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Abstrakt

Tato diplomova prace je zaméfena na porovnani vybranych oblasti u nemovitych véci dle ceské
pravni, ucetni a danové legislativy a Mezinarodnich standardt ucetniho vykaznictvi (IFRS).
Prace se sklada ze tii hlavnich ¢asti. Prvni kapitola je vénovéna teoretickému vymezeni
nemovitych véci dle jednotlivych pravnich tprav. Ve druhé a tfeti ¢asti je feSeno ocenovani
nemovitych véci pii pofizeni a v pribéhu drzeni z pohledu ceské ucCetni legislativy a
mezinarodnich ucetnich standardti. Ob¢ kapitoly jsou rovnéz doplnény praktickymi piiklady a
teoretickymi prehledy. Na zaklad¢ teoretickych poznatkii je v zavéru diplomové prace uveden

souhrnny ptiklad porovnavajici oba ptistupy.

Klicova Slova: Nemovité véci, obansky zadkonik, c¢eské t¢etni piedpisy, mezindrodni Gcetni

standardy, danova legislativa, ocenovani.



Abstract

This diploma thesis is focused on comparison of selected areas of real estate according to the
Czech law, accounting and tax legislation and International Financial Reporting Standards
(IFRS). The thesis consists of three main parts. The first part is focused on the theoretical
definition of immovable property according to individual legislation. The second and third part
demonstrates the valuation of immovable property during an acquisition and while holding the
property from the perspective of Czech and international accounting legislation. Both parts are
enriched with practical examples and theoretical overviews. Based on the theoretical findings,
a summary example comparing both approaches, is found at the end of the thesis.

Keywords: Real estate, civil code, Czech accounting regulations, International Accounting

Standards, tax legislation, valuation.
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Uvod

Nemovité véci jsou v dnesni dobé velmi Casto diskutovanym tématem zejména v souvislosti
s jejich potizenim. V podnikatelské sféte je vedle vymezeni vlastnického vztahu k nemovitym
vécem a vécnych prav s nimi souvisejicich dilezita i ucetni a daitova pravni uprava. Nemovité
veci u veétSiny podnikl tvoti obvykle zna¢nou cast aktiv, proto je jejich spravné zachyceni

Vv ucetnich vykazech dilezité.

Tato prace je zaméfena na zpisoby pofizeni a ocenéni vybranych problémovych oblasti
nemovitych véci z pohledu Mezinarodnich standardt ucetniho vykaznictvi (IAS/IFRS) a
narodni Ucetni legislativy doplnénou o danové predpisy. Pozornost je vénovana nemovitym
vécem slouzicim zejména pro vlastni ¢innost podniku, V praci je téz vénovan prostor i
investicim do nemovitosti. Poznatky ziskané v teoretickych ¢astech jsou aplikovany na
ptikladech v pribéhu jednotlivych kapitol. Shrnujici ptiklad v zédvéru diplomové prace pak
uvadi komplexnéj$i pohled na problematiku snizovani hodnoty nemovitych véci v obou

ucetnich predpisech.

Cilem této prace je osvojeni si zékladnich pravidel a postupt a jejich porovnani pii pofizovani
a ocefiovani nemovitého majetku dle ¢eskych a mezinarodnich ucetnich piedpisi a dafové
legislativy a porozuméni principim jejich fungovani na uvedenych ptikladech. Dale je
zamé&rem této prace poukazat na piipadné odliSnosti pii ocenovani nemovitych véci a jejich

nasledného vykazovani dle vyse zminénych piistup.

Hypotéza: Spolecnost, ktera vykazuje nemovity majetek v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (IAS/IFRS), podava stejné pravdivy obraz predmétu ucetnictvi jako
spolecnost fidici se ¢eskymi ic€etnimi predpisy.

Préce je rozdélena do tti kapitol. Prvni kapitola uvadi obecné vymezeni nemovitych véci tak,
jak jsou chapany jednotlivymi pravnimi upravami. Ve druhé kapitole je vénovana pozornost
ocenovani nemovitych véci pfi pofizeni a ve tfeti kapitole je feSeno nasledné ocenéni
nemovitych véci, tedy Gpravy hodnot majetku, a to jak z pohledu ceské ucetni legislativy a dani,
tak z pohledu mezinarodnich ucetnich standardi. Teoretické ¢asti jsou dopliovany praktickymi
priklady. V zavéru jednotlivych kapitol je vzdy uvedeno zhodnoceni dané problematiky a
struény piehled zékladnich rozdilti v tabulkach. Na konci prace je uveden komplexni piiklad,

ktery by mél pfispét k potvrzeni ¢i vyvraceni stanovené hypotézy.



1 Nemovité véci — vymezeni v legislativé

RozliSovani véci na movité a nemovité ma vyznam napt. pii nabyvani vlastnickych prav —
Vv obc¢anskopravni roving, ¢i z ucetniho a danového pohledu — Vv podnikatelské sféfe. Pojem
,nemovité véci“ je vymezen v obéanském zakoniku v oblasti soukromého prava. Ucetni a
danova legislativa se blizSimu vymezeni tohoto pojmu nevénuje, ¢asto se odkazuje pravé na
obcansky zékonik. Mezindrodni ucetni standardy se této problematice veénuji v nékterych
jednotlivych standardech. Pro zafazeni nemovité véci do spravného standardu zalezi vzdy na

tom, zda nemovitost splituje standardem stanovena kritéria a definice.

V nasledujicim textu se vénuji vymezeni nemovitych véci z pohledu obcanského zakoniku a
ucetniho a danového pohledu. Legislativa, které se v textu vénuji, spolu tizce souvisi, proto
pokud neni néjaky pojem nalezité vysvétlen v jedné pravni tprave, 1ze si pomoci druhou. Vedle
Ceské legislativy je v praci feSen pohled na vybranou problematiku nemovitych véci ve
vybranych standardech IAS/IFRS. V posledni ¢asti této kapitoly je vénovan prostor katastru

nemovitosti a pravni upraveé s nim souvisejici.

1.1 Nemovité véci z pohledu ob¢éanského zakoniku

Od 1. 1. 2014 vesla v platnost rekodifikace soukromého prava, ve které doslo mimo jiné i ke
zmeéné terminologie nemovitosti. Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen OZ)
nahradil oznaceni nemovitost pojmem nemovité véci. V textu diplomové prace jsou oba pojmy
zaménitelné a pouZivany jako synonyma. Podobné jako ptedchozi pravni Giprava rozlisuje 1 0Z
véci na movité a nemovité. Nemovitymi vécmi jsou podle § 498, odst. 1) OZ ,, pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava K nim, a prava, kterd
za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zdkon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-

li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.*

Ostatni véci bez ohledu na jejich hmotnou ¢i nehmotnou podstatu jsou povazovany za movité.

Z vyse uvedeného textu vyplyva, ze pokud véc nezapada do definice nemovité véci, je
povazovana za véc movitou. V souvislosti s rekodifikaci je v sou¢asném OZ vymezen pojem
nemovita véc o néco Sifeji. Za nemovitou véc jsou povazovana i nékterd prava, napf. pravo
stavby.

Obcansky zakonik se navratil ke staré fimskopravni zasadé , superficies solo credit”

(v prekladu povrch ustupuje puide). Podle Maiika a kol. (2018, s. 374), zasada vypovida o tom,

ze stavby pevné spojené S pozemkem nejsou samostatnymi vécmi, ale tvoii jeho soucast jako



véci hlavni. To tedy znamend, Ze pozemek a stavba nachdzejici se na daném pozemku maji
vyhradné jednoho vlastnika. Dikce OZ tedy v § 3054 odstranila splynutim odd€leného
vlastnictvi problém, ktery vznikal na zakladé pifedchozi pravni Gpravy. Dle § 506 odst. 1) OZ
je soucasti pozemku: ,, prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind
zarizeni (ddle jen ,,Stavba*) s vyjimkou staveb docasnych, vietné toho, co je zapusSténo
V pozemku nebo upevnéno ve zdech. *“ Existuji vSak vyjimky, které nelze povazovat za soucast
pozemku, témi dle Mafiika a kol, (2018, s. 374) jsou: ,,samostatné stavby podle predchozi pravni
upravy, inZenyrske site, docasné stavby, podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,

pravo stavby, a bytové a nebytové jednotky. *

Ke splynuti vlastnictvi dochazi v ptipad¢, Ze vlastnikem stavby i nemovitosti k datu uc¢innosti
OZ je stejna osoba. Jedna-li se o situace, kdy nemohlo dojit ke sjednoceni vlastnictvi (napt.
z divodu zatizeni vécnymi biemeny ¢i odlisného vlastnika), jsou takové stavby i nadale

samostatnou nemovitou véci (Matik, 2018, s. 375).

V ptipad¢, ze se vlastnik pozemku a vlastnik stavby zfizené na daném pozemku lisi, maji oba
dle § 3056 OZ predkupni pravo, tzn., ze vlastnik pozemku musi v pfipad¢ jeho prodeje
nabidnout svoji nemovitost vlastnikovi stavby a naopak. Od tohoto pifedkupniho prava lze
o¢ekavat, ze by diky nému mélo v budoucnu dochazet ke splynuti vlastnictvi. Pokud pozemek
i stavba jsou v rukou jediného vlastnika a nejsou zatizeny vécnym pravem, stavaji se u¢innosti

OZ dle § 3058 jednotnym celkem.

V souvislosti s tim, ze stavby jsou dle OZ chapany jako soucast pozemku, je vhodné zminit
pravo stavby. Pravo stavby ma v ¢eskych predpisech dlouholetou tradici. Nicméné v roce 1950
doslo k zestruénéni jeho pravni Upravy takovou mérou, ze bylo v pozdé&jsich letech Gplné
vypusténo. Obcansky zdkonik pravo stavby opétovné zavedl do ¢eského obcanského prava,
nebot jde o uZite¢ny prostifedek. Pfinosnost prava stavby lze posuzovat na zaklad¢ toho, Ze je

pouzivan i v zahraniénich pravnich ipravach (Ministerstvo spravedlnosti CR, ©2013-2015).

Préavo stavby je v OZ upraveno v § 1240 az § 1256. Pravo stavby je véci nemovitou. Jedna se
0 vécné pravo, které zatézuje cizi pozemek. Osoba vlastnici pozemek jej muze diky pravu
stavby prenechat osob¢ (stavebnikovi), které pravo pfislusi, tedy osobé kompetentni mit na
pozemku popiipad¢ pod pozemkem stavbu. Pravo stavby se tyka jak vystavby novych staveb,
tak 1 pfevzeti jiz existujicich staveb pro ucely opravy ¢i modernizace. Pravo stavby je doCasné,
1ze ho zfidit maximalné na 99 let. Pravo stavby se dle § 1243 OZ nabyva smlouvou, vydrZzenim,

anebo, stanovi-li tak zdkon, rozhodnutim organu vetejné moci. I v ptipadé prava stavby existuje
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dle § 1254 predkupni pravo, a to pro stavebnika k pozemku a pro vlastnika pozemku k pravu
stavby (Ministerstvo spravedlnosti CR, ©2013-2015).

Obcansky zakonik nemovitymi vécmi rozumi pozemky, stavby a prava s nimi souvisejici.
Vymezeni téchto pojmt vSak postrada, proto je nutné obratit se na jiné pravni piedpisy.
Z hlediska ucetnich a danovych predpist je nutné nemovitymi vécmi rozumét i byty a nebytové

prostory.
1.1.1 Pozemky

Definice pozemku lze nalézt v zakon¢ ¢. 256/2013 Sb., zakon o katastru nemovitosti (dale jen
katastralni zakon) v § 2 odst. a), jedna se o ¢ast povrchu zemé¢, ktera je oddélena od okolnich
casti (lezicich v tésné blizkosti) jasné vymezenou hranici (napf. hranici tzemni jednotky,
katastralniho tzemi, vlastnickou, regula¢nim planem, rozsahem zastavniho prava a prava
stavby, aj.). Dle § 2 odst. b) katastralniho zakona je geometricky a polohové ureny pozemek

s parcelnim ¢islem, zachyceny v katastralni map¢€, parcelou.
V § 3 odst. 2) katastralniho zékona, se pozemky ¢leni dle druht na:

»O0Mou piidu, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, trvalé travni porosty* —
oznacované jako zeméd¢elské pozemky;

-, lesni pozemky;

- vodni plochy;

- zastavené plochy a nadvori;

- ostatni plochy.
1.1.2 Stavby

Vymezeni pojmu stavba je uvedeno v zakoné ¢. 183/2006 Sbh., zakon o uzemnim planovani a
stavebnim fadu (dale jen stavebni zakon), konkrétné v § 2 odst. 3) jako ,, veskerd stavebni dila,
ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zietele na jejich stavebné technické
provedeni, ... na ucel vyuziti a dobu trvani. *“ Stavbu lze oznacit za doc¢asnou, pokud stavebni
urad predem limituje dobu jejiho trvani. Stavbou se dle § 2 odst. 4) rozumi i jeji ¢ast ¢i zména
Vv piipadé, Ze je dokoncena. Dale dle § 2 odst. 5) mtze u dokoncené stavby nastat zména, a to

vV podobé nastavby, ptistavby i stavebni upravy.

Podle Vychopné (2018, s. 24) je pro ucetni a danové potieby dulezité vychazet z tuzemské
Klasifikace stavebnich dél (CZ-CC).
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1.1.3 Byty

Vymezeni pojmu ,,byt“ je na rozdil od vy$e zminénych pojmu ,,pozemek* a ,,stavba“ od r. 2014
uvedeno v OZ, v § 2236 odst. 1) jako: ,, mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu,

‘

tvori obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni. "
1.1.4 Nebytové prostory

Vymezeni nebytovych prostor je uvedeno téz v OZ. Konkrétn¢ dle § 2302 odst. 1) se
nebytovym prostorem rozumi pronajaty prostor nebo mistnost se zamérem vV ném podnikat, a

to bez ohledu na vyjadfeni ¢i nevyjadreni tcelu ndjmu ve smlouvé.

1.2 U&etni pohled na nemovité véci

Ugetni jednotky, které nakladaji s majetkem, jej musi fadné evidovat v Gdetnictvi. To je
upraveno zakonem ¢. 563/1991 Sh., o ucetnictvi (dale jen ,,zakon o ucetnictvi®), vyhlaskou pro
podnikatele ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona o Ucetnictvi, ve
znéni pozdé&jSich predpisi (dale jen ,,vyhlaska pro podnikatele*) a Ceskym ucetnim standardem

pro podnikatele ¢ 013 (dale jen ,,CUS®), ktery upravuje dlouhodoby nehmotny a hmotny

majetek, do kterého nemovité véci spadaji.

Ucetnictvi nemovitymi vécmi rozumi dlouhodoby hmotny majetek. Uletni jednotky jej

vykazuji mezi aktivy v rozvaze v poloZzce ,,B. IL.*

Dlouhodoby hmotny majetek je podslozkou dlouhodobého majetku, ktery je icetnimi ptedpisy
vymezen na zaklad¢ ptedpoklddané doby Zivotnosti a finan¢nim limitem stanovenym vnitinim
predpisem ucetni jednotkou (s ptihlédnutim k principu vyznamnosti a vérnému a poctivému
obrazu). Uéetni predpisy (konkrétné § 7 vyhlasky pro podnikatele a CUS ¢&. 013) tedy vymezuji
dlouhodoby hmotny majetek jako majetek s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden rok. Co se tyce
finan¢niho limitu, hodnoti se vyznamnost vySe ocenéni, avSak 1ze nalézt vyjimky, kdy k tomu
neni pifihlizeno - piikladem jsou pozemky a stavby. Neméné duleZitym charakteristickym
rysem dlouhodobého hmotného majetku je jeho fyzicka podstata (Miillerova a Sindelat, 2016,
S. 75-76).

Podle Kovanicové (2012, s. 219) by mél dlouhodoby hmotny majetek pftispivat k rozsifeni
podnikatelské ¢innosti. Za normalnich okolnosti by mél byt dlouhodobé¢ uzivan, nikoli slouzit
k prodeji. V takovém piipadé by se nejednalo o dlouhodoby hmotny majetek, ale o zbozi. To je
upraveno v § 9 odst. 5) vyhlasky pro podnikatele. Nemovitosti, se kterymi je obchodovano a

jsou-li takto Géetné zachyceny, jsou piedmétem podnikatelské ¢innosti realitnich kancelafi.
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Pomoci uctové osnovy je mozné clenit dlouhodoby hmotny majetek na odpisovany (uctova
skupina 02), kam patii stavby (ucet 021), a neodpisovany (uctovd skupina 03), kam patii
pozemky (ucet 031).

Ve vyhlasce pro podnikatele v § 7 odst. 1), je z polozky ,,Pozemky* vyloucena ¢ast pozemku,
kterou je mozné odepsat. Jedna se o polozku ,,Stavby*. Podle Skalové a kol. (2017, s. 36) je
ucetné¢ na kazdou polozku nahlizeno oddélené, a to pro potfeby ocenéni, evidovani a
odpisovani. Stavba tedy z G¢etniho pohledu bude samostatnym dlouhodobym hmotnym
majetkem, kdezto OZ povazuje stavbu za soucast pozemku. Pokud nastane situace, Zze pii
pofizovani nemovitosti bude ve smlouvé uvedena pouze jedna hromadné pofizovaci cena pro
pozemek a stavbu, postupuje se dle § 61a vyhlasky pro podnikatele a cena se rozdé€li na zakladeé
provedeného znaleckého posudku. Pozemky, jak je uvedeno vyse, 1ze za dlouhodoby hmotny

majetek povazovat bez ohledu na vysi ocenéni, a pokud nejsou zbozim.

Mezi stavby Ize dle § 7 odst. 2) vyhlasky pro podnikatele zatadit:

stavby definované stavebnim zakonem vcetné budov, dilni dila, vodni dila, dtlni stavby
pod povrchem, a jina stavebni dila dle zvlastnich pravnich piedpisi;

- pravo stavby, neni-li s nim obchodovano a nemusi tak byt zafazeno do polozky zbozi;
- otvirky novych lomt, piskoven a hlinist’;

- technické rekultivace, pokud neni zvlastnim pravnim piedpisem stanoveno jinak;

- byty a nebytové prostory definované jako jednotky dle zvlastniho pravniho pfedpisu.

Stejné jako u pozemkd se ani u staveb nepfihlizi k vysi ocenéni. U staveb se v§ak nepiihlizi ani
k dobé pouzitelnosti. Dle § 7 odst. 7) vyhlasky pro podnikatele je na uctu ,,Stavby* zaroven
evidovano i technické zhodnoceni, a to od vySe ocenéni stanoveného v § 47 odst. 4) vyhlasky,
provedené na majetku uvedenym v § 28 odst. 5) zakona 0 ti€etnictvi, nebo drobného hmotného
majetku. Ucetni a dafiové predpisy se vzajemné dopliiuji. Technickym zhodnocenim se podle
§ 47 odst. 4) vyhlasky rozumi zasahy do pouzivaného majetku, které zméni jeho tcel, technické
parametry nebo roz$ifi jeho vybavenost, vCetné néstaveb, piistaveb a stavebnich uprav.
Vynalozené naklady musi dosahovat vySe ocenéni, které stanovila sama ucetni jednotka pro
konkrétni polozky majetku. Z danového hlediska jim jsou dle § 33 odst. 1) ZDP vydaje na
dokoncené nastavby, pristavby a stavebni upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, které

Vv thrnu za zdafiovaci obdobi u jednotlivého majetku prevysi ¢astku 40 tis. K¢.

13



Dle § 7 odstavce 6) vyhlasky pro podnikatele, je v polozce ,,Jiny dlouhodoby hmotny majetek*
uvedeno vécné biemeno! k pozemku a stavbé, jestlize jiz neni zahrnuto v ocenéni polozky

»Stavby* ¢i v ramei ,,Zasob*. Ani v tomto piipadé se nepiihliZi k vys$i ocenéni.

Do doby, neZ jsou pofizované nemovitosti uvedeny do stavu zpusobilého k uzivani, jsou
evidovany na uctech ,,Nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek*. Jedna se o kalkulac¢ni ucty,
na kterych jsou zachyceny veskeré naklady vynalozené v souvislosti s pofizenim nemovitosti.
Nemovitost je mozné zaclit pouzivat V momenté, kdy jsou splnény technické funkce a
povinnosti stanovené zvlaStnimi pravnimi ptedpisy (pf. stavebnimi, bezpecnostnimi) pro

uzivani (Skalova a kol., 2017, s. 37-38).

S hmotnym majetkem souvisi dale i uctova skupina 04 ,,Nedokonceny dlouhodoby nehmotny
a hmotny majetek a pofizovany dlouhodoby finanéni majetek®, kde jsou zachyceny veskeré
naklady souvisejici s potfizenim majetku. Na potizeni dlouhodobého hmotného majetku je téz
mozné poskytnout zalohy, které se eviduji ve skupiné 05 ,,Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
hmotny majetek*. Na uctech ve skupiné 08 ,,Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku*
jsou oddé€len¢ zachyceny odepsané ¢astky jako tzv. ,,opravky*, neboli suma odpisi — ¢astek jiz
zahrnutych do nakladu. Posledni skupinou, kterou v souvislosti s hmotnym majetkem uvadim,
je skupina 09 ,,Opravné polozky k dlouhodobému majetku*, kde jsou zachycena prechodna

snizeni hodnot aktiv vyc¢islena na zaklad¢ inventarizace (Skalova a kol., 2017, s 39).

Zakladni postupy uctovani dlouhodobého hmotného majetku jsou pro ucetni jednotky
stanoveny v CUS ¢&. 013. Jednotlivym zptisoblim pofizeni a jejich zatiétovani je vénovana

kapitola 2. Ocenovani nemovitych véci pfi potizeni.
1.3 Darnovy pohled na nemovité véci

Dané souvisejici s nemovitou véci se fadi mezi pifimé dané, V jejichz ramci spadaji do
majetkovych dani. Povinnost uhradit tento typ dani vznika v pfipadé vlastnictvi k danému
majetku ¢i pfi jeho uzivani nebo v situaci nabyti majetku. Tyto dané jsou placeny bez ohledu
na vysi piijmi poplatnika. Dail z nemovitych véci je tvofena dani z pozemku a dani ze staveb

a jednotek (Vancurova a Lachova, 2018, s. 361).

V danovych ptedpisech nelze nalézt vymezeni nemovitych véci, je vSak mozné vychazet z
obcanského zakoniku. V § 496 OZ je majetek rozdélen na hmotny a nehmotny. Vétsinu

nemovitych véci je mozné zaradit do hmotného majetku. To se vSak netyka prava stavby, které

! Pfesné vymezeni je uvedeno v OZ § 1257. Zjednodusené lze vSak fici, Ze vlastnik véci, ktera je vécnym
bfemenem zatizena, musi ve prospéch jiné osoby néco strpét nebo se néceho zdrzet.
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je sice nemovitou véci, ale jedna se o vécné pravo, a tak je tedy OZ povazovano za nehmotny

majetek. Za nemovité véci lze v souladu s OZ § 498 dle Skalové (2017, s. 53) oznadit:

-, pozemky,

- stavby na pozemku (tvori soucdst pozemku),

- podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim jakoz i vécnd prdava k nim (pr-.
metro ¢i vinny sklep pod cizim pozemkem),

- veci, které nelze prenést z mista na misto, aniz by byla porusena jejich podstata,

- inZenyrské sité,

- docasné stavby,

- veci (stavby), které dle jiné pravni upravy nejsou soucasti pozemku (pr. dalnice),

jednotka (napr. byt, nebytovy prostor),

- vécna prava (napr. prdavo stavby) “.

S nékterymi z vyse uvedenych polozek je mozné se setkat v danovych piredpisech. Pro lepsi
povédomi o nemovitych vécech v ramci danové legislativy je nasledujici text v obecnéjsi roving
vénovan zakonu o danich z pfijmu, zakonu o DPH, zékonu 0 dani z nemovitych véci a zakonu
0 dani z nabyti nemovitych véci. Blizsi pohled na nemovité véci v ramci kapitol o ocefiovani
pii pofizeni a nasledném ocenovani je prostfednictvim danovych predpisti vénovan pievazné

Jiz jen zZ pohledu zakona o danich z pfijmu.
1.3.1 Zakon o danich z pFijmi

Pro datiové ticely je zasadni, zda nemovita véc je soucasti obchodniho majetku?, ¢i nikoliv.
Majetek (resp. nemovité véci), ktery je soucasti obchodniho majetku, je podle zakona ¢.
586/1992 Sh., zakon Ceské narodni rady o danich z p¥ijmi (déle jen zakon o danich z pijmi
nebo také ZDP), majetkem poplatnika. RozliSuje se samoziejmé pohled na poplatnika jako na
fyzickou ¢i pravnickou osobu. V § 4 odst. 4) ZDP, je za obchodni majetek fyzickych osob
povazovana ¢ast majetku poplatnika, ktera byla ¢i je uvedena v tcéetnictvi nebo v danové
evidenci. Tedy naklady vynaloZené na nemovity majetek evidovany jako soucast obchodniho
majetku jsou danové uznatelné. Obchodnim majetkem poplatnika dan¢ z ptijmt pravnickych

0sob je podle § 20c ZDP chapan veskery majetek, ktery mu patii.

Zakon o danich z pfijmt se nemovitych véci dotyka v § 26 odst. 2), kde je vymezen hmotny

majetek. Nemovitostmi se totiz pro Gcely dané z pfijmd rozumi hmotny majetek, ktery lze

20d ledna 2014 je pojem obchodni majetek v OZ nahrazen pouze obecnym vymezenim. V § 495 OZ je uvedeno,

v

ze ,,majetek tvofi souhrn v8eho, co osobé€ patii“ a ,,jméni osoby tvoti souhrn jejiho majetku a dluh*.
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odpisovat. S nemovitymi vécmi tedy souvisi pismena b) a ¢), budovy, domy a jednotky a stavby
s vyjimkami (napft. provozni dilni dila, drobné stavby). Dle § 26 odst. 5) ZDP je mozné tento
hmotny majetek danové odpisovat, a to nezavisle na vysi vstupni ceny a dobé pouzitelnosti, tak

jako tomu je v ucetnictvi.

O pozemcich, které 1ze oznacit za hmotny majetek pro ucely dan¢ z piijmd, se hovoii v ZDP v
§ 26 odst. 2) pismeno d) pouze v souvislosti s péstitelskymi celky trvalych porostt, které maji
dobu plodnosti tfi a vice let. V jiném kontextu nejsou pozemky v § 26 uvedeny. Z této
skutecnosti Ize vyvodit, ze pozemky nejsou odpisovanym hmotnym majetkem. Vstupni cenu
pozemki proto neni mozné pro ucely dan¢ z piijmt zahrnovat do zakladu dané postupné. Jejich
pofizovaci cena se uplatni v danovych vydajich pouze pii vytazeni — prodeji, dle § 24 odst. 2)
pism. t) ZDP.

Pravo stavby je v zéakoné o danich z pfijmu upraveno spiSe vyjimeéné. Podle ZDP neni ani
hmotnym ani nehmotnym majetkem. Pravo stavby je pro potieby ucetnictvi povazovano za
dlouhodoby hmotny majetek a v zavislosti na délce trvani je ucetné odpisovano. Danoveé

uznatelnym vydajem jsou Gcetni odpisy dle § 24 odst. 2) pism. v) ZDP (Skala, 2015, s. 129).

Hmotnym majetkem je dle § 26 odst. 3) pismeno a) ZDP téz technické zhodnoceni, které

nenavysuje vstupni ¢i zistatkovou cenu hmotného majetku.

Véc nachazejici se ve stavu, kKdy je mozné ji zaCit pouzivat béZznym zptsobem (dokoncena a

spliiuje technické funkce), se dle § 26 odst. 10) ZDP, je hmotnym majetkem.

Zatimco OZ nahliZi na stavbu jako na sou€ast pozemku, z ucetniho i daflového hlediska jsou
stavba a pozemek samostatnymi celky (pozemky se na rozdil od staveb neodepisuji). S tim
souvisi 1 to, ze vstupni cenu neodpisovaného hmotného majetku 1ze uplatnit v zdkladu dan¢ az

v moment¢ jeho vyfazeni.

Problémovou oblasti, se kterou se uéetni jednotky bézné potykaji, je uréeni toho, co je soucasti
stavby. Posuzuje se zejména, zda technologie (napt. klimatizace, vytah, eskalatory), ¢i
technické zhodnoceni vstoupi do pofizovaci ceny, Ci je vykazana jako samostatny hmotny
majetek. Vzhledem k tomu, ze se jedna o polozky s vyznamnymi Castkami, mize mit jejich
vySe vykadzana v ucetnictvi a v zakladu dané zpfijmd znacny vliv. Je-li tedy investice
povazovana za samostatny hmotny majetek, ucetné se zachyti na uctu ,,022 — Samostatné
movité veci a soubory movitych véci, danové se odepise zvlast. Vyhodou v tomto piipad¢ je,
ze technologické ¢asti jsou odpisovany po dobu, po kterou se u nich predpoklada vyuziti, a

odpisy tak odrédzeji Iépe jejich skutecné opotiebeni. Navysi-li vSak investice cenu nemovité
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veéci, investice se zachyti na Gctu ,,021 — Stavby“ a danové je odepsana spolu se stavbou.
Nevyhodou v tomto ptipad¢ je to, ze budova je spolu s technologickymi ¢astmi odpisovéana po
jednotnou dobu, ackoliv vyznamné technologické casti budovy mohou mit zivotnost vyrazné
krat$i, nez budou skute¢né odpisovany (Skalova, 2017, s. 61). V Gcetnictvi je mozné tuto situaci

fesit komponentnim odpisovanim.

