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1.UVOD

Vlastnictvi byt je problematikou neustale velmi aktualni a zivou. Od nepaméti my
lidé povazujeme byt za misto, kde chceme mit jisté soukromi, kde se mizeme ukryt pied
okolim, nepfiznivym pocasim. V neposledni fad¢, chtéli bychom, aby byt byl mistem, ze
kterého nas nemuze nikdo ze dne na den vystrnadit. Aby vSak toto vSe mohlo byt naplnéno,
musime si uvédomit, Ze byt je zaroven mistem, z n€éhoz nam plynou jisté povinnosti.

Povinnosti vyplyvajicich z bydleni na urcitém misté je mnoho, chtélo by se mi az fici,
ze jsou kazdodenni. Nékteré z nich nemusi byt dany zakonem ani jinymi pravnimi pfedpisy a
pfece citime, Ze jsme vazani k jejich dodrzovéni. At je to slusné chovani k majitelim
ostatnich bytovych jednotek v domé ¢&i obCasnd vzajemna pomoc. Pokud tyto normy
nebudeme respektovat, hrozi nam nanejvys$ nezajem a nevrazivost ze strany nasich sousedu.
Povinnosti jsou nam vSak uréeny i zakony a pravnimi piedpisy a méli bychom jednat
v souladu s nimi, jinak mizeme konec koncti na§ komfort v podobé bytu i ztratit. Jednou
z takovych povinnosti majitele je placeni dani.

Cilem mé prace je analyzovat a zhodnotit dafiové zatiZzeni riznych forem vlastnictvi
bytl. Tuto problematiku bych chtéla pojmout komplexné, tzn. chtéla bych se zde zabyvat
nejen danémi, které musi majitel bytu odvadét v pribéhu vlastnictvi, ale i danémi, jez
pfichazeji v ivahu pfi samém pofizeni bytl. Z dlivodu rozsahu této prace zde neni mozné
vénovat se veSkerym podrobnostem, budu se snazit spiSe o celkovy pohled na tuto
problematiku.

Skutecnost, Ze v byté tieba 1 po cely nas Zivot bydlime, vSak jesté neznamena, Ze byt i
vlastnime. Neni neobvyklé, Ze se v jednotlivych statech vytvari rizné organizace, které maji
ve vlastnictvi stovky & tisice byt, v nichZ Ziji jejich ndjemci. Nejinak je tomu i v Ceské
republice, vlastnikem mnoha byti u nas jsou obce ¢i druzstva. V praktické ¢asti této prace
bych se chtéla zamétit predev§im na bytové druzstvo, kde bude predmétem mého zkoumani
jeho danové zatizeni v prubéhu ur¢itého obdobi. Od narozeni bydlim v druzstevnim byté,
proto pro mé neni tato problematika cizi. Chtéla bych zde uvést, jaké dané se bytovych
druzstev tykaji, zhodnotit, které¢ dan¢ druzstvo nejvice zatézuji, zda stat poskytuje témto
organizacim néjaké specifické danové vyhody, jako napiiklad osvobozeni, ale zajimd m¢ i
otazka, jak jsou danové povinnosti pro druzstvo administrativné naro¢né. Piedpokladam totiz,

ze prave danovi pracovnici maji nemaly podil na zaméstnancich druzstva.



V poslednich letech jsou stale Castéjsi odkupy byti do osobniho vlastnictvi, proto byl
nutny vznik nové instituce nazvané spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Ani jeho daiové
povinnosti nechci opomenout, bude zajimavé sledovat, zda i1 toto samotné spolecenstvi
podléhd dalsim danim, ¢i zda jsou zdanovani pouze jednotlivi vlastnici byti do téchto
spolecenstvi patfici.

Kazdy z nés, bydlicich u rodi¢ti, jednoho dne zauvazuje, zda uz nenadesel vhodny cas
se osamostatnit a poridit si ,,své bydleni*. Vim, Ze tato otazka se bude zanedlouho tykat i mé&,
snad 1 proto jsem si zvolila téma, které¢ pro mé bude v budoucnu dozajista piinosné. Kazdy
zZnas by mé¢l mit alespon zékladni predstavu, jak velky je obnos finanénich prostredkt
odvadénych na danich v souvislosti s vlastnictvim bytu, jaké dané vibec prichdzeji v ivahu ¢i
do jaké miry je vlastnik zatizen stim spojenou administrativou. V piipadé¢ bydleni

druZstevniho vyvstava i otdzka, zda se na ndjemnici na danich také néjakym zpisobem podili.



2. MOZNOSTI PORIZENI BYTU

2.1 Definice pojmu byt

Ackoliv mnozi z nas v bytech bydli a kazdy pod timto pojmem chape jisty prostor,
vétsSinou vymezeny zdmi, neni snadné jej definovat. Pfesné vymezeni nenalezneme ani
Vv obcanském zakoniku. Jeho uréeni je vSak nezbytné, jelikoz muze byt pfedmétem koupé,
najmu, muze byt i darem ¢i dan do zastavy. Definici bytu uvadi zadkon ¢&. 72/1994 Sb.,
0 vlastnictvi byt, podle n¢hoz je bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho tGfadu ur€eny k trvalému bydleni. Podle vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., je
bytem soubor mistnosti, popiipadé¢ jednotlivda obytnd mistnost, ktera svym stavebné-
technickym uspofaddanim a vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto
ucelu uzivani urcena.

Bytem se tedy muze rozumét soubor mistnosti ¢i jednotlivd obytna mistnost.
Posouzeni, zda se jednd o byt, musi vychazet ze stavebné&-pravnich ptedpist, piicemz

rozhodujici je rozhodnuti stavebniho ufadu.

2.2 Zpiusoby porizeni byti

v

Je mozné jej ziskat do vlastnictvi n€kolika zplsoby. Ztejmé nejcastéjsi je prevod bytu,
ktery se miize uskutecnit na zédkladé¢ smlouvy kupni, sménné ¢i darovaci. Tyto tfi smlouvy
jsou upraveny Vv ob¢anském zakoniku, konkrétn¢ v hlavé druhé a tieti. Zde § 611 definuje
sménnou smlouvu jako smlouvu, podle které smluvni strany sménuji véc za véc, a to tak, ze
kazda ze stran je povazovana ohledné véci, kterou sménou déava, za stranu prodavajici, a
ohledn¢ véci, kterou sménou pfijima, za stranu kupujici. Pouziji se zde ustanoveni platici pro
smlouvu kupni. Kupni smlouva ma vzdy dvé strany, kupujiciho a prodéavajiciho, pticemz
prodavajicimu vznikne pfi jejim uzavieni povinnost piedmét koupé kupujicimu odevzdat a
kupujicimu povinnost pfedmét koupé prevzit a zaplatit za néj prodavajicimu dohodnutou
cenu.

V piipad¢ darovaci smlouvy se vzdy jedna o bezuplatné prenechani véci ¢i slib, Ze véc

bude bezuplatné pfenechana. Smlouva musi byt v pfipad€ ptfevodu nemovitosti vZdy pisemna.



Pokud by bylo v darovaci smlouvé uvedeno, Ze ma byt plnéno az po smrti darce, je tato
smlouva neplatnd, viz § 628 obcanského zakoniku.

Obvyklym zplsobem pofizeni bytl je také vystavba a prohlaseni vlastnika. Vystavba
se uskutecniuje na zakladé smlouvy o vystavbé, kterou se zabyva tieti ¢ast zakona o vlastnictvi
bytli. Uzaviraji ji mezi sebou stavebnici, tedy vlastnici jednotek v domé a stavebnici nové
jednotky. Stavebnici si v ni vymezi vzajemnd prava a povinnosti pii vystavbé domu, dale
napt. vymezi jednotky v dosavadni budové atd. Smlouva musi byt pisemnd a je vzdy
povinnou pfilohou k ndvrhu na vklad rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti, pficemz
jako vlastnik jednotky se zapise stavebnik uvedeny v této smlouve.

Prohléaseni vlastnika je dokument, ktery je vlozen do katastru nemovitosti. Vlastnik
zde vymezuje, které prostory v domée jsou jednotkami a které prostory jsou spolecné. Blize o
prohlaseni pojednava kapitola 5, ktera je vénovana spolecenstvi vlastnikil jednotek.

Byt miize byt ziskdn do vlastnictvi i privatizaci, a to pievodem z majetku druzstev ¢i
z majetku obci. Mozny je i1 prechod vlastnictvi k bytu dédénim ¢i rozhodnutim statniho
organu. Dédit je mozné ze zakona, ze zavéEti nebo z obou téchto diivodl. Dédéni je upraveno

Vv obCanském zdkoniku, § 460 az § 487.

2.3 Druhy byti dle osoby vlastnika

V Ceské republice miizeme podle osoby vlastnika rozlisit tfi druhy bytd. Jsou to
druzstevni byty, ndjemni byty (zahrnuji i byty obecni) a dale byty pfimo vlastnéné, které jsou
Casto oznacovany jako byty v osobnim vlastnictvi. Kazdé z téchto kategorii nalezi jista
specifika, tykajici se zejména jejich uzivani a nakladani s nimi.

Ve struktufe bytového fondu jsou zastoupeny vSechny typy bydleni. 47 % byta je
uzivano vlastnikem domu ¢i bytu, 17 % ptedstavuje druzstevni bydleni, 29 % tvofi najemni
byty; z tohoto poctu vsak 17 % cini byty obecni. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2005). Tyto
udaje jsou patrné z grafu ¢.1.

V ptipad€ koupé€ bytu je vZdy nezbytné, ithned zpocatku si ovéfit, zda se jedna o byt
V osobnim vlastnictvi ¢i zda je predmétem koup€ pouze podil v druzstvu a s tim spojené pravo
K uzivani bytu. V kazdodenni praxi se totiz vétSinou hovoii o prodeji piipadné koupi
druzstevniho bytu, toto oznaceni je vSak nespravné, majitelem ziistava i nadale druzstvo a jde

zde pouze o prevod prav.



Graf &.1 Struktura bytového fondu v Ceské republice, rok 2005
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2.4 Primé vlastnictvi bytové jednotky

Pojmem piimé vlastnictvi bytové jednotky se oznacuje vlastnictvi bytl patticich pfimo
konkrétni fyzické osobé, kterd je obvykle jejich obyvatelem. Z hlediska pravniho se tyto byty
ptilis nelisi od jinych nemovitosti, tedy domti a pozemkt, samoziejmosti je i zapis do katastru
nemovitosti.

Pokud srovname uvedenou formu vlastnictvi s dal§imi formami, miZzeme pravé zde
pozorovat nejveétsi dynamiku rozvoje, coz odpovida situaci ve vétSiné dalSich zemich
Evropské unie. Tato forma bytového vlastnictvi se v soucasné dob¢ stala u nas jiz
pfevladajici. Zdrojem je piedevsim nova vystavba, pfevadéni druzstevnich bytii do osobniho
vlastnictvi, ale také privatizace obecniho bytového fondu do vlastnictvi najemcti byta.

Pokud uvazime vystavbu novych bytl, dojdeme k zavéru, ze tyto byty si pofizuji
pfedevsim lidé se stfednimi a vyS$§imi piijmy, jejich cenova hladina byva totiz pomérné
vysokd. Zminéné byty byvaji splaceny piedevSim z hypote¢niho uvéru, ktery si domacnosti
S niz8imi piijmy vétSinou nemohou dovolit. V soucasné dobé existuji na trhu zvyhodnéné
uveéry a urokové dotace k hypotecnim uvérim, které jsou ur¢ené lidem do 36 let a da se proto
predpokladat, Ze vlastnické bydleni se bude nadale rychle rozvijet, a to i mezi mladymi lidmi.

Z hlediska potizovaci ceny byvaji tyto byty drazsi nez v ptipad¢ druzstevniho bydleni,
atoo 10 az 15 %. Nespornou vyhodou je, Ze byt poté skutecné vlastnime a mdme moznost

s nim V budoucnu volné nakladat.



V souvislosti s témito byty dochazi ke vzniku spoleCenstvi vlastnikd jednotek.
V poslednich letech jich vzniklo vlivem pokracujici privatizace bytového fondu pftiblizné

7 tisic a v této praci je jim vénovana samostatna kapitola.

2.5 Najemni byty

Néajemni byty oznacuji byty s majitelem nebo byty obecni, jejichz obyvatelé maji byt
Vv ngjmu. Z uvedeného vyplyva, ze vlastnikem mutize byt obec ¢i soukromy vlastnik (fyzicka
nebo pravnicka osoba). Obecni byt je mozné ziskat vyménou za jiny byt, pridélenim bytu ze
strany obce nebo ve vefejném vybérovém fizeni o pronajem.

V piipadé najmu bytu od soukromého vlastnika byva z dlouhodobé&jsiho hlediska
nevyhodnou placeni pomérné vysokého najemného a nemoznost stimto bytem jakkoli
nakladat. Nutnou podminkou pro pofizeni si ndjemniho bytu je uzavieni ndjemni smlouvy
mezi budoucim obyvatelem bytu a jeho vlastnikem.

Mezi ndjemni byty je mozné zahrnout 1 byty sluzebni a podnikové, které jsou zvlastni
podkategorii. Mohou v nich bydlet osoby ze sluzebnich divodii, naptiklad proto, ze by jinak
byl ohroZen provoz objektil, v nichz jsou tyto byty postaveny (byty ve Skolach, drazni byty u
Zelezni¢nich objekti atd.) nebo jsou to byty, které jim pronajima jejich zaméstnavatel. Zatadit
do této skupiny mizeme byty policejnich sborii a jinych ozbrojenych slozek. Jejich ngjem
zavisi na vykonu pro pronajimatele a pokud dojde k ukon¢eni pracovniho vykonu, je to diivod

K vypovédi ze sluzebniho bytu.

2.6 Byty v druZstevnim vlastnictvi

Otéazka moZnosti potizeni druzstevnich byti je ponékud odlisna. Jak je uvedeno vyse,
obyvatel druzstevniho bytu je pouze ndjemnikem, zatimco v roli vlastnika vystupuje druzstvo.
Nutno podotknout, Ze ¢lenové druzstva maji natolik intenzivni pravo dispozice s bytem, Ze se
z faktického hlediska velmi blizi pfimému vlastnictvi. Navic maji ¢lenové druzstva moZznost
ovlivilovat fungovani celého druZzstva, proto je jejich pravni i fakticky vliv na nakladani

S bytem podstatn¢ vyss$i, nez je tomu u ndjemnich byta.
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Pokud se ale na problematiku potizeni bytii nechceme divat z pohledu najemce, tedy
vlastnika prav k uzivani bytu, musime se vratit do minulosti, do doby, kdy bytova druzstva
vznikala a zabyvat se otazkou, jak se tyto byty do vlastnictvi druzstev dostaly a zda existuji i
V soucasné dob¢ moznosti, jak ziskavat nové byty.

