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( PROBLEMY Z PRAXE )

Spolecenstvi vlastniku jednotek
v danovych souvislostech

Ing. Petr Koubovsky, dafiovy poradce, ¢. 3891, Rodl & Partner Tax, k. s.

Tento pfispévek bych rad vénoval problematice spoleéenstvi vlastnik(i jednotek, resp. jednotlivych viast-
nik( jednotek ve vztahu k jejich dafiovym povinnostem. Zavérem se podivame, co nového nam pfinesly

posledni novely pravnich predpisii v této oblasti.

UVOD

| kdyZ jsme v poslednim roce zazili COVID pandemii, realitni
trh nespi. Ba naopak, vice jak rok od vypuknuti pandemie
se sice ekonomika potyka s fadou potizi, ale otekava-
ny propad cen nemovitosti se prozatim nekona a aktudlni
trend rostouci poptavky po pfiméstskych domech a bytech
se zahradkou, uték do chalup a chat je zfejmy.

Jednim z nejrozsifenéjsich modell vlastnictvi nemovitych
véci urgenych k bydleni v Ceské republice je bytové spo-
luvlastnictvi. Problematika spole¢enstvi vlastnikli se proto
dotyka mnohych z nés. Na po&atku roku 2021 v Ceské re-
publice existovalo vice nez 65 tisic spole¢enstvi vlastnikd,
kterd spravuji vice nez 1,5 milionu bytd.

Pravni uprava

AZ do zlomového data 1. 1. 2014 bylo bytové spoluvlastnic-
tvi upraveno mimo jiné zakonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a né-
které vlastnické vztahy k bytdm a nebytovym prostorim
a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt().

S pfichodem rekodifikace prava v Ceské republice je nové
od 1. 1. 2014 bytové spoluvlastnictvi upraveno v § 1158 a2
1222 NOZ." Nabytim u¢innosti NOZ se timto pravnim pred-
pisem musi fidit vSechna spolecenstvi vlastnikl( jednotek
(dale jen ,SVJ“), tj. jak SVJ vznikla do 1. 1. 2014 (SVJ vznik-
14 dle zékona o vlastnictvi byt(), tak SVJ vznikla po tomto
datu (SVJ vznikla dle NOZ).2

Spolecenstvi vlastnikl je pravnickéd osoba zalozena za
Gcelem zajistovani spravy domu a pozemku fungujici dle
schvalenych stanov.® Clenstvi ve spolegenstvi viastnikl je
neoddélitelné spjato s vlastnictvim jednotky.

SVJ nesmi podnikat ani se pfimo &i nepfimo podilet na pod-
nikani nebo jiné ¢innosti podnikateld nebo byt jejich spoleé-
nikem nebo ¢lenem. Za dluhy SVJ ruéi jeho élen v poméru
podle velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech. Pravo
nabyvat majetek a nakladat s nim je mozné pouze pro ucely
spravy domu a pozemku.*

Nebylo-li SVJ zaloZeno jiz dfive, zaloZi je vlastnici jedno-
tek v bytovém domé, kde je alespori pét jednotek, z nichz
alespon ¢tyfi jsou ve vlastnictvi étyr riznych viastnik(.® Je-li
v8ak v domé méné nez pét jednotek, mhze byt SVJ zalo-
zeno, pokud s tim souhlasi v$ichni vlastnici jednotek. NOZ
mimo jiné také zakotvuje pravidlo, podle kterého budou
blokovany prevody vlastnického prava k dal$im jednotkam,
pokud nebude prokazan vznik SVJ (toto neplati pfi nabyti
jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem). Katastralni drad
vlastnické pravo k prevadéné jednotce na nového viastnika
do katastru nemovitosti nezapise.®

Samotné SVJ se zalozi schvalenim stanov; miZe je zalo-
zit i jediny vlastnik v8ech jednotek. Ke schvaleni stanov se
vyzaduje jejich pfijeti na ustavujici schizi vétsinou hlas(
vSech vlastnik(i jednotek nebo shoda véech vlastnikl jed-
notek na jejich obsahu. SVJ vznikd dnem zapisu do verej-
ného rejstriku.

