které obyvaji, ale jsou najemci svého druzstvahoto titulu se
na rée vztahuji ustanoveni 88 685 — 716 dbupravujici najem bytu a musi hradit
ndjemné. To samoégjme neplati v pipac, Ze clenové druZstva se stanou zanove
majiteli byti.

Najemné tedy zahrnuje ekonomicky opréawé naklady naitn, wetné tvorby
rezerv K jejich Uhra snizené oiflymy z nebytovych prostor a o jiné zdaeé @Fijmy
zdomu a nezahrnuje zisk. V ndjemném nejsou zaprmany sluzeb spojenych

s uzivanim bytu (viz kap. 1.2.1.5).

Ekonomicky opravénymi naklady jsou dle 23, § 3 odst. 1:

a) splatky U¥ra a uroky z nich,

b) naklady na opravy a udrzbu bya domu a jehoifsluSenstvi a vydaje na technické
zhodnoceni,

c) naklady na spravu druzstva a domu,

d) naklady na pojigni domu — povinnost poj&i domu casto byva jednou
z podminek kupni smlouvy na prodej domu,

e) odpisy domu nebo bt podle gedpisi o etnictvi — @&etni odpisy jsou
pii osvobozeni najemného (8 19 odst. 1 pism. c) ZOBjove uznatelnym
nakladem. Pokud ovSem druZzstvo pronajima bytyclemém, pak pornirna cast
odpisi neni daové uznatelnym nékladem. V takovéntigad je vhodné v DP
uplatnit daiové odpisy (vstupni cena se stanovi jako groidcast pdizovaci ceny
domu). (12, s. 35),

f) dai z nemovitosti,

g) naklady spojené s uzivanim pozemkuone piislusejiciho k domu,

h) ztrata z hospodani druzstva s domem vykazana za uplynuly rok.

1.2.1.5 Sluzby spojené s uzivanim byi

Povinnosti vlastnika domu, tedy druZstva, je zabexy sluzeb, které umoiji
funkénost bydleni v dogh (12, s. 5)
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Dle 8§ 4 odst. 1 vyhlask§. 85/1997 Sb. se jedna o tyto sluzby:
ustedni (dalkoveé) vytami,
dodavka teplé vody,
uklid spole&nych prostor v do®)
uzivani vytahu,
dodavka vody z vodovdda vodaren,
odvadni odpadnich vod kanalizacemi,
uzivani domovni pradelny,
oswtleni spolénych prostor v dorh
kontrola acisteni komini,
odvoz tuhého komunalniho odpadu,
odvoz splask acisteni Zzump,

popripad dalSi sluzby, na nichz se druzstvo s ndjemcemdioho

Ceny sluzeb se sjednavaji podle zvlastni¢bdpisi (zakon ¢. 526/1990 Sb.,

o cenach.) nebo rozhodnuti cenového organu. Nenitichto pedpisech nebo

rozhodnutich stanovena regulace cen sluzeb, sjafinde jejich ceny ve vysi

odpovidajici cenam obvyklym v mésacase. (20, § 4 odst. 2)

a)

b)

b)

d)

Na najemce jednotlivych byise ceny sluzeb roztiji:
podle zvlastniho i@dpisu (vyhlaska. 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla
pro roz&tovani néklad na tepelnou energii, na vytp a naklad na poskytovani
teplé uzitkové vody mezi koteé spotebitele), nebo

na zaklad dohody mezi druzstvem a vSemi najemciadbydone. (20, § 4)

Jestlize k doho#inedojde, rozttuji se ceny za:
»=Uzivani domovni pradelny, Zehlirny a susarny sabza jednu hodinu provozu
nebo dohodnutou jednotku vykonu,
kontrolu acisteni komini podle p@tu vyuzivanych vyaghi do komina,
vybaveni bytu spol@ou televizni anténou za jeden byt,
ostatni sluzby, zejména Uklid spaegch prostor v dowy oswtleni spol€nych

N

uzivani vytahu podle rozhodnuti organu druzstvad, € 4)
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1.2.1.6 Uzavirani Géetnich knih, G¢etni uzawrka

Ucetni uzawrkou se rozumi &etni postupy, které probihaji ¢étni jednotce, tedy
druzstvu, vzdy na koncicétniho obdobi a na patku nasledujiciho agtniho obdobi.
(12, s.59)

Prib¢h uzaerkovych praci Ize graficky znazornit takto:

uéetni uzavérka

inventarizace dafi z piijma

a) fyzicka
b) dokladova

——»|  uzavieniiéetnich knih

l

iéetni zivérka

ve zjednoduSenem rozsahu
- rozvaha (bilance)

- vykaz zisku a ztraty

- piiloha

Graf 1: Priibéh uzé¥rkovych praci na koncidetniho obdobi.
Zdroj: (12, s. 59)

Uzavirani Uéetnich knih

K vlastnimu uzakeni @&tu maze dojit az palaiové analyze(viz kap. 1.3),
vypoctu dark z piijma a zadtovani této dat(MD 591/D 341).

Pri uzaweni (etnich knih se postupuje dl€eského &etniho standardu
¢. 002 — Otevirani a zavirdndeinich knih. Postup je nasledujici:
a) Uzaveni vysledkovych &ua (naklady, vynosy)— pievod Zistatki jednotlivych

Gctt na et 710 — Wet zisku a ztrat
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s

b) Uzaweni rozvahovych &ii (aktiva, pasiva)~ prevod na et 702 — Konény (et
rozvazny

c) Vysledek hospodani tetniho obdobi~ predstavuje astatek na &u 710, ktery se
preltuje na 702 (MD — ztrata, D — zisk)

Schematicky Ize uzaviranic¢étnich knih na konci detniho obdobi znazornit

nasledujicim grafem:

koneény uéet rozvazny 702

k?ne-:"mé Zf'lﬁiaik?iﬁéﬁl aktiv > < .k?ne-:'mé .zﬁstatk'}: ucth
pievod ztraty z uétu 710 preved zisku z uétu 710

ucet je vyrovnan

Graf 2: Uzavirani @etnich knih na koncid@tniho obdobi.
Zdroj: (12, s. 65)

Ucetni zawrka je celek skladajici se z# tasti: (27, § 18 odst. 1)

a) rozvahy (bilance),

b) vykazu zisku a ztraty,

c) prilohy, kterd dopluje a objasuje informace uvedené ve vykazu zisku a ztrat

arozvaze.

Ucetni za¥rka u bytovych druzstev nemusi bytstena auditorem a tiie se tedy

sestavovat ve zjednoduSeném rozsahu.
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1.3 Dairova povinnost druzstev — vlastnili bytovych domi

V prvérad je nutné si usdomit, Ze na druzstva se vztahujiideé zakony jako
na kazdého davého poplatnika. (12, s. 63)

Dan z @ijmu je (Etovana jako ndklad véfové tideé 5 — Naklady @cet 591 — Da
Z prijmiz z ezné ¢innosti splatng, proto vlastnimu uzaeni knih na konci &etniho
obdobi gedchazidasiova analyza Ta vychazi z pojeti davé povinnosti bytovych
druzstev, jejichZinnost je prondjem b§ta garaziclenaim. Zakon¢. 586/1992 Sbh.,
o danich z fijmua (konkrétré 8 19), ,prijmy, jeZ plynou &mto druZzstum z najemného
za byty, za garaze a z uhrad zapinposkytovana s uzivanim Bya garazi plynoucim
spole&nikam, ¢lenaim nebo poplatnikm vzniklym za delem, aby se stali vlastniky
domi, od dar® z pAijmiz osvobodil* (12, s. 64)

V souvislosti s timto osvobozenim je fedia upozornit na § 38m odst. 1 ZDP,
ktery iika, ze daiové pgiznani se podava i vipad, kdy je vykazan zaklad dan

ve vySi nula nebo je vykazanaidaa ztrata"

Pri zaloZeni bytového druzstva seaize stat, Ze o koupi domu neprojevi zajem
vSichni sodasni najemci (nappri privatizaci stéi, aby bytovy dm chtlo koupit vice
nez 50% najemy). V takovémto pipadt se pronajimani byttémto najemam, ktdi se
nestali¢leny druzstva, povaZzuje za podnikaniijém z najemného za tyto byty podléha

zdargni.

Vysledek hospodani bytového druzstvaied zdasnim se zjisti jako rozdil
souwtu vSech nakladovychetii a sodtu vSech vynosovychetii. Takto zjisény VH je
dle 8§ 23 odst. 2 ZDP podkladem pro v§pb daiového zakladu. Je peba poté
nezapomenout na to, Zze daidaého zakladu se nezahrnugijmy a vydaje nedsvého
charakteru, resp.rjpmy od dag osvobozené, coz se tykéijmu z najemného odend
druzstva. (12, s. 65)
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Vysledek hospodaieni
¢ 4—— upravadle § 23 ZoDP
1. zaklad dané

¢ 4—— upravadle § 34 ZoDP
2. zaklad dané

l 44— upravadle §20 odst. 8 ZoDP
3. zéklad dané

¢ 44— zaokrouhleni na tisice |
zéklad dané

l 44— upravadle § 21 ZoDP
VDP = dari

¢ 44— upravadle § 35, 35a,b,c ZoDP

zisk po zdanéni

I

rozhodnuti ¢lenské schiize]

rezervni fond o o
— ostatni fondy —7Pp St O —_— ms‘I[y
. SR dan 15% ptijem
podily spoleénikii

Graf 3: Schéma vypttu dare z pijmii druzstva.

Zdroj: zpracovano autorkou dle (13)

Registrace k dani z Fijmi

Povinnost registrace vyplyva ze zakan&37/1992 Sb., o spréadani a poplatk
Danovy poplatnik, v tomto fljpact druzstvo, je povinen podatiplaSku k registraci
do 30 dri od zapisu do obchodniho rej&ti. (24, § 33)
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Povinnost podat daiové pFiznani

Danové giznani k dani z fijma pravnickych osob se podava spolucéstai
zawrkou do konce fetiho nesice nasledujiciho po &sici, kdy skosilo zdaiovaci
obdobi, za které je davé iznani podavano, tedy do 3%ekna. Po dni odevzdani DP
jiZ neni mozno znovu otevirat a dodai& opravovat v Getnich knihdch uplynulého
Gcetniho obdobi. (12, s. 73) Vtomto kontextu jeipb& znovu pPpomenout, Ze
druzstvo je povinno podat tlavé @iznani, i kdyZ je vykazan zaklad dawe vysi 0,-,

nebo je vykadzana dava ztrata.

