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ABSTRAKT

BRAZDOVA, Miriama: Osobitosti  @tovnictva spoléenstva  vlastnikov  bytov
a nebytovych priestorov- Ekonomickd univerzita v Bratislave. Fakulta hafoskej
informatiky; Katedra &tovnictva a auditorstva. — Veduci zavergj prace: Ing. Alena
KordoSova, PhD. Bratislava: FHI, 2017, 72 s.

Cielom zaverénej prace je analyza financovania, vymedzenie ¢ssibi Etovnictva
spolaenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorovwcha zhodnotenie. Praca je
rozdelena do troch kapitol. Obsahuje tritisaabuliek, jednu schému, jeden graf a deva
priloh. Prva kapitola je venovana charakteristikpol&enstva vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, vymedzeniu jeho financiwaa hospodarenia a osobitami
Uctovného zobrazenia v sustave podvojnélitovnictva a jednoduchéhoctdvnictva.
V d’alSejcasti je charakterizovany digrace, metodika prace a metody skimania pouzité
pri plneni ciéov prace. Zavetma kapitola sa zaobera aplikaciou teoretickych ptkov
na konkrétnych spotenstvach — Spotenstve vlastnikov PS 30 a Spidostve Petra
Jilemnického 4 zokresu llava. Na zaver sa hodrfotancovanie, hospodarenie
a tovnictvo oboch spol@nstiev vratane ich porovnania a vymedzenia netkostari
Gctovani a zostaveni ¢tovnej zavierky. Vysledkom rieSenia danej problekyatje
analyzovanie a zhodnotenie financovaniac@vnictva spoldenstiev vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov z teoretického aj praktick& adiska.

Kracové slova:spolaenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestoronndgrevadzky,

adrzby a oprav; neziskova&tdvna jednotka; financovanie; hospodarenie



ABSTRACT

BRAZDOVA, Miriama:Particularities of accounting in association of osva of
residences and non-residential premisdgniversity od Economics in Bratislava. Faculty
of Economic Informatics; Department od Accountingl &Auditing. — Thesis supervisor:
Ing. Alena KordoSova PhD. Bratislava: FHI, 2017,p72

The aim of this thesis is the analysis of finangimpgrticularities of accounting in
association of owners of residences and non-res@digmremises and its recovery. The
thesis is divided into three chapters. It contaimgy-three tables, one scheme, one graph
and nine attachments. The first chapter is devuietthe characteristics of association of
owners of residences and non-residential premities, definition of financing and
economy and the particularities of accounting digptiouble-entry bookkeeping and
single-entry bookkeeping. In the next chapter isarabterised aim of the thesis,
methodology of the thesis and methods of investigathich were used during fulfil aims
of the thesis. The final chapter deals with appilicaof theoretical knowledge to specific
association of owners of residences and non-resadi@memises - Spot@enstvo viastnikov
PS 30 a Spolenstvo Petra Jilemnického 4 of llava district. Hinaassess the financing,
economy and accounting of both associations, imatutheir comparisons and definitions
weaknesses in accounting and preparing the finbsigigements. The result of solving this
problem is the issue of financing and accountirgpeigtion of owners of residences and
non-residential premises from a theoretical andtpa point of view, what is the main
aim of this thesis.

Keywords: association of owners of residences and non-nesadepremises; fund

operation, maintenance and repair; non-profit grfimancing; economy
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UvOD

Byvanie predstavuje jednu z najddlezitejSich pbtfigdstva.Cudia maju moznas
zabezpeéit si byvanie v byte, ktory je sa€’ou bytového domu. Vlastnictvo bytov
a nebytovych priestorov v bytovych domoch je Spekdf tym, Ze vlastnici si niektoré
plnenia spojené s uzivanim bytu nemdZzu zabEm@e sami ako jednotlivci, ale
prostrednictvom spravy bytového domu. Sprava bytovdomu sa zabezfige zriadenim
spolaenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov baleuzatvorenim zmluvy

0 vykone spravy spravcom.

V diplomovej praci sa zaoberame iba prvou formotagp ktorou je zaloZenie
pravnickej osoby — spotenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestoromntvymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Hlavnymielom prace je analyza
financovania, vymedzenie osobitosti ¢tavnictva spoldenstiev  vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov a ich zhodnotenie.

Diplomova praca je rozdelena do troch kapitol. Vepréasti sa zaoberame
charakteristikou spot®enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov elwj
financovaniu a hospodareniu v zmysle zakanal82/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsSich predpiZdver prvej kapitoly je venovany
osobitostiam &ovného zobrazenia spéknstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktoré patri medzi neziskov&tavné jednotky, v sustave podvojného
Gctovnictva a v sustave jednoduchékitodnictva.

Druhd kapitola sa zaobera vymedzeniu hlavnéhkaqedce diastkovym ciéom,
ktoré su potrebné na splnenie hlavnéhd’aci€Okrem cibov obsahuje metodiku préace,
vymedzenie objektov skimania a opis metdd vyuZiprtipisani diplomovej prace.

V zaverénej kapitole aplikujeme teoretické poznatky na keikych
spolaienstvach z okresu llava. Na z&klade praktickyctzak&o Spoléenstva vlastnikov
PS 30 hodnotime ¢tovanie spol®enstiev vilastnikov bytov a nebytovych priestorov
v slistave podvojného ébvnictva. Wtovné zobrazenie v sGstave jednoduchého
U¢tovnictva analyzujeme prostrednictvotavnictva Spoldenstva Petra Jilemnického 4.
V oboch spol¢enstvach sa zameriame n&avanie oblasti, ktoré su typické prave pre

spolaenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorovedickymi oblagami vietkych
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spolaienstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorowifgovanie zalohovych platieb,
Gctovanie fondu prevadzky, udrzby a oprastaWvanie preplatkov a nedoplatkov Zngého
vyucétovania nakladov spojenych s uzivanim bytdiouanie cerpania Uveru a mnohé
dalSie.

Na zaver tretej kapitoly diplomovej prace hodnaifinancovanie, hospodarenie
a tovnictvo oboch spol@nstiev vratane ich porovnania a vymedzenia netkastari
Gctovani a zostavenictovnej zavierky. S€ag’ou zhodnoteniadiovnictva spol®enstiev je
analyza dtovania fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory stujé a vykazuje odliSne

v sUstave jednoduchéhétavnictva a v sustave podvojnéhgiavnictva.
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1 SUCASNY STAV RIESENEJ PROBLEMATIKY DOMA

Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome mé&iadi’ na sprdvu domu
spolatenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorovom@ alebo uzavrie zmluvu
0 vykone spravy s pravnickou osobou alebo fyzic&sabou. Na spravu domu nesmd’ by
uzatvorené stasne obidve formy. V nasledujuci¢hstiach diplomovej prace sa budeme
zaoberd iba spol@éenstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

1.1 Charakteristika spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov

Spolaienstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestordaléj len spoléenstvo) je
pravnickd osoba zaloZena ffadzdkona:. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisdalgj len zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov), ktora spravuje spdélee ¢asti domu a spotmé zariadenia domu, nebytové
priestory, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikowtoy a nebytovych priestorov,
prislusenstvo a diahly pozemok vratane ich tdrzby a obnovy.

Zakonu o vlastnictve bytov a nebytovych priestopoedchadzal zako& 52/1966
Zb. 0 osobnom vlastnictve bytov, fadktorého sa uzakaje pravo osobného vlastnictva
bytu v bytovom dome a s tym suvisiace pravo a podnzcastiova’ sa na sprave domu.
Spolané c¢asti domu su pdé vysSSie uvedeného zakona v osobnom podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov. Spoluvlastniai govinni prispievd do fondu
prevadzky, oprav a udrzby preddavkové platby, mkto uhradzaju naklady spojené
s opravou a udrzbou. Organizacia, ktord spravugndt byty v bytovom dome méze
uzatvort’ s vlastnikmi, ktori maja byty v osobnom vlastnégtemluvu o vykone spravy.
Zakon o osobnom vlastnictve bytov neutfmzal zaloZenie spotenstva.

Dna 1. 9. 1993 bol uzakoneny zakon o vlastnictve \bgtaebytovych priestorov,
ktory po prvy krat zadefinoval spdenstvo. Prvé spotenstva z&li vznika® po
privatizacii bytov do osobného vlastnictva. V grdfeP@et zaloZzenych spotenstiev
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v rokoc®92 — 2016 v okrese llava mbézeme

vidiet, Ze vé&Sina spoléenstiev bola zaloZzena v rokoch 1995 aZz 200Ziopri najviac

! zakon¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyetesiorov v zneni neskorsich predpisov, § 7,
ods. 1.
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(19 %) ich bolo v roku 1998. Od roku 2006 sme zarmaali nizky zaujem o zaloZenie
spolaenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorokatwa 13 spokenstiev v okrese
llava v obdobi od roku 2006 do roku 2016 zanikl@vbBdom je preferovanie spravy
bytovych domov dodavatskym spdésobom prostrednictvom inej fyzickej aleb@vpickej
osoby atakmer Ziadna vystavba novych bytovych domokrese llava. Pri zostaveni
grafu vychadzame zo 148 sp&tmstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zalozenych v rokoch 1993 — 2016, ktoré maju sidwknese llava. Udaje o vybranych
spola@enstvach siterpané z webovej stranky Statistického Gradu Skekejnrepubliky.
V skasnosti sa nachadza v okrese llava 135 aktivnyailo&mstiev, nakiko 13
spolaenstiev zaniklo, pripadne sa nachadzaju v likviddave spol@enstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov z uvedeného okresbusieme analyzovav tretej casti

diplomovej prace.

Graf 1 Paet zaloZzenych spotenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v rokoch 1993 — 2016 v okrese llava

30

25

20

15

10

5

0
N < N W N 0 OO ©O o4 N O & 1N O N 0 OO O " N NN < n O
D D DD DD DN O O O O O O O O O O A A A A A A o
A O A O O O O 6 O O O O O o o o o o o o
YT o A A A " A AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN NN NN NN

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklaDatabazy Statistického Gradu Slovenskej republjeyline]. [cit.
2016.12.11]. Dostupné na internete:

<https://slovak.statistics.sk/wps/portal/ext/Datasdegister_organizacii/!lut/p/b1/jYOLDoJAEETP4gmmRs
DBZfthGANlIozMqG8PCKIm_hfH8ItG4EuldJe-
IgkUp1ql8V_d6X93qy7k6PnM52LokDO0cjSQiluzDRgn22qdQcMIvhAfDICK3Pyrz8rJjCLCNXxcyX8N_-
WFPsqwQIEX3AUGYLIXseyPuvw6Pgh78SZYtOLWiBrhdbgJh5kIifoRjCc1MmuBSIksvpx2YtNg6rNIzj

YE2TR1IGmJSV9cT9auUecH6vUeBVNIKgH.

Spola@enstvo vznika lom zapisu do registra spoknstiev vedenom obvodnym

tradom v sidle kraja prislusnym padsidla spoléenstva® Do roku 1999 vzniklo 3 680

2 7ékon¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyehesiorov v zneni neskorsich predpisov, § 7,
ods. 1.
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spolasenstiev, do konca roku 2005 ich bolo registrovanyct876° V s(asnosti je
Vv registri spoldenstiev zapisanych 11 200 spgostiev vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Rastuci trend na Uzemi Slovenskej rigoulo roku 2006 bol spésobeny
zlepSenim pravneho ramca sp@aostiev, poskytovanim vyhodnejSich Uverov a
moznosou vyuZi’ stavebné sporenie.

~Prvoradym predpokladom zriadenia spmostva je nadobudnutie vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru na zaklade zmluvy o badouti, zmluvy o vystavbe,
dedenim alebo rozhodnutim Statneho orgdnSitas'ou navrhu na zapis do registra
spolaenstiev je zmluva o spalenstve, ktora je zavazna pre vSetkych vlastnikaewy
a nebytovych priestorov. Zmluva o sp&dostve musi obsahata

- nazov a sidlo spotenstva,

organy spol®enstva a ich pravomoc,

- spbsob spravy spaloych ¢asti domu, zariadeni domu nebytovych priestorov,
prisluSenstva a pozemku,

- Upravu prav a povinnosti vlastnikov bytov a nebytbvpriestorov,

- Upravu majetkovych pomerov spoéémstva,

- spbdsob a opravnenie hospodarenia s prostriedkandufgrevadzky, adrzby
a oprav.>

Zmluva o spoléenstve méze odkazowana stanovy, v ktorych sa bliZzSie ¢ur

vnatorna organizacia a iné skaosti uvedené v zmluve o spdémstve.

Organmi spoldenstva su:

- predseda, ktory je Statutarnym organom sfEmetva, riadi jeh@innog” a kona
v jeho mene. Jeho udlohou je navrhoy® prerokovani v rade rozget, rainu
Uctovna zavierku, vysSku me&aych uhrad za plnenia a platieb za spravu, vysku
prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav aftisu prostriedkov

z uvedeného fondu,

SACADEMIA ISTROPOLITANA NOVA. 2007.Analyza efektivnosti spravovania bytov na Sloveasku
vyvoj koncepcii vzdelavaniadalSieho vzdelavania zameraného na piaxline]. [cit. 2016.06.21].

Dostupné na internete:
<http://www.ainova.sk/files/file/BHCD%20Sprava%20byeho%20fondu_sprava%20z%20projektu.pdf >.
4 KUVIKOVA, H. — STEJSKAL, J. — SVIDR®IOVA, M. 2014. Neziskové organizacie — teoretické
a ekonomické suvislosBanska Bystrica: Belianum, 2014. s. 101. ISBN 808557-0709-9.

® zakong. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyetegiorov v zneni neskorsich predpisov, § 7a,
ods. 1
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- rada, ktord je dozornym organom sp@ostva a pozostava najmenej z troch
¢lenov. Rada zvolava zhromazdenie najmenej razk&aomtroluje &tovnictvo
a navrhuje odvolanie predsedu,

- zhromazdenie, ktoré tvoria vSetci vlastnici bytowmedytovych priestorov
vdome. ZhromazZdenie schivge skut@nosti, ktoré navrhuje predseda
spolatenstva, voli, odvolava aduje odmeny ¢lenom rady a predsedovi,
rozhoduje o sprave spdlenstva, o zruSeni spdéknstva ainych
skutatnostiach, o ktorych nerozhoduje iny organ,

- iny organ, ak tak ustanovi zmluva o speostve, napriklad podpredseda
spolatenstva, hlavny kontrolér, zastupcovia vlastnikgodobne.

Spolaienstvo sa zruSuje:
- dnom uvedenym v rozhodnuti zhromaZzdenia o zruSeno&pustva, inak siom,
ked bolo toto rozhodnutie prijaté, pam musi by uzavretd nova zmluva
o vykone spravy,
- rozhodnutim zhromaZzdenia o &&ni, splynuti alebo rozdeleni sp&dostva,
- vyhlasenim konkurzu alebo zamietnutim navrhu naldsgnie konkurzu pre
nedostatok majetkl.
Zanikd ku du vymazu zregistra spdalenstiev, pgom modze i o zanik
s likvidaciou alebo bez likvidacie. Po vykonaniviifacie sa likvidany zostatok prevedie
do fondu prevadzky, udrzby a oprév. Likvidacia jieotrebnd, ak majetok prechadza na
iné spol@enstvo po zldeni, rozdeleni alebo splynuti.

1.2 Financovanie a hospodarenie spodenstva vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov

Financovanie a hospodéarenie spgelustva upravuje zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. Spékenstvo je mozné financotva vlastnych a cudzich zdrojov
financovania.

Vlastné zdroje predstavuju prispevky do fondu pdekd, udrzby a oprav, ktoré
moézu by pravidelné alebo mimoriadne. Prvi skupinu tvoriakyg z (Etov v banke a

mes&né zalohové platby od vlastnikov bytov a nebytovymiestorov, ktorych vyska

® zakong. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyciegiorov v zneni neskorsich predpisov, § 7d,
ods. 1.
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zavisi od podlahovej plochy bytu a 25 % plochylp&enstva. Prislusenstvom sa rozumie
balkén, lodZia alebo terasa. Mimoriadnymi zdrojndi grijmy z drazby bytu, prijmy
Z prenajmu nebytového priestoru alebo spajyoh zariadeni domu, napriklad prenajom
strechy na osadenie vysi&aa antény, prenajom steny na reklamu, prenajoomka&iych
pr&ovni, kotolni, vstupnych priestorov na zriadenievdidzky. Ak spoldenstvo spravuje
viac domov, fond prevadzky, udrzby a oprav sa tpogikazdy dom zvl&s

Cudzimi zdrojmi financovania su uvery od kosmgrch bank, stavebnych
sporitd'ni a zo Statneho fondu rozvoja byvania. Zo Statrfehdu rozvoja byvania méze
spolaenstvo Ziadé peniaze na modernizaciu alebo rekonStrukciu spgtth casti
a spol@énych zariadeni bytového domu, odstranenie systénmoreichy bytového domu
alebo jeho zateplenfeOkrem Gverov je moZné poskythépolasenstvu Statnu podporu vo

forme Statnej prémie a prispevkov k hypotekarnyerom.

Spolaienstvo hospodari oddelene:
- s Uhradami vlastnikov bytov a nebytovych priestoralome za plnenia spojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru okréwad za tie sluzby, ktorée
vlastnici bytu a nebytového priestoru uhradzajamo dodavat®vi,
- s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav,
- s majetkom ziskanym svoj@innog’ou®
Uhrady vlastnikov bytov a nebytovych priestorov @aenie sluzieb spojenych
s byvanim sU napriklad naklady na vykurovanie, Ueplstudend vodu, elektrinu
spolanych priestorov, servis ¥ghu, deratizaciu a podobne.
Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav je néopauzi’ na vydavky spojené
s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spojloh ¢asti domu, spolmych zariadeni
domu, spolénych nebytovych priestorov, prisluSenstva d’ghiého pozemku, ako aj
vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu doaydavky na opravy balkénov a
lodzii. Nakladmi na prevadzku a udrzbu sa rozunigjtady na kontroly a revizie, ktoré
upravuje zakon o prevadzke vyhradenych zariaddmiady za material a prace, ktoré
zabezpéia bezporuchovu prevadzku spab@ého zariadenia, Uhrady za sluzby posty,

pravne sluzby a podobne. Nakladmi na opravu sud§thza material a prace pri opravach

" PETRASOVA, Z. 2014Financovanie obnovy bytovych domov z prostriedkeRES [online]. [cit.
2016.06.30]. Dostupné na internete:

< http://www.asb.sk/sprava-budov/ekonomika/finacogasbnovy-bytovych-domov-z-prostriedkov-sfrb >.

8 zakon¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyciesiorov v zneni neskorsich predpisov, § 7b,
ods. 1.
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poSkodenych a opotrebenych sgolgch casti a zariadeni. Nakladmi na obnovu,
modernizaciu a rekonsStrukciu su Uhrady za investibd obnovy, modernizacie alebo
rekonsStrukcie domu, piom prostriedky fondu je mozné potl&j na splatky averov, ktoré
si vlastnici bytov vzali na obnovu, modernizacieta rekonStrukciu domu.

~Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mopnechodne pougina Uhradu
za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovydhsmmrov v dome v pripade ich
docasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prdktv na Uhradu tohto plnenia, sa
uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, @i oprav.®

Spolaienstvo moéze ziskKamajetok aj vlastnowinnog’ou, napriklad p#azné
prostriedky za prendjom spdloych ¢asti domu, spolmych zariadeni domu, spdéloych
nebytovych priestorov a fiahlého pozemku v mene vlastnikov. Majetkom spahstva
nie su byty a nebytové priestory v dome. Spelstvo nesmie nadobitdo vlastnictva

byty, nebytové priestory ani iné nehnlirtesti.