Mnoho soucasnych bytovych druzstev bylo zalozeno pted rokem 1989 a fungovalo
tak, Ze se jim statnim planem a tzv. uzivatelskym rozvrhem pfid€lil uréity pocet byti
s predurCenim, ze mohou byt piidéleny ¢lenlim druzstva ¢i pracovnikiim ur¢enych organizaci,
kde byt slouzil k uc¢elu naboru a stabilizace pracovnich sil. Jakékoli dispozice obCanll s byty
byly velmi omezené a ostatné druzstvo bylo podle tehdejsi koncepce co do své existence
jevem docasnym. (Kolektiv autorti, Co je dobré védét o bytovém druzstvu, 1998)

Druzstva jsou vSak vyznamnou soucasti bytové ekonomiky i1 v soucasné dobé, ackoliv
po revoluci doslo k vyznamnym transformacim a jejich postaveni v trzni ekonomice je nyni
bezpochyby dosti odlisné. Predevsim doslo k odstatnéni, rozsiteni ¢lenskych prav a zménam
vlastnickych vztahti. Sektor druzstevniho bydleni dle Ceského statistického tifadu v soucasné
dobé zaujima 17 % bytového fondu v nasi zemi, coZ neni v Zadném piipad¢ zanedbatelné
¢islo. Nova bytova druZstva vznikaji pfi privatizaci obecniho bytového fondu. I tento novy
segment funguje bez vétSich problému. (Ministerstvo pro mistni rozvoj, biezen 2005)

Do pocatku roku 2006 zde neexistoval zadny pravni predpis, ktery by umoznil
poskytovat podporu na vystavbu druzstevnich bytil, poptipad€ s finan¢ni Gcasti svych ¢lent a
hypotéky na nové druzstevni byty byly pfili§ vysoké. Primérna cena bytu velikosti 1+3 se
pohybovala kolem 1,4 az 1,6 milionti korun. Naprosta vétSina lidi si za tyto penize radéji
postavila rodinny dim, ¢i koupila byt do osobniho vlastnictvi, druzstva proto vétSinou zadné
nové byty nestavéla.

Situace by se vSak mohla zlepsit s novym zakonem, ktery vstoupil Vv platnost dne
1. ledna 2006. Jedna se o zékon ¢. 378/2005 Sb., o podpote vystavby druzstevnich bytii. Na
jeho zakladé¢ muze druzstvo zazadat stat o dotaci na vystavbu a soucasné o vyhodny statni
uvér pro budouci najemniky domu. Podpora bude poskytovana v objemu 100 tisic korun na
jeden byt ve form¢ dotace a 700 tisic korun na jeden byt ve formé vyhodného statniho tivéru —
s nizkym urokem ve vysi 3 % ro¢n€ a splatnosti maximalné 20 let. Zajemce o takovy byt
zaplati 20 % ceny bytu, jehoZ ma byt njjemcem a zbytek uhradi jiz jako druzstevnik v
najemném. D4 se tedy predpokladat, Ze tento vér vyuziji predevsim domdécnosti se sttednimi
pfijmy, protoze ty vétSinou nejsou schopny financovat vlastnické bydleni, ale mohou se na

porfizeni bytu finan¢né podilet. (Bousova Katetina, 5. ledna 2006).
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Zda tento zakon pfinese rozvoj vystavby, ukaze az nasledujicich nékolik let, bytova
druzstva novy zakon pfili§ nevitaji. Kvili slucitelnosti s evropskym pravem totiz muiize stat
poskytnout druzstvu bez souhlasu Evropské komise béhem tii let nejvyse 100 tisic eur, coz je
zhruba tfi miliony korun. Evropska unie tak chce zabranit tomu, aby stat zvyhodnoval jednu
skupinu vlastnikdi pfed jinymi. Podle pfedsedy Svazu ceskych a moravskych bytovych
druzstev Vita Vanicka tak druzstvo mize postavit béhem tii let zhruba 12 az 15 bytu. (Vlada
chysta dotace druzstviim na nové byty, 23.¢ervha 2005)

Na webovych strankdch Ministerstva pro mistni rozvoj jsou k dispozici udaje, které
potvrzuji prozatim nepfili§ ¢astou vystavbu druzstevnich bytd. V 1. pololeti roku 2005 byla
zahdjena vystavba 5 378 byt v bytovych domech. Z toho pouze 240 bytd bylo realizovano
druZstevni vystavbou, tj. pouze 4,5 %, viz graf ¢.2.

Situace byla velmi podobna i ve srovnatelném obdobi, v 1. pololeti roku 2004. Doslo k
zahajeni vystavby celkem 6 085 bytti v bytovych domech. Z toho pouze 244 byti bylo

realizovano druzstevni vystavbou, tj. pouze 4 %.

Graf ¢.2 Byty, jejichZ vystavba byla zahajena v 1. pololeti 2005

4,5%

17,5%

Odruzstevni bytova vystavba
@ vystavba obecnich bytl
DO ostatni bytova vystavba

78,1%

12



3.ZDANENI RUZNYCH FOREM NABYTI
VLASTNICKEHO PRAVA

3.1 Pravni uprava vlastnického prava a pievodovych dani

Obecnou upravu vlastnickych vztahii nalezneme v druhé ¢asti obcanského zakoniku.
Je zde uvedeno, ze Vlastnictvi véci 1ze nabyt kupni, darovaci nebo jinou smlouvou, dédénim,
rozhodnutim statniho organu nebo na zdklad¢ jinych skutecnosti stanovenych zakonem. Poté
je vlastnik opravnén predmét svého vlastnictvi drzet, uzivat, pozivat jeho plody a uzitky a
nakladat s nimi, a to v mezich zakona.

Vlastnictvi bytu je zapisovano do katastru nemovitosti. Znamena to, ze vlastnické
pravo k bytu jeho vlastnik ziskd teprve poté, co je ptisluSny katastralni ufad zapiSe. V
n&kterych oblastech Ceské republiky trva registrace vlastnického prava v katastru nemovitosti
neumérné dlouho a jako uréita nevyhoda muze byt vnimana nékterymi vlastniky i skute¢nost,
ze katastr nemovitosti je vefejnym seznamem, a proto udaje o vlastnicich jednotlivych byt
jsou vetejné€ dostupné, a kdokoli si je tak miiZe na pozadani opatfit.

Skutecnost, Ze jednotlivé bytové jednotky jsou zapsané v katastru nemovitosti ma
samoziejmé na druhou stranu fadu prednosti. PfedevS§im je snadné zjistit nejvyznamnéjsi
informace o bytu, ktery se rozhodneme koupit — v katastru nemovitosti je uveden nejen
vlastnik, ale téZ jednotlivd omezeni vlastnického prava tohoto vlastnika, tedy zda je byt
zastaven, zda je zatiZen vécnym bfemenem ¢i pfedkupnim pravem tfeti osoby, anebo dotcen
zménou pravnich vztaha, které prislusny katastralni ufad jesté nestacil zapsat.

V piipad¢é zmény vlastnického prava k bytu se vybiraji dang, jez se vazou ke zméné
majitele. Jedna se o tzv. prevodové dang, jejichz pravni Uprava je obsazena v zakoné

¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

3.2 Dan z prevodu nemovitosti

Dojde-li k aplatnému pievodu ¢i ptechodu vlastnictvi k bytu, vznika povinnost zaplatit
dain z pfevodu nemovitosti. Je nutné nechat si zpracovat znalecky posudek o cené bytu.

Darnova sazba ¢ini 3 % z ceny bytu, ktera je stanovena jako prodejni cena, za kterou byl byt
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skute¢né prodan. Pokud byl ale byt prodan za cenu nizsi, neZ je cena uvedena ve znaleckém
posudku, je nutné pouzit cenu odhadnutou znalcem. Zjednodusen¢ se da uvést, Ze zdanujeme
vzdy tu vyssi z cen, odhadni nebo prodejni.

Poplatnikem dané je prodavajici, tedy prevodce. Od kupujicitho obdrzi za prodej
finan¢ni prostredky, jejichz ¢ast je mu K dispozici na zaplaceni dané. Pokud vsak prodavajici
dan nezaplati, miize ji spravce dan¢ vymahat i na kupujicim, ktery se vzdy stava rucitelem.
Kupujici mize poté zpétné¢ vymahat dain na prodavajicim. Nékdy dochazi k tomu, Ze se
kupujici pro tento ptipad pojistuje jiz ve smlouvé, napiiklad tim, Ze zaplati posledni 2 %
Z ceny az po prokazani zaplaceni dané z nemovitosti.

Pokud dochazi k vyméné nemovitosti, povazuje se tato skutecnost za jeden pievod.
Zde je rozdil oproti pravnimu hledisku, kdy je sména nemovitosti povazovéna za ndkup a
prodej, a to oboustranné. Danl se vybere pouze z prevodu té nemovitosti, ze které by byla
uhrazena vyssi dain. Neznamena to vSak, ze by dan hradil jen pfevodce ¢i nabyvatel, dle
zdkona jsou zjiSténou dan povinny zaplatit spoleéné¢ a nerozdilné obé strany zminéné
transakce.

Od dan¢ z pfevodu nemovitosti jsou dle § 20 zakona o dani dédické, dani darovaci a
z dani pfevodu nemovitosti osvobozeny bezuplatné pievody byti a nebytovych prostord
z vlastnictvi bytovych druzstev do vlastnictvi ¢lend — fyzickych osob, jde-li o beziplatné
pfevody. Dle zékona o vlastnictvi bytli rozumime bezuplatnym pfevodem pievod byti, garazi
a ateliért ve vlastnictvi druZstev, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, uvérova ¢i jina
pomoc dle zvlastnich predpist, do vlastnictvi ¢lenti téchto druzstev, jejichz najemni vztah
vznikl po splaceni ¢lenského podilu v druzstvu. O bezuplatny pfevod se jednd i1 v ptipadé
pfevodu byt z druZstev, ktera byla diive oznaCovéna jako Lidové bytova druzstva.

Dale jsou osvobozeny pievody byt z majetku druzstev do vlastnictvi ¢lenti téchto
druZzstev, jejichz najemni vztah k bytu vznikl po splaceni ¢lenského podilu, bez ohledu na to,
zda jej splatili tito ¢lenové ¢i jejich pfedchidci.

Osvobozeni se tyka i prvniho uplatného ptevodu ¢i prechodu vlastnictvi, pokud je
prevod provadén v souvislosti s podnikatelskou Cinnosti pfevodce. Podnikatelskou cinnosti
vSak musi byt vystavba nebo prodej staveb a bytii. Dalsi podminkou zde je, Ze se musi jednat
0 byt v nové stavbé, na niz bylo vydano kolauda¢ni rozhodnuti a tento byt zatim nebyl uzivan.

Poté, co obdrzi prodavajici vypis z katastru nemovitosti, je povinen podat danové
pfiznani, a to nejpozd¢ji do konce tietiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl vklad
prava do katastru zapsan. K danovému pfiznadni musi pfilozit smlouvu nebo jinou listinu, na

jejimz zéklade¢ byl byt pieveden a dale znalecky posudek o zjisténé cené. Znalecky posudek se
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nepiedklada, pokud je nemovitost od dan¢ zcela osvobozena. Na kazdy prevod je nutné podat
jedno daiiové pfiznani.

Dail je splatna ve 1haté¢ pro podani danového ptiznani. Pokud je vyméfena dan shodna
s dani uvedenou v dafiovém pfiznani, nemusi spravce dané sdélovat poplatnikovi vysledek

vymeéteni. Poplatnik si vS8ak o sdéleni vysledku mize zazadat.

3.3 Dain darovaci

V piipadé darovani bytu, kterym rozumime bezlplatné nabyti majetku na zdkladé
pravniho tkonu, a to jinak nez smrti zlstavitele, je zpravidla nutné zaplatit darovaci dan. Tato
dan je progresivni a ¢ini 1 — 40 % z ceny bytu stanovené odhadcem. Tuto cenu vSak mizeme
snizit o dluhy, vazajici se k predmétu dané.

Urceni konkrétniho procenta zavisi na hodnoté bytu, dale na piibuzenskych vztazich
mezi ddrcem a obdarovanym a ostatnich darech mezi témito osobami za uplynulé dva roky.
Rozdéleni do ptibuzenskych skupin je nésledujici. Do prvni skupiny patii ptibuzni v fadé
pfimé a manZel nebo manzelka, do druhé skupiny pak dal$i ptibuzni (napf. sourozenci,
synovci, netete, strycové a tety, zetové a snachy atp.). Ve tieti skupiné jsou poplatnici bez
blizsiho pfibuzenského vztahu k zlstaviteli. (Vancurova A., 2004).

Danové sazby jsou uvedeny V ptiloze v tab. ¢.3. Sazba je pfi soucasnych cenach bytd
pfi darovani mezi nejbliz§imi pfibuznymi 1 — 2 %, mezi vzdalen¢jSimi 3 — 4,5 %.
Poplatnikem dan¢ je nabyvatel, ktery musi podat danové ptiznani do 30 dnt od doruceni
smlouvy o bezlplatném prevodu vlastnictvi k nemovitosti s dolozkou o povoleni vkladu do
katastru nemovitosti. Dan vypocitava spravce dané na zakladé¢ udaji, které poplatnik uvedl v

piiznani. Takto vypocitana dai je splatna do 30 dnii po doruceni vymeéru o vysi dané.

3.4 Dan dédicka

V piipad¢ zdédéni bytu je nutné zaplatit dédickou dan, pokud dédictvi neni od dané
osvobozeno. Dan je progresivni, pohybuje se mezi 0,5 az 20 % z ceny bytu, kterou stanovi
odhadce. Pro vysi dané jsou stejné jako U dané darovaci urcujici piibuzenské vztahy dédice

k zesnulému, pti¢emz rozdéleni do piibuzenskych skupin je u obou dani shodné. Jednotlivé
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danové sazby jsou uvedeny Vv tab. ¢.4 v pfiloze. Nejsou v ni uvedeny danové sazby pro prvni
ptibuzenskou skupinu, protoZe ta je od dané zcela osvobozena. Z tabulky je zfejmé, ze dan je
polovi¢ni oproti dani darovaci ve shodném ptipadé.

