Účetnictví společenství vlastníků jednotek

Společenství vlastníků jednotek, která vznikla podle zákona č.103/2000 Sb. jako právnické osoby (dále jen „SVJ“), mají zajišťovat správu, provoz a opravy společných částí domu. Jako samostatné právnické osoby – účetní jednotky mají povinnost vést účetnictví.

Podle zákona č.451/2001 Sb., který nabyl účinnosti 31.12.2001, mají tyto účetní jednotky možnost účtovat i v soustavě jednoduchého účetnictví (§9a) odst.4). Vedení jednoduchého účetnictví musí schválit shromáždění vlastníků jednotek. SČMBD doporučuje soustavu podvojného účetnictví.

Družstva jako správci domů v r. 2001 obvykle vedla účetnictví SVJ v okruhu svého účetnictví. K dodržení ustanovení zákonů č.103/2000 Sb. a č.451/2001 Sb. a zákona o účetnictví předkládáme příklady účtování při a po vyčlenění SVJ ze systému účetnictví družstva v r.2001 a 2002. Jedná se o případy, kdy SVJ nezřídilo vlastní bankovní účet a vlastní správa domu a zajišťování služeb se realizuje prostřednictvím účtu správce – družstva. (Příklady účtování SVJ s vlastním bankovním účtem jsme zveřejnili ve Zpravodaji SČMBD č. 1/2001.)

Předkládaný metodický návod mohou využít družstva jednak v případech, kdy podle §9 odst.10 zákona č.103/2000 Sb. plní funkci orgánů SVJ nebo jsou pověřenými vlastníky podle §9 odst.13 tohoto zákona (a tudíž musejí zajišťovat i vedení účetnictví SVJ), a dále pak v případech, kdy SVJ uzavřou s družstvy smlouvy o zajišťování správy domu a o vedení účetnictví a nezřídí si vlastní bankovní účet.

I. Příklad účtování na střediscích bytového hospodářství, převody na SVJ a postupy účtování  v SVJ v případech, kdy jsou převedeny všechny jednotky do vlastnictví uživatelů,
II. Příklad účtování na střediscích bytového hospodářství, převody na SVJ a postupy účtování v SVJ v případech, kdy nejsou převedeny všechny jednotky do vlastnictví uživatelů.

I. Účetnictví družstva a SVJ, kdy všechny byty byly převedeny do vlastnictví uživatelů.

Účetnictví družstva – rok 2001


Příklad uvažuje bytový dům s 10 byty stejné velikosti, všechny byty jsou převedeny do vlastnictví uživatelů již před rokem 2001. Účetnictví SVJ bylo vedeno v okruhu účetnictví družstva jako samostatné středisko. Výdaje a příjmy související se správou domu a opravami společných částí domů byly účtovány na účtech zúčtovacích vztahů.

Počáteční zůstatek k 1.1.2001

Střediska BH =  účet 475 D 
1850

Předpis ročních záloh

- záloha na správu domu

2000

- dlouhodobá záloha na opravy
1000

- záloha na služby


3000


475
221
379AU spol.
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1850
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4.
1750
16.
4950
14.
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1.
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6.
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14.
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KZ
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378
3xx
6xx
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1750
16.
4950
4.
1750
3.
1750





15b)
100


6.
720
5.
720


15b)
100


15c)
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9.
20
8.
100






4950

4950
10.
20
9.
20










11.
80
12.
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13.
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311
324-1
324-2