Spolaienstvo je opravnené vykonavaiba cinnosti vymedzené zakonom
o vlastnictve bytov, ptom tietoc¢innosti nesmie vykonavaza &elom dosiahnutia zisku.
To neznamena, Ze nesmie dosiahnigk, ale musi ho pouziba nacinnosti, na ktoré bolo
spolaenstvo zaloZzené. Spdknstvo je pravnicka osoba, ktord ma rozsiahle oydia v
ramci nakladania s majetkom a financiami, ale neovaaké kompetencie ako obchodné
spolanosti, preto nemodze podnikanemdze sa zastiova’ na podnikani inych oséb
anembze uzatvatazmluvy o tichom spokenstve. Spokenstvo uzatvara zmluvy len
v rozsahu svoje}innosti, napriklad zmluvy o dodavke plneni spojdngaiZzivanim bytov,
0 poisteni domu, o prenajme, o Uvere na opravn&kukciu alebo modernizaciu domu.

Spolaienstvo je povinné finamé prostriedky vybrané od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome alebo ziskané vlasitionog’'ou zhroma#'ova’ len na
Gctoch v banke. Pokfaspola@enstvo vykonava spravu viacerym bytovym domom, musi

vies’ samostatné analytickéty osobitne za kazdy doffi.

Predseda je povinny najneskérdo 31. maja nasleen@l roka predloZi

vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome aspr o svojej ¢innosti za

® Z&kon¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyciegiorov v zneni neskorsich predpisov, § 10,
ods. 3.

°TRH.SK. 2016 Dal$ia cinnos’ spola‘enstva, jeho organy a zanikanline]. [cit. 2016.06.30]. Dostupné na
internete:

< http://www.trh.sk/clanky/pravna-poradna/dalsiarmat-spolocenstva-jeho-organy-a-zanik-175.html >,
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predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finam hospodareni domu, o stave
spolanych ¢asti domu a spobmych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skutainostiach, ktoré stvisia so spravou doth&prava by mala obsahavinformécie

o stave mdarov, fasady, strechy ainych technickgtavov, ale aj @erpani Uveru

a zostatku nesplatenggsti Gveru.

Okrem toho je povinny do konca maja predfo¥iy(¢tovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia ¢stm@né na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome. Forma vytovania nie je pevne stanovena, ale mala by jagna
a zrozumiténd. Vo vSeobecnosti sa vo Wavani Uhrad za plnenia spojené s uzivanim
bytu uvadzaju zalohové platby, ském@ vydavky a rozdiel medzi nimi, ktory moze tma

formu preplatku alebo nedoplatku za kazdého vikathytu.

1.3 Osobitosti (étovného zobrazenia spoléenstva vlastnikov bytov

a nebytovych priestorov

1.3.1 Zakladna charakteristika Gétovnictva

Spolaienstvu vlastnikov bytov a nebytovych priestorovypdyva povinnos vies’
Gctovnictvo priamo zo zakona o vlastnictve bytov. iRogs’ vymedzuje zékon
¢. 431/2002 Z. z. odiovnictve v zneni neskorSich predpisov, v ktorompsavnické
osoby, ktoré maju sidlo na tzemi Slovenskej regulglinedzi ktoré patria aj spalenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) povaZuapl (Etovné jednotky a su povinné
vies’ G¢tovnictvo a zostavovaictovnu zavierku.

Uétovnictvo spoléenstva okrem zékona @&tdvnictve upravuji pravne predpisy
tykajuce sa neziskovychkttovnych jednotiek. Podrobnosti o postupo¢touania a dtovej
osnove V sustave podvojnéh@tavnictva neziskovych diovnych jednotiek upravuje
opatrenie Ministerstva financii Slovenskej repupliko 14. novembra 200%.
MF/23432/2007-74, ktorym sa ustanovuju podrobnogbiostupoch &ovania a Gtovej
osnove pre &ovné jednotky, ktoré nie su zaloZzené alebo zriadea @el podnikania
v zneni neskorSich predpisov.¢&tovnl zavierku v sistave podvojnéhdtavnictva
upravuje opatrenie Ministerstva financii Slovenskepubliky z 30. oktobra 2013.
MF/17616/2013-74, ktorym sa ustanovuju podrobnostusporiadani, ozgavani

11 7akon¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyetesiorov v zneni neskorsich predpisov, § 8a,
ods. 2.
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a obsahovom vymedzeni poloZiek individualngjtounej zavierky, terminy a miesto
ukladania individuélnej &iovnej zavierky a vyrénej spravy pre &tovné jednotky &tujice
v sustave podvojného ¢tovnictva, ktoré nie su zaloZzené alebo zriadené udaly
podnikania. Wtovnictvo neziskovych dovnych jednotiek v slstave jednoduchého
Gctovnictva vymedzuje opatrenie Ministerstva finar®lbvenskej republiky z 1. decembra
2010 ¢. MF/24975/2010-74, ktorym sa ustanovuju podrobnogtostupoch &tovania
a podrobnosti o usporiadani, ozowani poloziek &tovnej zavierky, obsahovom
vymedzeni niektorych poloziek arozsahu udajo¢enych z dtovnej zavierky na
zverejnenie pre diovné jednotky &tujuce v sustave jednoduchéhétayvnictva, ktoré nie
su zaloZené alebo zriadené zaldm podnikania v zneni neskorSich predpisov.

Spolaienstvo méze diovar’ v sustave jednoduchého alebo podvojnéttouinictva
v sulade s vysSie uvedenymi opatreniami. V sust@amoduchého diovnictva méze
Octova® iba ak nepodnikd aak jeho prijmy v predchadzajucaitovnom obdobi
nepresiahli 200 000 eur. V pripade, Ze nesplni enédpodmienky, je spalenstvo
povinné zaat' Uctova’ v sustave podvojnéhcttdvnictva. Postup diovania pri prechode
Z jednej sustavy do druhej je vymedzeny v opatfdinisterstva financii Slovenskej
republiky z 9. septembra 20@3 17599/2003-92, ktorym sa ustanovuje posttiovania
pri prechode zo sustavy jednoduchéhtiounictva na podvojné ¢tovnictvo a postup
Gctovania pri prechode zo sustavy podvojnébmvnictva na jednoduch&tvnictvo pre
actovné jednotky, ktoré nie su zaloZzené alebo zriadea @elom podnikania v zneni
neskorsich predpisov.

Predmetom &tovnictva je dtovanie skutonosti o stave a pohybe majetku, stave
a pohybe zavazkov, rozdiele majetku a zavazkov,osgoh, nakladoch, prijmoch,
vydavkoch a vysledku hospodarenigtavnej jednotky? ako aj vykazovanie tychto
skutatnosti v @tovnej zavierke ptiom predmetom diovnictva je aj vykazovanie inych
aktiv ainych pasiv vdiovnej zavierké? V zmysle vymedzenia predmettdvnictva
pod’a zakona odtovnictve spoldenstvo dtuje len o tych skuttnostiach, ktoré
v suvislosti s jehainnog’ou nastali. Spok®enstvo je povinné viésuctovnictvo od da
vzniku az do da zaniku. Spolgenstvo méze vzniknlv désledku prevodu vlastnictva
bytov av doésledku zmeny vykonu spravy. V prvompade sa nepredpoklada vznik
skutainosti, pre ktoré by sa zostavovala otvaracia suvatykona sa iba otvorenie

actovnych knih v zmysle zakona étavnictve. Pri zmene formy vykonu spravy vznik

12 74kon¢. 431/2002 Z. z. odiovnictve v zneni neskorsich predpisov, § 2, ods. 2
13 7&kon¢. 431/2002 Z. z. odiovnictve v zneni neskorsich predpisov, § 2, ods. 3
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spolaienstva ma za nasledok odsuhlasenie vzajomnycliagétiok a zavéazkov medzi
doterajSim spravcom a vlastnikmi, ktor&a® spravy vznikli. Tie sa nasledne premietnu

do otvaracej suvahy, ktora sa zostavi ku dzniku spoléenstva.

Schéma 10tvaracia stvaha kuid vzniku spoldenstva pri zmene vykonu spravy

Strana A Otvaracia suvahak .... Strana P
PoRH’adavky XXX Zavazky XXX
Majetok spolu xx{ Vlastné zdroje alzie zdroje spolu  Xxx

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade TUROCIOVA; FILIPOVA, E. — MICHVOVA, A. 2005
Spola‘enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestofonline]. [cit. 2016.11.14]. Dostupné na intemet
<http://www.epi.sk/odborny-clanok/Spolocenstvo-vialsbv-bytov-a-nebytovych-priestorov.htm>.

Pred samotnym diovanim si spoléenstvo zostavi diovy rozvrh v sulade
s ttovou osnovou pre neziskovéctavné jednotky, ktora je prilohou opatrenia
ministerstva financii o postupochitGvania a étovej osnove. &ovy rozvrh obsahuje
syntetické dty, analytické Gty a (Ety podsuvahovej evidencie, ktoré sliZia ouanie
¢innosti spoldenstva, pdom nové syntetickédlly si spol@enstvo vytvardnesmie.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorotanevuje spoléenstvu
povinnog vieg vnutroorganizéné Etovnictvo v dvoch pripadoch:

- ak spol@enstvo tvori viac domov, musi viesamostatné analytick&ty osobitne
za kazdy dom,

- spolaenstvo vedie prostriedky vo fonde prevadzky, udralgprav oddelene od
prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov na Uhzapinenia. Ak spol@enstvo
spravuje viac domov, zralje sa fond prevadzky, adrzby a oprav za kazdy dom
osobitne**

Spolaienstvo sleduje na analytickychttach osobitne za kazdy dom naklady,
vynosy, majetok, zavazky a fond prevadzky, udrzlopi@v, préom paiazné prostriedky
fondu su vedené na samostatnotitelv banke pre kazdy dom. Dékladnéd analyticka
evidencia je potrebna aj pre potreby sledovaniadilra plnenia aich vytovania za
kazdy byt v dome.

1 TUROCIOVA, J. — FILIPOVA, E. — MICBIOVA, A. 2005 Spol@enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov  [online]. [cit. 2016.06.20]. Dostupné na intemiet <http://www.epi.sk/odborny-
clanok/Spolocenstvo-vlastnikov-bytov-a-nebytovyetegtorov.htm>.
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1.3.2 Osobitosti (Etovania v sustave podvojného &ovnictva

Dlhodoby majetok

Dlhodoby majetok pozostava z dlhodobého nehmotnéimagtného, finatného
majetku a dlhodobych piadavok. Spoléenstvo @tuje iba o takom dlhodobom majetku,
ktory je vo vlastnictve spotenstva. Su to napriklad samostatné himéeveci a subory
hnuténych veci, dopravné prostriedky, drobny a ostatftyodbby hmotny majetok,
softvér, drobny a ostatny dlhodoby nehmotny majetokustave podvojnéhaitovnictva

sa o dlhodobom majetktinje v (Etovej triede 0 — DIhodoby majetok.

Taburka 1 U¢tovanie dlhodobého majetku vo vlastnictve spelstva

P.&. | Doklad | Text MD D

1. DFA | Faktira za obstaranie osobného automobilu 2 04 321
2. VPD | Spravny poplatok za prepis osobného autolonobi 042 211

) Zaradenie osobného automobilu do majetku
3. IUD |spolaienstva 023 042

Zdroj: vlastné spracovanie

Spolaienstvo nettuje o bytoch, nebytovych priestoroch a inych nédimostiach,
ktoré su v podielovom spoluvlastnictve vlastnik@ék. spolatenstvo technicky zhodnoti
majetok vo vlastnictve vlastnikov bytov a nebytdvypriestorov (vybuduje kotdl,
vykona nadstavbu domu, zatepli dom a podobn&)jel takéto technické zhodnotenie

priamo do nakladov natat 547 — Osobitné naklady.

Zasoby

Jednotlivymi zlozkami zasob su materidl, zasobystve vyroby a tovar.
Spolaienstvo ako Specificka forma neziskovejtavnej jednotky Gtuje predovsetkym
o materiali, ktory sa pouZziva na opravy a udrzbmuda na zabezpenie prevadzkovej
¢innosti spolgenstva. O materiali mozectdva® spbébsobom A a spéosobom B, dmnin
spésob B mdZze pouziba ak nie je v konkurze alebo likvidacii. Pre lsgenstva je spésob
B vhodny a postaijaci, nakdko material nenakupuju na sklad, ale na priamurspat
Uctovanie materialu sa nelidi od podniksteych subjektov a inych foriem neziskovych

Gctovnych jednotiek, preto sa mu nebudeme blizSi@vah
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Finanéné Géty

Spolaienstva  Gtuji0 o paéiaznych prostriedkoch na ¢tch v bankach
a v pokladnici. K étu 221 — Wty v bankach adiu 211 — Pokladnica vedie spéémstvo
osobitnu analyticki evidenciu na evidovanie prighty a poskytnutych finamych
prostriedkov na Uhrady za plnenia spojené s uzivdntu alebo nebytového priestoru,
ktoré su platené mesae, a pre p@zné prostriedky, ktoré plynd do fondu prevadzky,
adrzby a oprav. Ak spotenstvo tvori viac domov, musi zvtasledova stav p&aznych
prostriedkov pre kazdy dom. Je na zvazeni sgoistva,ci si zriadi samostatnécty
v banke pre kazdy bytovy dom, alebo bude’ jeden @et v banke, ku ktorému si vytvori
analyticku evidenciu pre kazdy bytovy dom. V tékei2 uvadzamedfovné pripady, ktoré

sa vyskytuju v spokenstve v suvislosti s prijmami a vydavkami sgeltstva.

Taburka 2 U¢tovanie finagnych étov

P.¢. | Doklad | Text MD D
1. PPD | Trzba za prenajom nebytoveho priestoru 211 02 6
2. VBU | Inkaso zalohovych platieb viastnikmi bytov 212 315
3. VBU | Inkaso nedoplatku z ¥éného vy@tovania 221 324
4, VBU | Vyplatenie preplatku z sného vy@tovania 324 221
5. VBU | Prijem dotécie zo Statneho fondu 221 378
6. VBU | Kreditné troky 221 644
7. | VBU |Daiz Grokov 591 221

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade FIGER, Jola®012. Wtovnictvo v bytovom dome. In
Nebytové a bytové priestory, ich sprava a prenajimdSSN 1335-8510. s. 389.

Zlc¢tovacie vZahy

Spolaienstvo dtuje o svojich pohadavkovych a zavazkovych fahoch vgi
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, najomcouhpdavatéom, ale aj Vo
zamestnancom a organom Statnej spravyctouej triede 3 — ZE&tovacie vZzahy.
O prijatych a poskytnutych fingnych prostriedkoch, ktoré nie su vlastnymi fidapmi
prostriedkami spok®enstva a su dené na uUhradu za plnenia spojené s uzivanim bytu
alebo nebytového priestoru aletlenom spoléenstva, sadiuje iba v ramci ttovej triedy

3 — ZGtovacie vrahy™®

> Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej repkiplic. MF/24342/2007-74, ktorym sa ustanovuiju
podrobnosti o postupochétbvania a Gtovej osnove pre diovné jednotky, ktoré nie su zalozené alebo
zriadené nadel podnikania v zneni neskorSich predpisov, § 85, 4.
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Na (te 311 — Odberatelia¢tuje spol@enstvo pobadavku v@i odberatéovi
Z titulu poskytnutia sluzby, prendjmu nebytovéhiggtoru, prendjmu vonkajSej steny bytu

za (telom reklamy, ale aj predaja nepotrebného dihodolnédjetku a zasob.

TabuPka 3 U¢tovanie poliadavok vei odberatéom

P.¢. | Doklad | Text MD D
1. VFA | Faktara za prenajom nebytového priestoru 311 602
Faktara za predaj dlhodobého majetku vo
2. VFA |vlastnictve spoléenstva 311 651

Zdroj: vlastné spracovanie

Ucet 315 — Ostatné padavky slizi na &ovanie predpisu prispevkus@ného na
Uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytu alebgtoedho priestoru. Okrem toho sa na
Ucet 315 — Ostatné pdadavky @tuje predpis tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav
a predpis prispevku na spravu. &uisa tvori analyticka evidencia gadjednotlivych

vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Taburka 4 U¢tovanie ostatnych pdadavok

P.&. |Doklad | Text MD D

1. IUD | Predpis prispevku na spravu 315 64(7
Predpis preddavkov prijatych od vlastnikov za

2. IUD |plnenia spojené s uzivanim bytu 315 324
3. IUD | Predpis tvorby fondu prevadzky, udrzby aéspr 315 412
4. VBU | Inkaso zalohovych platieb vlastnikmi bytov 212 315

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade FIGER, Jola®012. Wtovnictvo v bytovom dome. In
Nebytové a bytové priestory, ich sprava a prenajimdSSN 1335-8510. s. 398.

Polradavka vei Stathemu fondu rozvoja byvania s#tuje na Gte 378 — Iné
poladavky. Na tomto die sa dtuje odo da priznania podpory na obnovu bytového

domu az do tla pripisania pgaznych prostriedkov natét spol@enstva.

Taburka 5 U¢tovanie podpory zo Statneho fondu rozvoja byvania

P.¢. | Doklad | Text MD D
1. IUD | Priznanie podpory zo SFRB na obnovu domu 378 691
2. | vBU | Prijem podpory zo SFRB na bankowgti 221 378

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade KORDOSOVA2@15.0sobitosti @tovnictva neziskovych

Uctovnych jednotiekBratislava: Ekoném, 2015. s. 67. ISBN 978-80-22344Q.
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Zavazky spol®enstva voi dodavatéom za opravu, udrzbu a rekonStrukciu domu
U¢tujeme na &te 321 — Dodavatelia. Skuwiwé naklady spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoructujeme na zavazkovontie 321 — Dodavatelia sutazne s &tom
324 — Prijaté preddavky, ku ktorému tvorime doéslednalytickd evidenciu. &t 324 —
Prijaté preddavky ma charakter zavazku spabstva vei jednotlivym viastnikom bytov
a nebytovych priestorov. Z kotreych zostatkov analytickychétov k &tu 324 — Prijaté
preddavky zistime vysledny t&h vai vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ktory
mobze md formu:

- preplatku, ak je korimy zostatok &tu 324 na strane D
- nedoplatku, ak je koray zostatok &tu 324 na strane M.

Taburka 6 U&tovanie zavazkov v dodavatéom a vlastnikom

P.¢. | Doklad | Text MD D
1. DFA | Faktura za opravu vghu 511 321
) Predpis preddavkov prijatych od vlastnikov za
2. IUD |plnenia spojené s uzivanim bytu 315 32
3. DFA | Faktdra za teplu vodu 324 321
4, VBU | Inkaso nedoplatku z ¥ného vy@tovania 221 324
5. | VBU |Uhrada preplatku z éného vy@tovania 324 221

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade FIGER, Jola®012. Wtovnictvo v bytovom dome. In
Nebytové a bytové priestory, ich sprava a prenajimdSSN 1335-8510. s. 402.