Jejim platcem je dédic, ktery musi podat pfiznani do 30 dni ode dne, kdy nabylo
pravni moci rozhodnuti, kterym bylo skonceno dédické fizeni. Danové piiznani se nepodava,
jestlize je uplatnéno Uplné osvobozeni. Dan vypocitava spravce dan€ na zakladé udaju, které
poplatnik uvedl v pfiznani. Takto vypocitana dai je splatna do 30 dnti po doruceni vyméru o

vysi dané.

3.5 Daii z prijmu fyzickych osob

Ptevodové dané¢ nejsou jedinymi danémi, které prichazeji v vahu pifi zméné
vlastnického prava k bytu. Uvazovat musime i dan z piijma fyzickych osob, a to jednak
vramci § 10 ostatni pfijmy a dale vramci § 7 pfijmy z podnikani a zjiné samostatné
vydéleéné Cinnosti zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi. Danové sazby jsou uvedeny
Vv ptiloze v tab. ¢.5.

Pokud nema vlastnik bytu zahrnut tento byt v obchodnim majetku, coz je ziejmé
Castgj$i situace, musi se pii prodeji fidit § 10 vySe uvedené¢ho zdkona. Zakladem dan¢ se vSak
nestane celd cCastka pfijatda vramci prodeje bytu. Poplatnik ji mulze snizit o vydaje
prokazatelné¢ vynaloZzené na dosazeni tohoto piijmu. Takovym vydajem jsou castky
vynaloZzené na opravu a Udrzbu bytu, vydaje pravnikovi za vypracovani kupni smlouvy,
¢astka uhrazena za znalecky odhad, dan z pfevodu nemovitosti souvisejici s pfevodem tohoto
bytu a predevsim také cena, za kterou si prodavajici v minulosti byt pofidil. V piipadé, ze se
jedna o byt ziskany v ramci dédictvi ¢i darovanim, je vydajem cena zjiSténa pro ucely dané
dédické nebo darovaci. Pokud prodévajici byt pronajimal a uplatiioval odpisy, miiZze piijem
snizit o zlstatkovou cenu bytu.

Odlisné situace nastava, jestlize ma vlastnik bytu (fyzickd osoba) tento byt zahrnut
Vv obchodnim majetku a slouzi tedy pro podnikani poplatnika. V tomto ptipad€ je nutné se
fidit § 7 vyse uvedeného zékona. Céstku ziskanou z prodeje bytu si poplatnik zauétuje do
pfijmil a vydajem se stane zUstatkova cena bytu, pokud jej vlastnik odepisoval. Ve vydajich

ma vlastnik dale zahrnuty odpisy, vydaje spojené s opravami a udrzbou bytu, dan z pfevodu
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nemovitosti a dann z nemovitosti. Mohou zde vSak byt uplatnény i pausalni vydaje ve vysi
30 % z prijmu. Zaklad dané je poté vypocitan odectenim vydaji od piijmui.

Dan z pfijmt fyzickych osob se tykda i smény bytu. V pfipadé vymény dvou stejné
hodnotnych byt muize jeden nebo i oba poplatnici zaplatit dan z pfijml, coz je znacné
paradoxni. Pfijmem je soucasna hodnota bytu pfijatého nahradou, pficemz pokud poplatnik
ptijal i penézity doplatek, musime o n¢j zvysit sou¢asnou hodnotu bytu. Vydajem jsou stejné
polozky jako pii prodeji doplnéné pripadnym doplatkem, pokud jej poplatnik platil (nikoliv
souasnd hodnota poskytovaného bytu). V praxi vétSinou byva v pfipadé nabyvani
druzstevniho ¢i obecniho bytu vyménou bez penézitého doplatku dan z piijmi zcela
opomijena.

Tato dail se vSak nemusi tykat pouze samotného pofizeni bytu. Pokud vlastnik byt
pronajima, musi danit i pfijmy z prondjmu. Dil¢im zékladem zde budou pfijmy z podnikani a
Z jiné samostatné vydéle¢né Cinnosti ¢i pifijmy z prondjmu. Rozhodujici je opét skutecnost,
zda je byt zahrnut v obchodnim majetku vlastnika. Pokud nikoliv, jedna se o piijmy
zprongjmu dle § 9 zadkona o danich zpfijmid. Opéct je mozné snizit piijmy o vydaje
vynaloZené na jejich dosazeni, zaji§téni a udrZeni. Vydaje mohou byt prok4dzané ¢i uplatnéné
pausalni ¢astkou.

Zdanéni se provadi v ramci daflového pfiznani na konci roku. Piijem se zdani spolecné
se vSemi ostatnimi piijmy v daném roce piijatymi. Pokud bychom pfijali platbu ve formé
splatek v ramci vice let, zdanime v kazdém roce vzdy jen pfijaté Castky. Vydaje pfitom
odecitame od prvnich splatek az do vy€erpani. Danové sazby uvadim v piiloze v tab. ¢.5. Dan
je nutné zaplatit v terminu pro podani danového pfiznani, tj. zpravidla k 31. bfeznu. Pokud
pfiznani zpracovava danovy poradce, termin thrady se posouva az do 30. ¢ervna.

V urcitych ptipadech lze pfi prodeji bytu vyuzit osvobozeni. Osvobozeni je mozné,
pokud v daném byté¢ bydlel jeho dosavadni majitel déle nez dva roky bezprostifedné pied
prodejem, bez ohledu na to, zda jej celé dva roky vlastnil ¢i nikoliv. Z hlediska prokazani, ze
v ném mayjitel bydlel je nejdilezitéjsi adresa trvalého bydlisté, avSak z hlediska zakona je
rozhodujici skutecny umysl trvalého pobyvani v byté. Pokud se spravce dané domniva, ze
zapsani trvalého bydlist¢ ma pouze formalni charakter, mtize zpochybnit pobyvani v byté a
osvobozeni neuzna.

Miize nastat 1 opacna situace. Pokud prodavajici prokaze, ze v byté¢ nejméné dva roky
bydlel, ackoliv adresu trvalého bydlist¢ v obcanském priikazu ma zapsanou na jiném mist¢,
ma narok na osvobozeni. Pokud byl byt zahrnut v obchodnim majetku vlastnika, nelze toto

osvobozeni vyuzit dva roky po poslednim uplatnéni odpist, tedy po vytrazeni. K osvobozeni
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dale dojde, pokud mél majitel byt ve vlastnictvi minimaln¢ pét let pfed prodejem, pficemz zde
neni podstatné, zda v tomto byté bydlel ¢i nikoliv. Opét zde plati, Ze pokud mél byt zahrnut
Vv obchodnim majetku, nelze osvobozeni vyuzit pét let po vyrazeni.

Jestlize je cena bytu ve smlouvé roz¢lenéna do ¢asti za jednotlivé slozky majetku, 1ze
vyuzit jest¢ dalSich osvobozeni pro jednotlivé casti kupni ceny. Prodava-li se spolecné
S bytem movité vybaveni, napt. ndbytek, ktery neni pevné spjat s bytem a neni soucasti
zakladni vybavy bytu, je pfijem z prodeje téchto véci osvobozen a je proto vhodné je v kupni
smlouvé ocenit a uvést zvIast.

Pokud prodavajici bydlel v byt¢ méné nez dva roky a soucasné s prodejem bytu zajisti
i jeho uvolnéni (coz byva casto, malokdy se byt prodd a prodavajici v ném ziistane jako
najemnik) a toto uvolnéni provede za uplatu (piiplatek k cené¢ bytu), lze uplatnit pro tuto

uplatu osvobozeni, pouzije-li se pro uspokojeni bytovych potieb prodavajiciho.

3.6 Dané tykajici se samotného vlastnictvi byti

V minulych podkapitolach jsem se vétSinou zabyvala danémi, které pfichazeji v ivahu
pii samotném potizeni bytl. UvaZzujme nyni, Ze byt uZ je v naSem, at’ uz pfimém nebo
druzstevnim vlastnictvi a dan€ spojené s pofizenim jsou jiz uhrazeny. Timto vSak danové
povinnosti vlastniki byti zdaleka nekon¢i. U obou forem vlastnictvi je nutné hradit dan
z nemovitosti, kterd se formalné ¢leni na dan z pozemku a dan ze staveb. DruZstvo muze byt
dale zatizeno dani z piijmli pravnickych osob, dani z pfevodu nemovitosti, pokud byty
pievadi z druzstevniho do osobniho vlastnictvi, v nékterych piipadech hradi i dan silni¢ni.
Otazkou je i registrace druzstva k dani z ptidané hodnoty. Tyto skute¢nosti budou rozebrany

Vv nasledujicich podkapitoléach.

Dan z nemovitosti

Pravni Gpravu nalezneme v zakoné ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti. Tato dan
postihuje vSechny majitele nemovitosti, které¢ jsou zapsané v katastru nemovitosti. Tyka se
tedy jak piimych vlastnikt jednotlivych bytt, tak i druzstev. Jednotlivi ¢lenové druzstva byt
pouze uzivaji na zéklad¢ ndjemni smlouvy, a proto dan z nemovitosti neplati, ale je tifeba si
uvédomit, Ze se na ni vétSinou podili, protoze tato dan tvofi zpravidla jednu ze slozek

najemného.
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Vlastnik, ktery je zaroven vzdy poplatnikem dané, je povinen sam si dan vypocitat.
Jeji vyse je zavisla na velikosti uzitné plochy bytu a na obci, ve které se byt nachazi. Uzitnou
plochu bytu v m? vynasobime koeficientem 1,2. Tento koeficient zohlediiuje podil na
spolecnych prostorach nélezejicich k bytu a neni poté nutné z nich samostatné¢ odvadét dan.
Vypoctem zjistime upravenou podlahovou plochu.

Sazba dané u bytl ¢ini 1 K¢ za 1 m? upravené podlahové plochy. Tuto zakladni sazbu
dané je tieba jest¢ vynasobit koeficientem dle tab. ¢.6 Vv priloze. Koeficienty v ni uvedené
zohlediiuji velikost obce z posledniho s¢itani lidu. Je z nich ziejmé, Ze ¢im vétsi je obec, tim
vyssi plati vlastnici byt dan z nemovitosti.

Danové ptiznani se zpravidla podava do 31. ledna zdanovaciho obdobi. Pokud vSak
poplatnik podal pfizndni jiz n€kdy v minulych letech a skutecnosti v ném uvedené se
nezménily, pfijde poplatnikovi sloZenka s jiz vyméfenou dani. Je ji tfeba zaplatit do
31. kvétna. Pokud je ¢astka na ni uvedena vyssi nez 1 000 K¢, mlize poplatnik dan uhradit
postupné ve Ctyfech stejné velkych castkach, a to do 31. kvétna, 30. Cervna, do 30. zaii a
do 30. listopadu daného roku. Pokud je dan k tthradé nizsi nez 30 K&, nemusi byt uhrazena,
ackoliv povinnost podat pfiznani stéle trva.

Jestlize se poplatnik stal majitelem bytu az v pribéhu zdanovaciho obdobi, muize
podat danové ptiznani pozdéji, a to do konce tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz
byl zapsan vklad prava do katastru nemovitosti. Poplatnikovi je v takovém piipadé dopocitana
dan zpétné od 1.1. pfislusného zdanovaciho obdobi. Tento postup je umoznén novelou
z 1.1. 2005.

Zmény, které nejsou rozhodujici pro vymeéfeni dané je poplatnik povinen ohlasit

napiiklad formou dopisu do 30 dnti ode den jejich vzniku, a to spravci dan€.

Byty jsou osvobozeny od dané ze staveb, pokud se jedna o byty ve vlastnictvi
fyzickych osob v novostavbach obytnych domt, slouzici k trvalému bydleni vlastnik nebo
osob blizkych. Jsou osvobozeny na dobu patnécti let, po€inaje rokem nasledujicim po vydani

kolaudacniho rozhodnuti, dle ustanoveni § 9 odst. 1 pism. g) zakona o dani z nemovitosti.

Je mozné také uplatnit osvobozeni dan€ ze staveb na dobu 5 let po provedeni zmény
systému vytapeni dle § 9 odst. 1, pism. r) zdkona o dani z nemovitosti.

Vlastnik mize za vSechny své nemovitosti podat jedno danové pfiznani, ma-li
vSechny nemovitosti v obvodu izemni ptisobnosti jednoho spravce dané. V opaéném piipadé
musi podat tolik danovych pfiznani, kolik je spravct dané, v jejichz tizemni plsobnosti

nemovitosti vlastni.
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Daii z pFijmi pravnickych osob

Na bytova druzstva se vztahuje zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmil, ve znéni
pozdéjsich ptedpisii. Pro vypocet dan¢€ z piijmi pravnickych osob je podstatné stanoveni
vynost, které jsou od dan¢ osvobozeny, a vynosi, které naopak dani podléhaji, a pfitazeni
nakladu, které k témto vynosim patfi.

Dle § 19 odst. 1 pism. c) jsou od dan¢ osvobozeny piijmy z cenové regulovaného
najemného za byty, z ndjemného z garazi a z Gihrad za plnéni poskytovana s uzivanim téchto
bytli a garadzi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druzstev, ziizenych po roce
1958, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, uvérova a jind pomoc podle zvlastnich
ptedpist. Toto osvobozeni se vztahuje i na bytovad druzstva, oznaovana diive jako lidova
bytova druzstva, véetné druzstev, ktera vznikla jejich rozdélenim.

Podminka cenové regulovaného najemného musi byt splnéna pouze u bytl, protoze
regulované najemné z nebytovych prostor (napf. z druzstevnich garazi) regulované neni a je
tedy osvobozeno vV jakékoliv vysi. Najemné u bytd mulze byt regulovano dle zékona ¢&.
526/1990 Sb., o cenéch ve znéni pozdéjSich predpist.

Osvobozeny jsou také ptijmy z najemného z byti uzivanych spole¢niky nebo cleny
poplatnikii vzniklych proto, aby se stali vlastniky domd.

Z uvedené¢ho vyplyva, Ze u druzstev vzniklych proto, aby se stala vlastniky domu a
déale u domt ve vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi bytovych druzstev, ztizenych po roce 1958, na
jejichz vystavbu ale nebyla poskytnuta finan¢ni, Givérova a jind pomoc podle zvlastnich
predpist, se musi jednat o najjemné z byt a garazi pronajimanych vyhradné ¢leniim téchto
druZstev.