1.
6000
2.
6000
15d)
2000
1.
2000
15e)
3000
1.
3000



315-1
315-2
5xx

3.
1750
15a)
1750
12.
3100
15c)
3100
8.
100




1. Roční předpis záloh na správu domu
6000
311
-

    - KZ na správu domu
2000
-
324-1

    - DZ na opravy
1000
-
475

    - KZ na služby
3000
-
324-2

2. Úhrada pohledávky ve výši ročního předpisu záloh
6000
221
311

3. Výdaje související se správou (kromě odměn funkcionářů)
1750
315-1
3xx

4. Úhrada výdajů na správu domu
1750
3xx
221

5. Faktura dodavatele oprav BF
720
475
321

6. Úhrada fa dodavatele oprav
720
321
221

7. Náhrada od pojišťovny
200
221
475

8. Předpis odměn funkcionářů
100
523
366

9. Předpis zálohy na DPFO
20
366
342


10. Úhrada zálohové DPFO
20
342
221

11. Výplata funkcionářské odměny
80
366
221

12.Fa dodavatelů služeb
3100
315-2
321

13. Úhrada fa za služby
3100
321
221

14. Převod počátečního zůstatku k

      1.1.2001 SV DZ  na opravy
1850
475
379

15. Převod měsíčních obratů účtů SVJ

      a) výdajů na správu domu
1750
378
315-1

      b) nákladů na správu domu (zúčtováním do výnosů)
100
378
602

      c) výdajů za služby
3100
378
315-2

      d) KZ na správu domu
2000
324-1
379

      e) KZ na služby
3000
324-2
379

      f) zůstatků DZ na opravy
480
475
379

16. Kompenzace pohledávek a závazků vůči SVJ
4950
379
378

Konečný zůstatek k 31.12.2001

379 D = 2380 = (fin. prostředky na BÚ)

Účetnictví SVJ – rok 2001
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1.
1850




1.
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1. Převod počátečních zůstatků k 1.1.2001
1850
378
475

= počáteční rozvaha


378
324-1
324-2
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1850
2.
5670
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4.
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1d)
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5.
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KZ
2380




379
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4.
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5670
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475
315-1
311

1e)
720
PZ
1850
1a)
1850
3.
1850
6.
100



 
1e)
1200











5.
150










720

3200











KZ
2480

1. Převod měsíčních obratů účtů na SVJ

    a) výdajů související se správou domu
1850
315-1
379

    b) výdajů na služby
3100
315-2
379

    c) KZ na správu domu
2000
378
324-1

    d) KZ na služby
3000
378
324-2

    e)  DZ na opravy


         - obrat strany D
1200
378
475

         - obrat strany MD
720
475
379

2. Kompenzace pohledávek a závazků vůči družstvu
5670
379
378

3. Použití KZ na úhradu výdajů na správu domu
1850
324-1
315-1

4. Použití KZ na úhradu nákladů na služby
3100
324-2
315-2

5. Převod přeplatku KZ na správu vlastníkům (na DZ)
150
324-1
475

6. Předpis nedoplatků služeb
100
311
324-2

Konečný zůstatek k 31.12.2001

378 MD = 2380    (2380 + 100 nedopl. za služby)   

475 D    = 2480

311 MD =   100

Účetnictví družstva – 2002


379 AÚ spol.
221 SÚ
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3.
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3430
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1. Příjem plateb od vlastníků za

    nedoplatky služeb r.2001
100
221
379

2. Příjem zálohových plateb od vlastníků na

    správu  domu a služby
6000
221
379

3. Úhrada dodavateli oprav
300
379
221

4. Úhrada zálohy DPFO
20
379
221

5. Výplata funkcionářských odměn
80
379
221

6. Úhrada ostatních výdajů souvisejících se správou
1700
379
221

7. Úhrada faktury dodavatelům služeb 
2950
379
221

Konečný zůstatek k 31.12.2002

379 D = 3430  (fin. prostředky na BÚ)

Účetnictví SVJ – rok 2002
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2950









13.
2950
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5070
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14.
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1. Roční předpis záloh na správu domu
6000
311
-