Nakd’ko (et 324 — Prijaté preddavky nie jéall s premenlivym zostatkom, vysSie
uvedené &ovanie z dostupnej literatiry nemozno povafowa spravne. Postupy
G¢tovania neupravuju diovanie preplatku a nedoplatku Zného vyd@tovania, ale na
zaklade ekonomického obsah&tay 315 — Ostatné pdadavky a 324 — Prijaté preddavky
vieme vyvodi’ U¢tovanie, ktoré uvadzame v tdike 7. Ku diu, ku ktorému sa zostavuje
Uctovna zavierka, zistime kotry zostatok &tu 324 — Prijaté preddavky. Kée tento Get
nesmie mé zaporny zostatok, v pripade, Ze sku® Uhrady za plnenia boli vysSie ako
preddavky od vlastnikov, je potrebné rozdiel &aua’ v prospech &u 324 — Prijaté
preddavky suwazne so vznikom pdhdavky v@i vliastnikom na &e 315 — Ostatné
poladavky. V nasledujucom obdobi zaijeme na zaklade &ného vydtovania
nékladov inkaso nedoplatku.

® FIGER, J. akol. 2012. dibvnictvo v bytovom dome. IMNebytové a bytové priestory, ich sprava
a prenajimanielSSN 1335-8510. s. 401.
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Taburka 7 U¢tovanie nedoplatku z éaého vy@tovania

P.¢. | Doklad | Text MD D
Preltovanie zaporného kotieého zostatkudiu
1. IUD |324 na det 315 k 31. 12. 315 324
2. VBU | Inkaso nedoplatku z ¥ného vy@tovania 221 315

Zdroj: vlastné spracovanie

Spolaienstvu ako platit®vi dane z prijmov pravnickych oséb vznikaju zawazk
voci spravcovi dane. Pdid zakona. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskdrSic
predpisov, 8 43, ods. 13élej len zakon o dani z prijmov) sa prijmy sp@ostva
z prendjmu nebytovych priestorov, spoigch ¢asti domu a spobmych zariadeni domu
zdawju zrazkou do patnastich dni po skeni zdaovacieho obdobia, ktorym je
kalendarny rok. ,S€asne v rovnakej lehote je spdémstvo povinné predlazispravcovi
dane ozndmenie o zrazeni a odvedeni dane vyberedijou. D& vybrana zrazkou je
povaZovana za splnenie ib&ej povinnosti spokenstva.’ O predpise tejto zrazkovej
dane z prijmov &tuje spol@enstvo ku du, ku ktorému sa zostavujetavna zavierka.
Uhradu zrazkovej dane vykona a #ije spol@enstvo v nasledujicomiiovnom obdobi

do 15. januara.

Taburka 8 U¢tovanie zrazkovej dane

P.¢. | Doklad | Text MD D
1. | 1UD | Predpis zrazkovej dane v bezno#otinom obdobi 591 341
Uhrada zrazkovej dane v nasledujicattounom
2. | VBU |obdobi 341 221

Zdroj: vlastné spracovanie

Imanie, fondy a dlhodobé zavazky

Zakladnym imanim v spotenstve je pgazné vyjadrenie suhrnu feznych
a nep@aznych vkladov, ktor&lenovia vilozili do spoldenstva pri zaloZeni. Zakladné
imanie je s@ag’ou vlastnych zdrojov majetku. Spoéenstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov nema povintidgorit’ zakladné imanie.

NajdolezitejSou zlozkou vlastnych zdrojov majetkypolscenstva je fond

prevadzky, udrzby a oprav, ktory s&uje na @te 412 — Fondy tvorené pkal osobitnych

" FINANCNE RIADITELSTVO SR. 2015Spolaienstva vlastnikov bytov a nebytovych priestoroioda a
Uctovna problematika. [online]. [cit. 2016.11.14]. Dostupné na internete
<https://www.financnasprava.sk/_img/pfsedit/Dokunye®FS/Infoservis/Aktualne_informacie/dp/2015/201
5.09.07_dam_z_prijmov.pdf>.
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predpisov. Osobitnym predpisom je zakon o viasteidiytov a nebytovych priestorov,

ktory vymedzuje tvorbu aj pouzitie fonduétdvanie tvorby fondu zavisi od toho, akym

spésobom spotenstvo nadobudlo pi@zné prostriedky do fondu. Pouzitie fondiujeme

do vynosov na &et 656 — Vynosy z pouzitia fondu sdezne s &tom 412 — Fondy

tvorené potia osobitnych predpisov.

Taburka 9 U¢tovanie fondu prevadzky, Gdrzby a oprav

P.¢. |Doklad | Text MD D

Tvorba fondu z mesaych preddavkov od

1. | 1UD |vlastnikov 315 412
Tvorba fondu vo vySke kreditnych drokov

2. IUD |zniZzenych o d&az prijmov 556 412
Tvorba fondu vo vySke prijmu z prenajmu

3. IUD |zniZzeného o zrazkovl dla 556 412
Tvorba fondu vo vySke prijmu z predaja sgolgch

4, IUD | priestorov znizeného o zrazkovinda 556 412

5. IUD | Statna prémia pde osobitného predpisu 221 412

6. DFA | Faktiura za vyregulovanie tepla hradena ddion 518 321
Pouzitie fondu vo vySke faktary za vyregulovanie

7. IUD |tepla 412 656

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade FIGER, Jola®012. Wtovnictvo v bytovom dome. In
Nebytové a bytové priestory, ich sprava a prenajimdSSN 1335-8510. s. 425.

Majetok spoldenstva mdze hiykryty okrem vlastnych zdrojov aj cudzimi zdrojmi.

Cudzim zdrojom spot@nstva méze hiynapriklad dlhodoby bankovy Gver. V nasledujucej

tabd’ke uvadzame diovanie poskytnutia dlhodobého bankového uUveru r&t G

spolaenstva s naslednou Uhradou faktury z tychto pexidyv.

Taburka 10 U¢tovanie poskytnutia dihodobého tveru

P.¢. | Doklad | Text MD D

1. DFA | Faktdra za vymenu vghov 547 321
Poskytnutie dihodobého Uveru bankou (90 %

2. | VBU |faktary) 221 461

3. | VBU |Uhrada faktary 321 221
PouZzitie vlastnych prostriedkov fondu prevadzky,

4, IUD |udrzby a oprav (10 % faktdry) 412 656
Predpis tvorby fondu vo vySke Uhrady faktury z

5. IUD | Gveru — dlhodobéa pdldavka vei vliastnikom 315 412

6. IUD | Pouzitie fondu vo vy3ke Ghrady faktiry z five 412 656

7. IUD | Predpis tvorby fondu vo vySke Grokov 315 41

D

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade FIGER, Jola®012. Wtovnictvo v bytovom dome. In
Nebytové a bytové priestory, ich sprava a prenajimdSSN 1335-8510. s. 431.
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Poskytnutim dlhodobého Gveru vznika spelostvu zavazok splétadlhodoby

Gver vratane urokov. O splatkach istiny a urokétuj@ spol@éenstvo mesme pa@as celej

doby splacania dlhodobého averu.

Taburka 11 U¢tovanie splatky dlhodobého tveru

1. | VBU | Splatka istiny 461 221
2. | VBU | Splatka Grokov 544 221
3. IUD | Pouzitie fondu vo vy3ke tGrokov 412 656
4. VBU | Inkaso Groku d@asti istiny od vlastnikov 221 315

Zdroj: vlastné spracovanie na zéklade FIGER, Jola®012. Wtovnictvo v bytovom dome. In
Nebytové a bytové priestory, ich sprava a prenajimdSSN 1335-8510. s. 431.

Naklady naé¢innos’

Spolaienstvo nettuje o nakladoch, ktoré su platené z Uhrad za pnepojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestorétufe iba o takych néakladoch, ktoré su
hradené z:

- fondu prevadzky, udrzby a oprav,
- vynosov za vykon spravy,
- VYyNosov za prengjom.

Naklady na opravy a udrzZiavanie, ktoré vykonaleeed firma, sa diuju na @te
511 — Opravy a udrziavanie.

Na &te 547 — Osobitné nakladytije technické zhodnotenie dihodobého majetku,
ktoré je vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve widv bytov a nebytovych priestorov.
Okrem toho Gtujeme na &te 547 — Osobitné naklady aj obstaranie dlhodolmhjetku,
ktory nie je vo vlastnictve spalenstva.

Dal3im 3pecifickym nakladom spéknstva je tet 556 — Tvorba fondov. Na tomto
Ucte Etujeme v pripade, Ze ide o tvorbu fondu prevadiklyZzby a oprav z prijmov, ktoré
boli zdanené adfiované do vynosov.

Spolatenstvo, ktoré je s@ag’ou zdruZenia, napriklad ZdruZenia sgelostiev
vlastnikov bytov na Slovensku, je povinné platienské prispevky zdruZeniu. Takyto
¢lensky prispevok predstavuje pre sgelastvo naklad, ktory sactuje na édte 562 —

Poskytnuté prispevky inymttovnym jednotkam.
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Taburka 12 U¢tovanie Specifickych nakladov

P.¢. | Doklad | Text MD D
1. DFA | Faktara za vynfavanie 511 321
Faktura za technické zhodnotenie dlhodobého
2. DFA |majetku - vybudovanie Wahu 547 321

Faktlra za obstaranie dlhodobého majetku vo
vlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych

3. DFA | priestorov 547 321
Tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav z

4. IUD | kreditnych trokov zniZzenych o zrazkovtida 556 412
Predpis na poskytnutigenského prispevku ZSVB

5. IUD |na Slovensku 562 325

Zdroj: vlastné spracovanie

Vynosy zfinnosti

Postupy dtovania neustanovuju presnétavanie niektorych druhov vynosov pre
spolaenstva. Z toho dévodu si spoemstvo vo svojomdiovom rozvrhu zvoli, ktorédty
bude pouzivé pri tovani Specifickych vynosov spdenstva. V sulade so svojimi
potrebami si m6zZe vytvatianalytické gty k Gétom vynosov, najma z titulu zdavania.

Na (tte 641 — Zmluvné pokuty a penal&uje spol@enstvo pokuty, penale a uroky
z omeSkania, ktoré su dohodnuté v zmluve o solstve v savislosti s nesplacanim
mes&nych preddavkovych platieb viastnikmi bytov a nebyth priestorov.

Kreditné uroky pripisané na bezny bankowet) (tet fondu prevadzky, udrzby
a oprav a uroky z vkladovétujeme na &e 644 — Uroky. Uroky sadtuju v sume pred
zdanenim.

Osobitogou spol@enstva su vynosy za spravu bytov, ktoré vyplyvafilaxnej
¢innosti spolgenstva. Na &tovanie takychto vynosov mozno potizket 647 — Osobitné
vynosy, kdZe v prospech tohtoc¢tu sa @tuju Specifické vynosy vyplyvajiace z hlavnej
¢innosti neziskovej &tovnej jednotky, pre ktoré nie jedany iny synteticky &et.

Ucet 656 — Vynosy z pouzitia fondu slizi né&avanie pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Btujeme naiom v sume, ktora sa rovna nakladom, ktoré bolirnzléo
hradeneé.

Castymi vynosmi spolgenstva mozu kyvynosy z najmu spotmych ¢asti domu,
spolanych zariadeni domu, spgloych nebytovych priestorov, prisluSenstva dgtiého
pozemku, ktoré su vo vlastnictve vlastnikov bytowneaytovych priestorov. Vo
vSeobecnosti vynosy z prenajmu majetktujeme na tte 658 — Vynosy z najmu majetku.

V pripade spoléenstva méZe hy (¢tovanie na &te 658 — Vynosy z najmu majetku
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diskutabilné, nakiko spol@&né c¢asti domu, spokné zariadenia domu d&t nie su
majetkom spoleenstva. Z toho dévodu za vhodnejSigoiranie prenajmu majetku, ktory
nie je vo vlastnictve spalenstva, povaZzujemectiovanie na tte 602 — Trzby z predaja
sluzieb. Wet 658 — Vynosy z najmu majetku je vhodné poitia na dtovanie prenamu
majetku, ktory je vo vlastnictve spoknstva, ktory ma& zaradeny vo svojom majetku

a o ktorom dtuje v &tovej skupine 0 — Dlhodoby majetok.

Taburka 13 U¢tovanie Specifickych vynosov

P.¢. | Doklad | Text MD D

Zmluvna pokuta za poruSenie platobnych

1. IUD |podmienok 315 641

2. VBU | Kreditné troky na bankovongié 221 644

3. IUD | Vynos za spravu bytov 315 647

4, IUD | Pouzitie fondu prevadzky, tdrzby a oprav 241 656
Faktara za prenajom majetku, ktory je vo vlastrégtv

5. VFA |spolaienstva (napriklad osobny automobil) 311 658
Faktara za prenajom majetku, ktory nie je vo
vlastnictve spoleenstva (napriklad nebytovy

6. VFA | priestor) 311 602

Zdroj: vlastné spracovanie

1.3.3 Osobitosti (Etovania v sustave jednoduchéhodiovnictva

Spolaienstvo vlastnikov bytov dfuje v slstave jednoduchéhocdtavnictva
v (ictovnych knihach, ktorymi su:
- peiazny dennik,
- kniha poltadavok,
- kniha zavéazkov,
- pomocné knihy — kniha fondu prevadzky, adrzby awoprkniha zasob, kniha

dlhodobého majetku, kniha zavéazkov z pracovnoprévivg’ahov a iné.

Dlhodoby majetok a zasoby

Specifika dlhodobého majetku a zasob uvadzam&asii, ktora sa venuje
podvojnému Gtovnictvu. V sustave jednoduchéhcaitavnictva @tuje spol@enstvo
dlhodoby majetok v pomocnej knihe dihodobého majetkzdsoby v pomocnej knihe
zasob. Wtovanie je zhodné s inymi formami neziskovyeto@nych jednotiek.
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Peiazné prostriedky, prijmy a vydavky

Na Wtovanie pa@aznych prostriedkov v hotovosti a na bankovyctoch sluzZi
penazny dennik, v ktorom sa prirastok a ubytokigimych prostriedkow’alej ¢leni na
prijmy a vydavky potl druhu. Prirastok a Ubytok hotovostituje spol@éenstvo okrem
penazného dennika aj v pokladngj knihe. Pohyby na bankovonité za@tuje v knihe
Ucet v banke.

Specifickou polozkou pmzného dennika su prijmy fondu prevadzky, udrzby
a oprav, na ktorej netuje Ziadna ina &ovna jednotka s vynimkou spdékenstva. Tu
spolaenstvo dtuje prijmy prijaté od vlastnikov bytov a nebytofaypriestorov, ktoré su
uréené na tvorbu fondu. Prijmy dané na sprdvu domu s&tdju medzi prijmami
Z poskytnutia sluzieb a predaja vlastnych vyrobkByijmy, ktoré su wené na Uhradu
nakladov spojenych s uzivanim bytu sduji ako ostatné prijmy. Vydavky na spravu
a vydavky fondu prevadzky, udrzby a oprav stujli pod’a druhu pouzitia, néastejSie
ide o sluzby, mzdy, poistné a prispevky, prevadakmdzia a splatky Uverov a p&Ek.
Vydavky na finadna uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytu aledloytoveho
priestoru dtujeme ako ostatné vydavky. Medzi takéto vydavkiripanapriklad vydavky
na dodavku tepla, teplej vody alebo odvoz odpadgdavky na odmenu za pracu pre
spolaenstvo dtujeme v poloZzke mzdy, poistné a prispevky v sugmnizenej o da

V prilohec¢. 1 diplomovej prace uvadzame polozky, ktoré obgapdiazny dennik
v zmysle opatrenia MF SR. MF/24975/2010-74 . Hrubo zvyraznetasti predstavuju

polozky, na ktorych &tuje spol@enstvo najastejSie.

Zu¢tovacie vrahy

Spolaienstvo @tuje svoje pohadavky va@i vlastnikom ainym odberdiem
v knihe poltadavok odo tla vzniku az po de vyrovnania. Dokladom na zé&dvanie
vzniku polfadavky v@i vlastnikom je interny doklad, ktorym je predpiegdavkovych
platieb. Vyrovnanie pdiadavky @tuje spold@enstvo v knihe pdladavok ako zanik
poladavky a stasne prijem p&aznych prostriedkov v @znom denniku.

Zavazky va@i vlastnikom a dodavatem &tuje spol@enstvo v knihe zavazkov.
Zavazky z pracovnopravneho tahu v pripade, Ze spdlenstvo zamestnava

zamestnancov,éfuje v pomocnej knihe zavéazkov z pracovnopravnyaaRov.
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Fondy, vysledok hospodarenia

Fond prevadzky, udrzby a oprav predstavuje zavapokaenstva véi vliastnikom
bytov a nebytovych priestorov a nie zloZzku vlastnygdrojov majetku tak, ako je to
v sUustave podvojného c¢tmvnictva. V sustave jednoduchéhocdtaynictva onom
spolaienstvo édtuje v knihe fondu prevadzky, udrzby a oprav. Néepresne predpisana
forma ani obsah tejto pomocnej knihy, preto sistdmovi dtovné jednotka sama. Mala by
obsahové predovSetkym prijmy a vydavky fondu z&tavné obdobie vratane katreého
zostatku ku du, ku ktorému sa zostavujétavna zavierka.

Vysledok hospodéarenia v sustave jednoduchéiovdictva vyislime ako rozdiel
prijmov a vydavkov za diovné obdobie, ktoré su zaznamenané napeom denniku.

Neltujeme onom v Ziadnej ttovnej knihe. Vykazujeme ho iba ¥tdvnej zavierke.

1.34 Uétovna zavierka spol@enstva vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov

,Uctovna zavierka je Struktirovana prezentacia skdsti, ktoré st predmetom
Gtovnictva poskytované osobam, ktoré tieto informagiuzivaju.*® Povinnos zostaw
Gctovnu zavierku spolenstvu vyplyva zo zakona @tdvnictve. Opatrenie MF SR z 1.
decembra 2010¢. MF/24975/2010-74 a opatrenie MF SR z 30. okto@l3 ¢.
MF/17616/2013-74 ustanovuju podrobnosti o usporigdeozn&ovani a obsahovom
vymedzeni poloZiek diovnej zavierky v nadvaznosti na sustavétounictva. Poth
prislusnych pravnych noriem spéémstvu vznika povinnds zverejiova’ Uctovnu
zavierku v registri &ovnych zavierok v pripade, Ze ma povinhpsda daiove priznanie.

Lehotou uloZeniatiovnej zavierky je lehota na podaniaidaeho priznania.

U¢tovna zéavierka v sustave podvojnéhétavnictva
Uctovna zéavierka spot@nstva v ststave podvojnéhitavnictva obsahuje:
- vSeobecné nélezitosti,
- sasti (ftovnej zavierky — sivaha, vykaz ziskov a strat,naoaky.
Suvaha (U NUJ 1 — 01) pozostava z majetkdlgneni na jednotlivé druhy majetku
a zdrojov majetku za bezné aj bezprostredne predeiiice Gdtovné obdobie.