Daiiové povinnostiélend

Clenové druzstva jsou pouze najemci druZstva, z tdhwodu jim nejsou
vyplaceny pijmy. V piipadt kladného vysledku hospagai bytového druZstva ine
byt zisk po zakonnémifélu do nedlitelného fondu druzstva a na zalkdagstanoveni
stanov rozdlen mezic¢leny. Podily na zisku &enstvi v druzstvu p#t mezi gijmy
z kapitalového majetku (8 8 odst. 1 pism. a) ZD##, jsou zdagny zvlastni sazbou
dare ve vySi 15 % podle § 36 ZDP.
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2 ANALYTICKA CAST PRACE

Prakticka cast bakalgské prace bude zpracovana na zaklabinnosti a
informaci poskytnutych Bytovym druzstvem U Lesa, séélem v Karviné. DruZstev
na ulici U Lesa existuje v Karviné vice. Konkretizapodlecisla popisného, o které
druzstvo se v praci jedna, nebude provedena, a éani druzstva.

Toto druzstvo vzniklo po jedné z vin privatizaciechich by, o niz zastupitelé
meésta Karvina definitiva rozhodli véervenci roku 2008. &em této privatizace bylo
do prodeje dano okolo 5500 z 800&gtskych byli. Ty se nachazelyipsré v 394
vchodech a na rozdil odidéjSka se prodavaly vyhradmo celych domech. Men&ast
obecnich byt si mésto ponechalo pro socialnéely. Byty byly stavajicim najemniin
k prodeji poskytnuty za cenu 2 000,< ka metrétvereeni. K této cen byly navic
piipo¢teny néklady na modernizace za poslednich desetsiétené o amortizaci
za kazdy rok.

V Karviné je pfimérna cena obytné plochy vygena Ministerstvem financi vice
nez 8 300,- K za metrétvereeni, cena trzni se pohybuje jestySe. Proto prodej bt
za 2 000,- K nebyl pro nésto ekonomicky nejvyhod§si. Zastupitelé vSak vysli ust
ob¢amim a poskytli jim cenu v okoli nejnizsi, i kdyZ i t& rkterym zdala vysoka.
Pro srovnani — v prvnich etapach privatizace, kign@bihaly od roku 1995, vysel
standardni dvoupokojovy byt ndjemnika na 50 00@&,- BEhem sotdasné privatizace
piiblizné na 100 000,- K Kdyby se mistu podélo prodat vSechny byty, které se
nabizely k odprodeji, utrZilo byiiblizné 840 miliomi korun. Ty mé& v planu pouZzit
pro dalSi rozvoj rmsta, pedevSim na dobudovani infrastruktury a caské

vybavenosti.

Na zakdzku prodeje bytového fondu vyhlasil@ésto Karvina véejnou soutz.
Vyhréla ji spolénost ISA CONSUL, s.r.o. se sidlem ve Frydku MistKa. po¥tila a
zplnomocnila spoknost BYTASEN, s.r.o. se sidlem v BrriTato spolénost v Karviné
ziidila kontaktni misto, kde zabezjla bezplatnou pravidelnou poradenskou sluzbu a
servis pro najemce prodavanych dgrapracovala harmonogram a postup prodejé byt

a zprostedkovala vSechny nezbytné ukony vedouci az k samuairprodeji dori.
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2.1 Pravni forma prodeje nhemovitosti

Statutarni masto Karvind pi odprodeji bytového fondu stanovilo zakladni
podminku, a to Ze se vzdy proda celd nemovitostdmaju, tzn. ne po jednotlivych
¢islech popisnych, ale po stavebnich a fumi&h celcich, které mohou samostatn
fungovat. S bytovym domem se vzdy prodaval i pozekieimu @islusejici (stavebni
pozemek). Eednostni pravo odkupu d&n stavajici najemnici doih Dostali dw

moznosti, jakou formoutan odkoupit.

Prvni byla prodej nemovitosti po jednotkach (bydedle zakona. 72/1994 Sb.
do osobniho vlastnictvi. Pro tuto variantu musdliiatelé domu splnitiit zakladni
podminky, a to:

— vdone nezil dluznik ani nikdo ve sporu sgtem, kdy pedmétem sporu je
najemné,

— vSichni opraveini najemci ndli zdjem o koupi svého bytéi nebytového
prostoru¢i garaze,

— vSichni opraviini najemci disponovali dostatkem zdraja financovani koup

Splrénim #chto podminek mohla vzniknout pravnickd osoba —legpastvi
vlastniki jednotek (dale SVJ), ktera zastupuje vlastnikyngeek (byfl) vici tretim
osobam. (16)

Kdyz najemnici pedpoklady pro zalozeni spotnstvi vlastnik jednotek nesplni,
nasleduje moznost zalozeni druzstva.

Tato situace nastala u najemhidomu U Lesa. Uz dhem gedkeZzné sclize
ndjemniki vySlo najevo, Ze dkolik jich zajem o koupi bytu mit nebude t(aiz
z nedostatku finamich zdrofi ¢i jiného divodu). Nadpolowini wtSina najemnik
ovSem vyjadila vili ziskat byt do osobniho vlastnictvi. Proto bylo programu prvni
clenské schize najemé domu U Lesa o tomto Zeenéno jednani a jednotlév mohli

ziskat byt do osobniho vlastnictvi i cestou bytavdruzstva.
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2.2 Zalozeni druzstva

Budova, o kterou seipkoupi domu a zakladani druzstva jednalo, je panel
dim o dvanacti patrech, kde na kazdémigae nachéziép bytovych jednotekgtyii
tiipokojové byty a jedna garsoniéra. ¥zemi se nachazi sklepni prostory - kéje,

spol&na nevyuzivana pradelna a susarna, a dva nebytostopy.

Velikost bytu Pocet
1+0 12
3+1 48
Nebytovy prostor - 25,28 m 1
Nebytovy prostor - 21,6 M 1
Celkem 62

Tabulka 1: Soupis byt a NP.
Zdroj: zpracovano autorkou.

Najemnici se tedy po nesphi zakladnich podminek rozhodli zaloZit pravnickou

osobu -bytové druzstyaza &elem koug domu jako celku.

Druzstvo U Lesa bylo ustavujici sch zaloZzeno dne 2Zervence 2009. Schvélilo
na ni koupi nemovitosti a zvolilo #pob financovani. Jmenovalorgulstavenstvo
druzstva, které tvd 3 clenové (pedsedkyn, mistofedsedkyn a jeden dalSélen) a
schvalilo stanovy. Z&kladni kapital novznikajici druzstvo stanovilo na 82 500,¢.K
VySe ¢lenského podilwinila 1 500,- K. (25, ¢l. 69) Dale pi svém vzniku #dilo
nectlitelny fond ve vysi 10% zapisovaného zakladnihpitédu. Stanovilo, Ze jej bude
povinrg dophovat nejméa 10% raniho cistého zisku az do doby, kdy vySe
necklitelného fondu dosadhne&éstky rovnajici se miniméin polovirg zakladniho
kapitalu. Zdroje nahrom&dé v nedlitelném fondu budou pouZzivany na Uhradu ztraty
z hospodgeni druzstva. VSe se uskémdo za gFitomnosti notéky. (25,¢l. 70)

Pred zapsanim do obchodniho ridjat se druzstvo muselo postarat ékteré
naleZitosti. V prvniads si aktivovalo Bzny (et, konkrét u Ceské spititelny. Déle se
registrovalo u misth piislusného finatniho tadu k dani z ijmu pravnickych osob.
K dani z nemovitosti se zaregistrovalo v nasledujicoce (2010) podanim tiaveho

priznani.
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DalSi povinnosti, kterou muselo druzstvo spinitjobpodani Zadosti o koupi
domu a slozeni jistiny nacét meésta. VysSe jistiny se pro jednotlivé najemce liSila
dle velikosti bytu. Byla vypé&tena na zaklagdzasad stanovenych prodavajici spotesti
BYTASEN, s.r.o. (16) &inila

— pro bytovou jednotku 1 + 0 3 000,¢K
— pro bytovou jednotku 3 + 1 7 000,¢K
— pro nebytovou jednotku 10 000,¢K

Na (et mesta tedy za celou budovu putovala jistina ve vg&i B00,- K.

Dale muselo druzstvo vgsit provozni zélezZitosti nemovitosti. Zvolilo giravce
domu a to stavebni bytové druzstvo DRUBYD Karvifia.se druzstvu stara o vedeni
podvojného Getnictvi dle zakona. 563/1991 Sb., o d&étnictvi a o administrativni
servis. Zpracovava cetni zavrku, vede kompletni evidenci nékiadvzniklych
pii zaji&’ovani spravy domu, zpracovava najemni smlouvy,geidajemniky aleny
druzstva, hlida psebné revize, zajifije smluvni dodavky médii, na stavebninad
sjednava povoleni pro rekonstrukcetbgpod. (3)

Nezbytnym aspektem pro nabyti vlastnictvi k domulobyaké pojisEni
nemovitosti. Ke dni podani Zadosti na katastr netosti jiz mésto nenglo dam
v ramci své pojistky, proto se smlouva o uzeN pojiStni musela uzait od tohoto
dne.

V neposlednitacdé druzstvo U Lesa podepsalo se statutarnigstem Karvina
zastoupenym spaiaosti BYTASEN, s.r.o. kupni smlouvu. Tento akt pitdb
dne 6. 11. 2009.

