DAN Z PRIJMU
Prispévek 297/24.02.10 — MF predklada stanovisko k doplnénému piispévku
PRiISPEVEK UZAVREN

297/24.02.10 - Uletni a dafiova problematika spojena s najemnym hrazenym najemci —
¢leny bytovych druZstev a s.r.o. pronajimateliim — bytovym druZstviim a s.r.o.

Predklada: Ing. Bc. Martin Durec, danovy poradce, ¢. osvédceni 4106

Predkladatel doplnil prispévek za stanoviskem MF.

V odbornych kruzich se objevuji otdzky tykajici se zdanovani najemného hrazeného najemci
— Cleny bytovych druzstev pronajimatelim — bytovym druzstvim, a déale otazky ohledné
zpisobu ucetniho zachyceni tohoto nédjemného v tucetnictvi bytového druzstva. Tento
prispévek si proto klade za cil nékteré sporné otazky tykajici se téchto problému vyiesit.

1. Podminky pro osvobozeni od dané z piijmii pravnickych osob najemného hrazeného
najemci — €leny bytovych druZstev pronajimateliim — bytovym druZstviim:

V soucasnosti existuje nekolik typt bytovych druzstev, tj. druzstev, jeZ pronajimaji (zejména)
¢asti domu (byty, garaze atd.) v jejich vlastnictvi svym ¢lenim — druzstevnikim, jez jsou vici
témto druzstviim v postaveni najemct (dle §221 odst. 2 obch.zak. je druzstvo, které zajistuje
bytové potieby svych ¢lent, druzstvem bytovym) - v souladu s ustalenou soudni judikaturou
neni tato ¢innost povazovana za podnikani (bytova druzstva samoziejmé mohou vykonavat i
jiné ¢innosti, naptiklad pronajem byti ¢i nebytovych prostor ngjemctim — nec¢lenim druzstva,
nicméné tyto jiné ¢innosti nebudou v tomto prispévku pro zjednoduseni uvazovany). To, ze
druZstva nejsou v souladu s §18 odst. 8 zakona o danich z pfijmu (dale jen ,,ZDP*) povaZovana
pro ucely tohoto zakona za nepodnikatelské subjekty, na véci samoziejmeé nic nemeéni.

Prvnim typem bytovych druzstev jsou druzstva ziizend po roce 1958, na jejichZ vystavbu byla
poskytnuta finan¢ni, avérova a jind pomoc podle zvlastnich pravnich piedpist (dale jen
»stavebni bytova druzstva®). Druhym typem jsou bytova druzstva, oznacovana podle
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druzstvech a o druzstevnich organizacich, ve znéni zdkonného opatfeni Predsednictva
Narodniho shromazdéni ¢. 20/1956 Sb., a nasledujici predpist). Tietim typem jsou pak veskera
ostatni bytova druZstva — zejména se jednd o tzv. druZstva najemnikd, tj. druZstva vznikla za
ucelem odkupu domu vé¢. piipadného pozemku pod nim od pidvodnich majiteli, jimz byly
nejcasteji obce, mestské ¢asti pripadné i stat (dale jen ,,nova bytova druzstva®).

Dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 1 ZDP jsou od dané osvobozeny piijmy z cenove
regulovaného niajemného z bytd, z ndjjemného z gardzi a z Ghrad za plnéni poskytovana s
uzivanim téchto byt a garazi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druzstev,
ziizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, iivérova a jind pomoc
podle zvlastnich pravnich piedpisi. Stanoveni tohoto najemného (tzv. ..,vécné usmériovaného
najemného®) je upraveno § 3 vyhldsky €. 85/1997 Sb. o ndjemném z byth potfizenych v
druzstevni bytové vystavbé a tihradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto byta. Dle tohoto
ustanoveni musi byt (zjednodusené receno) vécné usmeérnované najemné stanoveno ve vysi
tzv. ,,opravnénych naklada®, tj. vyhlaskou vyjmenovanych ndklada véetné vydaji na technické




zhodnoceni domu (déle jen ,,TZ domu*) snizenych o ptfipadné ostatni ptfijmy z domu, a dale
nesmi zahrnovat zisk a musi byt rozpocitdno na jednotlivé druzstevni byty dle vyhlaskou
stanovenych pravidel.

Dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 2 ZDP jsou od dan¢ osvobozeny piijmy z najemného
z byt a garazi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druZstev, ozna¢ovanych
spole¢niky nebo ¢leny poplatnikii, vzniklych proto, aby se stali vlastniky domu, a z uhrad za
pInéni poskytovana s uzivanim uvedenych byti a garazi, a to za predpokladu, ze u ndjemného
z bytd budou dodrzena pravidla regulace najemného z byti platna do 17. prosince 2002 tykajici
se uvedenych bytt, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi pravidla jina. Tato pravidla
regulace zde piedstavuje Ustavnim soudem zru$eny vymér MF &. 06/2002, ze dne 15. listopadu
2002, kterym se stanovi maximalni najemné z bytu, maximalni ceny sluzeb poskytovanych s
uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmeériované najemné v byté a méni vymér MF C.
01/2002., a to konkrétn¢ 3. ¢ast tohoto vymeéru, dle kterého musi byt (zjednodusené feceno)
toto nagjemné stanoveno ve vysi vymérem vyjmenovanych nakladt véetné vydaju na TZ domu
(tzv. ,,opravnénych nakladi*) snizenych o pifipadné ostatni piijmy z domu, a dale nesmi
zahrnovat zisk a musi byt rozpocitano na jednotlivé druzstevni byty dle podlahovych ploch
téchto jednotlivych druzstevnich bytt.

Z vyse uvedeného vyplyva nasledujici:

a) v piipad¢ stavebnich bytovych druzstev jsou piijmy z najemného bytt a garazi hrazené témto
druzstvam jejich ¢leny — najemci osvobozeny od dané z ptijmi dle ustanoveni § 19 odst. 1
pism. ¢) bod 1 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto najemného (vécné
usmérnovaného ndjemného) v souladu s vyhlaskou 85/1997 Sb. v platném znéni,

b) v piipad¢ lidovych bytovych druzstev a novych bytovych druzstev jsou piijmy z najjemného
bytd a garazi hrazené t€émto druzstvam jejich ¢leny — najemci osvobozeny od dan¢ z piijmu
dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 2 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni
tohoto najemného v souladu s nyni jiz neplatnym vymérem MF ¢&. 6/2002 (piipadné v souladu
s jinym piedpisem, jenZ tento vymeér mize v budoucnu nahradit).

