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Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov

Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d'alej len spolocenstvo vlastnikov) je
Specifickou formou pravnickej osoby, ktoru definuje zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ZVB). Podstatné zmeny
tykajlce sa pravnej upravy spoloéenstva vlastnikov do praxe uviedla novela tohto zakona
uverejnena v Ciastke 155 Zbierky zakonov pod €. 367/2004 dna 27. maja 2004 s platnost'ou
od 1. jala 2004. V nadvaznosti na tito novelu, ako i na zmeny obsiahnuté v dafovych
zékonoch a v zakone o Gétovnictve bude cielom prispevku rozobrat’ problematiku spolocenstva
vlastnikov z pohl'adu dani a Gctovnictva.

Spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (d'alej len spolocenstvo viastnikov) je Specifickou formou
pravnickej osoby, ktort definuje zakon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (d'alej len ZVB). Podstatné zmeny tykajlice sa pravnej Upravy spolocenstva vlastnikov do
praxe uviedla novela tohto zakona uverejnena v Ciastke 155 Zbierky zakonov pod €. 367/2004 dia 27. maja 2004
s platnost'ou od 1. jula 2004. V nadvaznosti na tuto novelu, ako i na zmeny obsiahnuté v danovych zakonoch a

v zakone o Uctovnictve bude cielom prispevku rozobrat’ problematiku spoloCenstva vlastnikov z pohl'adu dani

a uctovnictva.

I. Uvod
Vo v8eobecnosti mozu vlastnici bytov vyuzit’ jednu z dvoch foriem vykonu spravy:
e zverit’ vykon spravy svojho bytu inej pravnickej alebo fyzickej osobe,
» zriadit’ podl'a postupu upraveného v zakone za Ucelom vykonu spravy spolocenstvo viastnikov.

Na spravu jedného domu moze byt’ dohodnuta len jedna z foriem spravy (§ 6 ods. 3 ZVB). Teda, ak ma bytovy
dom viac vchodov, nie je mozné vykonavat’ spravu kombinovane, ale vykon spravy za dom musi mat’ rovnaku
formu. Na druhej strane spoloCenstvo mézu zalozit' aj vlastnici viacerych domov (§ 7 ods. 2 ZVB).

Spolo€enstvo vlastnikov z hl'adiska ZVB — zakladna charakteristika

Spolocenstvo vlastnikov je pravnicka osoba zaloZena podl'a ZVB, ktora spravuje spolocné Casti domu a spoloc¢né
zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
prislusenstvo a pril'ahly pozemok vratane ich Gdrzby a obnovy. Spolocenstvo zabezpecuje plnenie spojené

s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome.

Spolocenstvo ako pravnicka osoba v sulade s § 18 Obcianskeho zakonnika ma spdsobilost’ mat’ prava
a povinnosti.

II. Spolocenstvo vlastnikov z hl'adiska dani a Uctovnictva
Spolocenstvo vlastnikov z hl'adiska zakona o dani z prijmov_

Spolocenstvo vlastnikov je pravnickou osobou, ktorej prijmy (vynosy) podliehaju zdaneniu rovnako ako prijmy
(vynosy) inych pravnickych osob. Z hl'adiska § 12 ods. 3 zakona ¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni
neskorsich predpisov patri spolocenstvo vlastnikov bytov medzi pravnické osoby, ktoré nie s zaloZené alebo
zriadené na podnikanie.

Spolocenstvo vlastnikov z hl'adiska zakona o dani z pridanej hodnoty

V posudzovani pravnickej osoby, spolocenstva vlastnikov bytov, v stvislosti s aplikaciou zakona o dani z pridanej
hodnoty nastali od 1. 5. 2004 vyrazné zmeny.

Vstupom do Eurépskej Unie sa Slovenska republika stala sucastou spolo¢ného priestoru bez vnitornych darovych
a colnych hranic. Podmienkou tohto vstupu bolo prijatie urcitych spolocnych pravidiel na zabezpecenie vol'ného
pohybu 0s0b, tovaru, sluZieb aj kapitalu. V darovej oblasti sa proces prisposobovania narodnej legislativy
legislative Eurdpskej Unie najviac dotkol zakona o dani z pridanej hodnoty.

1. maja 2004 nadobudol Ucinnost’ zakon ¢. 222/2004 Z. z. o dani z pridanej hodnoty (d‘alej len zakon o DPH),
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ktory bol prijaty predovSetkym na zaklade potrieb stvisiacich s nasim vstupom do EU. Obsahuje cely rad
ustanoveni tykajlcich sa problematiky obchodovania v rdmci vnitorného trhu EU. Nova pravna Uprava dane
z pridanej hodnoty, okrem inych zmien, rozsirila okruh oséb, ktoré po dosiahnuti stanoveného
obratu maju povinnost’ registrovat’ sa za platitel'ov DPH a v ramci svojej ¢innosti uplatiiovat’
principy a ustanovenia tohto zakona. Spolo€enstvo vlastnikov, ako vyplynie z nasledujliceho, medzi
tieto osoby patri.

Okruh posudzovanych osob do 30. 4. 2004:

Podl'a pravnej Upravy platnej do 30. 4. 2004 sa zakon o DPH vzt'ahoval prevazne na osoby, ktoré uskutocfiovali
svoje plnenia (dodanie tovaru, poskytovanie sluzieb) v ramci podnikania v zmysle vymedzenia tohto pojmu

v ustanoveni § 2 Obchodného zakonnika alebo v ramci cinnosti suvisiacej s podnikanim. Osoby vykonavajlce len
svoju hlavnu ¢innost, na Ucely ktorej boli zriadené, ako napr. obCianske zdruZenia, prispevkové organizacie,
neuskutocrovali zdanitené plnenia. Povinnost’ registrovat’ sa za platitel'ov dane z pridanej hodnoty sa na tieto
osoby nevztahovala.

Zmena po 1. 5. 2004 (rozsirenie okruhu posudzovanych osob)

Zakon o DPH platny od 1. 5. 2004 zaviedol pojem zdanitel'nej osoby, t. j. kazdej fyzickej alebo pravnickej osoby,
ktora vykonava nezavisle akukol'vek ekonomicku ¢innost’ bez ohl'adu na ucel alebo vysledky tejto ¢innosti. Touto
definiciou sa podstatne rozSiruje okruh 0s6b posudzovanych v suvislosti s dosiahnutym obratom pre Ucely
registracie na DPH o osoby, ktoré nie st zaloZzené za Ucelom podnikania, ale dosahuju zo svojej Cinnosti prijem.
Zakon definuje ekonomickd cinnost’ (,podnikanie™) ako kazdu cinnost, z ktorej sa dosahuje prijem a ktora zahfia
¢innost’ vyrobcov, obchodnikov a dodavatel'ov sluzieb vratane tazobnej, stavebnej a pol'nohospodarskej ¢innosti,
¢innost’ vykonavanu ako slobodné povolanie podla osobitnych predpisov (pravnici, znalci, timocnici, lekari ...),
dusevnu tvorivu Cinnost’ a Sportovu Cinnost’. Za podnikanie sa povaZzuje aj vyuZivanie hmotného majetku

a nehmotného majetku za Ucelom dosahovania prijmu z tohto majetku.

Zaradenie fyzickej alebo pravnickej osoby medzi zdanitel'né osoby zavisi od toho, ¢i tato osoba vykonava
nezavisle ekonomickd ¢innost’ v zmysle tohto zakona. Zdanitel'nymi osobami sa v nadvaznosti na Siroké
vymedzenie pojmu ,podnikanie® méZu stat’ okrem osdb, ktoré su zalozené predovsetkym za Gcelom podnikania,
a teda dosahovania zisku, aj iné fyzické alebo pravnické osoby. Podmienkou je nezavisly charakter ¢innosti tychto
0s6b a dosahovanie prijmu z nej. Za nezavislé vykonavanie cinnosti sa nepovazuje vykonavanie cinnosti na
zaklade pracovnopravneho vztahu, Statnozamestnaneckého pomeru, sluzobného pomeru alebo iného pravneho
vzt'ahu, ked' je fyzicka osoba povinna dodrZiavat’ pokyny alebo prikazy, ¢im sa vytvara stav podriadenosti

a nadriadenosti z hl'adiska podmienok vykonavanej Cinnosti.

Na zaklade uvedenych principov vymedzenych novou pravnou upravou zakona o DPH, zdanitel'nymi osobami budu
aj niektoré obcianske zdruzenia, prispevkové organizacie i iné osoby, ktoré spliaju pojmoveé znaky tejto
definicie.

