Pisemné stanovisko k prevodu byti, gardzi a komerénich prostor na druistevniky:

Cleny ptedstavenstva a kontrolni komise Bytového druzstva sv. Vaclav (déle jen BDSV) jsem
byl pozéddin o vyhotoveni podrobného pisemného stanoviska k ucetni strance pievodi
jednotlivych objektti do SVJ a vSech ukont tykajicich se této transakce.

V majetku BDSV po pievodu podilu na bytovém fondu od Mésta Pisek budou tii typy
nemovitych véci. Jde o byty, gardZze a nebytové prostory, vSechny zapsané v katastru
nemovitosti jako samostatné jednotky.

1. Nebytové prostory

Nebytové prostory nejsou vazany zaddnou smlouvou brénici jejich prevodu, jsou jen prosté
pronajimany a jejich pfevod bude plné¢ v kompetenci BDSV. Nabyvatelem miize byt
kdokoliv, tedy jak osoba cizi, tak také nové vzniklé Spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen
SVJ), nebo 1 néktery z druzstevnikii, popfipadé¢ i sdm najemnik. Z divodl pravnich a
daniovych doporucuji pfevodni cenu stanovit na ziakladé znaleckého posudku. Z hlediska
zdanéni bude vynos z pfevodu pfedmétem dan¢. Zakladem dané bude tento vynos, od néhoz
lze odecist zlstatkovou cenu a naklady spojené s prevodem. Lze ocekavat, ze prodejni cena
naklady pfevysi a vznikne daflova povinnost.

2. Garaze

Gardze a jejich pfevody jsou vazany smlouvou o koupi najaté véci. V ¢lanku IV. je sice
stanovena kupni cena 392 880,- jako soucet ¢astky mésicniho ndjmu ve vysi 1 637,- K¢ za
celé obdobi ndjmu od 19.6.2003 az do 19.6.2023, ale v ¢lanku VI. je nasledné uvedeno, ze
pokud budou splaceny vSechny uvedené platby, bude vlastnické pravo ke gardzi prevedeno
bezaplatné. V priitbéhu 20 let doslo k pfevodu nékolika gardzi do vlastnictvi druzstevnik
kupni smlouvou a téchto garazi se dale uvedené skutecnosti netykaji.

Z hlediska ucetni stranky je po celou dobu vlastnictvi gardze BDSV G¢tovano do vynost
najemné garazi. Beziplatny prevod garaZe do vlastnictvi fyzické osoby podle mého
nazoru nesplituje podminky pro osvobozeni od dané z prijmu fyzickych osob uvedené v
§4a zékona €. 586/1992 Sb. o danich z piijma. (VIZ vynatek kurzivou).

§4a
Osvobozeni bezuplatnych piijmii

Od dané z prijmu fyzickych osob se osvobozuje bezuplatny prijem

q )z nabyti spoluvlastnického podilu na nemovité véci od obce nebo od poplatnika, jehoz je obec clenem nebo

zFizovatelem, pokud
1. na vystavbu této nemovité veci byla v obdobi od roku 1995 do roku 2007 ziskana dotace ze statniho
rozpoctu prostrednictvim programu podporujiciho vystavbu ndajemnich bytii a technické infrastruktury
nebo ze Statniho fondu rozvoje bydleni podle narizeni viady ¢. 481/2000 Sb., o pouZiti prostiedkii
Statniho fondu rozvoje bydleni formou dotace ke kryti casti nakladii spojenych s vystavbou byti, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a

2. prevod této nemovité veci na jinou osobu byl po stanovenou dobu zakdzan podminkami poskytnuti
dotace podle bodu 1 a jedna se o prvni prevod po uplynuti této doby s tim, zZe tento prevod slouzi k
tomu, aby tato nemovita véc byla ve viastnictvi fyzické osoby.

To znamend, ze fyzickym osobam druzstevnikiim, ktefi beziplatné¢ nabydou vlastnické pravo
ke garazi, hrozi zdanéni beztplatného piijmu ve vysi podle pravniho ptedpisu upravujiciho
ocenovani majetku. Doporuceni — doplnit vySe uvedenou smlouvu o koupi najaté véci o



dodatek ¢lanku IV., kterym bude pro pievod vlastnického priva stanovena kupni cena.
Tim by de facto vznikly stejné parametry smlouvy, jako maji smlouvy o finan¢nim leasingu.
Odkupni cena po fddném skonceni ndjmu je obvykle jen symbolickd a z danového hlediska
lze jeji rozdil od ceny obvyklé vzdy uspokojivé vysvétlit pravé predchozim zaplacenym
najmem. V piipadé BDSV by mohla kupni cena byt napt. 100,- K¢&.