Osvobozeni piijmu z Ghrad za sluzby se prakticky uplatni jen v téch piipadech, kdy se
uhrada za sluzbu uc¢tuje do vynosii druzstva a ovlivni tedy jeho ucetni hospodatsky vysledek
(napt. ,,pausalni* poplatky za pouziti domovni pradelny, zehlirny apod.). U vétSiny ostatnich
sluzeb hrazenych formou zaloh, které se netctuji na vysledkové Ucty a tedy nevchazeji do
hospodarského vysledku druzstva, nema osvobozeni piijmi z jejich thrad prakticky vyznam,
nebot’ tyto tthrady nijak neovlivni ani hospodaisky vysledek, ani zdklad dané. (Hardkova L.,
Trajhanova M., 1997).

Daiové neuznatelné néklady (tedy néklady, které nelze pro danové ucely uznat jako
naklady vynalozené k dosazeni, zajiSténi a udrzeni pfijml) jsou vymezeny v § 25 vyse

uveden¢ho zdkona. V odst. 1 pism. i) je uvedeno, Ze dafové neuznatelnymi néklady jsou i
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naklady vynaloZzené na piijmy od dané¢ osvobozené. V druzstvu jsou proto danove
neuznatelné i nékteré naklady, které by u jiného poplatnika danové uznatelné byly.

Dainové neuznatelnymi néklady jsou napf. odmény orgdnt druzstva, penale, pokuty,
manka a Skody piesahujici ndhrady, tvorba ostatnich rezerv, vydaje na reprezentaci atd. Jak je
uvedeno vyse, k témto polozkam pficteme i Cast nakladid, jez jsou pfifazeny k piijmim
osvobozenym od dan¢. Mohou to byt napt. odpisy hmotného a nehmotného majetku, pojisténi
majetku, osobni ndklady zaméstnanct druzstva, dai z nemovitosti, silni¢ni dan, dan z pfevodu
nemovitosti, ale 1 spravnich poplatky apod.

U nékterych nakladi je ziejmé, ze se celé vztahuji vyhradné k piijmim osvobozenym
(napf. oprava v byté, z néhoz najemné je pfijmem osvobozenym), ¢i vyhradné k pfijmim
danénym. Velkd ¢ast ndkladovych polozek druzstva ma vSak vztah k obéma uvedenym
druhiim pi{jma. Tyto naklady musi druzstvo rozkliovat, tj. rozdélit je na ¢ast vztahujici se
K pfijmim osvobozenym od dan¢ a ¢ast vztahujici se k piijmim danénym.

Nejcastéji pouzivanym kritériem pro klicovani nékladt je pomér podlahovych ploch.
Obdobnym ukazatelem je pomér obestavénych prostorl, kterymi l1ze podlahovou plochu
nahradit zejména v téch piipadech, kdy se li§i vySka mistnosti srovndvanych bytovych a
nebytovych prostorii. Pokud se jedna o jiné pfijmy, nez je najemné, nejCastéji se uplatiuje
pom¢ér vynost osvobozenych a danénych. (Harakova L., Trajhanova M., 1997).

Sazba dané z pfijml pravnickych osob ¢ini 24 %. Zdanovacim obdobim muizZe byt
kalendaini ¢i hospodatsky rok. Danové pfiznani je nutné podat, i kdyZ je vykazéana ztrata Ci

nulovy zaklad dané.

Dan silniéni

Tuto dan upravuje zakon ¢. 16/1993 Sb., o dani silni¢ni. Druzstvo je povinno zaplatit
dan za vSechna vozidla, jez jsou v jeho majetku a maji pfid€leny statni poznavaci znacky, i
kdyz s nimi druzstvo nejezdi. Plati se i za vozidlo soukromé, pokud vykonava néjakou ¢innost
pro druzstvo. Zde je mozné uplatnit jednodenni sazbu 25 K¢, kterou zaplati druzstvo
finanénimu ufadu za vyuziti soukromého vozidla v jenom dni za to, ze vstoupilo do
je mu proplacen benzin atd. Pfi vyplnovani daiiového pfiznani neuvadime u jednodenni sazby

25 K¢ statni poznavaci znacku vozidla.
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Duikazni bfemeno je vzdy na platci, proto pokud dojde k prodeji vozidla, je vhodné,
aby si platce okopiroval technicky priikkaz od vozidla, pro ptipad, Zze bude kontrolou vyzvan,
aby dokazal, Ze praveé toto vozidlo bylo v ur¢ené dob¢ v jeho majetku.

Sazby dan¢ uvadi § 6 vyse uvedené¢ho zdkona. Jsou rozliseny dle druhu vozidla, dle
hmotnosti ¢i zdvihového objemu motoru, dle poctu néprav. Je nezbytné se pii vypoctu fidit
udaji uvedenymi v technickych dokladech k vozidlu. Zdanovacim obdobim je kalendaini rok,

pricemz platce musi dan uhradit vzdy nejpozdé€ji do 31. ledna nésledujiciho roku.

Daii z pridané hodnoty

V soucasné dobé¢ jsou platcem DPH ta bytova druzstva, jejichZ obrat ptekrocil za
poslednich 12 po sobé jdoucich kalendainich mésici castku 1 mil. K¢ VétSina malych a
stitednich druzstev vsak tuto ¢astku neprekracuje.

Otazkou je, co vstupuje do obratu z hlediska DPH u bytového druzstva. Mélo by sem
vchézet vSe, co je ekonomickou €innosti druzstva, tedy napt. ndjemné od neclentl, ndjemné z
nebytovych prostor, trzby za spravu cizich nemovitosti, trzby za pouziti pradelny ¢i mandlu
od najemnikt apod. Naopak do obratu by se nemélo zapocitavat ndjemné od ¢lenti druzstva,
dotace na opravu domu, poplatky od ¢lent druzstva za administrativni ukony, nebot’ v tomto

pfipadé¢ se nejedna o ekonomické ¢innosti.
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4. PRAVNI UPRAVA BYTOVYCH DRUZSTEV

4.1 Vymezeni pojmu bytové druzstvo

Druzstvo je pravné upraveno v II. ¢asti obchodniho zakoniku, tj. v zakoné
€. 513/1991Sb. Tato cast nese oznaceni obchodni spoleCnosti a druzstvo. Konkrétné se
druzstvem jako jednou z moznych forem podnikani zabyva § 221 az 260 vySe uvedené¢ho
zakona. Toto vSak nejsou jediné paragrafy obchodniho zékoniku, vztahujici se na druzstvo.
Platné jsou pro n¢j i nekteré Casti § 56 az 75, kde najdeme obecna ustanoveni pro obchodni
spolecnosti a druzstvo.

Obcansky zakonik uvadi, Ze druzstvo je spoleCenstvim neuzavieného poctu osob
zalozenym za Ucelem podnikani nebo zajisStovani hospodaiskych, socidlnich nebo jinych
potieb svych ¢lent. Timto se velmi odliSuje od ostatnich obchodnich spole¢nosti, které jsou
vzdy zaloZeny za ucelem podnikdni a i pocet Clenil v ostatnich spole¢nostech byva nizsi.

Bytova druzstva jsou zaloZena za Ucelem zajiStovani bytovych potieb svych ¢lend.
Tim se rozumi zejména ta skuteCnost, ze bytové druzstvo pronajima nebo jinym zpisobem
dava do uzivani byty ¢i nebytové prostory, ptipadné zajistuje vystavbu druZstevnich objektt.
Mezi bytova druZzstva patii nejen druZstva, kterd maji zajiStovani bytovych potieb jako
pfedmét podnikani, ale 1 druZstva, kterd bytové potieby €leni skutecné zajist'uji.

Zalozeni bytovych druzstev, jejich vznik, zanik atd. vSak probiha stejnym zplisobem
jako zalozeni jakéhokoliv jiného druzstva, budu se tedy v této kapitole zabyvat druzstvem
obecné a pokud v nékterych zaleZitostech existuji vyjimky, upozornim na né v jednotlivych

podkapitolach.

4.2 ZaloZeni a vznik druZstva

Tuto spolecnost mohou zaloZit minimaln€ dvé pravnické osoby nebo pét fyzickych
osob, pficemz maximalni pocet zakladajicich osob je padesat. Pokud ma druzstvo méné nez
50 ¢lent, oznacuje se jako malé druzstvo.

Nutnym krokem k zaloZeni druzstva je konani ustavujici schlize, které se ucastni

osoby, jez podaly prihlasku do druzstva. Zde musi dojit k ur¢eni zakladniho kapitalu, zvoleni
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predstavenstva a kontrolni komise a ke schvaleni stanov. Je tedy zifejmé, Ze ndvrh stanov musi
byt pfipraven jiz pired kondnim této schiize. Na tvorb¢ stanov by se méli podilet vSichni, kdo
podali prihlasku do druzstva a s jejich navrhem by se méli vSichni dopfedu seznamit. Pokud
nekdo z pritomnych hlasuje proti piijeti stanov, mize vyuzit svého prava vzit ptihlasku zpét.
Kazdy uchaze¢ o €lenstvi v druzstvu ma pii hlasovani jeden hlas. Pro pfijmuti rozhodnuti na
ustavujici schizi je nutny hlas vétSiny vSech pfitomnych. Z této schiize je vzdy potizen
notarsky zapis. Jeho obsahem je seznam cClend a vysSe jejich Clenskych vklada. V pftiloze
notafského zapisu najdeme znéni schvalenych stanov.

Pokud je splacena alesponi polovina zapisovaného zakladniho kapitdlu, muze
predstavenstvo druzstva podat navrh na zapis do obchodniho rejstiiku. Tento navrh musi
podepsat vSichni Clenové pifedstavenstva a pfilozit k nému tfi dilezit¢ dokumenty, a to
stanovy, doklad o splaceni alespoi poloviny zékladniho kapitdlu (napf. vypis z uctu) a
notatsky zapis pofizeny na ustavujici schlizi druzstva, ktery rovnéz musi podepsat vSichni
¢lenové predstavenstva. Den, kdy je druzstvo zapsané do obchodniho rejstiiku, oznacujeme
jako den vzniku druzstva.

V této podkapitole se hovoii o zdkladnim kapitdlu a stanovach druzstva, je proto
nezbytné uvést zde zakladni skuteCnosti, které se jich tykaji. Minimalni zékladni kapital
druzstva je 50 tisic korun. Je tvofen Clenskymi vklady osob, které se na ustavujici schizi
zavazali K jejich splaceni. Zakladni kapital nemusi byt ve formé penéznich prostiedkd, ¢asto
byva ve form& hmotného ¢i nehmotného majetku.

Stanovy druzstva jsou velmi vyznamnym dokumentem pro ¢innost celého druzstva.
Jejich ndlezitosti jsou uvedeny v § 226. Druzstvo v nich blize upravuje mnoho zélezitosti,
které obchodni zdkonik pfili§ nerozvadi a nechava na druzstvu, jakou pravni Upravu zvoli.
Upravu druzstva v obchodnim zakoniku miizeme oznadit pouze jako ramcovou. Pfipravé
stanov je tfeba vénovat velkou pozornost a nepodcenit ji. Jsou totiz nasledné¢ dokumentem,
podle kterého se tidi dalsi chod druzZstva, fesi se podle nich ptipadné spory a mély by byt 1
dokumentem, ktery poskytne névod na feSeni vesSkerych problematickych situaci, které se
mohou vyskytnout.

Pti zaloZeni druzZstva je také nezbytné, aby zakladajici ¢lenové ptispéli na nedélitelny
fond. Kazdé druzstvo ma povinnost jej vytvofit jiz pii svém vzniku. Musi byt vytvoien ve
vysi nejméné 10 % zakladniho kapitalu. Kazdy rok se doplnuje 10 % z Cistého zisku a to tak

dlouho, dokud se nedé¢litelny fond nerovna poloviné zékladniho kapitalu druzstva. Dllezité je,
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ze nesmi byt rozdélen mezi Cleny druzstva za doby trvani druzstva. Jeho vyuziti spociva

vétSinou v tthradé ptipadné ztraty druzstva.

4.3 Vznik a zanik ¢lenstvi

Clenstvi v druzstvu mize vzniknout nékolika moznymi zptsoby. Jednak pii zaloZeni
druZstva, a to dnem vzniku druzstva, kdy se Cleny stanou osoby, které splatili ¢lensky podil,
k némuz se zavazaly na ustavujici schiizi druzstva. Pozd¢&ji mize dojit k piijeti ¢lena, ktery se
do druzstva hlasi pisemnou ptihlaSkou. Dalsi obvyklou formou vzniku ¢lenstvi je prevod
¢lenstvi z jedné osoby na druhou.

Je dilezité, ze Clenstvi mize vzniknout az po zaplaceni vstupniho vkladu. Vznika
dnem, kdy ¢lenska schtize rozhodne o pfijeti ¢lena na zdklad¢ pisemné ptihlasky, k niz musi
byt pfipojeno potvrzeni o zaplaceni zédkladniho ¢lenského vkladu a zpravidla i zapisného.

Pokud se ¢len druzstva rozhodne, Ze pievede Clenstvi na jinou osobu, vypracuje
pisemnou dohodu o pfevodu ¢lenskych prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva spojenych s
pravem najmu druzstevniho bytu. Pievod nemize byt podminén zadnym souhlasem organt
druzstva, kazdy ¢len miize se svym ¢lenskym podilem volné naklédat, viz § 230 obchodniho
zakoniku. Ustanoveni § 230 je specidlnim ustanovenim k § 229 obchodniho zdkoniku a
vztahuje se na bytova druzstva. Zakon zde jednozna¢né dava piednost ochrané zajmi ¢lent
proti z&ymum druzstva jako celku.

Pokud vyplyva ze stanov druzZstva, Ze je s Clenstvim v druZstvu spojeno 1 najemni
pravo k bytu, piechazi toto pravo automaticky na nabyvatele &lenstvi. Clenska prava jsou
pfevedena ve chvili, kdy pfevodce a nabyvatel predlozi ptedstavenstvu dohodu o ptevodu
¢lenstvi. Druzstvo je poté povinno vystavit novému ¢lenovi potvrzeni o jeho ¢lenstvi a obsahu
jeho zapisu v seznamu ¢lenil druzstva. Pfechod ¢lenskych prav je Casto zpoplatiiovan pouze
symbolickou c¢astkou druzstvu nebo je dokonce zdarma. Druzstevnici tak Casto hradi jen
poplatky notaftim za ovéfeni podpisu.