Spolocenstvo vlastnikov z hl'adiska zédkona o Uctovnictve_

Zakon o Uctovnictve ¢. 431/2002 Z. z. v zneni zékona ¢. 562/2003 Z. z. (d'alej len ZoU) v § 1 ustanovuje, Ze
pravnické osoby, ktoré maju sidlo na tzemi Slovenskej republiky, si a€tovnymi jednotkami.
Spolocenstvo vlastnikov, ked’Ze je pravnickou osobou, vedie Uctovnictvo odo dna svojho vzniku az do dia svojho
zaniku. Uttovat' v ststave jednoduchého Gctovnictva podla § 9 ods. 2 pism. d) ZoU mdze spolocenstvo vlastnikov,
ktoré nepodnika a zaroven jeho prijmy nedosiahli v predchadzajicom Gctovnom obdobi 3 000 000 Sk. Nesplnenim
niektorej z uvedenych dvoch podmienok vznika spolocenstvu viastnikov povinnost’ ictovat’ v sistave podvojného
Uctovnictva.

PRIKLAD ¢&. 1:

Spolocenstvo viastnikov v bytovom dome na Jarnej ulici 8 v Kosiciach vzniklo zapisom do registra vedeného
krajskym tradom dria 1. 5. 2003. Prijmy spolocenstva v roku 2003 dosiahli 1 800 000 Sk, v roku 2004 3 200
000 Sk. Spolocenstvo viastnikov nepodnika.

Spolocenstvo viastnikov malo v zmysle ZoU moZnost’ viest’ jednoduché tctovnictvo v roku 2003 a v roku 2004. K
1. 1. 2005 je vsak povinné vykonat’ prechod na podvojné tictovnictvo, pretoZe pre rok 2005 vznikla tomuto
spolocenstvu viastnikov povinnost’ tictovat’ podvojne (za predchddzajice (ctovné obdobie prijmy presiahli 3
000 000 Sk).

Pre rok 2004 sa vychddza z prijmov predchddzajiceho tictovného obdobia aj v pripade, Ze toto obdobie netrva 12
kalendarnych mesiacov. Skutocne dosiahnuté prijmy, v nasom priklade za 8 mesiacov, sa na tucely ZoU
neprepocitavaju na objem prijmov, ktory by bol dosiahnuty za 12 mesiacov.

Pouzitie G¢tovnych postupov stanovuie ZoU prostrednictvom § 4 ods. 2, ktory splnomociiuie MF SR vydat’
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opatrenia, tieto vyhlasuje ozndmenim o ich vydani v Zbierke zékonov a su pre Gctovné jednotky zavazné.

Spolo€enstvo vlastnikov vedie jednoduché Gc€tovnictvo podl'a opatrenia MF SR €. 22 602/2002-92,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postupoch Uctovania a podrobnosti o usporiadani, oznacovani poloziek
Uctovnej zavierky, obsahovom vymedzeni niektorych poloziek a rozsahu Udajov urcenych z Gctovnej zavierky na
zverejnenie pre Uctovné jednotky Gctujlice v sustave jednoduchého Uctovnictva, ktoré nie st zalozené alebo
zriadené za Ucelom podnikania, uverejnené vo FS €. 17/2002.

Spolocenstvo vlastnikov vedie podvojné tGc€tovnictvo podl'a opatrenia MF SR €. 22 502/2002-92,
ktorym sa ustanovuji podrobnosti o postupoch Uctovania a Gc¢tovej osnovy pre Uctovné jednotky, ktoré nie su
zalozZené alebo zriadené za ucelom podnikania, uverejnené vo FS €. 17/2002 v zneni redakéného oznamenia
0 oprave textu uverejneného vo FS ¢. 1/2003 a v zneni opatrenia ¢. 20896/2003-92 uverejneného vo FS ¢.
19/2003 (d'alej len postupy Uctovania).

Prechod z jednoduchej Gi€tovnej stistavy na podvojnd spolo€enstvo vlastnikov vykonava v zmysle
opatrenia MF SR €. 17 599/2003-92, ktorym sa ustanovuje postup Uctovania pri prechode zo sUstavy
jednoduchého uctovnictva na podvojné uctovnictvo a postup Uctovania pri prechode zo sustavy podvojného
Uctovnictva na jednoduché uctovnictvo pre Gc¢tovné jednotky, ktoré nie st zaloZené alebo zriadené za Ucelom
podnikania, uverejnené vo FS €. 16/2003.

Zadefinovali sme podmienky, ked’ spolocenstvo vlastnikov ma moznost’ Uctovat’ v sustave jednoduchého
Gctovnictva a kedy takito moznost’ nemd, a teda ma povinnost’ viest’ podvojné tétovnictvo. ZoU hovori

0 ,moznosti" viest’ jednoduché uctovnictvo, z ¢oho vyplyva i moznost’ Uctovat’ podvojne (u podnikatel'skych
subjektov je tato situacia jednoznacne ustanovena v § 37 ods.1 a 2 Obchodného zakonnika).

Dalej sa budeme venovat’ G¢tovaniu spolocenstva viastnikov v podvojnom Gctovnictve.
III.  Vznik spolocenstva vlastnikov
Vznik spolocenstva vlastnikov upravuje ZVB v ustanoveniach § 7 ods. 1 az 7 a tiez § 7a ods. 3.

Spolo€enstvo vlastnikov vznika diiom zapisu do registra spolo€enstiev vedeného krajskym Gradom
prislusnym podla sidla spolo€enstva.

Vznik spolocCenstva vlastnikov sa viaze na dva pripady:

A. vlastnik domu s novym vlastnikom bytu uzavr( pisomnud zmluvu o spolocenstve vlastnikov na vykon spravy
v dosledku prevodu vlastnictva bytov alebo nebytovych priestorov po podani navrhu na vklad vlastnickeho prava
do katastra nehnutel'nosti,

B. po prvotnom rozhodnuti o zvereni vykonu spravy inej fyzickej alebo pravnickej osobe v zmysle § 8 ZVB
(bytové druzstvo, alebo iné osoby, ktoré maju v predmete Cinnosti spravu bytov) dojde k zmene spravy domu
a vlastnici sa rozhodnu vykonavat’ spravu domu prostrednictvom vlastného spolocenstva vlastnikov.

Zmluvu o spolocenstve podl'a § 7a ZVB, ak spoloCenstvo vznika pri prevode vlastnictva bytov na ndjomcov,
uzatvara vlastnik domu s novym vlastnikom bytu (spravidla pri prvych odpredajoch bytov), ak so zriadenim

pristupuju.

Citované ustanovenie nie je podla nasho nazoru dostatocne jednoznacné. Nestanovuje podmienku odpredaja
nadpolovi¢ného poctu bytov, ale stanovuje podmienku nadpolovi¢ného suhlasu vlastnikov bytov.

V zmysle § 5 ods. 7 ZVB, ak neddjde k prevodu vlastnictva vSetkych bytov a nebytovych priestorov v dome, je
povodny vlastnik domu vlastnikom ostatnych bytov a ma prava a povinnosti viastnika bytov v dome.

POZNAMKA:

MbZe ist’ o pripad odpredaja podnikovych bytov, pricom viastnikom domu je potom konkrétny podnik a podmienka
nadpolovicnej vacsiny viastnikov bytov by bola spinena bud’ stiihlasom viastnika domu, alebo za predpokladu jeho

.....

ZVB v zneni platnom do 1. 7. 2004 riesil tato situdciu v § 7 ods. 2, v zmysle ktorého pisomnu zmluvu

0 spolocenstve uzatvaral viastnik domu s novym viastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome pri prevode
viastnictva prvého bytu alebo nebytového priestoru. Znenie platné po 1. 7. 2004 citované ustanovenie
neobsahuje.

Jednoznacnejsie ZVB upravuje podmienky pre vznik spolocenstva v pripade prevodu vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru z vlastnictva bytového druZstva do vlastnictva €lenov druZstva, ked' sa
spoloCenstvo moze zriadit, ak je do vlastnictva ¢lenov druzstva prevedenych viac ako nadpolovi¢na vacsina bytov
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.....

Navrh na zapis do registra je povinny podat’:

e v pripade A: vlastnik domu do jedného mesiaca po podani navrhu na vklad vlastnickeho prava do katastra
nehnutel'nosti alebo

e v pripade B: splnomocneny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri zmene spravy
domu.

Sucast'ou navrhu na zapis do registra je zmluva o spolocenstve v dvoch vyhotoveniach, doklad o bezthonnosti
predsedu spoloCenstva a stanovy spolocenstva, ak to zmluva o spolocenstve urcuje, zapisnica a prezenc¢na listina
zo schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, vypis z listu vlastnictva a spravny poplatok.