Bytové druzstvo U Lesa vzniklo zapisem do obchodnibjstiku, ktery se
uskute&nil dne 19. 8. 2009.
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2.2.1 Stanoveni ceny domu

Kupni cena domu,detré prilehlych pozemi byla @i privatizaci tvdena sottem

nasledujicich polozek:

a)

b)

d)

Zakladni cena pro v&echny bygjnila 2 000,- K/m? celkové podlahové plochy
bytu, kde podlahovou plochou bytu je getivSech mistnosti bytugetrg ploch
balkén, lodzii, sklef, sklepnich koéji a jinych prostor nalezejicich kuoy
Realizované opravy, investice, modernizace v bytacmebytovych prostorech
zaobdobi 1.1.1998 do doby prodeje stim, Ze tyéklady byly snizeny
0 amortizaci ve vySi 1/20 za kazdy rok od dataizesbné opravy nebo investice.
Za tyto opravy se povazuji vygmy oken nebo vchodovych difegeneralni oprava
strechy, zatepleni Stitu, rekonstrukce roavoekplé a studené uzitkové vody,
odpadi, zaizolovani domu, zatepleni suterénu, rekonserykgnu, vynéna narozi
na schodisti, modernizace a generalni opravy wytahodernizace a generdlni
opravy balkéf, fasady.

Zakladni cena pro pozemek, zastaou plochu i tvéici jeden funkni celek
s domem — 100,- ¥m?

Cena za nebytovy prostor slouzici k podnikani ptévagici najemcecinil
15 ndsobek mmiho najmu platnému v roce, ve kterém bylo odeslaisemné

oznameni o prodeji dom(l6)

Ke stanoveni kupni ceny bylo peba zjistit rozlohu podlahovych prostor

nebytovych prostor. Dale pak rozlohu pozemku, eakje dm postaven.

Cena tedy byla dlefpdeSlych parametivypoitena nasledujicim postupem.

ad a) Popis domu
ad d) : . plocha vSech
Ulice velik. jednotek M
Ulesa | 60+2 4 257,68
60 4210,8
2 46,88

Tabulka 2: Plocha v&ech jednotek v demnf.
Zdroj: zpracovano autorkou.
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cenu za jednotlivé byty Ize ziskat vynasobenintheplochy sazbou 2 000,<K

Plocha nebytovych prostor byla nutno vynésobit 48obkem réniho najmu placeného
v roce 2008, a to prévz divodu, Ze jsou pouzivany pro podnikani. Timtdisghbem

vypoctena cendini 8 782 212,- K.

ad b)

Zhodnoceni 1 Zhodnoceni 2
typ cena/k | rok typ cena/k rok
strecha lepenkova| 257 119 2003TVUV | 632646 | 2004
Zhodnoceni 3 Zhodnoceni 4
typ cena/k | rok typ cena/k rok
vytah 151 073 2002 vytah 436 937 | 2003

Tabulka 3: Opravy provedené na démd roku 1998 do data prodeje.
Zdroj: zpracovano autorkou dle (16).

z nakladové sumy cen za opravy na dora vysi 1 447 775,- Kbylo poteba

odeiist amortizaci za kazdy rok od data opravy. VySetigeni realizovanych investic

domucinila k datu prodeje 389 253,8GK

ad c)

Ulice

Pozemek paréislo

Vyméra pozemk

U Lesa

501/337

465

Tabulka 4: Vymera pozemi.
Zdroj: zpracovano autorkou dle (16).

— jak jiz bylo uvedeno vyse, cena za pozemek se lziskmasobenim vysry

prilehlych pozemi cenou 100,- K Tim bylo dosaZzeno ceny 46 500¢.K

Ceny
Zakladni cend Cena investic \| Cena investic Cena nezaglfrgihlen
byti bytech a NP doms pozemk )
celkem
8782212 29 618,90 1058 521,20 46 500 9916 852
Celkova cena domu zaokrouhlena 9916 900

Tabulka 5: Celkova cena domu.
Zdroj: zpracovano autorkou dle (16).

40

54



2.2.2 Koupé domu

Se stanovenim celkové kupni ceny domu bylo nutnhestpcitat ceny
jednotlivych bytovych a nebytovych prostor (dale jdP). Ty pak najemnici skladali
na et druzstva. Podrobnyghled byti, nebytovych prostor, jejich podlahovych ploch,
cen a zhodnoceni na nich navysujici cenu je uvedéabulce, jez je saasti
prilohy ¢. 1.1

Prehled zakladniho oceéni byti, NP, podii na investicich domu a podil
na pozemku je iejmy ztabulky 6. V cenach hyta NP se neprojevuji investice
v jednotlivych bytech, jako n@poprava oken, dwé Tato informace je k nalezeni ve

vySe zmigné podrobné tabulce.

Velikost Vyméra Zakladni inlz\)/giltlicrllgh Podil na
bytu bytu [nT] cena bytu domu pozemku
1+0 33,30 66 600,- 8 278,90 363,70
3+1 79,40 158 800,- 19 740,- 867,20
NP 1 25,28 201 852,- 6 285,- 276,10
NP 2 21,60 158 760,- 5 370,10 235,90

Tabulka 6: prehled zakladniho oceni byti a NP
Zdroj: zpracovano autorkou dle (16)

Zajem o koupi bytu neprojevili nakonétyii najemci, tznctyii bytové jednotky.
Po zaloZeni se tedyleny druZstva stalo padeséat Sest najemmop. spol€nych
ndjemdi, tedy manzel. VSichni koupili byt do osobniho vlastnictvi. Zkajicim étyirem
neclenim zistaly byty v pronajmu. Jedna se c:djarsoniéry a dvaipokojoveé byty.

Dva nebytové prostory &y v pronajmu najemnice dvou bytovych jednotek.
Vyuzivaly je a nadale vyuZivaji k podnikatelsf@nosti. Ri prodeji nemovitosti ovSem
jedna z nich pouzivany prostor odkoupit odmitlaupito jej tedy druzstvo, stalo se tak

jeho majetkem. Porfpvodu vlastnickych prav k domu jejézdo ¢lence pronajimat.

! Prilohac. 1 - Vypaset kupni ceny byt a nebytovych prostor dle zasad o prodeji tigi privatizaci

v Karviné
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Ke dni prodeje jedna najemnice garsoniéry nedispalaopotebnym obnosem
ke splaceni ceny svého bytu, i kdyZ o jeho viasthistala. Stala sélenkou druZstva,
protoZze splatila poebnou jistinu a zakladnélensky vklad. Zbyvajici cenu bytu

dofinancovalo druzstvo formou &, ktery byl vyrovnan v domluvenéits.

Najemci, ktéi chili ziskat byt do osobniho vlastnictvi formou zaleZbytoveho
druzstva, museli tedy slozit odpovidajici obnoswg byt na &et druzstva. Zbyvajici
castku za byty a nebytovy prostor muselo druzstv@indocovat G¢rem. Ten si
sjednalo Weské spiitelny. Jeho vy3e se vypitala nasledujicim Zysobem:

— Cena dvouripokojovych byi ¢inila po zaokrouhleni 359 000,<K

— Cena dvou garsoniémila po zaokrouhleni 150 600,<K

— Cena nebytového prostotinila 164 400,- K.

— Cena garsoniéry, na kterou se ngjemnici nefilodziskat potebny obnosg¢inila
66 800,- K.

Celkovéa vySe (ru, kterym druzstvo dofinancovalo koupi celé nenmsti, se
vySplhala na 740 800,-K

Na (et druzstva vedeny Geské spiitelny takéclenové splatiliclenské vklady
na zakladni kapital ve vySi 82 500,¢.KO tutoc¢astku @i skladani kupnich cen snizili

najemci odvaghou sumu.
K prodeji domu druzstvu doSlo 7. prosince 2009.tdaen také byla uhrazena

kupni cena nemovitosti v celkové vysi 9 916 900;-a&Kdruzstvo se stalo opranym

majitelem této nemovitosti.
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2.3 Provoz druzstva

2.3.1 Najem neflena

S najemci by, kteti neprojevili zajem o koupi bytu a nestali &eny druzstva,
druzstvo uzakelo smlouvy o najmu. Proérto znamenalo pouze 2mu vlastnika bytu
z obce na druzstvo. Pro druzstvo, konk&étmo pgredsedkyni, ktera si vzala tut@os
na starost, to znamenalatitekontrolovat ¥asné placeni, &mz byva problém.

VySi najemného si chib druzstvo stanovit samo aéha v planuftidit se trznim
najemnym obvyklym ve gs& Karvina. Od 1. 1. 2010 aklb najemné navysit, a to na
z&klad prislusnych ustanoveni zakona 107/2006 Sb., o jednostranném zvySeni
najemného z bytu a o zms zakonas. 40/1964 Sh., ObchZ.

Do konce roku 2009 bylo placené trzni nadjemné za dodlahové plochy bytu
31,08 K& mésins. Hodnota misicniho najemného za v souladu se zékonem
¢. 107/2006 Sb., byla dle vzdrc uvedenych vjloze zakona vyptiena
na 50,02 K/més. To fedstavuje zvySeni o0 60,94%. Celkova vySe najemnélencinit
pro tipokojovy byt 3 972,- K a pro garsoniéru 1 666,<K

BohuZel nastala situace, kdy jeden Zlemi podal Zadost na ¢stském dadk a
ten stanovil ndenim druZstva vyjimku. A to takovou, Ze mohou az damde roku
2012 platit stejné najemné jako doposud, tedy 34:08ss za 1M. Od roku 2013 se
ovSem navySeni nevyhnou. VyS€siini platby, kterou za ngjem druzstvu odvadi, je za
tiipokojovy byt 2 468,- K mésicn¢, plus zalohy, a za garsoniéru 1 035¢, Klus

zalohy. Zalohy jsou patany steji jako proc¢leny druzstva (viz Tabulka 7).