Rada bych se zde zminila o spolecném clenstvi manzeli v bytovém druzstvu.
Vznikne-li za doby trvani manzelstvi jednomu z manzelti pravo najmu, vznikne se spoleénym
najmem bytu i spolecné Clenstvi manzell v druzstvu. Jde o specidlni pravni institut, ktery ma
velky vyznam pro uzivani spole¢ného predmétu najmu manzeli v druzstvu. Z tohoto ¢lenstvi

jsou oba manzelé opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné, pfi¢emz jako spolecni ¢lenové
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maji jeden hlas. Tento zvlastni druh ¢lenstvi mize vzniknout pouze mezi manzeli. (Kolektiv
autorti, Co je dobré védét o bytovém druzstvu, 1998)

Clenstvi v druzstvu miZze skonéit smrti Glena, dale na zakladé pisemné dohody,
vystoupenim Clena, ale i jeho vyloucenim nebo zanikem druZzstva. Toto jsou nejobvyklejsi
zpusoby zaniku clenstvi u fyzickych osob. V piipad¢ pravnickych osob zanikd clenstvi
Vv druzstvu i zanikem této pravnické osoby, vstupem do likvidace nebo prohlasenim konkurzu.

Jestlize dojde k umrti ¢lena bytového druzstva, souhlas predstavenstva se nevyzaduje
(na rozdil od jinych druzstev), prava a povinnosti v bytovém druzstvu jsou na dédice vzdy
ptevedeny. Zemfe-li jeden z manzeld, zanika tim spole¢né ¢lenstvi manzelt v druzstvu.

Pokud chce ¢len z druzstva vystoupit, pisemné to oznami predstavenstvu. K zaniku
jeho €lenstvi dojde nejpozdéji do Sesti mésici. K vylouceni ¢lena mize dojit, pokud op&tovné
porusuje své Clenské povinnosti. Jestlize fyzickd osoba spacha néjaky umyslny trestny ¢in

proti druzstvu ¢i jeho ¢lentim, muize byt rovnéz vyloucena.

4.4 Organy druZstva

Kazdé druzstvo musi mit tfi organy, a to ¢lenskou schlizi, pfedstavenstvo a kontrolni
komisi. Vyjimkou je malé druzstvo, kde mize clenskd schiize plnit funkce predstavenstva i
kontrolni komise a kde se statutdrnim organem stava predseda. Je mozné ziidit podle potieby
1 dal$i organy. V bytovych druzstvech byva zfizena Clenskda schlize samospravy a vybor
samospravy. Byvaji ustaveny pfedevsim za ticelem aktivizace ¢leni druzstva.

Podminky pro zvoleni do organu druzstva jsou nasledujici. Volené osoby musi byt
star$i 18 let a musi byt Cleny druzstva. Zvolen muze byt 1 zastupce pravnické osoby, ktera je
¢lenem druZstva. Po zvoleni miiZze byt ¢len druZstva ve své funkci maximalné 5 let. Vyjimkou
jsou Clenové organi druzstva, ktefi byli do svych funkci zvoleni ihned po zalozeni druzstva,
zde je funkéni obdobi nejvyse tiileté. Clenové mohou byt voleni do organii druZstva
opakovan¢. Pro platnost usneseni organu druzstva je nutné jeho fadné svolani, pfitomnost
vetSiny Clend a souhlas vétSiny pfitomnych ¢lentl.

Clenska schiize je oznadena jako nejvyssi organ druzstva. Tvoii jej ¢lenové druzstva.
U velkych druzstev mize jeji pravomoci pifevzit shromazdéni delegatd, ktefi jsou do své
funkce zvoleni Cleny druzstva, a to kazdy stejnym poctem hlasii. Schiize se kona nejméné

jednou za rok. Pokud o jeji svolani pozada pisemnou formou minimaln¢ tretina ¢lent druzstva
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nebo pokud o ni pozada kontrolni komise, musi byt schiize svolana. Muze se konat i formou
dil¢ich ¢lenskych schizi, ¢ehoz se vyuziva predevsim ve vétSich druzstvech. Rozhodnuti je
schvaleno ¢i zamitnuto na zakladé souctu hlasii ze vSech dil¢ich ¢lenskych schiizi.

Tento organ ma Sirokou plisobnost, Obecné Ize fici, Ze rozhoduje o nejvyznamnéjsich
zalezitostech druzstva. Muze napftiklad volit a odvoldvat ¢leny ostatnich organti druzstva,
dalsi pravomoci jsou vyjmenovany v § 239 obchodniho zakoniku. Pti hlasovani na ¢lenské
schlizi ma kazdy clen jeden hlas.

Povinnosti druzstva je pofidit o kazdé clenské schiizi zapis, kde musi byt vzdy
uvedeno datum konani schiize, misto konani, dale usneseni, ktera zde byla pfijata, jaké byly
vysledky hlasovani a mohou zde byt zapsany i ptfipadné namitky ¢lenti, pokud pozadali o
jejich zaprotokolovani. K tomuto zapisu se pfikladé i pozvanka na tuto schiizi, seznam clent,
ktefi se ji zacastnili a pfipadné podklady, které byly piedlozeny K feSenym zaleZitostem.
Uvedené pisemnosti si miize kazdy ¢len vyzadat. Pokud se rozhodnutim ¢lenské schlize méni
jakkoliv stanovy, musi byt z této schiize pofizen notaisky zapis.

Predstavenstvo je statutarni a vykonny organ druzstva. V malém druzstvu piebira jeho
funkce predseda. Tento organ zastupuje druZstvo navenek, fidi ¢innost druZstva a plni
rozhodnuti pfijata na ¢lenské schiizi. Schazi se podle potteby vyplyvajici z jeho ¢innosti. Za
piedstavenstvo jedna piedseda, piipadné mistopfedseda, ktefi jsou voleni z ¢lent
predstavenstva. Maji za ukol organizaci a fizeni jednani celého organu a ve vétSin€ piipada
tidi operativni ¢innost druzstva. Hlasovani probiha vetejné, kazdy jeho ¢len ma pravé jeden
hlas. Muize dojit i k tajnému hlasovani a to tehdy, urcuji-li to stanovy. Hlasovani je také
mozné proveést pisemnou formou €1 pomoci sdélovaci techniky. TotéZ plati 1 pro kontrolni
komisi.

Kontrolni komise je minimaln¢ tfi¢lenna a je odpovédna pouze ¢lenské schiizi. Naplni
jeji prace je kontrola veskeré Cinnosti druzstva a zabyvé se také stiznostmi, které podavaji
Clenové druzstva. Pokud kontrolni komise zjisti néjaké nesrovnalosti, upozorni
predstavenstvo a zadd napravu. Ma pravo nahlizet do hospodaieni druzstva a vyjadiuje se
K ucetni zavérce. Schazi se nejméné jednou za tfi meésice, obvykle se vSak schazi Castéji.
V cele komise je piedseda, ktery byl zvolen komisi z jejich ¢lenti. Osoba, kterd je clenem

kontrolni komise, nesmi byt zaroven ¢lenem piedstavenstva a naopak.
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4.5 Hospodareni druzstva

Dle § 9 zadkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, mohou bytova druzstva, ktera nemaji
povinnost ovétovat ucetni zavérku auditorem, vést ucetnictvi ve zjednoduseném rozsahu. Pro
druzstva to znamena snizeni administrativy, avSak myslim, Ze skuteCnosti, o kterych je

uctovano, jsou lépe zachyceny v tcetnictvi vedeném v plném rozsahu

Jak je uvedeno vyse, ¢innost bytového druzstva spociva predevSim v zajistovani
bytovych potteb. Hlavnimi ¢innostmi bytovych druzstev jsou predevsim:

= sprava druzstevniho majetku

= sprava majetku, ktery je ve spoluvlastnictvi druzstva a jinych vlastnikt

= sprava ciziho majetku

= dodavky tepelné energie z vlastniho zdroje druzstva

= pfeuctovani zboZi a sluzeb potizenych druzstvem od cizich dodavatelii ¢lenim
i neCleniim druzstva

= pitevody druzstevnich bytl,, provadéné ve prospéch druzstva, jeho Clent i
cizim osobam

= vystavba druZstevnich objektli (domi, garazi) realizovana vlastnimi kapacitami

nebo druZstvem jako investorem

V piipad¢ spravy majetku ma druzstvo dv€ moznosti. Muze touto Cinnosti poveéfit
svého clena ¢i specializovanou firmu, o ¢emZ rozhoduje clenska schize. Jednd se napft.
0 pravidelné revize rozvodu, uzavieni smluv s dodavateli energie, vody, odstrafiovani havarii
a zavad, pravidelny uklid spole¢nych casti domt atd.

Je nezbytné, aby druzstvo stanovilo, jakou ¢ast budou najemnici pfispivat na naklady,
které souvisi s provozem domu. Tyto ¢astky byvaji hrazeny v nagjemném. Obvykle jsou zde
zahrnuty néklady na opravy a Udrzbu domd, ndklady na jejich spravu (vedeni ucetnictvi,
odmény, postovné), pojisténi (proti zivelnym pohromam, vodé z vodovodniho zatizeni), dan
Z nemovitosti. Druzstvo miize tyto piijaté finan¢ni prostiedky uctovat jako dlouhodobé zalohy
¢i je muze chapat jako tvorbu rezervy na opravy.

Dale zde vznikaji naklady na sluzby spojené s uzivanim domu (dodévka teplé a

studené¢ vody, vytapéni, uklid spoleénych prostor, uzivani vytahu, pradelny, osvétleni
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spole¢nych prostor). Uhrada za uvedené sluzby neni v ndjemném zahrnuta, byvaji najemciim
rozuctovavany.

Ucetni zavérka je spolu s vyroéni zpravou vzdy piedkladana ¢&lenské schiizi
Kk projednani. Pfedstavenstvo musi navrhnout zptisob rozd¢leni zisku, piipadné zptisob thrady
ztrat. Clenové druZstva si tyto dokumenty mohou vyzadat.

Cast zisku v bytovém druZzstvu miize byt pfevedena do nedélitelného fondu, dle miize
byt zisk rozd€len mezi stiediska bytového hospodaieni, coz jsou jednotlivé domy pattici
druzstvu. Také muize dojit k jeho rozdéleni mezi Eleny nebo ke zvySeni jejich ¢lenskych
vkladi. V ptipadé, Ze vysledkem hospodafeni druzstva je ztrata, byva zpravidla uhrazena
z nedélitelného fondu nebo je pouzita uhrazovaci povinnost. Vyro¢ni zpradva obsahuje
pfedev§im seznam obchodnich ¢innosti druzstva v uplynulém roce a ptredpoklady dal§iho

fungovani druzstva.

4.6 Zanik druzstva

Druzstvo zanika dnem vymazu z obchodniho rejstiiku. Byva obvykle zruseno
rozhodnutim ¢lenské schtize, dalsi diitvody jsou uvedeny v § 254 obchodniho zékoniku. Pokud
¢lenska schlize rozhodne o zrusSeni druzstva, musi byt o jeho zruSeni potizen notaisky zapis.

Statni organ je v nekterych ptipadech opravnén druzstvo zrusit, naptiklad pokud pocet
jeho ¢lent klesl pod stanovenou hranici, pokud poklesl pod stanovenou hranici soucet
¢lenskych vkladi, nebo jestlize druzstvo nevytvaii nedélitelny fond. Divodem zruseni mliZze
byt i to, jestlize druZstvo neprovozuje b&hem dvou let Zadnou cinnost aj. Druzstvu je
Vv takovém ptipadé dana urcita doba k odstranéni divodu k zruseni. Pokud nedojde k naprave,

je druzstvo zruSeno a vstupuje do likvidace.
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5.PRAVNI UPRAVA SPOLECENSTVI
VLASTNIKU BYTOVYCH JEDNOTEK

5.1 Vymezeni zakladnich pojmi

Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek je upraveno zakonem ¢&. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
K bytim a nebytovym prostorim. Zkracené byva zpravidla oznafovan jako zakon o
vlastnictvi byti.

Uvazime-li situaci, Zze dojde k vystavbé domu s nékolika byty, vyvstdva zde otazka,
odkdy dim tomuto zdkonu podléha. Jednoznaéné je to od chvile, kdy dojde k vkladu
vlastnického prava kupujiciho u prvniho pievodu jednotky do katastru nemovitosti.

Jednotkou je néjak vymezena ¢ast domu, ktera je bytem nebo nebytovym prostorem.
Jedna se o samostatny piedmét vlastnictvi, i kdyZ ji prakticky neni mozné odd¢lit od zbytku
domu. Vymezuje ji vlastnik celého domu na zakladé svého uvazeni a respektovani stavebnich
predpisti, a to Vv prohlaseni vlastnika budovy. ProhlaSeni je povinnou piilohou navrhu na
povoleni vkladu do katastru nemovitosti u prvni jednotky v domé. Vlastnikem domu muize byt
napf. investor, bytové druzstvo ¢i spolecné vice subjekt.

Dle § 5 odst.2 zakona o vlastnictvi byt vS§ak miize dojit k vymezeni jednotky i jinym
zpiisobem, nez prohlaSenim vlastnika budovy. Pokud v domé neni ani jeden byt, ve kterém by
bydlel nevlastnik (najemce), poté je mozné sepsat dohodu spoluvlastniki budovy, na jejimz
zakladé dojde také Kk prostorovému vymezeni budovy, kterou poté tvoii jednotky (byty a
nebytove prostory) a dale spole¢né ¢asti domu.

Toto vymezeni je velmi diilezité z toho diivodu, ze prostory, oznacené jako jednotky
se poté stavaji samostatnymi predmeéty vlastnického pradva a jsou poté samostatné
prevoditelné.

Dalsim podstatnym disledkem tohoto vymezeni je, ze obCan, ktery si byt zakoupil,
neni spoluvlastnikem celého domu (tedy i1 ostatnich bytt), ale pouze samostatnym vlastnikem

své konkrétni jednotky a spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu.
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5.2 Sprava spole¢nych ¢asti domu

Zakoupenim bytu vznikd povinnost starat se o majetek, a to nejen o samostatny byt
jako jednotku, ale zarovei i 0 majetek spole¢ny s ostatnimi vlastniky bytt. Je tfeba se starat o
provoz a udrzbu celého domu, poskytovat na to financ¢ni prostfedky. Provozem domu se
rozumi naptiklad pojisténi domu, revize zatizeni, odvoz odpadu, uklid spole¢nych prostor,
méfeni odebranych médii a podobné. (JUDr. Prazak Z., 2006)

Aby bylo mozné urcit, jak velky podil maji mit jednotlivi majitelé¢ byt v domé na
spravé spole¢nych ¢asti domu, je nezbytné urcit velikost spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu.