Pfi posuzovani, co je soucasti véci z podhledu ZDP, je pomérné zasadni, zda se dand véc
pofizend za vyznamnou castku odepisuje jako soucast stavby, ¢i samostatné. ZDP tuto

problematiku fesi nasledovne:

- predméty, které jsou sice pevné spojeny se stavbou, ale netvofi s ni jeden funk¢ni celek,
nejsou dle § 26 odst. 2) ZDP povazovany za jeji soucast;

- podle pfilohy ¢. 1, oznaceni +++++ ZDP, zatfizeni a pfedméty, které jsou se stavbou
pevné spojené a umoziuji-li plnéni ucelu, za kterym stavba vznikla, jsou jeji soucésti

Vv ptipadé, Ze by jejich oddelenim doslo ke znehodnoceni funkce a tcelu stavby.

Naopak v ucetnich ptredpisech neni problematika uréovani soucasti véci blize specifikovana,
proto se pfistupuje k feSeni dle ob¢anského zakoniku, ktery v § 505 uvadi, ze za soucast véci je
povazovano vse, €O K ni na zaklad¢ jeji povahy patii a nelze to oddélit, aniz by doslo ke snizeni
jeji hodnoty. Mohou vsak nastat pfipady, kdy je uréeni, co je a neni soucasti stavby sporné.
V takovych situacich je mozné obratit se na judikaturu, na jejimz zakladé¢ stoji praxe soudd.
Jako pfiklad, ktery je mozné pouZit v obecngjsi roviné v podobnych situacich, lze uvést
rozsudek 20 Cdo 2736/2016, kde se fesil problém s technologiemi (vyrobnim zafizenim)
péstitelské palenice — ,,palirny* jako soucésti stavby, Sniz byla ,palirna® pevné spojena
montazi. Soud fteSil otdzku, zda ,,palirna® je ¢i neni soucasti stavby. Rozhodovani soudu
probihalo na zéklad€ dvou kritérii. Prvnim byla mira oddélitelnosti véci (ve smyslu fyzickém),
kdy soud dosel k zavéru, ze pokud by v piipadé oddéleni véci doslo ke znehodnoceni (sniZeni
hodnoty) véci hlavni, jednalo by se o soucést stavby. Druhym bylo kritérium vzajemné
sounalezitosti véci. To vSak dava prostor pro subjektivni pohled na véc, nebot’ vychazi spise
z lidskych zvyklosti, a proto je na uvazeni soudu, jak v dané véci rozhodne. Soud na zakladé
posouzeni téchto kritérii doSel k zavéru, Ze ,,palirna® je soucasti stavby, v niz byla umisténa

(Udvaros a Kulan, 2019).

Lze konstatovat, ze pfi zjiStovani, zda je véc soucasti stavby ¢i samostatnou nemovitou véci, je
dalezité¢ posoudit ucel a funkci stavby, ke kterym byla vybudovéana a zkolaudovana, a dale

vyhodnotit, do jaké miry by byla véc pti oddéleni od predméta s ni spojenych, znehodnocena.
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K tomu slouzil Pokyn D-6%, vydany Generalnim finan¢nim feditelstvim, ktery uvadél jak vycet
zafizeni pevn¢ spojenych se stavbou oznacenych za samostatné movité véci, tak zminéné
podminky posouzeni tGcéelu a funkce stavby. Pokyn D-6 byl vydan, aby doplnil ponékud
obecnéjsi podobu vyse uvedeného danového znéni. Od 15. tnora 2015 je Pokyn ¢. D-6 nahrazen
Pokynem ¢. D-22, ve kterém jsou uvedeny piedméty a zafizeni, ktera jsou vzdy soucasti

hodnoty stavby.
1.3.2 ZakKon o dani z pifidané hodnoty

Zakon €. 235/2004 Sb., o dani z ptfidané hodnoty (dale jen ZDPH) neuvadi pfesné vymezeni
dlouhodobého hmotného majetku, to je odkazano na jiné pravni upravy. Je to z toho divodu,
ze ZDPH disponuje pojmem ,,dlouhodoby majetek®, kdezto ,,dlouhodoby hmotny majetek* je

ucetni pojem, ZDP pak pracuje s pojmem ,,hmotny majetek®.

Dlouhodobym majetkem se dle ZDPH rozumi majetek spadajici do obchodniho majetku.
Definice obchodniho majetku uvedena v ZDPH a ZDP se pomérn¢ lisi. Definici obchodniho
majetku dle ZDPH lze najit v § 4 odst. 4) pism. ¢) a rozumi se jim majetek slouzici osobé
povinné k dani k uskuteénovani podnikani. V této definici neni uvedena podminka, ze by mél

byt majetek evidovan v Ucetnictvi ¢i danové evidenci.

ZDPH dle § 4 odst. 4) pism. d), povazuje za dlouhodoby majetek obchodni majetek, ktery je
hmotnym majetkem dle ZDP, odpisovany nehmotny majetek podle ZDP, dale pozemky
oznacené¢ za dlouhodoby hmotny majetek ucetni legislativou a technické zhodnoceni
definované ZDP. Z pohledu ZDPH od roku 2014 spadaji nemovité véci i pravo stavby pod
pojem zbozi. Podminky pro osvobozeni nemovitych véci jsou uvedeny v § 56 ZDPH, a tykaji
se pozemku, ktery se stavbou pevné spojenou se zemi netvoti funkcni celek a neni stavebnim
pozemkem; déale vybranych nemovitych véci po uplynuti péti let od vydani prvniho
kolauda¢niho souhlasu nebo od momentu, kdy mohla stavba, jednotka ¢i inZenyrska sit’ zacit
byt uzivana.

ZDPH zahrnuje implementaci Smérnice ¢. 2006/112/ES o spole¢ném systému dan¢ z pridané
hodnoty. Vychodiskem ZDPH je tedy evropské danové pravo, kterému je nutné dat prednost,
pokud se vyklad prava uvedeny v Ceské legislativé od néj odliSuje (Skala, 2015, s. 132).
Evropské danové predpisy (smérnice od DPH) podle Generalniho finan¢niho feditelstvi

definuji stavbu jako ,, jakoukoli stavbu nebo jeji cast pevné spojenou se zemi . Na vyklad dle

3 Pokyn GFR D-6 nahradil pokyn Ministerstva financi D-300, ktery pouze uvadél vyéet véci pevné spojenych se
stavbou, a pfesto chapanych jako samostatnou movitou véc.
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soukromého prava tedy nebude bran zietel. Pojem pozemek neni v ZDPH ani ve smérnicich 0
DPH vymezen. Dle Generalniho finan¢niho feditelstvi je pouze odkézano na jeho vymezeni
Vv jinych piedpisech — na katastralni zakon. Definice pozemku byla uvedena v kapitole 1.1.1

Pozemky.
1.3.3 Zakon o dani z nemovitych véci

S dani z nemovitych véci se Ize setkat ve vSech statech Evropské unie. Jedna se o majetkovou
dan. Nemovité véci je obtizné skryvat a jejich vybér probihd na zakladé polohy nemovité véci,

ato z divodu, Ze se jedna o ptijmy plynouci obcim (Vancurova a Lachova, 2018, s 61).

Pravni Gpravu nemovitych véci 1ze hledat v zakong ¢. 338/1992 Sb., Ceské narodni rady o dani
zZ nemovitych véci. Danl z nemovitych véci je dle § 1 tvofena dil¢imi danémi, a to dani

Z pozemkl a dani ze staveb a jednotek. Pfedmét a technika vypoctu téchto dani je odliSna.

Pfedmétem dané z pozemku dle § 2 zakona o dani znemovitych véci jsou pozemky
nachazejici se na izemi Ceské republiky, uvedené v katastru nemovitosti. Do pfedmétu dané
z pozemku vsak dle § 2 odst. 2) nespadaji napt. pozemky umisténé pod zdanitelnymi stavbami,
pozemky, na nichZ se nachizeji ochranné lesy a lesy zvlastniho uréeni, vodni plochy” aj.
Poplatnikem dané z pozemku je dle § 3 vlastnik pozemku, v piipadé pronajatého nebo

propachtovaného pozemku je to ndjemce nebo pachtyft.

Zaklad dané U pozemki je upraven v § 5 zakona o dani z nemovitych véci a podle typu pozemku
je vyjadien bud’ hodnotové (v K¢&), nebo v mémych jednotkach (v m?). Hodnotové vyjadieni
zékladu dané se pouziva u zemédélské pidy (tj. u orné pidy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych
sadd a trvalych travnich porosti), skuteéna vymeéra pozemku v m? se nasobi primérnou cenou®
pudy stanovenou na 1 m? ve vyhlasce pro kazdé katastralni izemi. U hospodatskych lest a
rybnikd s intenzivnim a primyslovym chovem ryb je zdkladem dané cena dle platnych
cenovych piedpisi k 1. lednu zdanovaciho obdobi nebo muze byt pouZit nasobek vymeéry

pozemku v m? a &astky 3,80 K&. U ostatnich pozemki je zaklad dané zjistén na zakladé

skute¢né vymeéry pozemku v m? k 1. lednu zdafnovaciho obdobi.

Sazba dané z pozemkl je uvedena v § 6 zdkona o dani z nemovitych véci a jeji hodnota je
stanovena na zaklad¢ druhu pozemku a typu sazby - napt. pro pozemky (jako je orna pida,

chmelnice, trvalé travni porosty aj.) jsou pouzity sazby 0,25% a 0,75 %; pro ostatni pozemky

4 Jedna se o vodni plochy kromé& rybnikd slouZicich k intenzivnimu a priimyslovému chovu ryb. Ty dani z
nemovitych véci podléhaji.

% Ceny stanovené ve vyhlasce jsou dle § 17 zédkona o dani z nemovitych véci v kompetenci ministerstva
zemédélstvi CR a ministerstva financi CR
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(zpevnéné plochy pozemki slouzicich k podnikani, stavebni pozemky, ostatni plochy a

zastaveéné plochy) jsou pouzity sazby v hodnotovém vyjadieni v rozmezi 0,20 K¢ — 5 K¢.

U ostatnich pozemkii je vhodné zminit, ze zakladni sazba dan¢ se nasobi pfisluSnym
koeficientem dle po¢tu obyvatel. Obce mohou na zakladé vyhlasky s koeficienty hybat — zvysit

o jednu kategorii a snizit az o tii kategorie. Maximalni mozny nejvyssi koeficient je 5,0.

Piedmét dané ze staveb a jednotek je podle § 7 zdkona o dani z nemovitych véci dokoncena
¢1 vyuzivana zdanitelna stavba (budova dle katastralniho zakona a inzenyrska stavba) a
zdanitelna jednotka, umisténd na Gzemi Ceské republiky. Poplatnikem dané ze staveb a
jednotek je dle § 8 vlastnik dané zdanitelné stavby a jednotky. Pokud je vSak zdanitelna stavba
soucasti jiné stavby, tedy neni samostatnou nemovitou véci, vlastnikem zdanitelné stavby je
ten, kdo vlastni nemovitou véc, ke které zdanitelnd stavba nalezi. U pronajatych a

propachtovanych zdanitelnych staveb® a jednotek je tomu obdobné jako u pozemkil.

Zaklad dan¢ ze staveb a jednotek je, dle § 10 zdkona o dani z nemovitych véci vyjadien
v mérnych jednotach (v m?). U staveb je to skute¢né& zastavéna plocha’ v m?, u jednotek, bytt
a nebytovych prostor jde o upravenou podlahovou plochu. Ta je uréena sou¢inem skutecné
vyméry podlahové plochy dané jednotky (v m?) a koeficientu 1,228 nebo 1,20. Ten vyjadtuje

podil vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu.

V obou piipadech se vychazi ze stavu plochy - m? (zastavéné u zdanitelnych staveb a podlahové
u zdanitelnych jednotek) k 1. lednu zdanovaciho obdobi. Podlahova plocha u zdanitelnych

jednotek vsak nezahrnuje podil na spole¢nych ¢astech domu.

Sazba dan¢ je uvedena v § 11 zdkona o dani z nemovitych véci a podle ucelu prevazujiciho
vyuziti stavby €1 jednotky je diferencovana. Sazby dan¢€ jsou uvadény v rozmezi 2 K¢ — 10 K¢
zam?,

Dle § 11 odst. 2), se uvedené sazby u staveb pro podnikani zvysuji o 0,75 K¢ za kazdé dalsi

nadzemni podlazi, dojde-li K ptesazeni 1/3 zastavéné plochy.

U staveb a jednotek urcenych pro podnikani dle § 11 odst. 3) pism. b), Se Sazby (popf. navysené
sazby) nenasobi koeficientem pfifazenym k jednotlivym obcim dle poétu obyvatel tak, jako

tomu bylo u pozemk ¢i je u staveb a jednotek neslouZicich k podnikani, ale koeficientem 1,5;

® Kromé budovy obytného domu.

7 Zastav&nou plochou stavby se rozumi jeji nadzemni &ast.

8 Je-li zdanitelna jednotka v budové bytového domu a jeji soucasti je téZ podil na pozemku, ¢&i je s ni spojen
spoluvlastnicky podil na pozemku, ktery je ve spoluvlastnictvi vlastnikll jednotek. V ostatnich piipadech je
pouzit koeficient 1,20.
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ktery miiZze obec stanovit obecné zavaznou vyhlaskou. V takovém piipadé tento koeficient musi
platit pro celou obec, ne pouze pro vybrané casti. Existuje vSak jest¢ mistni koeficient
(V rozmezi hodnot 2 — 5), ktery mtiZe obec stanovit obecné zavaznou vyhlaskou. Nasobi se jim
dan poplatnika za vSechny druhy pozemkd, staveb a jednotek kromé zemédélskych pozemkt

(Vancurova a Lachova, 2018, s. 383).

Mezi stavby a jednoty urcené pro podnikani lze zahrnout i ty, které jsou vlastnikem pronajaty
najemci pro podnikani. Sazba dan¢ se v takovém piipadé odviji od druhu podnikédni. Nastane-
li soubéh vice obori podnikani v ramci jedné stavby, je pouZzita sazba dané té Cinnosti, ktera
zaujimd vétSinu podlahové plochy. Je-li pomér ploch stejny, pouzije se sazba nejvyssi

(Vancurova a Lachova, 2018, s. 378).
1.3.4 Dan z nabyti nemovitych véci

Zakonné opatteni Senatu ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti nemovitych véci (dale jen ,,zakon o

413

dani z nabyti nemovitych véci*) nahradilo od 1. ledna 2014 zékon o dani z pfevodu nemovitosti.
Jedné se o majetkovou daii spojenou s nemovitymi vécmi nachézejicimi se v Ceské republice

a jejich uplatnym nabytim.

Piedmétem této dané je dle zakona o dani z nabyti nemovitych véci § 2 odst. 1) pism. a) - C),
nabyti vlastnického prava k nemovité véci za uplatu. Nemovitou véci se rozumi pozemek,
stavba & jednotka lezici na uzemi statu; dale pravo stavby zatézujici pozemek lezici v Ceské
republice; nebo spoluvlastnicky podil na nemovité véci. Dle odstavce 2) je dale piedmétem této
dang nabyti vlastnického prava za uplatu k budové, ktera je ¢asti inzenyrské sité. Co naopak
neni pfedmétem této dané, je uvedeno v § 5 v zdkon€ o dani z nabyti nemovitych véci. Jedna
se o provadéni pozemkovych Uprav, pfemény pravnickych osob, kromé pievodu jméni na
spole¢nika, nebo ptipad, kdy nemovitd véc slouzi jako ndhrada pii vyvlastnéni. Bliz§imu
vysvétleni vySe uvedenych pojmil neni v tomto zakoné vénovan prostor.

Nabytim vlastnického prava k nemovité véci lze dle § 3 zdkona o dani z nabyti nemovitych véci

rozumét téz vyclenéni nebo nabyti nemovité véci do sveéfenského fondu a nabyti stavby, ktera

se stane soucasti pozemku®.

V listopadu 2016 doslo ke zméné v zdkonném opatieni Sendtu €. 340/2013 Sb. o dani z nabyti

nemovitych vécil®, a to ohledné toho, kdo bude poplatnikem této dané (Skéalova, 2017, s. 57).

° Tyka se to té&ch staveb, které byly samostatnou nemovitou véci, soucasti prava stavby, nebo vystavény na
pozemku bez povoleni.

1% Doslo k nabyti u¢innosti novely €. 254/2016 Sb., kterou se méni zakonné opatfeni Senatu o dani z nabyti
nemovitych véci.
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Nové jim je dle § 1 zakona o dani z nabyti nemovitych véci nabyvatel (kupujici) vlastnického

prava K nemovité véci.

Zékladem dan¢ z nabyti nemovitych véci je dle § 10 nabyvaci hodnota, kterou je mozné snizit
o uznatelny vydaj (tj. dle § 24 tohoto zakona, odména a néklady pro znalce za znalecky posudek,
jimZ je stanovena cena zji$téna). Nabyvaci hodnota se dle Skalové (2017, s. 57) zjisti
porovnanim sjednané kupni ceny se srovnavaci dainovou hodnotou. Nabyvaci hodnotou je pak
ta vyssi z nich, pokud neni stanoveno zakonnym opatieni Senatu, Ze ji je vylucné cena sjednana.
Srovnavaci hodnotu lze stanovit dvéma zpiisoby. Bud’ poplatnik dolozi znalecky posudek,
kterym je stanovena cena zjisténa, nebo mize spravce dané¢ dle své metodiky stanovit smérnou

hodnotu.

Sazba dan¢ je dle § 26 zdkona o dani z nabyti nemovitych véci ve vys$i 4 % ze zékladu dané. A

daini se vypocte jako soucin zdkladu dan¢ (zaokrouhleného na stokoruny nahoru) a sazby dané.

1.4 Nemovité véci z pohledu IFRS

Ucetni jednotky, které se idi Mezinarodnimi standardy ti¢etniho vykaznictvi (dale jen IFRS),
musi pfi pofizovani nemovitosti ur€it, o jaky typ aktiva se jedna. Klasifikace aktiv v IFRS
vychazi z jejich ¢lenéni na dlouhodoba a kratkodoba, ptipadné je mozné je fadit podle likvidity.
Takovy zplsob fazeni by vSak mél pfinést relevantnéjsi informace, neZ ptinasi jejich ¢lenéni
dle predpokladané doby vyuzitelnosti (Dvoiakova, 2014, s. 79). Dale by mé&l byt rozlisen ucel,
za kterym bylo dané aktivum pofizeno, a nasledné je nezbytné specifikovat standard, dle
kterého bude aktivum vykazovano, nebot’ na tuto oblast se zaméfuje vice standardi (Fucik a

Partneti, 2012).

Nemovitd véc zafazena mezi aktivy by méla spliovat definici aktiva. Aktivem se dle
koncep¢niho ramce IFRS rozumi ekonomicky zdroj, ktery je kontrolovan tcetni jednotkou, je
dasledkem minulych udélosti a o¢ekava se od n¢j, ze v budoucnu piinese podniku ekonomicky
prospéch. V nasledujicim textu piiblizim, co lze rozumét pod jednotlivymi znaky aktiva

uvedenymi v jeho definici.

Pro moZnost vykazani aktiva v rozvaze'! je stéZejni existence uréité miry jistoty budouciho

ekonomického ptinosu pro podnik z daného aktiva. Pod tim si 1ze pfedstavit, ze aktivum pfinese

11 0d roku 2007 je pro ,rozvahu“ v ramci IFRS pouZzivan pojem ,,vykaz o financni situaci®. V textu prace jsou
oba pojmy zaménitelné a pouzivany jako synonyma. Totéz plati pro pojem ,,vysledovka®, kterd je pro potieby
IFRS oznacena pojmem ,,vykaz o Gplném vysledku hospodareni.
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podniku finan¢ni prostfedky, ¢i jejich ekvivalenty, které ucetni jednotka z jeho vyuziti ocekava.
Aktivum penize pfinasi, kdyz je pfedmétem smény, a to jak v podob¢ sluzeb, tak v podobé
vyrobku, k jejichz vyrobé aktivum slouzi. Prospéch z aktiva plyne podniku, je-li pouzito
samostatné nebo v kombinaci s jinymi aktivy. Pfinosem pro podnik mize byt i v ptipad¢, ze je
aktivum sménéno za jiné, slouzi jako vypotadani zavazku, ¢i je rozd€leno mezi vlastniky

spole¢nosti. (Dvorakova, 2014, s. 22).

Aby aktivum mohlo podniku pfinést v budoucnu néjaky uzitek, melo by byt v moci ucetni
jednotky jej kontrolovat. To znamena, ze Gcetni jednotce nalezi pravo vyuzivat jej pro potieby
ekonomické ¢innosti a méla by mit schopnost ¢erpat z ného uzitky pro sviij prospéch. Z toho
plyne i moznost takové aktivum odpisovat. Dulezité vsak je, ze v IFRS neni stézejni vlastnické
pravo proto, aby mohla byt uréena existence aktiva. Co si pod tim lze piedstavit? Ugetni
jednotky, které zpracovavaji své Ucetnictvi v souladu s mezinarodnimi ucetnimi standardy,
vykazuji vrozvaze i ten majetek, ktery pfimo nevlastni (napf. majetek potfizeny formou
leasingu). Zatimco Ucetni jednotky fidici se ¢eskymi predpisy jej V rozvaze nevykazuji, ale

uvadéji o ném informaci V piiloze k ucetni zavérce (Dvotakova, 2014, s. 22).

Diusledek minulych udalosti vyplyva z transakci uskuteénénych podnikem v minulosti, na
jejichz zaklad¢ doslo k potizeni aktiva. Samotné vynalozené prostiedky vsak dle koncepéniho
ramce jeSté neznamenaji, ze doslo k jeho pofizeni. Majetek, na ktery byly penize vynalozeny,

musi totiz vyhovovat definici aktiva (Dvotakova, 2014, s. 22).

Nelze opomenout, Ze je dilezita i spolehliva ocenitelnost aktiva. Casto je pro ocenéni aktiva
vyuzivano kvalifikovanych odhadd. Jak jiz bylo zminéno v uvodu, existuje vice standardi,
které se zabyvaji jednotlivymi druhy aktiv, proto je v kazdém z nich konkrétné uvedeno, jak by
mélo byt aktivum ocenéno, aby byla zajiSténa spolehliva ocenitelnost aktiva a i to, jak by mélo

byt ocenéno (Dvotakova, 2014, s. 22).

Nastane-li situace, Ze neni naplnéna néktera z vyse uvedenych podminek, nejedna se o aktivum
zachycené vV rozvaze, ale o naklad bézného obdobi, ktery by se musel uvést ve vykazu o iplném

vysledku hospodateni. (Dvotakova, 2014, s. 22)

Spliyje-li nemovitd véc definici aktiva, je nutné se zamyslet, zda se jedna o kratkodobé ¢i
dlouhodobé aktivum tak, jak jej definuji IFRS. V odst. 66) IAS 1 — Sestavovani a zverejiiovani
ucetni zaverky, jsou kratkodoba aktiva klasifikovana nasledovné:

- existuje urCity provozni cyklus ucetni jednotky, béhem nc¢hoz se ptredpoklada, ze

aktivum bude spotiebovano, prodano nebo dojde k jeho realizaci;
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- aktivum ma slouzit k obchodovani;
- realizace aktiva je ocekavéana v pribéhu dvanacti mésicti od skonceni ucetniho obdobi;
- rozumi se jim penize nebo penézni ekvivalent bez jakéhokoliv omezeni jeho smény ¢i

pouziti na thradu zavazk.

Pokud nebude pfi klasifikaci aktiva splnéna alesponi jedna z téchto definic, bude se jednat o
dlouhodobé aktivum. Ta nejsou v IAS 1 piresnéji definovana, jsou vSak ¢lenéna na hmotna,
nehmotna a financni, stejn¢ jako tomu je i v Ceskych ucetnich pfepisech. Je na misté
piipomenout, ze v Ceské legislativé se dlouhodoba a kratkodoba aktiva vymezuji na zaklade
doby pouzitelnosti, kterd je delSi ¢i krat$i nez jeden rok, kdezto IAS 1 se vénuje pouze

podrobnéjsimu vymezeni kratkodobych aktiv.

Za hmotna aktiva podle IAS 1 je mozné povazovat pozemky, budovy a zafizeni upravené
standardem 1AS 16 — Pozemky, budovy a zarizeni, dale investice do nemovitosti upravené
standardem 1AS 40 — Investice do nemovitosti. Tyto standardy se veénuji problematice
nemovitého majetku, proto jim bude dale vénovan prostor. Za nehmotna aktiva je pak mozné
povazovat napi. licence. Pozornost bude dale vénovana i standardu IFRS 5 — Dlouhodobad
aktiva drzena k prodeji a ukoncované cinnosti. Z nazvu standardu je patrné, Ze upravuje ten
majetek, o kterém ucetni jednotka rozhodne, ze se vytadi z bézné ¢innosti a bude prodan. Pokud
tedy Ucetni jednotka eviduje v majetku napt. pozemky a rozhodne se je prodat, dle IFRS 5 se
bude jednat o aktivum drZené k prodeji. Pozemek vtomto piipadé bude zafazen mezi
kratkodobymi aktivy. Mezi aktiva ,,uréend k prodeji“ lze zatadit téz i aktiva, ktera Ucetni
jednotka jiz poridila se zamérem prodeje v budoucnu — nutno zddraznit, Ze se nejedna o bézné
zasoby zbozi. Aktiva klasifikovana k prodeji musi totiz spliiovat ur¢ita kritéria - napf.
management spolecnosti provadi jisté kroky, které sméfuji k prodeji aktiv, ¢i prodej daného
aktiva je vysoce pravdépodobny aj. Z ditvodu vérného a poctivého zobrazeni veskerych polozek
ve vykazech je pfi sestavovani ucetni zavérky nutné v ni zachytit veskeré udalosti, které se
béhem tucetniho obdobi uskutecnily a jsou pfedmétem ucetnictvi. Rozhodne-li se ucetni
jednotka vytadit nemovitost zuzivani (napf. prodejem), jiz toto rozhodnuti se promitne

do ucetnictvi, predevsim do oblasti ocenéni této nemovitosti (Dvorakova. 2014, s. 159-160).
PoloZKky zverejiiované v rozvaze

Ugetni jednotka musi zvefejnit v rozvaze polozky alespoii na Grovni pozadavkid standardu
IAS 1. Nemovitosti spadajici do standardu IAS 16 jsou vykazany alespon na tirovni: Pozemky,

budovy a zafizeni. Nemovité véci vrezii IAS 40 jsou alespon na urovni: Investice do
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nemovitosti. Nemovité véci urené k prodeji jsou alespon na tirovni polozky: Aktiva drzena
k prodeji. Nemovitosti spadajici do IAS 2 jsou upraveny alespon na trovni zasob. Vykazanim
nedostateénych informaci by mohlo dojit k ovlivnéni uzivatelt uéetnich vykaza, proto jsou
vyznamné polozky vykazovany téz v rozvaze nebo v komentati k ucetni zavérce (Dvorakova,

2014, s. 82).

V nasledujici tabulce jsou pro piehlednost uvedeny standardy, které upravuji zachyceni
nemovitosti v ucetnictvi podle IAS/IFRS. Vybér vhodného standardu zalezi vzdy na tom, za

jakym ucelem je nemovita véc drzena.

Tabulka 1: Mezinarodni standardy souvisejici s nemovitymi vécmi - struény piehled

Standard Rozsah pusobnosti standardu

Standard je zaméfen na ty nemovitosti (mimo jiné),
které podnik poftidil se zdmérem vyuzivat je pro
béznou podnikovou ¢innost na dobu delsi nez jedno
ucetni obdobi.

IAS 16 - Pozemky, budovy a zatizeni

Standard je aplikovan na nemovitosti, které vlastnik
drzi spiSe za ucelem ziskavat z nich vynos, a to
IAS 40 - Investice do nemovitosti formou kapitalového zhodnoceni nebo najemného,
popf. obojim, nez je vyuzivat pro béznou
ekonomickou ¢innost.

Standard se vénuje (mimo jiné) nemovitostem, o
kterych podnik rozhodl, Ze budou vyfazeny
Z bézného uzivani a nasledné prodany.

IFRS 5 - Dlouhodob4 aktiva drzena k prodeji a
ukoncované ¢innosti

Se zasobami souvisi ty nemovitosti, které ucetni
jednotka poridila se zamérem prodat je v brzké dob¢
a nemovitosti vyfFazené z uzivani a uréené pro prodej
nespliujici kritéria standardu IFRS 5.