Zmluva o spoloCenstve musi v zmysle § 7a ods. 3 ZVB obsahovat’:
e nazov a sidlo spoloCenstva,
e organy spolocenstva a ich prdvomoc,

e sposob spravy spolocnych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolonych  nebytovych priestorov,
prislusenstva a pozemku,

e Upravu prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

e Upravu majetkovych pomerov spolocenstva,

* spOsob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.
Do registra sa zapisuje:

e nazov a sidlo spoloCenstva,

« identifikacné Cislo,

e organy spolocenstva,

* meno, priezvisko a adresa trvalého pobytu Statutarneho organu.

V pripade zmeny jednotlivého vlastnika bytu napriklad v dosledku predaja bytu sa postupuje v zmysle § 7a ods. 1
a2 ZVB.

Vznik spolocenstva vlastnikov a Uctovnictvo

V predchédzajlicej ¢asti sme popisali vznik spolocenstva v nadvaznosti na dva pripady. Uctovanie sa bude rovnako
odvijat’ na zaklade vyssie uvedenych skutocnosti, teda podla toho, ktory pripad nastal.

Vznik spolocenstva vlastnikov v désledku prevodu vlastnictva bytov a Gctovnictvo
(pripad A)

V tomto pripade nepredpokladédme vznik skutocnosti, z ktorych by sa zostavila otvaracia stivaha. Spolocenstvo
vzniknuté v zmysle § 7 ZVB neprijima prostrednictvom spravcu vklady pred svojim zapisom do registra
spolocenstiev na krajskom Urade, pretoze zakladné imanie vobec nevytvara (ako je to napriklad u spolo¢nosti
s ruenim obmedzenym).

V zmysle ZoU sa vykond otvorenie tctovnych knih ku dfiu vzniku spolo¢enstva.

Vznik spolocenstva vlastnikov v désledku zmeny vykonu spravy a uctovnictvo
(pripad B)

Zmena vykonu spravy z osoby, ktora vykonavala spravu domu ku diu vzniku spolocenstva vlastnikov, by mala mat’
za dosledok odsuhlasenie vzajomnych pohl'adavok a zavazkov medzi doterajSim spravcom a vlastnikmi, ktoré
vznikli pocas vykonu spravy a v slvislosti s nim.

Pravne by zanik zmluvy o vykone spravy uzavretej v zmysle § 8a ZVB mal nastat’ v den predchadzajlci den vzniku
spolocenstva vlastnikov. Uvedené je predmetom kvalifikovaného postupu vlastnikov pri rokovaniach o vypovedani
zmluvy o vykone spravy s doterajsim spravcom a nasledného zabezpecenia nadvaznosti uplynutia vypovednej
lehoty na zapis spoloCenstva do registra spoloCenstiev na krajskom Urade. Za tUcelom dosiahnutia stladu v tomto
konani je v zmysle § 7 ods. 2 ZVB v pripade zmeny formy spravy stc¢astou navrhu na zapis spoloCenstva
vlastnikov do registra aj vypoved’ zmluvy o vykone spravy spravcovi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

v dome.

Pre Uctovanie je doleZité zistenie a odsuhlasenie vzajomnych pohl'adavok a zavézkov viastnikov voci spravcovi,
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pretoze tieto budu stcast'ou otvaracej stivahy ku diiu vzniku spolocenstva. Spravca by mal mat’ v Gctovnictve
vytvoreny systém (samostatné strediska), ktory preukazatel'ne umozni zistenie takychto pohl'adavok a zavazkov
za kazdy dom, ktory spravuje.

POZNAMKA:

V zmysle § 8 ods. 3 ZVB ma spravca povinnost’ viest’ samostatné tictovnictvo osobitne za kaZdy dom, ktory
spravuje. Na margo tohto ustanovenia musime vyslovit’ ndzor, Ze takato podmienka je v prikrom rozpore so ZoU,
a to ustanovenim § 4 ods. 3, v zmysle ktorého je tictovna jednotka povinna viest’ (iCtovnictvo a zostavovat’
actovnd zavierku za tctovnd jednotku ako celok. Pripady, v ktorych uctovna jednotka musi viest’ za seba a za
majetok a zavézky inych o0sob, s ktorymi naklada vo viastnom mene, oddelené samostatné tctovnictvo

a zostavovat’ oddelene (ctovn zavierku, méZe ustanovit’ osobitny predpis. Nasleduje odkaz na zakon ¢. 385/1999
Z. z. 0 kolektivnom investovani, teda uvedeny systém mozu aplikovat’ len spravcovské spolocnosti a ich podielové
fondy. Fyzické alebo pravnické osoby, ktoré majii vo svojej ¢innosti spravu bytov a nebytovych priestorov, mozu
pouZit’ systém samostatnych stredisk (prevadzok) alebo systém analytickych tctov.

Predpokladajme nasledujlce pohl'adavky a zavazky viazuce sa na konkrétny dom, ku diu vzniku spoloCenstva za
tento dom a uved'me ich vykdzanie v otvaracej sivahe:

Pohl'adavky:

» zostatok fondu oprav vytvoreného z preddavkov poskytnutych vlastnikmi spravcovi
MD 315 AU - Pohl'adavka voci byvalému spravcovi
D 955 AU — DIhodobé prijaté preddavky na opravy a rekonstrukcie,

e Uroky z terminovanych vkladov prijaté spravcom z vkladu finan¢nych prostriedkov (zostatok dlhodobého
preddavku), ktoré boli majetkom vlastnikov

MD 315 /;\l'J — Pohl'adavka voci byvalému spravcovi

D 955 AU — DIhodobé prijaté preddavky — troky z terminovanych vkladov.

Zavazky:

» strata preukazatel'ne vzniknuta spravcovi v suvislosti s vykonom spravy
MD 315 AU - Pohl'adavka vodi viastnikom
D 325 AU — Zavéazok voci byvalému spravcovi — strata.

IV. Cinnost spolocenstva vlastnikov, zdanenie darou z prijmov, dafou z pridanej hodnoty a vedenie Uctovnictva

V zmysle § 7b ZVB spolocenstvo vlastnikov méze vykonavat’' len €innosti vymedzené tymto zakonom.
Analogicky z toho vychadza, ze spolocenstvo nemoze podnikat’, teda nemoze dosahovat’ prijmy z podnikania.
Hospodari s Uhradami vlastnikov za pInenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru okrem Uhrad za
tie sluzby a prace, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatel'ovi (d'alej len
Uhrady za plnenie). Hospodari tiez s fondom prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa tvori z prispevkov vlastnikov,

a hospodari s majetkom ziskanym svojou cinnost'ou.

Prijaté Uhrady od vlastnikov za vykony spojené s uzivanim bytu nie s prijmom spolocenstva vlastnikov bytov.
Prijmom spolo€enstva je prijem za vykon spravy bytov.

Podl'a ZVB do majetku spoloCenstva nepatria byty a nebytové priestory v dome. Spolocenstvo nemdze nadobuldat’
do vlastnictva byty, nebytové priestory alebo iny nehnutel'ny majetok. Spolo€enstvo viak méze v mene
vlastnikov bytov prenajimat’ spolo€né nebytové priestory, spolo€né €asti domu a zariadenia domu,
prislusenstvo a pril'ahly pozemok.

Cinnost’ spolocenstva viastnikov z pohl'adu zakona o dani z prijmov

V Gvodnych ustanoveniach § 2 ZDP st vymedzené zakladné pojmy. V zmysle § 2 ods. 1 pism. h)zdanitel'nym
prijmom je prijem, ktory je predmetom dane a nie je od dane oslobodeny. Nasledne podla § 12 ods. 7
ZDP predmetom dane nie su prijmy ziskané darovanim a dedenim.

Darflovym vydavkom je vydavok vynaloZeny na dosiahnutie, zabezpecenie a udrzanie prijmov preukazatel'ne
vynaloZeny danovnikom, zauctovany v Gctovnictve dafovnika. V zmysle § 12 ods. 2 ZDPpredmetom dane tychto
~neziskovych organizacii® sa prijmy z €innosti, ktorymi dosahuji zisk alebo ktorymi sa déa zisk
dosiahnut’, a to vratane prijmov z predaja majetku, prijmov z ndjomného, prijmov z reklam, prijmov
z €lenskych prispevkov a prijmov, z ktorych sa dan vybera podl'a § 43 tohto zakona, t. j. zrdzkou.

V zmysle § 13 ZDP prijmy plyntce z ¢innosti, za Gcelom ktorej tito dafiovnici vznikli alebo ktora je ich zakladnou
¢innost'ou vymedzenou osobitnym predpisom (ZVB), je takyto prijem od dane oslobodeny. Sprava bytov je
hlavnym poslanim zriadeného spolocenstva a Uhrady za spravu bytov podla tohto zakona st od dane oslobodené.
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Uvedeny postup je zrejmy i z dikcie § 13 ods. 2 pism. d) ZDP, podla ktorého st od dane oslobodené Uhrady za
vykon spravy bytov spolocenstvami vlastnikov bytov.