NejvySSim organem SVJ je shromézdéni, pficemz statutar-
nim organem je vybor, ledaZe stanovy urci, Ze je statutarnim
organem predseda spolecenstvi viastnikll. Od nabyti U&in-
nosti aktualniho NOZ je to uz vice nez 6 let, a tak jiz uply-
nula vétsinou prvni funkéni obdobi zvolenych statutarnich
organl. Z praxe vyplyva, Ze funkce &lena vyboru je mezi
vlastniky jednotek dosti nepopuldmi. Je nutné uvést, ze
¢lenem vyboru mize byt jak fyzicka, tak pravnicka osoba.
Zakladnim pravidlem pro prokazani zpUsobilosti stat se ¢le-
nem vyboru je ze zakona plna svépravnost a bezihonnost,

Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik (dale jen ,NOZ").

Viz pfechodna ustanoveni k NOZ v § 3028 odst. 1 a § 3041 NOZ.
Viz § 1194 NOZ.

Viz § 1194 NOZ.

Viz § 1198 odst. 1 NOZ.

Viz § 1198 odst. 2 NOZ.
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ktera je upravena zakonem o zivnostenském podnikani.”
Bezthonnou neni osoba, kterd byla pravomocné odsou-
zena pro Umysiny trestny &in, jestlize byl tento trestny &in
spéachan v souvislosti s podnikanim anebo s predmétem
podnikani.?

Darova uprava

Dai z piijmi a spole&enstvi vlastniki jednotek

Je logické, Ze pro spravu budov je nutné mit finanéni prijem.
A kde je pfijem, je nutné pamatovat téz na jeho zdanéni...

Primarnim zdrojem pfijmd SVJ jsou pfispévky ¢lend, exi-
stuji v8ak i dali moznosti, napfiklad pronajem majetku.
Existuji v3ak i prijmy provadéné ¢innosti SVJ, jejichz pfi-
jemcem neni SVJ samotné, ale fyzické osoby — jednotlivi
vlastnici. V téchto piipadech je pak na misté jejich rozliseni,
zvl4sté v otazce zdanéni.

Bliz&i pfehled shrnuiji v nasledujicich tabulkach.

| presto je primarnim ucelem SVJ zajistovani spravy
domu a pozemku. V této &innosti jsou zahrnuty mimo
jiné i ginnosti spojené s provozovanim spole¢nych Cas-
ti a technickych zafizeni, ktera slouZi i jinym osobam nez
vlastnikdm jednotek v domé, véetné sjednévani s tim sou-
visejicich smluv, napfiklad smluv na najemnich spolecnych
¢asti domu.

SVJ diky tomu miize mit rizne druhy pfijmd, které véak ne
vzdy patfi pfimo tomuto spole¢enstvi. Vedle Cisté svych
pijm tedy miiZe totiz shromazdovat i pfijmy jednotlivych
vlastnik(.

V praxi dochazelo zejména v minulosti k obtiznému rozli-
eni takovychto pfijmd. S Gcinnosti od 1. 1. 2014 vsak dle
mého nazoru dodlo k odstranéni téchto problémd, a to
diky § 16 nafizeni viady, ktery obsahuje pfikladny vycet pfi-
jmi a jejich rozdéleni na piijmy SVJ ana pfijmy jednotlivych
viastnik(.®

§ 16 odst. 1 o S :
a) Prispévky viastnik{ jednotek na spravu domu a pozemku podle § 1180 NOZ ANO
b) Uroky z prodleni pfijaté od viastnikl jednotek z diivodu prodleni s platbami pfispévki ANO
na spravu domu a pozemku podle § 1180 NOZ
Uroky z prodleni pfijaté od vlastnik{ jednotek z divodu prodleni s platbami za plnéni
spojena nebo souvisejici s uzivanim jednotky podle § 1181 ob&anského zakoniku,
o véetné nedoplatkd z jejich vyuctovani a pokuty za nespinéni povinnosti viastnika ANO
jednotky podle § 13 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky
souvisejici s poskytovanim pinéni spojenych s uzivanim byt(i a nebytovych prostord
v domé s byty
d) Uroky z vklad(i na bankovnich étech SVJ ANO
Pendle, Uroky z prodleni a smiuvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruSeni
€) i : 2 ; ANO
povinnosti ze smiuv sjednanych SVJ
Pojistné pinéni z pojistnych smiuv sjednanych SVJ tykajici se spole¢nych &asti a boni-
f) : e A ANO
fikace za pfiznivy 8kodni priibéh a
Q) PHjmy plynouci z nakladani s majetkem SVJ ANO
§16 odst. 2 s :
§_m_ nv) Typ pfijmu/vynosu - Pijem SVJ
a) Najemné z pronajmu spoleénych &asti domu NE
Uroky z prodleni placené z diivodu prodieni najemcil téchto spolecnych &asti s plat-
b) bami ndjemného a s Ghradami za pinéni spojend s uzivanim téchto spolecnych asti NE
véetné nedoplatkl z jejich vyuétovani
9 Pfijmy od tfetich osob plynouci z provozovani technickych zafizeni v domé pro tyto NE
osoby 3

