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Fond oprav — co vite, co si myslite a jaka je skute¢nost

Fond oprav je ¢asto pouzivanym pojmem. VSichni si mysli, Ze vi, co to je, ale ve skutecnosti to nevi nikdo. V tomto ¢lanku se zabyvam fondem oprav ve spolecenstvi vlastniki jednotek, nikoliv u bytovych druzstev, od
kterych byl pievzat, coby pojem. V tomto ptipadé je vhodné pouZzivat uvozovky, tedy ,,fond oprav®, nicméné dale v textu ho budu psat bez uvozovek. Tento pojem bez uvazeni pouZivaji i advokati a soudci.

Napr \ Jednom odtivodnéni MS v Praze se uvadi: ,, Tvrzeni Zalované, zZe pojem prispévek do fondu oprav je pojmem neznamym a Zddny zdkon viastniku bytové jednotky neukladd, aby bez pFiciny cokoliv platil na
j a nejasny ucel, tak bstoji, obzvlasté s prihlédi k tomu, Ze z vySe uvedenych zakonnych ustanoventi Ize dovodit, Ze pojem pFispévek do fondu oprav (ktery je nadto zcela béiné uZivin, jak je soudu zndmo
zjinych Fizeni), je prispévkem ve smyslu shora zmiriovanych ustanoveni.“ Témi ustanovenimi soud mél na mysli § 15 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytii a § 1180 obcanského zakoniku. Jak mize soud v odiivodnéni uvést

jako argument, Ze pojem fond oprav je zcela bézné uzivan, jak je soudu znamo i z jinych fizeni?! Dilezity je pfece obsah, ne nazev.

O tom, pro¢ prispévek do fondu oprav nemiize byt, podle mého nazoru, ptispévkem ve smyslu shora zmiflovanych ustanoveni, rozebiram déle v tomto ¢lanku.

Je fond oprav urcen na opravy, nebo i na provoz?

§ 1180 odst. 1 ob&anského zakoniku: ,, Nebylo-li jinak uréeno, pFispiva viastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych castech...

Sprava domu a pozemku nejsou jen opravy, ale i bézné zalezitosti — napf. provoz a iidrzba spoleénych ¢asti domu, udrzba piistupovych cest, revize a opravy spole¢nych ¢asti technickych siti, rozvodu elektrické energie
atd. Nevim, z ¢eho néktefi soudci dovozuji, Ze je ¢ byla zakonem uréena povinnost do takového ,,fondu“ platit. Jina situace je, pokud ma SVJ fond oprav upraven ve stanovach, ale tomu tak zpravidla neni.
Neobstoji ani definice, Ze fond oprav je suma finan¢nich prostiedkii na ucté SVJ

Je s podivem, Ze snad vSichni, ktefi pouZivaji pojem fond oprav, tvrdi, Ze kazdy vi, co 4, co je jeho obsah k ¢emu slouZi atd. Kdyz se v8ak zeptam, aby mné& doty&ny fekl, co to tedy ten fond oprav je,
zaéne blekotat fraze jako napf. Ze to vi kazdy, ze jsou to penize SVJ urcené na opravy a pod. Ano, fond oprav asi budou, jak lze z nazvu dovodit, penize urcené na opravy. Jenze to méa hacek. To je jen Cast pravdy, Cast
skutecnosti.

Co je ve skutecnosti ten zahadny fond oprav?

Kromé nic nefikajici odpovédi, Ze jde o penize na opravy &i sumu penéz na uctu SVIJ, je tieba se podivat, co to ve své podstaté doopravdy je, k ¢emu to ve skute€nosti slouZi, co se z n&j ve skute¢nosti financuje a jak se to
ve skuteénosti eviduje v uéetnictvi.

Co nam o fondu oprav fikd Gcetnictvi?

Tzv. fond oprav se neeviduje jako fond tvofeny z ¢istého zisku, tedy po zdanéni (jako napf. v podnikové praxi znamy FKSP — fond kulturnich a sociélnich potieb; i tento fond viak musi byt upraven vnitropodnikovymi
smérnicemi véetné jeho tvorby a pouziti!), ale jako dlouhodoba ziloha na uctu 955. Nevim, jak vam, advokatim nebo soudctim, ale mné je jasné, co to je dlouhodoba zéloha, resp. jeji ureni je ziejmé. Fond oprav mné
viak nefika nic.

Neni to fond oprav, je to dlouhodoba zaloha!

Ted' uz tedy vime, co je fond oprav ve skute¢nosti, podle toho, jak o ném uétujeme, jak ho evidujeme. Co nam tedy brani v tom, abychom pouZivali pojem dlouhodob4 zaloha misto nic nefikajiciho pojmu fond
oprav? Je to neznalost, jako zpravidla vzdy.

PouZiti dlouhodobé zilohy je delsi neZ 12 mésici, to znamena, Ze neslouzi k financovani kaZdoro¢né se opakujicich plateb (ty pfece zname dopiedu, kdyZz se opakuji kazdy rok).
Co nam o fondu oprav tika to, jak a k ¢emu je pouzivan?