    - KZ na správu domu
1900
-
324-1

    - DZ na opravy
1000
-
475

    - KZ na služby
3100
-
324-2

2. Úhrada doplatku za služby za rok 2001
100
378
311

3. Úhrada pohledávek vlastníky bytů ve výši předpisu
6000
378
311

4. Faktura dodavatele za provedené opravy
300
475
321

5. Úhrada faktury dodavatele za opravy
300
321
378

6. Předpis funkcionářských odměn
100
523
366

7. Předpis zálohové DPFO
20
366
342

8. Úhrada zálohové DPFO
20
342
378

9. Výplata funkcionářské odměny
80
366
378

10. Ostatní výdaje související se správou bytů vlastníků
1700
315-1
3xx

11. Úhrada ostatních výdajů související se správou
1700
3xx
378

12. Faktura dodavatelů služeb
2950
315-2
321

13. Úhrada faktury za služby
2950
321
378

14. Použití KZ na úhradu nákladů na správu domu
100
324-1
602

15. Použití KZ na úhradu výdajů na správu domu
1700
324-1
315-1

16. Použití KZ na úhradu výdajů na služby
2950
324-1
315-2

17. Převod přeplatku KZ na správu vlastníkům (na DZ)
100
324-1
475

18. Předpis přeplatku DZ vlastníkům bytů
150
324-2
311

Konečné zůstatky k 31.12.2002

378  MD  = 3430   (3430 – 150 vratka ze služeb)


475  D     = 3280

311  D     =   150

II. Účetnictví družstva a SVJ, kdy v rámci SVJ je spravován i majetek družstva (nájemní družstevní byt)

Účetnictví družstva – rok 2001

Příklad uvažuje bytový dům s 10 byty stejné velikosti, jeden byt je v majetku družstva, ostatní byty byly převedeny do vlastnictví uživatelů před rokem 2001. Účetnictví SVJ bylo vedeno v okruhu účetnictví družstva jako samostatné středisko.

Počáteční zůstatek 1.1.2001

Střediska BH  =  účet 475  D   
1850

Předpis ročních záloh

- záloha na nájemné 
240

  (obsahuje navíc: daň z nemovitostí, anuitu)

- záloha na správu bytů vlastníků
1800

- dlouhodobá záloha na opravy
1000

- záloha na služby
3000



475
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221

8.
720
PZ
1850
17.
5670
13.
1850
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20450
3a)
28
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1665
1.
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14c)
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2.
6040
3.
4

15.
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22.
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10.
200
5.
8


2637

2885
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7.
1850



KZ
248


15.
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9.
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5670

8050


12.
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KZ
2380

26690
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KZ
20980
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324-1
324-2

1.
6040
2.
6040
3c)
28
1.
2040
14e)
3000
1.
3000

20.
10


14d)
2000
16.
200
19.
310
16.
100


6050

6040
21.
177
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10

KZ
10


22.
35



3310
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2240

2240







315-2
378 N
3xx

11.
3100
14b)
3100
13.
185
18a)
257
5.
8
4.
8

18b)
310
19.
310
15.
28
18b)
310
7.
1850
6.
1850


3410

3410
16.
592


9.
720
8.
720






805

567
12.
3100
11.
3100





KZ
238



5678

5678



5xxV+N
378V+N
461

6.
1850
14a)
2570
14a)
2570
17.
5670
3b)
28
PZ


8.
720
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2570

5670
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4
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4.
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920
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413-1

3a)
28
3b)
28


PZ










3c)
28



1.  Roční předpis záloh na správu domu
6040
311
-

      - KZ na správu domu
2040
-
324-1

      - DZ na opravy
1000
-
475

      - KZ na služby
3000
-
324-2

2.  Úhrada pohledávky
6040
221
311

3. Splátka DÚ na DBV 




   

- úmor 

           a) podle výpisu z BÚ 
28
261
221

           b) podle výpisu z ÚÚ
28
461
261

           c) zvýšení zdroje DBV
28
324-1
413-1

      - úrok
4
562(N)
221

4.  Předpis daně z nemovitostí
8
532(N)
345

5.  Úhrada daně z nemovitostí
8
345
221

6.  Ostatní náklady související se správou domu


     (včetně funkcionářských odměn)
1850
5xx(V+N)
3xx

7.  Úhrada výdajů na správu domu
1850
3xx
221

8.   Faktura dodavatele oprav BF
720
511(V+N)
321

      současně čerpání DZ
720
475
648(V+N)
9.   Úhrada dodavatelské faktury
720
321
221

10. Úhrada od pojišťovny
200
221
688(V+N)

11. Faktura od dodavatele služeb
3100
315-2
321

12. Úhrada faktury za služby
3100
321
221

13. Převod PZ k 1.1.2001 na SV
1850
-
379

       - podílu DZ vlastníků
1665
475
-

       - podílu DZ nájemce
185
378
-

14. Převod měsíčních obratů účtů střediska BH na SVJ

        a) nákladů na správu domu
2570
378
5xx(V+N)
        b) výdajů na služby
3100 
378
315-2