Obecné dale plati, ze pFijmy, jez jsou pfedmétem dané u jed-
notlivych vlastnik, tito jednotlivi viastnici zdariuji bez ohle-
du na to, zda jim budou spole¢enstvim fyzicky vyplaceny
nebo zda budou v SVJ ponechény jako jejich mimofadna

zéloha na spravu domu (laicky ,pfevedeny do fondu
oprav“). Z dostupné judikatury Nejvyssiho spravniho sou-
du™ vyplyva, ze kazdy z viastnikl - fyzickych osob si zdani
alikvotni Gast spolecenstvim pfijatych pfijmd v dafovém

7 Zakon &. 455/1991 Sb., 0 Fivnostenském podnikani (dale jen .70 §

8 Viz§6odst. 227

9 Viz nafizeni viady &. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zéleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
10 Rozsudek Nejvy3&iho spravniho soudu sp. zn. 7 Afs 19/2009-57 a 8 Afs 32/2011-64
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pfiznani za to zdafovaci obdobi (tj. za rok), ve kterém spo-
leCenstvi tyto pfijmy od jejich poskytovatelll (napf. najemc)
pfijalo. Realné vyplaceni téchto alikvotni ¢asti pFijmu spole-
Senstvim v daném roce (zdanovacim obdobi) je irelevantni.

SVJ nelze povaZzovat za vefejné prospésného poplatnika.'
Pro ucely ZDP je tedy SVJ povazovano za standardniho
poplatnika a bude postupovat dle § 18 ZDP, resp. § 18a
ZDP.

Castou chybou SVJ, se kterou jsem se ve své praxi se-
tkal, je skute¢nost, ze maji tendenci zdariovat dani z pfijm(
pravnickych osob i pfijmy z najmu spole¢nych prostor, a to
zejmeéna v pfipadech, kdy penézni prostiedky z téchto &in-
nosti zlistavaji pravé na Uétu SVJ. Z pravniho hlediska je
sice mozné, aby SVJ rozhodlo o tom, Ze finance budou po-
uzity v SVJ, to véak nema dopad na zptisob jejich zdanéni.
Tyto pfijmy jsou vzdy pfijmem jednotlivych spoluvlastni-
ki, a tak se musi i danové vyporadat.

Dle § 38mb pism. b) ZDP nevznikd SVJ povinnost podat
danové pfiznani, pokud ma pouze pfijmy, které nejsou
pfedmétem dané, pfijmy od dané osvobozené nebo pFi-
jmy, z nichZ je dar vybirdna srazkou podle zvlastni sazby
dané. SVJ, kterému nevznikla ve zdafovacim obdobi daro-
va povinnost k dani z pfijmi pravnickych osob, neni ani po-
vinno tuto skutec¢nost sdélit spravci dané.'? SVJ dokonce
nema ani povinnost se k dani z pfijm0 registrovat.'®

Z toho lze tedy dovodit, Zze SVJ vznika povinnost podat da-
nové pfiznani pouze v pfipadé, Ze bude mit pfijmy, které

( PROBLEMY Z PRAXE )

jsou predmétem dané a zarover nepodléhaji dani vybirané
srazkou. Dan vybirana srazkou se aplikuje napfiklad u Uro-
kovych pfijml z vkladd na bankovnim G&tu. V téchto pfi-
padech je z takovych pfijmd pfimo bankovnim Ustavem
srazena a odvadéna darn ve vysi 15 %, tyto pfijmy pak ne-
budou zahrnovany do zakladu dané.™