Zavéry k bodu 1

1.1 Vécné usmérmované najemné hrazené najemci — ¢leny stavebnich bytovych druzstev t¢émto
druzstviim - pronajimatelim je osvobozeno od dané z piijmi dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism.
c) bod 1 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto najemného v souladu s
vyhlaskou 85/1997 Sb. v platném znéni,

1.2 N4jemné hrazené najemci — ¢leny lidovych bytovych druzstev a novych bytovych druzstev
témto druzstvim - pronajimatelim je osvobozeno od dané z piijmua dle ustanoveni § 19 odst.
1 pism. ¢) bod 2 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto najemného v souladu
s nyni jiz neplatnym vymérem MF €. 6/2002 (piipadné v souladu s jinym ptedpisem, jenz tento
vyméer mize v budoucnu nahradit).

2.  Zpusoby ucétovani najemného hrazeného najemci — ¢leny bytovych druzstev

V zavislosti na upravé najemného v internich druzstevnich predpisech (napt. ve stanovach, v
rozhodnuti ¢lenské schlize, v najemnich smlouvach uzavienych s najemci-druzstevniky atd.)
existuji 2 zpisoby ucetniho zachyceni pfedpisu tohoto niajemného a nasledného pouziti
prostiedki z tohoto najemného druzstvem na thradu nakladu a vydajt z néj hrazenych.



2.1.

2.2.

Prvnim zptsobem ucetniho zachyceni tohoto najemného v tcetnictvi bytového druzstva
(pro ucely tohoto piispévku jej nazvéme ,,zpusob vysledkovy®) je standardni uctovani
piedpisu (nej¢astéji) meési¢niho najemného, kdy na jedné strané vznika pohledavka za
danym druzstevnikem — ndjemcem a na druhé stran¢ pak vynos jako ,,odména‘
pronajimateli — druzstvu za pronajem daného bytu ndjemci — druzstevnikovi. Tento
zpusob UCtovani se vyuziva v piipadech, kdy je internimi druzstevnimi piedpisy
stanoveno, ze jednotlivi ndjemci-druzstevnici mésicné hradi pronajimateli-druzstvu
ndjemné VvV piedem kalkulované vysi. Zpravidla je toto najemné kalkulovano ve vysi na
mésice rozvrzenych predpokladanych budoucich opravnénych nékladi veetné vydaji na
TZ domu, jez béhem béZzného roku ¢i nasledujicich let vzniknou, poniZenych o ptipadné
ostatni vynosy druzstva, jako jsou napf. Uroky z bankovnich U¢td, najemné hrazené
nedruzstevniky atd.

Priklad uctovani (pro zjednodusenti jsou priklady uictovdni v tomto prispévku vzdy ve

formatu MD(ma dati) cislo ucetni skupiny / D(dal) ¢islo ucetni skupiny):

* Predpis mésicniho najemného druzstevnikii 10 tis. MD31 / D60 O
Tvorba rezerv na naklady druzstva 8tis. MDb55/ D45
o Cerpani rezerv na niklady druzstva 8tis. MD45/ D55

Jak jiz bylo feceno, v praxi je pravidlem, ze ndjemné hrazené druzstevniky neni stanoveno
v trzni vys$i, ale pouze ve vysi pfedpokladanych opravnénych nékladi véetné vydaja na
TZ domu ponizenych o ptipadné ostatni vynosy druzstva (tzn. bez zakalkulovani jakékoliv
ziskové ptirazky). V takovém ptipadé€ predstavuji piipadné kladné hospodarské vysledky
obecné pouze zdroj kryti vydaji na TZ domu a téch (opravnénych) nakladud, na jejichz
uhradu nebyly tvoieny rezervy.

Druhym zpiisobem tcetniho zachyceni tohoto najemného v ucetnictvi bytového druzstva
(pro ucely tohoto prispévku jej nazvéme ,,zpusob zalohovy“) je postup aplikovany
zejména stavebnimi bytovymi druzstvy, ktery vSak postupné prevzaly i ostatni typy
bytovych druZstev. Tento zplsob uctovani se vyuziva v ptipadech, kdy je internimi
druzstevnimi pfedpisy stanoveno, Ze jednotlivi ndjemci-druzstevnici mésicné hradi
pronajimateli-druzstvu zalohy na nijemné s tim, Ze teprve na konci roku se stanovi
najemné z druzstevnich bytt, a to nejcastéji ve vysi opravnénych naklada véetné TZ domu,
jez béhem roku vznikly, ponizenych o ptipadné ostatni vynosy druzstva, a provede se jeho
uhrada z téchto zaloh na najemné. Nevycerpané zalohy na najemné se pak obvykle prevadi
do nasledujicich obdobi na thradu budouciho najemného. Hospodatsky vysledek je pfi
tomto zphsobu uctovani ¢asto nulovy.

Priklad uctovani:
*  Predpis mésicnich zaloh na najemné 10 tis. MD31 /D47 ¢i D32

*  Vznik opravnénych ndkladii vé. TZ domu — 8tis. MD5x ¢i MDO02 / D3x

*  Predpis najemného ve vysi rocnich opravnénych nakladii véetné TZ domu
8tis. MD31/D60

*  Uhrada najemného ze zdloh na toto ndjemné 8tis. MD47 c¢i MD32 /D31

Oporou pro moznost vyuzivat tohoto zptisobu Gétovani jsou i odstavee 3.2.3 CUS &. 017
a3.3.9 CUs ¢. 018.



V piipadé provedeni technického zhodnoceni na domé dochazi v souladu s obchodnim
zakonikem v praxi Casto ke zvyseni ¢lenskych vkladi jednotlivych druzstevniku (tj. ke
zvyseni zakladniho kapitalu druzstva), a to ve vysi tohoto technického zhodnoceni. Na
uhradu tohoto zvySeni ¢lenskych vkladi jednotlivych druzstevnikl se obvykle pouziji
zalohy na ndjemné hrazené témito jednotlivymi druzstevniky. Do vypoctu ro¢niho
najemného hrazeného druzstevniky se pak toto TZ jiz nezahrnuje. Priklad uctovani:

* Vznik TZ domu 8tis. MDO02/ D3x

*  ZvySeni zdakladniho kapitalu druzstva 8tis. MD35/D41

*  Uhrada (dalsich) ¢lenskych vkladii jednotlivych druzstevnikii z jimi
uhrazenych zdaloh na ndjemné 8tis. MD47 ¢i MD32 /D35

Zavér K bodu 2

Bytové druzstvo miiZe pfi ucetnim zachyceni ndjemného hrazeného druzstevniky pouzivat bud’
vysledkovy zpiisob Uctovani (2.1) nebo zalohovy zplsob uctovani (2.2), a to v zavislosti na
upravé ngjemného internimi druzstevnimi piedpisy (stanovami, rozhodnutim ¢lenské schiize,
najemnimi smlouvami uzavienymi s najemci-druzstevniky atd.). Zpisob uc¢tovani by mél byt
uveden v priloze v Gcetni zaverce.