Specifickymi poloZzkami stvahy spaékenstva su:

18 7&kon¢. 431/2002 Z. z. odiovnictve v zneni neskorsich predpisov, § 17, tds.
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riadok ¢. 044 — Ostatné pdhdavky. Uvadzame tu kotrey zostatok &tu 315 —
Ostatné pofadavky, ktory predstavuje nedoplatky viastnikovolbya nebytovych
priestorov zo zalohovych platieb a zmého vyd@tovania. Nedoplatky zo
zalohovych platieb sa mézu vym@&haamostatne alebo preueslo rainého
vyUctovania,

riadok ¢. 064 — Pa#azné fondy tvorené pdéid osobitného predpisu. Uvadzame tu
koneny zostatok &tu 412 — Fondy tvorené ptal osobitnych predpisov, konkrétne
fond prevadzky, udrzby a oprav,

riadok ¢. 088 — Zavazky z obchodného styku. Okrem zostatkdvéazkov

z obchodného stykuctovanych na &e 321 — Dodavatelia tu vykazujeme komge
zostatok dtu 324 — Prijaté preddavky, ktory predstavuje pagk viastnikov bytov
a nebytovych priestorov z#oého vydtovania.

Vykaz ziskov a strat (NUJ 2 — 01) obsahuje néklady a vynosy spehstva za

bezné a bezprostredne predchadzaju¢mvaé obdobie. Néklady avynosy bezného

uctovného obdobia s&lenia na hlavni nezdavanl a zdéovanu ¢innog’. Kazda

vysledkovéa polozka vykazu ziskov a strat predsevyegen vysledkovy det. Specifické

U¢ty nakladov a vynosov v sustave podvojnékitounictva sme si rozobrali dasti 1.3.2

Osobitosti @tovania v sustave podvojnéhaitdvnictva, preto sa blizSie Specifickym

polozkam vykazu ziskov a strat nebudeme vetiova

Poznamky (W NUJ 3-01) predstavuju tretiu neodddliié s&ag’ U(ctovnej

zavierky v sustave podvojnéhd@tavnictva spoldenstva. Séag’ou poznamok je textova

¢ag’ a tabuiky, ktoré obsahuju predovSetkym informacie, ktoré:

vysvet'ujl a dopnaju Udaje v sivahe a vykaze ziskov a strat,

sa tykaju pouzitia &tovnych zasad a metod,

su potrebné pda pozZiadaviek zakona @tvnictve,

informuja o skutonostiach, ktoré ku i, ku ktorému sa zostavujectavna
zavierka, spolgenstvo nevykazuje v ostatnychcadtiach dtovnej zavierky, ale
ich dbsledky menia vyznamnym spdsobom ljaoh na finatnu situaciu

spolazenstva®’

Uétovna zavierka v slstave jednoduchéhéiavnictva

U¢tovna zavierka spotenstva v ststave jednoduchéfitotmictva obsahuje:

19 KORDOSOVA, A. 2015.0sobitosti @tovnictva neziskovychéiovnych jednotiekBratislava: Ekoném,
2015. s. 96. ISBN 978-80-225-4071-1.
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- vS8eobecné nalezitosti,
- sWasti &tovnej zavierky — vykaz o prijmoch a vydavkoch, &gko majetku

a zavazkoch.

Pri zostaveni vykazu o prijmoch avydavkoché (MO 1 — 01) vychadza
spolaenstvo z pgazného dennika. Kotiey stav prijmov za bezné&tadvné obdobie, ktoré
su ugené:

- na spravu domu sa premietne do riadkul3 Prijmy z poskytovania sluzieb

a predaja vlastnych vyrobkov,

- na tvorbu fondu prevadzky, adrzby a oprav sa premieo riadku¢. 14 Fond
prevadzky, udrzby a oprav,

- na uhradu nakladov spojenych s uzivanim bytu aledloytového priestoru sa
premietne do riadkd. 15 Ostatné.

Vydavky na spravu domu a vydavky fondu prevadzidrzbly a oprav sa vykazu
pod’a druhu jednotlivych vydavkov. Vydavky na finamu Uhradu za plnenia spojené
s uzivanim bytu sa vykazu v riad&u24 Ostatné.

Vykaz o majetku a zavéazkoch {UINO 2 — 01) spokenstvo zostavuje na zaklade
udajov zo zvySnych diovnych knih za bezné aj bezprostredne predchéoizajtiovné
obdobie. Specifickou polozkou vykazu o majetku @&z&och wasti zavéazky v riadkd.
14 je Fond prevadzky, udrzby a oprav, v ktorom wylfame stav fondu kund, ku

ktorému sa zostavuje&tovna zavierka.
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2 CIEL PRACE, METODIKA PRACE A METODY
SKUMANIA

Hlavnym ciéom diplomovej prace je analyza financovania, vymedz@sobitosti

Gctovnictva spoldenstiev vliastnikov bytov a nebytovych priestoraghazhodnotenie.

Ciel’ diplomovej prace sme si rozdelili na nadvazuijtiestkove ciele:

- pochopenie podstatyinnosti spolgenstiev vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov,

- charakteristika, financovanie a hospodarenie Sjgolstva Petra Jilemnického 4,

- W¢tovanie Specifickych ¢tovnych pripadov v Spotenstve Petra Jilemnického 4
v sustave jednoduchéheétavnictva,

- charakteristika, financovanie a hospodarenie Sgolstva vlastnikov PS 30,

- Uctovanie Specifickych d&tovnych pripadov v Spotenstve vlastnikov PS 30
v sUstave podvojnéhaitovnictva,

- analyza financovania a hospodarenia, zhodnotepiera/nanie &tovania oboch

spolaenstiev.

Patas pisania diplomovej prace sme sa zamerali naalaktua objektivne
informacie o spoléenstvach vlastnikov bytov a nebytovych priestorav Slovensku.
Metodika pracespaivala v zbere tychto informacii, ktoré boli v préanalyzované,
zhodnotené a doplnené vilastnymi poznatkami nadaliydn patas osobnych stretnuti
s tovnikmi spol@enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorodrgdom informacii
boli knizné zdrojeglanky v¢asopisoch, internetove zdrojeitdvnd agenda Spalenstva
Petra Jilemnického 4 a Spoéémstva vlastnikov PS30, ale predovSetkym zakony
Slovenskej republiky a opatrenia Ministerstva ficidanSlovenskej republiky, ktoré sa
uvedenej problematike venuju. Z dostupnych knizngdiojov tykajucich sadiovnictva
neziskovych ttovnych jednotiek Ziadna literatdra neupravovaldvogné ani jednoduché
Gctovnictvo spoldenstiev viastnikov bytov a nebytovych priestorav.gfsani podkapitoly
o Specifikach ttovania spoléenstiev sme vychadzali iba z opatreni Ministerginancii
a zcasopisu Nebytové a bytové priestory, ich spravaeagjimaniektory rozobera celu

problematiku spolgenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
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Objektmi skumaniast dve spoléenstvd, na ktorych aplikujeme nadobudnuté
teoretické poznatky. Jednym z nich je Sgeltstvo Petra Jilemnického 4, ktorétuje
v sustave jednoduchéhd@tavnictva. Druhym spolenstvom je Spolkenstvo vlastnikov

PS 30 dtujuce v podvojnom &tovnictve.

Na splnenie hlavného di@ sme vyuZili réznenetody skamania.

V prvej a tretej kapitole diplomovej prace sme pgbaakladné metdédy skimania —
analyzu, syntézu, abstrakciu, graficki metodu ®de konkretizacie. Analyza
predstavuje radenenie problému n& najmensig€asti. VyuZzili sme ju pri teoretickom aj
praktickom analyzovani financovania, hospodarerdaabitosti Gtovnictva spoldenstiev.
Poznatky nadobudnuté metdédou analyzy sme spojitiatku, prcom sme vyuZzili metodu
syntézy. Abstrahovali sme od oblastitaynictva, ktoré su zhodné s podnikKate/mi
subjektmi alebo inymi typmi neziskovychitavnych jednotiek. Metddu abstrakcie sme
vyuzili v celej diplomovej préaci, nak&o sme sa zamerali iba na najpodstatnejSie oblasti,
ktoré nam slazia k splneniu hlavnéholeie Na zistenie pitu zaloZzenych spotenstiev
v rokoch 1993 — 2016 v prvej kapitole prace smeziygtatisticki metdodu nahodnéeho
vyberu. Nasledne sme vysledky vyskumu spracovadificdkou metddou, ktora nam
pref’adnejSie prezentovala vyvoj §ia zaloZzenych spotenstiev. Metdédu konkretizacie
sme aplikovali v tretefasti diplomovej prace, kde sme vydimtali javy na konkrétnych

praktickych ukazkach.
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3 VYSLEDKY PRACE A DISKUSIA

3.1 Charakteristika Spolo¢enstva vlastnikov PS 30 a osobitosti

jeho Uétovnictva

Spolaienstvo vlastnikov PS 30 je spoémstvo zaloZzené pta zakona
o vlastnikoch bytov a nebytovych priestorov, ktspéavuje:
- spolané ¢asti domu — zaklady domu, strecha, chodby, obvodouéy, jeden
vchod, jedno schodiste, spola terasa,
- spola&né zariadenia domu — spof@ televizna anténa, bleskozvod, ¢prdia,
pripojky,
- prisluSenstvo,
- prilahly pozemok,
vratane ich udrzby a obnovy. Sp&émstvo bolo do registra spoknstiev vedeného
aradom Tretianskeho samospravneho kraja zapisat@l®. 3. 2010. Sidlo spdenstva
je na ulici Pribinove Sady 30/9 v Novej Dubnici krese llava. Spol@enstvo spravuje
jeden bytovy dom nachadzajiuci sa na rovnakej adiggevy dom pozostava z jedného
vchodu, v ktorom sa nachadza 48 bytov a Ziadny toglypriestor vo vlastnictve alebo

spoluvlastnictve vlastnikov.

Organmi spoldenstva vlastnikov PS 30 su:
- predseda,
- podpredseda,
- rada, ktoréa sa sklada z trodlenov,
- zhromaZzdenie, ktoré tvoria vSetci vlastnici bytov.
Pravomoci organov spalenstva sa riadia prislusnymi ustanoveniami zakona
o vlastnikoch bytov a nebytovych priestorov. Podpegla, ako nepovinny organ
spolaenstva, zastupuje predsedu v pripade jeho nepritstiimivSetciclenovia organov su
si&kasne aj vlastnikmi bytov nachadzajucich sa v bytowibome. Predseda, podpredseda
aclenovia rady maju narok na odmenu zvolenim do fimkich funkné obdobie je tri

roky.
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Dovodom zaloZenia spalenstva vroku 2010 bolo nehospodarne nardbanie
s paiaznymi prostriedkami vlastnikov bytov a neplnenie zkonnych povinnosti
tykajacich sa revizii spravcom, ktory spravoval dwt dom. Nakéko novozalozené
spolaenstvo vlastnikov PS 30 nemalo skusenosti s ekarkmmiagendou spalenstva,
na zaklade mandéatnej zmluvy poverilo spravcovskilogpos’ Sluzby pre byvanie, s. r. 0.
ekonomickymi¢innog’ami a sluzbami, ktoré zéaiaju:
- vedenie beznéhcttu ad’alSich @tov v pripade€erpania Uveru,
- UOhrady vSetkych prijatych faktuar,
- U¢tovanie v podvojnomdiovnictve,
- vyplatenie odmien organom spéémstva a s tym suvisiace povinnosti,
- vedenie fondu prevadzky, udrzby a oprav,
- priprava podkladov na vykonaniesngho vy@tovania®®
Spolaienstvo vykonava vSetky ostattinosti vymedzené zakonom o vlastnictve

bytov a nebytovych priestorov. Nezamestnava zZiadmgenestnancov.

3.1.1 Financovanie a hospodarenie Spoéenstva vlastnikov PS 30

Spolatenstvo vlastnikov PS 30 je neziskowdoWna jednotka, ktora svoju hlavnu
¢innog’ nevykonava zadglom dosiahnutia zisku. Za@&om dosiahnutia zisku prenajima
streSnu plochu spataosti Slovak Telekom, a. s., ktory na stresnej lpdolbytoveho domu

umiestnil vysield na prenos signélu v okoli bytového domu za ceh@®74 eur réne.

Spolaienstvo hospodari oddelene sigénymi prostriedkami od vlastnikov bytov
v dome za plnenia spojené s uzivanim bytu (sluzbgjpstriedkami fondu prevadzky,
udrzby a oprav (FPUaO) a majetkom ziskanym vlasttionog’ou. Spolgenstvo ma
vytvoreny jeden fond, ktorym je fond prevadzky, Zlir a oprav. Vlastnym zdrojom
financovania spokenstva su iba g@zné prostriedky tohto fondu. Stav fondu prevadzky,
adrzby a oprav k 31. 12. 2015 predstavuje 6 1386 Pozostava zo &atocného stavu
vo vySke 5 446,02 eur arozdielom medzi tvorbou §256,15 eur) &erpanim fondu
(26 151,41 eur) vo vySke 693,74 eur.

2 Mandatna zmluva. 55/2010 uzatvorena ptal§ 566 a nasl. Obchodného zakonnika.
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V nasledujucej taldike uvadzame stav paznych prostriedkov k 31. 12. 2015 zo
vSetkych zdrojov, z ktorych ziskalo sp&mstvo p&azné prostriedky.

TabuPka 14 Paiazné prostriedky spatenstva k 31. 12. 2015

Zdroj penaznych prostriedkov Suma

Prijmy od vlastnikov 7 509,84
Prenajom spoknych priestorov 9 190,74
Uroky v banke 6,41
Spolu 16 706,99

Zdroj: vlastné spracovanie

Spolaienstvam vznika po skoaeni kalendarneho roka povinwow sulade so
zédkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroxostauw spravu o svojefinnosti
a vykond rocné vyltovanie za predchédzajuci rok do 31. maja nasleebj roka.
Spolaienstvo vlastnikov PS 30 zostavilo po skem kalendarneho roka spravu
o hospodareni, ktoru schvalilo zhromazdenie suistva 22. 4. 2016. Roé vylEtovanie
a vysledky réného vy@tovania predlozilo spot@nstvo vlastnikom bytov do konca aprila
2016.

Sprava o hospodareni Sp&dostva vlastnikov PS 30 za rok 2015 obsahuije:
- stav finagnych prostriedkov k 31. 12. 2015,
* pokladnica — 349,90 eur,
* bankové ity — 16 357,09 eur,
- stav uveru k 31. 12, 2015,
» dlhodoby bankovy aver — 196 502,04 eur,
- nedoplatky k 31. 12. 2015,
» vySka nedoplatkov — 3 716,56 eur
e poet diznikov - 5
- podrobnéclenenie zalohovych platieb a nakladov za plnenigjes@ s uzivanim
bytu (sluzieb),
- tvorbu acerpanie fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2015
- navrh r@&ného planu fondu prevadzky, udrzby a oprav pre2@k6, (prilohas. 2
diplomovej prace),

- terminy poslednych revizii a odbornych prehliadok.
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Roacné vylEtovanie vykonava spotenstvo za kazdého vlastnika bytu zvlas
Porovnavaju sa zaplatené zalohové platby vilastniiev za rok 2015 za plnenia spojené
s uzivanim bytu so skutoymi nakladmi. Vysledkom gmého vy@tovania je preplatok
alebo nedoplatok. Vo ¥&ine pripadov (93 % vSetkych vlastnikov bytov) gdledkom
preplatok, ktory spokenstvo vyplatilo vlastnikom bytov v hotovosti do B8tja. Termin
vyplaty preplatku nie je stanoveny zdkonom o vieste bytov a nebytovych priestorov,
ale rozhodnutim spotenstva. Naopak, nedoplatky su splatnélparikona do 30 dni od
nadobudnutia ého vyd@tovania. Spoldenstvo si uplaiuje zapd@itanie poliadavok
poda 8 580 Obianskeho z&konnikat. 40/1964 v zneni neskorSich predpisov.
Zapcaiitavaju sa neuhradené zalohové platby od april® 2@l marca 2016 s preplatkom
z racného vyd@tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu.

Skutainé naklady za plnenia spojené s uzivanim bytu gpokiavaju na byty
pod’a roéznych koeficientov. Rozpitanie nakladov Spotenstva vlastnikov PS 30

uvadzame v tabdke 15.

TabuPka 15 Rozpgitanie nakladov za plnenia spojené s uzivanim bytu

Naklady za bytovy dom Suma Koeficient

zakladné zlozka: 30 % nakladov ffad

podlahovej plochy bytu
spotrebné zlozka: 70 % nékladov pa
UK - teplo 18 924,81 spotreby v kWh

~

zakladné zlozka: 10 % nakladov ffad
poctu bytov
spotrebné zlozka: 90 % nékladov pa

—

TUV - ohrev 14 217,6

) spotreby v m3
Studené voda - vodnosioe 5117,82 spotreba v m3
TUV - surovina 2 936,91 spotreba v m3
Odvod da#’ovej vody 333,19 katastralny podiel bytu
Osvetlenie spoknych priestorov 354,84 osobomesiace
Vytah elektrina a adrzba 785,09 osobomesiace
Sprava 2 292,48 pocet bytov
Spolu naklady na rozgdanie 23 334,84

Zdroj: vlastné spracovanie na zakladéného vy@tovania za rok 2015

Rozpaitanie nakladov na ustredné karenie vykonava dddivapla. Spotrebnu
zlozku rozpgitava podla skut@énej spotreby zistenej pomocou PRVN niera

Osobitogou Spol@enstva vlastnikov PS 30 je rozjtanie nakladov na spravu, pretoze
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spolaenstvo plati za spravu spotmsti Sluzby pre byvanie, s. r. 0. na zaklade miajla

zmluvy.

Spolaienstvo v roku 2014 vykonalo obnovu bytového domtgr& zalfnala
zateplenie obvodového pit& odstranenie statickych a systémovych pordch
domu, rekonsStrukciu strechy a vymenu okien a dvespola@nych priestoroch v celkovej
hodnote 283 502,56 eur. &3ne sa vymenili okna na bytoch, ktoré ich nemsie e
vymenené. Obnova bytového domu bola financovanatigdnictvom Gveru v komarej
banke a z vlastnych zdrojov.

Spolaienstvo ¢erpalo jednorazovo v decembri roku 2014 investi Gver pre
spolaenstva vlastnikov bytov z UniCredit Bank, a. s. wske 88,2 % z celkovych
nakladov,éo predstavuje 250 000 eur. Podmienkou poskytnakaHoto Uveru je vyska
minimalne 8 300 eur na bytovy dom a maximalne 3 &ur na jeden byt so splatfios
maximalne 20 roko?%- Splatnog Gveru poskytnutého spalenstvu vliastnikov PS 30 je 20
rokov pri arokovej sadzbe 1,95 % s fixaciou na RyroMes&na splatka predstavuje
1 061,52 eur. Spotenstvo do fondu prevadzky, udrzby a oprav vybedeviastnikov
bytov 1 310,75 eur a za prenajom streSnej plocty9lbeur o postéuje na thradu Gveru
aj na pripadnélalSie naklady hradené z fondu oprav. InvestiGver je zabezgeny
prostriedkami fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, ea hiytmi jednotlivych vlastnikov.
Spolaenstvo vlastnikov PS 30 si v suvislosti s Gveromdiio v UniCredit Bank, a. s. aj
bezny @et a sporiaci &€et. V roku 2015 beznydét vo VSeobecnej Uverovej banke, a. s.,
ktory mala zriadeny predtym, zruSila a prostrieghkgviedla na beznycet v UniCredit
Bank, a. s. Ztoho doévodu m&el vo VSeobecnej Uverovej banke, a. s. k 31. 12520
nulovy zostatok.

Zvysnych 11,8 % celkovych nakladov na obnovu bybavalomu vo vyske
33 502,56 eur uhradilo spéknstvo z vlastnych zdrojov, konkrétne z fondu pdekg,
adrzby a oprav.