Ackoliv se zda, a vétsina si to také mysli, Ze fond oprav slouZi k financovani oprav ¢i polozek spravy domu a pozemku, na které se tvofi finanéni rezerva, protoze jsou jednorazové a neopakuji se kazdy rok, skute¢nost je
v mnoha SVIJ plné jina! Fond oprav je pouZivan v rozporu s tim, jak je o ném uctovano a jak se nazyva.

I ja jsem si dfive myslel, Ze fond oprav je vlastné dlouhodoba zaloha, akorat se ji fika jinak. Omyl! Zjistil jsem, Zze v nékterych SVJ je fond oprav i tzv. fond provozu, jak se tomu nékde fika (tedy ve skutecnosti
kratkodobou zalohou).

Fond oprav se vzdy nepouziva jako dlouhodoba zaloha, ackoliv se tak vede v uetnictvi. V nékterych SVJ se z této dlouhodobé zalohy, rozuméj fondu oprav, hradi i vydaje, které se opakuji kazdoroéné, napf. pojisténi
domu, odména spravcovské firmé, postovné, kancelaiské potieby, odména advokatovi apod.

Dlouhodobi ziloha je tedy pouZivana také jako kratkodoba ziloha, tedy jako ziloha, ktera ma pouZiti do 12 mésici, a ktera se kaZdoro¢né vyuctuje a vyporada, jako kazda ziloha!
Fond oprav, nebo-li ¢erna dira

SV1J, ktera pouzivaji fond oprav nejen jako dlouhodobou, ale i jako kratkodobou zalohu, slouzi tedy k veskerému financovéani chodu SVJ, nedorucuji podle mych zkusenosti ¢lentim SVJ (vlastnikiim) vyaétovani
nakladi na spravu domu a pozemku, ale pouze vyuétovani sluZeb! Fond oprav je v téchto pfipadech ¢erna dira, ve které bez kontroly mizi penize!

Pro¢ nemize byt fond oprav suma finan¢nich prostiedkti na actu SVJ?

Jak jiz vime, ¢len spolecenstvi vlastniki jednotek plati SVJ zalohy — Zadné platby do fondu oprav, ani zalohové piispévky, ani prispévky, které jsou ve skute¢nosti zalohami. To je mystifikace, nékdy z neznalosti, nékdy
snad zamérna. Pro¢ nenazyvat platby (i jiné skute¢nosti atd.) spravnymi, nemystifikujicimi nazvy?

Zalohy, které plati ¢lenové SV (tedy vlastnici jednotek) se skladaji ze 2 druhi plateb, jak jsem psal v ¢lanku Prednostni uspokojeni pohledavek SVJ. Jakych pohledavek se tyka? Jednim druhem jsou platby zaloh na
spravu domu a pozemku podle ob¢anského zakoniku, druhym druhem plateb jsou zalohy na sluzby podle zékona o sluzbach (lex specialis).

Povinnost pfispivat na spravu domu a pozemku je zalozena v § 1180 obcanského zékoniku, zakonem neni stanovena povinnost platit zalohy, nicméné stanovy to mohou urcit. Platby zaloh na sluzby jsou stanoven
v § 1181 ob¢anského zakoniku.
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Z vy$e uvedenych skute¢nosti je vice nez ziejmé, Ze vSechny finanéni prostfedky, které jsou na u¢tu SVJ, nemohou tvorit fond oprav, protoZe na uété je také ¢ast finanénich prostiedkii, které jsou zialohami na
sluzby, tedy rozhodné nejsou urceny na opravy ¢&i obecné na spravu domu a pozemku.

Nazyvejme koneéné véci pravymi jmény, nejde o piepjaty formalismus

Pokud jste pozorné docetli az sem, zjistili jste, Ze ten fond oprav Zadnym fondem zpravidla ve skute¢nosti neni, a patrné byste také chtéli, aby i ve vasem SVJ byly pouZzivany konkrétni a jasné pojmy.

Jestli nékdo v SVJ nedokdze zit bez fondu oprav, at’ si ho upravi ve stanovach a nezapomene na jeho definici, aby bylo jasné, co ten fond vlastné je, jak se tvofi, jak se Cerpa, k cemu je urCen, jak probiha vyactovéani a
vypofadani atd., protoze zadny zakon ani jiny pravni pfedpis toto neupravuje.

Pak se nedivme, Ze kazdy ma jinou definici, jinou pi¥edstavu a soudci si ho vykladaji na ziklad& fantazie, misto na zakladé faktii, obsahu a znalosti problematiky SVJ. Na druhou stranu, kdyZ tomu zpravidla
nerozumi advokati, ktefi by tyto namitky vznesli a relevantné je odivodnili, nedivme se, Ze soudci rozhoduji tak, jak rozhoduji.

Jestli méa nékdo dojem, Ze slovi¢katim, Ze by snad mohlo jit o pouhy formalismus, tak se znalosti v&ci je to tfeba odmitnout. Sami vidite, Zze v tom je velky rozdil. Je nezbytné, aby bylo naprosto jasné a nezpochybnitelné,
co je co. O fondu oprav to musi také platit, zatim tomu tak moc neni.