Oslobodené nie su prijmy z €innosti, ktoré st podnikanim. Prijmy tohto druhu by vSak spolocenstvo nemalo
dosahovat/, pretoZze moznost’ podnikania podl'a zéakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nema.
Spolocenstvo méZe dosahovat’ prijmy z prenajmu a prijmy, z ktorych sa dan vybera v zmysle § 43 ZDP zrazkovou
dariou.

V zmysle § 10 ods. 2 ZVB prijem za prenajom spolocnych ¢asti domu, spolocnych zariadeni domu, spolocnych
nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku je prijmom fondu prevadzky, Gdrzby a oprav.

Rozdelenie prijmov spolocenstva z hl'adiska ich zdariovania darou z prijmu
1. Prijmy z €innosti, ktoré s hlavnym poslanim spolocenstva

Takymi su prijmy za spravnu a prevadzkovu réZiu — a st od dane oslobodené. Z poplatkov za spravu bytov
spolocenstvo hradi mzdu zamestnanca, ktory spravu vykondava, odmenu Statutarneho zastupcu, pripadne mzdu
domovnika, upratovacky, odmeny organov spolocenstva a iné, podl'a rozhodnutia vlastnikov bytov.

Spolocenstvo len prijima Ghrady od vlastnikov za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
okrem Uhrad za tie sluzby a prace, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo

dodavatel'ovi.

Uhradami za plnenie spojené s uzivanim bytu Sluzby a prace uhradzané vlastnikom
sl Uhrady za: priamo dodavatel'ovi su:

— vykurovanie — elektrina

— ohrev TUV —plyn

— studend voda pre ohrev TUV - rozhlas

—vodné, stoCné — pitna voda - televizia

— zrazkova voda - odpad

— bezna Gdrzba

— havarijna sluzba

— poziarna ochrana

— deratizacia

— poistné

— upratovanie

— energia spolocnych priestorov
— pouzitie vytahu

— TV anténa

— spracovanie vyuctovania a odpocty meracov
— domovy dévernik

Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu spolo¢enstvo nasledne pretictovava dodavatelom prac a sluZieb
v mene vlastnikov.

2. Prijmy z prenajmu spolo€nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pril'ahlého pozemku

Spolocenstvo vlastnikov v mene vlastnikov mdze prenajimat’ spolocné nebytové priestory (vel'ké nevyuzité chodby,
koCikarne, pracovne, susiarne, nevyuzité pivnice a pod.).

Prijmy z prenajmu, ktoré plynt do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, nie st podla ZDP od dane oslobodené.
Zdanuju sa vSak osobitnym spdsobom. Zakon o vlastnictve bytov jednoznacne uklada, Ze takéto prijmy su
prijmom fondu prevadzky, tieto prijmy by mali byt prijmom jednotlivych ¢lenov spoloCenstva, aj ked’ nie st im
v skutoCnosti vyplacané. Su ponechané ako zdroj financovania nakladov na spravu spolocnych casti domu.

Tieto prijmy zdafuje spolocenstvo vlastnikov bytov. Spolocenstvo vlastnikov bytov sa stava platitelom dane podl'a
§ 43 ods. 14 ZDP a ma povinnost’ v zmysle § 43 ods. 3 pism. h) ZDP z prijmu z prenajmu nebytovych priestorov a
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spolocnych Casti domu a spolocnych zariadeni domu, ak plynud do fondu prevadzky, Udrzby a oprav dan vyberat’
zrazkou vo vyske 19 %.

Platitel’ dane — spolocenstvo vlastnikov bytov, je povinné dan odviest’ spravcovi dane najneskor do patnasteho dia
po uplynuti kalendarneho roka, v ktorom boli tieto prijmy poukazané alebo pripisané v prospech Gctu fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Vybranim dane zrazkou je splnena darova povinnost’, ak je vybrana platitelom dane,
ktorym je danovnik nezalozeny alebo nezriadeny na podnikanie — v naSom pripade spolocenstvom vlastnikov
bytov.

Ak platitel’ dane — spolocenstvo vlastnikov bytov, nevykona zrazku dane alebo zrazenu daii véas neodvedie, bude
sa od neho takato nezrazena alebo zrazena a neodvedena dan vymahat' rovnako ako nim nezaplatena dan.
Podobne sa postupuje aj v pripade, ak platitel’ dane nezrazi dan v spravnej vyske.

3. Prijmy z Grokov

Spolocenstvo vlastnikov bytov ma finan¢né prostriedky z Ghrad od vlastnikov prechodne uloZené v penaznom
Ustave — banke. Prijmy z Urokov na beznych Gctoch st prijmom osoby, na ktoru je vedeny Ucet v banke alebo
inom penaznom Ustave. Z ulozenych financnych prostriedkov banka pripisuje uroky. V zmysle § 43 ods. 3 pism. a)
ZDP sa z Uroku vyberd zrézkou, ktora je vo vyske 19 %. Vybranim dane zrazkou za dariovnika, ktorym je dafovnik
nezaloZeny alebo nezriadeny na podnikanie (patri tu aj spolocenstvo vlastnikov bytov) je dafiova povinnost’
splnena.

4. Prijmy z darovania

V pripade, ak bol spolocenstvu vlastnikov poskytnuty dar, napr. osobny pocitac na spracovanie bytovej agendy,
hodnota daru vyjadrena vo financnej Ciastke nie je predmetom dane.

Povinnosti pri podavani dafového priznania k dani z prijmov

Podl'a § 41 ods. 1 ZDP danovnik, ktory nie je zaloZeny alebo zriadeny na podnikanie, ak ma iba prijmy, ktoré nie
s predmetom dane, a prijmy, z ktorych sa dan vybera zrazkou podla § 43, nemusi podat’ danové priznanie.

Spolocenstvo vlastnikov bytov ma vsak prijmy z Uhrady za vykon spravy bytov, ktoré st od dane oslobodené.
Spolocenstvo je teda povinné podat’ v termine na podanie danového priznania, t. j. do 31. marca nasledujiceho
zdanovacieho obdobia, danové priznanie k dani z prijmov pravnickych osob a prijmy za spravu bytov v iom uviest’
do prislusnych riadkov danového priznania ako prijmy oslobodené od dane a prijmy z darovania ako prijmy, ktoré
nie st predmetom dane.

Cinnost’ spolo€enstva vlastnikov z pohladu zakona o dani z pridanej hodnoty_

Na spolocenstvo sa v obdobi, ked' nie je platitel'om DPH, vztahuju len tie ustanovenia zakona, ktoré sa tykaju
zdanitel'nej osoby. Predovsetkym ide o povinnost’ sledovat’

» dosiahnuty obrat pre Gcely registracie platitel'a podl'a § 4 citovaného zakona,
e hodnotu nakupu tovaru v tuzemsku z iného Clenského Statu pre Ucely registracie nadobldatel'a v zmysle §
7,
e platit’ dan v sulade s ustanovenim § 69.
Zakon platny do 30. 4. 2004 upravoval len registraciu platitel'a dane. V pravnej Gprave zakona Ucinnej od

1. 5. 2004 sa problematika registracie rozsirila o d'alsi typ, a to registraciu nadobudatel'a. Najprv sa v kratkosti
zmienime o takejto situdcii.

Registracia nadobudatel'a

Je Specifickym typom registracie, ktora sa neviaze na dosiahnuty obrat. Spolocenstvu moze vzniknt’ povinnost’
registrovat’ sa pre dan skor, ako dosiahne zakonom stanoveny obrat, na zaklade ktorého sa musi registrovat’ za
platitela. Dévodom je dosiahnutie limitu nakupu tovaru z iného clenského Statu Eurdpskej Unie. Podmienkou pre
vznik takejto registracnej povinnosti je hodnota 420 000 Sk bez dane tovaru nadobudnutého z inych clenskych
Statov dosiahnuta v kalendarnom roku. Je potrebné si uvedomit/, Ze v tomto pripade nejde o registraciu platitel'a
dane, ale tzv. nadobudatel'a. Spolocenstvo, ak sa zaregistruje ako nadobuldatel, ma povinnost’ vysporiadat’ dan
voci Statnemu rozpoctu pri nakupe tovaru z inych Clenskych Statov. Nie je vSak opravnené dan odpocitat'.