2L UNICREDITBANK. 2016.Investiné Gvery pre bytové domfonline]. [cit. 2016.11.18]. Dostupné na
internete: <http://www.unicreditbank.sk/sk/Podnikatelia/Uvenpesticne-uvery/Investicne-uvery-pre-
bytove-domy>.
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3.1.2 Osobitosti tovania Spoldenstva vlastnikov PS 30 v sustave

podvojného ¥tovnictva

U¢tovnictvo Spoldenstva vlastnikov PS 30 vykonava spravcovska spol
Sluzby pre byvanie, s. r. 0. v sUstave podvojnéttounictva v softvéri Hugo SVB od
HugoSoft, s. r. 0. Spotenstvo ma zostavenytiovy rozvrh, v ktorom uvadza syntetické
a analytické &y, ktoré vyuziva na diovanie vSetkych d&ovnych pripadov.
V nasledujucich tadikach uvadzame vytvorené analytickétyd k syntetickym dtom
221 — Bankové d&ty, 331 — Odberatelia, 315 — Ostatné jaalavky a 324 — Prijaté
preddavky.

K G¢tu 221 — Bankové diy vytvorilo spol@enstvo analytickd evidenciu z dévodu

zaloZenia nového bankovéh&tul a sporiacehodu v UniCredit Bank, a. s. v roku 2014.

TabuPka 16 Analyticka evidencia k &u 221 — Bankovédly

Cislo Gétu Nazov (tu

221-001 Bankovédly - VUB
221-003 UNICREDITBANK
221-006 UNICREDIT-DEPOSIT

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklagéotuiého rozvrhu spoleénstva

Analyticka evidencia k&tu 311 — Odberatelia slUzi na rozliSenie faa@avky v@i
odberatéom a poliadavky va@i vlastnikom. Na éte 311-002 — Platby od vlastnikovtdje
spolaienstvo vznik pofadavky z titulu predpisu zalohovej platby do forphevadzky,
Udrzby aoprav azélohovej platby za pinenia sgbjesuzivanim bytu. &bt
311-002 — Platby od vlastnikov sluzi aj n&avanie zaniku pdladavky v@i vlastnikom

inkasom zalohovych platieb gajstejSie na bankovyéat spol@enstva.

TabuPka 17 Analyticka evidencia kdu 311 — Odberatelia

Cislo Gétu Nézov &tu
311-001 Platby od odberdite
311-002 Platby od vlastnikov

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklagéotuiého rozvrhu spoleénstva
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Predpis zalohovych platieb spojenych s uzZivaninu Ig§tuje spol@enstvo na &te
324 — Prijaté preddavky. Skudte naklady za plnenia spojené s uzivanim bytiujé
spolatenstvo na &te 315 — Ostatné pdadavky. Z pobiadu &tovnictva skuténé naklady
za plnenia spojené s uzivanim bytu nepredstavuilady (Etované v dtovej triede
5 — Naklady n&innog’, ale poliadavku v@i vlastnikom bytov. Pojemskutocné naklady
za plnenia spojené s uzivanim byt zauzivany v spotenstvach vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, preto ho budedi@ej pouzivd. Nakd’ko spol@enstvo musi
sledovad naklady za plnenia spojené s uzivanim bytu déslegoda druhu nékladu,
k uvedenym &om vedie podrobnu analytickl evidenciu. Analytiekddencia k dgtom je
vytvorend tak, Ze k analytickymétom &tu 324 — Prijaté preddavky existuje parovy
analyticky &et k syntetickémudiu 315 — Ostatné pdadavky. Takéto analytickééenenie
poskytuje prefadné podklady k gmému vy@tovaniu nakladov za plnenia spojené
s uzivanim bytu. Nadfe 315-079 &tuje spol@enstvo Uver v UniCredit Bank, a. s. ako

poh’adavku v@i vlastnikom bytov.

TabuPka 18 Analyticka evidencia kdiu 315 — Ostatné péadavky a 324 — Prijaté

preddavky

Cislo &tu | Nazov (&tu Cislo &tu | Nazov (&tu

315-001 | Vodné a stoé - N 324-001 | Vodné a steé - Z
315-003 | Osvetlenie spalopriestor. - N| | 324-003 | Osvetlenie spolpriestor. - Z
315-006 | UZivanie wiahov - N 324-006 | UZivanie vghov - Z
315-009 | Zrazkovavoda - N 324-009 Zrazkovavoda - Z
315-012 | Spravny popl. - N 324-012] Spravny popl. - Z
315-079 | Uver UNICREDIT - -

315-091 | Dodéavka UK - N 324-091| Dodéavka UK - Z
315-092 | Ohrev TUV - N 324-092| OhrevTUV -Z
315-093 | Surovina TUV - N 324-093| Surovina TUV - Z

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklag&wuého rozvrhu spol@nstva

V priebehu dtovného obdobia diuje Spol@enstvo vlastnikov PS 30 Specifické
actovné pripady, ktorymi su predpis mé&sgch zaloh viastnikom bytov, inkaso mé&sgch
zaloh od vlastnikov bytov, skuteé néklady za plnenia spojené s uzivanim bytu od
réznych dodavatev, vysledky réného vyd@tovania, tvorbu a pouZzitie fondu prevadzky,

adrzby a oprav a Gver z kondeej banky.
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Predpis zalohy vlastnikom bytov¢taje spol@enstvo k prvému ith kaZzdého
mesiaca na zaklade internych dokladov. V tabul9 uvadzamectovanie predpisu zalohy
jednému vlastnikovi v Spatenstve vlastnikov PS 30 suhrnne za cely kalendéoky
Specifikom @tovania je Gtovanie splatky za okna v sume 119,52 eur. Vlastnikytu
boli patas komplexnej obnovy bytového domu vymenené okiaéé loli hradené z Gveru.
Nasledne bude splataymenu okien 5 rokov po 119,52 eukme. Predpisom splatky za
okna sa spolenstvu zniZzuje pdladavka vei vliastnikom z titulu Gveru nacte 315-079 —
Uver UNICREDIT. Druhym @tovacim predpisom je inkaso zaloh od vlastnikahrrside;
vySke za cely kalendarny rok. Ako mézeme widiattovania v tabtke 19, vliastnik bytu

neuhradil celtu vySku zalohy.

Taburka 19 Ugtovanie predpisu zalohy vlastnikovi bytu

P.
¢. |Datum| Doklad |Text Suma MD D
Bezné &tovné obdobie - rok 2015
1. | 1. 1. -1 ID150001- | predpis zaloh za rok 2015 1 440,00 311-002 -
31.12.1 1D150029 [£qnq oprav 284,64 - |412-001
Splatka za okna 119,52 - 315-079
Vodné a sténé 60,000 - 324-001
Osvetlenie spol. priestorov 6,60 - 324-003
Uzivanie vyahov 8,40 - 324-006
Zrazkova voda 7,20 - 324-009
Spravny poplatok 47,76 - 324-012
Dodavka UK 782,88 - 324-091
TUV - ohrev 87,00 - 324-092
TUV - surovina 36,00 - 324-093
1. 1. — |BV5150001
2. [31.12 |-BV150012|Inkaso zaloh od vlastnika 1 200,00 221-003 311-002

Zdroj: vlastné spracovanie

Skut@né néklady za plnenia spojené s uzivanim byitujé spol@enstvo na
z&klade dodéavalskych faktar. V tabtke 20 uvadzamecdtovanie skutdnych nakladov
jedného vlastnika v sahrnnej vySke za cely rok 2015
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Taburka 20 Uctovanie skutdnych nakladov za plnenia spojené s uzivanim bytu

P.¢& |Datum| Doklad |Text Suma MD | D
Bezné &tovné obdobie - rok 2015

1. | 1.1.-|DF1500014Vvodné a stené 40,23 315-001] 321-001
31. 12,/ DF150069| ogyetlenie spol. priestorov 3,62| 315-003 321-001
UZivanie v§yahov 9,14/ 315-006 321-001

ZraZkova voda 7,96/ 315-009| 321-001

Spravny poplatok 47,76/ 315-012 321-001

Dodavka UK 235,91/ 315-091| 321-001

TUV - ohrev 142,94/ 315-092 321-001

TUV - surovina 26,01 315-093 321-001

Zdroj: vlastné spracovanie

K 31. 12. dtuje spol@enstvo vzajomné zapitanie predpisu zaloh a skdtych

nakladov. V tablke 21 @&tuje zapdgitanie vySSie uvedenych zaloh a skugch nakladov

V niZzSej sume zo sum na analytickycktach k syntetickym &om 315 — Ostatné

poh’adavky a 324 — Prijaté preddavky. Zvyraznené sudm signalizuju, Ze skutné

naklady na tte 315 — Ostatné ptadavky boli vySSie ako zalohy, preto sp@nstvo

Uctuje v sume zalohového predpisu a rozdiel predgawedoplatok. Naopak, vsSetky

ostatné polozky predstavuju preplatok, pretoZe cgkudt naklady su nizSie ako zalohove

predpisy. Takéto diovanie spbsobuje rast p@davok a zarove rast zavazkov p@s

uctovného obdobia a k ich &ovaniu dojde az kural, ku ktorému sa zostavujétavna

zavierka. Naktko spol@enstvo neanalyzuje ptéddavky a zavazky na mesej baze,

takyto sposob diovania je

pre nich vyhovujuci.

Taburka 21 Uctovanie zapéitania zaloh a skutmych nakladov za plnenia

spojené za uzivanie bytu

P.& |Datum| Doklad |Text Suma MD D
BeZné &tovné obdobie - rok 2015
1. | 31.12] 1D150003(Vvodné a stené 40,23| 324-001] 315-001
Osvetlenie spol. priestorov 3,62| 324-003 315-003
UZivanie v§yahov 8,40| 324-006 315-006
Zrazkova voda 7,20| 324-009 315-009
Spravny poplatok 47,76 324-012 315-012
Dodavka UK 235,91 324-091 315-091
TUV - ohrev 87,00 324-092 315-092
TUV - surovina 26,01] 324-093 315-093

Zdroj: vlastné spracovanie
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V nasledujucom &ovnom obdobi, do konca mdja, spmastvo na zaklade

vykonaného réného vydtovania vyplati vlastnikom preplatky a zinkasujedo@atky.

Vlastnikovi bytu, ktorého sme analyzovali vysSienikol preplatok, ktory bol uhradeny

20. 5. 2016. Stasne s &ovanim zniZzenia p@aznych prostriedkov na bankovonttél

zWtuje spol@enstvo jednotlivé preplatky a nedoplatky kazdéhdd néakladu. V pripade

preplatku @tuje na tarchu analytického au 324 — XXX av pripade nedoplatku
v prospech analytického¢tn 315 — XXX. Nakdko vlastnik bytu neuhradil vSetky

zalohové platby, spotenstvo

ich zap@italo dor@&ného vydétovania a vyplatilo

vlastnikovi len rozdiel. Spotenstvo zapéitava neuhradené zalohy za predchadzajuci rok

a za aktualny rok doné Uhrady. V tabike 22 uvadzame &ovanie Uhrady preplatku

Z racného vy@tovania vratane zdovania preplatkov a nedoplatkov jednotlivych nékha

a zapgitania neuhradenych zaloh.

TabuPka 22 Ugtovanie Uhrady preplatku zdoého vy@tovania nakladov

P& |Datum| Doklad |Text | Suma | MD | D
Nasledujuce @&tovne obdobie - rok 2016
1. | 20.5.| BV516000{Uhrada preplatku viastnikovi

bytu po zapditani neuhradenyc
zaloh 42,27 - 221-003
Vodné a sténé 19,77/ 324-001] -
Osvetlenie spol. priestorov 2,98/ 324-003 -
UZivanie vyahov 0,74 - 315-006
Zrazkova voda 0,76 - 315-009
Dodavka UK 546,97 324-091 -
TUV - ohrev 55,94 - |315-092
TUV - surovina 9,99/324-093 -
Neuhradené zalohy za august
2015, december 2015, januar
2016, marec 2016 480,00 - 311-002

Zdroj: vlastné spracovanie

Fond prevadzky, udrzby a oprav je mozné tvarviacerych zdrojov. V zavislosti

od toho je rozdielne ajctovanie tvorby tohto fondu. Tvorbu fondu prevadzigrzby

a oprav dtuje Spol@enstvo vlastnikov PS 30 v prospectui412 — Fondy tvorené pbal

osobitnych predpisov sutazne s dtom 311 — Odberatelia, ak ide o pabavky va@i

vlastnikom bytov alebo inym odberbben, napriklad z titulu prendjmu, a &@m 221 —

Bankové ity v pripade kreditného droku na bankovowtel Pri pouZziti fondu &tuje

spolaenstvo najskdr naklad pbtal druhu suwazne so vznikom zavazku &io
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dodavatéovi. Nasledne spotenstvo dtuje pouzitie fondu prevadzky, udrzby a oprav
v sume nakladov naarchu @tu 412 — Fondy tvorené pba osobitnych predpisov

suvz’azne s ttom vynosov 656 — Vynosy z pouzitia fondu.

Taburka 23 U¢tovanie tvorby a pouzitia fondu prevadzky, Gdrzypsav

P.¢. |Datum| Doklad | Text Suma MD D
1 31.1. | BV5150001Uroky na bankovom die 0,07 221-003 412-001]
2. | 31.1.| ID1500001Predpis fondu oprav 1 310,511-002 412-001
3. 6.7. | VFA150001Prenajom streSnej plochy 4 595/311-001 412-001
4. | 14.7.| DF15003Q0 Opravataghu 44,21511-001 321-001
5. | 14.7.| ID1500017Pouzitie fondu oprav 44,2112-001] 656-001

Zdroj: vlastné spracovanie

U¢tovanie tvorby fondu prevadzky, adrzby a oprav wiSgenstve vlastnikov PS
30 nie je moZzné povaZzowaza spravne. NiZzSie uvddzame spravieovanie v sulade
s aktuélnymi pravnymi predpismi.

V zmysle opatrenia MF SR. MF/24342/2007-74, § 49, ods. 1 sa tvorba fondov
pod’a osobitnych predpisowtuje v prospechdiu 412 — Fondy tvorené ptal osobitnych
predpisov a n@archu @tu 315 — Ostatné péadavky, ak sadiuje aj o naroku na jeho
tvorbu. Z toho dévodu malo speékenstvo dtova’ tvorbu fondu prevadzky, adrzby a oprav
(Tabuka 23 - P¢. 2.) na dte 315 — Ostatné ptadavky namiestodiovania na dte 311 —
Odberatelia.

Kreditné aroky na bankovonxie (Tabwka 23 — P¢. 1) a vystavenu faktlru za
prenajom strednej plochy (Tdlka 23 — P¢. 3) malo spoldenstvo zadtova’ do vynosov
v (Ctovej triede 6 — Vynosy &innosti, namiesto pouzitiactu 412 — Fondy tvorené pbal
osobitnych predpisov. Vo vySke vynosov malo &eava’ spola@enstvo tvorbu fondu
prevadzky, udrzby a oprav v prospechtuwl 412 — Fondy tvorené pba osobitnych
predpisov suwazne s dtom 556 — Tvorba fondov.

Pouzitie fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyskktlry za opravu ahu,

zalttovalo spol@enstvo spravne.

Fond prevadzky, udrzby a oprav je mozné vytvafiv suvislosti £erpanim UGveru
z kometnej banky a nasledne potizento fond na thradu Gveru vratane urokov.

Cerpanim UGveru vznikad spdlenstvu pobadavka veéi vlastnikom bytov na
analytickom @te 315-079 — Uver UNICREDIT, ktorG budd vlastnipilasa 20 rokov.
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Uhradenim faktlry za obnovu bytového domu z Uvemikéa spolgenstvu zavazok

UniCredit Bank, a. s.

nacte 461 — Bankové uvery. V rokoch 2015 — 2035 bude

spolaenstvo dtova’ o splatke uroku, splatke istiny a pouziti fondu wyske Groku

a istiny, ktorych dtovanie uvadzame v tatke 24 v¢asti Bezné &tovné obdobie.

Taburka 24 Uctovanie Gveru z komenej banky

P.¢.|Datum| Doklad |Text | Suma | MD | D
Predchadzajuce @&tovné obdobie - rok 2014
1. | 20.11.| ID140021 | Poskytnutie Uveru 250 000,00 315-079 412-001
Faktara za obnovu bytového
2. | 21.11.| DF140050|domu 283 502,56 511-001] 321-001
3. | 21.11.| 1D140022 | PouZitie fondu vo vySke nédklag 283 502,5€¢ 412-001 656-001]
Uhrada prijatej faktuary z
4. | 19.12.|BVv5140012 vlastnych zdrojov 33 502,5¢ 321-001 221-001
5. | 21.12.| 1D140025 | Uhrada prijatej faktary z Gveru| 250 000,0q 321-001| 461-001]
BezZné &tovné obdobie - rok 2015
6. | 31.1. |BV5150001 Splatka uroku 382,10 544-001 221-002,
7. | 31.1. |BV5150001 Splatka istiny 679,42 461-001 221-002
8. | 31.1. | ID150004 | Splatka uroku - pouZitie fondu 382,10 412-001 656-001
9. | 31.1. | ID150005 | Splatka istiny - pouZitie fondu 679,42 412-001 315-079
Platby do fondu prijaté od
10. | 31.1. |BV5150001 viastnikov za Gver 1 061,52 221-002 412-001

Zdroj: vlastné spracovanie

3.1.3

Spolatenstva vlastnikov PS 30

Analyza uftovnej zavierky v sustave podvojného &tovnictva

Spolaienstvam vznika po skeéani &tovného obdobia povinntzostav’ Uétovnu

zavierku. Spoldenstvo zostavilo ¢tiovnu zavierku v sustave podvojnéehdtavnictva,

ktora obsahuje vSeobecné nélezitosti dasti — suvahu k 31. 12. 2015 (Priloba3

diplomovej prace) a vykaz ziskov a strat za rok 2QRrilohac¢. 4 diplomovej préace).

Poznamky za rok 2015 spoknstvo nezostavilo.

Pri zostaveni suvahy a vykazu ziskov a strat sgoistvo vychadza z hlavnej

knihy. Analyzovanu sUvahu zostavilo spi#astvo za beznécétovné obdobie k 31. 12.
2015 a za bezprostredne predchadzajdtevaé obdobie k 31. 12. 2014. Na strane aktiv v

beznom dtovnom obdobi uvadza brutto hodnoty, ktoré su twdo® netto hodnotami,
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nakd’ko nenastal dévod na korekciu. Medzi majetok sfmretva vykazany v stvahe
patri:

- riadok ¢. 43 — poliadavky z obchodného styku vo vySke 3 717 eur —spaedju
nezinkasované zalohové platby od vlastnikov byswk 2015,

- riadok ¢. 44 — ostatné pdhdavky vo vySke 241 465 eur — predstavuju zostatok
Gveru ako poradavku v@i vlastnikom a nedoplatok zdoého vydtovania
skutatnych nakladov za plnenia spojené s uzivanim bytu,

- riadok¢. 52 — pokladnica vo vySke 350 eur,

- riadok¢. 53 — bankové dly vo vySke 16 357 eur.