Pokud v8ak ma SVJ i jiné nez vySe uvedené pfijmy, vzta-
huji se na né obecna pravidla jako pro jiné poplatniky,
tj. povinnost podat pfihlasku k registraci k dani z pfijmu
pravnickych osob vécné a mistné prislusnému spravci
dané, v jehoz Uzemni plisobnosti je sidlo SVJ (adresa sidla
zapsana v rejstiiku SVJ). Registrovat se musi do patnacti
dnil ode dne, kdy za¢ne takové pfijmy pfijimat.'® Stejné tak
je SVJ povinno podat pfiznani k dani z pfijmu, a to v zakon-
né zakladni Ihaté, tj. nejpozdéji do tfi mésicl po uplynuti
zdanovaciho obdobi, kterym je zpravidla kalendaini rok.
Tuto zakonnou Ihitu pro podani darového pfiznani Ize pro-
dlouzit az na Sest mésicl po uplynuti zdarovaciho obdo-
bi, a to jen v pfipadé, kdy SVJ vznikla povinnost mit uéetni
zavérku ovéfenou auditorem (dle mého nazoru velmi ne-
pravdépodobné), pfipadné kdyby za ného podaval pfiznani
danovy poradce (v praxi takeé ojedinélé)."”

V neposledni fadé je nutno také upozornit, Ze s vy&lenénim
SVJ z kategorie verejné prospésnych poplatnikd SVJ jiz ne-
mize uplatfiovat odpocitatelnou polozku dle § 20 odst. 7
£DP.

K vySe popsané problematice se také vyjadfila statni spra-
va na svych webovych strankach.'®

Zavérem pro zjednoduseni a pfehlednost uvadim nize praktické pfiklady opét v prehledové tabulce.

g : .. Predmét dané Predmét dané
Typ pFijmu/vynosu Vlastnik prijmu uSVJ u jednotiviich viastniké

Prispévky viastnikli jednotek na spravu domu a pozem- NE - § 18 odst. 2
ku dle §1180 NOZ a uhrady za plnéni spojend s uziva- sSwJ fsm. 1 ZDP.
nim jednotek dle § 1181 NOZ W

NE -§ 18 odst. 2
Dotace SvJ pism. ) ZDP
- - N " " ANO - srazkova
t:;zit(:"::ﬁvkladu na bankovnich uétech spole¢enstvi SVJ daii 15 % (§ 36

odst. 9 ZDP)

Uhrazené pokuty a uroky z prodleni plynouci od viastni- SVJ ANO
ki dle § 13 zakona ¢. 67/2013 Sb.
Uhrazené uroky z prodleni plynouci od viastnik( jedno-
tek z dlivodu prodleni s platbami pfispévk( na spravu SWJ ANO
domu a pozemku podle § 1180 NOZ

11 Viz § 17a odst. 2 pism. e) zékona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijm(, ve znéni pozdgjsich predpisti (ddle jen ,ZDP*).

12 Viz § 38mc ZDP.

13 Viz § 39a odst. 5 ZDP.
14 Viz § 36 odst. 9 ZDP.
15 Viz § 39a odst. 4 ZDP.

16 Viz § 136 odst. 1 zakona ¢&. 280/2009 Sb., darovy fad, ve znéni pozdgjsich predpisti (dale jen ,DR¥).

17 Viz § 136 odst. 2 DR.

18 https://www.financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-prijmu/pravnicke-osoby/spolecenstvi-vlastniku-jednotek
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Typ pFjmu/vynosu

Viastnik pfijmu

Predmét dané
usSwJ

Pfedmét dané
u jednotlivych viastniki

Uhrazené pendle, droky z prodleni a smiuvni pokuty
plynouci od tfetich osob za poruseni jejich povinnosti ze
smiuv sjednanych spolecenstvim viastnik( (napf. smiuv-
ni pokuta pfijata od stavebni firmy, které je v prodleni

s vyménou oken v domé)

svJ ANO

Vysledkové uctované pojistné plnéni z pojistnych smiuv
sjednanych spolegenstvim vlastnik, tykajici se spolec-
nych &asti a bonifikace za pfiznivy 8kodni pribéh

SvJ ANO

Pfijmy z najemného ze spolenych prostor (napf. pfijmy
z prondjmu susarny pronajimané jako sklad atp.)