Vypocitdme ji pomérem souctu velikosti podlahovych ploch vlastnénych jednotek
k souctu podlahovych ploch vsech jednotek v domé. Tento pomér nelze zménit, ani pokud by
se na tom dohodli vSichni vlastnici bytii v budové. Jeho urceni je velmi dulezité, vyplyva
z ného nasledné 1 pomér hlasti ve spolecenstvi vlastnikli jednotek, pomér pii rozhodovéni za
cely dim a piedevsim, dle spoluvlastnického podilu musi majitelé byt hradit naklady, které

vznikaji pravé v souvislosti se spravou domu, viz § 15, odst. 1 zakona o vlastnictvi byti.

5.3 Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Vsichni vime, jak obtizna je nékdy dohoda v domé, kde bydli tieba jen pouhé dvé
rodiny. Souziti vdomé sbyty ve vlastnictvi, kde je nutné rozhodovat o spole¢nych
prostorach, o provozu, opravach domu atd., by mohlo jen s velkymi obtizemi bezproblémoveé
fungovat bez néjakého pravniho institutu, ktery by vzéjemné vztahy upravoval.

Takovym institutem je pravé spoleCenstvi vlastnik jednotek. Jeho vznik je piimo
nafizen zdkonem. Smyslem je sprava spole¢nych casti domu, kterd se uskuteciiuje pomoci
finan¢nich prostiedkii od jednotlivych vlastnikii vybranych a jejich pouzitim na tuto spravu.

Dle § 9 odst. 3 vznika spolecenstvi v domé s nejméné péti jednotkami, z nichZ alespont
tfi jsou ve vlastnictvi tif riznych vlastnikd, a to dnem dorucent listiny s doloZkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti, poslednimu z té€chto vlastnikti. Timto vznika pravnicka osoba
oznacend jako spolecenstvi vlastniki jednotek. PrisluSny katastralni afad poté vyrozumi

ostatni vlastniky jednotek o provedeni vkladu vlastnictvi jednotky do katastru nemovitosti.
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Zuveden¢ho vyplyva, ze vznik této zvlastni pravnické osoby je nezéavisly na vili
jejich ucastnikll, vznikd pouze na zaklad¢ pravni skutecnosti, kterou je doruceni listiny. Po
jejim pievzeti poslednim ze tii vlastniki se musi konat prvé shromézdéni vlastnika, a to do 60
dnii, pfiCemz povinnost svolat toto shromazdéni ma ptvodni vlastnik. Zde musi byt zvoleni
Clenové organi spoleCenstvi a piijaty stanovy. Nezbytna je ucast notate, ktery z tohoto
shromazdéni ucini notatsky zapis.

Organy spoleCenstvi maji poté povinnost podat navrh na zapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikd jednotek, zde je Ihita opét 60 dnt. Rejstiik vede ptislusny krajsky soud
a zapis v ném je pouze prohlasenim o jiz existujicim pravnim stavu.

Zvlastnost této pravnické osoby vyplyva ze skutecnosti, ze neni obchodni spole¢nosti
a nevztahuje se na ni pravni Gprava obchodnich spole¢nosti. M4 pouze omezenou plisobnost,
muze vykondvat prdva a zavazovat se jen ve vécech tykajicich se spravy, provozu a oprav
spole¢nych ¢asti domu, muze také vykonavat ¢innost souvisejici s provozovanim spole¢nych

¢asti domu, které slouzi i jinym osobam, viz § 9, odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytu.

5.4 Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

NejvySsim orgdnem v tomto spoleCenstvi je shromazdéni vlastnikl jednotek. Zajimavé
je, ze tento organ existuje jen po dobu projedndvani otdzek. Poté zanikd a pii dalSim
shromaZdéni, které je svolané na jiny termin, opét vznika shromazdéni nové. Dle § 11 odst.1
zakona o vlastnictvi bytl musi byt svolavano kazdy rok.

Shromazdéni svolava zpravidla vybor, ale mohou jej svolat i ti vlastnici, ktefi maji
minimalné jednu Ctvrtinu hlast (méfeno souctem podlahovych ploch). V den shromazdéni se
sejdou vlastnici byti v domé¢, jednd se tedy o jakousi schiizi. Shroméazdéni muze dle zakona
rozhodovat 0 vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy, o schvaleni nebo
zméné stanov, o zmén¢ ucelu uzivani domu, o zméné domu, o podstatnych zménach
tykajicich se spole¢nych ¢asti domu, o volbé Clent organti, o zptlisobu stanoveni vyse zaloh, o
zpusobu rozuctovani naklada apod.

Utast na tomto shroméazdéni je pravem vlastnikd, nikoliv jejich povinnosti. Pokud se
vSak sejde pouze tolik vlastniki, ze soucet podlahové plochy jimi vlastnénych jednotek je
mensi nez jedna polovina podlahové plochy vSech jednotek v domé, neni shromazdéni

usnasenischopné.
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Pravo hlasovat ma vlastnik jednotky nebo jim zmocnéna osoba. Dle zdkona o
vlastnictvi bytl je pfi hlasovani rozhodujici velikost podlahové plochy vlastnénych jednotek
k celkové ploSe vSech jednotek v domé. Podlahovou plochu bytu tvoii podlahova plocha
vSech mistnosti, které tvoii prislusenstvi bytu, ne vSak vcetné soucasti (soucasti jsou napf.
balkony, lodzie, terasy atd., viz § 2 pism. i) zdkona o vlastnictvi bytil). Podlahovou plochu
nebytovych prostor tvoii podlahova plocha vSech mistnosti véetné ploch uréenych vyhradné
K uzivani s nebytovym prostorem. Zakon dale urcuje kvoéty, které udavaji, kolik je nutné
ziskat hlasii pro schvaleni, a to podle toho, o ¢em je rozhodovano. Rozhodnuti, kterd jsou na
tomto shromazdéni piijata, jsou platna a pravné ucinna.

Jak je uvedeno vyse, shromazdéni vlastnikll jednotek je svoldvano vyborem. Vybor je
tedy dal$im z povinnych organl tohoto spoleCenstvi. Musi byt zvolen alesponi polovinou
vlastnikti na shromazdéni. Pokud neni zvolen, jedna vramci jeho kompetenci povéieny
vlastnik, ktery je zvolen za stejnych podminek. Za vybor jedna navenek jeho predseda. Vybor
je vykonnym organem spoleCenstvi, jeho pravomoci jsou dany stanovami. Zakladni
povinnosti je vykondvat spravu spolecnych ¢asti domu, napf. uzavirat obchodni a
pracovnépravni smlouvy s tfetimi osobami, odpovidat za vedeni Gcetnictvi apod. Byva proto
vetSinou vhodné, zvolit do ného ekonomy, tcetni, femeslniky, stavare apod.

Ustanoveni § 9 odst. 11 zdkona o vlastnictvi bytd uvadi, Ze vybor musi mit alespon tfi
¢leny. Byvaji jimi zpravidla vlastnici jednotky, ale neni to ur€eno zdkonem. Za vykon této
funkce jim zpravidla néalezi penézni odmeéna.

Na zaklad¢ stanov mohou byt dle potieby zvoleny i dalsi organy, napt. kontrolni,

vykonné apod.

5.5 Hospodareni spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi pochopitelné nema (a nemlze mit) své vlastni penize, musi se zadluzit,
musi si penize vypujcit, a do doslova. Proto zakon stanovi, Ze spoluvlastnici hradi na naklady
spojen¢ se spravou domu predem urcené finan¢ni prostfedky jako zalohu (§ 15 odst. 2 zakona
o vlastnictvi bytll). Spolecenstvi si tedy pro uhradu ndklad spojenych se spravou domu a
pozemku ,,vyptjcuje” od jednotlivych vlastniki finan¢ni prostfedky. To déale znamena, ze
,»vypujcené financni prostiedky musi vlastnikim vyuctovat, tedy vratit, samoziejmé po

odecteni toho, co v souladu se zdkonem na spravu spolecnych ¢asti domu a pozemku, na
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jejich provoz a udrzbu, za vlastniky bylo vynalozeno — tedy po odecteni naklada.
(JUDr. Prazak Z., 2006)

O tom, jaké finanéni prostfedky budou za jakym ucelem vynaloZeny, rozhoduji
vlastnici byt ndzorem vétSiny. Dle zakona o vlastnictvi byt hradi vlastnici ndklady pomérné
dle velikosti jejich spoluvlastnického podilu, mohou se v§ak dohodnout i jinak.

Spolecenstvi miize vSak krom¢ naklad dosahovat i piijmi. Zpravidla byvaji piijmem
uroky z penéz ulozenych na bankovnich uctech, do spolecenstvi mohou plynout napft. i pfijmy
z reklamy umisténé na domu nebo z pronajmu spole¢nych €asti domu. Tyto pfijmy jsou vSak

ve skute¢nosti pfijmem jednotlivych vlastnikti a nikoliv celého spolecenstvi.

5.6 Zdanéni spolecenstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek je Ucetni jednotkou, kterd je povinna otevfit ucetni
knihy dnem svého vzniku. Jeho ¢innost vSak nema dle zékona o vlastnictvi byta charakter
podnikani. Zékon o danich z pfijml pravnickych osob obsahuje ustanoveni, které tika, Ze u
poplatnikd, ktefi nebyli zalozeni nebo zfizeni za ucelem podnikani, jsou pfedmétem dané
vzdy ptfijmy z reklam, pfijmy z ndjemného a z ¢lenskych ptispévkd, viz § 18, odst. 3, zdkona
o danich z pfijmu.

Avsak takové piijmy spoleCenstvi vlastnikii vSak nema, nebot’ piijmy z reklam na
fasadach domt jsou pfijmy jednotlivych vlastnikli jednotek viz ptedchozi podkapitola. Ani
finan¢ni prostiedky poskytnuté vlastniky jednotek na thradu spravy domu a cen sluzeb
spojenych s uzivanim bytl také nejsou pro spolecenstvi vlastnikl jednotek ptijmem, jedna se
pouze o ptijaté zalohy.

Ze zakona o danich z ptijmi dale vyplyva, ze u spolecenstvi vlastnikli jednotek nejsou
pfedmétem dané piijmy z ¢innosti vyplyvajici zjejich poslani za podminky, ze néklady
vynalozené v souvislosti s provadénim téchto Cinnosti jsou vyssi. Toto se posuzuje za celé
zdanovaci obdobi podle jednotlivych druhti ¢innosti. Predmétem dané jsou tedy pouze piijmy
z jednotlivych ¢innosti, které jsou vykonavany za ceny, kdy pfijmy z nich plynouci prevysuji
souvisejici vydaje. Predmétem dané dale nejsou piijmy z dotaci, z Grokl z vkladi na bézném
uctu.

Spolecenstvi tedy musi vést ucetnictvi tak, aby nejpozdéji ke dni ucetni zavérky byly

vedeny oddélené piijmy, které dani podl¢haji a piijmy, které jsou osvobozeny ¢i dani
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nepodléhaji. Stejné tak je tomu u vydaji. Pokud spolecenstvi za¢ne pobirat piijmy podrobené
dani, musi se do 30 dn od tohoto okamziku zaregistrovat u mistn¢ ptislusného spravce dané.
Zaroven zde plati ustanoveni § 20, odst. 7, zakona o danich z piijmu, podle kterého lze zaklad
dan¢ snizit az o 30 %, resp. az o 300 000. K¢, maximalné¢ vSak o 1 mil. K¢, a to tehdy,
pouzije-li spoleCenstvi takto ziskané prostfedky v nasledujicim zdanovacim obdobi ke kryti
nakladl spojenych se spravou domu. V piipad¢, ze spoleCenstvi vlastnikli nema ptijmy, které
jsou predmétem dan€ nebo ma pouze piijmy od dan¢ osvobozené, nemusi podavat piiznani k
dani z ptijmu pravnickych osob, viz § 38, pism. m) zdkona o danich z pi{jmda.

Pokud bude spolecenstvi vlastnikii jednotek vyplacet odmény clentiim vyboru
spolecenstvi nebo mzdu na zéklad¢ dohody o pracich konanych mimo pracovni pomér vznika
povinnost sraZzet a odvadét dan z piijmu ze zavislé Cinnosti a funkénich pozitkd.

Co se tyka dané z ptfidané hodnoty, nemtiZze se spoleCenstvi registrovat jako platce
DPH, nebot’ neni osobou podléhajici dani podle zédkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z piidané
hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpisi. Nemize si tedy uplatnit narok na odpocet, nemiize

vystavit danovy doklad apod. (Ing. Ko¢ova M., 2005)
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6. ANALYZA DANOVEHO ZATIZENI NA
KONKRETNIM PRIKLADU Z PRAXE

6.1 Zakladni charakteristika konkrétniho druzstva

Ptiklad zpraxe jsem aplikovala na Stavebni bytové druzstvo Ceské Budgjovice
(SBD CB), které sidli v Kr&inové ul. 1107/30 v Ceskych Budg&jovicich. Uvedené druzstvo se
fadi k velkym bytovym druzstviim. V soucasné dobé¢ se v jeho vlastnictvi nachazi 12 829 byti
a dale 2 680 garazi.

SBD je platcem dané z ptijmd pravnickych osob, dané z pfidané hodnoty, dané
Z ptevodu nemovitosti, silni¢ni dané, dan¢ z piijma fyzickych osob (ze zavislé Cinnosti) a
dané z nemovitosti.

Je registrovano dle svého majetku na finanénim wfadé v Ceskych Bud&jovicich,
v Trhovych Svinech a v Tyné nad Vltavou. Registrace v Trhovych Svinech a v Tyné nad
Vltavou je nutna z divodu plateb dané z nemovitosti, jelikoz tato dan musi byt hrazena u
mistné pfislusného finanéniho ufadu, podle toho, kde nemovitost lezi.