Obrat pre ucely registracie platitel'a DPH

Podl'a § 4 ods. 1 zakona o DPH ma zdanitel'na osoba po dosiahnuti stanoveného obratu povinnost’ podat’
danovému uUradu Ziadost' o registraciu pre dan. Obratom sa podl'a ods. 9 citovaného ustanovenia na Ucely tohto
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zakona rozumeju vynosy (prijmy) bez dane z dodavanych tovarov a sluzieb okrem vynosov (prijmov) z tovarov

a sluzieb, ktoré s oslobodené od dane podla § 28 a7 § 36 a podl'a § 40 az § 42. Vynosy (prijmy) z poistovacich
sluZieb, ktoré st oslobodené od dane podla § 37, a financnych sluzieb, ktoré su oslobodené od dane podl'a § 39,
sa nezahfiaju do obratu, ak su tieto sluzby poskytované pri dodani tovaru alebo sluzby ako doplnkové sluzby. Do
obratu sa nezahfmaju vynosy (prijmy) z prilezitostne predaného hmotného majetku okrem zasob a vynosy
(prijmy) z prilezitostne predaného nehmotného majetku.

Z uvedenej definicie obratu vo vztahu k registracnej povinnosti zdanitel'nej osoby vyplyva, Ze podl'a pravnej
Upravy platnej od 1. 5. 2004 sa platitelom dane stane za predpokladu, Ze v rdmci svojej ekonomickej Cinnosti
dosiahne stanoveny obrat. Do obratu je potrebné v zmysle citovaného zékona zahrndt’ aj prijmy z prendjmu
nehnutel'nosti.

Spoloéenstvo vlastnikov a registracia platitel’a DPH

Pri posudzovani spolocenstva vlastnikov bytov z pohl'adu vymedzenia zdanitel'nej osoby a nasledne moZnosti
vzniku registracnej povinnosti pre DPH je potrebné zadefinovat”:

e ¢innost’ spolocenstva vlastnikov,
» prijem spolocenstva vlastnikov.
Ekonomicka Cinnost’ spolocenstva vlastnikov

Spolocenstvo vlastnikov je v zmysle ustanovenia § 7 ZVB pravnickou osobou, ktora spravuje spolocné ¢asti domu
a spolocné zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré s v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, prislusenstvo a pril'ahly pozemok vratane ich Udrzby a obnovy. Zabezpecuje pInenia spojené

s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. V rdmci svojej ¢innosti vymedzenej zakonom spolocenstvo
hospodari:

e s Uhradami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome spojenych s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru,

e s fondom prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa tvori z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ako aj

¢ s majetkom ziskanym svojou cinnost'ou.

Do majetku spoloCenstva nepatria byty a nebytové priestory v dome a spoloCenstvo nema opravnenie nadobudat’
akykol'vek nehnutel'ny majetok do svojho vlastnictva. V mene vlastnikov bytov méze spolo€enstvo
prenajimat’ spolocné nebytové priestory, spolocné Casti domu a zariadenia domu, prislusenstvo a pril'ahly
pozemok. Prijem za prenajom, ako vyplyva zo spolocnych ustanoveni k sprave domu, je prijmom fondu
prevadzky, udrzby a oprav.

Prijem spolocenstva vlastnikov

V zmysle ustanovenia § 6 ZVB sa spoloCenstvo zriad'uje za Gcelom spravy domu vratane jeho Udrzby a obnovy,
ktory je v spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov. Hlavnou ¢innost'ou spolocenstva je teda sprava domu. V ramci
tejto cinnosti vykondava cely rad Ukonov vymedzenych citovanou pravnou normou, za ktoré mu prinalezi odmena.
Odmena, resp. odplata za spravu tvori prijem spolocenstva tak z pohl'adu zédkona o dani z prijmov, ako aj pre
Ucely stanovenia obratu vo vztahu k registracii platitela DPH.

Financné prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov za plnenia spojené s uzivanim bytu a nebytového
priestoru v dome, ktoré spolocenstvo zhromazd'uje na Ucte v banke, ako aj prostriedky fondu prevadzky, udrzby
a oprav vytvoreny taktieZ z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, nie su prijmom
spolocenstva. Su to prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, s ktorymi spolocenstvo v ramci svojej
¢innosti, za Uc¢elom ktorej bolo zriadené, hospodari.

POZNAMKA:

V stvislosti s prenajmom spolocnych nebytovych priestorov je potrebné upozornit, Ze spoloCenstvo ho méze

v zmysle § 7b zakona o viastnictve bytov a nebytovych priestorov zmluvne dojednat’ len v mene viastnikov bytov.
Prijem z prenajmu je prijmom fondu prevadzky, udrZby a oprav. V nadvéznosti na definiciu ekonomickej cinnosti
sa zdanitel'nou osobou stava z titulu dosahovania prijmov z prendjmu kaZdy viastnik. Je to prijem vyplyvajici

z jeho spoluviastnickeho podielu na prijmoch z prenajatych spoloCnych priestorov. Tento prijem spravuje
spolocenstvo, do obratu pre povinnu registraciu vsak vstupuje u kaZdého viastnika, t. j. zdanitel'nej osoby,
samostatne.

PRIKLAD ¢&. 2:

P&n Mddry je znalcom v oblasti stavebnictva. Cinnost’ znalca vykondva nezévisle ako slobodné povolanie podla
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Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

zédkona €. 36/1967 Zb. o znalcoch a timocCnikoch v zneni zdkona ¢. 238/2000 Z. z. (od 1. 9. 2004 zékon C.
382/2004 Z. z.) Podl'a zakona o DPH je zdanitelnou osobou, z coho mu vyplyva povinnost’ sledovat’ vysku svojho
obratu pre tcely registracnej povinnosti. Je viastnikom bytu v bytovom dome, kde bolo zriadené spoloCenstvo

a zarovern spoluviastnikom spolocnych nebytovych priestorov. Dve miestnosti z tychto priestorov spoloCenstvo

v mene viastnikov prenajima za odplatu na Gcely podnikania istej obchodnej spolocnosti. Pan Mddry je povinny
k prijmom za svoju Cinnost’ znalca pripocitat’ aj Cast’ jemu prisldchajiceho prijmu za prendjom spolocnych
priestorov v dome, ktora vyplyva z jeho spoluviastnickeho podielu.

PRIKLAD & 3:

Pan Maly, viastnik iného bytu v tom istom bytovom dome ako pan Mudry z predchadzajuceho prikladu, je
zamestnancom v $tatnej sprave. Ma teda prijem zo zavislej Cinnosti. Z pohl'adu zakon o DPH je zdanitel'nou
osobou len z titulu prijmu, ktory aj v jeho mene eviduje spoloCenstvo na tcte fondu prevadzky, tdrzby a oprav,
a to v rozsahu jeho spoluviastnickeho podielu na spolocnych priestoroch, ktoré ma v prendjme obchodna
spolocnost’. Na rozdiel od pana Midreho pan Maly zapocCitava do obratu pre tcely registracie platitela DPH len
prijmy z prenajmu.

Registracna povinnost/

V pripade, ak spolocenstvo vlastnikov dosiahne v ramci svojej Cinnosti zakonom stanoveny obrat 1 500 000 Sk za
12 predchadzajlcich po sebe nasledujlcich kalendarnych mesiacov, ma povinnost’ podat’ miestne prislusnému
danovému uradu Ziadost' o registraciu pre dan z pridanej hodnoty. Sledovanie vysky obratu podla uvedenych
podmienok sa vztahuje na obdobie, ktoré zacina tcinnost'ou platného zakona o DPH, t. j. 1. 5. 2004. Odo dna
registracie danovym Uradom sa spolocenstvo vlastnikov stava platitelom dane. Znamena to, Ze od tohto dna je
subjektom prav a povinnosti vyplyvajlcich z ustanoveni zékona o DPH. Pri plneniach, ktoré st predmetom dane,
je povinné uplatfiovat’ dan, pri prijatych plneniach ma pravo dan odpocitat’ za sticasného spinenia ostatnych
zadkonom stanovenych podmienok.

Zdanitel'né obchody a danova povinnost’

Vychadzame zo situdacie, Ze sa spolocenstvo vlastnikov, na zaklade dosiahnutého obratu (odplata za spravu),
stane platitelom dane.

V prvom rade zadefinuje typ zdanitel'ného obchodu, ktory vykonava. Hlavnu ¢innost’ spolocenstva vlastnikov,
spravu domu, je mozné vo vSseobecnosti zaradit’ do kategorie sluzieb vymedzenych ustanovenim § 9 zakona o
DPH. Momentom dodania sluzby vznika spoloCenstvu vlastnikov dafova povinnost'. Zakladom dane je v zmysle §
22 citovaného zakona vSetko, Co tvori protihodnotu, ktorti dodavatel prijal alebo ma prijat’ od prijemcu plnenia
alebo inej osoby za dodanie tovaru alebo sluzby, zniZzenl o dan. Zaklad dane spoloCenstva vlastnikov bude
tvorit’ odplata za spravu, ktora je vlastnym prijmom spolo€enstva viastnikov. Do zakladu dane
vstupuju aj stvisiace naklady priamo spojené s poskytovanou sluzbou spravy, za ktoré spolocenstvo vlastnikov
pozaduje odplatu od jednotlivych viastnikov.