jednotlivi viastnici

ANO-§9a§12 ZDP*

Uhrazené Groky za opozdéné Uhrady ndjemného

&i pinéni spojenych s uzivanim spoleénych prostor
uplatnéné spoledenstvim viastniktl za nepinéni povin-
nosti dluZnika - najemce téchto prostor (napf. najemce
susarny pronajaté jako sklad atp.) .

jednotlivi viastnici

ANO - § 8 ZDP*

PFijmy od tfetich osob plynouci z provozovani tech-
nickych zafizeni v domé pro tyto osoby (napf. pfijmy
plynouci od tetich osob z moZnosti vyuZivat televizni
anténu umist&nou na stfe$e domu atd.)

jednotlivi viastnici |

ANO-§10a§ 12 ZDP*

Pfijmy z prodeje majetku ve spoluviastnictvi vlastnik(

jednotlivi viastnici

obecné osvobozen dle
§ 4/1c ZDP

Pfijmy z nakladéani s majetkem ve vlastnictvi spolecen-
stvi viastniku

* bez ohledu na skuteénost, Ze hrazeno na bankovni Géet SVJ

Dari z nemovitych véci spoleéenstvi viastniki
jednotek

Poplatnikem dané z nemovitych véci je v obecné roviné
zpravidla vlastnik &i spoluvlastnik nemovité véci (stavby
&i pozemku).'® V praxi to tedy jsou Castéji spise jednotlivi
vlastnici, a nikoliv spolegenstvi viastnikl jednotek, ale ani
tento pfipad nelze vylougit.

Rozhoduiici je pfitom stav k 1. 1. pfislusného roku,?® zmé-
ny vlastnictvi v priib&hu roku se nezohlednujici?' Pfizna-
ni k dani z nemovitych véci je nutné sprévci dané predloZit
ve |hiité do 31. 1.2 Pokud nedoslo k okolnostem pro vy-
méFeni dané jinak (odlisné od pfedchoziho roku) dafové
pfiznani nepodava.

Vysledna daf z nemovitych véci se plati do konce kveét-
na v pfipads, Ze jeji vy3e je mensi nez 5 000 KE. V opaénem
pripadé ji |ze zaplatit ve dvou stejnych splatkéch, ato v ter-
minech do 31. 5. a do 30. 11. téhoZ roku.*

spolecenstvi
vlastnik(

ANO

Daii z pfidané hodnoty a spolecenstvi
vlastnik( jednotek

V tomto ohledu je uréité na misté zopakovat, ze SVJ je
pravnickou osobou zaloZenou za U¢elem zajistovani spravy
domu a pozemku, tedy nikoliv primarné k podnikani. Nelze
véak vylouéit ani tuto &innost. Platcem dané se pak SVJ
stane, pokud prekro&i magickou hranici obratu 1 mil. K¢ dle
ZDPH **

K platcovstvi DPH podle § 2 a § 4a ZDPH se nezapocita-
vaji pinéni, ktera nejsou povazovana za zdanitelna pinéni.
Plati, Ze napfiklad pinéni, ktera spocivaji v zajistovani byto-
vych potteb a dalsich pinéni pfimo souvisejicich s bytovymi
potfebami &lenll SVJ, nejsou povaZzovéana za ekonomickou
&innost SVJ, pokud jsou poskytovana pravé pro Eleny SVJ
— fyzické osoby.

Do obratu se nezapoditavaji zejména napfiklad:

@® prondjem bytll, garézi a garazovych stani a pinéni po-
skytovana s jejich uzivanim ¢lenim SVJ - fyzickym
osobam,

19 Viz § 3, ev. § 8 zakona &. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci (dale jen Z0DzNV*).

20 Viz § 13b odst. 1 ZoDzNV.
21 Viz § 12c ZoDzNV.

22 Viz § 13a ZoDzNV.

23 Viz § 15 ZoDzNV.

24 Viz § 4 zakona &. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty (ddle jen +wZDPH").
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® zajiStovani spravy spolecnych ¢asti domu a plnéni po-
skytovana s uZivanim bytl a garazi v domé pro jejich
vlastniky,

® prevody druzstevnich bytl, gardZi a gard?ovych sté-
ni a spoluvlastnickych podilli na pozemcich, které k nim
pfisluseji.