3. DodrzZeni podminek osvobozeni prijmi z najemného v pripadé vysledkového zptusobu
uctovani:

Jak jiz bylo fec¢eno pii navrhu feSeni Bodu €. 1 tohoto pfispévku, musi byt pro Gcéely osvobozeni
piijmi z ndjemného hrazeného druzstevniky v souladu s § 19 odst. 1 pism. c) ZDP toto
ndjemné stanoveno dle urcitych pravidel, stanovenych bud’ vyhlaskou 85/1997 Sb. (stavebni
bytova druzstva) ¢i byvalym vymérem MF €. 6/2002 (lidova a nova bytova druzstva). Jednim
Z téchto pravidel je 1 to, Ze do najemného nesmi byt zahrnut zisk. Zejména v piipadé
vysledkového zplisobu ucétovani ndjemného hrazeného druzstevniky vSak druzstvo casto
dosahuje kladnych hospodaiskych vysledki. Otazkou proto je, zda vykazani aetniho zisku za
dané obdobi znamend vZzdy automatické poruseni jedné z podminek nutnych pro osvobozeni
pifijmi z ndjemného hrazeného druZstevniky, tj. poruSeni pravidla, Ze ndjemné nesmi
obsahovat zisk, tedy v podstaté ze nesmi byt stanoveno v trzni vysi (pro zjednoduseni zde
pfedpokladejme, Ze piijmy z ndjemného hrazené¢ho druzstevniky jsou jedinymi piijmy
druzstva).

Dle mého nazoru tomu tak neni. V ptipad¢, kdy je najemné hrazené druzstevniky kalkulovano
pouze ve vysi opravnénych nakladd véetné TZ domu (ponizenych o pfipadné ostatni vynosy
druzstva), pak piipadné¢ vykazany kladny hospodaisky vysledek piedstavuje pouze zdroj
financovani téchto naklad a TZ domu.

Navic v souladu s ti¢etnimi i danovymi ptredpisy nelze na vydaje na TZ domu tvofit rezervy, a
proto v ptipadé, kdy je v ndjemném zakalkulovén i pfispévek na TZ domu, dosdhne bytové
druzstvo v piipade vysledkové metody Gctovani ucetniho zisku témét vzdy. Proto by bytové
druzstvo muselo pii této metod€ uctovani poruSovat podminky pro osvobozeni najemného
hrazeného druzZstevniky v podstaté pokazdé, a to nikoliv ,nespravnym* stanovenim vyse
najemného, ale pouhym Gc¢tovanim v souladu s ucetnimi predpisy. To by postradalo jakoukoliv
logiku a bylo by to bezpochyby i v rozporu s imyslem zakonodarce. Z tohoto divodu proto
nemiize pouhé vykazani Gcetniho zisku automaticky znamenat ditkkaz o poruSeni cenovych




piedpisi a tedy i o nemoznosti uplatnit osvobozeni pifijmi z najemného hrazeného
druzstevniky.

Podle mého nazoru proto bez ohledu na zpiisob Gctovani staci pro posouzeni dodrzeni jedné z
podminek nutnych pro osvobozeni ptijmil z ndjemného hrazen¢ho druzstevniky, a to té, ze toto
najemné nesmi obsahovat zisk, pouze prokazat kalkulaci tohoto najemného, ze neobsahuje
jakoukoliv ziskovou pfirazku.

Zavér k bodu 3

Pro posouzeni dodrzeni jedné z podminek nutnych pro osvobozeni pifijmi z ndjemného
hrazené¢ho druzstevniky, a to té, Ze toto najemné nesmi obsahovat zisk, je dilezité nikoliv
vlastni vykazani kladného hospodaiského vysledku, ale obecné pouze ta skutecnost, ze do
kalkulace tohoto ndjemného nebyla zahrnuta ziskova ptirdzka, a tedy, ze toto ndjemné bylo
stanoveno pouze ve vysi opravnénych naklada véetné TZ domu snizenych o ptipadné ostatni
vynosy druZstva.

4. NedodrZeni podminek pro osvobozeni prijmi najemného hrazeného druzstevniky od
dané z prijma pravnickych osob:

V pripadé, kdy nejsou dodrzena pravidla regulace pii stanoveni ndjemného z byt a garazi
uzivanych druZstevniky, tj. nejsou dodrZzeny podminky pro stanoveni vySe tohoto ndjemného
uvedené ve vyhlasce 85/1997 Sb. (stavebni bytova druzstva) &i v Ustavnim soudem zruseném
vyméru MF €. 6/2002 (lidova a nova bytova druzstva), neni mozné uplatnit osvobozeni tohoto
najemného dle § 19 odst. 1 pism. ¢) ZDP (ostatni mozné negativni dopady nedodrzeni téchto
cenovych predpist neuvazujme). Mtze k tomu dojit naptiklad v ptipadé€, kdy neni najemné
stanoveno na jednotlivé druzstevni byty dle jejich podlahovych ploch (lidova a nové bytova
druzstva) nebo dle zptisobu uvedené¢ho ve vyhlasce 85/1997 Sb. (stavebni bytova druzstva)
atd. V takovém pfipad€ predstavuje toto ndjemné standardni zdanitelny piijem bytového
druzstva. V ptipad¢ uctovani vysledkovou metodou nepiedstavuje systém danéni tohoto
piijmu zadny problém — vysledkové ucty (aéty uctové skupiny ¢. 60), na néz se mési¢né uctuje
predpis tohoto ndjemného, predstavuji dainoveé ucinné vynosy, jez po odecteni danoveé ucinnych
naklada dle § 24 ZDP piedstavuji zéklad dané z pfijmi pravnickych osob daného bytového
druzZstva. Problémy mohou nastat az v piipadé zalohového zplisobu uctovani nijemného
(vyuziti tohoto zptsobu uctovani neni podminéno danovym osvobozenim piijmia z tohoto
najemného). Neni totiz zcela jasné (v praxi existuji rozdilné nazory na dany problém), zda dani
z piijmu podléha jiz piedpis zaloh na toto najemné (tj. zatcétovani jejich piedpisu na ucty
uctovych skupin 32 a 47), nebo az ptedpis vlastniho ndjemného, na jehoz tihradu se tyto zalohy
pouziji (tzn. az pfi uctovani na ucty uctové skupiny ¢. 60).