IAS 2 - Zasoby

Zdroj: Dvorakova 2014, viastni zpracovani
1.5 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je bezesporu pevné spjat s nemovitymi vécmi evidovanymi ucetni
jednotkou. Pravné je upraven zakonem ¢. 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), ktery veSel v platnost v lednu 2014. Dle § 1 tohoto zakona se jedna o vefejny registr
nemovitych véci, ve kterém jsou nalezit¢ vedeny a popsany a geometricky a polohové
stanoveny. Rovnéz je jeho soucasti evidence prav (vlastnickych a jinych) s nimi souvisejici.
Zaroven z ného lze vycist potiebné informace pro danové ucely. Zjednodusené feSeno, je to

soubor geodetickych informaci, které 1ze vycist z katastralni mapy a popisnych informaci, jez
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zachycuji udaje o jednotlivych katastralnich izemich, parcelach, stavbach, o vlastnicich a
pravech k nim nalezicich (Dusek, 2017, s. 16). Katastr nemovitosti je vetfejny, to znamena, zZe
do n¢j dle § 52 katastralniho zdkona muze nahlizet kazdy, rovnéz z néj Ize potizovat pro vlastni
potiebu opisy, vypisy nebo nacrty (bezplatn¢). Marik a kol. (2018, s. 377) uvadi, Ze za tthradu

je z ného mozné ziskat vetejné listiny, a to vypis z katastru nemovitosti a kopii katastralni mapy.

V § 3 odst. 1) pism. a) — g) katastralniho zakona, je uveden vycet véci, které jsou evidovany v
katastru nemovitosti. Vedle pozemki'? v podobé parcel, budov®®, které nejsou soudasti
pozemku nebo prava stavby, to dale jsou: jednotky dle obcanského zakoniku; jednotky dle
zakona €. 72/1994 Sb. zdkon upravujici nékteré spoluvlastnické vztahy; pravo stavby a
nemovitosti, o nichz to stanovi jiny zakon. Budovou se pro tGcely katastralniho zakona dle § 2
pism. 1) rozumi nadzemni stavba spojena se zemi pevnym zakladem, prostorové uspotadana a
disponujici obvodovymi sténami a stiesni konstrukci. Drobna stavba, kterou se dle § 2 pism.
M) rozumi stavba spojena se zemi pevnym zakladem se zastavénou plochou mensi jak 16 m2a
nizs§i nez 4,5 m, neni predmétem evidence katastru nemovitosti. Jde 0 stavby plnici dopliikovou

funkci k budové hlavni, nejedna se vSak napfi. o garaze, sklady hotlavin aj.

V katastru nemovitosti jsou mimo jiné dle § 4 katastralniho zadkona uvedeny i udaje o fyzickych
a pravnickych osobach. Jde o identifika¢ni idaje a adresu trvalého pobytu u fyzickych osob a

sidla u pravnickych osob.

Katastralni zakon je provazan s OZ, nebot’ pozadavky OZ rozsifuji i obsah katastralniho
zékona. Piikladem je zapisovani vécnych prav do katastru nemovitosti. Pokud s nemovitou véci
souvisi napft. vlastnické pravo, pravo stavby, ptedkupni pravo nebo jiné pravo uvedené v § 11
katastralniho zakona, do Katastru nemovitosti se jeho vznik, zanik, pfipadna zména nebo

promlceni, existence ¢i jeho neexistence, zapisuje vkladem.

Pokud dochazi ke zméné pravnich pomért, je podle § 16 odst. 1) katastralniho zdkona vlastnik
nemovitosti a jiny opravnény informovan katastralnim ufadem, a to nejpozd¢ji nasledujici den
poté, kdy doslo ke zméné. K pfedani informaci dochazi prosttednictvim jejich zaslanim poStou
na adresu ucastnikli, pouzitim datové schranky, popt. e-mailovou adresou, skrze SMS ¢i
prostfednictvim sluzby ziizenou pro sledovani zmén, pokud ji tcastnik vkladového ftizeni
vyuziva. Vzhledem Kk mnozstvi zpisobt, jak lze vlastniky nemovitosti a jiné opravnéné

informovat o zméndch, Ize fici, ze dochdzi k rychlejsi a lepsi informovanosti dotéenych.

12 Definice pozemku, kterou Katastralni zdkon, na rozdil od OZ, jasné vymezuje, byla uvedena vyse v textu
13 Jedna se o budovy jak s &islem popisnym nebo evidenénim, tak i bez ného.

26



Vklad do katastru nemovitosti je povolen po splnéni podminek pro jeho povoleni. V § 18
odst. 1) katastralniho zakona, je uvedena lhiita 20 dnti ode dne, kdy byla odeslana informace
ohledné zmény pravnich poméri, provedené v katastru nemovitosti, dot¢enym stranam. Podle
stranek Home Institute (©2013-2015) byla lhuta stanovena z divodu ochrany vlastnikt, aby
nedochazelo k riznym podvodnym jednanim v souvislosti se zapisy do katastru. Timto je

vlastnikovi dan prostor vyrozumét katastralni ifad o mozném podvodném zptisobu jednani.
1.6 Zhodnoceni ¢eskych a mezinarodnich ucetnich predpisii

Ceské tucetni predpisy nabizeji pomémné podrobny navod vykazovani nemovitych véci
V rozvaze v porovnani se standardy IAS/IFRS. Rozdiln4 je i terminologie - Vv ¢eskych tcetnich
predpisech (dale jen CUP) se vyskytuje pojem dlouhodoby hmotny majetek, kdezto v ramci
mezinarodni tpravy se jedna o dlouhodoba hmotna aktiva. Definici nemovitych véci v CUP
nalézt nelze, vymezeni je nutné hledat v jinych ptedpisech, konkrétné v obcanském zakoniku,
avSak vymezeni nékterych polozek je mozné hledat i v jinych ptedpisech. Rovnéz IAS/IFRS
nenabizi pfesné znéni tohoto pojmu, ale je nutné, aby nemovité véci spliiovaly definici aktiva
a byl zndm ucel jejich pouziti, na jehoz zaklad¢ je mozné nemovité véci zaradit pod piisobnost
piisluseného standardu. CUP nemovité véci zafazuji zejména do dlouhodobého hmotného

majetku, poptipadé do zasob.
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Tabulka 2: Vymezeni nemovitych véci - porovnani dle ¢eské acetni legislativy, ZDP a IFRS

Ceské uifetni predpisy

Dariové predpisy (ZDP)

IFRS

Vymezeni pojmu
nemovité véci v

Definice pojmu je
vymezena v OZ, na
ktery se CUP odkazuj,
avsak CUP rozumi
nemovitymi vécmi

Definice pojmu je uvedena v
0Z, na ktery se ZDP
odkazuje, avsak nemovitym
majetkem lze rozumét

Dle tcelu, za kterym
je nemovita véc
drzena, je upravena
podle 1AS 16, IAS 40,

béZné ¢innosti.

zvlast’ vykazovana,

dilezity je totiz az

okamzik vytazeni
aktiva.

legislative. nékter p olqzky bHM hmotny majetek vymezeny | IFRS 5, pfipadné IAS
uvedené v § 7
L podle § 26 odst. 2) ZDP. 2.
vyhlasky pro
podnikatele.
Alespon na trovni
polozek: Pozemky
budovy a zafizeni
. Pozemky a stavby jsou (1AS 16), Investice do
Vykazovani . fu oot
o vykazovany zvlast’ na nemovitosti (IAS 40),
nemovitého O X L 14
- samostatnych uctech v Dlouhodoba aktiva
majetku. ., ..
rozvaze. drzend k prodeji a
ukoncované ¢innosti
(IFRS 5), Zasoby
(IAS 2)
Nemovitost je
ev1d0vana_ A zasol?ach, Situaci upravuje
pokud je pro UJ
; Qs . standard IFRS 5,
Zachyceni zbozim. Situace, kdy je aviak pouze pokud ie
dlouhodobého v§ak nemovitost pouze p J
: . y . , prodej vysoce
majetku uréeného | ur¢ena k prodeji, neni X < ,
o . LA Tt T o pravdépodobny a
k prodeji v ramci v Ceské legislative et
ucetni jednotka

nebude nemovitost
dale vyuzivat.

Nemovitost drzena
za icelem
ziskavani prijmu z
najmu.

Nemovitost je
vykazovana jako
dlouhodoby majetek a
odpisovana v souladu
s ucetni legislativou,
pfijmy z najmu plynou
do vynost.

Nemovitost je ocenéna jako
V ucetnictvi, daiiové odpisy
jsou v souladu s § 31 ZDP.
Pfijmy z najmu jsou upraveny
§ 9 ZDP.

Upravuje standard
IAS 40, do ptisobnosti
standardu spadaji
nemovitosti drzen¢ za
ucelem ziskani prijmua
Z najemného ¢i
kapitalového
zhodnoceni.

Zdroj: Viastni zpracovani
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2 QOcenovani nemovitych véci pri porizeni

Potizeni nemovitosti miize podle CUS &. 013 odst. 5) prob&hnout riiznymi zpiisoby, piedevsim.:
koupi, vytvofenim vlastni ¢innosti, darem nebo jinym bezuplatnym pievodem, vkladem do
dlouhodobého majetku, prevodem dle pravnich ptedpist, ¢i pievodem z osobniho uzivani
podnikatele. Potizeni nemovitosti a technického zhodnoceni je zachyceno na vrub piislusného
uctu v uctové skupiné 04 ,Nedokoneny dlouhodoby nehmotny a hmotny majetek™.
Nevznikaji-li pfi potfizeni nemovitosti a technického zhodnoceni naklady souvisejici
S pofizenim, uctuje se bud’ piimo na ucet ve skupin¢ 02 - Dlouhodoby hmotny majetek
odpisovany nebo na ucet ve skupin€¢ 03 - Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany.
Souvztazny ucet se voli dle konkrétniho zpisobu pofizeni nemovitosti. Zpusoby poiizeni

nemovitosti a jeji zati¢tovani je zobrazeno Vv nasledujici tabulce ¢. 3.

Tabulka 3: Uetni zachyceni vybranych zpiisobii pofizeni majetku

Priklady uc¢tovani o pofizeni nemovité véci MD D
Pofizeni nemovitosti koupi od dodavatele 042 321
Porizeni nemovitosti ve vlastni rezii - vystavba budovy (aktivace naklad) 042 588
Pievod nemovitosti z osobniho uzivani do podnikani - stavba 021 491
Pofizeni nemovitosti vkladem do zakladniho kapitalu spole¢nosti - pozemek 031 353
Pofizeni nemovitosti v piipadé daru - pozemek 031 64X

Zdroj: Ceské ucetni standardy, viastni zpracovani

Pfi pofizovani nemovitosti koupi je Gi€etn€ zachycovana na ucet 042 — Porizeni dlouhodobého
hmotného majetku, Vv ptipadé€, Ze se jedna o nemovitosti, kterou lze odpisovat, a v souvislosti
S jejim potizenim mohou vzniknout vedlejsi pofizovaci nédklady. Souvztazné Ize tuto transakci
zachytit na ucet 321 — Zavazky z obchodnich vztahii. V piipadé vystavby nemovitosti ve vlastni
rezii je nutné po jejim dokonceni pfistoupit k aktivaci vynaloZenych ndkladd, vzniklych
Vv pritbéhu jejiho potfizovani. Skrze aktivaci se tyto naklady promitnou do ocenéni a nasledné
jsou uplatiovany az pii odpisovani budovy po jejim zafazeni do uzivani. Zatradi-li podnikatel
(fyzicka osoba) nemovitost do podnikani Gétuje ve prospéch Gétu 491 — Ucet individudlniho
podnikatele. V pripadé, ze spole¢nost nabyde nemovitost vkladem, Gcetné je zachycena u
nabyvatele na pfislusném majetkovém uctu a zaroven jako zadvazek viici vkladateli na ctu 353
— Pohledavky za spolecniky. Potizeni nemovitosti darem ucetni jednotka zachyti rovnéz na

ptislusném majetkovém uctu a zaroven jako vynos ve skuping 64 - Jiné provozni vynosy.
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2.1 Ocenovani nemovitych véci pri porizeni podle ¢eské ucetni legislativy

Ocenit nemovitost znamena vyjadfit ji v penéZnich jednotkach. Volba konkrétni metody
ocenéni zavisi zejména na ucelu, za jakym je nemovitost ocenovana. Pro ucetni a danové
potieby je pro ureni ceny nemovitosti stézejni pfedevsim zpusob jejiho pofizeni (Vychopen,

2018, s. 63).

Ugetnictvi uplatiiuje zasadu historickych cen. Témi lze chapat ty ceny, které byly aktualni
Vv dobé pofizeni nemovitosti (Hauzarova, 2017). Rovnéz je nutné dbat na dodrzeni zasady
opatrnosti, ktera podle § 25 odst. 3) ZOU znamen4, e do ocenéni jsou zahrnuty zisky dosazené
jen k rozvahovému dni, naopak v tivahu jsou brana veskera predvidatelna rizika a mozné ztraty.

S pfihlédnutim ke zplisobu potizeni nemovitosti se naskytuji tfi moznosti ocenéni:

- pofizovaci cena — pfi pofizeni majetku za Gplatu — pi. nakup pozemku nebo stavby;
- vlastni naklady — potizeni majetku ve vlastni rezii — vyroba;
- reprodukéni porizovaci cena — cena zjisténa podle zvlastnich pravnich ptedpist

(Skalova a kol, 2017, s. 39).

Pti koupi majetku se pofizovaci cenou podle § 25 odst. 5) ZOU rozumi cena, za kterou doglo
k jeno porizeni, a to vcetné¢ vedlejSich pofizovacich nakladi. Mezi naklady souvisejici

S pofizovaci cenou majetku Ize podle § 47 odst. 1) vyhlasky pro podnikatele zahrnout:

-, ndklady na pripravu a zabezpeceni porizovaného majetku* - napt. ,,odmeny za
poradenské sluzby a zprostredkovani, ... patentové reSerse, predprojektové a
pripravné prdace “;

-, uroky zejména z uveru,

- odvody za docasné nebo trvalé odnéti zemédélske a lesni piidy;

- priizkumné, geologické, geodetické a projektové prace, vcetné variantnich reseni a
rozpoctu zarizeni stavenisté, odstranéni porostu a prislusné terénni upravy, clo,
dopravné, montaz, umélecka dila tvorici soucdast stavby;,

- licence, patenty a jina prdva vyuzita pri porizovani majetku;

- wrazeni stavajicich staveb nebo jejich casti v dusledku nové vystavby,

- zkousky pred uvedenim majetku do stavu zpiisobilého k uZivant,

- zabezpecovaci, konzervacni a udrZovaci prdce pri zastaveni porizovani majetku a

dekonzervacni prace v pripadé dalsiho pokracovani ...

Ucetni jednotka se mtize u troktli z uvéru rozhodnout, zda je zahrne do ocenéni nemovitosti, ¢i

nikoliv. MoZnost volby plati do okamziku, neZ je nemovitost uvedena do stavu zplsobilého
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uzivani, poté se jedna jiz jen o uctovani do ndkladh, které vstupuji do vysledku hospodaieni

béZného obdobi.

Do ocenéni majetku naopak nevstupuji naklady podle § 47 odst. 2) vyhlasky pro podnikatele,

napf.:

- naklady na opravu a tdrzbu,

- kursové rozdily,

- smluvni pokuty a uroky z prodleni,

- najemné za stavebni pozemek, na kterém probiha vystavba,

- naklady na zaskoleni pracovnikd,

- ndaklady spojené s ptipravou a zabezpecenim dlouhodobého majetku vzniklé po uvedeni

pofizovaného dlouhodobého majetku do uzivani.

Reprodukéni porizovaci cenou je dle § 25 odst. 5) pism. b) ZOU ,, cena, za kterou by byl
majetek porizen v dobé, kdy se o ném victuje . Dle CUS ¢&. 013 je mozné reprodukéni potizovaci
cenu pouzit na nemovité véci beziplatné nabyté, anebo na majetek nové zjistény a dosud

neevidovany v Ucetnictvi.

V piipadé pofizeni hmotného majetku (respektive nemovitosti) ve vlastni rezii, se dle § 25
odst. 5) pism. d) ZOU vlastnimi naklady rozumi veskeré piimé naklady vynaloZené na vyrobu

a nepiimé naklady s ni souvisejici.

Nemovitost — stavba, ktera vyhovuje pravu stavby, neni dle § 47 odst. 3) vyhlasky pro
podnikatele zahrnovana do ocenéni prava stavby. V ptipadé, Ze takova stavba (vystavéna jinou
ucetni jednotkou) je zahrnuta do jeho ocenéni, je nutné ¢astku rozdélit tak, aby byl respektovan

princip vyznamnosti a vérného a poctivého zobrazeni obou Casti prava stavby.

Ocenéni nemovitosti, které 1ze odpisovat, se v souladu s § 47 odst. 5) vyhlagky pro podnikatele

zvysuje o technické zhodnoceni, k jehoZ tictovani a odpisovani ma ucetni jednotka opravnéni.

Pokud je na pofizeni nemovitosti a technické zhodnoceni pouzita dotace, v souladu s § 47 odst.
6) vyhlasky pro podnikatele se ocenéni nemovitosti a technického zhodnoceni snizuje 0 tuto
ptijatou dotaci. TotéZz plati, i pokud byla poskytnuta na thradu trokd z uvéru zahrnovanych do
ocenéni nemovitosti. Dotaci se rozumi beziplatné plnéni, které plyne piimo nebo
zprostiedkované ze statniho rozpoc€tu, z Narodniho fondu, z rozpoc¢tl tizemnich samospravnych
celkdl, &i z Evropské unie. Uétovani dotace je uvedeno v Eeském uéetnim standardu &. 17 —
Zuctovact vztahy, v odst. 3.7. Pokud je pravni narok na dotaci nezpochybnitelny, Gétuje se o
ném na vrub piislu§ného Gctu v Uctové skupin€ 37 — Jiné pohledavky a zdavazky a souvztazné
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na ucet ve skupiné 34 — Zuctovani dani a dotaci. O pouziti dotace na pofizeni nemovitosti,
technického zhodnoceni a dotace na thradu urokl z ivéru zahrnovanych do potizovaci ceny se
uctuje na vrub uctu ve skupiné 34 a souvztazné ve prospéch uctu uctové tridy 0 — Dlouhodoby

majetek.

Nemovitosti pofizené sménnou smlouvou jsou podle § 47 odst. 8) vyhlasky pro podnikatele
ocenény potizovaci cenou, pokud jsou ceny ve smlouvé sjednany. Neni-li tomu tak, oceni se
nemovitosti reproduk¢ni pofizovaci cenou. Sména spociva v tom, ze Se zucastnéné strany
zavazuji K pievedeni vlastnického prava k véci strané druhé. Na oplatku druha strana pievede
vlastnické pravo k jiné véci (Kout, Libal, 2017, s. 29). Postup Gcetniho zachyceni smény je
uveden ve standardu ¢. 013 v odst. 5.1.4. Zustatkova cena predaného majetku vstupuje do

nakladl a cena majetku potizeného vstoupi do vynost.

Pofizuje-li ucetni jednotka nemovitost a pofizovaci cena, ¢i reprodukéni pofizovaci cena
nemovitosti zahrnuje jak pozemek, tak i stavbu, je podle Vychopné (2018, s. 65) dulezité
celkovou sumu rozd¢lit na cast, ktera piipada na pozemek a ¢ast pfipadajici na stavbu.
Rozdéleni probih4 formou pomérného roziactovani souhrnné potizovaci ceny nebo reprodukéni
ceny Vvsouladu s § 24 odst. 3) zdkona o ucetnictvi. Pro potieby pomérného roziactovani
pofizovaci ceny nebo reprodukéni potizovaci ceny nemovitosti je vychodiskem kvalifikovany
odhad nebo ocenéni provedené znalcem - ti se fidi zdkonem o ocenovani majetku, na jehoz

zakladé urci objektivni vysi obvyklé ceny na trhu.

2.2 Ocenovani nemovitych véci pri porizeni podle danové legislativy

Nemovity majetek, ktery 1ze odpisovat, se pro danové tcely ocefuje vstupni cenou v souladu s
§ 29 zakona o danich z pfijmd. Ocenéni nemovitosti z hlediska dané z pfijmi muze byt nékdy

odlisné od ocenéni pro potieby ucetnictvi (Vychopen, 2018, s. 65).

Podle Miillerové a Vancurové (2006, s. 126) je vstupni cena uréena hodnotou nemovitosti. Z té
se vypocitaji danove uznatelné odpisy, které se promitaji do zadkladu dan¢ poplatnika. Urceni

vstupni ceny se odviji od zptisobu pofizeni nemovité véci tak, jako tomu bylo v Gcetnictvi.

Je-li nemovitost porizena za tiplatu, ve vétsing piipadt se vstupni cena nelisi od pofizovaci
ceny dle tcetni legislativy. Nemovitosti pofizenou za tplatu se pro potfeby dané z piijmu
rozumi nemovitost ziskana koupi nebo sménou (Vychopen, 2018, s. 65). Odlisna vstupni a
pofizovaci cena muze podle § 29 odst. 1) ZDP nastat napt. pokud ,,nejsou po odkoupeni

hmotného majetku po ukonceni ndajemni smlouvy nebo smlouvy o financnim leasingu dodrzeny
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podminky uvedené v § 24 odst. 4) a 5) ZDP*. Do vstupni ceny v takovém piipadé mize byt

zahrnuto neuznané uhrazené najemné ¢i uplata finan¢niho leasingu.

Jako vstupni cenu u nemovitosti, ktera je vloZzena fyzickou osobou do obchodniho majetku, je
podle § 29 odst. 1) pism. a) ZDP mozné pouzit pofizovaci cenu. Existuje vSak podminka
V podobé Casového testu. Potfizovaci cenu u nemovitosti v tomto piipad€ je mozné aplikovat,
pokud je podle § 29 odst. 8) ZDP do obchodniho majetku nebo do zahdjeni najmu vlozena pied
uplynutim péti let od jejiho uplatného pofizeni. Pofizovaci cenu je mozné navysit o
prokazateln¢ vynaloZené ndklady na opravy nebo technické zhodnoceni provedené u vkladané
nemovitosti. Je-li nemovitost vlozena do obchodniho majetku ¢i je nadjem zahajen az po uplynuti
péti let od uplatného pofizeni, je pouzita reprodukéni potfizovaci cena stanovena znalcem na

zaklad¢ zakona o oceniovani majetku.

V pfipadé, Ze je nemovitost pofizena nebo vyrobena ve vlastni rezii, vstupni cenu podle § 29
odst. 1) pism. b) ZDP ptedstavuji vlastni naklady. U nemovitosti, ktera je ocenéna vlastnimi
naklady a je vkladana do obchodniho majetku, plati stejny Casovy test pét let, jako u nemovitosti
ocenéné pofizovaci cenou. Vstupni cenu je pak t€Z mozné navysit o prokazatelné vynaloZzené

naklady na opravy a technické zhodnoceni.

Je-li nemovitost pofizena bezuplatné, je podle § 29 pism. ¢) ZDP cena stanovena zvlastnim
pravnim piedpisem o ocefiovani majetku. Casovy test pét let od beziplatného potizeni do
vlozeni nemovitosti do obchodniho majetku plati podle § 29 odst. 8) ZDP i v tomto ptipadé. Pti
splnéni ¢asového testu rovnéZ plati moZnost navyseni vstupni ceny o prokazatelné vynaloZené

naklady

Jestlize nelze pro stanoveni vstupni ceny nemovitosti pouzit ani jednu z vyse uvedenych cen,
jedle § 29 odst. 1) pism. d) ZDP pouzita reprodukéni pofizovaci cena stanovena podle zdkona
o ocenlovani majetku, s vyjimkou nemovité kulturni pamatky. U té je cena stavby stanovena
zvla$tnim pravnim predpisem. Reprodukéni pofizovaci cena vymezena v Gcetnictvi a v ZDP se

li§i. Pro potfeby ucetnictvi jde v podstaté o trzni hodnoty.

Vstupni cena nemovitosti je podle § 29 odst. 1) ZDP sniZzena o poskytnutou dotaci na jeji
pofizeni nebo na jeji technické zhodnoceni, pokud nejsou tyto prostfedky uctovany podle
zakona o ucetnictvi do vynost. Stejny zplsob je mozné aplikovat i u nemovitosti vytvotené ve

ce ye

na jeji technické zhodnoceni.
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U nemovitosti, ktera byla pofizena sménou, je urceni vstupni ceny podle Skaly (2015, s. 104)
pomérné nejednoznacné. Jednd se totiz o nemovitost pofizenou za uplatu, avSak urceni
pofizovaci ceny neni mozné stanovit obvyklym zplsobem, nebot’ chybi penézni vyjadieni.
V takovém piipadé je prostor pro ocenéni nemovitosti reprodukcni pofizovaci cenou. Tento
postup odpovida zpiisobu ocenovani nepenéznich piijmi upravenych § 23 odst. 6) ZDP.
Nepenézni piijem je mozné ocenit znaleckym posudkem vypracovanym podle zakona o

ocenovani majetku, pokud neni ZDP stanoveno jinak.
2.3 Porizeni nemovitych véci — ucetni a danova reSeni

V nasledujicim textu jsou uvedeny ucetné a danové fesené piiklady konkrétnich zpisobu

pofizeni nemovitosti, doplnéné o teoretické poznatky.
2.3.1 Dotace na porizeni nemovité véci
Priklad €. 1: PoFizovaci cena nemovitosti sniZena o dotaci

Spole¢nost ABC si v listopadu 2018 poftidila budovu, zatadila ji do uzivani a v prosinci 2018 ji
zaCala odpisovat (doba odpisovani je 30 let, rovhomérné odpisy). Pofizovaci ndklady byly
45 000 tis. K¢, které spole¢nost obratem uhradila. V prosinci 2018 spole¢nost ziskala narok na
dotaci ve vysi 15 000 tis. K¢. Penézni prostfedky spole¢nost obdrzela v bfeznu nésledujiciho

roku.
Reseni:

Tabulka 4: U¢etni zachyceni sniZeni pofizovaci ceny nemovitosti o dotaci

Uéetni operace Castka MD D
11/2018 | Pofizeni nemovitosti od dodavatele 45 000 tis. K¢ 042 321
11/2018 | Uhrada zavazku 45 000 tis. K¢ 321 221
12/2018 | Nezpochybnitelny narok na dotaci 15 000 tis. K¢ 378 346
12/2018 Zl’létov_éni qotace sniZzenim pofizovaci ceny 15 000 tis. K& 346 042
nemovitosti
12/2018 | Zafazeni nemovitosti do uzivani 30 000 tis. K¢ 021 042
12/2018 | Odpis za prosinec 83 333 K¢ 551 081
3/2019 | Piijeti dotace 15 000 tis. K¢ 221 378
12/2019 | Odpis za cely rok 2019 1 000 tis. K¢ 551 081

Zdroj: Skalova, 2017, viastni zpracovani

Vzhledem k tomu, ze okamzik vzniku nezpochybnitelného pravniho naroku na dotaci ma vétsi

vahu, nez okamzik pfijeti dotace, je potizovaci cena 45 000 tis. K¢ tedy snizena o dotaci 15 000
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tis. K¢ a odpis za prosinec je v tomto piipad¢ pocitan ze snizené ceny jiz v roce, kdy tcetni

jednotka zatadila aktivum do uzivéni.

Tabulka 5: Vypoéet odpist upravenych o prijatou dotaci

Poftizovaci cena 45 000 tis. K¢
Odpis ro¢ni (v pfipadé, Ze by cena nebyla sniZzena o dotaci) 1 500 tis. K¢
Odpis za prosinec 2018 (v ptipadé¢, Ze by nebyla cena sniZena o dotaci) 125 tis. K¢
Dotace 15 000 tis. K¢
Pofizovaci cena sniZzend o dotaci 30 000 tis. K¢
Me¢sicni odpis z ceny sniZzené o dotaci 83 333 K¢

Zdroj: Skalova, 2017, vlastni zpracovani

V piipad¢, ze by ucetni jednotka ziskala nezpochybnitelny narok na dotaci az v roce 2019, bylo

by nutné upravit nejen potfizovaci cenu a odpisy, ale provést téz korekci opravek minulého roku.

Pro danové ucely je v souladu s § 29 odst. 1) ZDP vstupni cena sniZena o piijatou dotaci. Z této

snizené vstupni ceny se vypocitaji danové odpisy.