Naopak se do obratu se zapoditavaiji:

@® obdobna plnéni (viz vySe), pokud jsou poskytovédna
pravnickym osobam, i kdyZ jsou ¢lenem SVJ, nebo fy-
zickym osobam, které nejsou Eleny SVJ,

® vynosy za plnéni poskytovand pro osoby, které nejsou
Cleny SVJ, nebo pro ¢leny préavnické osoby (napf. na-
jemné z byt(, nebytovych prostor, pozemk(l a staveb,
pinéni poskytovana s jejich uzivanim, udrzba, opravy,
rekonstrukce, poplatky za administrativni ikony, sprava
domu), :

® nijemné z nebytovych prostor (vyjma gara#i a gara-
Zovych stani) staveb a jejich ¢asti a pInéni poskytova-
na s jejich uzivanim i v pfipadé, kdy jsou poskytovany
¢lenim SVJ - fyzickym osobam,

® (hrada viastnik(l nebytovych jednotek (vyjma gara-
Zi a garazovych stani) za spravu domu a dhrady za pl-
néni poskytovand s jejich uZivanim i v pfipadé, kdy jsou
poskytovany €leny SVJ - fyzickymi osobami.

Do obratu se také nezapocitavaji &astky, které ne-
jsou v souladu s G&etnimi postupy Uétovany do vynosd,
napf. pfi preictovani dodavek elektrické energie, tepla,
plynu, vody a podobné.

V praxi vznikaly otazky, jak postupovat pfi dodavce tepla
SV, jestlize SVJ zajistuje na Gcet viastnikli jednotek kromé
jiného i vytapéni bytl prostfednictvim vlastni kotelny, kdy
dodavka tepla neni jednotlivym vlastnikiim fakturovana, ale
je hrazena ze zéloh na pfedpokladané naklady spojené se
spravou, provozem a opravami spole&nych &asti domu.

Ministerstvo financi se k tomu vyjadfilo na svych stran-
kach a konstatovalo, Ze dle § 2 ZDPH je pfedmétem dané,
mimo jiné, dodéni zboZi s mistem pInéni v tuzemsku, pfi-
¢emz podle § 4 odst. 2 ZDPH se zboZim rozumi i teplo.
Pokud tedy SVJ dodéva teplo jinym subjektlim, jsou tyto
dodavky tepla bezesporu ekonomickou &innosti a sou-
Casné i zdanitelnym pInénim ve smyslu ZDPH. Nicméné
zarovef Ministerstvo financi zdiraznilo, Ze je tfeba odligit
spotfebu tepla samotnymi viastniky jednotek, jejiz posou-
zeni se odviji od vlastni podstaty SVJ. Jinak feéeno, pokud
je zdroj tepla (kotelna) v podilovém spoluvlastnictvi viast-
nikdl jednotek, je provozovéan piimo SVJ a vyhradné pro
vlastni potfebu spoluvlastnikli (dodévka tepla pro jednot-
ku), nejde o dodéni tepla, ale o spotfebu, ktera neni pred-
métem dané.*

( PROBLEMY ZPRAXE )

V ramci zajistovani spravy domu a pozemku realizuje SVJ
zpravidla i finanéné naroéné opravy a rekonstrukce objekttl,
ve kterych se jednotky vlastnik( nachézeji. Tato skuteénost
by dle mého ndzoru méla byt vzata v potaz pfi odpovédi
na otazku pripadné registrace SVJ jako platce DPH, nebot
pouze SVJ registrované jako platce je opravnéno si z tako-
vychto pfipadné realizovanych oprav a rekonstrukci uplatnit
predmétné DPH na vstupu.

Financni sprava dlouhodob& nepovaZovala SVJ za osoby
povinné k dani, nebot vystupuiji viiéi viastnik(im jako sprav-
ci majetku a nevykondvaji tak samostatné ekonomickou
¢innost. Z téchto divodu jim vétsinou nebylo a neni umoz-
néno registrovat se jako platci DPH a odpoéist DPH u pii-
jatych plnéni.

Aktualni zmény pravnich predpist
Z pohledu praxe SVJ

Povinnost zapisu skuteéného majitele SVJ do
informaéniho systému vefejné spravy

Od 1. 1. 2018 zaved| zékon o vefejnych rejstficich prav-
nickych a fyzickych osob® novou povinnost pro osoby
zapsane ve vefejnych rejstficich. Jedna se o povinnost za-
pisu skutecného maijitele pravnické osoby (tedy také SVJ)
do informaéniho systému vefejné spravy. Bytova druzstva
a dalsi osoby zapsané v obchodnim rejstfiku tak musely
ucinit nejpozdéji do 1. 1. 2019, SVJ zapsané v jiném ve-
fejném rejstiiku nez obchodnim tak musi uginit nejpozdaji
do 1. 1. 2021.