Jeden z ndeni majici v najmu garsonku v d@nuz réjakou dobu nebydlel a ani
o to nejevil dalSi zajem. Vznikl mu na ni dluifeBstavenstvo mu pomohlo se s dluhy
vyporadat, vysthovali za &) byt a vyidili vS8echny nezbytnych nélezitosti k tomu, aby
byt zistal druZstvu k disponovani. Rozhodli se jej provajt studenitm. Docilili tedy
zvySeni pijmt z pronajmu bytu. Studenti druzstvu za garsonkui pl&00,- K/més

véetre sluzeb a energii.
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Celkovy @ijem druzstva z najmu byneilenam v roce 201@ini:

Velikost bytu VySe najemného
1 + 0 (nelen) 1035,-
1 + 0 (2 studenti) 2 896,-
3 + 1 (3 osoby) 2 468, -
3+ 1 (5 osob) 2 468, -
Celkem 8 867,-

Tabulka 7: Prijem druzstva z najmu denii.
Zdroj: zpracovano autorkou.

Na ¢lenské schzi bylo rozhodnuto, Ze z najmu dheni bude splacen @v, ktery
si druzstvo vzalo na dofinancovani keéumlomu, a to zidlvodu, aby splatky
nezatzovaly ¢leny druzstva. Vzhledem ke snizedekavanésastky, jez je skrovana
na splatky uvru, se délka splaceni &w prodlouzila,cimz se taktéz zvysSila suma
aroki.

2.3.2 Platby ¢lend

K zajis€ni hospodeeni druzstva s&lenové na ustavujici séhi dohodli na tvorb
dlouhodobé zalohy na opravy a dodate investice do bytového fondu, tzZlandu
oprav. VySi megsiénich plateb do fondu stanovili na 2000, Ka¢lena vlastniciho byt
o velikosti 3 + 1 a 850,- Kza¢lena vlastniciho byt 1 + 0. &icné se tedy na det
fondu gipisuje 482000,- + 12850,- K¢; tedy 106 200,- K Tyto prostedky druzstvo
pouziva na financovani oprav, revizi, udrzby, hiévétipadré dalSich provoznich
néakladi. V ptipad, Ze nedojde k Werpani zdraj zalohy, gevadi se do dalSiho roku.
(15,¢l. 72)

Uhrady za sluzby spojené s uzivanimibgtnebytovych prostor plati jafenové,
tak i n&lenové na et druzstva. O samotné platby sluzeb se za druatam SBD
DRUBYD Karvina.

Jak jiz bylo zmigno, vSichni obyvatelé domu plati za sluzby spojen&ivanim

bytu a NP stejné zalohy. Ty se roZfiavaji bul’ dle velikosti bytu, nebo @tu ¢leni
domacnosti. Msi¢ni vySe zaloh pro rok 2010 byla stanovena nasletiovn
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VySe zalohy dle velikosti bytu 1+0 3+1

- Uhrada za dodavku tepla prorésini topeni 383,- 913,-
- Uhrada za elektrickou energii STA (anténa) 3,- -7
VySe zéloh dle ptiu osob v domécnosti 1 osoba

- Uhrada teplé uZzitkové vody 300,-

- Uhrada za studenou vodu a¢si® 184,-

- Uhrada el. energie spoétg/ch prostor 40,-

- Uhrada za uklid 25,-

- Uhrada za vytah 60,-

Tabulka 8: Stanovend vySedsicnich Uhrad za sluzby spojené s uzivani bytu a NP.
Zdroj: zpracovano autorkou.

Zalohy byly stanoveny dle sgeby v gedchozim roce. Zagdan byl také vliv
meziraniho zdrazeni. Nsicné se konkrétni Uhrady za energie liSi dle aktugotisby,

nag. v topné sezanjsou platby za teplo vysSi nez v letnichsicich, a spolaosti si je
fakturuji podle toho. Na koncitatniho obdobi se provadicrd vyiitovani.

V dong aktudlr® Zije 191 osob, z nichz 17 jich bydli v garsoniéréa 174
v tiipokojovych bytech. Jedenact jich Zije v domécrasteglena - ndjemd druZzstva a
sto osmdesat v bytech, které jsou v osobnim viasinélena. VySe zaloh, kter4 se

meésicné pripisuje na det druzstvagini:

Vyse zélohy dle velikosti bytu 1+0 3+1 CELKEM
- Uhrada za dodéavku tepla protésini topeni 383,- 913,- 48 420,+
- Uhrada za elektrickou energii STA (anténa) 3,- - 7 372,-

48 792,-

VySe zaloh dle ptiu osob v domacnosti 1 osoba | CELKEM
- Uhrada teplé uZitkové vody 300,- 57 300}-

- Uhrada za studenou vodu a¢st® 184,- 35 144,-

- Uhrada el. energie spoig/ch prostor 40,- 7 640,-

- Uhrada za uklid 25,- 4 775,-

- Uhrada za vytah 60,- 11 460,
116 319,-

Celkova mési¢ni vySe zaloh pro rok 2010 | 165 111,-

Tabulka 9: Skuténa vySe msichich zaloh odvéathych (nefleny druzstva.
Zdroj: zpracovano autorkou.
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2.3.3 Néklady/vydaje, vynosy/gijmy

Vydaje, které druzstvu vznikaji, seésitn¢ liSi. VySe utitych plateb, které
druzstvo uskut@uje, Zistdva stejna. Existuji vSak takové, jejichZsini vysSe
se neustéale omi.

Mezi nengnici se naklady druzstva patsplatky Oeéru, jez byl pouzit
na dofinancovani kowpdomu, ngsicné 8 000,- K. DalSi je potomcastka pojistni
domu — r@ni hodnot&ini 28 800,- K. M¢sicni pausalnéastku plati druzstvo za sluzby
Stavebnimu bytovému druzstvu DRUBYD — 4 200¢. Haké odniny predsedkyni,
kterd je krom funkce také za&stnankyni druzstva — 1 500,-¢KMezi pravidelné
naklady pati také odpisy #izovacich vydaj. Zfizovaci vydaje ve vysi 23 000,-¢K
druzstvo odepisuje rovnammé, Zivotnost byla stanovena na 24¢sioi s tim, Ze
se z&alo odepisovat od #&sice nasledujiciho. Budovu, resp. byty, které dwaws
vlastni, neodepisuje. Jedenkratn®také vznika vydaj na diaz nemovitosti.

Jednorazovy vydaj, ktery byl nevyhnut&lpotreba, zaficinila oprava sechy
domu, konkréta kvuli zatékani. Stala 155 000,-¢KV brzké dobB druzstvo provede
rekonstrukci vchodovych dyiea schranek. Cena této investice je odhadntitdizmé
na 450 000,- K Uritou ¢ast ceny se pokusi splatit z piesttc nahromadnych
ve fondu opray na zbytek si vezme @i

Mezi mesicné se liSici vydaje pé&t zalohy na energie, teplo. #tejme, Ze
pramérna rani vysSe se rovna sumpiijimanych zaloh, coz v praxi s népgi
pravdpodobnosti nenastane. Proiebly vypd@tu ale bude tato situace nejvyhegi.
Nepravideld se vyskytuji nutnosti oprav, revizieSeni havérii, alasné deratizace,
skleni okenci dveri, apod. K naklatim jsou poteba pipocitat také poplatky bance

za vedeni &ta a uroky z Geru.

Jak jiz bylo zmigno v gredeSlych kapitolach mezitipmy, které druzstvo
vykazuje, nalezi ndjem a sluzby, ktery platflarové druzstva. Dale jsou to priestky
plynouci od¢lena do fondu oprav a na zalohy na sluzby spojené \sanin bytu.
Vyc¢isleny byly vySe, pro rekapitulaci: ndjem odclead druzstvacini 8 867,- KK,
piispivek do fondu oprav dosahujeésitni vySe 106 200,- & zalohy na sluzby
spojené s uzivanim bytu 165 111 .¢.KK dalSim vynod8m je poteba pipocist Uroky

na Ezném bankovnimdiu.

46



Dalsi ¢astka druzstvu plyne odlenky, jiz je pronajiman nebytovy prostor.
M¢ésicné je to 1 080,- K. K této castce se dogfp vynasobenim vyiru podlahové
plochy nebytového prostoru (21,6F)ma trzni ceny nadjemného z&,rtedy 50,02 K.

Pro zgehledréni piijma a vydap na rok 2010, které budou peba pro vypoet

vysledku hospodani a daové povinnosti druzstva, uvadim nasledujici tabulku

Prijmy/vynosy BD Mésicné Ro¢né
- ptijem plynouci z ndjemného oddabeni druzstva 8 867,- 106 404,
- prijem plynouci z najmu NP 1 080,- 12 960,;
- fond oprav 106 200,- | 1274 400,
- platby na zalohy na sluzby spojené s uzivanita by 165 111,- | 1981 332t
- troky z BU 732,-
CELKEM 281 258,- | 3375 828,-
Vydaje/naklady BD Mésicne Rocné
- splatky G¥ru (aroky) 8 000,- 96 000,-
- naklady na opravy a udrzbu domu 20 500,- 245-00
(2010 - oprava stchy, oprava vchdd 605 000,-
- naklady na spravu druzstva 4 200,t 50 400,-
- naklady na pojighi domu 2 400,- 28 800,-
- dai z nemovitosti (pozemek, stavba) 1601,50 19 218,-
- odpisy 959,- 11 508,-
- odiéna zandstnanci (DF) 1 500,- 15 300,-
- platby zaloh za sluzby spojené s uzivanim bytu| 65 111,- | 1 981 332,
- poplatky bance 350,- 4 200,-
- dalSi vydaje z ,fondu oprav* 325 000,
CELKEM 204 621,50, 3 382 758,-

Tabulka 10: Piehled g@ijmii a vydaii druzstva.
Zdroj: zpracovano autorkou.
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3 Navrhy a doporuéeni

Obsahem této kapitoly buddeplvedeni najenien obecnich byk, zda je pro &
vyhodné pijimat nabidky magistrat mést k odkupu bytového domu, ve kterém Ziji,
¢i 0 odkup domu imo Zadat. Srovnam vyhody najemniho bydleni a mjdleosobnim
vlastnictvi. Samotné hodnoceni vyhod je individildkazdy ma jiné paeby, proto
kone&iné rozhodnuti, co je lepsi, je na kazdém jedinmpi§l naleZitosti u dvou pravnich
forem, konkréta u bytovych druzstev a spdknstvi vlastniic jednotek (SVJ), jez byly
jedinymi moznostmi pro odkup danbé¢hem privatizace bytového fondu v Karviné. To
ovSem neni jediny ivod, pra@& jsem vybrala konkrétntyto dw formy. Dilezitym
aspektem byl fakt, Ze tyto #ormy koug domu jeho najemci jsou @eské republice
nejbsznejSi. Nasleda srovnam daove zatizeni &hto pravnich forem a dopaiim
najem@m obecnich doiin vyhodrgjSi variantu z tohoto pohledu. Prakticky situaci
predvedu na bytovém dantJ Lesa, jeZ byl podroknpopsan v druhé kapitole. Nejprve
ze zjiStnych udaj spaitam vysledek hospodieni a daovou povinnost bytového
druzstva na rok 2010. Nasledpa pouZiti stejnych hodnot vy§ta daiovou povinnost
bytového domu U Lesa za situace, kdy by nezalogiby@ druzstvo ale spalenstvi
vlastniki jednotek. Tyto d¥ varianty srovnam. Nakonec tatbdnim, ktera z variant,
zda bytové druzstvaj SVJ, je pro najemce dairz daiového hlediska vyhodysi. Na
ostatni hlediska,tauz pravni, administrativni, apodchto dvou pravnich noremtip

dopori&enich nebudu bratetel.