Muze vSak nastat situace, Ze ucetni jednotka bude muset v nasledujicim t¢etnim obdobi piijatou
dotaci vratit a upravit tak pofizovaci cenu nemovitosti. Touto problematikou se ¢eské ucetni
predpisy bohuzel nezabyvaji. Utetni jednotka se ale mize Fidit podle interpretaci Narodni
ucetni rady, konkrétné I — 28 Ndasledné vraceni dotace na dlouhodoby majetek, ktera se vénuje
ucetnimu zachyceni nasledného vraceni dotace poskytnuté na pofizeni nemovitosti. Jak mize
ucetni jednotka tedy postupovat v ptipadé, kdy aktivum uz je zafazené do uZivéani?
Rozhodujicim momentem pro spravné ucetni zachyceni vraceni dotace je okamzik, ke kterému
se ucetni jednotka dozvédé€la o povinnosti dotaci vratit. Zpravidla zaleZi, zda se takovou situaci
dozvédela jesté pred sestavenim ucetni zavérky. Interpretace I — 28 Narodni ucetni rady nabizi
nasledujici feSent:
- v situaci, kdy ucetni jednotka neprokaze, Ze se o povinnosti navraceni dotace dozvéd¢ela
az po sestaveni Ucetni zavérky za obdobi, ve kterém byla dotace obdrzena, jde o ti¢etni
chybu. Ta se upravuje retrospektivné proti ,,Jinému vysledku hospodatfeni za bézné a
minulé ucetni obdobi v ucCetni zavérce;
- pokud vsak tcetni jednotka zjisti az po sestaveni ucetni zavérky za obdobi, ve kterém
byla dotace obdrzena povinnost navratit dotaci, a mize toto zjisténi prokazat — nejde o
ucetni chybu, ale o zménu odhadu. Dusledky se zatuctuji jako operace bézného obdobi

— do vysledku hospodateni bézného obdobi.

V obou pfipadech je nutné upravit pofizovaci cenu a opravky nemovitosti na vysi, kterd by

odpovidala hodnoté, za kterou by byla nemovitost pofizovana bez cerpani dotace.
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Tabulka 6: Utetni zachyceni situace, kdy wicetni jednotka neprokaZe zjisténi povinnosti vratit
dotaci aZ po obdobi, kdy je sestavena tucetni zavérka

Ucetni operace Castka MD D
2019 | Predpis vraceni dotace 15 000 tis. K¢& 021 346
2019 | Oprava tcetni chyby 41 667 K¢ 426 081
2019 | Uhrada dotace 15 000 tis. K¢ 346 221

Zdroj: Miillerova a Mejzlik, Interpretace I-28, viastni zpracovani

Tabulka 7: U&etni zachyceni situace, kdy uéetni jednotka prokaZe, Ze se dozvédéla o povinnosti
navratit dotaci aZ po sestaveni ucetni zavérky

Uketni operace Castka MD D
2019 | Predpis vraceni dotace 15 000 tis. K¢ 021 346
2019 | Odpisy pro rok 2019 1500 tis. K&| 551 081
2019 | Dodate¢ny odpis 41 667 K¢ 551 081
2019 | Uhrada dotace 15 000 tis. K&| 346 221

Zdroj: Miillerova a Mejzlik, Interpretace I-28, viastni zpracovani

V roce, kdy doslo k navraceni dotace, je z hlediska ZDP nutné navysit vstupni cenu a z této

zménéné vstupni ceny pokracovat v odpisovani.
2.3.2 Nemovita véc porizena Sménou
Piiklad ¢. 2: Sména nemovitosti

Spole¢nost Amina vlastni budovu A. Budova A je pfedmétem smény se spolecnosti Beta, ktera
do transakce vklada budovu B na zakladé sménné smlouvy bez Gdaji o cend. Udaje o cenach

jsou uvedeny v tabulce ¢. 8.

Tabulka 8: Ocenéni nemovitosti p¥i poFizeni sménou - CUP

Polozka Amina budova A Beta budova B
Porizovaci cena 5 000 tis. K¢ 5000 tis. K¢
Opravky 3 000 tis. K¢ 4 000 tis. K¢
Zistatkova cena 2 000 tis. K¢ 1 000 tis. K¢
Znalecké ocenéni 2 600 tis. K¢ 1700 tis. K¢

Zdroj: Viastni zpracovani

Ucetni FeSeni smény

Vzhledem k tomu, Ze ve sménné smlouveé neni uvedena cena, nelze pouzit pofizovaci cenu ale
reproduk¢ni potfizovaci cenu. Tou je v tomto piipadé hodnota znaleckého ocenéni. Spolecnost
Amina tedy oceni nabyvanou budovu B v hodnoté 1 700 tis. K¢, z této ¢astky bude nemovitost

odpisovéna. Tato &astka je pro spole¢nost Amina podle CUS &. 013 zaroven vynosem. Budova

A je vyrazena v zistatkové cené 2 000 tis. K¢, v této hodnoté vstupuje do nakladi spolecnosti
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Amina. Vysledek hospodafeni by v této sménné transakci byl pro spole¢nost Amina zaporny

ve vysi 300 tis. K¢.

Darové reSeni smény

Pro danové ucely je stézejni urCeni vstupni ceny, ze které spoleCnost A zahdji danové
odpisovani. Tou je v této transakci V souladu s § 23 odst. 6) ZDP hodnota znaleckého ocenéni

vypracovana v souladu se zdkonem o ocefiovani majetku. Pro Ucely dané z pfijmt kazda ze

stran realizuje nepenézni ptijem.

Nabyti nemovité véci je pro ob¢ ziucastnéné strany predmétem dan€ z nabyti nemovitych véci.
Zakladem pro tuto dan je hodnota nepenézni Gplaty pozbyvané nemovité véci nebo srovnavaci

hodnota (tzv. sméma hodnota) nabyvané nemovitosti (Svalbach a Biirger, ©2019)
2.3.3 Koupé€ nemovité véci

Rozhodne-li se podnikatel pro pofizeni nemovitosti koupi, musi na jeji pofizeni vynalozit
penézni prostiedky, a to bud’ z vlastnich zdrojii, nebo formou uvéru. Jednéa se o pomérné Casty
zplisob nabyti majetku. Proces koupé by mél byt osetfen kupni smlouvou. Uprava kupni
smlouvy tykajici se koupé nemovité véci je obsazena v novém obcanském zakoniku v § 2128 -
§ 2130. Kupni smlouva by méla mit podle § 560 pisemnou formu, pokud se nejedné o zfizeni

vécného prava, postaci jind pravni forma.

Pokud se podnikatel rozhodne pro koupi pozemku a budovy na ném stojici, mize byt prevod
téchto nemovitosti predmétem jedné kupni smlouvy pouze v piipadé, ze maji jediného
vlastnika, coz reflektuje zasadu ,,stavby jako soucasti pozemku®, ke které se novy obCansky
zakonik navratil. Dulezité vSak je, Ze pokud bude na znaleckém posudku, ktery zjistuje hodnotu

nemovitosti, uvedena pouze jedna Castka, v uCetnictvi musi byt kazda polozka vykazana zvlast'.

Existuji urcitd vedlejsi ujednani pfi kupni smlouve, ktera tesi vyhrady vlastnického prava,
vyhrady zpétné koupé a prodeje, piedkupni pravo, koupi na zkousku, vyhradu lepsiho kupce,
cenové dolozky aj., ktera jsou upravena v OZ v § 2132 az § 2157. U nékterych ujednani je na
uvazenou, zda maji pro praxi pfinos, napf. nastane-li situace, ze prodavajici chce prodat
majetek, s velkou pravdépodobnosti jej nebude chtit zpét, a tak ujednani zpétného prodeje
V tomto ptipadé postrdda smysl. Podobné lze uvazovat u dalSich vySe zminénych ujednéni

(Tesarek, 2014).
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Piiklad €. 3: — Ocenéni nemovitosti pri koupi

Ucetni jednotka koupila halu véetné pozemku za 25 000 tis. K&. Hala i pozemek maji stejného
vlastnika. Dle znaleckého posudku je hodnota haly 19 000 tis. K¢ a hodnota pozemku
9 000 tis. K¢. Na sepsani kupni smlouvy ucetni jednotka vyuzila sluzeb svého pravniho
oddgleni ve vysi 10 tis. K&. Uéetni jednotka té uhradila provizi za uskuteénéni nakupu ve vysi

100 tis K¢.
Ucetni FeSeni koupé
Nemovitost je ocenéna pofizovaci cenou, do které vstupuji naklady prokazatelné vynalozené

na jeji potizeni dle § 47 odst. 1) vyhlasky. Celkova potizovaci cena je: 25 000 tis. K& + 100 tis.
K¢ + 10 tis. K¢ = 25 110 tis. K¢&.

Tabulka 9: Hodnota nemovitosti dle znaleckého ocenéni

Nemovita véc Znalecké ocenéni
Hala 19 000 tis. K&
Pozemek 9 000 tis. K¢
Celkem 27 000 tis. K¢

Zdroj: Kout, Libal, 2017, viastni zpracovani

Hodnota nemovitosti dle znaleckého posudku je 27 000 tis. K&. Ugetnictvi vychazi z kupni
smlouvy, vzhledem k tomu, Ze kupni cena je uvedena jako celek ve vysi 25 000 tis. K&, a pro
potieby ucetnictvi je nutné vykazat polozky odd€lené€, musi ucetni jednotka pomérné rozpocitat
ocenéni stavby a pozemku. Koeficient pro pomérné rozictovani pofizovaci ceny (pocitany jako
podil celkové potizovaci ceny a znaleckého ocenéni) je 0,93. Tento koeficient se pouzije jako
nasobek znaleckého ocenéni a ziska se tim hodnota, kterou bude mozné rozictovat na ptislusné

ucty majetku.

Tabulka 10: Zjisténi hodnoty nemovitosti pro poti‘eby ucetnictvi

Nemovita véc Znalecké ocenéni Znalecké ocenéni * koeficient
Hala 19 000 tis. K& 17 670 tis. K&
Pozemek 9 000 tis. K¢ 8 370 tis. K¢
Celkem 28 000 tis. K¢ 26 040 tis. K¢

Zdroj: Kout, Libal, 2017, viastni zpracovani
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Tabulka 11: Uéetni zachyceni ocenéni koupé nemovitosti

Popis Uketni ocenéni MD D

Smlouva na koupi nemovité véci 25 000 tis. K¢ 042 325
Dodavatelska faktura - provize 100 tis. K¢ 042 321
Dodavatelska faktura - pravni sluzby 10 tis. K¢ 042 321
Uhrada dluhu z koup& nemovité véci 25 000 tis. K¢& 325 021
Uhrada dodavatelské faktury - vedlejsi vydaje 110 tis. K& 321 221
Zatazeni nemovitosti do uzivani:

Hala 17 670 tis. K& 021 042

Pozemek 8 370 tis. K¢ 031 042

Zdroj: Kout, Libal, 2017, viastni zpracovani

Ucetni jednotka pofizeni nemovitosti uétuje na Gdet 325 — Ostatni zdvazky, vedlejsi pofizovaci
naklady uctuje ve prospéch uctu 321 - Zavazky z obchodnich vztahi a souvztazné K témto
uctiim Uctuje na vrub uctu 042 — Porizeni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku. Na
tomto Uc¢tu jsou zachycovany veskeré naklady vynaloZzené na pofizeni nemovitosti. Pro pfevod
nemovitosti do uzivani pak pouzije ucetni jednotka ucty 021 — Stavby a 031 - Pozemky a
souvztazné bude uctovat ve prospéch tétu 042. Pokud s potizenim nemovitosti nesouvisi zadné
vedlej$i naklady, mize UGcetni jednotka zauctovat potizovaci cenu nemovitosti pfimo na

konkrétni majetkovy ucet.

Uhrada zavazku vaci dodavateli je v piikladu provedena z uétu 221 — Bankovni uicty. Ugetni
jednotka vsak miize vyuzit k financovani potizeni nemovitosti bankovni Gvér, ktery je zachycen
mezi zavazky na Gctu 461 — Bankovni uvéry. Existuje moznost, aby penize byly uhrazeny
dodavateli pfimo z G¢tu 461. Transakce je zaGc¢tovana ve prospéch Gctu 461 a souvztazné na
vrub ucétu 321. Pfes bankovni ucet ucetni jednotky tato transakce neprobéhne. S uvéry jsou
spojeny uroky a podle § 47 vyhlasky pro podnikatele, je na ucetni jednotce, zda je zahrne do
pofizovaci ceny, ¢i nikoliv. Tyk4 se to vSak jen ndkladi vynaloZenych na troky za dobu
pofizovani nemovitosti. Pokud nejsou uroky ucetni jednotkou zahrnuty do ocenéni, jsou

iétovany jako naklady b&zného obdobi na uétu 562 — Uroky.

V ptipadég, Ze by v prikladu byla uvedena dail z nabyti nemovitych véci, stala by se soucasti
pofizovaci ceny. Predpis dan€ z nabyti nemovitych véci by se tcetné zachytil na ucet 042 -
Porizeni dlouhodobého hmotného majetku a souvztazné na ucet 345 — Ostatni dané a poplatky.
Pti zatazeni majetku do uzivani, by se tato dai spolu s dal§imi vedlejSimi pofizovacimi naklady
prevedla na uéet ptislusného majetku 021 - Stavby a 031 - Pozemky. Uhradou z uétu 221 —

Bézny ucet by se zavazek 345 — Ostatni dané a poplatky vyrusil.
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Danové feSeni koupé

Potizovaci cena nemovitosti zjisténa pomérnym rozuctovanim bude pro ucely dané z piijmu
vstupni cenou. Dan z piijmi bude v ptipadé koup€ nemovitosti ovlivnéna formou odpisii, které

budou pocitany praveé ze vstupni ceny.

V piipadé€ ¢erpani bankovniho Gvéru na potfizeni nemovitosti jsou uroky nezahrnuté do ocenéni

danovym nakladem.

Nabyvatel nemovité véci je od listopadu 2016 poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci.
Pokud by bylo v piikladu ¢. 3 uc¢tovano o dani z nabyti nemovitych véci, zalezi na tom, zda se
jedna o nemovitost vedenou v katastru nemovitosti. Pokud je nemovitost evidovana v katastru
nemovitosti, je podle soucasné platné danové legislativy v pripadé koupé nemovitosti dan z
nabyti nemovitosti nakladem v okamziku provedeni vkladu do katastru nemovitosti a danovym
vydajem v okamZziku zaplaceni. JestliZze se Ui€etni jednotka rozhodne zahrnout ji do ocenéni,
bude soudasti pofizovaci ceny v souladu se ZOU a vstupni ceny nemovitosti v souladu se ZDP
a nebude danovym vydajem v okamziku zaplaceni, ale az formou odpisti. U nemovitych véci
neevidovanych v katastru nemovitosti je podle ucetni legislativy Vv piipadé koupé soucasti
ocenéni takové nemovitosti dai z nabyti nemovitych véci. Tato dai rovnéz vstupuje do vstupni

ceny nemovité véci v souladu se ZDP (Machala, Urban a Nesrovnal, 2018).

Daii z ptidané hodnoty je souc¢asti vstupni ceny nemovitosti, a to jak u neplatce dané z ptidané
hodnoty, tak i u platce dané¢ z pfidané hodnoty, ktery neuplatnil narok na odpocet, nebo na ng;
nema narok (Vychopeni, 2018, s. 65-66). Podle § 56 ZDPH je od dané osvobozena koupé
pozemku, nejedna-li se 0 stavebni pozemek, ¢i pokud netvofi se stavbou funkéni celek.
Osvobozeni od dan¢ z pfidané hodnoty je (mimo jiné) u staveb pevné spojenych se zemi,
jednotek a pozemk netvorticich se stavbou funkéni celek, pravo stavby, jehoz soucasti je stavba
pevné spojend se zemi, pokud ub¢hlo 5 let od kolaudac¢niho souhlasu, nebo ode dne, kdy mohla

byt stavba ¢i jednotka prvné pouZita.
2.3.4 VKklad nemovité véci

Vklad nemovité véci do obchodniho majetku lze pouzit jak pti zakladani spolecnosti, tak i pfi
zvySovani zékladniho kapitalu. Zpisob, jakym lze nabyt nemovity majetek do obchodniho
majetku, je formou nepenézitého vkladu. Nepenézitym vkladem se rozumi penézi ocenitelna
hodnota, kterou se vkladatel zavazal vlozit do spole¢nosti. Na oplatku pozaduje ziskani podilu
ve spolecnosti, ¢i jeho navySeni. Jednd se o tzv. ,,vkladovou povinnost® (Miillerova a

Vancurova, 2006, s. 112).
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V piipade, ze je tedy do spolecnosti vnesen napi. pozemek, je pouze predmétem vkladu, neni
samotnym vkladem. Vkladem je hodnota daného pozemku vyjadiena v penéznich jednotkach,
ktera se promitne do zakladniho kapitalu. Uprava nepenézitého vkladu se ¥idi zakonem ¢&.
90/2012, o obchodnich korporacich (dale jen ,,ZOK*) a podle § 15 odst. 3) je vkladova
povinnost v piipadé nemovité véci splnéna tak, ze véc je penézi ocenitelnd a je vnesena do

spole¢nosti.

Podle § 17 ZOK je lhtta pro splnéni vkladové povinnosti ur¢ena timto zdkonem a spolecenskou
smlouvou. Je-li zakladana nova obchodni spole¢nost, musi byt vkladova povinnost splnéna pted
zapisem do obchodniho rejstiiku, tedy pted vznikem spolecnosti. Pfi navySovani zékladniho

kapitalu musi byt vkladova povinnost splnéna rovnéz pred zapisem do obchodniho rejstiiku.

Spravce vkladu pievezme nemovitou véc od vkladatele, a to i s jeho pisemnym prohldsenim a
ufedné ovétenym podpisem. Koubovsky (2019, s. 14) upozoriiuje, ze splaceni nepencZzitého
vkladu nelze ztotoznit s pfevodem vlastnického prava. Sinecky (2015) uvadi, ze zatimco
vlastnické pravo k nemovitym vécem, které nejsou vedeny v katastru nemovitosti, ptipada na
spole€nost pii predani nemovitosti S prohldSenim spolecnosti, u nemovitosti vedenych
Vv katastru nemovitosti ptechazi vlastnické pravo k nemovitosti na spole¢nost az pti jeho vkladu

do katastru nemovitosti.

Pro urceni ocenéni nepenézitého vkladu je podle § 143 ZOK (pro s. r. 0.) a podle § 251 ZOK
(pro a. s.) vychodiskem znalecky posudek vypracovany kvalifikovanym znalcem®*. Zakon o
obchodnich korporacich v § 468 - § 473 uvadi vyjimky, kdy neni nutné vyuzit odhad znalct,
avSak zakladatelské vklady mezi n€ nepatii. Cena uvedend v Gcetnictvi nemlize byt vyssi nez
cena stanovena v posudku. Tudiz pii vkladani nemovitého majetku do spole¢nosti je zakladni
kapital nabyvatele nemovitosti navysen o jeji znalecké ocenéni a ve stejné vysi je ocenéna i

nemovitost v jeho aktivech (Kout, Libal, 2017, s. 21).

U poplatnika dané z ptijmu fyzickych osob je nemovita véc zatfazena do obchodniho majetku,
Vv ptipadé, Ze se tak podnikatel rozhodne. Poplatnik se tak mtize rozhodnout kdykoliv, plati to i
Vv piipad¢ vyfazeni nemovitosti z obchodniho majetku. Zatrazeni nemovitosti do obchodniho
majetku neni podnétem pro provedeni zapisu do katastru nemovitosti. Dlvody, pro¢ jsou
nemovitosti vkladany podnikateli do obchodniho majetku, jsou kvili moZnosti uplatiiovat

vydaje s nimi souvisejici, zejména se jedna o danové odpisy (Vychopen, 2018, s. 34 - 35).

14 Pro osobni spole¢nosti je hodnota uréena na zakladé (idaji uvedenych ve spolegenské smlouve.
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Priklad €. 4: Ocenéni vkladu nemovité véci

Spolecnost Alfa, s. r. 0. zaklada spolecnost Betu s. r. 0. Pfedmétem vkladu je spolecnosti
pouzivana budova — sklad. Podle znaleckého posudku je hodnota skladu 3 000 tis. K¢. Vstupni
cena budovy byla 5 500 tis. K¢ a opravky ke dni vkladu byly 4 700 tis. K¢.

Ucdetni FeSeni vkladu

Tabulka 12: Uéetni zachyceni u vkladatele nemovitosti

Popis Castka MD D
Pocate¢ni stav 5500 tis. K¢ 022 701
Pocate¢ni stav 4700 tis. K¢ 701 082
Splaceni spravci vkladu — vytazeni zustatkové ceny 800 tis. K¢ 378 082
Vytazeni skladu z majetku ve vstupni cené 5500 tis. K¢ 082 022
Podil ve spol. Beta, s. r. 0. po zapisu zvyseni ZK do OR 800 tis. K¢ 061 378

Zdroj: Koubovsky, e-Bulletin Komory daiiovych poradcii leden 2019, viastni zpracovani

V tabulce ¢. 12 je zjednodusené uvedeno uctovani spoleCnosti Alfa, s. r. o., ktera vklada
nemovitost do spolec¢nosti Beta, s. r. 0. Podil, ktery Alfa, s. r. 0. ziska vkladem je pro potieby
ucetnictvi ocenén ucetni zistatkovou cenou skladu (ve vysi 800 tis. K¢&) evidovanou na uctu
061 — Podily v ovladanych a rizenych osobdach a datiovou zustatkovou cenou pro potieby dané

z ptijmt Vv souladu s § 24 odst. 7) ZDP.

Tabulka 13: Uéetni zachyceni u nabyvatele nemovitosti

Popis Castka MD D
Otevieni ucetnich knih 3 000 tis. K¢ 701 411
Otevieni ucetnich knih - splaceny vklad 3 000 tis. K¢ 021 701

Zdroj: Pilarova 2018, viastni zpracovani

Nabyvatel ziskanou nemovitost v ucetnictvi zachyti na pfislusném majetkovém uctu v hodnoté

znaleckého ocenéni.

Danové feSeni vkladu

Z danového hlediska je pti vkladu nemovitosti nutné zabyvat se problematikou jejich danovych
odpist a ptipadnych rezerv na opravy nemovitosti, pokud byly vytvofeny.

Spole¢nost Alfa, s. r. 0., ktera vnesla do Bety, s. r. 0. nemovitost, ji nejdfive musi vyfadit ze
svého majetku. V roce vyfazeni nemovitosti miize vkladatel uplatnit pouze polovinu daiovych
odpist. Nabyvatel nemovitosti pro ucely dané z piijmi pokracuje dle § 30 odst. 10) v odpisech
dosavadniho vlastnika, a proto uplatni v roce nabyti nemovitosti druhou polovinu téchto odpisu.

Nabyvatel tedy vychazi ze vstupni ceny ptivodniho vlastnika, ne ze znaleckého ocenéni. Zplisob

42



odpisovani je neménny (Pilatova, 2018, s. 7). Pfecenéni majetku pfi vkladu, které je dilezité
pro stanoveni Gc¢etni hodnoty nemovitosti nema na vstupni cenu pro ucely ZDP vliv (Machala,

Urban a Nesrovnal, 2018).

V ptipadé, Ze je zadani doplnéno o dan z nabyti nemovitych véci, ktera ¢ini 4 % nabyvaci ceny,
feSeni je nasledujici. Dan z nabyti nemovitych véci hradi nabyvatel, tudiz jeji vySe vychazi
z ocenéni znaleckého posudku: 3 000 tis. K& * 0,04 = 120 tis. K& UcGetni zachyceni dang

Z nabyti nemovitych véci a jeji danové feseni je mirné komplikované.

Dati z nabyti nemovitych véci u vkladu nemovité véci neni soudasti®® potizovaci ceny dle § 25
ZOU ani vstupni ceny dle § 29 odst. 1) pism. a) ZDP. Dle nazoru Koubovskéo (2019) by
reprodukéni pofizovaci cena, ani trzni cena neméla zahrnovat dan z nabyti nemovitych véci,
pokud je hrazena nabyvatelem. Ovsem, ucetni jednotka se mtize rozhodnout podle § 7 odst. 2)
ZOU, ze daii z nabyti nemovitych véci zahrne do pofizovaci ceny a zarovei zvysi vstupni cenu
nemovité véci pro danové ucely. V takovém piipade je mozné aplikovat § 29 odst. 10) ZDP,
ktery uvadi, ze vstupni cena nemovitosti piavodniho odpisovatele pouzitd nabyvatelem pfi
pokracovani v odpisovani se zvySuje o ¢astky, jez se u poplatnika pokracujiciho v odpisovani
staly soucasti ocenéni nemovitosti dle pravnich ptfedpisi upravujicich ucetnictvi. V tomto
piipadé dan z nabyti nemovitych véci nevstoupi do nakladi. Vzhledem K tomu, Ze ustanoveni
ZDP se odvolava na ucetni piedpisy, a pokud je dle ucetnich ptedpist tictovano do nakladd,
§ 29 odst. 10) ZDP se nepouzije. Je tedy dulezité vénovat pozornost ucetni upravé ocenéni

nemovité véci (Machala, Urban a Nesrovnal, 2018).

Ugetné je dai z nabyti nemovitych véci tedy zachycena na ucet nakladti 538 — Ostatni dané a
poplatky a souvztazné ve prospéch uétu zavazkt 345 — Ostatni dané a poplatky. Uhrada dang

finanénimu ufadu je pak zatc¢tovana na vrub uctu 345 a souvztazné€ ve prospéch uctu 221.

Pokud se v8ak ucetni jednotka rozhodne, Ze tato dail vstoupi do ocenéni nemovitosti, ucetni

zachyceni je na vrub pfislusného majetkového Gctu a souvztazné ve prospéch uctu 345.

Pokud byly k nemovitosti, ktera je pfedmétem vkladu, tvofeny rezervy, je nutné je rozpustit.
Zakonné rezervy (napf. rezerva na opravy hmotného majetku) se promitnou v zakladu dané tak,
7e jej pii jejich za¢tovani zvysi. Uetni rezervy jakozto nedafiové polozky nemaji vliv na

danovy zaklad (Pilafova, 2018, s. 8).

15 Toto tvrzeni vyplynulo z jednani Komory dafiovych poradcti s predstaviteli statni spravy ohledn& (mimo jiné)
dang z nabyti nemovitych véci, které probéhlo v listopadu 2018.
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2.3.5 Nemovita véc porizena vlastnimi naklady

Dalsi zptsob, kterym Ize ocenit nemovitost, je prostiednictvim vlastnich nakladd. Toto ocenéni
je pouzito v piipadé, kdy se ucetni jednotka rozhodne vybudovat nemovitost ve vlastni rezii.
Dutivod pro vystavbu nemovitosti vlastni ¢innosti 1ze spatfit napt. v nizsi cené, kdy ucetni
jednotka je stavebni spoleCnosti a je sama schopnd si tuto vystavbu zajistit levnéji, nez
Vv ptipad¢, ze by ucetni jednotka nabyla nemovitost koupi.

Priklad ¢. 5: Ocenéni nemovitosti porizované ve vlastni rezii

Spole¢nost Gama, a.s. se rozhodla postavit budovu ve vlastni rezii. Na vystavbu spotiebovala
material za 2 000 tis. K¢. Osobni naklady zamé&stnanct, ktefi se podileli na vystavbé, byly 600
tis. K¢. Ostatni ndklady pfimo souvisejici se stavbou nemovitosti (projektové prace, cestovni
nahrady, odpisy stroji podilejicich se na vystavbé nemovitosti aj.) byly ve vysi 950 tis. K¢.
Stavba byla zkolaudovana a spolec¢nost ji zaradila do dlouhodobého hmotného majetku.
Ucetni FeSeni pFi ocenéni vlastnimi naklady

Do ocenéni nemovitosti vlastnimi naklady by mély byt zahrnuty ptimé naklady, které ucetni

jednotka musela vynaloZit na jeji vystavbu. Rovnéz se do ocenéni vlastnimi naklady zahrnuji 1

nepiimé naklady, bez nichz by nemohla byt nemovitost vystavéna (Vychopeii, 2018, s. 64).