Na strane pasiv vykazuje spédmstvo zdroje majetku za bezné a za bezprostredne

predchadzajucectovné obdobie. Pozostavaju z vlastnych zdrojovi&rgtajetku, ktorym
je len fond prevadzky, udrzby a oprav a z cudziojpv. K zdrojom majetku vykazanym
v slvahe patria:

- riadok ¢. 64 — paazné fondy tvorené pdd osobitného predpisu vo vyske
6 140 eur — predstavuje zostatok fondu prevadzitszhy a oprav,

- riadok ¢. 88 — zavéazky z obchodného styku vo vySke 59 a#7-epredstavuju
zavazky vei dodavatéom vo vyske 2 653 eur a preplatok zmého vydtovania
skutatnych nakladov za plnenia spojené s uzivanim bytuyétie 56 594 eur,

- riadok ¢. 98 — dlhodobé bankové uvery vo vySke 196 502 -ewredstavuje

zostatok uveru v UniCredit Bank, a. s.

Taburlka 25 Suhrnné riadky suvahy

Vlastnézdroje
Majetok 6 140
261 889 Cudzie zdroje
255 749

Zdroj: vlastné spracovanie

Analyzovany vykaz ziskov a strat zostavilo sgelastvo za bezné ¢tovné
obdobie, ktorym je kalendarny rok 2015. Nakladyyaosy sac¢lenia vo vykaze ziskov
a strat na hlavni nezlavanu a zd&ovanu ¢inno¥’. Spol@enstvo vykazuje naklady
a vynosy iba z hlavnej nezitavanejcinnosti, pretoze kreditné Uroky a vynosy z prenajmu

vobec nettuje do vynosov.
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Nakladmi spoléenstva vykazanymi vo vykaze ziskov a strat za @k52s0:

- riadok ¢. 01 — spotreba materidlu vo vySke 73 eur — predganaklady na
kancelarske potreby,

- riadok¢. 04 — opravy a udrziavanie vo vySke 13 116 euredgtavuje naklady na
opravy spolénych zariadeni domu, kontroly a revizie sgolch zariadeni domu,
adrzbu spolénych priestorov,

- riadok ¢. 19 — uroky vo vySke 4 240 eur — predstavuje debélroky z Uveru
v UniCredit Bank, a. s.

Vynosmi spoldgenstva su:

- riadok¢. 64 — vynosy z pouzitia fondu vo vysSke 17 429 eyredstavuju vynosy,
ktoré spoldenstvo @dtuje vo vecnej &asovej suvislosti s nakladmi hradenymi
z fondu prevadzky, adrzby a oprav.

Celkové naklady ajvynosy spéknstva su vo vySke 17 429 eur. Sgelwstvu

vlastnikov PS 30 nevznikol Ziadny vysledok hospedér. Vo vykaze ziskov a stréat
nevykazuje daz prijmu.

3.2 Charakteristika  Spolo¢enstva Petra  Jilemnického 4
a osobitosti jeho @tovnictva

Spolatenstvo Petra Jilemnického 4 je spaostvo zaloZzené pbdd zakona
o vlastnikoch bytov a nebytovych priestorov, ktspéavuje:
- spolané casti domu — zaklady domu, strecha, chodby, obvodongy, dva
vchody, dve schodistia,
- spolané zariadenia domu — dvatiahy, spoldna televizna anténa, bleskozvod,
praovna, pripojky,
- spolané nebytové priestory — vymennikova stanica,
- prisluSenstvo,
- prilahly pozemok,
vratane ich udrzby a obnovy. Sp&émstvo bolo do registra spoknstiev vedeného
aradom Tretianskeho samospravneho kraja zapisa@@éed 5. 1999. Sidlo spdlenstva je
na ulici Petra Jilemnického 4 v Novej Dubnici v e&e llava. Spol@énstvo spravuje jeden
bytovy dom nachadzajuci sa na rovnakej adrese.Mgyom pozostava z dvoch vchodov,
pricom v kazdom sa nachadza 28 bytov. Spolu je v bytoddmme 56 bytov a zZiadny
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nebytovy priestor vo vlastnictve alebo spoluvladtré viastnikov. Jeden byt je vo

vlastnictve mesta Nova Dubnica.

Organmi spoldenstva Petra Jilemnického 4 su:
- predseda,
- rada, ktord sa sklada z piatidenov,
- zhromaZzdenie, ktoré tvoria vSetci vlastnici bytov.
Do roku 2005 organmi spalenstva boli predstavenstvo, dozorna rada
a zhromazdenie. Prdvomoci organov speilstva sa riadia prisluSnymi ustanoveniami
zakona o vlastnikoch bytov a nebytovych priestoxsetcic¢lenovia organov su gasne aj
vlastnikmi bytov nachadzajucich sa v bytovom doRredseda élenovia rady maju narok

na odmenu zvolenim do funkcie. Ich fénk obdobie je tri roky.

Dévodom zaloZenia spalenstva bola zdkonna povinmospravové bytovy dom.
Vlastnici bytov povazovali za vhodnejSie rieSeraéoZenie spoléenstva vlastnikov bytov
ako spravu prostrednictvom inej fyzickej alebo piékej osoby. Spok®enstvo vykonava
iba ¢innosti vymedzené zakonom o vlastnictve bytov aytmlych priestorov. Niektoré
¢innosti vykonava spol@nstvo dodavatskym spbésobom, na inéinnosti vyuziva
vlastnych zamestnancov. Sp&doistvo zamestnava zamestnancov na dohody o pracach
mimo pracovného pomeru. Stalymi zamestnancami gpogtva su &tovnik, upratovaéka
adve domovriky. Spol@&enstvo prilezitostne zamestndva zamestnancov nao@Em
adrzbarske prace, napriklad oganie spoldénych priestorov, kosenie a podobne.

3.2.1 Financovanie a hospodarenie Spoéenstva Petra Jilemnického 4

Spolaienstvo Petra Jilemnického 4 je neziskowdouna jednotka, ktora svoju
¢innog’ nevykonava za d@lom dosiahnutia zisku. Spdkenstvo za rok 2015 vykéazalo
rozdiel prijmov a vydavkov vo vyske 21 761,15 dbosiahnuty vysledok hospodarenia
nesmie spolgenstvo pouzi na rozdelenie organom spdémstva. Spokenstvo
nevykonava Zziadnu podnikdigku ¢innog’, ale dosiahlo zdanitaey prijem z prenajmu
vymennikovej stanice spainosti TERMONOVA, a. s. vo vyske 0,56 eur.

Spolaienstvo hospodari oddelene sigénymi prostriedkami od vlastnikov bytov

v dome za plnenia spojené s uzivanim bytu (sluzogypstriedkami fondu Gudrzby a oprav
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(FUa0), s prostriedkami fondu prevadzky (spravy) neajetkom ziskanym vlastnou
¢innog’ou. Spol@enstvo ma vytvorené dva fondy, fond Udrzby a omdond prevadzky
(spravy). Fond prevadzky (spravy) slizi na uhragaavkov sudvisiacich so spravou
spolaenstva a vykazuje sa oddelene od fondu udrzby @aodrojom financovania
spolaienstva su iba pazné prostriedky fondu udrzby a oprav a fondu ek (spravy).

V nasledujucej taldike uvadzame stav paznych prostriedkov k 31. 12. 2015 zo vSetkych

zdrojov, z ktorych ziskalo spalenstvo paazné prostriedky.

Taburka 26 Paiazné prostriedky spatenstva k 31. 12. 2015

Zdroj penaznych prostriedkov Suma

Prijmy od vlastnikov 95 699,29
Prendjom spolkimych priestorov 0,56
Uroky v banke 78,38
Spolu 95 778,23

Zdroj: vlastné spracovanie

Spolaienstvam vznikd po skoani kalendarneho roka povinmow sulade so
zédkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroxostauw spravu o svojefinnosti
a vykona@ rocné vylttovanie za predchadzajuci rok do 31. maja nasleehg roka.
Spolaienstvo Petra Jilemnického 4 zostavilo po skom kalendarneho roka spravu
o hospodareni, ktort schvalilo zhromaZdenie sfgolstva 3. 2. 2016. Roé vyltovanie
a vysledky réného vy@tovania predlozilo spot@nstvo vlastnikom bytov do konca maja
2016.

Sprava o hospodareni Sp&dostva Petra Jilemnického 4 za rok 2015 obsahuje:
- stav finagnych prostriedkov k 31. 12. 2015,
e peniaze — 274,07 eur,
* bankové ity — 95 504,16 eur,
- stav poliadavok a zavazkov k 31. 12. 2015,
e pohradavky — O eur,
e zavazky - 79 189,89 eur,
- ¢lenenie prijmov avydavkov na fond adrzby a oprtond prevadzky (spravy)
a sluzby,
- podrobné ¢lenenie prijmov avydavkov za plnenia spojené samim bytu

(sluzieb),

53



- knihu fondu udrzby a oprav,

- knihu prevadzky (spravy),

- porovnanie planu a skutwosti fondu udrzby a oprav a fondu prevadzky (sprav
za rok 2015,

- plan fondu udrzby a oprav a fondu prevadzky (spraarok 2016,

- ozndmenie o kompletnej obnove bytového domucssignymi predpokladanymi

nakladmi.

Roacné vylEtovanie vykonava spotenstvo za kazdého vlastnika bytu zvlas
Porovnavaju sa zaplatené zalohové platby vilastniiev za rok 2015 za plnenia spojené
s uzivanim bytu so skutoymi vydavkami. Vysledkom gmeho vy@tovania je preplatok
alebo nedoplatok. Vo ¥&ine pripadov (89 % vSetkych vlastnikov bytov) gdledkom
preplatok, ktory spok®enstvo vyplatilo vlastnikom bytov v hotovosti do jlfha. Termin
vyplaty preplatku nie je stanoveny zdkonom o vigste bytov a nebytovych priestorov,
ale rozhodnutim spotenstva. Naopak, nedoplatky su splatnélpazikona do 30 dni od
nadobudnutia mmého vydtovania. Na zaklade vysledkov ¢reého vydtovania
spolaienstvo vydalo vlastnikom bytov novy predpis zalohabvplatieb na rok 2016.

Skutané vydavky za plnenia spojené s uzZivanim bytu gpasdtavaju na byty
pod’a r6znych koeficientov. Rozpitanie vydavkov Spolkenstva Petra Jilemnického 4
uvadzame v talike 27.

Rozpaitanie ndkladov na Ustredné kurenie vykonava spolw, ktorA montovala
merae Vv bytoch. Spotrebni zloZku rozjava podla skut@nej spotreby zistenegj
pomocou modernych pomerovych indikatorov VIPA. $goda elektriny spolmych
priestorov, v§ahu a udrzba wiahu sa rozpéitava zvlag pre vchod 4/1 a 4/2, nakm
vydavky su odliSné pre oba vchody. Vydavky savisiao/yahom nevstupuju do &ného
vyUctovania bytov, ktoré sa nachadzaju na prizemitatvynevyuzivaju. Ostatné vydavky

su rozpgitané vSetkym bytom pdd niZSie uvedenych koeficientov.
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Taburka 27 Rozpaitanie vydavkov za plnenia spojené s uzivanim bytu

Naklady za bytovy dom Suma Koeficient
zakladné zlozka: 30 % nékladov pad
podlahovej plochy bytu
) spotrebnd zlozka: 70 % nékladov pad
UK - teplo 30 624,42 spotreby v kWh
Rozpaitanie tepla UK 726,36 pocet vykurovacich telies
zakladné zlozka: 10 % nakladov ffad
poctu bytov
) spotrebnd zloZka: 90 % nékladov pad
TUV - ohrev 12 692,64 spotreby v m3
Studené voda - vodnosio 5 590,32 spotreba v m3
TUV - surovina 3 046,80 spotreba v m3
Odvod da#’ovej vody 550,84 podlahova plocha bytu
Poistenie budovy 752,52 bytomesiace
Deratizacia 404,70 bytomesiace
Upratovanie spoknych priestorov 1 341,76 bytomesiace
Elektrina spolénych priestorov vchod 4/2 73,06 osobomesiace
Elektrina spolénych priestorov vchod 4/1 79,43 osobomesiace
Vytah elektrina vchod 4/2 187,0sobomesiace okrem bytov na prizemi
Vytah elektrina vchod 4/1 231,1bsobomesiace okrem bytov na prizemi
Vytah udrzba vchod 4/2 231,84sobomesiace okrem bytov na prizemi
Vytah udrzba vchod 4/1 231,84sobomesiace okrem bytov na prizemi
Spolu vydavky na rozgdtanie 56 764,70

Zdroj: vlastné spracovanie na zakladéné&ho vy@tovania za rok 2015

Spolaienstvo zostavuje na kazdy rok plan tvorb§egrania prostriedkov fondu
adrzby a oprav a fondu prevadzky (spravy), (Priloh® diplomovej prace). Planovana
tvorba fondu udrzby a oprav za rok 2016 predstaafe377,60 eur. Predpokladanée
cerpanie z fondu udrzby a oprav je predbezneéislgné na 6 142 eur. Okrem toho
spolaenstvo planuje vykomwakompletni obnovu bytového domu, ktora bude poxesta
zo:

- zateplenia obvodového pt@# odstranenia systémovej poruchy loggii,
rekonsStrukcie strechy, uUpravy spéhych priestorov, bleskozvodu, novych
vstupnych strieSok — v sume 269 681,10 eur,

- vymeny 2 ks vfahov 4FP — v sume 86 664 eur,

- vymeny, rekonStrukcie a pripravy spéhgch rozvodov elektrickej energie —
v sume 31 907,32 eur.

Cena rozp&tu vyrahov bola navysena o 1 560 eur, ri&kosa vlastnici bytov na

zhromazdeni rozhodli dobudavaalozny zdroj vo vyahoch. Celkové naklady kompletnej
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obnovy bytového domu pdéd vybranych cenovych ponuk predstavuju 389 81242 e
Obnova bude financovana zo Statneho fondu rozv§jearba a z prostriedkov fondu

prevadzky, udrzby a oprav.

Statny fond rozvoja byvania poskytne tver vo vy celkovych nakladowo
predstavuje 292 359,32 eur. Vy3ka Grokovej sadktor(i poskytne SFRB spalenstvu,
zavisi od rozsahu obnovy bytového domu. Ak sa r&dve realizovd tri a viac typov
obnov bytovej budovy pdd prelfadu poskytovanych podpor v zmysle zakona
¢. 150/2013 Z. z. 0 SFRB v zneni neskorsich predp{Builoha¢. 6 diplomovej prace),
urgi sa pre poskytnuty Uver spol@ raina urokova sadzba. Tato Urokova sadzba je vo
vySke vypd&itanej ako rozdiel medzi najnizSou z hodndttnej Urokovej sadzby
uvedenych pri realizovanych typoch obnovy a 0,5c@etualneho bodu. Ak jednym
Zz &elov bude vymena alebo modernizacigdaljov alebo vymena rozvodov, ktoré maju
irokov( sadzbu vo vyske 0,5 %, je mozné ziskaovy Grok?* Spolaenstvo podmienky
nulového Uréenia Gveru zo SFRB &m, nakdko bude realizova Styri typy obnov
bytového domu a jedna z nich bude vymenéatpv.

Mesa&na splatka pri 20 kmej splatnosti Gveru bude predstavib\ia218,16 eur.
Spolaienstvo mesme vyberie do fondu Gdrzby a oprav sumu 2 521,05takze zostatok
1 302,89 eur bude postva’ na planované vydavky fondu a nebude potrebné 2Zvysi
poplatky do fondu udrzby aoprav. Uver zo Statndbndu rozvoja byvania bude
zabezpéeny prostriedkami fondu udrzby a oprav, a nie bygdnotlivych vlastnikov.

Zvysnych 25 % z celkovych nakladov, teda 97 453¢l0, musi financova
spolatenstvo z vlastnych zdrojov, pripadne vyuaver z komamej banky. Naktko ma
spolaenstvo k 31. 8. 2016 nacté v banke 103 258,16 eur, je schopné splab %
celkovych nakladov na obnovu z vlastnych zdrojov.

Pod’a tepelnotechnického posudenia objektu po obnotevBkio domu klesne
potreba tepla na vykurovanie o cca 52,4 %.

22 pPETRASOVA, Z. 2016Zmeny v poskytovani podpory zo SFRB v roku 2fatfine]. [cit. 2016.11.10].
Dostupné na internetes http://www.asb.sk/sprava-budov/ekonomika/zmenyegkytovani-podpory-zo-
sfrb-v-roku-2016>.
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3.2.2 Osobitosti  ktovania Spoldenstva Petra Jilemnického 4
v sustave jednoduchého &ovnictva

U¢tovnictvo Spoléenstva Petra Jilemnického 4 vykonaw#otnik spol@enstva
v sUstave jednoduchéhgtavnictva. Na ttovanie vyuziva softvér MS Excel, v ktorom si
vytvoril vzorové @&tovné knihy, v ktorych &uje (ttovné pripady. Gtuje v péiaznom
denniku, knihe doSlych faktar (knihe zavézkov), heniodoslanych faktar (knihe
poladavok), pokladinej knihe, knihe &t v banke av knihe fondu adrzby a oprav
a knihe fondu prevadzky (spravy).

NajpodstatnejSou dfiovnou knihou spokenstva je pgazny dennik (Priloh&. 7
diplomovej prace), v ktorom su zaznamenané vSetkymp a vydavky spoléenstva
v hotovosti a v pgaznom UstaveClenenie prijmov a vydavkov v paznom denniku
spolaenstva vychadza zo Specifick#nnosti spolgéenstva a z potreby rozdelenia prijmov

a vydavkov v rénom vytovani.

Prijmy suc¢lenené v pgaznom denniku na FO (fond udrzby a oprav), spravu a
sluzby.

Vydavky ¢leni spol@enstvo na FO (fond udrzby a oprav), spravu, teptmlu,
elektrinu, zrazkovd vodu, poistenie, STA, deratizacvytah, bankové poplatky,
rozpaitanie UK a preplatok.

Okrem prijmov a vydavkov mazny dennik spot@nstva obsahujeipec kontrola,
ktory sliZi na porovnanie stavu if@nych prostriedkov v hotovosti a nétal v banke
so zostatkom fondu udrzby a oprav, zostatkom spadxgstatkom sluzieb:

Pokl+ U=FO+SP +S
Dal3im sipcom je zostatok, ktory obsahuje zostatky fondiioigia oprav, zostatky

spravy a zostatky sluzieb k poslednéniu thesiaca.

Spolaienstvo v pgaznom denniku diuje iba suhrnny mesgay prijem p&aznych
prostriedkov v hotovosti a naét v banke od vlastnikov bytovéleneni na fond adrzby a
oprav, spravu a sluzby. Podrobn#enenie prijmov od kazdého vlastnikatuje
v pokladnénej knihe a v knihe det v banke. Prijmom spalenstva za januar 2015 je
preplatok elektriny z roku 2014, ktory zZdulje v p&iaznom denniku, v knihecét v banke
a sitasne aj v knihe doslych faktar. V tomto pripadenighlo by vhodnejSie zatioval

preplatok ako zniZzenie vydavku viggnom denniku. Okrem toho spé&ostvo prenajima
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vymennikovu stanicu spainosti TERMONOVA, a. s., z&o jej patri ndjomné vo vySke
0,56 centov. Najomné je prijmom fondu Udrzby a emalttované v p#aznom denniku
aj v knihe fondu udrzby a oprav. Prijmom fondu lgra oprav je aj kreditny urok v banke
zalttovany na zaklade bankového vypisu. Nasledujucal’kabuvadza €tovanie vSetkych
prijmov Spol@enstva Petra Jilemnického 4 za januar 2015. Prijoliypripisané na det

v banke, preto uvadzame len tiag’ peiazného dennika, ktor4 sa tyka&tavania

penaznych prostriedkov v il@znom Ustave &g’ prijmy.