Dle mého nazoru podléha zdanéni az vlastni ndjemné. V souladu s ustanovenim § 23 odst. 2
pism. a) ZDP vychazi zakon o danich z ptijmu pfi zdanovani vynost obecné z hospodaiského
vysledku vykazaného v souladu s ucetnimi piedpisy. Jakékoliv rozdily mezi Ucetnim
hospodarskym vysledkem a zdkladem dan€ pak musi byt timto zdkonem definovany.
Vzhledem k tomu, Ze v ZDP neni Zadné ustanoveni, jez by naznacovalo, ze zdkon o danich z
piijmu pii zdanovani v tomto ptipadé nerespektuje ucetni zachyceni najemného ve vynosech
druzstva (paklize je provedeno v souladu s ucetnimi pifedpisy), nezbyva nez dovodit, ze
zdanéni pii zalohovém zpusobu ucétovani podléhd az vlastni pfedpis tohoto najemného v
ucetnictvi druzstva, a to 1 kdyby bylo toto najemné stanoveno pouze ve vysi ndklada vcetné
TZ domu, které béhem roku druzstvu vznikly, poniZzenych o pfipadné ostatni vynosy tohoto
druzstva (avSak samoziejmeé stale jesté v rozporu s vyhlaSkou 85/1997 Sb. ¢i vymérem MF ¢.




6/2002). Ptipadny pievod pieplatki zaloh na toto najemné do nasledujicich obdobi na tihradu
budouciho najemného, neméa na zdanéni zadny vliv. RovnéZz nema na zdanéni obecné vliv ani
ptipadné pouziti zaloh na najemné na thradu piedepsanych dalSich clenskych vkladi
jednotlivych druzstevniki, ktefi tyto zalohy druzstvu uhradili (viz bod ¢.2 tohoto piispévku).

Zavér k bodu 4

V ptipad¢ zilohové metody uctovani od dané neosvobozeného ndjemného hrazené¢ho
druzstevniky podléha zdanéni az ndjemné zauctované do vynost druzstva (actova skupina C.
60), a to v tom zdanovacim obdobi a v té vysi, v jaké bylo toto najemné do tcetnictvi druzstva
v souladu s ti¢etnim piedpisy zauctovano.

5. Problematika bytovych spole¢nosti s ru¢enim omezenym

V piipad¢ tzv. ,,privatizace bytového fondu®, jsou domy v¢. pozemka nabizeny jejich majiteli
(nejcasteji obcemi ¢i statem) najemctim téchto domu k odkupu. Najemci proto zalozi bytové
druzstvo, které dim odkoupi a po jeho splaceni pivodnimu majiteli (obci ¢i ministerstvu) maze
jednotky v tomto domé pievést do vlastnictvi jednotlivych druzstevnikd — najemci (pii analyze
Bodu ¢. 1 tohoto piispévku byla tato druzstva oznacena za ,,nova bytova druzstva®). V praxi
se vSak stava, ze neni zaloZeno druZstvo, ale spole¢nost s ru¢enim omezenym. Stejné jako v
piipadé bytového druzstva, kdy zajistovani bytovych potieb jeho ¢lend neni povazovano za
podnikatelskou ¢innost, ani takovato spolecnost s ru¢enim omezenym, zaloZena za ucelem
zajistovani bytovych potieb spole¢niki, neni zalozena za ucelem podnikani, coz je plné v
souladu s ustanovenim § 56 odst. 1 obchodniho zékoniku. Jedinym rozdilem mezi novym
bytovym druzstvem zaloZzenym za Ucelem ,privatizace bytového fondu“ a spole¢nosti s
ruc¢enim omezenym zaloZenou za zcela shodnym tcelem (dale jen ,,bytova s.r.0.“) je proto jen
apouze odli$na pravni forma. Z tohoto divodu musi pro tato bytova s.r.o. platit zdvéry uvedené
u bodu ¢. 1 az 4 tohoto ptispévku obdobné jako plati pro nova bytova druzstva. V opac¢ném
ptipadé by byla poruSena jak zdsada rovnosti danovych subjektd, tak 1 zasada shodného
posuzovani nov€ obsazend v § 8 odst. 2 nového danového fadu platného od 1. 1. 2011, podle
kterého spravce dan¢ dba na to, aby pii rozhodovéni skutkové shodnych nebo podobnych
piipadt nevznikaly nediivodné rozdily.

Zavér K bodu 5

Pro bytova s.r.o., tedy spoleénosti zalozené za i¢elem zajistovani bytovych potieb svych ¢lend
(spole¢nik), plati ty zavéry uvedené v tomto prispévku, jez se vztahuji k novym bytovym
druzstvam, obdobné, tj.:

a) najemné hrazené najemci — spoleéniky bytovych s.r.o. témto spole¢nostem -
pronajimatelim je osvobozeno od dané z piijmu dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. c)
bod 2 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto najemného v souladu
s nyni jiz neplatnym vymeérem MF ¢. 6/2002 (ptipadné v souladu s jinym predpisem,
jenz tento vymér mize v budoucnu nahradit) — viz zavér u bodu ¢. 1,

b) bytové s.r.o. mize pii ucetnim zachyceni najemného hrazeného spoleéniky pouzivat
bud’ vysledkovy zptisob ti¢tovani nebo zalohovy zplisob Gétovani, a to v zavislosti na
upravé najemného internimi predpisy spole¢nosti (stanovami, rozhodnutim valné
hromady, najemnimi smlouvami uzavienymi s najemci-spole¢niky atd.). Zpusob
uctovani by mél byt uveden v priloze v ucetni zaveérce - viz zavér u bodu ¢. 2,

C) pro posouzeni dodrzeni jedné z podminek nutnych pro osvobozeni pfijmt z najemného
hrazeného spole¢niky, a to té, Ze toto najemné nesmi obsahovat zisk, je dulezité nikoliv



vlastni vykazani kladného hospodaiského vysledku, ale obecné pouze ta skute¢nost, ze
do kalkulace tohoto ndjemného nebyla zahrnuta ziskova ptirdzka, a

d) v piipadé zalohové metody Gétovani od dané neosvobozeného najemného hrazeného
spole¢niky podléha zdanéni az najemné zauctované do vynosu spolecnosti (Gctova
skupina ¢. 60), a to v tom zdanovacim obdobi a v té vysi, v jaké bylo toto najemné do
ucetnictvi spole¢nosti v souladu s uc¢etnim piedpisy zauctovano - viz zavér u bodu ¢.
4.