Vydavky platené v mene a na Ucet vlastnikov spolocenstvo vlastnikov do zakladu dane nezahrnie. Postidenie
cinnosti, ktoré spolo€enstvo vlastnikov uskutoCiuje v ramci vykonu spravy, zavisi teda
od charakteru jeho zmluvnych vzt'’ahov.

Odpocitanie dane

Platitel’ dane ma v zmysle § 49 zakona o DPH pravo odpocitat’ dan z prijatych tovarov a sluZieb, ktoré pouzije na
Ucely svojho podnikania. V pripade spoloCenstva vlastnikov moZe ist’ napr. o technické vybavenie, kancelarske
potreby, telekomunikacné sluzby, energie a iné plnenia potrebné na vykon spravy. Toto pravo moze spoloCenstvo
vlastnikov, platitel’ dane, uplatnit’ pri si¢asnom splneni podmienok uvedenych v § 51 citovaného zakona.

Odpocitanie dane pri registracii platitel'a

Osobitnou kategdriou odpocitania dane je Uprava odpocitania dane pri registracii platitel'a, ktora je obsahom
ustanovenia § 55. Novovzniknuty platitel’ ma pravo odpocitat’ dan viazucu sa k majetku, ktory nadobudol pred
diiom, kedy sa stal platitel'om, ak tento majetok pouzije na dodavky tovarov a sluzieb ako platitel’ (napr. pocitac,
uzitkovy automobil a pod.). Pri majetku, ktory je podl'a zakona o dani z prijmov odpisovanym majetkom, znizi
platitel’ tuto dan o pomernt Cast’ zodpovedajlicu odpisom.

POZNAMKA:

Pravna Uprava zakona o DPH platného do 30. 4. 2004 umoZiiovala odpocitat’ dan pri registracii len v rozsahu
plneni nadobudnutych najneskér 12 mesiacov pred registrciou. V sticasnosti platny zékon takéto obmedzenie
neobsahuje.

Cinnost’ spolo€enstva vlastnikov z pohl'adu zékona o G€tovnictve_
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Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

V zmysle definicie predmetu G&tovnictva uvedenej v § 2 ZoU sa uétuje o skutocnostiach, ktoré v stvislosti

s Cinnost'ou uctovnej jednotky (spolocenstva viastnikov) nastali. Preto sa druh Uctovnych zapisov vykonanych

v Uctovnych knihach vZdy viaZe na skutkovy stav. Skutkovy stav pripadov, ktoré budu napliat’ ¢innost’ spolocenstva
vlastnikov bytov, bude vyplyvat’ z niektorych Casti zmluvy o spoloCenstve [§ 7a ods. 3 pism. d) az f) ZVB] ako aj zo
stanov spolocenstva vlastnikov, ak su tieto vydané [§ 7a ods. 4 ZVB].

Prvym krokom pred za¢atim G¢tovania je zostavenie Gctového rozvrhu (§ 13 ods. 2 ZoU) s obsahom syntetickych,
analytickych i podstivahovych Uctov potrebnych na Gctovanie Cinnosti spolocenstva vlastnikov. Ak takyto rozvrh
chceme zodpovedne zostavit, musime urcit’ mozné uctovné pripady a Uctovné zapisy vyplyvajlce z predmetnej
¢innosti.

Najcastejsie u€tovné pripady €innosti spolo€enstva vlastnikov
Plnenia spojené s uzivanim bytu:

Sledovanie Uhrad vlastnikov za plnenia spojené s uzivanim bytu st Gc¢tované u spolocenstva vlastnikov vo vztahu
k povinnosti vyplyvajlcej zo ZVB. Vlastnici maju povinnost’ prispievat’ na plnenia spojené s uzivanim bytu
mesacne, a preto o uvedenej povinnosti je nutné vykonat' Gctovny zapis. O preddavkoch na tento Ucel a ich
vyuctovani bude spolocenstvo Uctovat’ nasledovne:

1. Predpis preddavkov 311 AU/ 324 AU

2. Uhrady od viastnikov 221 AU / 311 AU

3. Skutocné naklady na plnenia ) )
podla faktir od dodavatelov 315 AU / 321 AU

4. Zu¢tovanie skutoénych nakladov 324 AU / 315 AU
5. Uhrady faktar 321 AU/ 221 AU

6. Ku diu ro¢ného zUctovania zaslanie
vyuctovania vlastnikom

7. Ku dnu splatnosti rocného zlctovania )
— Uhrada nedoplatku vlastnikom 221 /311 AU
— zaslanie preplatku viastnikovi 311 AU / 221 AU

Skutocné naklady na plnenia spojené s uzivanim bytu nie st ndkladom spolo€enstva, a preto sa

o nich netctuje v Uctovej triede 5 — Naklady. KedZe ide o plnenia, na ktoré spolocenstvo prijima preddavky
od vlastnikov a nasledne tymito finanénymi prostriedkami hradi plnenia priamo dodavatel'om, Uctuje o nich ako

0 svojom zavazku voci dodavatel'om a zaroven svojej pohl'adavke voci vlastnikom (Gctovny pripad €. 3).

Na Ucte 311- Odberatelia bude spolocenstvo Uctovat’ o predpise z titulu preddavkov, Ucet 315 — Ostatné
pohl'adavky mozno vyuzit' na Gctovanie pohl'adavky spolocenstva vodi vlastnikom z titulu ich povinnosti Uhrad
plneni spojenych s uzivanim bytu.

Uétovanie spravy bytov ako €innosti, na G€el ktorej bolo spoloéenstvo zriadené

Naklady na spravu st nakladmi spolocenstva a Gctujl sa v Uctovej triede 5. Tieto naklady su v plnej vyske
rozuctované na jednotlivych vlastnikov prostrednictvom uctu 649. RozUctovanie je vykonavané v sulade so ZVB
podla spoluvlastnickych podielov, ak nie je stanovené inak. U¢et 315 — Ostatné pohl'adavky sa pri G¢tovani
skutocnych nakladov na spravu nepouzije.

1. Predpis preddavkov 311 AU/ 324 AU
2. Uhrady od viastnikov 221 AU / 311 AU

3. Skuto&né naklady na pinenia x / 321 AU, 379 AU
5xx AU / x
343 / x

4. Zd&ovanie skutodnych nakladov 324 AU / x
/ 649 AU
/ 343

5. Uhrady zU¢tovanych zavazkov 321 AU, 379 AU / 221 AU

6. Ku diiu ro¢ného zuctovania
zaslanie vyuctovania vlastnikom  —

7. Ku dnu splatnosti rocného zlctovania
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Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

— Uhrada nedoplatku vlastnikmi 221/ 311 AU
— zaslanie preplatku vlastnikom 311 AU / 221 AU

Uétovanie o fonde prevadzky, Gdrzby a oprav

Fond prevadzky, udrzby a oprav sa tvori z prispevkov vlastnikov bytov (§ 7b ZVB), preto je potrebné Gctovat’

o predpise uvedenych prispevkov. PouZitie fondu sa riadi ustanoveniami § 10 ods. 3 ZVB. Prispevky vlastnikov do
fondu maju charakter kratkodobych prijatych preddavkov, pretoze s vykalkulované na bezné udrziavanie
prevadzky domu a z tychto kratkodobych prijatych preddavkov sa z(ctuji opravy vykonané v tom istom roku. Az
zostatok prijatych preddavkov k 31. 12. sa podla nasho nazoru prevedie na Gcet 911 — Fondy tvorené podl'a
osobitnych predpisov.

Utovanie o pouziti prostriedkov fondu sa riadi ustanoveniami § 59 postupov Uétovania. Uétuje sa na tarchu Gétu
911 a

e v prospech uctu 901 — Zakladné imanie, ak by sa obstaraval z prostriedkov fondu dlhodoby majetok. Takato
situdcia vSak u spolocenstva vlastnikov nenastane, pretoze dlhodoby majetok (technické zhodnotenie, napr.
rekonstrukcia domu), na ktory spolocenstvo prostriedky pouZije, sa stava majetkom jednotlivych vlastnikov,

a preto je potrebné zGctovat’ ho ako Uhradu pohl'adavky spolocenstva za technické zhodnotenie vykonané
vlastnikom na Géet 315 AU,

e v prospech Uctu 649 — Iné ostatné vynosy, ak z prostriedkov fondu hradia opravy (nenadobudajlice charakter
technického zhodnotenia).