3.1 Divody pro prijeti nabidky ke koupi domu z pohledu najemd

(18)

Bydleni je zakladni lidskou pi@bou, o kterou se kazdy deébpjedinec musi
postarat. Nejastji volenymi variantami jsou najemni bydleni v bytech ¢i
nemovitostech vlastmych obcemi, pap jinymi osobami, jimZz za pronajem nalezi
meésicni odnena, jejiz vySe od roku 2012igstane byt regulovana, neliydleni
v osob#@ vlastrenémbyté, nemovitosti.
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Vyhody najemniho bydleni v domech vlasténych obci

— Najemce byt uziva, ale spravu domu, pravidelnézeea poji&tni nemovitosti
zaji¥’uje pronajimatel, tedy obec.

- N&jemce nenese odpimnost za technicky stav budovy, nemusi se fin&an
podilet na opravach domu, jako jsou fiklad oprava sechy, fasady, rozvdd vytah,
apod.

— Kuvili koupi vlastniho bydleni se najemce nemusi zatdklnskolik let splacet
dluh i s droky.

- Najemce se nemusi angazovat (v druzstvu nebo &paltyi vlastnii
jednotek), nemusi seastnit sclizi, starat se o vzniklé problémy, atd.

Najemce obecniho bytu se tak prakticky nestaracgimého nez placeni najmu a

zéloh mu z bydleni plynoucich.

Vyhody bydleni v byté v osobnim vlastnictvi

— Vlastnik bytu s nim ri#e nakladat dle svého uvazeni. Ke stavebnim Uprgeam
vSem nutné povoleni stavebnin@adu.

— Vlastnik mize byt kdykoliv prodat, zastavit, vymit, pronajmout.

- Vlastnik bytu neplati najemné, pouzéispiva do ,fondu oprav* a na naklady
spojené se spravou domu, ve kterém se byt nachazi.

— Vlastnici bytovych jednotek v druzstvu maji pravadovat naillenské schzi a
rozhodovat tak o volb spravce domu, Zgobu vyuziti nebytovych prostor, jejich
prondjmu, planovani oprav nemovitosti, ¥l dodavatele naé&si investice, obsahu

stanov, domovnimadu.

Dle mého nazoru je prélovéka stzejni snazit se zajistit si bydleni vlastni. Exjstu
totiz jistota, Ze o0 & z ne&ekanych dvodi negijde ¢i se pro & stane ekonomicky
nezvladatelnym. U této formy bydleni nehrozi ¢pswvani za neplaceni ngjemného,
jako u najemce druzstevniho bytu nehrozi wyemi z druzstva, skéeni a

neprodlouZeni smlouvy o najmu, neakceptovatelnéaviynajmu a podobn
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3.2 Volba druhu pravni formy

Primého vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi celych with donti existuje rkolik
variant. Mezi ¢mito druhy vlastnictvi je pdeba rozliSovat, protoZze maji zasadni vliv
na prava a povinnosti uzivatebyti v téchto domech pod spdleou spravou, tizné
podle toho kterého druhu vlastnictvi. V Gvahticpazeji ti typy pravnickych osob:
spolg&nost s rdenim omezenym, druzstvo nebo spelestvi vlastniik jednotek.
V pribéhu ¢asu se ukazalo, Ze s.r.o. neni vhodnou variantoéavgpa vlastnictvi
bytového domu, a to Zidodu administrativni natmosti jakychkoliv zrngn. Spol€nici
s.r.o. nejsou majiteli bytové jednotky, jsou najékgns.r.o. a hradi ji najemné
za uzivani bytu, nemohou byt prodat. Nejen tedydngunek privatizace ve &t
Karvina, od které se odvijel prodej konkrétniho doma ulici U Lesa, ale také z tohoto
divodu se zawtim pouze na druzstvo a SVJ. (17)

3.2.1 Bytové druzstvo
VSechny nalezitosti byly podrobmopsany v prvni kapitole.

3.2.2 Spold&enstvi vlastniki jednotek  (25)
O spoleéenstvi se zminim pouze strg, demonstrativéy, protoZze neni hlavnim

piednttem této prace. Je ovSem fadita si o této pravni forhudélat predstavu.

Pravni Uprava SVJ se nachazi v zakéonr2/1994 Sb., o vlastnictvi hiytNekteré
skute&nosti se fidi obtanskym zakonikem a jinymi f@dpisy vztahujicimi se

k nemovitostem.

SVJ je pravnickou osobou, ktera jeuaspbild vykonavat prava a zavazovat se
pouze ve ¥cech spojenych se spravou, povozem a opravamicspale casti domu.
Z tohoto lze vyist nepodnikatelsky charakter této PO, jejiz hladinhosti je tedy
sprava domu. Vznikd v dams nejmén péti jednotkami, z nichZ alespotii jsou
ve vlastnictvi ti raiznych vlastnik. Clenstvi ve spokgenstvi vznika a zanika séasre
s prevodem nebo fechodem vlastnictvi jednotky. Spoluvlastnici jedkyotjsou
spole&nymi ¢leny spoléenstvi. Vlastnici jednotek jsou povinnfigpivat na naklady

spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohod@ujeeiinak, nesou naklady
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pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu. Nejvygsdrgadnem je shromaoi
vlastniki jednotek. Spokeenstvi se zapisuje do rdj&lu spol€enstvi viastnil jednotek

vedeného soudem.

3.2.3 Porovnani bytového druzstva a SVJ

viv s

Srovnani nejtllezit¢jSich bodi tykajicich se fungovani bytovych druzstev a SVJ je

patrné z tabulky.

Bytové druzstvo

Datum vzniku Dnem zapisu do obchodniho réjst

Pravni subjektivita Ano - je pravnickou osobou.

Upraveno zakonem Zak. 513/1991 Sb. obchodni zakg8ik21-260.
Organy Clenska schze — nejvyssi organ.

Predstavenstvo nebdquseda a dalglen powieny
¢lenskou sctizi — jednaji za druzstvo navenek.

Kontrolni komise.

Z4pis pravnické osoby V obchodnim réjst.

Katastr nemovitosti \% katastru pemovitosti je zapsano druzstvo jaketaik
nemovitosti.

Konstitwni listina Stanovy.

Clenska schze

- schopnost usnaset se Musi byt gitomna nadpolo¥ni tSinacleni bytového

druzstva.
- schvaleni nebo zina stanov | Souhlagtginy pritomnych hlas.
- platnost usneseni Souhlag3iny gritomnych¢lena druzstva.

Kazdycélen ma jeden hlas, ¥ipac spolé&néhaodlenstvi

- hlasovani 5 o . 1z .
asova manzel maji manzelé dohromady jeden hlas.

Podstatné zemy spol€nych ¢asti
domu (opravy, stavebni Upravy,
rekonstrukce, modernizace)

Souhlas ¥tSiny gitomnych¢leni druzstva n&lenské
schizi.

Prijeti Uvéru pro opravu
spol&nychéasti domu, dzeni
zastavniho prava k nemovitosti

Souhlas ¥tSiny giitomnych¢leni druzstva n&lenské
schizi.

Nastroje k vymoZeni: platebni rozkazy, Zaloby n&dé
castky, vylogeni z druZstva, rtizeni vykonu
rozhodnuti postizenir. prav a povinnosti.

DruZstvo rii za své zavazky celym svym majetkem -
tedy i domem (byty) a pozemkem.

Ucetnictvi Povinnost vést@étnictvi.

Pohledavky z&leny bytového
druzstva

Zavazky bytového druzstva
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SVJ

Datum vzniku

Vznika v don& s nejmén péti jednotkami, z nichz
alespa tii jsou ve vlastnictviif riznych vlastnily, a to
dnem dordeni listiny s doloZkou o vyziani vkladu do
katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kteraispusny
statni organ osdcuje viastnické vztahy k jednotce.

Pravni subjektivita

Ano - je pravnickou osobou.

Upraveno zakonem

Zakong. 72/1994 Sb. v platném &mi, o viastnictvi
byta.

Organy

Shromazahi vlastniki — nejvy3si organ.

Vybor nebo po¥ieny vlastnik — jednaji za spoenstvi
navenek.

Kontrolni komise nebo revizor.

Zapis pravnické osoby

v rejstiku spol€enstvi vlastnil jednotek, vedeném
Krajskym soudem.

Katastr nemovitosti

V katastru nemovitosti jsou zapséani jednotlivi triés
jednotek (bd’ vylu¢né vlastnictvi nebo spdleé jmeni
manzel nebo podilové spoluvlastnictvi).

Konstitwni listina

Stanovy.

Shromazéni viastniki

- schopnost usnaset se

Musi byt gitomni vlastnici, kt& maji dohromady vice
nez 50% vSech podil

- schvaleni nebo zna stanov

Souhlas 3tginy piitomnych hlas.