Castky, které plati na danich jsou pomérné vysoké, proto jsou hrazeny vétsinou

zalohové, a sice takto:

Dan z pfijmu pravnickych osob ctvrtletné

Dan z ptidané hodnoty mesicné
Dani z prevodu nemovitosti do 30 dnt od doruceni vypisu z katastru nemovitosti
Silni¢ni dan Ctvrtletné

Dan z ptijmt fyzickych osob ~ mésicné

Darn z nemovitosti Stvrtletné
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6.2 Analyza danového zatizeni SBD

6.2.1 Castky odvedené na danich, rok 2004

Zdanovaci obdobi, kterym se budu zabyvat je rok 2004. Nelze se zaméfit aktudlné na
rok 2005, protoze napiiklad u dan¢ z piijmu pravnickych osob konc¢i zdanovaci obdobi az
v Cervnu roku 2006. Nebylo by tedy mozné porovnavat vSechny udaje a dochazelo by ke

zkresleni informaci.

Dané druzstvo odvedlo na danich za zdanovaci obdobi roku 2004 tyto ¢astky:

1. Dan z ptijmt pravnickych osob 1 306 400 K¢

2. Dail z ptidané hodnoty 77000 K¢
3. Dai z ptfevodu nemovitosti 43 000 K¢
4. Silni¢ni dan 39 975 K¢
5. Dan z ptfijmu fyzickych osob 2177 000 K¢
6. Dail z nemovitosti 2 794 000 K¢

Graf &.3 Daiiové zatizeni SBD Ceské Budé&jovice v roce 2004
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6.2.2 Dan z nemovitosti

Jak jsem uvedla, jedna se o velké druzstvo, v jehoz majetku se nachazi byty a garaze, a
to v fadech tisict. Proto je jim placena dan z nemovitosti pomérné vysoka, ¢ini 2 794 000 K¢.
Z uvedeného grafu je ziejmé, Ze jednozna¢né nejvyssi danové zatizeni predstavuje pro
druZzstvo pravé tato dai. Tvofi plnych 43,41 % z celkovych dani. Podivame-li se na dai

Z nemovitosti placenou druzstvem v jednotlivych letech, konkrétné za rok 2002, 2003, 2004 a
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2005 (zde jsou udaje jiz k dispozici i za rok 2005), mizeme vypozorovat klesajici tendenci
této dang, ackoliv je stale velmi vysoka, pohybuje se mezi 3,2 az 2,6 miliony korun, viz graf
¢.4. Klesajici tendenci bychom mohli pficist stale CastéjSim prevodim byt do vlastnictvi
najemnikd. Tim dochazi k poklesu nemovitosti a snizovani dané. Pokud se nezméni sazby
dané, koeficienty €i jiné parametry majici vliv na vysi této dané, da se i do budoucna
predpokladat klesajici trend ¢i jeji zastaveni a pohyb kolem wurcité hodnoty. Neni
pravdépodobné, ze by se tato dan zacala zvySovat, protoze SBD neplanuje vystavbu ani

vyuZiti jinych moznosti ziskani byt do vlastnictvi.

Graf ¢.4 SBD a jeho dai z nemovitosti v letech 2002 — 2005
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U dané¢ znemovitosti jsem ziskala aktudlni informace za rok 2005 a protoze
Vv nasledujicich odstavcich chci na ptikladech uvést postup vypoctu této dan€, se zaméfenim
na specifika bytovych druzstev, budu je demonstrovat na téchto aktualnich udajich. Jak je
patrné z grafu ¢.4, celkova cCastka zaplacena na dani z nemovitosti za rok 2005 ¢inila

2 581 575 K¢. Byla hrazena na tech finan¢nich ufadech takto:

Ceské Budgjovice 2562 031 K&
Trhové Sviny 18 544 K¢
Tyn nad Vltavou 1000 K¢

Nezbytny je zde udaj o celkovém poctu nemovitosti, jez byly ve vlastnictvi druzstva

v roce 2005. Pocet byth ¢inil 12 829 a dale mélo druzstvo ve vlastnictvi 2 680 garazi. Jelikoz

38



tyto nemovitosti jsou zapsané v katastru nemovitosti, je nutné znich odvadét dan

Z nemovitosti.

Darn ze staveb

V poslednich letech dochéazi v nékterych druzstvech k prodeji byt v jejich vlastnictvi
do vlastnictvi osobniho. Nejinak je tomu i1 ve vySe uvedeném druzstvu. Pii podani danového
pfiznani je nutné rozliSovat, které domy jsou plné€ ve vlastnictvi druzstva a ve kterych domech
vlastni druzstvo jen c¢ast bytu.

Nejdiive bych se rdda zabyvala variantou, kdy druzstvo vlastni dim cely, se vSemi
bytovymi jednotkami. Jako piiklad bych zde uvedla vypocet dané z nemovitosti u souboru
obytnych domid v Novych Hradech, které jsou ve vlastnictvi SBD Ceské Budgjovice. Tyto
domy maji kromé ptizemi dalsi tfi patra. Zastavéna plocha staveb ¢ini celkové 1 263 m?

V obci Nové Hrady je dle posledniho s¢itani lidu evidovano 2 602 obyvatel.

Vymeéra zastavéné plochy 1263 m?
Zakladni sazba dané 1 K&zalm?
Pocet dalSich nadzemnich podlazi 3

Zvyseni zakladni sazby za dal$i nadzemni podlazi 0,75 x 3 =2,25

Koeficient podle poctu obyvatel v obci 1,4
Vysledna sazba dané (1+2,25)%x1,4=4,55
Dan ze staveb 4,55 x 1263 =5747 K¢

Dan ze staveb ¢ini v tomto ptipadé 5 747 K¢. Bude uvedena ve III. oddilu piiznani k dani

Z nemovitosti.

Jind situace nastava, pokud bytové druzstvo nevlastni vSechny jednotky v domé, jako
je tomu napf. u domu ¢&.23 v Otavské ulici v Ceskych Bud&jovicich. Ve vlastnictvi druZstva
byly v roce 2005 pouze bytové jednotky €. 6, 14, 20, 28 a 29. Jejich podlahova vymeéra €ini
300,25 m2. Ostatni byty jsou v osobnim vlastnictvi. Je zde nutné pouzit koeficient 1,2, ktery je
stanoven zakonem a zohlednuje podil na spolecnych prostorach nalezejicich k bytu. Pocet

obyvatel v Ceskych Budgjovicich je dle posledniho sé¢itani lidu 97339.
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Vyméra zastavéné plochy 300, 25 m?

Koeficient 1,2

Upravena podlahova plocha 300,25 x 1,2 =360,3
Upravena podlahova plocha po zaokrouhleni 361

Zakladni sazba dan¢ (dle § 6) 1 K¢ za 1l m?

Koeficient podle poctu obyvatel v obci 3,5

Dan ze staveb 360,3 x 1 x3,5=1263,5 K¢

Dan zaokrouhlime pro potieby danového ptiznani na 1234 K&. Rozdil oproti pfedchozimu
ptipadu nastava i v podani danového pfiznani. Do ptfiznani k dani z nemovitosti je nutné dat
vlozku, oznagenou jako III. oddil, Udaje k dani ze staveb — byty a samostatné nebytové

prostory evidované v katastru nemovitosti a na ni tyto udaje uvést.

Na nékteré z domi ve vlastnictvi SBD Ceské Budgjovice se vztahuje osvobozeni od
dan¢ ze staveb. Konkrétn¢ se jedna napi. o panelové domy, u kterych bylo provedeno
zatepleni. Tyto stavby jsou osvobozeny na dobu 5 let od ukonceni stavebnich tprav, dle § 9
odst. 1, pism. r) zdkona o dani z nemovitosti.

Ve vlastnictvi SBD CB je také 9 bytovych domt nachazejicich se v Zaru. Ve dvou
bytech je vybudovana mateiska skolka. V tomto pfipad¢ je danova povinnost nulova, protoze
podle § 9 pism. k) zdkona o dani z nemovitosti jsou od dané osvobozeny stavby slouZici

Skolam a Skolskym zatizenim.

Daii z pozemkii

Dan¢ z pozemki se mohou tykat rizné osvobozeni, kterd blize uvadi § 4 zakona o dani
zZ nemovitosti. U druzstev je zpravidla nejvice vyuzivané osvobozeni, dle kterého dani
nepodléha ta ¢ast pozemkd, kterd je zastavéna stavbou nemovité povahy a dale osvobozeni, na
jehoz zéklad¢ se neplati dan z pozemkd, které jsou vetrejné ptistupné.

Bytové domy byvaji velmi Casto obklopeny mensimi travniky, které aCkoliv jsou ve
vlastnictvi druzstev, dani z divodu jejich vetejné ptistupnosti nepodléhaji. Muze vSak nastat
situace, kdy si najemnici na zakladé dohody obestavi takovyto prostor kolem domu plotem.
Z takového prostoru se stane prostor vefejné neptistupny, pomine tedy diivod k osvobozeni a

je nutné platit z n¢j dan z pozemki. Opét nasleduje ukazka vypoctu na piikladu z praxe, kdy
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se najemnici jednoho z domti SBD Ceské Budg&jovice rozhodli vybudovat kolem travniku,

ktery maji pfed domem a jehoz rozloha je 586 m?, nizky plot.

Vymeéra pozemku 586 m?

Sazba dan¢ (dle § 6) 0,10 K¢ za m?
Zaklad dan¢ 586

Dail z pozemki 0,10 x 586 = 58,6

Dan z pozemkli po zaokrouhleni ¢ini 59 K¢&. Uvede se v pfiznani k dani z nemovitosti ve II.

oddilu pod polozkou G — ostatni plocha.

Jeste bych dodala, ze dan z pozemk se déle tykd i mensich chodniki, vedoucich tésné
kolem domu. Nejsou to plochy zastavéné stavbou nemovité povahy a slouzi predev§im pro
ucely najemnika bytd, je proto vhodné z nich dan také odvést. Jejich vymeéra byva celkove
velmi mald a vyuzije se zde i nizk4 sazba dan€ 0,10 K¢ za m?, stejné¢ jako v pfedchozim
ptipadé¢. Tato poloZka tedy rozpocet druzstva pfili§ nezatizi. V daflovém pfiznani ji uvedeme

ve II. oddilu pod poloZkou E — zastavéna plocha a nadvofi.
6.2.3 Dané z piijmi
Castka vys$si nez 1 mil K& byla vroce 2004 odvedena i u dani z pfijmi. Zde je

zajimavé, Ze vySe dané z piijmu fyzickych osob pievysuje dan z piijmu pravnickych osob, a

to o vice nez 800 tisic korun, viz tabulka ¢.1.

Tab. ¢.1 VySe dani z pfijmu v letech 2001 - 2005

DPPO DPFO
2001 2477000

2002 2357000 2077000

2003 1927000 2064000

2004 1306000 2177000

2005 1972000

41



Dan zpiijmi fyzickych osob tvoii 33,82 % na celkovych danich zaplacenych
druzstvem v roce 2004 a dan z ptijmi pouze 20,29 %. Tuto skute¢nost mizeme piiradit
nekolika faktorim. Jednim z nich je velikost druzstva. Pokud vezmeme v tvahu, ze spravuje
vice nez 12 tisic bytl, jez se nachazi v riznych obcich JihoCeského kraje, je zfejmé, ze timto
nartistd 1 pocet administrativnich pracovnikli a stejné tak i pocet pracovniki zajiStujicich
nezbytnou spravu domt. Tuto domnénku potvrzuje i fakt, ze dan z pfijma fyzickych osob
Vv tomto druzstvu ma pouze jeden dil¢i zéklad dané, dan ze zavislé Cinnosti a funkc¢nich
pozitkl. Jsou tedy vyplaceny pfedevs§im mzdy pracovnikiim druzstva. DalSim faktorem je
samotné postaveni bytového druzstva z hlediska podnikatelské ¢innosti, viz podkapitola 3.7,
kde pojednavam o dani z piijmt pravnickych osob a uvadim zde, ze mnoho vynost a nakladi
druZstva je od dan€ osvobozeno.

Pokud se podivame na vyvoj dani z pfijmi v letech 2001 az 2005 (viz graf ¢.5),
zjistime, ze dan z piijmi fyzickych osob se piiblizné stile drzi na stejné urovni. Maximalni
rozdil zde ¢ini ptiblizné 200 000 K¢ za rok, tyto odchylky mlizeme pficist napt. zvySeni Ci
snizeni poctu pracovnikli v zavislosti na potfebach druzstva.

Dan z ptijmu pravnickych osob ve Ctyfletém zobrazeném obdobi klesa. V uvahu
pfichazi ovlivnéni klesajici sazbou dané, ktera se k 1. lednu 2004 snizila z pivodnich 31 % na
28 %, avSak vzhledem k tomu, Ze dan placend druzstvem klesa jiz od roku 2002, kdy byla
nedanové uznatelnych piijmi a vydaji druzstva. Sazba dané€ z pfijml pravnickych osob klesa
1 nadale, k 1. lednu 2005 se snizila na 26 % a nyni v roce 2006 ¢ini 24 %, je proto mozné¢, Ze

k poklesu dan¢ dojde i v dalsich dvou letech.

Graf &5 Vyvoj dani z pFijmi v letech 2001 — 2005
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6.2.4 Silni¢ni dan

fv v

vsak dala predpokladat, vzhledem ktomu, ze vozidla jsou pro druzstvo jen jednim z

prosttedk, jak zabezpecit svou ¢innost. Na celkové vysi dani se podilela pouhymi 0,62 %.

Dan ve vysi 40 000 byla zaplacena z téchto vozidel:
Osobni auta 6
Nékladni auta 3
Vleky 4

Ani v piedchozich letech nebyl u této dané zaznamenan piekvapivy narust ¢i pokles,
Vv roce 2002 se podilela na celkovych danich 0,56 % a jeji vysSe €inila 46 000 K¢. V roce 2003
byla vyse podilu na celkovych danich témét shodna 0,57 %, pficemz samotna dan poklesla o
2 000 K¢ na 44 000 K¢&. V roce 2005 cinila 33 000 K¢, viz graf ¢.6. Je tedy ziejmé, ze dan se
Vv prib&hu Ctyf let stale snizuje, av§ak muzeme konstatovat, ze snizeni je z hlediska celkové
danové zatéZe druzstva nevyznamné. VysSe dané v kazdém roce je ovlivnéna stavajicim
vozovym parkem a také frekvenci vyuzivani silnicni dopravy, pokud budeme uvazovat, ze

druzstvo hradi i jednorazové poplatky 25 K¢ za vyuziti vozidla soukromé osoby.