1. Predpis Ghrad do fondu 311 AU/ 324 AU
2. Uhrady do fondu od vlastnikov 221 AU / 311 AU

3. Cerpanie prostriedkov na drobné )
opravy (zuctované 511 /321) 324 AU / 649

4. Uhrada faktdr za opravy z G¢tu fondu 321/ 221 AU

5. Prevod zostatku na Ucet fondu oprav
minulych rokov k 31. 12. 324 AU/ 911 AU

Cerpanie v budlicom roku na:

6. vykonanie technického zhodnotenia,
napriklad zateplenia domu ) )
(zUctované 315/ 321) 911 AU/ 315 AU

7. Cerpanie prostriedkov fondu na )
opravy (zuctované 511 /321) 911 AU/ 649

8. Uhrada faktdr z G¢tu fondu 321/ 221 AU

Prostriedky fondu st vedené spolo¢enstvom na samostatnom Ucte v banke, a to za kazdy dom. Technické
zhodnotenie domu (zateplenie domu) je v Uctovnictve spolocenstva dctované ako pohl'adavka vodi jednotlivym
vlastnikom podl'a podielu vlastnictva 315 AU / 321 na zaklade faktiry od dodavatel'a technického zhodnotenia.

Technické zhodnotenie je potom zaevidované v podstvahe zapisom 974 / 999 v hodnote obstaravacej ceny.
V majetku spolocenstva nie je mozné (ctovat’ o majetku vlastnikov.

Uétovy rozvrh spoloéenstva vlastnikov

311 — Odberatelia

311 — 1x Predpisy a Uhrady preddavkov na spravu

311 — 2x Predpisy a Uhrady preddavkov na sluzby

311 — 4x Predpisy a Uhrady preddavkov na technické zhodnotenie
311 — 5x Predpisy a Uhrady preddavkov na rozsiahlejsie opravy

x — Clenenie podl'a jednotlivych viastnikov

315 — Ostatné pohl'adavky

Stréanka 11 /17


http://www.epi.sk/form/goto.ashx?t=27&p=4604778-4604783
http://www.epi.sk/form/goto.ashx?t=27&p=4604930-4604930

Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

315 — 2x Pohl'adavky SV vo vyske skutocnych nakladov na sluzby

315 — 4xy Pohl'adavky SV vo vyske skutocnych nakladov na technické zhodnotenie
x — ¢lenenie podla jednotlivych vlastnikov
y — Clenenie podla akcii

324 — Prijaté preddavky (kratkodobé)

324 — 1x Prijaté preddavky na spravu domu

324 — 2x Prijaté preddavky na sluzby a prace

324 — 4xy Prijaté preddavky na technické zhodnotenie

324 — 5xy Prijaté preddavky na rozsiahlejSie opravy

955 — Dlhodobé prijaté preddavky
955 — 4xy Prijaté preddavky na technické zhodnotenie

955 — 5xy Prijaté preddavky na rozsiahlejSie opravy

314 — Poskytnuté prevadzkové preddavky
314 — 2x Poskytnuté preddavky dodavatel'om sluzieb a prac
314 — 3x Ostatné poskytnuté prevadzkové preddavky

314 — 4xy Poskytnuté preddavky dodavatel'om technického zhodnotenia

346 — Dotdcie a zUctovanie so Statnym rozpoctom

348 — Dotacie a ostatné zuctovanie s rozpoctom organov miestnej samospravy

378 — Iné pohl'adévky
378 — 1 Predpisy vynosovych Urokov
378 — 2 Predpisy nahrad $kod

388 — Dohadné (cty aktivne

321 — Dodavatelia

321 - 2 Dodavatelia sluZieb a prac (voda, teplo)
321 — 3 Ostatni dodavatelia vykonov pre spravu
321 — 4 Dodavatelia technického zhodnotenia
321 - 5 Dodavatelia dlhodobého majetku

341 — Dan z prijmov

342 — Ostatné priame dane
343 — Dan z pridanej hodnoty
345 — Ostatné dane a poplatky

379 — Iné zavazky
379 — 1 Zavéazky voci banke
379 — 2 Zéavazky voci poistovni

379 — 3 Zavazky voci ¢lenom Statutarneho organu
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221 - Uty v bankéch

261 — Peniaze na ceste

381 — Naklady buducich obdobi
385 — Prijmy buducich obdobi

383 — Vydaje buducich obdobi
384 — Vynosy budcich obdobi

911 — Fondy tvorené podl'a osobitnych predpisov
911 — 1 Fond tvoreny z vysledku hospodarenia
911 - 2 Fond prevadzky, Udrzby a oprav z minulych rokov (§ 7b ods. 1 ZVB)

931 — Vysledok hospodarenia v schval'ovani

932 — Nerozdeleny zisk, neuhradena strata minulych rokov
951 — Dlhodobé bankové Gvery

961 — Zaciatocny Ucet stvahovy
962 — Konecny Ucet stvahovy
963 — Utet ziskov a strat

501 — Spotreba materialu

511 — Opravy a udrZiavanie

512 — Cestovné

518 — Ostatné sluzby

518 — 1 Sluzby a prace poskytované dodavatel'mi

518 — 2 Sluzby vyuctované ¢lenmi vyboru SV

538 — Ostatné dane a poplatky
544 — Uroky
549 — Iné ostatné naklady

591 — Dani z prijmov

595 — Dodatoc¢né odvody dane z prijmov

641 — Zmluvné pokuty a penale
644 — Uroky

649 — Iné ostatné vynosy

649 — 1 Zuctovanie fondov

649 — 2 Zuctovanie skutocnych nakladov s prijatymi preddavkami
Podstivahové Ucty:

971 — Dlhodoby hmotny majetok s vynimkou technického zhodnotenia
(byty a nebytové priestory v sprave spolocenstva vlastnikov)
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972 — Dlhodoby nehmotny majetok
973 — Drobny hmotny majetok

974 — Technické zhodnotenie

981 — Prisne zUcCtovatel'né tlaciva
999 — Vyrovnavaci ucet
POZNAMKA:

Postupy tctovania v § 63 ods. 1 stanovuji vykazovanie skutoCnosti na podstivahovych tctoch v tctovych skupinach
97 az 99. Viyrovnavaci tcet, v softvéroch spravidla s Ciselnym oznacenim 999, slizi na vyrovnanie druhej strany
pre potreby softvéru, pretoZe na podstivahovych tctoch sa skutoCnosti netictuju (podvojne), len sa (jednostranne)
vykazuja.

Otvorenie uctovnych knih

Ku dfiu vzniku spolodenstva vlastnikov sa otvoria Giétovné knihy (v zmysle § 12 ZoU st v ststave podvojného
Uctovnictva povinne vedené: dennik a hlavna kniha) a po zalctovani vstupnych uctovnych zapisov (pri zmene
vykonu spravy, Cast' III. prispevku) sa zostavi otvaracia sivaha.

Vnutroorganiza€né uctovnictvo
Postupy Uctovania upravuju moznosti vedenia vnutroorganizacného Uctovnictva v § 5, a to:
e priamo na analytickych Gctoch nakladov a vynosov Uctovych tried 5 a 6,
o prostrednictvom Uctov v Uctovych skupinach 57 a 67,
e v samostatnom Gc¢tovnom okruhu, pre ktory sa volia Ucty v ramci vol'nych uctovych tried 7 a 8,
e prostrednictvom Gctu 395 — Vnutorné zuctovanie,
o kombinaciou uvedenych postupov.
Povinnost’ vnutroorganizacného charakteru v Uctovnictve spolocenstva stanovuje ZVB v dvoch pripadoch:

e Ak spolocenstvo tvori viac domov, musi viest’ samostatné analytické Ucty osobitne za kazdy dom (§ 7b ods. 3
ZVB),

» Spolocenstvo vedie prostriedky vo fonde prevadzky, Gdrzby a oprav oddelene od prostriedkov
zhromazdenych od vlastnikov na Ghrady za plnenia. Ak spolocenstvo tvori viac domov, zriad'uje sa fond
prevadzky, udrzby a oprav osobitne za kazdy dom (§ 10 ods. 4 ZVB).

Z uvedeného vyplyva, Ze spolocenstvo v rdmci Gctovnictva s vyuzitim analytickych Gctov sleduje naklady

a vynosy, majetok i zavazky podla jednotlivych domov a financie fondu prevadzky, Udrzby a oprav musia byt’
vedené na samostatnom Ucte v banke, nie na rovnakom Ucte ako Uhrady prijaté od vlastnikov za plnenia. Ak
spolocenstvo tvori viac domov, su prostriedky fondu vedené na samostatnom Ucte v banke za kazdy dom.

