Junik — svaz skautii a skautek CR

Metodicky list k pronajmim

Uvod

Tento metodicky list je vénovdn problematice prondjmi. Toto téma je nanejvy$ aktudlni,
nebot’” velkd C¢ast skautskych stfedisek, nékdy i vysSSich organizacnich jednotek, ma ve
vlastnictvi, resp. dlouhodobém ndjmu, néjaky dlouhodoby majetek (konkrétné vétSinou
nemovitosti, které vyuzivaji nejen pro vlastni potfebu, nybrz je i pronajimaji).

Metodicky list obsahuje informace o jednotlivych dil¢ich problémech, které mohou trépit
pronajimatele majetku.

Pronajem — danové aspekty

Nezdvisle na typu pronajimaného majetku je tfeba upozornit, Ze pronajimani je mozné
zejména jako prostiedek pro ziskdvani dodatecnych finan¢nich prostiedki, idedlné na udrzbu,
rozvoj a ptipadné také na dofinancovani hlavni ¢innosti OJ.

Piipomefime, %e pronajiméni vlastniho majetku k ziskdvani finan&niho prospéchu' je legalni
zéleZitosti, tato cinnost spadd do tzv. doplitkové cinnosti (odkazujeme na ustanoveni
Hospodéaitského fadu Jundka).

Z hlediska dani z ptijmi nepiedstavuje tento druh piijmu zadny problém. Podle § 18, odst. 6
zékona o danich z pFijmit jsou mj. piijmy z ndjmul u poplatnikii, ktefi nebyli zaloZeni za
ucelem podnikani, dafiové Ucinné — jsou tedy predmétem dané vZdy. To v praxi znamena:

¢ vedenf tcetnictvi evidujici provoz zdkladny zvlast,

¢ poddvani danového pfiznani k dani z pi{jmi pravnickych osob kazdy rok.

Masivni prondjem zakladny mtiZze znamenat v extrému dvé rizika, obé se tykaji dani. Pokud by obrat zakladny
(suma pfijmi z ndjmu) piesdhl 1 milion korun za 12 mésict pfedchdzejicich a po sobé jdoucich (pozor, nesleduje
se zde kalendafni rok), vznikd povinnost pliatcovstvi DPH. Druhy problém vznikne tehdy, pokud vysledek
hospodareni OJ po zapocteni vynosti a ndkladi z ndjmu piesdhne 300 tisic K& V té chvili vzniklo redlné
nebezpeci placeni dani z piijmu pravnickych osob. Obé moZnosti jsou vSak u skautskych zdkladen vic nez
nepravdépodobné.

Dalsi dani, kterou je tfeba zohlednit, je daii z nemovitosti. Jundk a jeho OJ jsou obecné
osvobozeny od této dané. Konkrétn¢ stavby podle § 9, odst. 1 pism. f) zdkona o dani
z nemovitosti, pozemky pak pouze za podminky, Ze tvoii funkéni celek se stavbou.
Osvobozeni se vSak neuplatni, pokud je nemovitost pronajimana.

Podat danové ptiznédni k dani z nemovitosti je tedy u zdkladen jasné danou zéleZitosti. Pozor
na to, Zze danové pfizndni se poddvd pouze po nabyti nemovitosti a v piipadé, Ze doslo
k vyznamné zmén¢ na nemovitosti, kterd méla za ndsledek zmény parametrti pro uréeni dané
z nemovitosti (napf. poCet podlazi, podlahova plocha, zména dcelu pouZivani aj.). K tomu
vSak béZzné nedochdzi, proto provozovatelé zdkladen plati kaZzdoroéné pouze dan
z nemovitosti (napf. danovou sloZenkou, kterou zasilaji Financni dfady).

Pozndmka k finanénim dfadim — u zdkladen je moZné se setkat s problematikou tzv. vécné piisluSnosti
finan¢niho dfadu. Je totiZ redlné, aby OJ Jundka vlastnilo nemovitost daleko od mésta, ve kterém ma OJ sidlo.

' Pozor pfi pronajimani majetku ziskaného z FDML. V tomto piipadé je vétSinou povinné, aby dand jednotka
zisk investovala zpét do objektu. Navic u vétSiny objekti FDML existuje vyznamné omezeni komeréniho ndjmu.
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V tom piipadé se veskeré danové zdleZitosti ohledné dan€ z nemovitosti fe$i na finan¢nim tradé, do jehoz
spravniho obvodu pati{ katastrdlni izemi, ve kterém se nemovitost (zdkladna) nachazi.

