Příklad rozdělení nákladů na opravy mezi spoluvlastníky domu a nájemce družstevních bytů

Dům s 8 byty pořízený podle předpisů o finanční, úvěrové a jiné pomoci družstevní bytové výstavbě, ve kterém celkové náklady na opravu lodžií a balkonů jsou 100 tis. Kč.

Použité zkratky:

B = balkon (6,7 m² , do UP se započítá 30%, tj. 2 m²)

L = lodžie zapuštěná (6 m², do UP se započítá 50 %, tj. 3 m²)

BD = bytové družstvo

PP = podlahová plocha bytu podle zákona o vlastnictví bytů (bez balkonů a lodžií)

UP = užitková plocha bytu podle vyhl. č. 85/1997 Sb. 

Tabulka 1 – Dům před převodem bytů do vlastnictví členů

Náklady se rozdělí na nájemce družstevních bytů v poměru pořizovacích nákladů bytů; tento poměr je shodný s poměrem užitkových ploch bytů. Jiným způsobem nelze náklady na opravu lodžií a balkonů rozdělit!

	byt
	vlastník
	PP
	podíl PP
	podíl BD
	UP
	podíl UP
	náklady BD

	byt
	BD
	40
	0,083
	0,083
	40
	0,082
	8 200

	byt 
	BD
	40
	0,083
	0,083
	40
	0,082
	8 200

	byt s B
	BD
	40
	0,083
	0,083
	42
	0,086
	8 600

	byt s B
	BD
	40
	0,083
	0,083
	42
	0,086
	8 600

	byt
	BD
	80
	0,167
	0,167
	80
	0,163
	 16 300

	byt 
	BD
	80
	0,167
	0,167
	80
	0,163
	16 300

	byt s L
	BD
	80
	0,167
	0,167
	83
	0,169
	16 900

	byt s L
	BD
	80
	0,167
	0,167
	83
	0,169
	16 900

	 
	 
	480
	1,000
	1,000
	490
	1,000
	100 000


Tabulka 2  - Dům po převodu 4 bytů do vlastnictví členů

Náklady se rozdělí mezi spoluvlastníky domu v poměru jejich spoluvlastnických podílů (podlahových ploch bytů). Náklady připadající na 50% spoluvlastnický podíl družstva ve výši 50 tis. Kč  se na nájemce družstevních bytů rozdělí v poměru užitkových ploch bytů.

	byt
	vlastník
	PP
	podíl
	podíl BD
	UP
	podíl UP
	nákl. BD
	nákl. ost.vlastníci

	byt 
	BD
	40
	0,083
	0,083
	40
	0,163
	8 150
	 

	byt 
	jiný
	40
	0,083
	 
	 
	 
	 
	8 300

	byt s B
	BD
	40
	0,083
	0,083
	42
	0,171
	8 550
	 

	byt s B
	jiný
	40
	0,083
	 
	 
	 
	 
	8 300

	byt
	BD
	80
	0,167
	0,167
	80
	0,327
	16 350
	 

	byt 
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	 
	16 700

	byt s L
	BD
	80
	0,167
	0,167
	83
	0,339
	16 950
	 

	byt s L
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	 
	16 700

	 
	 
	480
	1,000
	0,500
	245
	1,000
	50 000
	50 000


Tabulka 3  - Dům po převodu 4 bytů do vlastnictví členů – dohoda spoluvlastníků o jiném rozdělení nákladů

Náklady se na základě dohody všech 5 spoluvlastníků rozdělí jen mezi vlastníky bytů s lodžií nebo balkonem, a to ve skutečné výši (oprava balkonu = 20 000 Kč, oprava lodžie = 30 000 Kč). Náklady připadající na družstvo (za 1 balkon a 1 lodžii je to 50 000 Kč) se na nájemce družstevních bytů rozdělí v poměru užitkových ploch bytů. V důsledku tohoto postupu vznikl těm spoluvlastníkům, kteří na opravu nepřispěli (příp. přispěli méně než odpovídá jejich spoluvlastnickému podílu), nepeněžní příjem. Družstvu nepeněžní příjem nevznikl, protože uhradilo částku odpovídající jeho 50% spoluvlastnickému podílu, tj. 50 tis. Kč. Nepeněžní příjem mohou osvobodit od daně pouze fyzické osoby, a to za předpokladu že dohoda spoluvlastníků o jiném rozdělení nákladů na opravu společných částí domu měla písemnou formu (viz §4 odst.1 písm. zi) bod 2) zákona o daních z příjmů).