Pre Cinnost’ spoloCenstva stanovuje ZVB i povinnost’ financné prostriedky vybrané od vlastnikov alebo ziskané
vlastnou cinnostou zhromazd'ovat’ len na Gctoch v banke (§ 7b ods. 3).

Dalsie vnitroorganizacné ¢lenenia vyplyvajl z vnttornych potrieb spolocenstva viastnikov, a to sledovania thrad
za plnenia a ich vyUctovanie za kazdy byt. Je teda potrebné si uvedomit’, Ze v ramci jednotlivych domov musi
spolocenstvo vlastnikov sledovat’ niektoré naklady aj za jednotlivé byty voci vlastnikom tychto jednotlivych bytov.

Kontrola vedenia G€tovnictva organmi spolocenstva

Organmi spolocenstva v zmysle § 7c ods. 1 ZVB sU predseda, rada, zhromazdenie a iny organ, ak tak ustanovi
zmluva o spolocenstve. Dozornym organom je rada, ktora ma v kompetencii i kontrolu vedenia tctovnictva a inych
dokladov. Clenovia rady sti opravneni nahliadat’ do véetkych dokladov a zaznamov tykajlicich sa ¢innosti
spolocenstva a kontroluj, ¢i spolocenstvo vykonava Cinnost’ v stlade s tymto zakonom, zmluvou o spolocenstve
alebo stanovami spolocenstva.

Uétovna zavierka
V zmysle § 17 ods. 3 ZoU G¢tovna zavierka v podvojnom Gétovnictve obsahuje stivahu, vykaz ziskov a strat,
poznamky. Riadnu Gctovnl zavierku zostavuje k poslednému dnu Gctovného obdobia.

Spolocenstvo vlastnikov Uctujlce v sistave podvojného Uctovnictva zostavuje Uctovnu zavierku podla opatrenia
MF SR ¢. 3327/2003-92, ktorym sa ustanovuju Uctovné vykazy a rozsah Udajov uréenych z Uctovnej zavierky na
zvereinenie pre Uctovné jednotky, ktoré nie st zalozené alebo zriadené za Ucelom podnikania, uvereinenom vo
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FS 6/2003.

Spolocenstvo vlastnikov zostavuje Gctovnu zavierku nasledovne:
e Svahu na tlacive Sivaha UC. NUJ 1-01,
* Vykaz ziskov a strat na tlacive Vysledovka UC. NUJ 2-01.

Uttovna zévierka spolocenstva viastnikov sa predklada 2x ako priloha k dafiovému priznaniu k dani z prijmov na
prislusny darovy Urad. Zaroven sa tieto vykazy predkladaju do rozpoctovej organizacie Data Centrum, Cintorinska
5, Bratislava (§ 2 citovaného opatrenia MF SR) v termine do 31. 3. roka nasledujlceho po roku, za ktory sa
Uctovna zavierka zostavuje.

Schvalenie Uctovnej zavierky v zmysle § 7c ZVB po prerokovani v rade navrhuje predseda. Schvalenie Uctovnej
zavierky je v kompetencii zhromazdenia vlastnikov, a to podl'a ustanoveni § 7c ods. 8 pism. c) ZVB.

V. Zanik spolocenstva vlastnikov (§ 7d ZVB)

Po pravnej stranke zaniku spolo€enstva vlastnikov predchadza jeho zrusenie, pricom méze dojst’
k zruSeniu bez likvidacie alebo s likvidaciou.

Zanik spolocenstva vlastnikov definuje ZVB v ustanoveni § 7d ods. 4 ako vymaz z registra spolocenstiev vlastnikov
na krajskom Urade.

Zru3enie bez likvidacie nastava v désledku:
e zlUCenia,
e splynutia,
e rozdelenia.

Spolocenstvo v zmysle § 7d ods. 2 ZVB nemozno zrusit’ bez likvidacie, ak nie je ku dnu zruSenia uzavreta zmluva
o vykone spravy. Citované ustanovenie zabezpecuje kontinuitu vykonu spravy bytového fondu v osobnom
vlastnictve. Tak ako sme upozoriiovali na délezitost’ tejto kontinuity pri vzniku spolocenstva z titulu zmeny vykonu
spravy (Cast’ ,Vznik spoloCenstva vlastnikov v dosledku zmeny vykonu spravy a Gctovnictvo"), aj zanik
spolocenstva je podmieneny uzavretim zmluvy o vykone spravy s novym subjektom, vzniknutym splynutim,
rozdelenim alebo subjektom, s ktorym sa spolocenstvo vlastnikov zluCuje.

Zru$enie s likvidaciou nastava v dosledku rozhodnutia zhromazdenia vlastnikov alebo na zaklade rozhodnutia
sudu. Na postup pri zruSeni spoloCenstva a na zanik sa primerane pouziju ustanovenia Obchodného zakonnika
o zruseni a zaniku obchodnych spolo¢nosti (§ 68 az § 75 Obchodného zakonnika).

Dovody registracie pre dan z pridanej hodnoty pominuli_
ZruSenie registracie platitel'a DPH

Spolocenstvo, platitel’ DPH, méze poziadat’ o zruSenie registracie (§ 81 zakona o DPH) najskor po uplynuti
jedného roka odo dia, ked’ sa stalo platitel'om. Podanie Ziadosti je podmienené obratom dosiahnutym za 12
predchadzajlcich po sebe nasledujlcich kalendarnych mesiacov. Tento obrat nesmie presiahnut’ sumu 1

500 000 Sk. Darovy urad urci posledné zdarnovacie obdobie, v ktorom vzniké povinnost’ odviest’ dan z majetku, pri
ktorého nadobudnuti bola odpocitana dan. Vysku tejto dane vypocita spoloCenstvo zo zostatkovej ceny majetku
zistenej podl'a zékona o dani z prijmov ku diiu skoncenia posledného zdarnovacieho obdobia. Vynimku z povinnosti
vysporiadat’ dan z majetku tvori pripad zéniku bez likvidacie, ked' pravny nastupca je platitel'om alebo sa stava
platitel'om podla § 4 ods. 6 zakona o DPH. V praxi by mohla nastat’ takato situacia napr. pri zliceni alebo splynuti
viacerych spolocenstiev.

Zru$enie registracie nadobudatela

Spolocenstvo, ktoré je registrované podl'a § 7 zékona o DPH, t. j. ako nadobuldatel, mo6ze v pripade, ak neuvazuje
o d'alsich nakupoch tovaru z inych ¢lenskych $tatov EU, vyuZit’ ustanovenie tykajtice sa zrusenia tohto typu
registracie. Podmienkou podania Ziadosti je, aby hodnota tovaru nadobudnutého v tuzemsku z iného clenského
Statu v beznom kalendarnom roku nedosiahla 420 000 Sk pri si¢asnom splneni takejto podmienky za
predchadzajuci kalendarny rok.

Zanik spolocenstva vlastnikov a Gctovnictvo

Spolocenstvo vlastnikov uzavrie iCtovné knihy podla § 16 ods. 3 ku dfu zruSenia bez likvidacie a tiez ku dru
predchadzajucemu den vstupu do likvidacie alebo den Gcinnosti vyhlasenia konkurzu alebo vyrovnania. Ku diu, ku
ktorému uctovna jednotka uzatvara uctovné knihy, sicasne zostavuje i Uctovnu zavierku.
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Obdobie likvidacie ako i obdobie konkurzu alebo vyrovnania je samostatnym uctovnym obdobim, t. j. Uctovné
knihy sa otvoria ku diu vstupu do likvidacie a uzavr( sa ku diu skoncenia likvidacie, rovnako v pripade konkurzu
alebo vyrovnania.

VI. Zaver

V prispevku sme sa snazili spracovat’ zakladnu problematiku spolocenstva vlastnikov v nadvéznosti na pravnu
Upravu platnd od 1. 7. 2004 z hl'adiska dani a uctovnictva.

Spolocenstva zalozené pred 1. 7. 2004 maju k dispozicii v zmysle § 31 ZVB obdobie do 31. 12. 2004 na
prispdsobenie zmluvy o spoloCenstve, organov, hospodarenia, Cinnosti, pripadne stanov tomuto zakonu.

Postupy uctovania mozno menit’ len k 1. 1., a teda podl'a pravidiel uvedenych v prispevku budi po 1. 7. 2004
postupovat’ spoloCenstva vzniknuté po tomto datume. Spolocenstva, ktoré vznikli pred 1. 7. 2004, ukoncia rok
2004 podl'a predpisov platnych do 1. 7. 2004 a zmeny budu aplikovat’ aZz od 1. 1. 2005.
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