Trvejme tedy na tom, aby se fond nazyval fond dlouhodoba ziloha dlouhodob aloh

a ¢erna dira ¢ernou dirou, jediné tak budeme védét, o co ve skutecnosti jde.

Ma-li nékdo poti‘ebu dlouhodobou zilohu nazyvat fondem oprav nebo ¢ernou dirou, at’ si to upravi ve stanovach. Fond oprav, coby opravdovy fond, tedy fond tvofeny z ¢istého zisku (po zdanéni), v SVJ nikdo
nikdy nevidél, i kdyz se v nékterych SVJ zisk prevadi do dlouhodobé zalohy. Musel by byt uvedeny ve stanovach a uéetné oddéleny.

Fond oprav se eviduje jako zaloha, ale nechova se tak

Podle mého nazoru, kdyby soudci znali zde uvedené skute¢nosti a trvali na tom, Ze fond oprav neni zaloha dle § 15 odst. 2 zakona o vlastnictvi byti, donutili by SVJ k tomu, aby si kone¢né ud¢lala v hospodateni SVJ
pofadek a jasné stanovila pravidla. Zatim jen pfizivuji ten chaos, nepfehlednost a nepofadek, ktery v hospodafeni mnoha SVJ je.

Zaloha neni pfispévek

Zaloha je platba dopfedu, ktera musi byt vyuctovana (zalohy — naklady) a vyporadana, tzn. vyporadat preplatky a nedoplatky. PFispévek (v piipadé pfispivani na naklady na spravu domu a pozemku) je éastka
kone¢na, neplati se dopredu, ale az poté, kdy jsou znamy naklady. Ty se rozictuji zpravidla podle spoluvlastnického podilu.

Kdyby byl fond oprav zalohou, tak by byl jako ziloha p¥ece vyaétovan a vypofadan. A protoZe zpuisob vypotadani dlouhodobé zalohy neupravoval a neupravuje zakon, je tfeba ho ur¢it ve stanovach. Jinak se to
chova jako prispévek, ale o pfispévku zakon o vlastnictvi byt nefikal viibec nic a uz viibec ne v § 15 odst. 2. U kratkodobé zélohy je jasné, jak se vyporada: pieplatky SVJ vyplati vlastnikiim a nedoplatky vlastnici uhradi
SV1J. Jak jednoduché.

Co znamena pfispivat na naklady?

Piispivat na niklady neznamena platit mési¢ni prispévky, ale pFispét na niklady na spravu domu a pozemku. To fikal § 15 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytt a fika to i obcansky zékonik v § 1180, resp. fika
pfispivat na spravu domu a pozemku — diivodova zprava hovofi o nakladech spojenych se spravou domu a pozemku.

Niklady jsou znimy aZ po skonéeni u¢etniho obdobi, tj. za cely rok, ne za mésic. Na zakladé (skuteénych) nakladi pak kaZdy vlastnik pFispéje na ihradu téchto nakladii svym dilem, ktery se rovna
spoluvlastnickému podilu (zpravidla). To je p¥ispivani na naklady na spravu domu a pozemku. Placeni mési¢nich ptispévku do fondu oprav je néco jiného. Ve skute¢nosti se to nechova jako zaloha, ale jako
(Clensky?) prispévek, ne vak jako pfispivani na naklady dle dikce zdkona. A to je problém. Je tieba v této oblasti udélat poradek.

Odpovédnost ma statutarni organ

Je odpovédnosti statutarniho organu, aby vse bylo v pofadku. Pokud mate neznaly statutdrni organ, nedivte se, Ze se u vas hospodaii netransparentné, neodstavate vyuctovani atd. A nemyslete si, ze kdyz spravcovska
firma vaseho SVJ je firma obecni a spravuje dlouhodobé obecni byty, tak Ze tato firma déla vse spravné. Nedéla. Sprava obecnich (tedy najemnich) byti a sprava byti v ramci SVJ je uplné jina.

O statutarnim organu rozhoduji vlastnici, tedy ¢lenové SVJ. Starejte se o sviij majetek tim, Ze si zvolite takové ¢leny vyboru ¢&i pfedsedu SVJ, ktef'i znaji dobi'e problematiku SVJ, pravni ramec, vyznaji se ve
fi ich a maji ské zku$ ti. Dobie je zaplat’te, nevybirejte podle vySe odmény, ale podle relevantnich znalosti a zkuSenosti. Ur¢ité se to vyplati.

BEKR partners
Seifertova 327/85
Praha 3 130 00

E-mail: sprava@bekrpartners.cz
Tel.: +420 602 412 479, +420 720 077 968

AKTUALITY

CENA ZA KOMPLETNI ZAJISTENI SPRAVY OBJEKTU
350 K¢/jednotka/mésic

Pii po¢tu jednotek méné nez 12 je cena stanovena individualng.
Ceny v¢. aktualniho DPH.
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