Navrh na opatteni:

Po projednani na Koordina¢nim vyboru doporucuji ptijaté zavéry publikovat.

Zdroje:

[1] ING. MARTA NEPLECHOVA: U¢etnictvi pro bytova druZstva a spole¢enstvi
vlastnikii jednotek od A do Z vcetné prikladi souvztaznosti, 4. aktualizované vydani,
ANAG, Olomouc 2008, ISBN: 80-7263-458-3

[2] PETR PELECH - VLADIMIR PELC: Dané z p¥ijmi s komentaiem k 1. 4. 2006, 7.

aktualizované vydani, ANAG, Olomouc 2006, ISBN: 80-7263-341-4

Stanovisko Ministerstva financi odboru 28 ucetnictvi:

Odbor 28 chape, ze v ramci problematik, které¢ jsou projednavany na Koordina¢nim vyboru
KDP jsou uvadény i pravni nazory piedkladateli k feSenym otazkam. Odbor 28 v§ak nemuze
posuzovat ,,spravnost® uvadénych pravnich nazort, prestoze smétuji k naplnéni ust. § 8 odst.
2 zakona o ucetnictvi, pokud se jedna o vztahy vyplyvajici z jinych pravnich piedpisa, tzn.
mimo oblast ucetnictvi. Proto nemuze ani v tomto piipadé posuzovat vztahy mezi ,,internimi
druzstevnimi predpisy* a ptislusnymi pravnimi ptedpisy, resp. ,,spekulativné* posuzovat jejich
dusledky pro zobrazeni v ucetni zavérce. Lze pouze konstatovat, ze GCetni zavérka musi
naplinovat predevsim pozadavky stanovené v ust. § 7 odst. 1 cit. zakona a zpusoby naplnéni
téchto pozadavkil upravuje zejména ust. § 7 odst. 2 cit. zdkona. Pokud bude ptedlozen pravni
rozbor, ktery by bylo mozné povaZovat za pravni nazor Ministerstva financi, bude moci
vyjadfit i odbor 28 sviij pravni nazor z hlediska pravnich piedpisi v oblasti Géetnictvi.

Stanovisko Ministerstva financi odboru 15 legislativa dani z piijmu:

K bodu 1

Podle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 1 ZDP jsou za splnéni podminek osvobozeny piijmy
z cenove regulovaného najemného z bytil, z garazi a z uhrad za plnéni poskytovana s uzivanim
téchto byti a gardzi od vSech ndjemnikti uvedenych druZstev, ne jenom piijmy od ¢lent téchto
druzstev. Stejny danovy rezim osvobozeni je u vybranych ptijmi u lidovych bytovych druzstev
dle § 19 odst. 1 pism. c) bod 2 ZDP. Pouze u ,,novych bytovych druzstev* nebo ,,bytovych
s.1.0.* jsou za splnéni podminek osvobozeny pouze piijmy od ¢lenti nebo spolecniki.

K bodu 3



Souhlas se zavérem.

Ze stanoviska odboru Cenové politiky Ministerstva financi vyplyva, ze z pohledu cenové
regulace narok na osvobozeni od dan¢ z titulu respektovani pravidel regulace cen, platnych do
17.12.2002 pro ngjemné z byt, by mél byt pfiznan tehdy, pokud vlastnik (pronajimatel),
splitujici znaky uvedené v zdkonu, nijemné kalkuluje pouze na zdkladé¢ vyjmenovanych
polozek nakladl a nezahrnuje do néj ziskovou pfirazku. Poté se jedna o najemné neziskove,
zahrnujici pouze ekonomicky opravnéné naklady (tedy néklady nenadhodnocené). Vznik po
urCité ¢asové obdobi urcitého prebytku na vybraném nijemném pied jeho investovanim do
opravného zhodnoceni domu a byt by nemél znamenat diivod pro zénik osvobozeni .

K bodu 4

Souhlas se zavérem. Zaklad dan¢ z pifijmi vychazi ze spravné stanoveného vysledku
hospodateni pravnické osoby .

K bodu 5

Souhlas s vyhradou uvedenou ve stanovisku k bodu 2.

Prispévek upraveny predkladatelem na zakladé zavéri z jednani Koordinaéniho vyboru
dne 12.5.2010 (upraven bod 2 a 5)

V odbornych kruzich se objevuji otdzky tykajici se zdanovani najemného hrazeného najemci
— Cleny bytovych druzstev pronajimatelim — bytovym druzstviim, a déale otazky ohledné
zpisobu tucetniho zachyceni tohoto nijemného v ucetnictvi bytového druzstva. Tento
ptispévek si proto klade za cil nékteré sporné otazky tykajici se téchto problému vytesit.

1. Podminky pro osvobozeni od dané z prijmi pravnickych osob najemného hrazeného
najemci — ¢leny bytovych druZstev pronajimatelim — bytovym druZstviim:

V soucasnosti existuje nékolik typt bytovych druzstev, tj. druzstev, jez pronajimaji (zejména)
¢asti domu (byty, garaze atd.) v jejich vlastnictvi svym ¢lenim — druzstevnikim, jez jsou vici
témto druzstviim v postaveni najemct (dle §221 odst. 2 obch.zék. je druzstvo, které zajistuje
bytové potieby svych ¢lent, druzstvem bytovym) - v souladu s ustalenou soudni judikaturou
neni tato ¢innost povazovana za podnikani (bytova druzstva samoziejmé mohou vykonavat i
jiné ¢innosti, naptiklad pronajem bytt ¢i nebytovych prostor ndjemciim — neclentim druzstva,
nicméné tyto jiné ¢innosti nebudou v tomto piispévku pro zjednoduSeni uvazovany). To, ze
druzstva nejsou v souladu s §18 odst. 8 zdkona o danich z pfijmu (dale jen ,,ZDP*) povaZzovana
pro ucely tohoto zakona za nepodnikatelské subjekty, na véci samoziejmeé nic nemeéni.