TabuPka 28 U¢tovanie prijmov Spokenstva Petra Jilemnického 4

Peiazné prostriedky Prijmy

P.¢. | Doklad Text V peiaznom Ustave Celkom Clenenie prijmov

Prijem | Zostatok FO |Sprava| Sluzby
1. 87520(;‘1‘5 Elektrina preplatok 38,90 | 65600,01| 38,90 38,90
2. Zmluva | Najomné OST 0,56 65600,57| 0,56 0,56
3. BU 01 |FO za 01/2015 2498,91 | 68099,48| 2498,91| 2498,91
4. BU 01 |Sprava za 01/2015 371,00 | 68470,48 371,00 371,00
S. BU 01 |Sluzby za 01/2015| 5341,46 | 73811,94| 5341,46 5341,50
6. |BUO1 |Kreditny Grok 6,24 | 73817,43| 6,24 6,24

Zdroj: vlastné spracovanie na zakladégmého dennika za januar 2015

Vydavky spol@enstva za januar 2015 sa&tuju v péiaznom denniku vasti
vydavky poda toho, o aky druh vydavku ide. Ndko spol@enstvo @tuje v sustave
jednoduchého diovnictva, medzi vydavky za januar 2015 patriai@j ktoré sa tykaju
decembra 2014, ak boli uhradené v roku 2015. Méaketo vydavky patria napriklad
odmena predsedovi &tdvnikovi, odvod dani a odvodov, pausal zaaly teplo, voda
a pauSalne rezijné naklady, ktoré preplaca sjgolstvo predsedovi za internet, cestovné
nadhrady ainé vydavky, ktoré mu vzniknu v suvislastvykonom svojej funkcie. V
tabd’ke 29 uvadzamedfovanie vydavkov spot@nstva v pgaznom denniku. V talfke
sme zI@ili stipce ¢. 6 peiazné prostriedky v hotovosti a 9 peiazné prostriedky
v paiaznom Ustave kvoli rozsahu fagného dennika. dibvny pripad ¢. 4 &tuje
spolaienstvo na zéklade faktury od vodarenskej spuaieti, ktora obsahuje dve zloZzky —
vodu a zrazkovlu vodu. Preely racného vyédtovania vydavkov spojenych s uzivanim

bytu je potrebné razenit’ vydavky na vodu a zrazkovu vodu aj vipnom denniku.
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Taburka 29 U¢tovanie vydavkov Spot@nstva Petra Jilemnického 4

prostiediy Vydaviy
P.¢. | Doklad Text Y rl)]esl;;z/g/o " Clenenie vydavkov
V hotovosti | Celkom
Vydavok FO | Sprava| Teplo | Voda| Zr.voda
1. |[Vv0203 Sr‘lrgsegc‘;"aza 12114 97,2 97,2 97,2
2. M. preh.| Odvod dani za 12/14 136,80 136,80 136,80
3. | brozrois| Teplo za 12/2014 6924,78 | 692478 6924,78
4. | brospois | Voda, zrdZkova v. 650,21 650,21 512,61 137,6
S. VvV 04 Paus. rez. naklady 34,00 34,00 34,00
6. |BUO1 | DaizGroku 1,18 1,18 | 1,18

Zdroj: vlastné spracovanie na zakladégmého dennika za januar 2015

Prijaté faktdry od dodavdtev (tuje spol@enstvo v knihe doslych faktdr. Uhradu

prijatych faktar @tuje tiez v knihe doslych faktar &dsne so zapisom Vv ig@znom

denniku. Wtovanie faktir z predchadzajucich ukazok za eletr{preplatok), teplo

a vodu uvadzame v tatke 30.

Taburka 30 U¢tovanie zavazkov Spataosti Petra Jilemnického 4

faCVkitzlr(;/ Dodavatd’ Vec Fak':arr%\;ané Vység\éené S%Ig;né Uh:jagjaené
02/2015 Termonova a.s. | Teplo za 12/2014 6924,78 5.1.2019.1.2015 16.1.2015
03/2015| PovaZ. vodar. s. | Voda, zraZkovéa voda 650,21 13156.2 27.1.201% 21.1.2015
04/2015| SSE Zilina Elektrina vy€tovanie 0,08 13.1.201% 29.1.20189.1.2015
05/2015| SSE Zilina Elektrina vy§tovanie -10,09 13.1.2015 29.1.201%9.1.2015
06/2015| SSE Zilina Elektrina vy§tovanie -29,09 13.1.2015 29.1.201%9.1.2015
07/2015| SSE Zilina Elektrina vy€tovanie 0,20 13.1.201% 29.1.20189.1.2015

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade knihy doShagar 2015

V knihe odoslanych fakturc&uje spol@enstvo iba vystavené faktiry za masa

zalohové platby mestu Nova Dubnica za mestsky bitame preplatku alebo nedoplatku

z racného vydtovania. Predpisy me&aych zalohovych platieb ostatnym vlastnikom

bytov neiétuje spol@enstvo v knihe odoslanych faktirtuje iba Ghrady od vlastnikov

v peiaznom denniku.

Spolatenstvo nezostavuje knihu fondu prevadzky, udrzbyprav ako jednu

suhrnnu knihu, ale oddelene zostavuje knihu fondizlly a oprav a knihu fondu
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prevadzky (spravy). Obidve knihy obsahuju rozpisinmov a vydavkov na zéklade

jednotlivych &tovnych dokladov &ovanych v pgaznom denniku. Kniha fondu adrzby

a oprav akniha fondu prevadzky obsahuje odvolav&yjednotlivé riadky v pgaZznom

denniku.

Taburka 31 Ukazka z knihy fondu udrzby a oprav a knihy fondrevadzky

(spravy)

Prijmy do fondu udrzby a oprav

Prijmy do fondu prevadzky (spravy)

Riadok v Riadok v
Text peiaznom | Suma Text peiaznom | Suma
denniku denniku
Najomné OST 11 0,56&prava za 01/2015 13 371,0(
FO za 01/2015 12 2 498,9%prava za 02/2015 37 357,0(
Kreditny Urok 16 6,24Sprava za 03/2015 54 378,00

Vydavky z fondu udrzby a oprav Vydavky z fondu prevadzky (spravy)

Riadok v Riadok v
Text peaznom | Suma Text peiaznom | Suma
denniku denniku
Odmena za
Dan z Uroku 17 1,1812/2014 predseda 2 97,20
Revizia PZ 75 476,0ane za 12/2014 4 136,80
Oprava vyahu 94 42,52Pausal. rez. nakl. 9 34,00

Zdroj: vlastné spracovanie na zaklade knihy fondizldy a oprav a knihy prevadzky (Gdrzby)

3.2.3 Analyza U¢tovnej zavierky v sustave jednoduchého dlovnictva

Spolatenstva Petra Jilemnického 4

Spolaienstvam vznika po skeéani &tovného obdobia povinntgostaw’ Uétovnu
zavierku. Spoleenstvo zostavilo ¢tovnu zavierku v sustave jednoduchéhiounictva,
ktora obsahuje vSeobecné nalezitosti aj vSetkasil— vykaz o prijmoch a vydavkoch za
rok 2015 (Priloha. 8 diplomovej prace) a vykaz o majetku a zavazko@&i. 12. 2015

(Prilohac. 9 diplomovej prace).

Pri zostaveni vykazu o prijmoch a vydavkoch spehstvo vychadza z pazného
dennika. Ké'Ze pdiazny dennik ¥asti vydavky neobsahuje polozky v zmysle opatrenia
Ministerstva financiic. MF/24975/2010-74 8 9 ods. 12, je potrebné sartresteyislit’
set jednotlivych vydavkov, ktoré sa vykazuju &avnej zavierke. Prijmy a vydavky sa
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na (ely zostaveniadiovnej zavierkylenia na nezdevanu a zdé&ovanu¢innos’. Medzi
prijmy zo zd&ovanej¢innosti patria iba kreditné aroky, ktoré vykazumpkcenstvo ako
prijmy z majetku vo vyske 78,38 eur a prijmy z @jemu OST, ktoré vykazuje ako prijmy
Z poskytovania sluzieb a predaja vlastnych vyrobkey vySke 0,56 eur. Medzi
nezda@ované prijmy spokenstva patria:

- riadok ¢. 13 - prijmy z poskytnutia sluzieb a predaja vigsh vyrobkov v sume

4 606 eur (suma predstavuje prijem fondu prevad®pyavy)) — predstavuju

prijmy od vlastnikov za spravu,

- riadok ¢. 14 — fond prevadzky, udrzby aoprav vsume 31327ur (suma
predstavuje prijem fondu Udrzby a oprav po a@diami kreditného Uroku a prijmov

z prengjmu OST, ktoré su vykazané vimmanejcasti) — predstavuje prijmy od

vlastnikov do fondu udrzby a oprav,

- riadok ¢. 15 — ostatné prijmy vo vySke 66 496,30 eur - st@diju prijmy od
vlastnikov za sluzby spojené s uzivanim bytu.

Vydavky spol@enstva sa tykaju iba nezaavanejcinnosti, konkrétne ide o:

- riadok ¢. 17 — sluzby vo vySke 5 647,09 eur — ide o vSetkyerné sluzby,
napriklad revizie, servisy, opravy,

- riadok ¢. 19 — mzdy, poistné a prispevky vo vySke 4 479-eide o vydavky na
hrubé mzdy zamestnancov a odvody spehstva za zamestnancov,

- riadok¢. 21 — prevadzkova rézia vo vyske 582,20 eur — oiggdavky na spravu
po odpd@itani vydavkov na mzdy predseduda¥nika,

- riadok¢. 24 — ostatné vydavky vo vySke 69 860,23 eur -oiggdavky na plnenia

spojené s uzivanim bytu vratane vyplaty preplatt@vok 2014.

Rozdiel medzi celkovymi nezdavanymi prijmami (102 329,67 eur) a celkovymi
nedaovymi vydavkami (80 568,52 eur) predstavuje vysledwmspodarenia vo vysSke
21 761,15 eur. Vysledok hospodarenia zonp@lanejéinnosti je 78,94 eur. Je zafirieny
kreditnymi arokmi, ktoré boli zdanené zrazkou, grpom z prendjmu OST vo vysSke 0,56
eur. Da z prenajmu OST je zanedbkia.

Vykaz o majetku a zavazkoch je v poradi druhym wgka, ktoré zostavuje
spolaenstvo. Vo vykaze o majetku a zavazkoch uvadzaospostvo Udaje za bezné aj
bezprostredne predchadzajucétouné obdobie. Pri zostaveni vychadza zo vSetkych
actovnych knih spoléenstva. Majetkom spatenstva Petra Jilemnického 4 su ibagmé

prostriedky, ktoré vykazuje wtovnej zavierke nasledovne:
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- riadok¢. 6 — peniaze v sume 274,07 eur — stav hotovo3ti. KL2. 2015 je zisteny

z pokladnénej knihy,
- riadok ¢. 9 — bankové &y v sume 95 504,16 — stav na bankovottek 31. 12.
2015 je zisteny z knihydet v banke.

Zavazkom spoltenstva je iba stav fondu adrzby a oprav k 31. TA52vo vyske

79 189,89 eur. Fond udrzby a oprav predstavujezokvécsi viastnikom bytov a vykazuje

sa vcasti zavazky v riadkd. 12 aj v riadkwe. 14. Fond prevadzky (spravy) sp&dostvo

nevykazuje v riadkd. 12 a 14.

3.3 Zhodnotenie financovania a hospodarenia Spotenstva

vlastnikov PS 30 a Spokenstva Petra Jilemnického 4

Pri zhodnoteni a analyze financovania a hospodé@refioch spokenstiev sa

zameriame predovSetkym na oblasti, ktoré su odliSné

1.

Podnikanie. Okrem hlavnejé¢innosti, ktoru spoléenstva nevykonavaju za
Gcelom dosiahnutia zisku, vykonava Spgmastvo vlastnikov PS 30 aj
podnikaté&sku ¢cinnog’. Prijem z podnikatiskej cinnosti, ktorou je prenajom
streSnej plochy, predstavuje 9 190,74 eukneo Spoldenstvo Petra
Jilemnického 4 popri hlavnéjnnosti nepodnika.

Uver. V tabu’ke 32 uvadzame porovnanie podmienok Gveru, ktempali
Spolaienstvo vlastnikov PS 30 v kondeej banke a Spotenstvo Petra
Jilemnického 4 zo Statneho fondu rozvoja byvania Mklade analyzy
Uverov mozeme zhodnéfize Uver zo SFRB je vyhodnejsi,dk je mozné
zisk& nulovy urok pri splneni podmienok. Ndiko Spol@enstvo viastnikov
PS 30 nemalo dostatok vlastnych zdrojov (25 % Zaufiv na komplexnu

obnovu bytového domu), nemohierpa’ vyhodnejsi Gver zo SFRB.

TabuPka 32 Porovnanie podmienok Gveru

Podmienky uveru | Spolatenstvo vlastnikov PS 30 Spolatenstvo Petra Jilemnického 4
Druh Gveru aver z UniCredit Bank, a. s Uver zRBF

VysSka uveru 250 000 eur 292 359,32 eur
Splatnos uveru 20 rokov 20 rokov

Urokova sadzba 1,95% 0%

Fixacia 3 roky nie je uvedena
Mesana splatka 1 061,52 eur 1 218,16 eur

Zdroj: vlastné spracovanie

62




Fondy. Spola@enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (maj
povinno$ zo zakona o vlastnictve bytov vytwdriond prevadzky, udrzby
a oprav. Spoleenstvo vlastnikov PS 30 ma vytvoreny iba tento poyifond,

v ktorom ma k 31. 12. 2015 zostatok vo vysSke 6 @40 Spoldéenstvo Petra
Jilemnického 4 ma vytvorené dva fondy, fond udrzbyprav afond
prevadzky. Zostatok fondu adrzby aoprav k 31. PP15 predstavuje
79 189,89 eur a fondu prevadzky (spravy) 87,55 eur.

Sprava o hospodareniObidve spoléenstva zostavili spravu o hospodareni
za rok 2015 v sulade so zdkonom o vlastnictve bytov31l. mgja 2016.
Obsah spravy o hospodareni je v niektorych oblastiarozdielny.
Spolaenstvo vlastnikov PS 30 uvadza v sprave okrem 8pgbh nalezitosti
stav Overu k31. 12. 2015, nedoplatky &giodlZnikov k 31. 12. 2015
a terminy poslednych revizii a odbornych prehliaddgrava o hospodareni
Spolaenstva Petra Jilemnického 4 obsahuje okrem &ppih c¢asti stav
poladavok a zavazkov k 31. 12. 20&Enenie prijmov a vydavkov na fond
adrzby a oprav, fond prevadzky a sluzby, porovngmiénu a skuténosti
fondu udrzby a oprav a fondu prevadzky a oznamerkemplexnej obnove
bytového domu s wslenymi predpokladanymi nakladmi.

Ro¢né vyWtovanie. V obidvoch spoléenstvach bol vysledkom ¢ného
vyuétovania nakladov za plnenia spojené s uzivanim bytu&siny
vlastnikov bytov preplatok. Naklady sa rozfiaju na jednotlivych
vlastnikov bytov koeficientmi, ktoré su pri niekfoh nakladoch vymedzené
pravnymi predpismi, napr. teplo, TUV astudena vodhi ostatnych
nakladoch si koeficienty zvoli sp@enstvo samo. Napriklad koeficient na
vypocet nakladov na ah Spoldenstvo viastnikov PS 30 rozfitava poda
osobomesiacov a Spdkenstvo Petra Jilemnického 4 gadosobomesiacov,
okrem bytov na prizemi. Odvod didvej vody rozpséitava Spoléenstvo
vlastnikov PS 30 pda katastralneho podielu bytu a Sp@ostvo Petra
Jilemnického 4 na zaklade podlahovej plochy bytpol&enstvo Petra
Jilemnického 4 rozpgitava vlastnikom bytov poistenie budovy, deratiaéci
a upratovanie spoioych priestorov, ktoré Spalenstvo vlastnikov PS 30
hradia z fondu prevadzky, udrzby a oprav. Spehstvo vlastnikov PS 30
okrem iného rozpsoitava naklady na spravu, ktoré hradia spravcovskej

spola@nosti.
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3.4 Zhodnotenie (tovnictva Spoldenstva vlastnikov PS
30 a Spol@enstva Petra Jilemnického 4

Pri zhodnoteni a analyzectdvnictva sa nebudeme zameriévaa porovnanie
jednoduchého a podvojnéhoctavnictva, ale na rozdiely v osobitostiackttavania
Spolaienstva vlastnikov PS 30 a Spidastva Petra Jilemnického 4.

1. Sdstava @&tovnictva. Spola@enstvo vlastnikov PS 30 ¢tinje v sustave
podvojného Gtovnictva a Spokenstvo Petra Jilemnického 4 v slstave
jednoduchého diovnictva. Z poladu spoléenstiev vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov je jednoduché&a¥nictvo preliadnejSie a poskytuje
vhodnejSie podklady na zostavenie¢ného vydtovania. Z dtovného
hradiska podvojné diovnictvo poskytuje lepSi obraz o spidastve
vlastnikov bytov, ale na spravne vykonanién&ho vydtovania je potrebné
viet’ velmi podrobnu analytickl evidenciu. ¥sina spoléenstiev dtuje
v sUstave jednoduchého ¢tavnictva av podvojnom dovnictve iba
v pripade, ak ich prijmy v predchadzajucomttotnom obdobi presiahli
200 000 eur, ak podnikaju aleberpaju uver z komeénej banky.

2.  Vedenie Gtovnictva. Uctovnictvo Spoléenstvu viastnikov PS 30 vedie
spravcovskad spotmog’ v softvéri Hugo SVB. Spol®nstvo Petra
Jilemnického 4 zamestndva na dohodu o vykonanieptémvnika, ktory
vedie &tovnictvo v MS Excel.

3. Uétovanie zalohovych platieb Spola@enstvo vlastnikov PS 30 dtilje
predpis zalohy vlastnikom bytov na zéklade intengokladov ako vznik
pohadavky av d& inkasa dtuje zanik poliadavky. Spoléenstvo Petra
Jilemnického 4 nefiuje predpis zalohy, diuje iba prijem pgaznych
prostriedkov v pgaznom denniku.

4. Uétovanie fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Spolaenstvo vlastnikov
PS 30 dtuje fond prevadzky, udrzby a oprav n&ei412 — Fondy tvorené
pod’a osobitnych predpisov, ktory je &&®'ou vlastnych zdrojov majetku
spolatenstva. Spokenstvo Petra Jilemnického 4ctdje o fonde udrzby
aoprav v pgaznom denniku vasti FO a stasne v knihe fondu udrzby
aoprav. Zvl&8 Uctuje o fonde prevadzky (spravy) vigZnom denniku
v ¢asti Sprava a sasne v knihe fondu prevadzky (spravy). Fond udrzby

a oprav predstavuje v sustave jednoduchéhovaictva zavazok.
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5. U¢ovna zavierka. Uctovna zavierka oboch spdlenstiev obsahuje
vSeobecné nalezitosti atasti. Stag’ami WEtovnej zavierky Spokenstva PS
30 je suvaha a vykaz ziskov a strat. Spehstvo nezostavilo poznamky za
rok 2015,¢o0 nie je v sulade s opatrenim Ministerstva finar@libvenskej
republiky¢. MF/17616/2013-74. Spatenstvo Petra Jilemnického 4 zostavilo

avydavkoch avykaz o majetku \#z&och.

vykaz o prijmoch

V nasledujucej taldikke mbézeme vidi& porovnanie poloziek suvahy
Spolaienstva vlastnikov PS 30 a poloziek vykazu o majedkzhvazkoch
Spolaienstva Petra Jilemnického 4. NajdolezitejSim rdadie je
vykazovanie fondu prevadzky, udrzby a oprav, kijery tabike zvyrazneny

modrou farbou.