- platnost usneseni

Souhlas nadpdalovigtSiny piitomnych hlas.

- hlasovani

Pti hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnické
podilu, 1 hlas je roven velikosti spoluvlastnického
podilu na spokenych ¢astech domu, spoluvlastnici
jednotky maji postaveni vlastnika jednotky (1 hlas)

Podstatné zemy spol€nychéasti
domu (opravy, stavebni Upravy,
rekonstrukce, modernizace)

Souhlas 3 vSech vlastiiednotek, pokud se nemi
vhitini uspdadani domu a velikost spoluvlastnickych
podili na spolénychcéastech domu.

Prijeti Uvéru pro opravu
spole&nych¢asti domu, dzeni
zastavniho prava k nemovitosti

Uvér bez zastavy jednotek - souhlassgSiny
piitomnych hlad na shromazthi Uwr se zastavou
jednotek — souhlas vSech vlasthjkdnotek.

Zména elu uzivani nebo zéna
stavby

Je teba souhlas viech viasthijednotek. Viechny
zmeny tykajici se ozngeni jednotek a velikosti spol.
podili na spolénych¢astech domu, je spdenstvi
povinno do 30 dihoznamit katastralnimurédu.

Pohledavky za vlastniky jednote

Q\Iéstroje k vymozZzeni: platebni rozkazy, Zaloby n&dé
castky, zastavni pravo na jednotku.

Zavazky spolé&enstvi vliastnik

Za zavazky rti vlastnici dle velikosti svych podiil

Ucetnictvi

Povinnost véstéétnictvi.

Tabulka 11: Srovnani bytového druzstva a SVJ.

Zdroj: FILLREAL (6).
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Nakladani s bytem
Clen bytového druzstva:

- Prednttem vlastnictvi¢lena druzstva jellenské pravo spojené s uzivanim
bytu.

- Prevodc¢lenskych prav v druzstvu nepodléhd souhlasu drgénzstva.

- V piipact umrti ¢lena ziskava pravo njjmwdic, kterému fipadl ¢lensky
podil.

— DalSi pronajem bytu neni mozny, protoZze nemovitesti majetkenglena.

- Pronajem bytu, stefnjako vynmeEna bytu jsou mozZné pouze se souhlasem
bytového druzstva (vlastnika domu).

- Clen druzstva nefii za zavazky. (6)

Vlastnik jednotky:
- Vlastnik je vZzdy vyldnym vlastnikem jednotky a podilovym spoluvlastnikem
spole&nychc¢asti domu a pozemku.

- Vlastnik mize jednotku a spoluvlastnicky podil na sgalgech ¢astech domu

kdykoliv prodat, pouze to oznami sp&astvi.

V piipact amrti vlastnika lze i z#tlit do spoluvlastnictvi.

DalSi ndjem bytu je mozny, protoze je jeho vliastnik

Podnajem bytu neni mozny, protoze vlastnik nerdmégm, nybrz majitelem.

Vyména bytu je mozna — jedn& se o Wi nemovitosti.

Za zavazky rti vlastnici dle velikosti svych podiil

Vlastnik si miize k bytové jednotceridit zastavni pravo. (6)

Kdyby nebyly vymezeny podminky, kterymi se domy ariné i privatizaci
mely fidit, mohli obyvatelé bytového domu U Lesa zalogol@enstvi vlastnik
jednotek. Zakonnou podminku minimalpeti jednotek, z nichz minimaintii jsou
v osobnim vlastnictvitiznych vlastnil, by splinili, protoZe o byty #to zajem jednotek
padesat Sest.

Obvykla situace druzstevniho bydleni, kdy byty aejss osobnim vlastnictvi

druzstevnik, v naSem fipact taktéZ nenastalaClenové druzstva se stali majiteli
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bytovych jednotek, nestali se najemci bytového sing Tim se druzstevni bydleni
v konkrétnim pipact privatizace bytového domu U Lesa silstiblizilo vlastnickému.

| v pripact, Ze by o koupi bytu projevili zajem vSichni najemevolila bych
u takto velké nemovitosticitajici Sedesat bytovych jednotek zaloZzeni druzstva
Pti rozhodovani ocinnostech v dorh se ¢lenové druzstva vice zapojuji, staraji se
o problémy choduClenové druZzstva jsou také Iépe postizitelni, kdgplni povinnosti,

které jim vyplyvaji.

3.3 Daiovy rezim spolé€enstvi vlastniki jednotek

Naplni této prace je bytovym dam, které bd’ na vlastni popud, nebo Awbdu
privatizace, zakladaji pravnickou osobu zalém koug domu, pedvést, jak se zdaji
bytova druzstva. Pro lepSi znazémhnasledn piedvedu, jak by vypadal davy rezim

bytového domu U Lesa, kdybyiieh koupilo jako spol&enstvi bytovych jednotek.

Zakon o danich ziimu jmenuje v § 18 odst. 3ffmy, které jsou fedmétem
darg u poplatniki, ktefi nejsou fizeni za delem podnikani. Jsou jimi vzdytipny
z reklam, =zlenskych pispvka a g@ijmy z ngjemného (s vyjimkou uvedenou
v 8 18 odst. 4 pism. d) ZDP, ktera se nevztahujgposEenstvi).

§ 18 odst. 4 ZDP uvadifipmy, které pro SVJ fednettem da® nejsou. Pt
mezi r¢ prijmy z ¢innosti vyplyvajicich z poslani, jestlize nakladydaje) vynalozené
podle tohoto zakona v souvislosti s prod@idn €chto ¢innosti jsou vySSi za celé
zdaiovaci obdobi, dale fpmy z droki z vkladi na EZném @tu, pijmy z dotaci,
prispevki a jinych statnich, krajskych a obecnich podpor.

U neziskovych organizaci je zaklad dafpro da piijmu pravnickych osob)
zjiStovan za jednotliv&innosti zvlag. Frijmy ze ziskovychiinnosti, i kdyz vyplyvaji
Z poslani neziskové organizace, jsdadmetem zdagni. Z omezeného okruhuipni,
jez jsou pedmetem dag, je patrné, Ze vySe zakladu danSVJ nebude iack piipadi
piiliS vysoka. Spolkenstvi jako nepodnikatelsky subjekt ma dle § 2Q.c0sZDP
moznost vyuzit odétatelnou polozku. Tato polozka umage snizit zaklad danaz
0 30%, maximalé vSak o 1 000 000,-& Aby mohla byt tato deova Uleva vyuZita,
musi byt takto ziskané prostiky pouzity ke kryti naklad (vydaji) souvisejicich se
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spravou domu (hlavni fpdmét ¢innosti SVJ), a to nejpozf ve 3 nasledujicich
zdaiovacich obdobich. Nespgini této podminky by podle § 23 odst. 3 pism. a) ®od
ZDP vedlo k navySeni zakladu d@awv nasledujicim zdsvacim obdobi ocastku
odpovidajici hodneét prostedki nepouzitych v souladu s podminkou pro sniZzeni
zakladu da& (23, 8 18, 8§ 20, § 23)

V nasledujici tabulce je na zaktadySe uvedenych skuteosti fehledrg uveden
zkraceny postup vygtu darg z piijmu pravnickych osob u spa@enstvi vlastnii.

Vysledek hospoda Feni

- polozky snizujici zéklad dané
(tj. pfijmy, které nejsou dle § 18 odst. 4 ZDP pfedmétem dané)
+ polozky zvySujici zaklad dané
(tj. danové neuznatelné vydaje dle § 25 odst. 1 pism. i) ZDP)
= Zéklad dan &
- snizeni zakladu dané
(tj. odecitatelna polozka dle § 20 odst. 7 ZDP)
= Zaklad dan é po snizeni
- sazba dané

= Dan

Tabulka 12; Zkraceny postup/pvypaitu dare z pAjmu pravnickych osob u SVJ.
Zdroj: zpracovano autorkou dle (7, s. 83).

Registrace k dani z ijma PO

Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byturcuje 30 denni litu pro podani
prihlasky k registraci danz gijmua pravnickych osob ode dne, kdy sp@estvi zdalo
vykazovat pijmy podrobené dani nebo mu vznikla povinnost dréig@ nebo zalohy
na ni. (25, §10)

Povinnost podat daiové pFiznani

Spole&enstvi vlastnik jednotek nemusi podavat mwvé giznani v gipac, Ze
pouze pijmy od dag osvobozené aifymy, z nichZ je da vybirana srazkou, anebo
nemusi zvysit zaklad damlle § 23 odst. 3 pism. a) bodu 9 ZDP. (23, § 38m)
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Daiové povinnosti vlastnika byta (€lenia SVJ)

Prijmy plynouci z majetku ve spoluvlastnictvi jsowddovany mezi jednotlivé
vlastniky. Ti je musi zdanit sami dani ijmu fyzickych osob. Neniifiom podstatne,
zda byly tyto pijmy mezi vlastniky rozéleny, nebo zda byly ponechany
ve spoléenstvi. Zejm¢ negastjSi budou pijmy z pronadjmu spolaych prostor, které
budou zda#ny jednotlivymi vlastniky v ramci dilho zékladu dan podle § 9 ZDP.
V ramci tohoto diliho zakladu dahjsou @ijmy z prondjmu sniZzeny o souvisejici
vydaje nebo o pauSalriastku ve vysi 30 % zipma z pronamu, pokud nejsou
vynalozené vydaje na pronajem evidovany. (23, § 9)

JelikoZz byvaji pijmy z pronajmu po rozdleni mezi vlastniky velmi nizké, je
pravdEpodobné, Ze vlastnici nemusi zwlakvali témto pijmam podavat d@ové
pfiznani. V 8§ 38g ZDP je totiz stanovena povinnostlgiod@ové [Fiznani zejmena,
jestlize ma pjmy ze zavislé ¢innosti a funknich pozitkk od jednoho
zamestnavatele, ale vySe ostatnichjmpu podle 8 7 az 8§ 10 neni vy5Si nez 6 00G;- K
V nekterych gipadech se mohou vlastnici dohodnout na jiném &emd naklad
na opravy, Udrzbu a technické zhodnoceni spgieh casti domu nez odpovida jejich
spoluvlastnickym podiim. Za gedpokladu, Ze vlastnik figpiva podle dohody
mére nez kolik by odpovidalo jeho spoluvlastnickému iwdvznikd mu nepefzni
prosgch. Tento nepefini prosgch je ovSem ustanovenim v § 4, odst. 1, pism. zi)

bodu 2 ZDP osvobozen od damv daéiovem giznani se ubec neuvadi

3.4 Srovnani vypcaitu dané u bytovéeho druzstva a SVJ
Postup vyp®tu daioveé povinnosti bytového druzstva byl popsan

v podkapitoles. 1.3 této prace.