Prvnim typem bytovych druzstev jsou druzstva ziizend po roce 1958, na jejichz vystavbu byla
poskytnuta finan¢ni, avérova a jina pomoc podle zvlastnich pravnich predpisi (dale jen
»stavebni bytova druzstva®). Druhym typem jsou bytova druzstva, oznacovana podle
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druzstvech a o druzstevnich organizacich, ve znéni zakonného opatfeni Predsednictva
Narodniho shromazdéni ¢. 20/1956 Sb., a nasledujici predpist). Tietim typem jsou pak veskera
ostatni bytova druzstva — zejména se jedna o tzv. druzstva ndjemnikd, tj. druzstva vzniklé za



ucelem odkupu domu v¢. pfipadného pozemku pod nim od pavodnich majiteld, jimz byly
nejcastéji obce, méstské ¢asti pripadné i stat (dale jen ,,nova bytova druzstva®).

Dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 1 ZDP jsou od dan¢ osvobozeny piijmy z cenové
regulovaného ndjemného z bytl, z ndjemného z garazi a z Ghrad za plnéni poskytovana s
uzivanim téchto bytu a garazi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druzstev,
ziizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu byla poskytnuta finan¢ni, tivérova a jina pomoc
podle zvlastnich pravnich predpisi. Stanoveni tohoto najemného (tzv. .,vécné usmériovaného
najemného*) je upraveno § 3 vyhldsky ¢. 85/1997 Sb. o ndjemném z bytd pofizenych v
druzstevni bytové vystavbé a tihradé za plnéni poskytovana s uzivanim téchto byta. Dle tohoto
ustanoveni musi byt (zjednodusené receno) vécné usmérnované najemné stanoveno ve vysi
tzv. ,,opravnénych naklada®, tj. vyhlaskou vyjmenovanych naklada véetné vydaji na technické
zhodnoceni domu (dale jen ,,TZ domu*) snizenych o ptipadné ostatni piijmy z domu, a déle
nesmi zahrnovat zisk a musi byt rozpocitano na jednotlivé druzstevni byty dle vyhlaskou
stanovenych pravidel.

Dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 2 ZDP jsou od dané osvobozeny piijmy z najemného
Z byta a garazi v domech ve vlastnictvi a spoluvlastnictvi bytovych druzstev, ozna¢ovanych
podle diivéjsich predpist jako lidova bytova druzstva, a z najemného z bytt a garazi uzivanych
spole¢niky nebo ¢Eleny poplatnikti, vzniklych proto, aby se stali vlastniky domt, a z thrad za
pInéni poskytovana s uzivanim uvedenych byti a garazi, a to za predpokladu, ze u najemného
z bytti budou dodrzena pravidla regulace najemného z bytt platna do 17. prosince 2002 tykajici
se uvedenych bytl, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi pravidla jina. Tato pravidla
regulace zde piedstavuje Ustavnim soudem zrueny vymér MF &. 06/2002, ze dne 15. listopadu
2002, kterym se stanovi maximalni ndjemné z bytu, maximalni ceny sluzeb poskytovanych s
uzivanim bytu a pravidla pro vécné usmériované najemné v byt¢ a méni vymér MF ¢.
01/2002., a to konkrétn¢ 3. ¢ast tohoto vyméru, dle kterého musi byt (zjednodusené feceno)
toto nagjemné stanoveno ve vysi vymérem vyjmenovanych nakladu véetné vydaju na TZ domu
(tzv. ,,opravnénych nakladi*) snizenych o pifipadné ostatni pfijmy z domu, a dale nesmi
zahrnovat zisk a musi byt rozpocitano na jednotlivé druzstevni byty dle podlahovych ploch
téchto jednotlivych druzstevnich bytu.

Z vyse uvedeného vyplyva nésledujici:

a) v ptipad¢ stavebnich bytovych druzstev jsou ptijmy z najjemného byti a garazi hrazené témto
druzstvam jejich ¢leny — najemci osvobozeny od dan¢ z pfijmi dle ustanoveni § 19 odst. 1
pism. c¢) bod 1 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto nadjemného (vécné
usmeériiovaného ndjemného) v souladu s vyhldskou 85/1997 Sb. v platném znéni,

b) v ptipad¢ lidovych bytovych druzstev a novych bytovych druzstev jsou piijmy z najemného
bytt a garazi hrazené t€émto druzstvam jejich ¢leny — najemci osvobozeny od dané z piijmu
dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 2 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni
tohoto najemného v souladu s nyni jiz neplatnym vymérem MF ¢&. 6/2002 (piipadné v souladu
s jinym predpisem, jenz tento vymeér mize v budoucnu nahradit).

Zavéry k bodu 1

1.1 Vécné usmériované najemné hrazené najemci — ¢leny stavebnich bytovych druzstev témto
druzstvaim - pronajimatelim je osvobozeno od dané z piijmu dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism.
c) bod 1 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto najemného v souladu s
vyhlaskou 85/1997 Sb. v platném znéni,

1.2 Najemné hrazené najemci — ¢leny lidovych bytovych druzstev a novych bytovych druzstev
témto druzstviim - pronajimateliim je osvobozeno od dan¢ z ptijma dle ustanoveni § 19 odst.



1 pism. c) bod 2 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto ndjemného v souladu
s nyni jiz neplatnym vymérem MF €. 6/2002 (pfipadné v souladu s jinym ptedpisem, jenz tento
vymér muze v budoucnu nahradit).

Stanovisko Ministerstva financi:
Souhlas.
2. Uéetni zachyceni najemného hrazeného najemci — éleny bytovych druZstev

Nejcastéjsimi zpasoby ucetniho zachyceni tohoto najemného je v praxi bud’ uctovani
prostfednictvim zaloh na najemné, anebo pfimé vynosové uctovani. Pouzity zptisob tctovani
vSak musi byt vzdy v souladu s ucetnimi piedpisy, tj. zejména tcetni zavérka musi napliiovat
piedev§im pozadavky stanovené v ust. § 7 odst. 1 zdkona o tCetnictvi a zptisoby naplnéni
téchto pozadavkl pak musi byt zejména v souladu s ust. § 7 odst. 2 cit. zdkona.

Zavér K bodu 2

Ucetni zachyceni ndjemného musi byt vzdy v souladu s Gi¢etnimi piedpisy, tj. zejména uéetni
zaveérka musi naplnovat predevsim pozadavky stanovené v ust. § 7 odst. 1 zadkona o Gcetnictvi
a zpasoby naplnéni téchto pozadavkt pak musi byt zejména v souladu s ust. § 7 odst. 2 cit.
zakona.

Stanovisko Ministerstva financi:
Souhlas.