Tabulka 14: Uéetni zachyceni ocenéni nemovitosti ve vlastnich nikladech

Popis Castka MD D
Spotfebovany material na vystavbu budovy 2 000 tis. K¢ 501 112
Osobni naklady na zameéstnance pracujicich na budové 600 tis. K¢ 52x 33x
Ostatni naklady souvisejici s vyrobou budovy 950 tis. K¢ 5xx 321
é;t(i)\t/‘)a}llce budovy ve vlastni rezii v ocenéni vlastnimi naklady 3550 tis. K& 042 588
Zatazeni budovy do uzivani 3 550 tis. K¢ 021 042

Zdroj: Hruska, 2016, s. 15, viastni zpracovani

Naklady, které ucetni jednotka spotiebovala pii vyrob&é nemovitosti, se G¢tuji na piislusnych
nakladovych uctech. O spotfebovaném materialu je v piikladu Gétovano na vrub uctu 501 —
Spotreba materidlu a souvztazné je transakce zachycena ve prospéch uctu 112 — Materidl na
sklade. Ptipadn¢ mize byt protiiétem zavazkovy Gcet 321 — Zdvazky z obchodnich vztahii tak,
jako tomu je napt. u polozky ostatnich naklada v tabulce ¢. 14, ¢i Gcet 221 - Bankovni ucty. Ve
skuping 52 — Osobni naklady, jsou zachyceny napt. naklady souvisejici se mzdami zaméstnanct
¢1 jejich zakonné socidlni pojiSténi. Zavazky vztahujici se k zaméstnanciim jsou uctovany ve

skupin€ 33 — Zuctovani se zaméstnanci a institucemi.
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Pofizeni nemovitosti vytvoienim vlastni ¢innosti lze nazvat aktivaci, nebot’ dochazi ke zvySeni
aktiv. Aktivace nemovitosti se Gétuje na ucet 042 — Porizeni dlouhodobého hmotného majetku
a souvztazné je zachycena na uctu 588 — Aktivace dlouhodobého hmotného majetku. Naklady,
které¢ vznikly pii vystavbé nemovitosti (napi. odpisy stroji pouzitych na stavbu), je nutné
aktivovat, tedy prevést je na ptislusny majetkovy ucet. Jejich tvorba nemiize ovlivnit vysledek
hospodateni. Poté, co je nemovitost dokon¢ena, je zafazena do uzivani, tedy je zat¢tovana na
vrub Gétu 021 - Stavby a souvztazné ve prospéch uctu 042. Po zafazeni nemovitosti do uzivani
je mozné zacit ji odpisovat, a tim tak promitnout aktivované naklady do vysledku hospodateni

a danového zakladu (Jindrova, 2016).
Daiiové FeSeni pii ocenéni vlastnimi naklady

Vstupni cenou u nemovitosti vytvorené vlastni ¢innosti jsou vlastni naklady. Takova
nemovitost je vlastnimi naklady ocenéna i Vv pfipadé€, Ze ji fyzicka osoba vlozila do jejiho
obchodniho majetku. | zde plati ¢asovy test pét let. Je-li doba od pofizeni nebo vyroby
nemovitosti ve vlastni rezii krat$i nez pét let pfed vlozenim do obchodniho majetku, do naklada
souvisejicich s pofizenim téchto nemovitych véci vstupuji i naklady na opravy a technické
zhodnoceni, které lze dolozit. Je-li Casovy test pfekrocen, pouzije se reprodukéni pofizovaci

cena (Vychopen, 2018, s. 66).

Naklady vynalozené Vv souvislosti s pofizenim nemovitosti jsou nedaniovymi ndklady, proto
nesnizuji zaklad dan€. Néklady je tedy nutné aktivovat na majetkové ucty. Cena potfizované
nemovitosti se v danovych nakladech promitne az pfi uplatiiovani danovych odpist, po jejim

zatazeni do uzivani (Vychopen, 2018, s. 72).

Pti uvaZzovani DPH v pfedchozim ptikladu je u nemovitosti vytvofené ve vlastni rezii po jejim
uvedeni do uzivani mozné uplatiiovat narok na odpocet. V dob¢ prvotniho pofizeni nemovitosti
muze platce dané uplatnit narok na odpocet v plné vysi. Ten plyne z jednotlivych ptijatych
zdanitelnych plnéni, které souvisi s pofizenim nemovitosti. Pokud je stavba po uvedeni do
uzivani pouzivana k ¢innostem, kdy platce DPH muze uplatnit narok na odpocet jen v ¢astecné
vysi, povazuje se podle § 13 odst. 4) pism. b) ZDPH za dodani zbozi (Musilova, 2018).
Zakladem dané je podle § 36 odst. 6) pism. a) ZDPH cena, za kterou lze nemovitost pofidit ke
dni uskute¢néni zdanitelného plnéni. V piipad€, ze neni mozné takovou cenu stanovit, je
pouzita celkova vySe nakladi, které vznikly v souvislosti s pofizenim nemovitosti. Pfi naplnéni
pravni fikce dodani za Gplatu u nemovitosti vybudované ve vlastni rezii je nutné odvést dail na

vystupu. Povinnost zdanéni nesouvisi S vynosy, ale se zachycenim zavazku z titulu DPH, které
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se vaze kucetnimu zachyceni pievedeni nemovitosti do uzivani Vv hodnoté aktivovaného
majetku (Skalova, 2017, s. 22). Aktivaci nemovitosti dojde k vyruseni uplatnéného naroku na
odpocet. Platce dan¢ mulze uplatnit narok na odpocet pouze v Castecné vysi, ktery se zjisti ze
zakladu dan¢é vypocteného podle § 36 odst. 6) ZDPH (Musilova, 2018). DPH je ucetné

zachyceno na Uétu 343 — Dar z pridané hodnoty.
2.3.6 Nemovita véc porizena beziplatnym nabytim

Nemovitosti pofizenou beziplatnym nabytim se rozumi potizeni napt. darovanim, ¢i zdédénim.
S takovym zptisobem nabyti majetku je mozné se setkat jak u fyzickych osob, kde je tento
zpisob nabyti Castéjsi z divodi pribuzenskych vazeb, tak i u pravnickych osob. OvSem mezi
darem a dédénim je znacny rozdil. Zatimco dar je poskytnut na zakladé osobni viile darujiciho,

dédictvi je feSeno az po smrti vlastnika (Martinkova, 2017).
Ucetni FeSeni ocenéni nemovitych véci pofizenych beziiplatnym nabytim

Nemovitost pofizena beziplatnym nabytim je ocen¢na reprodukéni pofizovaci cenou
(Vychopeti, 2018, s. 63). Uetni zachyceni darované nemovitosti probiha na vrub Gétu na
ptislusny majetkovy ucet 021 — Stavby a 031 — Pozemky v piipadé, Ze je majetek rovnou
zafazen do uZivani. Souvztazné je dle CUS &. 013 uétovano ve prospéch uétu 64x — Jiné
provozni vynosy, nebot’ pfijeti daru je od roku 2016 sjednoceno s principy IAS/IFRS a je
povazovano za vynos bézného obdobi. Pokud je uzaviena darovaci smlouva na pfijeti daru,

uctuje obdarovany na vrub uctu 378 — Jiné pohledavky.
Danové FeSeni ocenéni nemovitych véci porizenych bezuplatnym nabytim

Vstupni cena je u nemovitych véci pofizenych bezuplatné stanovena v souladu se zakonem o
ocenovani majetku ke dni nabyti. Pokud je doba od nabyti nemovitosti krat$i nez pét let, je
vstupni cena navySena o ndklady vzniklé v disledku oprav ¢i technického zhodnoceni.
Piekroci-li doba od nabyti pét let, je nemovitost ocenéna reprodukéni pofizovaci cenou
stanovenou dle zdkona o ocefiovani majetku. U nemovitych véci, které byly jiZ zafazeny
Vv obchodnim majetku piivodniho vlastnika a odpisovéany, nabyvatel nemovité véci v takovém
ptipad¢ pokracuje v souladu s § 30 odst. 10) ZDP v odpisovani ze vstupni ceny predeslého
vlastnika (Vychopen, 2018, s. 66).

Od roku 2014, kdy doslo ke zruSeni dan¢ dédické a dan¢ darovaci, je zna¢na cast zdkona, ktery
tyto dan¢ upravoval v pusobnosti zdkona o danich z pfijmt. TaktéZ je v ném zahrnuto
osvobozeni od téchto dani. Dédictvi je pfijmem osvobozenym. Fyzické osoby se tidi § 4a ZDP

a pravnické osoby se fidi § 19b, odst. 1) ZDP. U fyzickych osob je stanovena hranice 5 mil. K¢
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pro podani ozndmeni o osvobozenych piijmech. Je-li tato hranice pifekrocena, je nutné
oznameni podat finanénimu Gfadu, jinak hrozi pokuta ve vysi 15 % z ¢astky neoznameného
osvobozeného piijmu. Pravnické osoby obvykle zachycuji dédictvi ve vynosech a nasledné¢ jej
vylucuji ze zakladu dan€. Dar je rovnéz piijmem osvobozenym, hranice 5 mil. K¢ pro podani
oznameni o piijmech v tomto pfipad¢ plati jak pro fyzické osoby, tak pro pravnické osoby. U
fyzickych osob vSak existuje vice podminek pro moznost osvobozeni pfijatych darti

(Martinkova, 2017). Podle § 10 odst. 3) pism. ¢) ZDP jsou od dan¢ osvobozeny:

- beztplatné piijmy od ptfibuzného v linii pfimé napt. déti, rodice a vedlejSi napf.
Sourozenec;
- bezuplatné ptijmy od 0soby, s niz poplatnik Zil alespon jeden rok piedtim nez obdrzel dar;

- pfilezitostné bezplatné ptijmy neptfesahujici castku 15 000 K¢&.

Neni-li dar osvobozeny od dané z ptijmil, je zdanovan podle § 10 ZDP (jestlize jeho nabyti

nesouvisi S podnikanim).

Je-1i nemovita véc nabyta darem nebo v ramci dédictvi, dan z nabyti nemovitych véci neni

odvadéna — nejde totiz o uplatny prevod (Chudoba, 2019).
2.4 QOcenovani nemovitych véci pri porizeni podle IAS/IFRS

Obdobné jako v ¢eskych ucetnich piedpisech je i v mezinarodnich aéetnich standardech feseno
ocenéni majetku pfi pofizeni. Mezindrodni uprava vyuziva pro feSeni konkrétni problematiky
jednotlivé standardy, proto je nasledujici text délen do podkapitol podle standardi souvisejicich

s nemovitymi vécmi, kde je mj. uvedena aprava daného zpiisobu pofizeni.

2.4.1 I1AS 16 — Pozemky, budovy a zarizeni

Koupé

Pfi koupi se polozky pozemki, budov a zatizeni, pokud jsou uznany jako aktivum, ocenuji
porizovaci cenou — tedy naklady vynalozenymi na jejich potizeni. Tyto naklady zahrnuji:

- ndkupni cenu vcetné cla a nerefundovatelnych dani, ponizenou o obchodni slevy a
rabaty;

- veskeré naklady, které ptimo souvisi s dopravou aktiva na misto, kde bude vyuzivano a
zajisténi podminek nezbytnych k jeho fungovani podle zaméru vedeni spolecnosti;

- odhad nakladt souvisejicich s demontazi a odstranénim aktiva a zajisténi ptivodniho

stavu mista, na kterém se aktivum nachazi. Takto musi G€etni jednotka ucinit v pfipade,
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Ze ji pti potizovani daného aktiva, ¢i z divodu jeho uzivani po ur¢itou dobu K jinym
uceltim nez je vyroba zasob, tato povinnost vznikla (Krupova, 2019, s. 178).

Mezi ptimo souvisejici ndklady, které jsou soucasti potizovaci ceny, Ize podle IAS 16 odst. 17)

zaradit napiiklad:

- zaméstnanecké pozitky'® — mzdové naklady, které vznikaji v diisledku vystavby nebo
pofizeni pozemk, budov a zatizeni;

- naklady vynalozené na piipravu mista;

- naklady vzniklé v disledku dopravy a manipulace;

- naklady na instalaci a montéz;

- naklady vynaloZené na testovani spravné funkénosti aktiva,!’ ponizené o &isty vytézek
z prodanych polozek, jez dané aktivum vyrobilo v dob€ jeho zatazovani do uzivani —
ptikladem jsou vzorky vyrobené v rdmci testovani daného aktiva;

- odmény plynouci profesnim specialisttim.

JestliZe je na pofizeni aktiva Cerpan uvér, vznikaji troky z uvéru, v takovém piipad¢ se ucetni
jednotka fidi standardem 1AS 23 — Vypiijcéni naklady, ktery fesi prave problematiku vykazovani
urokd a dalSich podobnych nédkladi vzniklych v disledku toho, ze si spolecnost vypijci
finan¢ni prostfedky. Vypujcéni naklady, které lze piimo pfifadit k pofizeni daného aktiva,
vstupuji do jeho potizovaci ceny. Tyto vyptjcéni néklady lze zahrnout do ocenéni pouze do
doby, nez je aktivum zatazeno do uZivani. Ostatni vypijcni ndklady, které neni mozné ptimo
ptifadit k jeho pofizeni, jsou zachyceny v nakladech (Krupova, 2019, s. 279 - 280). IAS 23
umoziuje aktivaci urokd pouze, pokud jde o tzv. kvalifikovana (zptisobild) aktiva. Takovym
aktivem se rozumi aktivum, které pottebuje delsi Casové obdobi k tomu, aby mohlo byt pouZito
¢1 prodéno, tak jak bylo zamysleno. JestliZe tedy nejsou do pofizovaci ceny zahrnuty roky, at’
uz z diivodu rozhodnuti Gcetni jednotky, ¢i nezpusobilosti aktiva pro aktivaci, je standardem
pozadovano vykazat Uroky odd€lené v piipade, Ze je platba za nemovitou véc odlozena na
pozdéjsi dobu od béznych platebnich podminek (Dvotdkova, 2014, s. 101). Pofizovaci cena
nemovitosti se vypocte jako soucasna hodnota budoucich plateb. V tomto ptipad¢ se potizeni

nemovitosti sklada ze dvou transakci:

- samotné pofizeni majetku

16 Zamé&stnaneckym pozitkiim se vénuje standard IAS 19.

170 této polozce probihaji diskuze, zda by neméla byt vyfazena z tohoto standardu, nebot’ vytézek z prodeje
polozek vytvorenych jesté pred zahajenim uzivani aktiva splituje definici standardu IFRS 15 — Vynosy ze smluv se
zakazniky.
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- financovani pofizeni nemovitosti dodavatelskym tvérem.

Dodavatelsky avér je Giroden stejné, jako kdyby §lo o bankovni avér. Urokova sazba ve vypoétu
soucasné hodnoty by méla byt v souladu s uvérovym rizikem spolecnosti, kterd pofizuje

nemovitost (Vasek, 2012, s. 80).

Néklady, které nejsou zahrnovany do pofizovaci ceny pozemkl budov a zafizeni, uvadi

standard IAS 16 v odst. 19), napf-.:

- néklady nutné na otevieni nového zavodu;
- naklady na pfedstaveni nového vyrobku nebo sluzby — zahrnuty jsou i naklady
vynaloZené na reklamu a propagaci,
- naklady spojené s provozem podnikatelské ¢innosti Vnovém misté nebo s novou
skupinou zékaznikl — zahrnuty jsou i ndklady na Skoleni pracovnik;
- administrativni a jiné rezijni naklady.
Piiklad ¢. 6: PofFizeni nemovitosti koupi s ¢asové odloZenou platbou - IFRS

Ugetni jednotka se rozhodla koupit pozemky za cenu 340 000 tis. K¢&. Primérna urokova sazba
reflektujici uvérové riziko podniku je 8 %. Ugetni jednotka uroky neaktivovala do ocenéni.

Platba za nemovitost probéhne ve tfech splatkach, a to nasledovné:

01.01.2018 70 000 tis. K&
31.12.2018 200 000 tis. K¢
31.12.2019 70 000 tis. K&

ReSeni
ReSenim je zjiSténi soucasné hodnoty. Pofizovaci cenu je nutné stanovit k datu potfizeni

nemovitosti a odloZené casové platby je nutné diskontovat trokovou sazbou.

Tabulka 15: Stanoveni sou¢asné hodnoty plateb a aroku (v tis. K¢)

Splatka Budouci hodnota | Diskontni faktor | Soucasnd hodnota Uroky
01.01.2018 70 000 1 70 000 -
31.12.2018 200 000 0,9259 185 185 19 616
31.12.2019 70 000 0,8573 60 014 5185

Celkem 340 000 - 315199 24 801

Zdroj: Dvordkova, 2014, viastni zpracovani

Pofizovaci cena nemovitosti pro ucely IFRS je ve vysi 315 199 tis. K¢ nikoliv 340 000 tis. K¢
(to je totiz budouci hodnota thrad v nominalni vysi, pofizovaci cenou by byla v piipadé
uctovani dle Ceské legislativy). Rozdil mezi témito Castkami je urok, ktery vstupuje do

finanénich nakladii do vysledovky po dobu existence zavazku. Urok je vypoéten nasledovné:
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Urok k 31. 12. 2018 (v tis. K¢): Urok k 31. 12. 2019 (v tis. K¢):

315199 - 70 000 = 245 199 264 815 - 200 000 =64 815
245199 * 1,08 = 264 815 64 815 * 1,08 = 70 000
Urok: 264 815 - 245 199 = 19 616 Urok: 70 000 - 64 815 =5 185

Tabulka 16: Uéetni zachyceni koupé nemovitosti podle IFRS s ¢asové odloZenou platbou

Datum Popis Castka (v tis. K&) MD D
01.01.2018 | Pozemky od dodavatele 315199, 021 321
01.01.2018 | Splatka 70000 321 221
31.12.2018 | Splatka 200000| 321 221
31.12.2018 | Uroky 19616| 562 321

Stav zavazki k 31. 12. 2018 ¢ini 64 815 tis. K¢
31.12.2019 | Splatka 70000| 321 221
31.12.2019 | Uroky 5185| 562 221

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ucetni zachyceni podle Eeské legislativy by bylo zachyceno jednoduseji. Na tétu nemovitosti
by byla vykéazana cela potizovaci cena 340 000 tis. K¢, souvztazné by byl zachycen zavazek za
dodavateli ve stejné vysi. Stav zavazku ke konci roku 2018 by ¢inil 70 000 tis. K¢, protoze
z bankovniho uctu by byly provedeny dvé platby: prvni platba by byla ve vysi 70 000 tis. K&
(uhrazeno v dob¢ pofizeni) a druha ve vysi 200 000 tis. K¢ (uhrazeno ke konci roku). V dal$im
roce by byl doplacen zbytek zavazku. Uroky by v tomto piipadé rozpoéitavany nebyly. Pro

danové ucely je vstupni cena nemovitosti stejné jako cena zachycend v ucetnictvi.
Vlastni naklady

Vedle pofizeni nemovité véci koupi je moZné majetek vytvofit také vlastni ¢innosti. I v tomto
pfipad¢ je nemovitost ocenéna pofizovacimi néklady, nebot’ standard IAS 16 problematiku
ocenéni aktiv potizenych koupi a ve vlastni rezii nijak zasadné neoddéluje (Dvorakova, 2014,
S. 99). Dle IAS 16 odst. 22) jsou pro ocenéni nemovitosti vytvorenych ve vlastni rezii pouZzity
stejné principy, které se pouzivaji pii jejim nakupu. Pokud nemovitost vytvotena ve vlastni rezii
slouzi ucetni jednotce k prodeji, vlastni ndklady jsou ocenény na Urovni aktiv uréenych
k prodeji (upravenych standardem IAS 2 — Zdsoby). Do takovych nakladi neni mozné zahrnout
interni zisky. Ddle nelze do pofizovacich nakladi nemovitosti zahrnout ¢astky vztahujici se

k nadmérnému mnozstvi odpadového materialu ¢i netceln¢ vynalozené prace.
Dotace na porizeni nemovitosti
Ugetni jednotky, které chtéji vyuzit podpory statu na potizeni nemovitosti, mohou vyuzit jako

zpusob financovani dotace. Problematika dotaci je feSena ve standardu IAS 20 — Vykazovani
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statnich dotact a zverejnovani statni podpory. Statni dotace se dle odst. 8) nevykazuje, jestlize
neexistuje priméiend jistota, Ze spolecnost splni podminky, které s dotaci souvisi. Samotné
piijeti dotace neznamena, ze podnik splnil ¢i teprve splni podminky dotace. Vasek a kol. (2012,
s. 82) uvadi, ze dotace je vykazovana jako zavazek a neni rozpusténa ve vysledovce, pokud

podnik pfijal dotaci a plnéni podminek s ni souvisejicich je nejisté.

IAS 20 ¢leni dotace na ty, které se vztahujici k aktiviim a dotace vztahujici se k vynostim. Tato
prace je zaméfena na dotace vztahujici se k aktiviim. Pokud je ucetni jednotce dotace statem
ptid¢lena, Ize vykazani dotace fesit dvéma moznymi zptusoby. Prvni zptisob vykazani penézni
dotace se shoduje s ¢eskymi pravidly, tedy pofizovaci cena nemovitosti se snizi o pfijatou
dotaci a odpisovani probiha z této snizené ceny. Toto feSeni mé jednu nevyhodu, a to, ze
aktivum je v porovnani s trzni hodnotou podhodnoceno. Takové ocenéni se samoziejmé
promitne i do vySe odpist. K datu sestaveni ucetni zavérky muize dojit k precenéni aktiva na
fair value, rozdil z pfecenéni se vykaze v ostatnich slozkach uplného vysledku hospodateni.
Druhou variantou je zachyceni nemovitosti v celkové pofizovaci cené (nesnizené o penézni
dotaci) a zaroven vykazani piijaté dotace do vynosu piistich obdobi. Po dobu odpisovani aktiva
z celkové pofizovaci ceny je dotace rozpousténa ve vynosech piiStich obdobi (Dvorakova,
2014, s. 102). Pokud je vSak s dotaci spojena podminka, kterd ma kratsi trvani nez doba
Zivotnosti nemovitosti, dotace je rozpousténa po dobu trvani této podminky. Jestlize je dotace
poskytnuta na o neodpisované aktivum, je vykazéana jako vynos v momenté¢, kdy je ti€tovan
souvisejici naklad, tedy v momenté vytazeni (Krupova, 2019, s. 308 - 309). V ptipadé
nepenézni statni dotace v podobé pozemku nebo jinych prosttedki se pouziva pro ocenéni

nepenézni dotace realna hodnota (Dvorakova, 2014, s. 103).
Priklad ¢&. 7: Dotace na pofizeni nemovitosti v souladu s IFRS

Ucetni jednotka ziskala dotaci na nakup vyrobni budovy ve vysi 120 000 tis. K& (60 %
pofizovaci ceny). Dodavateli byla uhrazena jen ¢astka ve vysi dotace. Cena vyrobni budovy je
200 000 tis. K¢. Doba zivotnosti budovy je odhadovana na 20 let. Odpisy jsou linearni. Fair
value na konci roku zjisténa na 193 000 tis. K¢. Podminkou pfijeti dotace je, Ze vétSina
pracovnich mist ve spolecnosti bude po dobu 20 let vytvaiena pro obyvatele z oblasti vystavby.

Pro zjednoduseni jsou odpisy pocitany za cely rok.
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Reseni
a) PenéZni dotace vykazana jako sniZeni hodnoty aktiva

Tento zplisob feseni je stejny jako v Ceské legislativé — ucetni 1 danové. Pofizovaci cena v této
varianté je snizena o dotaci a ¢ini 80 000 tis. K¢. Odpis je tedy ve vysi 4 000 tis. K¢&. Toto feSeni
vSak zkresluje pofizovaci cenu nemovitosti v rozvaze. DalSim negativem tohoto zplsobu
vykazani je to, ze pokud by byla dotace poskytnuta ve vysi 100 % ceny na pofizeni nemovitosti,
aktivum by v rozvaze nebylo zachyceno viibec. Uéetni zlistatkova cena aktiva pied piecenénim

je 76 000 tis. K¢, zjisténa takto:
(200 000 tis. K¢ - 120 000 tis. K¢) / 20 let = 4 000 tis. K¢&;
80 000 tis. K¢ - 4 000 tis. K& =76 000 tis. K¢.

Pii pfecenéni na fair value by se tétovalo ve prospéch fondu z piecenéni ve vysi 114 000 tis.
K¢ (o rozdil mezi fair value a Gi€etni zlstatkovou cenu). Ve vysledku hospodateni by se promitly
naklady ve form¢ odpist ve vysi 4 000 tis. K¢ a za dodavatelem nemovitosti by byl veden

zavazek ve vysi 80 000 tis. K¢, protoze nedoslo k jeho splaceni.

wwv_ 7

b) PenéZni dotace vykazana jako vynos piistich obdobi

V této variant€ je pofizovaci cena vykdzana ve vysi 200 000 tis. K¢, pfiznana dotace znamena
vykazani vynosu piistich obdobi ve vysi 120 000 tis. K& Avsak ro¢ni odpis aktiva je 10 000
tis. K¢ (200 000 tis. K¢/ 20 let) a z vynosu pristich obdobi do ostatnich vynost bude rozpusténo
6 000 tis. K&. Tudiz naklady vysledek hospodateni snizuji o 4 000 tis. K¢, ve vynosech pfistich
obdobi je koneény ziistatek 114 000 tis. K&. Ugetni ziistatkova cena nemovitosti je 190 000 tis.
K¢ a po precenéni aktiva na fair value je polozka fondu z pfecenéni zvysSena o 3 000 tis. K¢. Za

dodavatelem je veden zavazek ve vysi 80 000 tis. K€ z diivodu jeho nesplaceni.

Ceské uéetni predpisy vykéazani dotace jako vynos piistich obdobi neumoziiuji. Naopak § 47
odst. 6) vyhlasky pro podnikatele vyzaduje sniZeni pofizovaci ceny o piijatou dotaci. Stejné

tako ZDP sniZuje vstupni cenu nemovitosti o pfijatou dotaci.

MtuZe nastat situace, ze UcCetni jednotka musi vratit dotaci napi. z divodu, Ze nedodrzi
podminky, které s jejim pfijetim souvisi. Za piedpokladu, ze tcetni jednotka pouziva zpusob
sniZzeni potizovaci ceny, je feSeni nasledujici. Vraceni dotace povede ke zpétnému navysSeni
ceny nemovitosti na jeji pavodni vysi (hodnota majetku v ticetnictvi se tedy navysi o cenu
dotace). Ugetni jednotka provede dale odpis z ptivodni pofizovaci ceny (200 000 tis. K&/ 20 let)
ve vysi 10 000 tis. K¢ a zaroven zachyti dodateény odpis (120 000 tis. K¢&/20 let) ve vysi 6 000
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tis. K¢ s dopadem do vysledku hospodaieni. Podle Krupové (2019, s. 313) ,.dopady zmen
V iicetnich odhadech se zachycuji v obdobi zmény.“ Ceska uéetni legislativa se k feseni této
problematiky obraci na interpretaci I-28 Narodni ucetni rady, jak bylo uvedeno v piikladu ¢. 1

vénujicimu se Gpravé ceny o dotaci podle Ceské legislativy.
Sména

Nemovitost pofizena sménou, tedy vyménou za jiné aktivum, je podle IAS 16 odst. 24) ocenéna

jeji redlnou hodnotou.

Ugetni jednotka v ptipadé smény musi uéetné zachytit vyfazeni stavajici nemovitosti a zaroven
pofizeni nového aktiva. Je nutné zachytit piipadny zisk nebo ztratu z prodaného aktiva, ale také
stanovit cenu nové pofizené¢ho aktiva (Vasek a kol., 2012, s. 82). Nov¢é nabyté aktivum je

ocenéno:.

- redlnou hodnotou vyfazovaného aktiva;

- poptipadé¢ realnou hodnotou ziskaného aktiva, neni-li mozné pouzit realnou hodnotu
prodavaného aktiva,

- pokud neni mozné spolehlivé urcit redlnou hodnotu ziskaného aktiva ¢i pozbytého
aktiva, pfistoupi se k ocenéni nemovitosti ucetni hodnotou pozbyvaného aktiva.
Ocenéni realnou hodnotou se nepouzije ani V piipad¢, Ze sménna transakce nema

komeréni charakter'® (Dvofdkova, 2014, s. 103).
Priklad ¢. 8: Sména nemovitosti - IFRS

Spole¢nost Amina vlastni budovu A. Budova A je predmétem smény se spolecnosti Beta, ktera
do transakce vklada budovu B na zakladé sménné smlouvy bez tdaji o cend. Udaje o cenach

jsou uvedeny v tabulce ¢. 17.

Tabulka 17: Ocenéni nemovitosti p¥i pofizeni sménou - IFRS

PoloZka Amina budova A Beta budova B
Por¥izovaci cena 5000 tis. K¢ 5000 tis. K¢
Opravky 3000 tis. K¢ 4 000 tis. K¢
Zistatkova cena 2 000 tis. K¢ 1 000 tis. K¢
Redlna hodnota (odpovida znaleckému ocenéni) 2 600 tis. K¢ 1 700 tis. K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

18 Komeréni povahou lze rozumét rozdilné penézni toky ocekavané od nabytého aktiva od pen&znich tokl
plynoucich z poskytnutého aktiva (Dvotakova, 2014, s. 103).
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ReSeni
Spole¢nost Amina vyfadi budovu A z majetku v zistatkové cené 2 000 tis. K& Ve sméné

nabyvana nemovitost B je ocenéna redlnou hodnotou pozbyvané nemovitosti — tedy ve vysi

2 600 tis. K¢. Dopad do vysledku hospodateni je kladny — zisk ve vysi 600 tis. K¢.

Nelze-li stanovit realnou hodnotu aktiva A, ptistoupi se k ocenéni realnou hodnotou budovy B
ve vysi 1 700 tis. K¢. Pti vyfazovani aktiva A by bylo nutno vykazat ztratu ve vysi 300 tis. K¢.

Nabyvana budova B by byla ocenéna v pofizovaci cen¢ 1 700 tis. K¢.

V piipadé, ze nejde o sménu s komercni povahou, nabyvana nemovitost budova B je ocenéna
ve vysi zustatkové ceny vyrazované budovy A, a to ve vysi 2 000 tis. K¢&. Toto ocenéni je bez

dopadu na vysledek hospodareni, nebot’ by bylo v nulové vysi.
Beziplatné nabyti nemovitosti

Standardy IFRS se problematice potizeni nemovitosti formou bezuplatného nabyti konkrétné
nevénuji. Podle Dvorakové (2014, s. 31) jsou bezuplatné nabyta aktiva ocenéna na zakladé
odhadu jejich trzni ceny k datu, kdy byly pofizeny. Tento zpusob stanoveni hodnoty s sebou
vSak pfinds$i urcitou miru subjektivismu, ktery ve své podstaté umoziiuje manipulovat
S ocenénim pofizovaného aktiva. Zalezi také na tom, zda je mozné s aktivem bézn¢ obchodovat
¢i nikoliv.

