Možnosti použití příjmů bytového družstva ve prospěch členů

O tom, zda a v jaké míře bude družstvo používat své příjmy (jiné než je věcně usměrňované nájemné z bytů v nájmu členů), např. bankovní úroky, příjmy z pronájmu bytů v nájmu osob, které nejsou členy družstva, z pronájmu nebytových prostor, z poskytnutí práva užívání části stavby (střechy, fasády apod.), ve prospěch členů družstva – nájemců, příp. i vlastníků jednotek, rozhoduje orgán družstva, který je k tomu příslušný dle stanov. Konkrétně pak může postupovat podle několika variant.
A) Před vznikem společenství vlastníků jednotek - právnické osoby

Před vznikem SVJ – samostatné účetní jednotky, účtuje bytové družstvo veškeré náklady domu ve svém účetnictví – odděleném středisku bytového hospodářství, obvykle dále rozděleném na „podstředisko nájemci“ (majetek družstva) a „podstředisko  vlastníci“ (cizí majetek). Může tedy přímo ovlivňovat způsob účtování, např. přerozdělovat své výnosy účtované mimo tato střediska (úroky aj.) prostřednictvím vnitropodnikových účtů (viz varianta 3).

1. Podíl na zisku
Podle §236 ObchZ se na určení zisku, který se má rozdělit mezi členy družstva, usnáší nejvyšší orgán družstva (členská schůze nebo shromáždění delegátů) při projednání účetní závěrky. Nevyplývá-li ze stanov něco jiného, určí se podíl člena na zisku určeném k rozdělení mezi členy poměrem výše jeho splaceného vkladu k splaceným vkladům všech členů; u členů, jejichž členství v rozhodném roce trvalo jen část roku, se tento podíl poměrně krátí. Stanovy družstva nebo usnesení nejvyššího orgánu, připouštějí-li to stanovy, mohou určit i jiný způsob vymezení podílu člena na zisku, který se má rozdělit mezi členy, vč. možnosti rozdělit zisk jen mezi některé členy družstva.
Podíl na zisku se zdaňuje srážkovou daní (nyní 15%). Ve vztahu k vlastníkům převedených bytů lze tento postup použít jen vůči vlastníkům, kteří jsou členy družstva.

Uplatnění této varianty, samozřejmě, předpokládá vznik zisku, nelze ji použít, jestliže z uvedených příjmů (např. z pronájmu bytů nečlenům) zisk nevzniká.

2. Převod zisku do fondu ze zisku (statutárního fondu) střediska bytového hospodářství (SBH)
Tento postup je možný za předpokladu, že jej umožňují stanovy a rozhodne o něm nejvyšší orgán družstva. Přitom do fondu se může převést jak zisk vzniklý přímo v daném SBH, tak zisk jiného střediska (správy). Určitý problém však může nastat s následným použitím fondu 
· na úhradu ztráty příslušného SBH, když ztráta nemůže při používání zálohového nájemného standardně vzniknout a musí být vytvořena záměrně (záloha na nájemné, příp. zálohový příspěvek vlastníků jednotek na správu domu a pozemku, nebudou zúčtovány do výnosů ve výši nákladů, ale v částce nižší)
· na financování technického zhodnocení domu (nelze promítnout do dalších členských vkladů nájemců bytů jako při použití dlouhodobé zálohy na opravy a investice, což může působit komplikace při následném úplatném převodu bytů do vlastnictví členů, kdy se jim na úhradu kupní ceny započítává členský vklad). 
Další komplikace při aplikaci této varianty vznikají, je-li SBH společné pro nájemce družstevních bytů i vlastníky bytů již převedených (tzn. nevznikla zatím právnická osoba společenství vlastníků jednotek). Použije-li družstvo své finanční zdroje (statutární fond je součástí vlastního jmění družstva) na financování nákladů na správu společných částí domu (i když nepřímo – úhradou záměrně vytvořené ztráty SBH) nebo dokonce na financování zhodnocení cizího majetku (financování modernizace a rekonstrukce společných částí domu) ve větší míře než by odpovídalo jeho spoluvlastnickému podílu na společných částech domu, vznikne ostatním spoluvlastníkům nepeněžní příjem, který mohou od daně osvobodit pouze vlastníci jednotek – fyzické osoby, a to ještě za předpokladu, že se na takovém postupu písemně dohodli (viz §4 odst.1 písm. zg) bod 2. zákona o daních z příjmů) a že nepeněžní příjem má formu údržby, opravy, modernizace či rekonstrukce společných částí domu (ostatní náklady – pojištění, revize atd. musejí být na všechny vlastníky jednotek rozděleny podle spoluvlastnických podílů). 