3. Dodrzeni podminek osvobozeni prijmi z najemného v pripadé vysledkového zptisobu
uctovani:

Jak jiz bylo fec¢eno pii navrhu feseni Bodu ¢. 1 tohoto ptispévku, musi byt pro téely osvobozeni
piiyml z ndjemného hrazen¢ho druzstevniky v souladu s § 19 odst. 1 pism. ¢) ZDP toto
najemné stanoveno dle urcitych pravidel, stanovenych bud’ vyhlaSkou 85/1997 Sb. (stavebni
bytova druzstva) ¢i byvalym vymérem MF €. 6/2002 (lidova a nova bytova druzstva). Jednim
z téchto pravidel je i to, ze do najemného nesmi byt zahrnut zisk. Zejména v piipade
vysledkového zptsobu ucétovani ndjemného hrazeného druzstevniky vSak druzstvo casto
dosahuje kladnych hospodaiskych vysledki. Otazkou proto je, zda vykazani acetniho zisku za
dané obdobi znamend vzdy automatické poruseni jedné z podminek nutnych pro osvobozeni
pfiimt z ndjemného hrazené¢ho druzstevniky, tj. porusSeni pravidla, Ze najemné nesmi
obsahovat zisk, tedy v podstaté ze nesmi byt stanoveno v trzni vysi (pro zjednoduseni zde
predpoklddejme, Ze pfijmy z ndjemného hrazeného druZstevniky jsou jedinymi piijmy
druzstva).

Dle mého nazoru tomu tak neni. V ptipad¢, kdy je ndjemné hrazené druzstevniky kalkulovano
pouze ve vysi opravnénych nékladla veéetné TZ domu (ponizenych 0 piipadné ostatni vynosy
druzstva), pak pripadn¢ vykazany kladny hospodaisky vysledek predstavuje pouze zdroj
financovani téchto nakladt a TZ domu.

Navic v souladu s uc¢etnimi i danovymi piedpisy nelze na vydaje na TZ domu tvofit rezervy, a
proto v pripad¢, kdy je v najemném zakalkulovan i pfispévek na TZ domu, dosahne bytové
druzstvo v piipad¢ vysledkové metody uctovani ucetniho zisku téméf vzdy. Proto by bytové




druzstvo muselo pii této metodé uctovani poruSovat podminky pro osvobozeni najemného
hrazeného druzstevniky v podstaté pokazdé, a to nikoliv ,nespravnym* stanovenim vyse
najemného, ale pouhym Gctovanim v souladu s ucetnimi piedpisy. To by postradalo jakoukoliv
logiku a bylo by to bezpochyby i v rozporu s umyslem zakonodarce. Z tohoto divodu proto
nemuze pouhé vykazani ucetniho zisku automaticky znamenat ditkaz o poruseni cenovych
piedpisi a tedy i o nemoznosti uplatnit osvobozeni pfijmi z najemného hrazeného
druzstevniky.

Podle mého nazoru proto bez ohledu na zpisob tétovani staéi pro posouzeni dodrzeni jedné z
podminek nutnych pro osvobozeni ptijmil z ndjemného hrazen¢ho druzstevniky, a to té, ze toto
najemné nesmi obsahovat zisk, pouze prokazat kalkulaci tohoto najemného, ze neobsahuje
jakoukoliv ziskovou pfirazku.

Zavér Kk bodu 3

Pro posouzeni dodrZeni jedné z podminek nutnych pro osvobozeni pfijmi z ndjemného
hrazen¢ho druzstevniky, a to té, Ze toto najemné nesmi obsahovat zisk, je dilezité nikoliv
vlastni vykazani kladného hospodaiského vysledku, ale obecné pouze ta skute¢nost, Zze do
kalkulace tohoto ndjemného nebyla zahrnuta ziskova pfirdzka, a tedy, ze toto najemné bylo
stanoveno pouze ve vyS$i opravnénych naklada véetné TZ domu snizenych o ptipadné ostatni
vynosy druZstva.

Stanovisko Ministerstva financi:
Souhlas.

4. NedodrZeni podminek pro osvobozeni prijmi najemného hrazeného druzstevniky od
dané z pFijmi pravnickych osob:

V piipadé, kdy nejsou dodrzena pravidla regulace pfi stanoveni najemného z bytl a garazi
uzivanych druzZstevniky, tj. nejsou dodrzeny podminky pro stanoveni vySe tohoto najemného
uvedené ve vyhlasce 85/1997 Sb. (stavebni bytova druZstva) &i v Ustavnim soudem zruseném
vyméru MF €. 6/2002 (lidové a nové bytova druzstva), neni mozné uplatnit osvobozeni tohoto
najemného dle § 19 odst. 1 pism. ¢) ZDP (ostatni mozné negativni dopady nedodrzeni téchto
cenovych piedpisi neuvazujme). Mize k tomu dojit napfiklad v piipadé, kdy neni najemné
stanoveno na jednotlivé druZstevni byty dle jejich podlahovych ploch (lidova a nova bytova
druzstva) nebo dle zpisobu uvedeného ve vyhlasce 85/1997 Sb. (stavebni bytova druzstva)
atd. V takovém pfipad€ predstavuje toto najemné standardni zdanitelny piijem bytového
druzstva. V ptipad¢ uctovani vysledkovou metodou nepiedstavuje systém danéni tohoto
pfijmu zadny problém — vysledkové ucéty (uéty uctové skupiny ¢. 60), na néz se mésicéné uctuje
piedpis tohoto ndjemného, predstavuji dainoveé ucinné vynosy, jez po odecteni danove ucinnych
nakladi dle § 24 ZDP predstavuji zaklad dané z pfijmt pravnickych osob daného bytového
druzstva. Problémy mohou nastat az v piipadé zalohového zplisobu uctovani najemného
(vyuziti tohoto zptsobu uctovani neni podminéno danovym osvobozenim piijma z tohoto
najemného). Neni totiz zcela jasné (v praxi existuji rozdilné nazory na dany problém), zda dani
z piijmu podléha jiz predpis zaloh na toto najemné (tj. zauctovani jejich piedpisu na ucty
uctovych skupin 32 a 47), nebo az ptedpis vlastniho ndjemného, na jehoz tihradu se tyto zalohy
pouziji (tzn. az pti Gétovani na ucty uctové skupiny €. 60).