3. Byty

Pievod bytil je opét vazan smlouvou o budouci kupni smlouvé. V ni uvedend kupni cena
je stanovena jako soucet Castky sloZzené druzstevnikem pied zahajenim vystavby, castky
zapoctené statni dotace (320 000,- K¢ na byt) a ¢astky alikvotni ¢asti bankovniho uvéru na
vystavbu, kterad piipadla na konkrétni byt, pficemz kupujici se zavazuje doplatit rozdil mezi
kupni cenou navysSenou o uroky hypotecniho uvéru ode dne 31.1.2003 ke dni posledni
splatky. Z hlediska ucetni a danové stranky jde o prodej majetku, ktery pro BDSV bude
znamenat zdanéni zisku z prodeje byti, kdyZ proti vynosiim z kupnich cen bude mozné
jako naklad postavit ziistatkovou cenu byti, ktera je radové nizsi a je poniZena o pfijatou
dotaci. BDSV tak vznikne zdklad dan¢ ve vy$i minimdalné: 76 byti * 320 000,- dotace t;.
24 320 000,- K¢ cemuz odpovidd dan 4620 800,- K& Vredlu to ale bude velmi
pravdépodobné jesté vice, protoze ztratu lze uplatnit jen za poslednich pét let a zbytek ztrat jiz
neni danové odecitatelny (¢asove expiroval). Tim hrozi stav, ze BDSV ptijde uhrazenim dané
o vétSinu svych stavajicich finan¢nich prostiedki. Doporuceni — byty prevést do vlastnictvi
druZzstevnikii bezuplatné. V této souvislosti nahradit vySe uvedenou smlouvu o budouci
kupni smlouvé smlouvou o bezuplatném pievodu (respektive nevyuzit prdvo na uzavieni
kupni smlouvy). Mimochodem bezlplatny pfevod bytu do vlastnictvi druzstevnika je
obvyklym v praxi uzivanym feSenim i u jinych obdobnych druzstev zaloZenych za stejnym
ucelem. Soucasné bude mozno vyuZit osvobozeni od dané z prijmu fyzickych osob uvedené
v §4a zdkona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu. (VIZ vynatek kurzivou vyse). Bezuplatny
prevod bytu podle mého nazoru spliiuje podminky pro osvobozeni za podminek tam
uvedenych. To znamend, ze fyzickym osobam druzstevnikiim, ktefi beziplatné nabydou
vlastnické pravo k bytu, by mohl byt tento bezlplatny piijem osvobozen od dané z piijmu,
pokud k pfevodu dojde od poplatnika, jehoz je obec Clenem nebo zfizovatelem. Tedy
konkrétné k datu prevodu vlastnického prava k bytu z BDSV na druZstevnika fyzickou
osobu musi byt druZstevnikem také Mésto Pisek. To v praxi znamena nutnost ¢asové
pozdrzet planovany pievod ¢lenského podilu druZstva na jednotlivé druZstevniky a
realizovat jej aZ po datu prevodu vlastnického prava k bytiim. V tomto smyslu asi bude
potieba toto doplnit do jiz ptipravené smlouvy. Po diskuzi s ¢leny dozor¢i rady se jako redlny
termin pievodu bytd do vlastnictvi druzstevnikiim jevi do 30.9.2023. Pfedtim bude potieba
prevést vlastnicky podil Mésta Pisek na bytech na BDSV, coz jiz bylo domluveno a smlouva
je pfipravena. Dale bude potieba jeSté vymazat zastavni pravo Komeréni banky k bytim po
splaceni uvéru a ukonceni uvérové smlouvy. Do té doby musi Mésto Pisek ziistat
druZstevnikem.

Obecné zavérem si dovoluji jest¢ doplnit, Ze dle stavajicich stanov mam za to, Ze pfevody
majetku schvaluje valna hromada. To se tedy bude tykat vsech vyse uvedenych prevodu.

V Pisku dne 12.5.2023

Ing. Josef Vilim
Danovy poradce