        c) výnosů
920
6xx(V+N)
379

        d) KZ na správu domu
2000
324-1
379

        e) KZ na služby
3000
324-2
379

15. Převod zůstatků DZ na opravy
280
-
379

       - podíl DZ vlastníků
252
475
-

       - podíl DZ nájemce
28
378
-

16. Pohledávka za SVJ na DBF
592
378
-

       - na úhradu nákladů
200
-
324-1

       - na úhradu služeb
300
-
324-2

       - ve výši podílu výnosů
92
-
6xx

17. Kompenzace pohledávek a závazků vůči SVJ
5670
379
378(V+N)
18. Vyúčtování podílu správy na nájemce

         a) náklady hrazené v nájemném
257
5xx N
378

         b) za služby
310
315-2
378

19.  Použití KZ na služby
310
324-2
315-2

20.  Předpis nedoplatku služeb
10
311
324-2

21.  Použití KZ na úhradu nákladů hrazených

       nájemným (269 = 92 + x) 
177
324-1
602(N)

22. Převod přeplatku KZ na nájemném do DZ

      (schváleno  ČS) 
35
324-1
475

Konečné zůstatky k 31.12.2001


379  D     =   2380

378  MD  =     238  (1/10)

475  D     =     248,  tj. 238 + 10  (předpis nedoplatku MD 311)  

Účetnictví SVJ – rok 2001
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1. Převod počátečních zůstatků k 1.1.2001
1850
378
475

= počáteční rozvaha
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1850
3.
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PZ
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4.
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2000

1c)
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6.
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2.
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5670
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1b)
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5.
3100
5.
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1e)
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N          V         V

1a)
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920
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4.
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2570
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379

7.
100


3.
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1a)
2570







1b)
3100






5670

5670

1. Převod měsíčních obratů účtů na SVJ

    a) nákladů související se správou

        (funkc.odměny, pojištění atd.)
2570
5xx
379

    b) výdajů na služby
3100
315-2
379

    c) výnosů
920
378
6xx

    d) KZ na správu domu
2000
378
324-1

    e) KZ na služby
3000
378
324-2

2. Převod zůstatků DZ na opravy
280
378
475

3. Kompenzace pohledávek a závazků
5670
379
378

4. Použití KZ na úhradu nákladů na správu (2570–920=x)
1650
324-1
602

5. Použití KZ na úhradu služeb 
3100
324-2
315-2

6. Převod přeplatku KZ na správu vlastníkům do DZ
350
324-1
475

7. Předpis nedoplatků služeb
100
311
324-2

V roce převodu není vhodné měnit způsob účtování výdajů na správu, proto účtováno 5xx.

V roce následujícím pak jen na účty zúčtovacích vztahů.

Konečný zůstatek k 31.12.2001

378  MD   2380     (2380 + 100 nedoplatek za služby)

475  D      2480

311  MD     100

Účetnictví družstva – rok 2002

Předpis ročních záloh na družstevní byt

    - záloha na nájemné 
230

    - dlouhodobá záloha na opravy
100

    - záloha na služby
310
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379
221

PZ
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6.
40
6.
40
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8.
8

3.
10
11.
30
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300
2.
100
2.
100
9.
2

5.
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15.
180
12.
1700
4.
6040
4.
6040
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30



17.
295
13.
20
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300


888
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14.
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12.
1700

KZ
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16.
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13.
20
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14.
80







KZ
3430


16.
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KZ
21500
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PZ
10
3.
10
9c)
30
1.
230
20.
295
1.
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5.
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18.
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21
15
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10
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10
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310