Srovnani postup pii  vypoctu dar z pijma pravnickych osob
u podnikatelskych a nepodnikatelskych suhjefaplikovano na bytové druzstvo a SVJ)
je obsahem tabulky 13. Postup je odliSny od tohmdkapitole¢. 1.3. Kurzivou je

zvyrazréna specificka de@gova Uprava druzstva a spédastvi.
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Bytové druzstvo (podnik. subjekt)

SVJ (nepodnik. subjekt)

Ugetni VH pied zdarénim

Ugetni VH pied zdarénim

- prijmy, které nejsouigdnétem dag

- peijmy, které nejsouifedmétem dawt u
vSech daovych subjeld, a navic:

- prijmy z neziskovych hlavniemnosti
- prijmy z dotaci

- prijmy z Grok z vkladi na keZném dtu

- osvobozenéifjmy
- prijmy z ndjemného z biya garazi od
¢leni bytovych druZstev

- osvobozenéifjmy

- piijmy zdaiované zvlastni sazbou
- ostatni pijmy nezahrnované do ZD
+ etni naklady, které nejsouitae
uznatelné

- mimoetni naklady

+/- ostatni Uprava vnasa naklad

- piijmy zdaiované zvlastni sazbou
- ostatni pijmy nezahrnované do ZD
+ etni naklady, které nejsouitae
uznatelné

- mimo&etni naklady

+/- ostatni Uprava vnésa naklad

= Zaklad dané

= Zaklad dané

POLOZKY ODCITATELNE OD ZD

- daiova ztrata

- odkitatelné polozky (vyzkum a vyvoj,
vyporadani majek. podilu, ..)

= mezisodet

- dary na viejré prosgsneé wely

POLOZKY ODCITATELNE OD ZD

- daiova ztrata (jen z hospinnosti)

- oitatelné polozky (vyzkum a vyvoj,

vyuka @ndg, ..)

= mezisouet

- 30% z&kladu dahsnizeného o ztratu
a odeitatelné poloZzky, tj. z mezisdiu
(min. 300 000K, max 1 mil K)

= Snizeny zéklad da#
(zaokrouhleny na celé tisice dé)
- sazba dan(v roce 2010 19%)

= Snizeny z&klad dag
(zaokrouhleny na celé tisice dé)
- sazba dah(v roce 2010 19%)

= Daii

= Dan

- sleva na dani

- sleva na dani

= Daii po slew

= Daii po slew

Tabulka 13: Schéma vypitu dar¥ z pijmii PO s dirazem na rozdily mezi DB a SVJ.
Zdroj: zpracovano dle (7, s. 80, s. 83).

Rozdil @i vypoctu darg z giijmu se objevuje hned v okruhdijmi, které nejsou
predmétem dag. SVJ jsou v tomto ohledu zvyhothy. V péipad srovnani&chto dvou
subjekfi - BD a SVJ — je tato vyhoda relativni. Zdah u SVJ nepodléhaji hlagn
piijmy plynouci z hlavni¢innosti, tedy platby vlastnik urcené na uhradu naklad
na spravu domu,ifjma z dotaci a Urak z bizného @tu. U bytovych druZstev existuje
obdobné zvyhodmi tykajici se fijmu z ndjemného z bita garazi, i kdyz v podeéb
piijma osvobozenych od danJak jiz bylofe¢eno, od da# jsou osvobozenyifjmy
z ndjemného odleni. Proto méa spotenstvi v porovnani s bytovym druzstvem v této

oblasti jistou vyhodu, jejizideZitost gfimo unmérné zavisi na vysi rokz bézného étu,

jelikoz ty jsou u bytového druZstva na rozdil odlsfenstvi zdaovany.
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V ZDP jsou vyjmenovany dalSi osvobozen#jmy ziskovych i neziskovych
organizaci, ovSem kraijiz zmintného osvobozeni njimclena druzstva, se zadné
dalSi osvobozenérfmy nevztahuji kéinnosti ani bytovych druzstev ani SVJ. Ostatni
poloZky upravujici VH na zaklad damohou byt teoreticky pouzity pro oba subjekty.
Prijmy zdaiované zvlastni sazbou a ostattijmy nezahrnované do zakladu dase
odeitaji od VH u obou typ spol€nosti stejd. Prijmy zdargné zvlastni sazbou dan
jsou vyjmenovany v 8 36 ZDP aftipny nezahrnované do zakladu dan
v 8§ 23 odst. 4 ZDP.

Bytové druzstvo i spotenstvi zvySuji VH o vydaje, resp. naklady vynalag&Zen
na @jmy od dar osvobozené nebo nezahrnované do zakladyg, adeba tyto vydaje
nejsou daové uznatelné. V fipact bytoveého druzstva se jedna zejména o naklady
spojené s provozem a spravou domu aibyt nichZz plynouci nijemné je iaeé
osvobozeno. U spalenstvi to jsou naklady na spravu domu. Rozdiks@ov tom, Ze
bytové druzstvo, pronajima-li byty nebo nebytovéspory i n€élenaim, neficita jako
naklady vynaloZzené naiipny od da® osvobozené celou vySi nakfacha spravu
domu, ale pouzéast odpovidajici podlahové ploSe bbytronajimanymilenam. Pokud
pii ¢innosti  druzstva vznikly dalSi néklady ¢ neuznatelné (ndp odmeny
statutarnim orgdm), pak jsou uplatny jenc¢asté€né, a to pouze ve vysSi odpovidajici
podilu podlahové plochy pronajimanécieaam. Spol€enstvi nic podobnéhdesit

nemusi. Seznam dalSichnd&é neuznatelnych néklade uveden v § 25, odst. 1 ZDP.

U odeiitatelnych polozek se mezi bytovymi druzstvy, jakmskovymi
organizacemi, a SVJ, jako neziskovymi organizaceiyskytuje také rozdil. Ziskové
org. si mohou od#st od zakladu dahodnotu poskytnutych dagjejich vySe a pouziti
jsou pro @ely mozného uplatmi omezené). Naproti tomu z obecného charakteru
neziskovych org. vyplyva, ze jejichcélem je spiSe daryfiimat nez je poskytovat,
proto odgitatelna polozka spojend s hodnotou poskytnutyati ¢ u nich nebyla
namisé. Neziskové org. maji naopak moZznost vyuZit ¢itdéelné polozky, utené
piimo jim. Tato poloZzka poskytuje neziskovym organina vyhodrjSi daiovy rezim
nez je tomu u ziskovych organizaci. Vyuziti oittelné polozky umozni snizit

pramérné daoveé zatizeni zakladu daspol&enstvi jako neziskové organizace.
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3.5 Vypocéet dainové povinnosti BD U Lesa

3.5.1 Zdanéni bytového druzstva

Pro vypa@et daiové povinnosti bytového druZzstva U Lesa vyuzZivaformace
zpracovaneé v kapitol€. 2. Zpracovana data vychazi z poziatkytového druZstva,
poptipact z trznich cen sluzeb. Udaje o vy&stek jsou pozeméné. Resna vyse
nékladi, vynosi za zdaovaci obdobi roku 2010 nenfegma, ta vyplyne aZz na konci
kalend#@niho roku. Proto budou kvyptu pouzity hodnoty pmérné, uvedené

v tabulce 10.

Vynosy 3375 828, -
Naklady 3 267 240,-
Vysledek hospod#eni 108 588, -

+/- polozky (88 23, 24, 25) 0,-

- poloZky odeitatelné od ZD (834) 0,-

- poloZky snizujici ZD (8 20 odst. 8) 0,-
Zaklad dané 108 588,-
zaokrouhleni na celé tisice dol
Zaklad dané po zaokrouhleni 108 000,-

- sazba dah(v roce 2010) 19%
Dai 20 520,-

Tabulka 14: Vypa'et dare z pjmi pravnickych osob u bytového druzstva.
Zdroj: zpracovano autorkou.

Jelikoz jsme peitali se stejnou vysi zaloh na sluzby spojené samim byt jak
na strag piijma, tak na strafivydaji, proto nebyl vypéet daiové povinnosti bytoveho
druzstva nijak zvl&s neovlivrén. ProtoZe jsou vSichntlenové bytového druZstva
souasre majiteli byti, neplati druzstvu najemné, které by bylo jinakdaa z pijmu
osvobozeno. ijmy fondu oprav se sice¢tuji na vynosovych &ech, alecerpaji se
na placeni oprav, spravu druzstva, na pmistdar atd. a pedpokladejme, Ze jeho
vySe promitnuta na nakladovychitéch bude v roce 2010 stejna jako kgedh tidy 6.
Kdyby vznikl peplatek, pevede se do dalSiho roku. Na nékladové strdnce se
neprojevuji splatky Gru, jenz se &tuje na @tu 461 — Dlouhodobé bankovni dry a
kazda splatka sectuje na stranu MD tohoto ¢tu. Ostatni vydaje druzstva jsou

ekonomicky uznatelné a vstupuji do VH.
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Kdyby byly hodnoty vSech vydaja néklad stejné jako pimeérné, tak by

vysledna daova povinnosti druzstva za rok 20diflila 20 520,- K.