Graf €.6 Vyvoj silni¢ni dané v letech 2002 — 2005
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6.2.5 Dai z prevodu nemovitosti

Pomérné nizka dan byla v roce 2004 uhrazena i za pievod nemovitosti. Jeji vySe Cinila
pouhych 46 000 K¢ a podilela se na celkovych danich 0,67 %. Zde je vSak zajimavé srovnani
s predchozimi roky a také s rokem 2005, kde jsou udaje rovnéz k dispozici. Vyvoj dané

Z ptevodu nemovitosti je zachycen v grafu €. 7.

Graf ¢.7 Vyvoj dané z pi‘evodu nemovitosti v letech 2002 — 2005
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Je zfeymé, Ze takto nizka Castka uhrazena na dani z pfevodu nemovitosti je pouze
vyjimecna, vétSinou se pohybuje v fadech sta tisicti. V roce 2002 byl jeji celkovy podil na
danich 5 % a v roce 2003 ¢inila 4,5 %. V roce 2005 dosahovala dan z pfevodu nemovitosti
své nejvyssi hodnoty za posledni Ctyfi roky, ale zde neni zde mozné zjistit podil na celkovych
danich z divodu chybéjici informace 0 dani z pfijmi pravnickych osob.

Cim je vsak dan zna¢ny pokles v roce 2004? Diivodem je osvobozeni od platby této
dané. Byty jsou pfevadény i s pozemky a dan z nemovitosti umoZziiuje osvobozeni, a to tehdy,
byly-li pozemky ziskany darem od statu. Napiiklad pozemky na sidlisti Vltava, ziskalo
druzstvo darem a proto pii pfevodu byt s témito pozemky je od dané osvobozeno. Pokud
jsou vSak prodavany byty napt. v Roznové ¢i v Suchém Vrbném, je nutné uhradit dan. Je
pravdépodobné, ze v roce 2004 byly prevadény praveé byty osvobozené od dané a tudiz je
vyse dan¢ velmi nizka. Do budoucna se tedy vyvoj vyse této dan¢ da jen stézi odhadnout,
zéalezi jednak na poctu prevadénych byt v daném roce a také na skutecnosti, zda budou

prevadény byty, kde je mozné uplatnit osvobozeni ¢i nikoliv.
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Zajimavé by jist¢ bylo sledovat samotny pocet prevedenych nemovitosti Vv del§im
obdobi, napt. v horizontu 15 let. Pfedpokladam, ze by se pievody do vlastnictvi najemnikt
stale zvySovaly.

Rada bych zde na piikladu demonstrovala samotny vypocet dané z pievodu
nemovitosti v ptipad¢, kdy druzstvo prevadi byt do vlastnictvi najemnika. Spolecné s byty
jsou prevadény i pozemky. Pozemky jsou danény podilem ploch podle podila bytd, jak je

ziejmé z prikladu, ktery nasleduje.

SBD CB pievedlo vroce 2005 ze svého majetku do vlastnictvi dim v Klaricové
ulici 2, na parcelnim ¢isle 2983. Tento byt zaujima plochu 99,22 m?, pti¢emz plocha pozemku
patfici k domu je 448 m?. Znalec ocenil pozemek na 575 770 K¢. Celkové plocha byt v domé
¢ini 141 108 m?2.

Pro vypocet je nutné vydélit cenu pozemku urc¢enou znalcem celkovou plochou byti
v domég, tedy

575770/ 141 108 = 4,08035

Vypoctem jsme zjistili, Ze na 1 m? bytu piipada 4,08035 K¢ pozemku. Timto Cislem

zpét vynasobime velikost pfevadéného bytu vynasobenou stem.

4,08035 x 9922 =40 485,23 K¢

Zéklad dang ¢ini po zaokrouhleni 40 500 K¢, dafova sazba je 3 %, byla proto odvedena dan
ve vysi 1 215 K¢.

Pokud by byl byt pfevadén do vlastnictvi manzeld, podil by se rozdélil na dve
poloviny, kazdy z nich by se zaokrouhlil na celé¢ 100 K¢& nahoru. Kazdy z manzelt by poté
musel vyplnit danové pfiznani. Stat takto ziska vice finan¢nich prostfedkt nez kdyby danil

pfevod pro oba manzely spole¢né.
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6.2.6 Dan z pridané hodnoty

cv v

byla v roce 2004 dan z ptidané hodnoty. Na celkovych danich se podilela pouze 1,2 %,
pficemz absolutni vySe Cinila 77 000 K¢. I u této dané je znatelné kolisani v jednotlivych

letech, viz tabulka ¢.2. Jeji vySe zavisi pfedevsim na vysi plnéni v jednotlivych letech.

Tab. ¢.2 VySe dané z piidané hodnoty v letech 2002 — 2004

DPH

2002 162 000
2003 474 000
2004 77 000

6.2.7 Celkova danova zatéz

Celkova suma zaplacena na danich za rok 2004 ¢inila 6 437 000, pficemZ u vétSiny
dani byla zaznamenana klesajici tendence. Tomuto odpovida pribéh celkové danové zatéze za
posledni tfi roky, kdy dochazelo k neustalému snizovani celkového objemu prostiedki
zaplacenych na danich, viz graf ¢.7. Hlavni podil na tomto sniZovani ma ptedev§im dan

Z nemovitosti a dan z pfijm0 pravnickych osob, jak je zfejmé z predchozi podkapitoly.

Graf ¢.8 Danova zatéZz SBD v letech 2002 - 2004
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7.ZAVER

V Ceské republice bydli v sou¢asné dob& vétsina obyvatel ve vlastnim byté &i domg.
Tento podil vzristd diky nové vystavbé a privatizaci bytového fondu. Druzstevnich byt v
poslednich letech ubylo kviili jejich pfevodim do vlastnictvi druzstevniki a minimalni nové
druzstevni bytové vystavbé. Zabyvala jsem se predevsim t€émito dvéma formami vlastnictvi, a
to z hlediska danového.

V tivahu jsem vzala dané, které pfichdzeji v ivahu nejen pfi pofizeni bytd, ale i dané,
které se tykaji samotného vlastnictvi bytd. V priibéhu prace vychdzelo najevo, Ze danové
zatizeni pfimych vlastnikd byt je pomérné malé, ptichazi zde v uvahu pouze jednorazové
dan¢ spojené s pievodem bytu (dédickd, darovaci, zpfevodu nemovitosti) a dale dan
Z nemovitosti a pfipadné dan z ptijmu fyzickych osob, at’ uz pii prondjmu ¢i prodeji bytu. Dail
Z nemovitosti vSak vlastnika bytu pfili§ nezatézuje a miizeme konstatovat, Ze jeji vyse je pro
vétSinu vlastnikli bytd prijatelna.

Zakoupenim bytu vznikd povinnost starat se o majetek, a to nejen o samostatny byt
jako jednotku, ale zaroven i o majetek spole¢ny s ostatnimi vlastniky bytd. SouZziti v domé
S byty ve vlastnictvi riznych majitelt, by mohlo jen s velkymi obtizemi bezproblémové
fungovat bez néjakého pravniho institutu, ktery by vzajemné vztahy upravoval. Takovym
institutem je spolecenstvi vlastnikti jednotek. Jeho smyslem je sprava spoleénych ¢asti domu,
kterd se uskutectiuje pomoci finan¢nich prostfedkli od jednotlivych vlastniki vybranych a
jejich pouzitim na tuto spravu. Z téchto skutecnosti je ziejmé, ze spolecenstvi se netykaji
pirevodové danég, ani dail z nemovitosti, které hradi kazdy vlastnik samostatn¢. Spolecenstvi se
vSak nemuze registrovat ani jako platce dané z pfidané hodnoty. V ivahu zde ptichazi pouze
danl z pfijmi pravnickych osob, ke které se musi registrovat do tficeti dnti, od okamziku, kdy
zaCne pobirat ptijmy podrobené dani.

V praktické Casti jsem se zaméfila na danové zatiZzeni bytového druzstva, konkrétné
Stavebniho bytového druzstva Ceské Bud&jovice. Zajimal mé predevsim rok 2004. Bylo viak
nutné zabyvat se i Udaji z ptedchozich let, aby bylo mozné provést srovnani v Case a
zhodnoceni danové zatéze. Zjistila jsem, ze nejvétsi podil méla v uvedeném druzstvu dan
Z nemovitosti, a to kazdoro¢né. Vyznamnou polozkou byly také dané z ptijmu. Tyto tfi dané
tvotily plnych 97,52 % z celkovych dani placenych druzstvem. Dan silni¢ni, daii z ptevodu

nemovitosti a dail z ptidané hodnoty znamenaly pro druzstvo vyrazné niz$i daitovou zatéz.
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U zadné z dani nebyl zaznamenan v priibéhu poslednich ¢tyr let trvaly rast, vétSina
dani méla klesajici tendenci (daii z nemovitosti, dant z pfijmt pravnickych osob) ¢i se drzela
ve vice zdanovacich obdobich na ptiblizné stejné urovni (dan silnicni, dan z piijmu fyzickych
vlastnictvi ndjemnikd, ktery mél vliv na snizovani dan€ z nemovitosti. DalSim faktorem byla
patrné odlisnd struktura pi{jma a vydaji, jez ovlivnila dan z pfijmG prévnickych osob.
Miizeme konstatovat, Zze objem financ¢nich prostiedki druzstva, nutnych k tthrad¢ dani se
Vv prub¢hu poslednich let snizoval.

Zajimavé by bylo sledovat a porovnavat tyto udaje ve vice bytovych druzstvech, kde
by jisté hrala ulohu jejich velikost, mé&fena napiiklad z hlediska poétu nemovitosti jimi
vlastnénych, ¢i z hlediska regionalniho umisténi, po¢tu pracovnikti atd. Toto je vSak jiz jen

mozny namét pro dalsi zkoumani zabyvajici se danou problematikou.
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Tab. €. 3 Sazby dané darovaci

9. PRILOHY

pres K¢ do K¢ I. skup. Il.skup | Il skup.
0 1 000 000 1,0% 3,0% 7,0%
1000 000 | 2000000 1,3% 3,5% 9,0%
2 000000 | 5000000 1,5% 4,0% 12,0%
5000 000 | 7000 000 1,7% 5,0% 15,0%
7 000 000 | 10 000 000 2,0% 6,0% 18,0%
10 000 000 | 20 000 000 2,5% 7,0% 21,0%
20 000 000 | 30 000 000 3,0% 8,0% 25,0%
30 000 000 | 40 000 000 3,5% 9,0% 30,0%
40 000 000 | 50 000 000 4,0% 10,5% 35,0%
50 000 000 a vice 5,0% 12,0% 40,0%
Tab. €. 4 Sazby dané dédické
pres K¢ do K¢ Il. skup. | IlI. skup.
0 1 000 000 1,5% 3,5%
1 000 000 | 2000 000 1,75% 4,5%
2 000 000 | 5000000 2,0% 6,0%
5000 000 | 7000 000 2,5% 7,5%
7 000 000 | 10 000 000 3,0% 9,0%
10 000 000 | 20 000 000 3,5% 10,5%
20 000 000 | 30 000 000 4,0% 12,5%
30 000 000 | 40 000 000 4,5% 15,0%
40 000 000 | 50 000 000 5,25% 17,5%
50 000 000 a vice 6,0% 20,0%

Tab. ¢. 5 Sazby dané z prijmu fyzickych osob

zaklad dané dan

od K¢ do K¢ ze zakladu presahujiciho
0 121 200 12% -

121 200 218400 | 14544 K¢+ 19% 121 200

218 400 331200 |38012Kc¢+25% 218 400

331 200 a vice 66 212 K& +32 % 331 200
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Tab. €. 6 Koeficienty zohlediiujici velikost obce

pocet obyvatel v obci koeficient
do 300 0,3
300 - 600 0,6
600 - 1 000 1
1 000 - 6 000 1,4
6 000 - 10 000 1,6
10 000 - 25 000 2
25 000 - 50 000 2,5
nad 50 000, FrantiSkovy a Marianské lazng, Luhacovice,
Podébrady 3,5
Praha 45
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Summary

In Czech Republic major part of inhabitants live in own flat or house. This part is still
growing up. There are a few ways to be flat owner — assignment of flat, building, declaration
of owner and privatisation. Flat owners have a lot of duties, one of them is to pay taxes. The
goal of my report was to analyse and interpret tax burden for different types of owning flats. |
followed taxes, which are payed by buying flat (gift tax, death duty, real estate-transfer tax,
personal income tax), but also by taxes, which he has to pay like owner (real estate tax, in
case letting — personal income tax...)

In particulary countries there are various organisations, which own hunderds or thousands
of flats, where are living their renters. In practical part | followed organisation like that -
housing co-operative. | observed his tax burden in the year 2004. The highest was real estate
tax and income taxes. | compared this period with previous and founded out, that these taxes
were the highest in last years too. Tax burden of following housing co-operative was going
down over the last years.

V Ceské republice bydli v soudasné dobé& vétsina obyvatel ve vlastnim byté ¢ doms.
Tento podil stale vzrustd. Byt je mozné ziskat do vlastnictvi nékolika zpisoby - pievodem
bytu, vystavbou, prohlasenim vlastnika, privatizaci. Vlastnici bytli maji mnoho povinnosti,
jednou z nich je placeni dani. Cilem mé prace bylo analyzovat a zhodnotit danové zatizeni
ruznych forem vlastnictvi bytl. Zabyvala jsem se danémi, které pfichazeji v tivahu pii
pofizeni byt (darovaci dan, dédickd dan, dan z pfevodu nemovitosti, dan z piijmu fyzickych
osob), ale i danémi, které musi majitel bytu platit v pribéhu vlastnictvi (dan z nemovitosti,
V ptipad¢€ prondjmu dan z ptijmi fyzickych osob...)

V jednotlivych statech se vytvari riizné organizace, které maji ve vlastnictvi stovky ¢i
tisice bytl, v nichz ziji jejich najemci. V praktické ¢asti jsem se zaméfila pravé na takovou
organizaci, na bytové druzstvo. Zkoumala jsem jeho danové zatizeni v pritbé¢hu roku 2004.
Nejvyssi byla dan znemovitosti a dané¢ zpfijmid. Toto obdobi jsem porovnavala
s predchozimi a zjistila, Ze tyto tfi dan¢ byly nejvyssi i v poslednich letech. Danové zatizeni

uveden¢ho druzstva v pribéhu poslednich let klesalo.
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