21.
15
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KZ
25










475
5xx
315-2

11.
30
PZ
248
7.
8


17.
295
20.
295



1.
100
9.
2








30

348
11.
30









KZ
318
15.
180












220



3xx
6xx
461

8.
8
7.
8


11.
30
9b)
30
PZ







18.
190








220


413-1

261



PZ





9a)
30
9b)
30



9c)
30









1.  Roční předpis záloh na nájemné a služby
640
311
-

   - KZ na nájemné 
230
-
324-1

   - DZ na opravy
100
-
475

   - KZ na služby
310
-
324-2

2.  Úhrada nedoplatku služeb r.2001
100
221
379

3.  Zúčtování podílu služeb nájemce
10
378
311

4.  Úhrada pohledávky ročního předpisu záloh
6040
221
379

5.  Zúčtování podílu úhrad na nájemce
640
378
311

6.  Zúčtování závazku vůči SVJ s pohledávkou ve výši

     výdajů souvisejících pouze s výdaji za DBF
40
379
378

7. Předpis daně z nemovitostí
8
538
345

8. Úhrada daně z nemovitostí
8
345
221

9. Splátka úvěru na DBV

    - úrok
2
562
221

    - úmor 


       a) podle výpisu na BÚ
30
261
221

       b) podle výpisu na ÚÚ
30
461
261

       c) zvýšení zdroje DBV
30
324-1
413-1

10. Úhrada dodavatelské faktury za provedení oprav
300
379
221

11. Vyúčtování nákladů na opravy DBF
30
511
378

      současně čerpání DZ
30
475
648

12. Úhrada výdajů souvisejících se správou
1700
379
221

13. Úhrada zálohové DPFO
20
379
221

14. Výplata funkcionářských odměn
80
379
221

15. Vyúčtování nákladů na správu DBF
180
5xx
378

16. Úhrada dodavatelům služeb
2950
379
221

17. Vyúčtování výdajů za služby za DBF
295
315-2
378

18. Použití KZ na nájemné na úhradu nákladů
190
324-1
602

19. Předpis vratky zálohy na nájemné
10
324-1
311

20. Použití KZ na služby na úhradu výdajů za služby
295
324-2
315-2

21. Předpis vratky zálohy na služby
15
324-2
311

Konečné zůstatky k 31.12.2002


379  D    = 3430

378  MD = 343  (1/10)   (343 – 25 předpis vratky D  311)

475  D    = 318

Účetnictví SVJ – rok 2002


378
475
324-1

PZ
2380
5.
300
4.
300
PZ
2480
14a)
100
1.
1940

2.
100
8.
20


1.
1000
14b)
1700



3.
6040
9.
80

300

3480
17.
140





11.
1700


KZ
3180

1940

1940



13.
2950











18.
40










8520

5090









KZ
3430













311
315-1
324-2

PZ
100
2.
100
10.
1700
14b)
1700
15.
2950
1.
3100

1.
6040
3.
6040




16.
150





16.
135





3100

3100



17.
90










6140

6365











KZ
225











602
5xx
315-2



14a)
100
6.
100


12.
2950
15.
2950


3xx
379

5.
300
4.
300
18.
40
16.
15

7.
20
6.
100


17.
50

8.
20
7.
20

40

65

9.
80
10.
1700


KZ
25

11.
1700
12.
2950





13.
2950








5070

5070





1.  Roční předpis záloha na správu domu
6040
311
-

     - KZ na správu domu
1940
-
324-1

     - DZ na opravy
1000
-
475

     - KZ na služby
3100
-
324-2

2.  Úhrada nedoplatků služeb
100
378
311

3.  Úhrada pohledávek záloh na správu domu
6040
378
311

4.  Dodavatelská faktura za provedené opravy
300
475
321

5.  Úhrada dodavatelské faktury za provedené opravy
300
321
378

6.  Předpis odměn funkcionářům
100
523
366

7.  Předpis zálohové daně DPFO
20
366
378

8.  Úhrada zálohové daně
20
342
378

9.  Výplata funkcionářských odměn 
80
366
378

10. Výdaje související se správou BF
1700
315-1
3xx

11. Úhrada výdajů na správu
1700
3xx
378

12. Faktura od dodavatele služeb
2950
315-2
321

13. Úhrada faktury za služby
2950
321
378

14. Použití KZ na úhradu

      a) na úhradu nákladů na správu
100
324-1
602

      b) na úhradu výdajů na správu
1700
324-1
315-1

15. Použití KZ na služby na úhradu výdajů na služby
2950
324-2
315-2

16. Předpis vratky KZ na služby

324-2
-

      - vlastníkům 
135
-
311

      - za DBF
15
-
379

17. Předpis vratky KZ na správu BF
140
324-2
-

      - vlastníkům 
90
-
311

      - za DBF
50
-
379

18. Zúčtování závazku vůči družstvu s 

      pohledávkou  ve výši výdajů družstva

      souvisejících pouze s výdaji na DBF
40
379
378

Konečné zůstatky k 31.12.2002


378  MD = 3430

475  D    = 3180  (3430 – 225 – 25; tj. předpis vratky 311, 379)

1