Podle odpovédi Libora Vaska na dotaz (2019) je stézejni, kdo dar poskytuje, zda je to sptiznéna
osoba ¢i nespfiznéna, zda jsou s darem spojeny né&jaké podminky vyuziti. Neexistuji-li
podminky jeho vyuziti, vstupuje dar v ocenéni realné hodnoty do vynosi ve vysledku

hospodateni v obdobi, kdy byl ziskan.
Vklad

Pii vloZeni nemovité véci vlastnikem do spolecnosti dochazi ke zvySeni vlastniho kapitalu a
vkladatel nabyva jako protihodnotu podil na vlastnim kapitalu. Dle IAS 16 je majetek ocenén
Vv potizovacich nidkladech. Vzhledem k tomu, Ze jde o nepenézni plnéni, je nutné uvédomit si,
co je nakladem. Podle odpovédi Libora Vaska na dotaz (2019) IAS 16 uvadi definici nakladu a
chape jej tak, ze jde o redlnou hodnotu poskytované protihodnoty, ktera je v zasade
determinovana redlnou hodnotou ziskdvané nemovitosti. Ocenéni by tedy mélo byt ve vysi
realné hodnoty vkladané nemovitosti. Mélo by se totiz jednat o ¢astku, kterou by bylo nutné

vynaloZit za jeji pofizeni.
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2.4.2 1AS 40 — Investice do nemovitosti
Koupé

Nemovitost pofizena koupi se oceni pofizovaci cenou. Ta se sklada z ceny, ktera byla
vynalozena na koupi nemovitosti a vedlejSich pofizovacich nakladu. Mezi vedlejsi potizovaci

naklady je podle IAS 40 odst. 21) mozné zahrnout napf-.:

- naklady na pravni sluzby,
- dan z pfevodu nemovitosti,

- ostatni transak¢ni naklady.

Do néklada na investice do nemovitosti, tedy do pofizovaci ceny nemovitosti naopak podle IAS
40 odst. 23) neni mozné zahrnout zfizovaci naklady, pokud nejsou nezbytné pro jeji
zprovoznéni. Déle nejsou zahrnovdny provozni ztraty, které vzniknou jesté¢ predtim, nez
investice do nemovitosti se dostane az na planovanou troven obsazeni. Rovnéz neobvyklé
mnozstvi odpadového materialu, naklady na praci ¢i jiné zdroje, které vzniknou pii vystavbeé

nebo rekonstrukci aktiva, nejsou zahrnuty do ocenéni.

Obdobné jako v IAS 16, pokud je platba odloZena, zavazek z ni plynouci je diskontovan a
pofizovaci cenou nemovitosti je ¢astka, ktera by byla uhrazena v hotovosti v dobé pofizeni.
Rozdil mezi soucasnou hodnotou a budouci platbou je uctovan do nékladt jako turok

(Dvorakova, 2014, s. 142).
Vlastni naklady

Nemovitost pofizend ve vlastni rezZii je ocenéna vlastnimi néklady, které byly vynaloZeny na
jeji potizeni k datu dokonceni (Dvotakova, 2014, s. 142). Zahrnuty tedy jsou pfimé naklady a
zdivodnitelné rezijni naklady (Krupova, 2019, s. 200). Ostatn¢ ocenéni vlastnimi naklady je

V tomto piipad¢ stejné jako v IAS 16.
Sména

V piipadé investic do nemovitosti ziskanych sménou se podle IAS 40 odst. 27) postupuje
obdobné jako v IAS 16. Pofizovacim nakladem je redlna hodnota za splnéni podminek (sménna
transakce ma obchodni podstatu a redlnd hodnota je u sménovanych aktiv spolehlive zjistitelna).

Jinak se pouZzije ucetni hodnota vydaného aktiva.
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2.43 IFRS 5 - Dlouhodoba aktiva drZena k prodeji a ukoncované ¢innosti

Nemovitost nebo skupina nemovitosti, kterou se uéetni jednotka rozhodla prodat®® do jednoho
roku, je ocenéna pii respektovani zasady opatrnosti uc¢etni hodnotou nebo fair value poniZzenou
o ndklady prodeje, pfiCemz pouzita je vzdy niz$i hodnota. Prvotni ocenéni podle tohoto
standardu nastava v moment¢, kdy je nemovitost vyfazena z uzivani. Tedy nemovitost, ktera je
upravovana standardem IAS 16 ¢i IAS 40 a tcetni jednotka se rozhodla ji vytadit, je té€sné pied
jejim zafazenim do aktiv uréenych K prodeji ocenéna tucetni hodnotou dle téchto standarda
(Dvorakova, 2014, s. 161). Nemovitost by se tedy méla po zafazeni do IFRS 5 fidit timto
standardem, avsak tato podminka neplati pro investice do nemovitosti, které jsou ucetné
zachyceny Vv realné hodnoté. Tyto nemovitosti jsou i nadale feSeny v souladu s IAS 40.
Nemovitost, kterd je upravovana standardem IFRS 5 se od okamziku, kdy do né&j byla zatazena,
neodpisuje. Divod je prosty, nemovitost se dale nevyuziva, méla by tedy dle IFRS 5
V ucetnictvi mit povahu zasob (Krupova, 2019, s. 205).

Pokud nedojde k prodeji aktiva upraveného standardem IFRS 5 do jednoho roku, ale pozdéji,
pii ocenéni se jeho hodnota snizi o diskontované naklady na prodej a dale o urok s nimi

souvisejici, ktery je zachycovan ve finan¢nich nakladech (Dvofakova, 2014, s. 161).
2.4.4 |1AS 2 - Zasoby

Nemovitost, ktera ma charakter zasob, je upravena standardem IAS 2 a je v okamziku pofizeni
ocenéna pofizovaci cenou, ktera se sklada z nakladl na nakup a nakladi na pfeménu a ostatnich

nakladt vynalozenych na jejich potizeni.

Do nékladl na pofizeni zdsob je mozné zahrnout cenu pofizeni zdsob, cla, nevratné dang,
naklady na dopravu a manipulaci, ndklady, které jsou pfimo pfifaditelné jejich pofizeni.
Z potizovaci ceny je naopak nutné vyloucit slevy. Jestlize je zaroven pofizovano vice druht
zasob, mize vzniknout problém s jejich ocenénim. ReSenim je stanoveni poméru, na jehoz
zakladé mohou byt ndklady vynalozené na tato aktiva odivodnéné rozd€leny. Jedna se
napiiklad o naklady na dopravu ¢i pojistné (Dvotdkova, 2014, s. 168). Déle naklady na
pfemeénu, do ktery lze zetadit naklady na nedokoncenou vyrobu a polotovary vlastni tvorby
pozdéji pfeméneéné na hotové vyrobky. Zasoby vlastni vyroby jsou ocenény néklady pfimo

souvisejicimi s jejich vyrobou — pfimy material a pfimé mzdy, a dale rozd€lenou fixni rezii,

19 Prodavana jsou zpravidla ta aktiva, u kterych je mozné ziskat uZitek zpét jejich prodejem, nikoliv dal$im
pouzivanim. IFRS 5 takova aktiva oznacuje jako aktiva ,,uréena k prodeji“. Aktivum v takovém piipadé musi byt
mozné okamzité prodat a zaroven musi existovat vysoka pravdépodobnost prodeje.
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ktera zahrnuje napt. odpisy hmotnych aktiv a variabilni vyrobni rezii — napf. nepiimy material

(Krupova, 2019, s. 272).

Ostatni naklady jsou zachyceny v ocenéni zasob pouze v piipadé, Ze jejich vynalozeni vedlo

k uvedeni zasoby do soucasného stavu - napt. nevyrobni rezie (Krupova, 2019, s. 274).

Pti zvazovani, zda zahrnout do ocenéni zasob uroky, postupuje se podle IAS 23 — Vypiijcni
naklady. V souladu s timto standardem uroky vstupuji do ceny pouze v piipadé, Zze doba od
jejich vyroby po uvedeni do stavu zpusobilému k prodeji trva vyrazné dlouhou dobu. Pokud
jsou zasoby produkovany ve velkém mnozstvi, uroky vstupuji do nékladi bézného obdobi.
Jsou-li zasoby pofizovany na obchodni Gvér a platba je odlozena, je pofizovaci cenou zasob
soucasna hodnota odlozené platby. Stejné jako tomu bylo v IAS 16, je i v tomto piipadé nutné

stanovit odhadem tirokovou miru. Urok je pak zachycen v jednotlivych obdobich (Krupova,

2019, s. 275).
2.5 Zhodnoceni ¢eskych a mezinarodnich ucetnich predpisi

Odlisnosti mezi jednotlivymi pravnimi upravami lze hledat 1 v ocenéni nemovitého majetku,
zejména v pripadé redlné hodnoty a reprodukéni pofizovaci ceny. Redlna hodnota, kterd je
pouzivana v mezinarodnich standardech je dle IFRS 13 ,, cena, ktera by byla ziskana za prodej
aktiva ...*". Jedna se o cenu, ktera je obvykle stanovena z posudkt kvalifikovanych znalct,
nebot’ odpovida aktualni trzni hodnoté. Castka, kterou by bylo nutné vynaloZit na poiizeni
majetku v dobé, kdy je o ném uctovano, je reprodukéni pofizovaci cenou. Reprodukéni
pofizovaci cena je pouZzivana v Ceské uletni legislativé a vychazi ze znaleckého posudku.
Z uvedeného textu plyne, Ze ackoliv se na prvni pohled jedna o odlisné ocenéni, v kone¢ném
dusledku bude ve vétsing piipada ¢astka zachycena v ucetnictvi ve stejné vysi, nebot’ je v obou

ptipadech vychodiskem znalecké ocenéni reflektujici aktualni stav na trhu.

V piipadé odlozené platby pfii pofizovani nemovitosti je vV obou pravnich upravach odlisny
pristup k jejimu vykazani. Zatimco IFRS tuto problematiku fesi sou¢asnou hodnotou, CUP
pfistupuji k historické potfizovaci cené. Pfi metodé vypoctu sou¢asnou hodnotou vznikd v rdmci
odlozené platby urok, ktery vstupuje do nakladi. Vykazani dle CUP je vtomto piipadé
jednodussi, nebot’ odpada problematika uroku a vSe je zahrnuto do ceny pofizované

nemovitosti.

Pokud se ucetni jednotka rozhodne financovat potizeni nemovitosti ivérem, poplynou ji z n¢j
tiroky. V piipadé CUP je na tletni jednotce, zda je zahrne do ocenéni &i nikoliv. Nejsou-li

soucasti ocenéni, snizuji jako nadklad zéklad dan¢ okamzité. V pitipad€ neodpisovanych aktiv je
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pofizovaci cena zahrnujici uroky daiiovym nakladem jen do vySe piijmil z prodeje takového
aktiva. Nevykazani urokti jako soucast ocenéni vede ke zkreslenym hodnotam aktiv
zachycenych v rozvaze. IFRS vyzaduje zahrnuti urokt do potfizovaci ceny nemovitosti, nebot’

se jedna o ptimo pfifaditelny naklad.

S dal3i odlignosti je mozné se setkat v piipadé poskytnuté dotace. CUP nafizuji téetni jednotce,
aby snizila pofizovaci cenu nemovitosti o vysi piijaté dotace. Tento zplsob ve své podstaté
vede k vykazani podhodnoceného aktiva oproti jeho trzni hodnoté. IFRS nabizi ucetni jednotce
dvé moznosti, jak pfijatou dotaci vykdzat. Prvni zptsob je totozny s ¢eskymi predpisy. Druhy
zpisob umoziiuje zachytit dotaci ve vynosech pfistich obdobi, které aktivum v rozvaze
nepodhodnocuji. Uzivatel ucetni zavérky by nemél mit k dispozici zkreslené informace, proto

povazuji zptsob vykazani dotace ve vynosech piistich obdobi za vhodnéjsi.
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Tabulka 18: Porovnani ocefiovani nemovitosti p¥i pofizeni dle - ¢eské legislativy, ZDP a IFRS

Ceské uletni piredpisy

Daiiové predpisy (ZDP)

IFRS

Jakou metodu
ocenéni zvolit pri
porizeni
nemovitosti?

Pofizovaci cena,

vlasti naklady,

reproduk¢ni pofizovaci

cena.

Obdobné jako v Ceské
legislative.

Pofizovaci cena,

realna hodnota.

Zahrnuji se uroky
do ocenéni?

Podle § 47 odst. 1)
vyhlasky je na
rozhodnuti ucetni
jednotky, zda uroky z
avéru zahrne do
ocenéni.

Vstupni cena bude
obdobna jako cena
uvedend v ucetnictvi.
Zalezi, jak se ucetni
jednotka rozhodla.

Podle dikce IAS 23 ucetni
jednotka povinné aktivuje
do ocenéni uroky z tivéru
vzniklé pred zahdjenim
uzivani aktiva.

Jaky vliv ma
dotace na
ocenéni?

Dotace snizuje
pofizovaci cenu
nemovitosti dle § 47
odst. 6) vyhlasky.

Dotace sniZuje vstupni
cenu nemovitosti podle §
29 odst. 1).

Penézni dotace je vykazana
jako snizeni hodnoty aktiva
(stejné jako v Ceské
legislative), nebo jako
vynos piistich obdobi, ktery
je rozpoustén postupné do
vynosu b. o. Zalezi na
ucetni jednotce, kterou
variantu zvoli.

Jak je ocenéna
nemovitost
porizena sménou?

Potizovaci cena
uvedena ve sménné
smlouvé, neni-li tomu
tak, pouzije se

reprodukéni pofizovaci

cena.

Cenou na zakladé
znaleckého posudku
(jedna se o nepenézni
ptijem podle § 23
odst.6).

Reélnou hodnotou
pozbyvané nemovitosti,
nelze-li tak realnou
hodnotou nabyvané
nemovitosti. Neni-li mozné
pozit redlnou hodnotu nebo
sména postrada komercni
charakter, pouzije se tc¢etni
hodnota pozbyvané
nemovitosti.

Jak se oceni
nemovitosti,
jestliZe je platba v
pripadé koupé
odloZena?

Pofizovaci cenou.

Vstupni cena je stejna
jako cena v ucetnictvi.

Platby jsou diskontovany
arokovou sazbou, coz vede
k ocenéni souCasnou
hodnotou.

Zdroj: Viastni zpracovani
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3 Ocenéni V priubéhu drZeni aktiva

Nemovity majetek by mél byt vykazovan v hodnotach, které odpovidaji jeho skute¢nému stavu.
V pribéhu uzivani majetku dochazi ke snizovani jeho hodnoty, proto je nutné stav majetku

upravit i v ucetnictvi. Jak jsou takové upravy provadény, je uvedeno v nasledujicim textu.
3.1 Ocenéni v pribéhu drzeni aktiva — ¢eské ucetni predpisy

Ackoliv Ceska ucetni legislativa neuvadi striktné model, jakym jsou nemovitosti ocefiovany,
z § 25 ZOU do jisté miry vyplyva, Ze je pouzivan model pofizovacich nakladii. A pro dodrzeni
zasady opatrnosti je majetek upravovan o odpisy, popiipadé o opravky, pokud jeho skutecny

stav neodpovida tcetnimu.
Odpisovani

Utelem ucetnich odpisti je vyjadiit opotfebeni majetku v penézich — mély by odpovidat
skuteénému vyuziti majetku v podniku. Aplikace ucetnich odpistt napomaha podnikateli
dodrzet nékteré ucetni zasady, zejména se jednd o zasadu opatrnosti a vérného a poctivého
zobrazeni (Vychopen, 2018, s. 81). Zakon o ucetnictvi se problematice odpisovani majetku
vénuje na pomérne obecné urovni, podrobnéjsi feSeni v ném nalézt nelze. Odpisovani majetku
je vedle § 28 ZOU vénovan také § 56 vyhlasky pro podnikatele a Cesky ti¢etni standard ¢. 013,

ve kterém je uveden postup Gctovani odpisti majetku.

Z § 25 odst. 3) zakona o ucetnictvi vyplyva pro ucetni jednotku, ze by méla brat v potaz mj.
vSechna mozna rizika ze snizeni hodnoty majetku, ke kterému dochazi vlivem jeho pouzivani
K opotiebeni, a to bez ohledu na to, zda ve vysledku hospodateni je vykazan zisk nebo ztrata.
Trvaly pokles hodnoty nemovitosti je podle § 26 odst. 3) ZOU vyjadien skrz odpisy (Valouch,
2012, s. 37).

Ugetni jednotka, ktera ma podle § 28 odst. 1) ZOU vlastnické &i jiné pravo k nemovitosti, ji
muze odpisovat. V nekterych ptipadech (napt. smlouva o vypijcce po dobu zajisténi zavazku

pfevodem prava) odpisuje nemovitost jeji uzivatel.

Majetek poskytnuty uéetni jednotkou uzivateli podle § 28 odst. 2) ZOU za uplatu &i bezuplatné
na zékladé smlouvy o najmu a majetek poskytnuty uZivateli podle §28 odst. 3) ZOU na zékladé
finan¢niho leasingu je odpisovan Ucetni jednotkou, kterd danou nemovitost vlastni. N4jemce
miize podle § 28 odst. 4) ZOU odpisovat majetek na zakladé smlouvy o pachtu obchodniho
zavodu nebo jeho &asti. Uzivatel mize podle § 28 odst. 5) ZOU odpisovat majetek, na kterém

provedl na vlastni naklady technické zhodnoceni.

60



Odpisy nemovitosti jsou podle § 28 odst. 6) provadény po dobu jejiho uzivani na zakladé
odpisového planu, ktery je v kompetenci Ucetni jednotky a stanovuje metodu odpisovani.
Vychodiskem pro vypocet odpist je vySe ocenéni nemovitosti stanovena pii jejim poiizeni
v souladu s § 25 ZOU. Podle § 56 odst. 3) vyhlasky pro podnikatele je mozné ve vypoétu odpisti
zohlednit i predpoklddanou zbytkovou hodnotu®, ktera se odecita od pofizovaci ceny. Jestlize
se zbytkova hodnota u aktiva zjisti az po jeho zafazeni do uzivani, dosavadni odpisy a opravky
se upravovat nebudou. Zustatkova cena se pouze snizi o nov¢ zjiSténou zbytkovou hodnotu.
Z této ceny se spocitaji odpisy na zbyvajici dobu zivotnosti aktiva. Odpisy podle § 28 odst. 6)
ZOU nemuizou byt v souhrnu vyssi neZ je hodnota majetku v uéetnictvi — tedy vyse jeho
ocenéni. V ptipadé, ze v prubéhu doby drzby a uzivani nemovitosti bylo provedeno technické
zhodnoceni, je nutné v souladu s § 47 odst. 5) vyhlasky ocenéni nemovitosti navysit o toto
technické zhodnoceni a upravit odpisy tak, aby bylo vyjadfeno co nejpfesnéji skutecné
opotfebovani majetku. Ackoliv nikde v zdkoné€ neni piesn¢ uvedena informace ohledné
preruseni odpist, podle Vychopné (2018, s. 81) z § 28 ZOU vyplyva, ze Getni odpisy jsou pro
ucetni jednotku povinné a nemize je prerusit. Podle Kadlece (2019) majetek zastarava i
v momenté, kdy neni vyuzivan. Jeho hodnota tedy klesa a takové snizeni hodnoty je nutné

promitnout do ocenéni majetku praveé formou odpisti.

Podle § 7 odst. 11) vyhlasky pro podnikatele 1ze nemovitost odpisovat od okamziku, kdy je
zpisobila k provozu — je dokoncend a spliuje technické funkce a podminky pro uzivani podle
zvlastnich pravnich ptedpist. Dokoncéenou stavbu napt. v ptipadé vystavby nemovitosti ve
vlastni rezii je podle § 119 stavebniho zakona mozné zacit uzivat, a tedy i odpisovat, az na
zakladé obdrzeni kolaudaéniho souhlasu nebo rozhodnuti. Stavba, ktera vyhovuje pravu stavby,
je podle § 56 odst. 4) vyhlasky odpisovana samostatné. Technické zhodnoceni, o kterém tctuje
jina opravnéna Ucetni jednotka, se podle § 56 odst. 8) vyhlasky odepise v dobé jeho pouZzivani.
Technické zhodnoceni majetku potizeného na finanéni leasing odpisuje opravnény uzivatel az
od momentu, kdy je ve zpasobilém stavu. V souladu s § 56 odst. 9) Ize nakupovanou
nemovitost, kterd podléha vkladu do katastru nemovitosti, za¢it odpisovat od momentu, kdy byl

navrh na vklad doruéen katastralnimu ufadu.
Metody odpisovani

Podle § 56 vyhlasky pro podnikatele Ize rizné zpisoby odpisovani vyjadrit nejen ve vazbé na

Cas, ale 1 napt. na vykony. Z toho plyne, ze v uvahu ptichdzeji odpisy asové nebo vykonové.

2 Zbytkova hodnota je podle § 56 odst. 3) vyhlasky odhadovana &astka, kterou mize podnik ziskat p¥i vyfazeni
aktiva napf. prodejem, ponizena o naklady vynalozené v souvislosti s vyfazenim majetku.
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Ugetni jednotky mohou ale pouZit napt. i metodu komponentniho odpisovani (§ 56a vyhlasky)

s ohledem na vyznamnost a vérny a poctivy obraz pfedmétu ucetnictvi (Vychopen, 2018, s. 81).

Ugetni odpisovani nemovitosti ¢asovou metodou se odviji od délky jejiho pouziti. Ugetni
odpisy je mozné pocitat s pfesnosti na dny nebo kalendaini mésice. PfiCemz pfimétfené je
zahéjeni odpisovani v mésici nésledujicim po meésici, kdy byl majetek zatazen do uzivani
(Valouch, 2012, s. 44). V ramci této metody jsou Vv praxi nejcastéjSimi odpisy rovnomérné
Gcetni odpisy a zrychlené Gcetni odpisy (Strouhal, Zidlicka a Cardova, 2014, s. 86). Volba

metody zavisi na rozhodnuti ucetni jednotky.

Rovnomérné ucetni odpisy vyjadiuji snizovani hodnoty nemovitosti postupné. Kazdy rok po
dobu uzivani nemovitosti vstupuje do naklada vzdy stejna vyse vstupni ceny dané nemovitosti.
Je-li majetek potizen béhem roku, odpis se spocita jen za jeho ptisluSnou ¢ast. Vypocet odpisu
se zjisti jako podil vstupni ceny (pofizovaci ¢i jiné) nemovitosti a doby, po kterou bude
nemovitost odpisovana (Valouch, 2012, s. 45). V ptipad¢, ze zbytkova hodnota neni nulova,

pofizovaci cena se o ni snizi.

potizovaci cena

Odpis =
p doba Zivotnosti aktiva

Zrychlené odpisy se pouzivaji u rychle zastaravajiciho majetku, zejména z pocatku odpisovani.
V prvnim roce odpisovani je odepsana Castka nejvyssi, a kazda dalSi odepsand céstka
Vv nasledujicim obdobi je nizsi nez v roce predeslém (Valouch, 2012, s. 47). Podle Strouhala

,Zidlické a Cardové (2014, s. 87) je mozné zrychlené odpisy poéitat dvéma technikami:

- metodou DDB - jejim vychodiskem je konstantni procento odpisovani ve vysi 200 %,
které se déli poctem let Zivotnosti aktiva a vysledek podilu je v prvnim roce vynasoben
pofizovaci cenou nemovitosti. Procento odpisovani ziistava stejné, ale klesé odepsatelna
Castka, nebot’ misto pofizovaci ceny je do vypoctu odpisi dosazena ziistatkova cena.

V poslednim roce je odpis majetku ve vysi zistatkove ceny;
100 %

%
pocet let

odpis = ZC x %DDB.

%DDB =

- metodou SYD — vychodiskem odpisovani je konstantni vstupni cena, ktera je nasobena
kazdy rok snizujicim se procentem. To se zjisti jako podil poctu let zbyvajici doby
zivotnosti aktiva a celkového poctu let odpisovani.

pocet let, po které bude majetek jesté odpisovan

Odpis = porizovaci cena * — ——
suma Cilic let odpisovani
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Zvolend metoda odpisovani by méla respektovat zasadu vérného a poctivého zobrazeni
V uCetnictvi a vyjadfovat tak skutecné opotiebeni majetku (Valouch, 2012, s. 44). Vybér

metody by nemél vést k manipulacim s vysledkem hospodateni pro potieby vedeni podniku.

Odpisovani vykonovou metodou odrazi opotiebeni majetku na zaklad¢ jeho skute¢ného vyuziti.
Metodu Ize vyuzit zejména pii odpisovani vyrobnich stroji (Valouch, 2012, s. 50). Vzhledem
K tomu, ze zivotnost nemovitosti nelze posoudit na zakladé vyprodukovanych vykont, tato
metoda se pro vypocet odpisii nemovitosti nepouziva. Z tohoto divodu neni této metodé

veénovan v praci dalsi prostor.

Komponentni odpisovani upravené § 56a vyhlasky pro podnikatele je mozné pouzit?! pro
stavby, byty a nebytové prostory. Majetek je rozdélen na ¢asti tzv. komponenty, které maji
odli$nou dobu pouZitelnosti. Pfi pouzivani jsou komponenty odpisovany zvlast. Tato metoda
si klade za cil rovnhomérné rozlozit ndklady po dobu uzivani majetku. Tedy pii vyméné
komponenty je hodnota majetku snizena o vySi ocenéni vyfazované komponenty a naopak
navySena o ocenéni nové komponenty. Neodepsand vyfazovana komponenta se odepise
v ziistatkové cen¢ do ndkladii. Komponenty jsou evidovany samostatné na analytickych uctech,
majetek, ktery se z téchto komponent sklada, je vSak vykazéan jako jeden celek na syntetickém

¢t (Miillerova a Sindelat, 2016, s. 83).

Metoda komponentniho odpisovani je z diivodu nekompatibility s dafovymi predpisy v Ceské
republice pomérné malo rozsifena. Naopak v mezinarodni ucetni standardy (IAS 16) metodu

komponentniho odpisovani ve své podstaté ucetnim jednotkam natizuji (Pacovsky, 2011).

V souladu CUS ¢. 013 tdetni odpisy pienasi cenu nemovitosti uzivané podnikem do nakladt
bézného obdobi a zaokrouhluji se na celé koruny nahoru. Odpisy se Uctuji na vrub piisluSné¢ho
uctu v nakladové skupiné 55 — Odpisy, rezervy, komplexni naklady pristich obdobi a opravné
polozky z provozni oblasti. Souvztazné je G€tovano ve prospéch uctu v uctové skuping 08 -
Opravky k dlouhodobému hmotnému majetku. Rozdil mezi ocenénim nemovitosti a jejimi

opravkami (kumulaci odpist) je jeji zlstatkova cena.

Dle § 28 odst. 1) ZOU se neodpisuje majetek, ktery je vymezen zvlastnim provadécim
predpisem a podle § 56 odst. 11) vyhlasky pro podnikatele se dle ustanoveni § 28 ZOU

v souvislosti s nemovitostmi neodpisuji:

- pozemky (neztraceji totiz na hodnoté),

21 Ceska legislativa tento zpiisob odpisovani majetku uéetnim jednotkdm az na vyjimky (napf. kétovanym
spole¢nostem) piimo nenafizuje (Pacovsky, 2011).

63



- nedokoncené nemovitosti — jedna se o majetek ve vystavbe;

- technické zhodnoceni, jestlize neni v provozu schopném stavu.
SniZeni hodnoty aktiva

Vedle trvalého sniZzeni hodnoty majetku je mozné provést jeho docasné snizeni hodnoty.
K tomu slouzi podle § 26 odst. 3) ZOU opravné polozky. Opravné polozky k odpisované
nemovitosti se podle CUS &. 005 odst. 4.1.2. tvoii, pokud jeji uzitna hodnota?? zjiiténa pfi

inventarizaci je odli$na (niz8i) od hodnoty v Géetnictvi snizené o opravky.

O opravné poloZce se tedy uctuje, pokud trzni ocenéni nemovitosti je odlisné od jeji zistatkové
hodnoty Vv Gcetnictvi. Opravna polozka je jakousi korekci pofizovaci ceny nemovitosti a je

zachycena jako naklad ve vysledku hospodaieni (Strouhal, Zidlicka a Cardova, 2014, s. 103).
3.2 QOcenéni v pribéhu drzeni aktiva — danova legislativa
Odpisovani

Néklady vynalozené na pofizeni nemovitosti formou ucetnich odpisit vstupuji do vysledku
hospodaieni, kdezto danové odpisy Se promitaji do zakladu dané z piijmt. Zakon o danich
Z ptijmu se této problematice na rozdil od Gcetni legislativy vénuje pomérné podrobné. Ditvod
je prosty, daitové odpisy umoziuji poplatnikovi snizovat danovy zaklad. Podrobné feseni této
problematiky by mélo pfedchazet pfipadnym manipulacim s danovymi odpisy (Miillerova a

Sindelaf, 2016, s. 82).