Pronajem - tcetni souvislosti

Je tfeba, aby v ucCetnictvi byl zfizen tiidici (analyticky) mechanismus, kterym budou
oznacovany veskeré hospodarské operace tykajici se pronajatého majetku. Idedlnim postupem
je zfidit v rdmci ucetnictvi samostatné hospodarské stredisko ,,prondjem*, které umoZni
sledovani aktivnich, pasivnich, ale i vysledkovych operaci. Ugetni software Winduo zavedeni
hospodatskych stredisek podporuje.

Stanoveni najemného — kalkulace

Stanoveni ndjemného neni pro mnohé spravce majetku zadny problém. V praxi se vSak casto
setkivdime stim, Ze pii wthradé ndjemného je na pokladnich dokladech (fakturdch)
rozepisovano ndjemné do Castek, které zahrnuji spotfebovanou energii, otop, vodu a dalsi
polozky. Zdanlivé jednoducha situace ma vSak daleko komplikovangj$i feSeni.

Néjemni vztahy se vétSinou fidi zadkonem o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor. Nebytovy
prostor je mozné uzivat pouze k ucelim, ke kterym byl stavebné urcen. Pronajimatelé
kluboven se mohou dostat do rozporu s pravnimi piedpisy, pokud pravidelné pronajimaji
k pfenocovani tyto prostory. Je to zejména z diivodu jiného stavebniho urceni, ale také kvuli
pravnim pfedpisiim z oblasti hygieny a ochrané¢ zdravi (kapacita toalet, osobni hygiena atd.).

Pronajimat vlastni majetek je obecné mozné (viz vySe — pojem doplitkova Cinnost). Pozor
vSak na situace, které prekracuji ,,pouhy prondjem*®. Je tieba védét, Ze zdkon o Zivnostenském
podnikéni v § 4 uvadi, Ze prondjem nemovitosti, bytii a nebytovych prostor je Zivnosti, pokud
vedle prondjmu jsou pronajimatelem poskytovdny i jiné neZ zdkladni sluZby zajistujici rddny
provoz nemovitosti, bytit a nebytovych prostor.

Zékladnimi sluZzbami se mysli napiiklad zprostiedkovani dodéavky tepla, vody, odvozu
odpadu, dodavky elektfiny a ostatnich sluZeb zajistujicich provoz pronajimaného nebytového
prostoru.

Jakmile tedy poskytuje pronajimatel napf. liZkoviny, povleeni, prani lizkovin, udklid po
ubytovanych osobdch, poskytovani stravy a dal$i sluzby, jde o ¢innost, ke kterému je nutné
mit Zivnostenské opravnéni. Provozovani takovych €innosti bez Zivnostenského opravnéni je
oznacovano za nedovolené podnikéni.

Kalkulace ndjemného

Z divodu jasného a piehledného stanoveni ceny ndjmu se doporucuje pouZzit metody
kalkulaci. Tou se mysli systém stanoveni jednotlivych slozek ndkladii, marzi a pfipadn¢ dané,
které vedou ke stanoveni vysledné ceny za urcitou jednici (jednotku). U ndjmu pijde zejména
0 osobu nebo osobo-noc.

Soucasti kalkulované ceny jsou
® piimé ndklady spojené s provozem prostoru, ktery se pronajima (pfimé znamend, Ze
jde o ndklady jasn¢ a ptimo vycislitelné na stanovenou jednici). U prondjmil tento typ
ndkladi neni pfili§ bézny. Piikladem by mohl byt napt. mistni poplatek za ubytovani
(napf. v horskych oblastech)
® nepiimé ndklady. Neptimé proto, Ze neni mozné urcit jejich vysi na jednici. Jde o
energie, otop, vodu, odpad aj. Jejich podil do kalkulované ceny je tfeba vypocitat
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podle poméru k rozvrhové zdkladné€, kterou sama OJ stanovi. Praktické je rozpocitat
nepiimé naklady podle skutecnosti posledniho tcetniho obdobi podle skute¢nych
osobo-noci

e ostatni ndklady — napt. cestovné sprivce na prevzeti/predani zdkladny, odména

spravce, telefonni ndhrady, poStovné aj.

Je tieba pripomenout, Ze zapocitani ostatnich ndkladl do ceny ndjemného muZe znamenat
splnéni znak pro provozovani Zivnosti!

Ceny je mozné stanovit i pro jednotlivd obdobi — napf. letni prazdniny a zbytek roku zvlast.
ZaleZzi jen na rozhodnuti OJ.