Je-li středisko rozděleno na dvě – „nájemci“ (část domu ve vlastnictví družstva) a „vlastníci jednotek“ (část domu ve vlastnictví jiných osob) a fond se použije na úhradu ztráty jen toho prvního (výsledek hospodaření střediska vlastníků je vyrovnaný), výše uvedený problém (nepeněžní příjem vlastníků) nevzniká.

I uplatnění této varianty předpokládá vznik zisku.

3. Přímé použití příjmů na snížení nákladů

Výnosy družstva – např. bankovní úroky lze ještě před uzavřením účetního období přeúčtovat ze střediska, kam jsou prvotně účtovány (obvykle středisko správy), na jednotlivá SBH ve výši odpovídající stanovenému kritériu (vnitropodnikový náklad střediska správy – vnitropodnikový výnos SBH), a použít na úhradu části nákladů daného SBH ještě před zúčtováním zálohového nájemného, příp. zálohového příspěvku vlastníků bytů do výnosů. V důsledku takového postupu vznikne nájemcům přeplatek z vyúčtování zálohového nájemného (zaplatí nižší nájemné, protože část nákladů bude uhrazena jinými příjmy) bez daňového dopadu na ně (podle stanoviska Ministerstva financí jim nevzniká v důsledku tohoto postupu majetkový prospěch). 

Jsou-li součástí SBH i převedené byty, vznikne jejich vlastníkům přeplatek z vyúčtování zálohového příspěvku na správu domu a pozemku. Daňový dopad je obdobný jako u varianty 2. (vzniká jim nepeněžní příjem, protože jeden z vlastníků – družstvo – se podílel na nákladech vyšší částkou a ostatní vlastníci v důsledku toho naopak částkou nižší, než by odpovídalo jejich spoluvlastnickému podílu). Náklady, které družstvo uhradilo za ostatní spoluvlastníky domu, jsou navíc pro družstvo daňově neuznatelné!

Tomuto problému lze stejně jako u předchozí varianty předejít rozdělením střediska a přeúčtováním výnosů družstva pouze do střediska nájemců.

Tato varianta má uplatnění i v případě, že z ostatních výnosů nevzniká družstvu zisk. Využívá se zejména tehdy, kdy veškeré náklady domu, ve kterém je byt v nájmu nečlena nebo nebytový prostor, jsou hrazeny z nájemného nájemců bytů – členů družstva – pak by jim mělo být automaticky sníženo jejich nájemné o výnosy družstva z nájemného z bytu v nájmu nečlena a nájemného z nebytového prostoru, resp. alespoň o tu část těchto výnosů, která odpovídá podílu těchto prostor na celkových nákladech domu (podle podílu jejich plochy na celkové ploše všech bytů a nebytových prostor v daném domě). 

Tento postup je však vhodný i při použití jiných výnosů družstva (např. bankovních úroků, přijatých sankcí apod.) ve prospěch členů – nájemců i vlastníků.

4. Poskytnutí slevy z ceny

Další možností jak zvýhodnit své členy, zejména vlastníky jednotek, pro které družstvo zajišťuje správu domu, je poskytnutí slevy z ceny poskytované služby. Na základě kritérií zjištěných obvykle až ke konci kalendářního roku (např. objem finančních prostředků na dlouhodobé záloze konkrétního SBH a z něho odvozený podíl na přijatých bankovních úrocích) může např. „odpustit“ poplatek za správu za poslední měsíc či měsíce v roce. Taková možnost by ale měla vyplývat ze smluv o zajišťování správy domu uzavřených mezi družstvem a jednotlivými vlastníky. Obdobně by bylo možné aplikovat i slevu z nájemného vůči nájemcům družstevních bytů.

Ani při uplatnění této varianty není podmínkou vznik zisku družstva.

Nejvhodnější pro členy – nájemce bytů je varianta 3. Pokud se týká členů vlastníků, použití 3. varianty komplikuje písemný souhlas všech vlastníků s tímto postupem nutný k osvobození vzniklého nepeněžního příjmů, přičemž vlastníci – právnické osoby osvobození nemohou uplatnit vůbec. Proto je zřejmě nejvhodnější poslední varianta – poskytnutí slevy z dohodnuté ceny za zajišťování správy společných částí domu.

Standardní postup - rozdělení zisku mezi členy (1. varianta) se může jevit jako nejjednodušší a nejprůhlednější, ale je daňově nejméně výhodný (srážková daň z podílu na zisku) a navíc jej lze využít jen pokud zisk vznikne a jen vůči členům družstva.