Taburka 33 Porovnanie stvahy a vykazu o majetku a zavazkoch

POlOiky L'Etovnej zévierky SpO'I(xvenStVO Spqloﬁer!stvp Petra
vlastnikov PS 30 Jilemnického 4

Majetok spolu 261 889,00 95 778,23
PoH’adavky 245 182,00 -
Pokladnica 350,00 274,07
Bankové dty 16 357,0( 95 504,16
Vlastné zdroje krytia majetku

spolu 6 140,00 -
Fond prevadzky, udrzby a oprav 6 140,00 -
Zavazky spolu 255 749,00 79 189,89
Fond prevadzky, adrzby a oprav - 79 189,89
Z&vazky z obchodného styku 59 247,00 -
Dlhodobé bankové uvery 196 502/00 -

Zdroj: vlastné spracovanie na zakla@éotinych zavierok spol@nstiev

Chapanie fondu prevadzky, udrzby a oprav v podvojn@tovnictve ako
vlastny zdroj majetku a v jednoduchonttavnictve ako zavazok D
vlastnikom bytov ma za nasledok rozdielne vykazavdondu prevadzky,
adrzby a oprav. Takéto vykazovanie z metodickébadiska nie je spravne
aje potrebna zmena pravnej Upravy. Analogicky mojmirovna fond
prevadzky, udrzby aoprav k socialnemu fondu, ktaty roku 2002
podnikatéské subjekty vykazovali ako && vlastnych zdrojov, ale
v jednoduchongtounictve aj

v sttasnosti vykazuju tento fond aj

v podvojnom dtovnictve ako zavazok. Fond prevadzky, adrzby awpe
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mozZné povaZzovaza zavazok ud vlastnikom bytov a nebytovych priestorov,

pretoze spolgenstvo ma povinngspouzi’ fond len na &el, na ktory bol

vytvoreny. Uelom vytvorenia fondu je Ghrada nakladov na prekagz
adrzbu aopravu spaiaych c¢asti domu, spolmych zariadeni domu,
spolanych nebytovych priestorov, prisluSenstva &ghiého pozemku. Fond
je mozné poufiaj na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu donmrawu

balkénov a lodzii. Nakitko jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priesier

su spoluvlastnikmi vysSie uvedenycbasti bytového domu, mozno
predpokladé, Ze fond prevadzky, udrzby a oprav jecamy prave pre
jednotlivych vlastnikov anie nacély spol@enstva vlastnikov bytov.

Z poltadu @&tovnictva fond prevadzky, udrzby a opravinsp definiciu

zavazku:,existujuca povinnos Uctovnej jednotky, ktora vznikla z minulych

udalosti, je pravdepodobné, Ze v budlcnosti zkGh@mické Uzitkydiovnej

jednotky a da sa spahlivo oceni poda 8 24 az 28; vykazuje sa vtdvnej

zavierke v stivahe alebo vo vykaze o majetku a lzdetaz*®
Porovnanim vykazu ziskov a strat Spaostva vlastnikov PS 30 a vykazu
o prijmoch a vydavkoch Spalenstva Petra Jilemnického 4 sme zistili, Ze vo
vykaze ziskov a strat uvadza spmostvo len vynosy z pouzitia fondu
prevadzky, udrzby aoprav avo vykaze o prijmochydavkoch vsetky
prijmy spol@enstva, ktorymi su prijmy do fondu prevadzky (spyayprijmy
do fondu udrzby aoprav aprijmy za naklady spojendzivanim bytu.
Nakladmi Spoleenstva vlastnikov PS 30 su iba naklady, ktoré sudmé
zfondu prevadzky, uadrzby aoprav. Vydavky Spgelwstva Petra
Jilemnického 4 predstavuju vydavky fondu prevadZkpravy), vydavky
fondu Udrzby a oprav a vydavky suvisiace s Uhraglauainych nakladov za
plnenia spojené s uzivanim bytov.

6. Sdulad s pravnymi predpismi.Spolaienstvo vlastnikov PS 30 ma povintios
Gctova’® v zmysle opatrenia MF SR. MF/23432/2007-74 a zostavava
actovnu zavierku v sulade s opatrenim MF 8RMF/17616/2013-74. Po
analyze a zhodnotenttdvnictva Spoldenstva vlastnikov PS 30 sme zistili
zavazné nedostatky. Jednym z nich je nesprawtevanie tvorby fondu

prevadzky, udrzby a oprav. Tvorba fondu prevadzkgrzby a oprav vo

28 74kong. 431/2002 Z. z. odiovnictve v zneni neskorsich predpisov, § 2, odpisi. b.
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vySke vynosov z prenajmu spoiych casti domu @tovanych na &te
602 — Trzby z predaja sluzieb sa méoua’ na &te 556 — Tvorba fondov
suvzazne sdtom 412 — Fondy tvorené pkal osobitnych predpisov.
Spolaienstvo dtovalo tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav mgysu
spolanych ¢asti domu na’archu @tu 311 — Odberatelia a v prospecttul
412 — Fondy tvorené pdéid osobitnych predpisov. Natdvnom zobrazeni
spolaenstva mézeme vidie Ze na Gtovanie tvorby fondu nevyuzivacty
nakladov a &ty vynosov. Spoléenstvo vlastnikov PS 30 n#davalo v roku
2015 o predpise dani z prijmov n&tél 591 — D& z prijmov suvfazne

s (&tom 341 — Da z prijmov. Wtovalo iba o jej Ghrade z bankovéh&tuina
Ucte 221 — Bankoveé dly suvz’azne s ttom 412 - Fondy tvorené pbal
osobitnych predpisov. Takyto spdsobtavania fondu prevadzky, udrzby
aoprav vyraznym spdsobom ovpiye naklady, vynosy a vysledok
hospodarenia spalenstva.Dalsim nedostatkom je nespravne zvolegt
na (Etovanie predpisu zalohovych platieb. Tato chybalyag z nastaveni
softvéru Hugo SVB. Okrem vySSie uvedenych nedostat8pol@enstvo
vlastnikov PS 30 nepredloZilo za rok 2015 poznanktgré tvoria tretiu
neoddeliténd si&ag’ Uétovnej zavierky. Po zhodnoteni vSetkych nedostatkov
v (iKtovnictve Spoldenstva vlastnikov PS 30 moézZzeme skonStatovae
Uctovna zavierka spot@nstva nie je spravna a uplna.

Uctovnictvo Spoléenstva Petra Jilemnického 4 upravuje opatrenie RRE.S
MF/24975/2010-74. Spodenstvo dtuje vSetky svoje prijmy a vydavky
v paeiaznom denniku, ktory si sp@enstvo upravilo pdé potreby rozdelenia
prijmov avydavkov v régnom vyltovani. Obsah pmzného dennika
spolaenstva pritom nevychadza z obsahuigi#mého dennika vymedzeného
v opatreni MF SR¢. MF/24975/2010-74, 8 9, ods. 12. Okrem toho si
spolaenstvo vytvorilo vlastni formu a obsah knihy fonddrzby a oprav
a knihy fondu prevadzky (spravy). V suavislosti kyiaito Upravami je
zostavenie ttovne] zavierky spokenstva pracnejSie. Spdknstvo

v Etovnej zavierke asti Zavazky riadok. 14 uvadza vysku fondu udrzby
a oprav, nakiko vo vytvorenom fonde prevadzkytuje o vydavkoch na
spravu. Wtovna zavierka Spotenstva Petra Jilemnického 4 okrem

nevykazania fondu prevadzky (spravy) neobsatiajgie nespravnosti.
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ZAVER

Diplomova praca bola zamerand na analyzu hospoi@ardinancovania
a tovnictva spoldenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorovatane ich
zhodnotenia. Na splnenie t# diplomovej prace sme teoretické znalosti aplikova
v praktickych ukazkach konkrétnych sp@&astiev vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov — Spokenstva vlastnikov PS 30 a Sp@@astva Petra Jilemnického 4.

Zhodnotenim hospodarenia a financovania sjgvistiev sme dospeli k zaveru, ze
najdolezitejSim zdrojom prijmov spa@enstva su prijmy od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Prijmy od vlastnikov pozostavaju z ipjatio fondu prevadzky, udrzby a oprav,
z platby za plnenia spojené s uzivanim bytu a zbplaa spravu, ktoré je potrebné
vykazova oddelene. Spotenstva tvoria na financovanie prevadzky, udrzbpraw fond
prevadzky, udrzby a oprav. Kazdy vlastnik bytu @ipny platt’ do uvedeného fondu
peniaze, ktoré su nasledne pouzité rl,una ktory je fond vytvoreny. V pripade
nedostatku finafnych prostriedkov mdZe spdélenstvo poZiada o Uver z komenej
banky alebo Statneho fondu rozvoja byvania. Bardskptuju Specialne investié Gvery
pre spolgenstva vlastnikov bytov. Statny fond rozvoja byeaja Statna instittcia, ktoré
prostrednictvom vyhodnych Gverov poméaha rozvojwwygth domov na Slovensku. Po
splneni utitych zakonnych podmienok je mozaérpa’ Uver zo Statneho fondu rozvoja
byvania s nulovym urgnim.

Po skoweni roka maju spotenstva vlastnikov bytov povinndspredlozt
vlastnikom bytov spravu o hospodareni adtguanie Uhrad za plnenia spojené s uzivanim
bytu. V diplomovej praci sme na konkrétnych sgelwstvach uviedli obsahou#enenie
spravy o hospodareni a vymedzenie poloziek, ki@®#ipuju do vydtovania v oboch
spolaenstvach. Mézeme skonStatévaze vyw@tovanie Uhrad za plnenia spojené
s uzivanim bytu je Specifikom kazdého sgelwstva, pretoZze v Ziadnej pravnej Uprave nie
je vymedzené, ktoré polozky a akym sposobom sa maptitat’.

V diplomovej praci sme sa zameriavali hlavne tBwné zobrazenie Specifickych
oblasti, ktorymi su &ovanie zalohovych platieb,¢tovanie fondu prevadzky, udrzby
a oprav, Gtovanie preplatkov a nedoplatkov &tavaniecéerpania Gveru. Po preskimani

uctovného zobrazenia v analyzovanych speitstvach sme zistili, Ze nap&Em
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problémom spolkéenstiev je Gtovanie tvorby a&erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Spolaenstvo vlastnikov PS 30 n#dvalo tvorbu a pouZzitie prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav prostrednictvotiou (ctovej triedy 5 — Naklady nainnog’
a tov tovej triedy 6 — Vynosy Zinnosti. Po preskimanictovania fondu prevadzky,
adrzby a oprav sme dospeli k zaveru, Z®ouna zavierka Spotenstva vlastnikov PS 30
neposkytuje verny a pravdivy obraz &@avnej jednotke, pretoZze nespravnétoiranie
fondu prevadzky, udrzby aoprav vyraznym sposoborplyeiiuje naklady, vynosy
a vysledok hospodarenia sptdmstva. Spokenstvu sme navrhli mozné rieSenia na
odstranenie nedostatkov a verime, Ze naSe oégwial zapracuju v buddcichit@vnych
obdobiach do svojhoctovnictva. Wtovna zavierka Spotenstva Petra Jilemnického 4
neobsahovala vyznamné nespravnosti. Jedinym nekimstabolo nevykazanie fondu
prevadzky (spravy) vo fonde prevadzky, udrzby aepr

Vykazovanie fondu prevadzky, udrzby aoprav ma statky aj v pravnych
normach, pretoze v sustave jednoduchétiounictva sa povazuje za zavazok a v sustave
podvojného dtovnictva je stag’ou vlastnych zdrojov krytia majetku. Nesulad medzi
vykazovanim v jednoduchom a podvojnoita¥nictve je spésobeny odliSnym chapanim
fondu prevadzky, udrzby a oprav aje potrebné hemrgpti’. Navrhujeme metodikom
Uctovnictva pre neziskovéctovné jednotky, aby sa fond prevadzky, udrzby aop

v sustave podvojnéha@iovnictva vykazoval ako zavazok.
Podrobnou analyzou, zhodnotenim a porovnanim fmanta, hospodarenia

a tovnictva Spoldenstva vlastnikov PS 30 a Spi#astva Petra Jilemnického 4 mbéZzeme

skonsStatovg, Ze ci€ diplomovej prace bol naplneny.

69



ZOZNAM POUZITEJ LITERARURY

Knihy/monografie

1.

2.

KORDOSOVA, A. 2015.0sobitosti @tovnictva neziskovychridvnych jednotiek.
Bratislava: Ekonom, 2015. 114 s. ISBN 978-80-2234Q.

KUVIKOVA, H. — STEJSKAL, J. — SVIDR®IOVA, M. 2014. Neziskové
organizacie — teoretické a ekonomickeé suvisl&tnska Bystrica: Belianum, 2014.
212 s. ISBN 978-80-557-0709-9.

Clanky v ¢asopisoch

3.

FIGER, J. akol. 2012. dfovnictvo v bytovom dome. INebytové a bytové
priestory, ich sprava a prenajimanik&sSN 1335-8510. s. 391 — 435.

Internetové zdroje

4.

ACADEMIA ISTROPOLITANA NOVA. 2007.Analyza efektivnosti spravovania
bytov na Slovensku a vyvoj koncepcii vzdelavania/adsieho vzdelavania
zameraného na prax.[online]. [cit. 2016.06.21]. Dostupné na internete
<http://www.ainova.sk/files/file/BHCD%20Sprava%?20byeho%20fondu_sprava
%20z%20projektu.pdf >.

PETRASOVA, Z. 2014.Financovanie obnovy bytovych domov z prostriedkov
SFRB. [online]. [cit.  2016.06.30]. Dostupné na internete:<
http://www.asb.sk/sprava-budov/ekonomika/finacoeambnovy-bytovych-domov-
z-prostriedkov-sfrb >.

TRH.SK. 2016.Dal3ia ¢innog’ spolaienstva, jeho organy a zanifonline]. [cit.
2016.06.30]. Dostupné na internetes http://www.trh.sk/clanky/pravna-

poradna/dalsia-cinnost-spolocenstva-jeho-organgrakzl 75.html >.

. TUROCIOVA, J. — FILIPOVA, E. — MICHIOVA, A. 2005. Spolaenstvo

vlastnikov bytov a nebytovych priestorganline]. [cit. 2016.06.20]. Dostupné na
internete:  <http://www.epi.sk/odborny-clanok/Spolocenstvo-vialsbv-bytov-a-
nebytovych-priestorov.htm>.

PETRASOVA, Z. 2016.Zmeny v poskytovani podpory zo SFRB v roku 2016.
[online]. [cit. 2016.11.10]. Dostupné na internete:http://www.asb.sk/sprava-
budov/ekonomika/zmeny-v-poskytovani-podpory-zo-sfimku-2016>.

70



9. FINANCNE RIADITELSTVO SR. 2015.Spolaenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov dava a @tovna problematika.[online]. [cit. 2016.11.14].
Dostupné na internete:
<https://www.financnasprava.sk/_img/pfsedit/DokunyeiFS/Infoservis/Aktualn
e_informacie/dp/2015/2015.09.07_dam_z_prijmov.pdf>.

10.UNICREDITBANK. 2016. Investtné uvery pre bytové domyonline]. [cit.
2016.11.18]. Dostupné na internete:
<http://www.unicreditbank.sk/sk/Podnikatelia/Uveny/esticne-uvery/Investicne-

uvery-pre-bytove-domy>.

Pravne normy

11.Z&kon ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovyategiorov v zneni
neskorsich predpisov.

12.Z4kon¢. 52/1966 Zb. o osobnom vlastnictve bytov.

13.Zé&kon¢. 431/2002 Z. z. odiovnictve v zneni neskorSich predpisov.

14.Z4&kon¢. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v zneni neskdrgiedpisov.

15.Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej repupl®007 ¢. MF/24342/2007-74,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postupo¢iovania a Gtovej osnove pre
Uctovné jednotky, ktoré nie su zalozené alebo zriadsm @el podnikania v zneni
neskorsich predpisov.

16.Opatrenie Ministerstva financii Slovenskej repuplik. MF/24975/2010-74,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o postupocdttovania a podrobnosti o
usporiadani, ozravani poloziek &tovnej zavierky, obsahovom vymedzeni
niektorych poloziek a rozsahu Uudajoemych z dtovnej zavierky na zverejnenie
pre &tovné jednotky &tujluce v sustave jednoduchéhétavnictva, ktoré nie su
zalozené alebo zriadené nglipodnikania v zneni neskorSich predpisov.

17.0patrenie Ministerstva financii Slovenskej repuplik. MF/17616/2013-74,
ktorym sa ustanovuju podrobnosti o usporiadani, afiarani a obsahovom
vymedzeni poloziek individualnejctovnej zavierky, terminy a miesto ukladania
individualnej &tovnej zavierky a vyrénej spravy pre &ovné jednotky &tujlce
v sUstave podvojnéhoctiovnictva, ktoré nie su zaloZzené alebo zriadenéicety

podnikania v zneni neskorSich predpisov.

71



Ostatné
18.Databéaza Statistického Gradu Slovenskej republjepline]. [cit. 2016.12.11].

Dostupné na internete:
<https://slovak.statistics.sk/wps/portal/ext/Datasasegister _organizacii/lut/p/bl/j
YOLDoJAEETP4gmmRsDBZfthGANIozMqG8PCKIm_hfH8ItG4E ulled
lgkUp1ql8V_d6X93qy7k6PnM52LokDO0cjSQilUzDRgn22qdQcXivhAfDICK3P
yrz8rJjCLCnXxcyX8N_-
WFPsqwQIEx3AUGYLIXseyPuvv6Pgh78SZYtOLWiBrhdbgJh5kIoRjCc1M
MuBSIksvpx2YtNg6rNIzjYE2TR1IGmMJISV9cT9auUecH6vUeBWgl!/>.
19.Interné materialy Spotenstva Petra Jilemnického 4.

20.Interné materialy Spotenstva vlastnikov PS 30.
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PRILOHY

Priloha ¢. 1 —Polozky p#&azného dennika

Priloha ¢. 2 —Navrh ra&ného planu fondu prevadzky, udrzby a oprav Sgmistva
vlastnikov PS 30 na rok 2016

Priloha ¢. 3 —Suvaha Spolkenstva vlastnikov PS 30 za rok 2015

Priloha ¢. 4 —Vykaz ziskov a strat Spatenstva vlastnikov PS 30 za rok 2015

Priloha €. 5 —Plan tvorby aerpania prostriedkov fondu prevadzky, udrzby awpra
Spolaienstva Petra Jilemnického 4 na rok 2016

Priloha ¢&. 6 —Prelfad poskytovanych podp6r v zmysle zakona o SFRB

Priloha ¢. 7 —Paiazny dennik Spot@nstva Petra Jilemnického 4 za januar 2015

Priloha ¢. 8 —Vykaz o prijmoch a vydavkoch Spaéknstva Petra Jilemnického 4 za rok
2015

Priloha ¢. 9 —Vykaz o majetku a zavazkoch Sp&doastva Petra Jilemnického 4 za rok
2015
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