	byt
	vlastník
	PP
	podíl

PP
	podíl BD
	UP
	podíl UP
	nákl. BD
	nákl. ost.
	nepeněž. příjem

ostat. vlastníků

	byt 
	BD
	40
	0,083
	0,083
	40
	0,163
	8 150
	 
	

	byt 
	jiný
	40
	0,083
	 
	 
	 
	
	0
	8 300

	byt s B
	BD
	40
	0,083
	0,083
	42
	0,171
	8 550
	 
	

	byt s B
	jiný
	40
	0,083
	 
	 
	 
	
	20 000
	

	byt
	BD
	80
	0,167
	0,167
	80
	0,327
	16 350
	 
	

	byt 
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	
	0
	16 700

	byt s L
	BD
	80
	0,167
	0,167
	83
	0,339
	16 950
	 
	

	byt s L
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	
	30 000
	

	 
	 
	480
	1,000
	0,500
	245
	1,000
	50 000
	50 000
	


Tabulka 4  - Dům po převodu 5 bytů do vlastnictví členů – dohoda spoluvlastníků o jiném rozdělení nákladů

Družstvo převedlo další byt, jeho spoluvlastnický podíl klesl na 41,7 %, jinak je stejná situace jako v předešlém příkladu. Na základě dohody všech 6 spoluvlastníků z celkových nákladů připadá na družstvo 30 tis. Kč (za 1 lodžii). V důsledku tohoto postupu vznikl družstvu nepeněžní příjem, protože podle spoluvlastnického podílu mělo uhradit 41 700 Kč, ale po dohodě uhradilo jen 30 tis. Kč. Nepeněžní příjem ve výši 11 700 Kč musí zahrnout do základu daně z příjmů (ř. 20 daňového přiznání).

	byt
	vlastník
	PP
	podíl
	podíl BD
	UP
	podíl UP
	nákl. BD
	nákl. ostat.
	nepeněžní příjem

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	ostat. vlast.
	BD

	byt 
	BD
	40
	0,083
	0,083
	40
	0,197
	5 910
	 
	
	

	byt 
	jiný
	40
	0,083
	 
	 
	 
	
	0
	8 300
	

	byt s B
	jiný
	40
	0,083
	
	
	
	
	 20 000
	
	

	byt s B
	jiný
	40
	0,083
	 
	 
	 
	
	20 000
	
	

	byt
	BD
	80
	0,167
	0,167
	80
	0,394
	11 820
	 
	
	

	byt 
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	
	0
	16 700
	

	byt s L
	BD
	80
	0,167
	0,167
	83
	0,409
	12 270
	 
	
	

	byt s L
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	
	30 000
	
	

	 
	 
	480
	1,000
	0,417
	203
	1,000
	30 000
	70 000
	
	11 700


Tabulka 5  - Dům po převodu 7 bytů do vlastnictví členů – dohoda spoluvlastníků o jiném rozdělení nákladů

Družstvo převedlo další byty, zůstal mu jediný byt (s lodžií), jeho spoluvlastnický podíl klesl na 16,7 %, jinak je stejná situace jako v předešlém příkladu. Na základě dohody všech 8 spoluvlastníků z celkových nákladů připadá na družstvo 30 tis. Kč (za 1 lodžii). V důsledku tohoto postupu vynaložilo družstvo na opravu cizího majetku 13 300 Kč, protože podle spoluvlastnického podílu mělo uhradit jen 16 700 Kč, ale po dohodě uhradilo 30 tis. Kč. Tento náklad je daňově neuznatelný. Navíc tento rozdíl zřejmě není ekonomicky oprávněným nákladem a družstvo jej nemůže zahrnout do nájemného za svůj byt.

	byt
	vlastník
	PP
	podíl PP
	podíl BD
	UP
	podíl UP
	nákl. BD
	nákl. ostat.
	nepeněžní příjem

ost. vlast.
	neuzn. náklad BD

	byt 
	jiný
	40
	0,083
	
	
	
	
	 0
	8 300
	

	byt 
	jiný
	40
	0,083
	
	
	
	
	0
	8 300
	

	byt s B
	jiný
	40
	0,083
	
	
	
	
	 20 000
	
	

	byt s B
	jiný
	40
	0,083
	
	
	
	
	20 000
	
	

	byt
	jiný
	80
	0,167
	
	
	
	
	 0
	16 700
	

	byt 
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	
	
	0
	16 700
	

	byt s L
	BD
	80
	0,167
	0,167
	83
	1,0
	30 000
	 
	
	

	byt s L
	jiný
	80
	0,167
	 
	 
	 
	
	30 000
	
	

	 
	 
	480
	1,000
	0,167
	83
	1,0
	30 000
	70 000
	
	13 300