3.5.2 Zdanéni spolgenstvi vlastniki jednotek

DalSim vyp@tem demonstruji situaci, ktera by nastala, kdybywaltelé domu
U Lesa i privatizaci zalozili spoléenstvi vlastniix jednotek. Hodnoty nakladda
vynosi u vypaitu spol€enstvi viastnil jednotek jsem pouzila stejné jako u bytového
druzstva (i kdyz by se v praxiiggme liSily) a to z divodu jasijSiho porovnani.
Pro vypa@et jsem pouzila zkraceny, zjednoduSeny postup. ¥epé dé se bude
vztahovat k roku 2010.

Vynosy
uroky z BU 732,-
sprava domu 1981 332,-
prondjem NP 12 960,-
Naklady
mzdové naklady 15 300,-
poplatky bance 4 200,-
néklady na spravu SVJ 50 400,
Vysledek hospodéeni 1925124, -
- polozky snizujici ZD (dle § 18 odst. 4) 1 982106
+ polozky zvysujici zaklad dar{8 25 odst. 1 pism. i)) 69 900,-
= Zaklad dané 12 960,-
- snizeni zakladu dar{8§ 20 odst. 7) 12 960,-
= Zaklad dané po snizeni 0
- sazba dah(v roce 2010) 19%
= Dail 0

Tabulka 15: Vypaiet dar z piijmi pravnickych osob u SVJ.

Zdroj: zpracovano autorkou.
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3.5.3 Srovnani zdaréni u bytového druzstva a SVJ
Z predchozich vypé&tt lze jednoznéné spatit, Zze ve zdaovani bytovych
druzstev a spotenstvi, existuje rozdil. Hodnocenim vypenych vysledk mizeme

dospt k nasledujicim fakim.

Za pouziti vySe zntiovanych hodnot nakldéda vydaji bude bytovy dm U Lesa
v roce 2010 platit daz gijmu. Poda daoveé @iznani, protoZze mu tofixazuje zakon a
odvede vypétenou da. Kdyby vysledna d#ova povinnost vysla jako dava ztrata,
taktéZz by podalo DP, ale neodvedlo by Zadnou hattows nasledujicich letech by se
tato ztrata mohla projevit jako &ithtelna polozka snizujici zaklad dadle § 34 ZDP.
Aby toto zvyhodgni mohlo druzstvo vyuZzit, muselo by v nasledujicioaximalré
5 letech vykazat kladny zaklad darV pripac, ze by bytovy dm U Lesa fungoval
jako spoléenstvi vlastnilk jednotek, daové giznani by také podal, a to Awbdu
najmu spoléného nebytového prostoru, ktery u SVJ neni o dmvobozen. OvSem
po vyuziti vyhody, kterou neziskové organizaci, gakie SVJ, poskytuje
§ 20 odst. 7 ZDP, bude vysledn&idea povinnost nulova. Jestlize by ale jako SVJ tuto
uSetenoucastku nevyuzilo na hrazeni nakiasouvisejicich se spravou domu, bylo by

o tutoc¢astku povinno zvysit zaklad dapo 3 letech.

Za predpokladu, Ze by bytovyudth U Lesa zalozil spotenstvi, soudim, Ze by
kaZzdor@n¢ vykazoval d& z prijmi ve vySi 0,- K. Spol€enstvi by nikdy negio tak
vysoké gijmy ze ziskov&innosti, aby se maxim&tmerovnaly vy3iastky, jez Ize od
zakladu da& odeist dle § 20 odst. 7 ZDP. DalSintijmem, ktery by mohl @im jako
SVJ danit, by byl najklad piijem za reklamu umi&hou na spoknych ¢astech domu.
Tato situace u konkrétni nemovitosti neni pegatiobnd, protoze k tomutocélu
nedisponuje vhodnymi plochami.

Jako bytoveé druzstvo s@stji muze dostat do situace, kdy bude vykazovat zisk
podléhajici zdami. Vzhledem ke koncepci druzstva U Lesa, kdSima obyvatel je
majiteli byti a cleny druzstva, ale fite dle mého nézoru jednoduSe dibsp
k vykazovani ztraty. Zda je to vhodné byt ve zirét nikoliv, je otazka spekulativni.

Dle mého nazoru se kazdoro ztrata nejevi ddle a nepsobi dobe na ¥fitele, nové
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potencialni¢leny. AvSak bytové druzstvo je velmi specifickowsknvou organizaci.
Prijmy na placeni zavazkma druZzstvo zaji8hé a jsou vicemeénjisté a stabilni, takze
by se nerdlo stat, Ze se dostane do platebni neschopnosta kly byla daleko horsi a

nebezpéngjsi.

Zvoleni pravni formy bytového druzstva u bytovéhomd nebylo Spatnym
rozhodnutim, v dané situaci bych prapddobr winila totéz. Vzhledem k velikosti
domu, vysokym¢astkam placenym na zalohach na energie a mozZnostedivani
pomoci zkuSegsiho druzstva (SBD DRUBYD), se jevi tato pravninfia vhodijsi.
Z hlediska detniho, administrativniho aigdevSim dak z gijma pravnickych osob

bych bytovym domim doporgila spiSe spotgenstvi.
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ZAVER
Tato bakaléskd prace je zakrena na problematiku davého zatiZzeni bytovych

druzstev, konkréthna da z piijmu pravnickych osob, jiz ze své podstaty podléha.

Prvni kapitola se zabyva zakonnou Upravou druZgtke pravnickych osob, jez
jsou primarg zakladany jako podnikatelské subjekty. Az sekum&le pipustna
moznost, Zze by druzstvo mohlo byt zaloZzeno za jingepodnikatelsky, delem, coz je
piipad druzstev bytovych. Ty pouze z#jig bytové poteby svychclend. V textu
se tedy nachazi konkrétni legislativni Upravy tidiase pouze bytovych druZstev.
Byvaji bud’ odliSné, ale #tSinou jsou spiSe dafljici, k Gpra¥ ostatnich druzstev. Déle
byly analyzovany &které stranky tykajici se vedentalnictvi bytovych druZstev,
objasiujici situace, které nastaly u konkrétniho bytovdhestva. Tyto informace jsou
totiz podstatné ip sestavovani ¢etniho vysledku hospotini. Nasleduje popis davé
povinnosti bytovych druzstev, postup vypo dar z pijma pravnickych osob a

povinnosti, které z tohoto titulu druZzstvu vznikaji

DalSicast prace analyzuje konkrétni bytové druzstvo WalL gz vzniklo v ldském
roce po privatizaci bytového fonduésta Karvina. Je zde stmg rozebrdn postup
zalozeni druzstva, ko@ipnemovitosti, pevod majetkovych prav k by na ¢leny
druzstva. Stzejni je ovSem podrobna charakteristika vSe&imd a vydaji, které
druzstvo vykazuje. Vzhledem k tomu, Ze druzstvedjegfunguje cely kalenddi rok a
piesné sumyiffima a vydaji druzstva znamy nejsou (protoze jejich vySe byeaitné
odliSnd) pracuje tato pracecisly praimérnymi. Tyto informace slouzi jako podklad

pro vypaet daiové povinnosti druzstva v posledidisti prace.

Zde jsou nejtive rozebrany vyhody vlastniho a najemniho bydl&aimd vyhod
u obou forem bydleni fize pomoci lidem rozhodujicim se, zda privatizacich koupit
obyvany byt do osobniho vlastnict¥i,nikoliv a zistat tak nadale najemcem. Nebo zda
pii shareéni prvniho bydleni sahnout po té které z forem. lgdém k tomu, Ze zaloZeni
bytového druzstva neni jedinou formou vhodnou &nbu g odkupu bytovych
domi, ale je ji také spotenstvi viastnilk jednotek, jecast textu ¥novana také této

pravnické osoé Popis je zarten na jeji zakonnou Upravu gepevsim jeji zd@ovani.
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Koneainé¢ se dostavame Kk vyptu daiové povinnosti bytového domu U Lesa.
V prvé fack byla vyp@tena dé v existujici situaci, tedy vifpadt, Ze obyvatelé domu
U Lesa zalozili bytové druzstvo. Nasledoval viggbdaiové povinnosti domu U Lesa
v ptipadt, Ze by se P zakladani rozhodli pro spalenstvi vlastnik jednotek.
Z vypaita je patrné, Ze vijgpact konkrétni bytové druzstvo v roce 2010adapiijmu
platit bude a jako spatenstvi dosahne dawe vysi 0,- K. U spol€enstvi nastane tato
situace z @vodu existence poloZzky snizujici zaklad &aeziskovych organizaci, jakou
spole&enstvi bezesporu je. Umiage to take fakt, Ze u spélenstvi je omezefjsi okruh
piijmu, jez jsou povazovany zaqumét dargé z pohledu ZDP. U druzstva za taibe
zpisob &tovanifondu oprav Jeho tvorba se projevuje na vynosovye¢tech. Opravy,
adrzba, sprava, apod. platici s&ahto prostedki se projevuje nadiech nakladovych.
Tim dochazi k efektu, kdy se nakladova i vynosotranka fondu oprav rovna a

teoreticky na vysi VH nema vliv.

UZSi okruh pijmi, které jsou fedmétem zdagini, a moznost uplatni odtitatelné
poloZzky pro neziskové organizace ugpbuje, Ze devy rezim spoléenstvi je
vyhodrgjSi nez u bytového druzstva. Také vipad zdaréni péijmia z pronamu
spolé&nych prostor u vlastnikbyti, je vzhledem k vySi daové povinnosti vyhod$Si.

Z toho divodu bych najemaon bytovych don, ktefi se rozhoduji o zaloZeni pravnicke
osoby za telem koug bytového domu, z hlediska d#m pfijma pravnickych osob

doporuila zalozeni spol&enstvi vliastnik jednotek.

Cilem této bakaigké prace bylo zmapovat a vyist daiovou povinnost
u bytovych druzstev a na zaktagorovnani se spalenstvim vlastnik jednotek
zhodnotit a dopoxtit, kterd varianta zalozeni pravnické osoby je kl@du najemi
bytovych doni z hlediska dahz gijmu finanéné vyhodrgjSi. Myslim, Ze se mi tohoto

cile podailo dosahnout.
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