Novela zakona o evidenci skute¢nych maijitel(?’ ucinna od
1. 6. 2021 v3ak stanovi, Ze SVJ viibec Zadného skuteéného
majitele nemal* Vzhledem k této skute¢nosti a absenci pfi-
mych sankci doporucuiji tedy se zapisem skuteéného maji-
tele SVJ poseckat a viibec jej zatim neprovadét.
Zdanéni odmeén cleni vyboru &i jinych

organt SVJ

Velmi vyznamnou oblasti z praxe SVJ byvaji také odmé-
ny &lenl vyboru SVJ &i jejich jinych organdl. Stejné jako
v pfipadech odmén statutamich organd jinych prévnickych
osob i zde pfichazi v (Givahu zdanéni téchto odmén a pfi-
padny odvod sociélniho a zdravotniho pojistén.

Zcela zasadni zména v této oblasti spodiva ve zrudeni tzv.
superhrubé mzdy, tj. stanoveni zékladu dané. Tato zména
byla pfijata v ramci zdkona &. 609/2020 Sb. Z upravené-
ho § 6 odst. 12 ZDP vyplyva, ze zakladem dané jsou pfijmy
ze zavislé ¢innosti, a to bez ohledu na skuteénost, zda pod-
léhaji ¢i nepod|éhaji odvodu pojistného.

25 https://www.ﬁnancnispravacz/cs/daneldane/dan-z-pridaneﬂhodnoty/dotazy-a-odpovedi/ZO1 0/uplatnovani-dph-u-spolecenstvi-vlastni-

ku-1084

26 Zakon €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich pravnickych a fyzickych osob (déle jen ,ZoVR).
27 Zakon &. 37/2021 Sb., o evidenci skuteénych majiteldl (dale jen ,ZoSM*).

28 Viz § 7 ZoSM.
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( PROBLEMY ZPRAXE )

~_ Priklad 1 )

w

\

Predseda vyboru SVJ je odmériovan za vykon této funkce ve vysi 5 000 K& mésicné.

@ Do 31. 12. 2020 bylo nezbytné posoudit, zda pfedmétna odména podléha odvodu socidlniho a zdravotniho pojis-
téni a odménu pripadné pro ucely stanoveni zakladu dané navySovat o socialni a zdravotni pojisténi, které odvadi
zaméstnavatel, tzn. zjiStovat superhrubou mzdu,

® od 1. 1. 2021 to jiz diky vySe uvedené novelizaci ZDP neplati. Zakladem dané je ¢astka 5 000 K& bez ohledu na
pfipadny odvod pojistného.

)

ZruSeni superhrubé mzdy s sebou také pfinasi navrat ke
klouzavé progresivni dani. Pro zaklad dané presahujici 48na-
sobek primérné mzdy se aplikuje sazba dané ve vysi 23 %.

Je také Ctenare tfeba upozornit na sdéleni Ministerstva pra-
ce a socialnich véci ¢. 436/2020 Sb., kterym se vyhlasuje

zvydeni astky rozhodné pro uéast zaméstnancl na ne-
mocenském pojisténi. Od 1. 1. 2021 se totiz zvySuje ¢ast-
ka z 3 000 na 3 500 K¢, Ve vazbé na Upravu § 6 odst. 4
pism. b) ZDP se hranice pro zdanéni zvlastni sazbou dané
bez podepsaného prohlaseni dané zvysuje pravé na ¢astku
3 500 K¢.