Dle mého nazoru podléha zdanéni az vlastni najemné. V souladu s ustanovenim § 23 odst. 2
pism. a) ZDP vychazi zakon o danich z ptijmu pfi zdanovani vynost obecné¢ z hospodaiského




vysledku vykazaného v souladu s ucetnimi piedpisy. Jakékoliv rozdily mezi tcetnim
hospodarskym vysledkem a zdkladem dané pak musi byt timto zdkonem definovany.
Vzhledem k tomu, Ze v ZDP neni zadné ustanoveni, jez by naznaCovalo, ze zdkon o danich z
piijmu pii zdanovani v tomto piipadé nerespektuje ucetni zachyceni najemného ve vynosech
druzstva (paklize je provedeno v souladu s ucetnimi ptredpisy), nezbyva nez dovodit, ze
zdanéni pii zalohovém zpusobu ucétovani podléha az vlastni piedpis tohoto najemného v
ucetnictvi druzstva, a to i kdyby bylo toto najemné stanoveno pouze ve vysi naklada véetné
TZ domu, které béhem roku druzstvu vznikly, ponizenych o pfipadné ostatni vynosy tohoto
druzstva (avSak samoziejmeé stale jesté v rozporu s vyhlaskou 85/1997 Sb. ¢i vymérem MF ¢.
6/2002). Ptipadny pievod pieplatki zaloh na toto najemné do nasledujicich obdobi na tihradu
budouciho najemného, nema na zdanéni zadny vliv. RovnéZz nema na zdanéni obecné vliv ani
piipadné pouziti zaloh na ndjemné na thradu piedepsanych dalSich ¢lenskych vklada
jednotlivych druzstevniki, ktefi tyto zalohy druzstvu uhradili (viz bod ¢.2 tohoto piispévku).

Zavér K bodu 4

V ptipadé¢ zélohové metody uUctovani od dané neosvobozeného ndjemného hrazené¢ho
druzstevniky podléha zdanéni az najemné zatuctované do vynosi druzstva (i¢tova skupina ¢.
60), a to v tom zdanovacim obdobi a v té vysi, v jaké bylo toto najemné do ucetnictvi druzstva
v souladu s ucetnim piedpisy zauctovano.

Stanovisko Ministerstva financi:
Souhlas.
5. Problematika bytovych spole¢nosti s ru¢enim omezenym

V ptipadé tzv. ,,privatizace bytového fondu®, jsou domy v¢. pozemki nabizeny jejich majiteli
(nejcasteji obcemi ¢i staitem) najemctim téchto domu k odkupu. Najemci proto zaloZi bytové
druzstvo, které dam odkoupi a po jeho splaceni piivodnimu majiteli (obci ¢i ministerstvu) muaze
jednotky v tomto dome pievést do vlastnictvi jednotlivych druzstevnikti — najemct (pti analyze
Bodu ¢. 1 tohoto prispévku byla tato druzstva oznacena za ,,nova bytova druzstva®). V praxi
se vSak stava, ze neni zaloZeno druzstvo, ale spole¢nost s ru¢enim omezenym. Stejné jako v
piipadé bytového druzstva, kdy zajisStovani bytovych potieb jeho ¢lend neni povazovano za
podnikatelskou ¢innost, ani takovato spolecnost s ru¢enim omezenym, zaloZena za ucelem
zajistovani bytovych potieb spolec¢niki, neni zalozena za i¢elem podnikani, coZ je plné v
souladu s ustanovenim § 56 odst. 1 obchodniho zékoniku. Jedinym rozdilem mezi novym
bytovym druzstvem zaloZenym za ucelem ,privatizace bytového fondu* a spolecnosti s
ruc¢enim omezenym zaloZenou za zcela shodnym tcelem (dale jen ,,bytova s.r.0.“) je proto jen
a pouze odli$na pravni forma. Z tohoto divodu musi pro tato bytova s.r.o. platit zavéry uvedené
u bodi ¢. 1 az 4 tohoto pfispévku obdobné jako plati pro nova bytova druzstva. V opacném
piipadé by byla poruSena jak zdsada rovnosti danovych subjektl, tak i zdsada shodného
posuzovani nove obsazena v § 8 odst. 2 nového danového fadu platného od 1. 1. 2011, podle
kterého spravce dan¢ dba na to, aby pii rozhodovani skutkové shodnych nebo podobnych
piipadi nevznikaly nediivodné rozdily.




Zavér k bodu 5

Pro bytova s.r.o., tedy spolec¢nosti zalozené za uc¢elem zajistovani bytovych potieb svych ¢lent

(spole¢

nikil), plati ty zavéry uvedené v tomto piispévku, jez se vztahuji k novym bytovym

druzstvam, obdobng, tj.:

a)

b)

d)

najemné hrazené najemci — spole¢niky bytovych s.r.o. témto spole¢nostem -
pronajimateliim je osvobozeno od dan¢ z piijmut dle ustanoveni § 19 odst. 1 pism. c)
bod 2 ZDP, a to zejména za splnéni podminky stanoveni tohoto najemného v souladu
s nyni jiz neplatnym vymérem MF ¢. 6/2002 (ptipadné v souladu s jinym predpisem,
jenz tento vymér mize v budoucnu nahradit) — viz zavér u bodu €. 1,

ucetni zachyceni ndgjemného musi byt vzdy v souladu s ticetnimi predpisy, tj. zejména
ucetni zavérka musi napliovat predevSim pozadavky stanovené v ust. § 7 odst. 1
zakona o Ucetnictvi a zpusoby naplnéni téchto pozadavkl pak musi byt zejména v
souladu s ust. § 7 odst. 2 cit. zdkona - viz zavér u bodu ¢. 2,

pro posouzeni dodrzeni jedné z podminek nutnych pro osvobozeni piijmi z ndjemného
hrazeného spolecniky, a to té, Ze toto ndjemné nesmi obsahovat zisk, je dilezité nikoliv
vlastni vykéazani kladného hospodaiského vysledku, ale obecné pouze

Vv ptipad¢ zalohové metody Gctovani od dan€ neosvobozené¢ho ndjemného hrazeného
spole¢niky podléha zdanéni az najemné zauctované do vynosu spolecnosti (actova
skupina ¢. 60), a to v tom zdanovacim obdobi a v té vysi, v jaké bylo toto najemné do
ucetnictvi spolec¢nosti v souladu s Géetnim predpisy zauctovano - viz zaver u bodu ¢.
4.

Stanovisko Ministerstva financi:

Souhlas.

Navrh na opattent:

Po proj

Zdroje:

ednani na Koordina¢nim vyboru doporucuji piijaté zavéry publikovat.
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