Problematickym momentem kalkulaci je vzdy rozpocitavani nepiimych nakladd. Jak jiZ bylo
uvedeno, je tfeba najit vhodnou rozvrhovou zdkladnu, resp. rozhodnout o rozkalkulovani
skute¢nych nédkladii minulého obdobi podle skutecnych osobo-noci. V takovém piipadé¢ miize
dojit k tomu, Ze hodnoty pfevzaté z minulosti nejsou optimélni (jsou naptiklad zkreslené
sezonnimi vykyvy nebo ndklady vyznamnych oprav a rekonstrukci). V tom pfipadé je treba
cenu kalkulaci pfepocitat s jinymi vstupnimi hodnotami.

Vlastni uZivani vlastni zakladny (aneb ndjem sobé samym)

V praxi je mozné se obcCas setkat s tim, Ze napf. sttedisko, které vlastni zakladnu, se rozhodne
zpoplatnit uZzivani této zdkladny vlastnimi oddily. Bohuzel se tak dé&je zcela Spatnym
zpusobem, ktery vypadd na prvni pohled jednoduSe. Pokladnik vystavi pfi{jmovy pokladni
doklad na ndjem, tento doklad si dan4 akce zahrne do svych ndkladu a je hotovo. ®

Z pravniho hlediska doSlo k tomu, Ze pravni subjekt - stiedisko piijalo ndjemné jako
pronajimatel a zdroven penize vydalo (byt prostfednictvim hospodafené akce) jako ndjemce.
Tj. ndjemce je zdroven pronajimatelem — tj. byl uzavien pravni vztah sim se sebou.

Reseni této situace neni nemozné. Jen je drobn¢ administratiné naro¢né a také narocné na
hospodate. Ten musi mit dostatecné znalosti a dovednosti v tcetnictvi — zejména analytické.
Jisté pozadavky budou kladeny také na tcetnictvi (napt. na oddélené sledovani nakladit).

Reseni vyse uvedeného problému je tzv. sdileni ndkladi. Konkrétné jde o to, Ze OJ nebude
uctovat ngjem sam sobé&, nybrz zahrne do hospodateni akce patfi¢ny dil ndkladl a spravu a
fungovéni pronajimaného majetku. Je tedy jasné, Ze pokud nemd OJ Z4dné ndklady na spravu
tohoto majetku, neni mozné Zadné naklady rozictovavat (rozpoustét). Laicky feCeno — takova
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jednotka nemtZe na vlastnim majetku vydélavat tim, Ze jej sama uZziva.

Prakticky je tfeba postupovat takto (myslime piipad, kdy OJ chce rozpoustét ndklady):

e hospodar/dcetni musi uctovat o ndkladech spojenych s provozem pronajimaného
majetku (idedlné pro zjednodusSeni tucCtovat pies ucty tfidy 3 — 3XX specidlni
predactovaci ucet — tzv. mistek),

e provést kalkulaci ndkladii na 1 pobytovy den ¢i osobu atd.,

e pii hospodareni akce se mezi nadklady akce zafadi alikvotni ¢ést (tj. kalkulovana Cést
naklada krat pocet jednotek — lidi, dntl, nocf atd.).

V praxi se miize vyskytovat zdsadni problém — ndklady vznikaji postupné, nékdy planované
nebo neplanované. Je tedy prakticky nemoZné provést kalkulaci a stanoveni ndkladl na jednu
jednotku naptiklad v po€itku roku. Je tfeba postupovat tak, Ze hospoddt kvalifikované
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odhadne velikost ndkladl a ty bude rozpoustét (rozictovavat). Vystavuje se vSak zasadnimu
nebezpeci — v piipadé, Ze rozpusti ndkladu vic, nezZ md fakticky zdokladovano v tcetnictvi (na
uctu 3XX).

Nebezpeci tkvi v tom, zZe vSechny akce, v jejichZ ndkladech jsou rozpusSténé ndklady, maji
zménén vysledek svého hospodafeni. V hor§im piipadé se akce dostdvaji do kladného
hospodaiského vysledku. Pokud bylo na financovani akce pouZito dotac¢nich prostiedkt, které
vylucuji kladny vysledek hospodateni, dochazi k poruSeni rozpoctové kazné€ (s ¢imz je tieba
se vyporadat dle predpist).

Pokud budou ke konci roku nekteré ndklady nerozpustény, tj. bude kladné saldo na dctu
3XX, prevedou se do ndkladl na piislusné nakladové ucty.

Zpracoval: Ing. Jan Stejskal, Ph.D.
Recenze: Ing. Zuzana Kleinova
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