Priklad 2

Predseda vyboru SVJ je odmérovan za vykon této funkce ve vysi 3 100 K& mésiéné.
® Do 31. 12. 2020 tato odména podIéhala zalohové dani, a to bez ohledu na skuteénost, zda &len vyboru uéinil u SVJ

prohlaseni k dani ¢i nikoliv,

® od 1. 1. 2021 tato odména podléha zvlastni sazbé dané, samoziejmé i naddle za pfedpokladu, Zze ¢len vyboru

neucinil u SVJ prohlaseni k dani.

x

-

Moznost registrace SVJ k DPH

V Unoru 2021 spatfil svétlo svéta rozsudek z 17. 12. 2020
ve véci C-449/19 WEG TevesstraBe®, jenz zverejnil Soud-

ni dvir Evropské unie (,SDEU"). Soud v ném rozhod|, Ze:

SVJ je osobou povinnou k dani, ktera vykonava ekonomic-
kou ¢innost, a to i v pfipadé, kdy plnéni poskytuje viast-
nim ¢lentm. Konkrétné se jednalo o némecké spolecenstvi
WEG TevesstraBe (obdoba ¢eského SVJ), které vystavélo
na Gzemi patficim jeho ¢lenim kogeneraéni tepelnou jed-
notku. Teplo produkované touto jednotkou bylo nasledné
doddvano &lendim spolecenstvi a vyprodukovana elektfina
byla prodavana distributorovi elektfiny s DPH. SVJ logicky
pozadalo o odpotet DPH na vstupu z nakladl na pofizeni
a udrzbu tepelné jednotky v pIné vysi, coz vedio ke sporu
s némeckym spravcem. Specifické pro tento rozsudek je,
Ze podle némeckého prava jsou plnéni SVJ poskytnuta jeho
¢lendim osvobozena od DPH bez naroku na odpocet dané.
Predbézna otazka od némeckého narodniho soudu proto
znéla, zda ma takové osvobozeni od DPH oporu v evrop-
ské smérnici. y

SDEU svou odpovéd pojal Siroce a zabyval se také tim, zda

SVJ je viibec osobou povinnou k dani. Vysledkem je kon-

statovani, Ze SVJ je osobou povinnou k dani, pokud samo-

statné vykonava ekonomickou ¢innost nezavisle na svych

¢lenech, coz je spIinéno mimo jiné, kdyz:

@ vykondva své cinnosti vlastnim jménem, na svij
ucet a na vlastni zodpovédnost a

@® nese ekonomické riziko spojené s vykonem téchto
¢innosti.

Pojem ,ekonomicka ¢innost” je dle SDEU nutno vykladat
objektivné a Siroce. V zasadé jde o veskerou €innost, ktera
ma pravidelny charakter a je vykonavana za odménu. Po-
dle SDEU tak €innost SVJ, spocivajici v soustavném vyu-
Ziti hmotného majetku a dodavkach tepla, je ekonomickou
dinnosti, a to bez ohledu na vnitrostatni pravni pfedpisy.
Podstatné neni ani to, Ze SVJ nedosahuje pfi své &innosti
vlci Elentim zisku.

V podminkach ¢eského prostiedi je vSak prozatim praxi za-
Zité, Ze SVJ nevystupuji v postaveni osoby povinné, pokud
neposkytuji pinéni tfetim osobam (neviastnikim). Tento na-
zor podporuji mimo jiné i zavéry vySe uvedeného vyjadreni
GFR z roku 2010, kde Finanéni sprava deklarovala nazor, 7e
SVJ nevystupuiji viéi viastnikiim jako obchodni partnefi, ale
jako spravci majetku, coz brani samostatnému vykonu eko-
nomicke ¢innosti. Praktickym dopadem pak je, Zze spolecen-
stvim vlastnikd jednotek neni umoziovana registrace k DPH.

Osobné se domnivam, ze ve svétle vySe uvedeného roz-
sudku SDEU nejsou Finanéni spréavou predkladané ar-
gumenty spravné a nadale obhajitelné. SVJ ma pravo se
domahat registrace k DPH, coZz mimo jiné mélo pozitivni
dopady pro viastniky z dlvodu snizeni naklad( na vytapéni.
Lze tedy z mého pohledu opétovné zvazit pripadné podani
Zadosti o registraci k DPH. Ostatné registrace SVJ k DPH
obnovuje primarni neutralitu dané, kterd byla dosavadni
spravni praxi porusovana, protoze napfiklad vlastnici jed-
notek, ktefi pouzivali predmétné prostory k podnikani, ne-
byli opravnéni narokovat si odpo¢et DPH ze vstup(, ktera
pro né byly ze strany SVJ zajidtovany.

29 https://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=235708&pagelndex=0&doclang=CS&mode=Ist&dir=8&occ=first&part=

18&cid=19089995
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