Odpisovanim se pro ucely ZDP podle § 26 odst. 5) rozumi zahrnovani hodnoty nemovitosti do
nakladd k zajisténi zdanitelnych piijmd formou odpisii. Dokonéenou nemovitost (v provozu
schopném stavu) je mozné zaCit uzivat. Od okamziku uzivani je mozné zahajit danové
odpisovani. TotéZz plati 1 v pfipad€ technického zhodnoceni. Dainlové odpisy vychazeji ze
vstupni ceny nemovitosti. Aby bylo moZzné povazovat stavbu za hmotny majetek, ktery lze
podle ZDP odpisovat, plati (tak jako tomu bylo v ucetnictvi) nutnost kolauda¢niho souhlasu ¢i

rozhodnuti o prozatimnim uzivani stavby ke zkuSebnimu provozu (Vychopen, 2018, s. 82).

Podle § 25 odst. 1) pism. a) ZDP nelze do vydajii na dosaZeni zajiSténi a udrZeni zdanitelnych
piijmi zahrnout naklady na pofizeni nemovitosti, dale dle pism. p) ani technické zhodnoceni.
A to z diivodu, Ze do zakladu dané by se tyto polozky (mj.) mély zahrnovat formou odpist (v

ptipadé technického zhodnoceni, jestlize piekroci Castku 40 tis. K¢ dle § 33 ZDP).

22 CUP uzitnou hodnotu blize nevymezuji. Ve své podstaté se jedna o vyjadieni odchylky od standardniho stavu
majetku v ucetnictvi.
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Danové odpisy podle § 26 odst. 8) jsou pro poplatnika dané z pfijmii pravem, nikoliv
povinnosti. Je tedy na ucetni jednotce, zda je bude uplatiiovat. Danové odpisy na rozdil od
ucetnich odpisii je (az na vyjimky napft. fyzické osoby s ptijmy dle § 7 ZDP) mozné prerusit.
Podnétem pro preruseni odpisi miize byt situace, kdy by pii jejich uplatnovani doslo
k prohloubeni danové ztraty, nebo by nebylo mozné uplatnit odpocCty a slevy na dani. Vzhledem
K tomu, ze neni mozné zménit zpisob odpisovani, v dalsich letech se pokracuje v predchozim

postupu odpisovani tak, jako kdyby nedoslo k preruseni (Miillerové a Sindelaf, 2016, s. 83).

Danové odpisy u nemovitosti provadi podle § 28 odst. 1) ta osoba, ktera k ni ma vlastnické
pravo. Vyjimkou muze byt zajisténi dluhu pfevodem vlastnického prava k nemovitosti na

vétitele na zékladé smlouvy o vyptjcce. V takové situaci odpisuje ptivodni vlastnik.

Danové je odpisovan ten hmotnym majetek (vymezeny v § 26 ZDP), ktery neni podle § 27 ZDP
vyloucen z odpisovani. V souvislosti s nemovitostmi lze uvést napf. nemovitosti nabyté
darovanim, osvobozené od dan¢ z ptijmi ¢i nezahrnované do predmétu dané. Do hmotného
majetku se vSak podle § 26 ZDP netadi pozemky. Z tohoto diivodu, i pfesto, Ze nejsou uvedeny
mezi majetkem vyloucenym z odpisovéni, je nelze odpisovat. Pofizovaci cenu pozemku je
mozné uplatnit v danovych nakladech pouze v souladu s § 24 odst. 2) pism. t) ZDP tedy do
vySe piijma z prodeje.

Podle § 30 ZDP je nemovitost v roce zahdjeni uZivani zarazena do ptislusné odpisové skupiny
dle ptilohy ¢. 1 k ZDP, pficemZ nemovity majetek se fadi do skupin €. 4 az 6 a doba odpisovani
se pohybuje v rozmezi 20 az 50 let. Budovy a stavby jsou zatazovany do skupiny ¢. 5 s dobou
odpisovani 30 let. Podle Vychopné (2018, s. 82) pfi zatfazovani nemovitosti do ptislusné
odpisové skupiny, zalezi na jejim hlavnim vyuziti. Jestlize nemovitost slouzi k vice ii¢eliim, do
odpisové skupiny je zafazena na zaklad€ prevazujiciho zplisobu uzivani ve vztahu k celkové
vyuzitelné podlahové ploSe. Zakon o dani z pfijmil nabizi dva mozné zplisoby odpisovani, a to
rovnomé&rné nebo zrychlené odpisovani.

Rovnomérné danové odpisy jsou pro nemovité véci upraveny v § 31 odst. 1) pism. a) ZDP a
poditaji se ze vstupni ceny nemovitosti za pouZiti ro¢nich (maximalnich)® odpisovych sazeb
stanovenych na zéklad€ zatazeni nemovitosti do odpisové skupiny. Tyto sazby jsou pro prvni
a nasledujici roky odlisné. Odpisy jsou do danového zakladu prenaseny rovnomérné. Odpis se

zjisti jako nasobek vstupni ceny a pfislusSného koeficientu.

2 Odpisovatel mtize podle § 31 odst. 7) v ramci této metody odpisovani pouZit i niz$i neZ maximalni sazby.
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Zrychlené danové odpisy jsou upraveny v § 32 ZDP a v prvnich letech jsou odepsany vyssi
¢astky nez v ptipad¢€ pouziti rovnomérnych odpisi. Pti vypoctu odpisti touto metodou se pocita
s takzvanymi koeficienty. Vypocet odpisu touto metodou je v prvnim roce a v nasledujicich
letech mirn¢ odlisny. Odpis v prvnim roce se podle § 32 odst. 2) ZDP zjisti jako podil vstupni
ceny a prifazeného koeficientu platného pro prvni rok. V dalsich letech se odpis zjisti podilem
dvojnasobku zlistatkové ceny a koeficientu platného v nésledujicich letech ponizeného o pocet

let, po které uz byla nemovitost odepsana.

Odpisy vypoctené metodou komponentniho odpisovani nejsou z pohledu ZDP podle § 23 odst.
2) pism. a) akceptovatelné, a proto je nutné o n¢ upravit vysledek hospodareni. Rovnéz je nutné
provést i Upravy souvisejici se ztistatkovymi cenami vyfazovanych komponent. Tato metoda
ma zajistit vérnéjsi zpusob zobrazeni a uzivani majetku, coz je v souladu s ucetni legislativou,

Kdezto datiové odpisy jsou stéZejnim ukazatelem zdanéni majetku (Pacovsky, 2011).

Podle § 30 odst. 3) 1ze nemovitost odpisovat jen do vyse vstupni ceny nebo do zvysené vstupni

ceny.

Pokud tucetni jednotka zatadila majetek v prib&hu zdanovaciho obdobi, ¢i byl vyfazen a nebyl
tak pouzivan po dobu 12 mésici, uplatiuji se odpisy pouze v polovi¢ni vysi. Je vSak nutné, aby
byla nemovitost vedena v majetku bud’ k prvnimu anebo poslednimu dni zdanovaciho obdobi
(Miillerova a Sindelat, 2016, s. 83).

JelikozZ jsou dafiové odpisy netcetni polozkou, neni o nich uctovano. Jsou vSak vykazany
Vv danovém pfiznani. Dafiové odpisy jsou porovnavany s G€etnimi a o ptipadny rozdil je zaklad
dan¢ upravovan. Pokud danové odpisy prevySuji odpisy ucetni, zaklad dan€ se zvysi a naopak

(Miillerova a Sindelat, 2016, s. 83).
3.3 Ocenéni v priibéhu drzeni aktiva - IFRS

3.3.1 IAS 16 — Pozemky, budovy a zarizeni

Pokud tcetni jednotka vynaloZila v prib&éhu uzivani nemovitosti nadklady na opravu, drzbu, ¢i
technické zhodnoceni, jedna se o tzv. nasledné vydaje. Tyto vydaje zvySuji cenu nemovitosti,
pouze pokud zajisti vySsi uziteCnost a vykonnost aktiva. Tedy vynalozeni téchto nakladl se
V budoucnu podniku vrati v podobé¢ lepSiho ekonomického uzitku. V opaéném piipade vydaje
na opravy a pravidelnou udrzbu, které nemovitost nezhodnocuji, jsou béZnym provoznim

nakladem a jsou vykazany ve vysledovce. (Krupova, 2019, s. 187).
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Modely ocenéni

Nemovitost Ize v prabéhu jejiho drzeni v souladu se standardem IAS 16 ocenit k rozvahovému
dni modelem pofizovaci ceny (historické ceny) nebo modelem piecenéni na fair value. Model
voli spolecnost pro jednotlivé tfidy pozemkt, budov a zatizeni, které maji podobnou povahu a
vyuziti ve spole¢nosti. Model poFizovaci ceny ocefuje nemovitost pofizovaci cenou sniZzenou
o opravky a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Model pFecenéni oceniuje nemovitost na
fair value, poniZzenou o nasledné opravky a ztraty ze snizeni hodnoty. Tento model vSak
vyzaduje znalecké ocenéni, nebot’ fair value nemovitosti byva stanovena na zakladé¢ odhadu
trznich cen. Nelze-li trzni cenu stanovit, je aplikovano ocenéni reprodukénimi naklady

snizenymi o opotiebeni (Dvotakova, 2014, s. 104).

Frekvence pieceniovani by méla byt takova, aby se Gc¢etni hodnota a fair value piili§ nelisily.
Na zédkladé€ povahy aktiva je ocenéni provadéno jednou rocné - pii velkém rozdilu mezi ucetni

hodnotou a fair value, nebo po tfech az péti letech (Krupova, 2019, s. 191).

V ramci modelu precenovani je mozné aktivum precenovat smérem nahoru nebo smérem dolu.
Standardy IFRS na rozdil od ¢eské legislativy umoziuji vykdzani nemovitosti i v pfipadé, ze
dojde ke zvyseni ucetni hodnoty nemovitosti pii pfecenéni na realnou hodnotu. Pfecenéni je
provadéno oproti zistatkové cené, ktera by existovala, pokud by nebylo pfecenéni uskutecnéno.
Pfi zvySovani hodnoty neni ovliviiovan vysledek hospodaieni, piecenéni je promitnuto do
ostatniho uplného vysledku ve vlastnim kapitalu. JestliZze dojde ke sniZeni hodnoty nemovitosti
V nasledujicim obdobi, Gi¢tuje se proti vlastnimu kapitalu. P¥i sniZeni ceny aktiva je uctovano
vysledkové. Jestlize tedy byla nejdiive hodnota aktiva snizena, je piecenéni aktiva vykazovano
smérem nahoru ve vysledku hospodateni do momentu, kdy byla dosazena hodnota ziistatkové
ceny, ktera mohla existovat, kdyby nedoslo k pfecenéni. Az castka pievySujici pivodni
pofizovaci cenu je zachycena ve vlastnim kapitalu. RovnéZ pokud v budoucnu dojde ke sniZeni
hodnoty, ucetné se zachyti proti vlastnimu kapitalu. AZ sniZovani pofizovaci ceny se projevi

v nakladech b&zného obdobi. (Krupova, 2019, s. 191, Dvotakova, 2014, s. 105)

Fond z pfecenéni nesmi nabyvat zaporné hodnoty. Je-li majetek pfecenén a nejedna se o
pozemky, pfistoupi se k odpisovani, které¢ se provadi z ptecenéné hodnoty. Z rozdilu tcetni
hodnoty piecenéného aktiva a jeho danové zakladny je nutné vykazat odlozenou dan v souladu

se standardem IAS 12 — Dané ze zisku (Krupova, 2019, s. 191).
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Odpisovani

Odpisy v ramci IFRS jsou jakousi systematickou alokaci pofizovaci ceny do nakladt podniku,
nebo do pofizovaci ceny vyrabéné nemovitosti. Odpisy se uctuji do nakladu, a proto ovliviuji
vysledek hospodaieni bézného obdobi. OvSem pokud jsou odpisy soucasti ocenéni jiného
aktiva (doslo-li k aktivaci vlastnich nakladi u vyrabéné nemovitosti), do nakladi nevstupuji
(Dvorakova, 2014, s. 106). V ramci IFRS piispivaji odpisy k dodrzeni zasady piifazovani
nakladi vynostim (tzv. matching principle) (Prochazka, 2010).

Ucetni jednotka za¢ne odpisovat nemovitost od okamziku, kdy je mozné zaéit ji pouzivat —
nachdzi se na misté urceni a jeji stav umoznuje jeji vyuziti v souladu se zaméry vedeni.
Odpisovani pak probiha po celou dobu Zivotnosti nemovitosti. Vyse odpisii nemovitosti zavisi
na vysi pofizovaci ceny nemovitosti, a také na spravné stanovené vysi zbytkové hodnoty?*. Dale
je dulezita doba pouzitelnosti nemovitosti a zvolend metoda odpisovani (Dvotdkova, 2014, s.
106 - 109). Nemovitost je podle IAS 16 odst. 53) odpisovana z odepisovatelné ¢astky, ktera je
urcena po odecteni zbytkové hodnoty aktiva. Po skonceni Zivotnosti nemovitosti tato hodnota
neni jiz dale odpisovana. Zbytkova hodnota mize byt podle IAS 16 odst. 54) vyssi nez hodnota

ucetni. V takovém ptipadé jsou odpisy preruseny.

Odpisovani nemovitosti je ukonceno, jestlize je klasifikovana jako aktivum uréené k prodeji
podle IFRS 5 nebo k datu jejiho vyfazeni z rozvahy, dle toho, ktera situace nastane dfive.
Odpisy se u nemovitosti, ktera neni vyuzivana, ¢i je vyfazena z provozu, nepierusuji, pokud
nedoslo k jejimu celkovému odepsani. Mize v8ak nastat situace, kdy zbytkova hodnota prevysi
hodnotu ucetni. V tomto piipad¢ aktivum neni odpisovano. U vykonovych odpist Ize u aktiva,

které nevyrabi, vykazat odpisy v nulové vysi (Krupova, 2019, s. 187 - 188).

Doba pouzitelnosti nemovitosti je podle 1AS 16 odst. 57) vymezena délkou obdobi, po které se
o¢ekava, ze nemovitost bude ucetni jednotce piinaset uZitek. Zivotnost nemovitosti je tedy
stanovena podminkami jejiho vyuZiti. Doba pouZitelnosti nemovitosti mize byt kratsi nez jeji
ekonomickd Zivotnost. Pro stanoveni doby pouZitelnosti nemovitosti je mozné vychazet ze

zkuSenosti podniku s obdobnymi aktivy.

Casti budovy a zatizeni, které dosahuji vyznamnych hodnot v porovnani s pofizovaci cenou,
Jsou odpisovany samostatné. Rovnéz pokud doba pouzitelnosti komponent aktiva je riizna, je

nutné pfistoupit ke komponentnimu odpisovani. Komponenty jsou tedy vykazovany a

24 Zbytkova hodnota je podle IAS 16 odst. 6) odhadovana ¢&astka, kterou by podnik v soucasné dobé obdrzel
z vyfazeni aktiva, ponizend o naklady nutné na vyfazeni, jestlize by se aktivum nachazelo ve stavu a stari
odpovidajicimu konci jeho zivotnosti.
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odpisovany samostatn¢. Dle IAS 16 odst. 45) komponenty, které maji shodnou dobu
pouzitelnosti a odpisovou metodu s jinou komponentou, 1ze odpisovat spolecné. Komponentni
zpusob odpisovani umoznuje respektovat princip piifazovani nakladti vynosim a alokovat
pofizovaci cenu aktiva skrze odpisy do jednotlivych obdobi. V pfipadé¢ vymény c¢asti aktiva je
mozné odepsat ptipadnou ziistatkovou cenu vytazované soucésti a v ocenéni bude zahrnuta
nova soucast v porizovaci cené. S touto problematikou souvisi i vyznamné kontroly — inspekce
a generalni opravy, které je nutné u nékterych aktiv provadét pravidelné. Vykazuji se jako
soucast pofizovaci ceny nemovitosti a zafizeni a odpisuji se samostatné (Krupova, 2019, s. 187,

Dvotékova, 2014, s. 107).

Tak jako je tomu v ¢eskych piedpisech, nejsou pozemky ani v ramci mezinarodnich ucetnich
standardti odpisovany, nebot’ jejich doba pouzitelnosti je podle IAS 16 odst. 58) az na vyjimky
(napf. lomy) neomezend a jejich uzivanim nedochazi ke snizovani hodnoty. U pozemki
s omezenou dobou pouzitelnosti je mozné piistoupit k odpisovani. Pokud potizovaci naklady
na pozemek obsahuji i ndklady napt. na demontaz budov, podle IAS 16 odst. 59) odpis ¢asti
pofizovaci ceny pozemku by se promitl do nédkladi v obdobi, kdy plynou uzitky z vynaloZeni

téchto nakladu.

Ucetni jednotka miize pro alokaci odepisovatelné ¢astky nemovitosti za doby jeji pouZitelnosti
vybrat z nékolika odpisovych metod, které uvadi standard IAS 16. Zvolena odpisova metoda
musi byt v souladu se zplisobem, jakym bude nemovitost uzivana a méla by odrazet uZzitky,
které z uzivané nemovitosti poplynou. Mezi zékladni odpisové metody?® podle Strouhala,
Zidlické a Cardové (2014, s. 127) patfi:

- linearni odpisy — odpisy jsou V pribéhu let odpisovani stejné, jestlize se neméni
zbytkova hodnota;
- zrychlené odpisy
o DDB -odpisové procento stanoveno jako nasobek (dvojnasobek) linearni sazby;
o SYD — sumace ¢isel je zalozena na stanoveni proménlivého procenta odpisu ze
vstupni ceny;
- vykonové odpisy — pro jejich kalkulaci je stézejni oCekavané uziti nebo vykon. Podle
Dvorékové (2014, s. 111) tento zplsob vypoctu neni u nemovitosti bézny, je pouzivan

pfedevsim u strojil a zatizeni.

25 Vzorce pro vypocet odpisi jsou stejné jako v CUP, proto zde nejsou uvedeny.
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Test na sniZeni hodnoty nemovitosti

Nektera aktiva je rovnéz mozné testovat na snizeni hodnoty, tomu se vénuje standard IAS 36 —
Snizeni hodnoty aktiv. Tento standard (mimo jiné) Ize v souvislosti s nemovitostmi pouzit u
nemovitosti zafazenych dle standardt |AS 16 — Pozemky, budovy a zarizeni, 1AS 40 — Investice
do nemovitosti. Avsak nevztahuje se na investice do nemovitosti, pokud jsou ocenény realnou
hodnotou (Dvotakova, 2014, s. 41).

Test na sniZzeni hodnoty aktiva (nemovitosti), ktery je standardem pozadovan, vede ke zjisténi
zpétné ziskatelné cCastky dané nemovitosti. Zpétné ziskatelnou castku piedstavuje (za
ptedpokladu racionalniho chovani podniku, ktery zvoli optimalni zpiisob uziti aktiva) vyssi
hodnota z fair value ponizené o néklady na prodej nebo z hodnoty uzivani.?® Pomoci testu na
snizeni hodnoty by mélo byt mozné zajistit, aby ucetni hodnota nemovitosti nebyla
nadhodnocena, tedy vyssi nez zpétné ziskatelna Castka (Krupova, 2019, s. 239). Je-1i ucetni
hodnota nemovitosti vyssi nez zpétné ziskatelna ¢astka, hodnota nemovitosti se snizi a Gcetné
se zachyti jako ztrata. Takova ztrata, pokud se nejednd o nemovitost pfecenénou na fair value,
je ucetné zachycena mezi naklady bézného obdobi, kdy doslo ke snizeni hodnoty. Pokud
V budoucnu pominou divody, které zpiisobily v minulosti snizeni hodnoty nemovitosti, ztrata
ze snizeni hodnoty se oductuje — vysledek hospodateni se zvysi. (Dvotakova, 2014. s. 41 - 47).
Testovani nemovitosti na snizeni hodnoty by se mélo provadét pouze v ptipadé€ (az na vyjimky
snizeni hodnoty. V ptipadé existence takového naznaku u nemovitosti provede spole¢nost
odhad zpétné ziskatelné c¢astky. Pokud tedy napf. nemovitost uvedena v rozvaze je

nadhodnocena, je podnétem pro testovani na snizeni hodnoty (Krupova, 2019, s. 240).
3.3.2 1AS 40 - Investice do nemovitosti

V souladu se standardem IAS 40 muizZe ucetni jednotka pro nasledné ocenéni investic do

nemovitosti pouzit jeden ze dvou nésledujicich modelt:

- model ocetlovani ve fair value (model realné hodnoty),

- model ocetlovani potfizovaci cenou (cost model).

Zvoleny model musi ucetni jednotka aplikovat na vSechny své investice do nemovitosti po dobu

jejich uzivani (Dvotakova, 2014, s. 143).

% Hodnotou z uzivani lze rozumét sou¢asnou hodnotu penéznich toki, které poplynou z uzivani aktiva v budoucnu
(Dvotékova, 2014, s. 41).
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Podle modelu ocenovani ve fair value musi Gcetni jednotka ptecenovat k rozvahovému dni
vesker¢ investice do nemovitosti na fair value. Pfipadné zisky a ztraty z pfecenéni se (na rozdil
od IAS 16, ktery zvySeni hodnoty zachycoval v rozvaze) promitaji do vysledku hospodateni
beézného obdobi (Krupova, 2019, s. 201). Vychodiskem pro stanoveni fair value je aktudlni trzni
cena zjisténa z aktivniho trhu s obdobnymi nemovitostmi. Tento model mé vyssi vypovidaci
schopnost v ramci IAS 40, proto je standardem preferovan. Pokud nelze urcit hodnotu fair
value, je mozné pouzit model pofizovaci ceny. V modelu ocenovani ve fair value nejsou
investice do nemovitosti odpisovany, nebot’ zmény fair value reflektuji mozna snizeni ¢i

zvySeni hodnoty investice. (Dvorakova, 2014, s. 143).

V modelu ocenovani pofizovaci cenou jsou investice do nemovitosti ocenény v pofizovaci
cené, ktera je snizena o opravky a kumulované ztraty ze sniZzeni hodnoty majetku. Tento model

je shodny s modelem poftizovaci ceny v IAS 16 (Krupova, 2019, s. 202).

Pti pouziti modelu fair value nejsou nemovitosti odpisovany. Pokud ucetni jednotka ptistoupi

k modelu ocenovani pofizovaci cenou, nemovitost je odpisovana v souladu s IAS 16.

JestliZze nastane zména v uzivani majetku, mize dojit k jeho pfevedeni z pisobnosti standardu
investic do nemovitosti pod ptisobnost jin¢ho standardu nebo naopak. Jedna se o tzv. transfery.
Ugetné jsou zachyceny k datu, kdy probéhla zména v uzivani. Piklady transferti probihajicich

mezi standardy:

- transfer z investic do nemovitosti (IAS 40) do majetku uzivaného vlastnikem (IAS 16)
— napt. okamzik zah4ajeni uzivani nemovitosti vlastnikem;

- transfer z investic do nemovitosti (IAS 40) do zasob (IAS 2) — napf. majetek, u kterého
zaCaly ptipravy pro prodej;

- transfer z majetku uzivaného vlastnikem (IAS 16) do majetku, ktery byl urcen jako
drzeny Kk prodeji (IFRS 5) — ucetni jednotka se rozhodla prodat nemovitost (Krupova,
2019, s. 202).

3.3.3 IFRS 5 - Dlouhodoba aktiva drZena k prodeji

Tato skupina aktiv neni odpisovana, ale je testovana na sniZeni hodnoty. Ocenéni aktiv
upravovanych standardem IFRS 5 klade pozadavek na jejich vykazovani v ocenéni nizsi ze
dvou hodnot: téetni hodnoty a fair value ponizené o naklady prodeje. Tento pozadavek vSak
muZe vést k nutnosti zachyceni ztraty ze sniZzeni hodnoty a jeji mozné zmény k rastu. Ztrata je
uctovana do nékladi, ptipadny rist vede k zisku a je zachycen ve vynosech, souvztazné je

transakce zachycena proti pfislusSnému aktivu (Krupova, 2019, s. 206).
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Je-1i redlnd hodnota poniZena o prodejni naklady nizsi nez Gc¢etni hodnota, hodnota aktiva bude
snizena. Pokud dojde ke zvySeni redlné hodnoty v budoucnu, hodnota nesmi byt vyssi nez

¢astka ptivodniho snizeni hodnoty aktiva (Dvorakova, 2014, s. 161).
3.3.4 1AS 2 - Zasoby

Zasoby jsou v pribéhu drzby oceiiovany historickymi cenami a snizovani jejich hodnoty
respektuje zasadu opatrnosti a akrualni princip. Cena muze klesat z divodu zastarani,
poskozeni ¢i trznimi zménami. Ocenéni by pak mélo byt provedeno bud’ v pofizovacich cenach,
nebo ¢istou realizovatelnou hodnotou?’, pficemz je pouZita ta nizsi z nich. (Dvotakova, 2014,

5. 171 - 172).

V piipadé, Ze je ucetné zachycena ztrata ze snizeni hodnoty, Gétuje se v souladu se standardem
IAS 2 do nakladd v obdobi, ve kterém ke snizeni ocenéni doslo. P¥ipadné kladné zmény jsou
zachyceny jako snizeni ndklada?® (Krupova, 2019, s. 278). Zpétné zvyseni hodnoty zasob je

mozné pouze do vySe ceny, za kterou byly potizeny (Dvotdkova, 2014, s. 173).
3.4 Zhodnoceni ¢eskych a mezinarodnich tucetnich predpisa

V Ceské ucetni legislativé v porovnani s mezinarodnimi Gcetnimi standardy se lze setkat
s odlisnymi pfistupy Kk ocefiovani. Zatimco mezinarodni standardy vyuzivaji model pfecenéni,
model potizovacich cen a model realné hodnoty (uzivan pro ocenéni investic do nemovitosti),
Ceska ucetni legislativa v podstaté vychazi z modelu potizovacich nékladt. Investicemi do
nemovitosti se ¢eské tcetni predpisy podrobné nezabyvaji, z mezinarodnich standardd se jim
vénuje IAS 40. Majetek, ktery spada do plisobnosti tohoto standardu, je oceniovan predevsim
realnou hodnotou, ptipadné modelem potizovacich nakladi. Volba metody je vSak na tcetni
jednotce. Rovnéz nemovitosti uréené k prodeji jsou specifikem IFRS, CUP je vyfazuji

V historické cené.

A

Pro vypocet odpist je nutné znat dobu Zivotnosti daného aktiva. V ¢eské ucetni legislative je
doba Zivotnosti odhadovana. V mezinarodnich ucetnich piedpisech, jak bylo uvedeno v textu,
se doba zivotnosti aktiva urcuje na zakladé podminek jeho vyuziti. Vychodiskem stanoveni
doby pouzitelnosti je délka obdobi, po kterou se ocekava, ze nemovitost bude ptinaset uzitek.

Spolecnosti asto vychazeji ze zkuSenosti S obdobnymi aktivy.

21 Cistou realizovatelnou hodnotou se rozumi odhadnuta prodejni cena v ramci béZného podnikani, ktera je
ponizena o odhadnuté naklady na dokonceni a o odhadované nezbytné naklady na prode;j.

2 Jedna se o vyjimku v ramci IFRS, protoZe pokud je Gétovano u majetku v souladu s 1AS 36 — SniZeni hodnoty
aktiv, uctuje se do vynosu.
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Z textu déle vyplyva, Ze odpisovani v ceské ucetni legislative je zahdjeno az po zatrazeni aktiva
do uzivani, u staveb je navic vyzadovan kolauda¢ni souhlas, a az poté je mozné stavbu zacit
odpisovat. Podle mezinarodnich standardt se zahaji odpisovani od okamziku, kdy je nemovitost

na mist¢ urceni a je-li ve stavu zptsobilém k uzivani tak, jak zamyslelo vedeni tcetni jednotky.

Zpusoby odpisovani jsou v obou pravnich Gpravach obdobné. V rdmci porovnavani ¢eskych a
mezinarodnich Ucetnich pravidel je vhodné vénovat pozornost metodé komponentniho
odpisovani. V Ceské ucetni legislativé tato metoda neni striktné nafizena, jeji pouziti zavisi na
rozhodnuti ucetni jednotky. Vzhledem k tomu, Ze tato metoda je nekompatibilni s danovymi
predpisy, neni bézné pouzivana. Uetni jednotky v ramci IFRS voli odpisové metody u aktiv
tak, aby co nejlépe zobrazovaly skute¢nou spotiebu jejich ekonomickych uzitkt. K tomu praveé
metoda komponentniho odpisovani napomahd nejlépe, nebot’” komponenty s vyznamnymi
hodnotami a riznou dobou Zivotnosti by mély byt odpisovany samostatné, coz tato metoda
umoznuje. Rovnéz zohlednovani zbytkové hodnoty pii vypoctu odpist neni pro tcetni jednotku
v ramci ¢eské ucetni legislativy povinnosti. Jeji nezohlednéni ve vypoctu odpist by mohlo vést
K nepravdivému obrazu pfedmétu ucetnictvi. IFRS respektuji zasadu pftifazovani nakladt
vynosim, proto pii zohlednéni zbytkové hodnoty ve vypoctu odpisu lze ptipadnému vynosu
z prodeje majetku piifadit pfisluSny naklad. Leps$i vypovidaci schopnost je dle mého nazoru

Vv tomto piipad¢ mozné ptisoudit Upraveé vykazii dle IFRS.