Ve 2. a 3. variantě se uvažuje s existencí více družstevních domů – SBH a odděleným střediskem správy družstva. Lze je však analogicky aplikovat i u „jednodomového“ družstva s tím, že statutární fond se obvykle nevytváří, nahrazuje ho nedělitelný fond družstva.

Ještě je třeba zdůraznit, že všechny varianty se týkají výlučně použití výnosů náležejících družstvu. Takže zejména u příjmů plynoucích z majetku ve spoluvlastnictví družstva a dalších osob (nájemné z nebytového prostoru nebo ze společných částí domu ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek v domě) je třeba nejdříve oddělit část z celkových příjmů náležející ostatním spoluvlastníkům (podle výše spoluvlastnického podílu na nebytové jednotce resp. na společných částech domu) a teprve zbylou část (výnos družstva) případně použít ve prospěch členů družstva.

B) Po vzniku společenství vlastníků jednotek - právnické osoby

O veškerých nákladech domu bez ohledu na spoluvlastnický podíl družstva se účtuje v účetnictví SVJ. Použití výnosů družstva ve prospěch členů je tak do určité míry komplikované, zejména v případě, že ve vlastnictví družstva zůstaly pouze nebytové prostory a všechny byty byly převedeny. Protože i o příjmech ze společných částí domu, příp. z nebytových prostorů ve spoluvlastnictví vlastníků jednotek účtuje SVJ, nemusí družstvo „hlídat“ kolik z celkových výnosů náleží jemu (SVJ mu přeúčtuje jen tu část, která mu podle výše jeho spoluvlastnického podílu náleží).

1. Podíl na zisku
Rozdělení zisku družstva mezi členy nic nebrání ani za situace, kdy všechny byty byly převedeny do vlastnictví členů a družstvu zůstaly pouze nebytové prostory, z nichž mu plyne ziskové nájemné.

2. Převod zisku do fondu ze zisku

Převod zisku do fondu a jeho následné použití buď na úhradu ztráty nebo zhodnocení družstevního majetku - má smysl jen v případě, že v domě (družstvu) ještě zůstaly nepřevedené byty v nájmu členů – fond se použije na ztrátu z jejich nájemného (účelově vytvořenou), resp. na technické zhodnocení družstevního majetku (obojí se projeví ve snížení nájemného od členů, resp. snížení jejich členského vkladu, je-li technické zhodnocení financováno upsáním dalších členských vkladů). 

3. Přímé použití příjmů na snížení nákladů

Použití této varianty je možné ve prospěch členů nájemců, ale až na základě vyúčtování nákladů připadajících na spoluvlastnický podíl družstva, které provede SVJ po skončení roku. Část těchto nákladů se uhradí z výnosů družstva a zbytek -  z nájemného od členů.

Družstvo již nemůže uhradit část nákladů za své členy – vlastníky bytů přímo, protože na ně připadající náklady vůbec ve svém účetnictví neeviduje. Přesto je možné, aby své výnosy v jejich prospěch použilo, aniž by jim vyplácelo zdaněné podíly na zisku (1. varianta). SVJ může na družstvo přeúčtovat vyšší podíl ze svých nákladů (nejlépe z nákladů na údržbu, opravy, modernizace a rekonstrukce) než by odpovídalo jeho spoluvlastnickému podílu. Ostatní spoluvlastníci tak automaticky budou mít nižší příspěvek na správu domu a pozemku. Toto snížení se ale bude týkat všech vlastníků jednotek v domě, bez ohledu na to zda jsou členy družstva. Teoreticky by sice bylo možné ponechat podíl vlastníků nečlenů na nákladech SVJ v nezměněné výši a snížit podíl pouze vlastníkům, kteří jsou členy družstva, ale vzhledem k podmínce souhlasu všech vlastníků nutné pro osvobození nepeněžitých příjmů je takový postup v praxi zřejmě nereálný. Je proto vhodné jej uplatnit jen v případě, že všichni vlastníci zůstali členy družstva.

4. Poskytnutí slevy z ceny

Tato varianta přichází v úvahu jen v případě, že družstvo pro SVJ smluvně zajišťuje správu společných částí domu, příp. jen některé činnosti v rámci ní (např. vedení účetnictví). Sleva z dohodnuté ceny by však automaticky zvýhodnila všechny členy SVJ, tedy i vlastníky, kteří nejsou členy družstva. Jsou-li výnosy družstva stabilní, je možné rovnou dohodnout s SVJ cenu nižší, aniž by se musela pak dodatečně poskytovat sleva z ceny.