Snizovani hodnoty aktiv je v obou pravnich tipravach feseno odlisng. Zatimco CUP vyuzivaji
opravek (kumulace odpist) pro trvalé sniZeni hodnoty a opravnych polozek pro docasné snizeni
hodnoty (porovnavana je dle CUS &. 005 G&etni hodnota s uzitnou hodnotou), IFRS testuji
aktiva na sniZeni hodnoty (porovnavéna je dle Krupové (2019, s. 240) t¢etni hodnota se zpétné

ziskatelnou ¢astkou).
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Tabulka 19: Porovnani v pribéhu drzeni - CUP, ZDP, IFRS - 1. &ast

Ceské uletni
predpisy

Danové predpisy
(ZDP)

IFRS

Modely cenéni nemovitého

Nemovity majetek
se ocefluje

Pro danové ucely

Model potizovaci
ceny,

majetku. ’ pofizovacimi bu(’le oc’evnén’i model precendni,
naklady v sou}adu s | odpovidat Gi¢etnimu. .
§ 25 ZOU. model fair value.
Aktivum odpisuje ta
) ucetni jednotka,
Dle § 28 ZOU y " ktera jej maze
. . s . o , Ptedevsim osoba s " "
Odpisovatel nemovitého piedevsim vlastnik L, , kontrolovat",
. L vlastnickym pravem s y
majetku. nemovitosti, naklada s nim tak, Ze
v e dle § 28 odst. 1) ZDP. | ..
popripad¢ uzivatel. ji z ného poplyne
ekonomicky
prospéch.

Diivod odpisovani
nemovitého majetku.

Odpisy jsou trvalé
snizeni hodnoty
majetku, které
prispiva k dodrzeni

Danové odpisy
zajistuji postupné
prevadéni vstupni

ceny do zékladu dané,
aby v roce zatrazeni
majetku do uzivani

Pomoci odpisi je
zajistovano
dodrzeni zasady
pfifazovani nakladt

zasady opatrnosti. | nedoSlo k velké ztraté k vynostim.
a stat tak netratil na
danich.
Je odpisovani povinné? Ano. Ne. Ano.

MozZnost pieruseni odpisi.

Nelze pterusit.

Lze prerusit.

Nelze prerusit
(vyjimkou je situace,
kdy zbytkova
hodnota prevysi
ucetni hodnotu).

Doba odpisovani.

Mg¢la by odpovidat
skute¢nému
opotrebeni
nemovitosti,
stanovuje se
odhadem.

Doba odpisovani je
stanovena a je
jednotna pro v§echny
ucetni jednotky.

Doba odpisovani se
odviji od doby
pouzitelnosti
nemovitosti, po
kterou se o¢ekava,
Ze nemovitost bude
ucetni jednotce
prinaset uzitek.
Doba pouzitelnosti
nemovitosti miize
byt kratsi nez jeji
ekonomicka
Zivotnost.

Zdroj: Viastni zpracovani
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Tabulka 20: Porovnani v pribéhu drZeni - CUP, ZDP, IFRS - 2. &ast

Ceské ucetni

mohla ziskat pfi
vytazeni (prodej)
aktiva v budoucnu,
snizena o néklady

Daiiové predpisy
piedpisy (ZDP) IFRS
2 hledisia € P s P jejim uréen se
] odhadovanou vychazi z castky,
" kterou by podnik za
Castku, kterou by aktivum obdrzel
Zbytkova hodnota. ucetni jednotka X

dnes, pokud by se
nachazelo ve stavu,
ktery je ocekévan
po skonceni jeho

zpusob odpisovani

na prodej. Zivotnosti.
Linearni, zrychlena Linearni, zrychlena
(DDB, SYD), (DDB, SYD),
komponentni komponentni
Metoda odpisovani

Rovnomeérné nebo

respektovan vérny

a poctivy obraz
predmétu
ucetnictvi.

zpUsob odpisovani
nemovitosti. (v ptipadg, Ze Cast zrychlené. (v ptipadg, ze cast
budovy dosahuje budovy dosahuje
vyznamnych vyznamnych
hodnot). hodnot).
Ne - zalezi na
ucetni jednotce, zda
pro ni ma dana véc
vyznamnou
Komponentni odpisovani - je | hodnotu, a zda by Ne - ZDP tuto A
o e < : no.
povinné? pii jiné metodé byl | metodu neakceptuje.

SniZeni hodnoty aktiva - jaké
¢astky se porovnavaji?

Ucetni hodnota s

uzitnou hodnotou.

Ugetni hodnota a
zpétné ziskatelna

¢astka.

Zdroj: Viastni zpracovani
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3.5 Souhrnny priklad

Ugetni jednotka se rozhodla potidit nemovitost - budovu z diivodu potieby vétsich prostor pro
odd¢leni vyroby aut. Kupni cena nemovitosti byla 4 000 tis. K¢&. S pofizenim nemovitosti byly
vynalozeny naklady na pravni sluzby ve vysi 60 tis. K¢. Spolecnost zaradila budovu do uzivani
a zacala ji odpisovat 1. 1. 2018. Doba zivotnosti budovy byla stanovena na 50 let. Vedeni

spolecnosti rozhodlo, ze pro vypocet odpisti je vhodna linearni metoda.

Cena, za kterou by bylo mozné nemovitost prodat, je 590 tis. K¢. Naklady souvisejici

s prodejem nemovitosti jsou ve vysi 80 tis. K&. VySe zbytkové hodnoty tedy ¢ini 510 tis. K¢.
V bieznu 2018 se v blizkém okoli nemovitosti rozvodnila feka a budova byla lehce zaplavena.

Budova je aktivem, které samostatné negeneruje piijmy. Penézotvornou jednotkou, jiz je
budova soucasti, predstavuje oddéleni vyroby. Vyroba generuje kladné nezavislé penézni toky.
K datu 31. 12. 2018 je ucetni hodnota ostatnich dlouhodobych aktiv (pozemku a zatizeni) ve
vysi 5 771 tis. K¢ a fair value vyrobny ve vysi 6 200 tis. K& Vedeni spolecnosti na zakladé
zdivodnitelnych predpokladi odhadlo projekei penéznich tokd vyrobny na nejblizsi tfi roky.

Ro¢ni urokova mira na trhu je 2 %.

Rok | PenéZni tok
2018 |2 700 tis. K¢
2019 | 2 800 tis. K¢
2020 | 2 800 tis. K¢

Dne 1. 10. 2019 se G¢etni jednotka rozhodla z duvodu rizika dalSich zaplav budovu prodat.

Realna hodnota nemovitosti byla k 31. 12. 2018 stanovena na zaklad¢ znaleckého posudku ve
vysi 2 000 tis. K¢. Naklady na prodej byly stanoveny ve vysi 50 tis. K¢. K 1. 10. 2019 a k 31.
12. 2019 byla realna hodnota ve stejné vysi. Ugetni jednotka vsak k 31. 12. 2019 nadale drzi

nemovitost mezi aktivy, nebot k prodeji nedoslo.

Ucetni jednotka se rozhodla pro rovnomérné danové odpisy. Nemovitost je zafazena v 5.

odpisové skuping.
Dopliiujici informace k zadani:

Zbytkova hodnota v pojeti CUP odpovida &astce, za kterou by nemovitost mohla byt prodana

V soucasné dob¢ pro ucely mezindrodnich predpist.
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Pro potieby tohoto piikladu je zaplava z hlediska CUP povazovana za doGasné snizeni hodnoty

nemovitosti.

Jak bude nemovitost ocenéna Vv letech 2018 a 2019 dle CUP, IAS/IFRS a dle ZDP?
Reseni:

CUP - 2018

Ugetni jednotka musi stanovit k datu 31. 12. 2018 uéetni hodnotu netto:

Tabulka 21: Stanoveni ucetni zistatkové ceny nesniZené o ztratu hodnoty aktiva

Pofizovaci cena nemovitosti véetné

o, . 4 000 tis. K¢ + 60 tis. K¢ =4 060 tis. K¢
souvisejicich nakladu:

Snizeni pofizovaci ceny o zbytkovou 4 060 tis. K& — 510 tis. K& = 3 550 tis. K&

hodnotu:
Odpis 2018: 3 550 tis. K¢ /50 let =71 tis. K&
Ucetni hodnota netto (nesniZena o ztratu): 3 550 tis. K¢ — 71 tis. K¢ = 3 479 tis. K¢

Zdroj: Viastni zpracovani

Vzhledem k mirnému zaplaveni budovy v dusledku povodni doslo ke sniZzeni hodnoty
nemovitosti. Ze zadani vyplyva, Ze toto snizeni hodnoty bude zachyceno jako opravna polozka.
Jak bylo uvedeno v teoretické casti, v pfipadé zjistovani vySe opravnych polozek je
porovnavana uzitna hodnota aktiva (zjiSténad pii inventarizaci) S hodnotou uvedenou
V Ucetnictvi snizenou o opravky. V piikladu je pro stanoveni uzitné hodnoty mozné vychazet
ze znaleckého ocenéni, jeji vyse tedy je 2 000 tis. K¢&. Hodnotou uvedenou v G¢etnictvi je ¢astka

3479 tis. K¢.
Opravna polozka k nemovitosti je tedy ve vysi: 3 479 tis. K¢ — 2 000 tis. K¢ =1 479 tis. K¢.
Ucetni hodnota netto snizena o opravnou polozku je u nemovitosti k 31. 12. 2018 ve vysi:

3479 tis. KE— 1479 tis. K¢ = 2 000 tis. K¢.

CUP - 2019

Pro ¢eské ucetni predpisy je stézejni okamzik vytazeni aktiva, proto ,,pouhé* rozhodnuti o jeho
prodeji nebude mit na ur¢eni hodnoty nemovitosti k 31. 12. 2019 vliv, jako tomu je v IAS/IFRS,
kde je nutné aktivum zacit upravovat podle jiného piislusného standardu. Postup vypoctu
odpist a opravek vedouci ke stanoveni Gcetni hodnoty v roce 2019 je obdobny s pfedchozim

rokem. Vyse odpisu v roce 2019 je stejna jako v predchozim roce, tedy ve vysi 71 tis. K¢.
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Ucetni ziistatkova cena nesnizena o pfipadné opravné polozky je ve vysi 3 408 tis. K& A
protoze realnad hodnota je k 31. 12. 2019 rovnéz 2 000 tis. K¢, spolecnost vykaze opravnou
polozku ve vysi 1 408 tis. K&. Cast opravné polozky (ve vysi 71 tis. K&) bude rozpusténa do
vysledku hospodaieni. Ugetni ziistatkova cena vykazana v rozvaze ke konci roku 2019 je 2 000
tis. K¢.

ZDP -2018

Zarazeni nemovitosti do 5. odpisové skupiny znamena, ze nemovitost bude odpisovana 30 let.
Koeficient pro odpis nemovitosti v prvnim roce je ve vysi 1,4. Do danového zakladu vstoupi

odpis piiblizné ve vysi 57 tis. K¢. Vypocet je uveden v nasledujici tabulce ¢. 22

Tabulka 22: Vypocet daiiového odpisu pro rok 2018

Vstupni cena nemovitosti: 4 060 tis. K¢
Danovy odpis 2018: (4 060 tis. K¢ *1,4) /100 =57 tis. K¢
Darnova zlstatkova cena: 4060 tis. K¢ — 57 tis. K¢ =4 003 tis. K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

ZDP -2019

Vstupni cena v roce 2019 zlstava ve stejné vysi, méni se vSak odpisovy koeficient a to na

hodnotu 3,4. Vyse danového odpisu pro rok 2019 tedy je:
(4 060 tis. K¢ * 3,4) / 100 = 138 tis. K¢&.

Jelikoz nedoslo k faktickému vyfazeni budovy, neni odpis uplatnén v polovicni vysi tak, jak by

tomu v piipadé€ vytfazeni bylo.

Danova zustatkova cena = 4 003 tis. K& — 138 tis. K& =3 865 tis. K¢&.
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IAS/IFRS — 2018

Ucetni jednotka musi stanovit k datu 31. 12. 2018 tigetni hodnotu netto. Vypocet je do momentu

upravy ucetni hodnoty o ztratu ze snizeni hodnoty stejny jako v ¢eskych ucetnich predpisech.

Tabulka 23: Stanoveni ucetni zistatkové ceny nesniZené o ztratu hodnoty aktiva

Pofizovaci cena nemovitosti véetné

L . . 4 000 tis. K¢ + 60 tis. K¢ =4 060 tis. K¢
souvisejicich nakladu:

Snizeni pofizovaci ceny o zbytkovou 4 060 tis. K& — 510 tis. K& = 3 550 tis. K&

hodnotu:
Odpis 2018: 3 550 tis. K¢ /50 let = 71 tis. K¢
Ugetni zistatkova cena (nesniZena o ztratu): 3550 tis. K¢ — 71 tis. K¢ =3 479 tis. K¢

Zdroj: Vlastni zpracovani

Od tohoto kroku je vypocet odlisny. Z diivodu zaplav existuje jisty naznak mozného snizeni
hodnoty budovy, proto je k 31. 12. 2018 u nemovitosti proveden test na snizeni hodnoty. Pfi
testovani na snizeni hodnoty se dle Krupové (2019, s. 244) zjistuje zpétné ziskatelna castka
jako vys$i z hodnot fair value snizené o naklady na prodej a hodnoty z uzivani. Ztrata ze snizeni

hodnoty je pak rozdilem mezi uc¢etni hodnotou a zpétn¢ ziskatelnou ¢astkou.
Fair value vyrobny: 6 200 tis. K¢&.
Hodnota z uzivani vyrobny je pfiblizné ve vysi: 7 977 tis. K¢.

Tabulka 24: Vypocet hodnoty z uzivani

PenéZni tok Diskont Soucéasna hodnota
2 700 000 0,980 2 647 059
2 800 000 0,961 2 691 273
2 800 000 0,942 2 638 503
Celkem 7976 834

Zdroj: Viastni zpracovani
Zpétné ziskatelna ¢astka (stanovena jako vyssi z hodnot): 7 977 tis. K¢.

Ucetni hodnota aktiv vyrobny zji§téna jako Gi¢etni hodnota budovy a ostatnich aktiv vyrobny:

3479 tis. KE +5 771 tis. K& =9 250 tis. K¢.
Ztrata ze sniZeni hodnoty aktiva: 9 250 tis. K¢ — 7 977 tis. K¢ =1 273 tis. K¢.

Ztrata ze snizeni hodnoty je vykazana ve vysi 1 273 tis. K¢. Penézotvorna jednotka je vSak

tvofena U¢etnimi hodnotami jednotlivych aktiv, proto je nutné tuto ztratu na jednotliva aktiva
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alokovat. Protoze predmétem ocenéni v piikladu je budova, ztrata ze snizeni hodnoty je

alokovéna na potizovanou budovu Vv nésledujici vysi:

pomér ucetni hodnoty budovy k celkové ucetni hodnoté: 3 479 tis. K¢/ 9 250 tis. K¢ = 37,6 %j;
alokovana ztrata je ve vysi 37,6% * 1 273 tis. K& =479 tis. K¢.

Uctetni hodnota netto sniZend o ztratu je u nemovitosti k 31. 12. 2018 ve vysi:

3 479 tis. K& — 479 tis. K& = 3 000 tis. K¢.

Ucetni hodnota budovy nesnizena o ztratu je ve vysi 3 479 tis. K& Hodnota z uZivani
penézotvorné jednotky (vyrobny) je zjisténa diskontovanim penéznich toki a v celkové vysi
¢ini 7 977 tis. K¢. Vzhledem k tomu, Ze hodnota z uzivani je vyssi nez fair value ponizena o
naklady prodeje, je hodnota z uzivani zaroven zpétné ziskatelnou ¢astkou. Porovnanim zpétné
ziskatelné castky a Ucetni hodnoty spole¢nost zjistila ztratu ve vysi 1 273 tis. K&. Tu je vSak
nutné alokovat na pfislu§na aktiva vyrobny. Ztrata se projevi zvySenim korekci k nemovitosti
a snizenim vysledku hospodateni jako néklad. Uéetni hodnota budovy je po odedteni ztraty ve
vysi 3 000 tis. K¢.

IAS/IFRS — 2019 rok rozhodnuti o prodeji aktiva

Ugetni ziistatkové cena je 3 000 tis. K&, a protoZe standard IAS 16 uvadi, Ze odepisovatelna
Castka je stanovena po odecteni zbytkové hodnoty, je v tomto ptipad¢ ucetni ziistatkova cena

snizena o zbytkovou hodnotu. Odepisovatelna Castka je tedy ve vysi:
3 000 tis. K¢ — 510 tis. K& = 2 490 tis. K¢.

Dne 1. 10. 2019 se spole¢nost rozhodla budovu prodat, odpis v tomto roce je tedy jen za devét
mésicli. Zivotnost budovy je 50 let. Vzhledem k tomu, Ze nemovitost nebude pouZivana cely
rok, je nutné provést prepocet na mésic¢ni bazi: 50 * 12 = 600 mésict. VySe odpisu tedy Cini:

2 490 tis. K¢ * 9/600 = 37 tis. K¢.

Jestlize se Ucetni jednotka rozhodla nemovitost prodat, musi ji reklasifikovat do piisobnosti
standardu IFRS 5. Jak bylo uvedeno v kapitole 2.4.3 IFRS 5 — Dlouhodoba aktiva drzena
kK prodeji a ukoncované ¢innosti, vyfazované aktivum musi byt ocenéno v ti¢etni hodnoté podle
standardu, ze kterého je vyfazovano, v tomto piipadé podle IAS 16. Uetni hodnota je tedy

k 1.10. 2019 ve vysi: 3 000 tis. K¢ — 37 tis. K& =2 963 tis. K¢.
Reélna hodnota snizena o prodejni ndklady je k 1. 10. 2019 ve vysi:

2000 tis. K& — 50 tis. K& =1 950 tis. K¢
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Z rozdilu Gcetni a realné hodnoty je k 1. 10. 2019 zjisténa castka 1 013 tis. K¢, kterd snizuje

hodnotu aktiva. U¢etni hodnota budovy je k tomuto datu ve vysi:
2 963 tis. K& — 1 013 tis. K¢ =1 950 tis. K¢.

Protoze realna hodnota budovy ke konci roku ziistala stejna, je ucetni hodnota budovy k 31.
12. 2019 ve stejné vysi, tedy 1 950 tis. K¢. Aktiva v pisobnosti IFRS 5 nejsou odpisovana,

ucetni jednotka za zbyl¢ dva mésice v roce 2019 uz odpis neprovadi.

Tabulka 25: Komparace dosaZenych vysledkii mezi CUP a IAS/IFRS

(0]0) 4 IAS/IFRS
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 2019
Porizovaci cena 4 060 tis. K¢ 4 060 tis. K¢ 4 060 tis. K¢ 4 060 tis. K¢
Odpis 71 tis. K¢ 71 tis. K¢ 71 tis. K¢ 37 tis. K¢
Uketni hodnota
netto (nesniZena o 3 479 tis. K¢ 3 408 tis. K¢ 3 479 tis. K¢ 2 963 tis. K¢
ztratu)
Ztritaze snizeni | 1479 tis. K& 1408 tis. Ke N .
hodnoty aktiva (opravna polozka) (opravna 479 tis. K¢ 1 013 tis. K¢
polozka)

T, 1 950 tis. K¢
Ucetni hodnota (1 10. 2019)
netto (sniZena o 2 000 tis. K¢ 2 000 tis. K¢ 3 000 tis. K¢ —

Ztrétu) 1950 tis. K¢
(31.12. 2019)

Zdroj: Viastni zpracovani
3.6 Zhodnoceni

Na zaklad¢ dosazenych vysledku (shrnutych v tabulce ¢. 25) lze tvrdit, Ze se podatilo vyvratit
v Givodu stanovenou hypotézu. Pokud by se G&etni jednotka tidila CUP, s odkazem na zasadu
opatrnosti, byla by hodnota aktiva v prvnim roce uzivani 2018 podhodnocena oproti IAS/IFRS.
Naopak v roce 2019, kdy se uletni jednotka rozhodla aktivum prodat, dochazi v CUP v
porovnani s IAS/IFRS k nadhodnoceni aktiv vrozvaze. Hodnota aktiva vroce 2019 je
v IAS/IFRS zachycena v niz§i ¢astce oproti CUP, nebot’ pro IAS/IFRS je stdZejni okamzik
rozhodnuti o prodeji aktiva, bylo nutné toto rozhodnuti zachytit i ucetné a aktivum
reklasifikovat pod ptsobnost IFRS 5, ktery vyZaduje pfecenéni na redlnou hodnotu poniZenou

o naklady na prode;j (ta je nizsi nez hodnota ucetni).

Z uvedeného textu plyne, ze CUP a IAS/IFRS dochézeji k odlisnym zavéram, piicemz Géetni

hodnota vykazana podle IFRS pfedstavuje vérnéjsi zobrazeni hodnoty dané nemovitosti.
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Zavér

Prace se zamétuje na vybrané problémy nemovitych véci v ¢eskych a mezinarodnich ucetnich
ptedpisech. Vzhledem K tomu, Ze s nemovitymi vécmi bezprosttedné souvisi vybér dani, je
narodni ucetni Giprava doplnéna o danovy pohled. Zejména jsem se zamétila na zakon o danich
Z pfijmi, nebot’ ucetni jednotky si mohou prostiednictvim danovych odpisit plynoucich

z nemovitych véci snizit daiiovy zaklad.

Podstatou prace bylo porovnani zptsobu potizeni nemovitého majetku, jeho ocenéni a nasledné
upravy, a zachyceni ptipadnych rozdili mezi jednotlivymi pravnimi upravami. Vyznamné
odli$nosti byly shrnuty v dil¢ich kapitolach a srovnavacich tabulkach a byly demonstrovany na
ptikladech.

Prévni tiprava nemovitosti je v obou verzich do jisté miry odliSna. Zatimco v narodni ucetni
legislativé s nemovitostmi souvisi pouze né€kolik malo paragrafli, je nutné vypomoct si jinymi
pravnimi predpisy jiz jen pii samotném vymezeni nemovitych véci. Takové feseni je znacné
nepiehledné. Ackoli pozitivem ceské Ucetni legislativy oproti mezindrodnim ucetnim
standardim je uvadéni konkrétnich postupt Vv jednotlivych situacich. V roviné mezinarodni
ucetni Upravy je dand problematika vzdy feSena ptisluSnym standardem, coz zna¢n¢ ulehcuje

situaci.

Vykazovani polozek nemovitych véci je v obou pravnich Gpravach rozdilné. Zatimco zakon o
ucetnictvi vyzaduje vykazovani polozek oddélené, mezinarodni ucetni standardy jsou
benevolentngjsi. Polozky dle mezinarodni uéetni tipravy jsou v souladu s ptislusnymi standardy
vykazovany na zéklad€ ucelu jejich drZeni. S rozdilnosti je mozné se setkat i v ptipad¢, Ze se
ucetni jednotka rozhodne zménit Gcel drZzeni nemovitosti. Dopad v takovém ptipad¢ je pouze
Vv mezinarodni Upraveé, nebot’ majetek je nutné reklasifikovat do plisobnosti standardu, ktery
novému udéelu drzeni vyhovuje. Ceské udetni legislativa tuto problematiku nefesi, pro ni je
rozhodujici moment, kdy pfestane byt aktivum uZivano a je vyfazeno. Proto se 1ze domnivat,
ze pravdivéjsi obraz nemovitosti zachycenych v G€etnictvi podava mezinarodni pfistup, nebot’

ten reaguje na jemné&jsi zmény a majetek podle toho upravuje a vykazuje. Hodnota majetku pak

vice odpovida realité.

Rovnéz ve zpusobu vykazovani dotaci je IAS/IFRS benevolentnéjsi. Zatimco Ceska ucetni
legislativa nabizi pouze sniZzeni pofizovaci ceny o dotaci, IAS/IFRS umoziuji vedle tohoto

zpusobu feSeni vykazat dotaci i jako vynos piistich obdobi. IAS/IFRS tak dava téetnim
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jednotkam na vybér a v ptipadé druhého zptisobu je mozné predejit vykdzani podhodnocenych

aktiv v rozvaze.

V piipadé tGroki je situace opaéna. Ceska legislativa davéa spole¢nostem moznost vybéru, zda
je zahrnou do ocenéni nebo vykazi v nakladech, kdezto mezinarodni ucetni standardy pozaduji
zahrnuti Grokt pfimo souvisejicich s pofizenim majetku do ocenéni. Tento zptsob jejich
vykazani bude spise reflektovat zasadu ptifazovani naklad vynosiim do obdobi, S nimz vécné
a Casov¢ souviseji nez v piipadé Ceské legislativy, kdy budou uroky ve vétSiné ptipadi

vstupovat do nakladu.

Pokud ucetni jednotka vyuzije odloZeni uhrady za potizeni nemovitosti na pozdé€jsi dobu, dle
IFRS je vypoditavana soudasna hodnota, ktera zohlediiuje faktor asu. Ceska legislativa
vyuziva jednodussi pfistup, ktery je na bazi pofizovaci ceny. Stejné tak chapani zbytkové
hodnoty je dle obou pravnich uprav odlisné. Zatimco v Ceskych piedpisech se jedna o
odhadovanou c¢astku za prodej aktiva v budoucnu, kterou tcetni jednotka muize zohlednit pii
vypoctu odpisi. V IAS/IFRS je to Castka, kterou lze ziskat dnes, jestlize by aktivum bylo ve
stavu, ktery je o¢ekavan az po skonceni zivotnosti. Odepisovatelnou ¢astku je pro potieby

IAS/IFRS nutné upravovat 0 zbytkovou hodnotu.

Spatfit odliSnosti v obou pravnich upravach je dale mozné i v ocenéni nemovitosti v pribéhu
jejiho drzeni, které vede ke zjisténi jeji hodnoty na konci uéetniho obdobi. Ceské widetni
predpisy vyuzivaji ocenéni v historickych nékladech a respektuji zdsadu opatrnosti. Uprava dle
IAS/TFRS upiednostiiuje model piecenéni pro IAS 16 a model realné hodnoty pro IAS 40 a
zajist'uje tak realisti¢téjsi obraz Gi¢etnictvi. Dale pojeti odpisti je obéma tpravami chapano jinak.
Ceské ucetni predpisy jej vnimaji jako snizeni hodnoty, kdezto IAS/IFRS jako systematické

pfifazeni pofizovaci ceny nemovitosti do vysledku hospodateni.

Metody odpisovani jsou v obou pravnich tpravach obdobné. Specifickou metodou je
komponentni odpisovani, které je typické spise pro IAS/IFRS, nebot’ ji na rozdil od ceské
legislativy vyzaduje. Aktivum tvofené jednotlivymi komponentami, jejichz castky jsou

vyznamné a zivotnost je odli§na, by pii pouziti ostatnich metod nepodavaly vérny obraz.

Existuje-li naznak mozného snizeni hodnoty aktiva, v IAS 36 je podrobn¢ uvedeno, jak
postupovat. Porovnavana je zpétn¢ ziskatelna ¢astka (stanovena jako vyssi z hodnot fair value
sniZzené o prodejni naklady a hodnoty z uZivani) s ti€etni hodnotou aktiva. Nezbytnosti v této
metod¢ jsou penézni toky penézotvorné jednotky (pokud ocefiované aktivum samo negeneruje

pfijmy), na jejichz zékladé¢ je stanovena hodnota z uzivani. A piipadnd ztrata je alokovana na
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ona aktiva. V Ceské republice je tato problematika v porovnani se standardy feSena povrchné.
Pii inventarizaci majetku je porovnavana uzitnd hodnota aktiva (za kterou je povazovana
aktualni hodnota na trhu) se stavem v ucetnictvi. Piipadny rozdil je mozné vykazat jako

opravnou polozku.

V Givodu stanovenou hypotézu, ze: ,,Spolecnost, ktera vykazuje nemovity majetek v souladu s
Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IAS/IFRS) podava stejné pravdivy obraz
predmétu ucetnictvi jako spolecnost fidici se Ceskymi ucetnimi predpisy®, se podaftilo vyvratit.
Nebot' na zakladé vySe uvedenych skuteénosti jsem dospéla k ndzoru, Zze vykazovani
nez Ceska ucetni legislativa, a proto by bylo vhodné néktera pravidla z mezinarodnich tGc¢etnich
standardi v budoucnu implementovat i do Ceské Ucetni legislativy. Tento nazor jsem si
potvrdila v praktickém ptikladu, kde jsem porovnavala situaci V narodnich téetni pedpisech a

v mezinarodnich ucetnich standardech, ve které doslo ke snizeni hodnoty majetku.
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