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O cinnosti vyboru pro spravu

profese

Vybor pro spra-
vu profese (VSP)
Komory audito-
rli je zfizen ne-
jen pro vedeni
rejstriku audito-
rd dle platné le-
gislativy a sle-
dovani plnéni
povinnosti audi-
torl zejména v prispévkové ka-
zni, ale jeho naplini je také po-
moc ¢i podpora auditoriim, audi-
torskym spolecnostem a asisten-
tdm auditora pfi jejich praktické
¢innosti.

Pomoc se tyka oblasti, které
souviseji se samotnou auditor-
skou Cinnosti. Jedna se zejména
0 pomoc pfi freSeni jejich spravné
profesnich a etickych zalezitos-
ti, reSeni pisemnych i ustnich do-
tazll, podnétl a stiznosti laické
i odborné verejnosti v souladu se
zakonem o auditorech a vnitrni-
mi predpisy KA CR. Dale o kon-
zultace aplikace etického kode-
Xu na konkrétnf situace v praxi
(tykajici se zejména nezavislos-
ti auditor(), vyrizovani zalezitos-
ti ohledné zbavovani micenlivos-
ti auditor( at uz na Zadost orgéa-
nd ¢innych v trestnim Fizeni, sou-
dl nebo samotnych auditor( Ci
auditorskych spolec¢nosti.

Podpora vyboru dale zahrnu-
je pomoc s profesnim pojisté-
nim odpovédnosti, v jejimZ ram-
ci byla diky aktivité vyboru uza-
viena ramcova smlouva o pojis-
téni odpovédnosti auditord a au-
ditorskych spolecnosti s maklér-
skou spolecnosti Respect, a.s.
Se z&stupci maklérské spolec-
nosti jsou organizovany pravi-
delné schiizky s cilem zlepsit
podminky pro auditory a pred-
chéazet problémovym situacim.
Hodnoceni tohoto pojisténi
v pribéhu let prokazuje jeho vy-
hodnost pro auditory.

Tomds
Brumovsky

Dalsim okruhem Cinnosti je
kontakt s prisluSnymi minister-
stvy v otazkach registrace audi-
tord ze zemi EU a ostatnich ze-
mi, spoluprace se spravcem pfi-
slugnych registra (MVCR, MSMT,
MPO aj.) a zabezpeceni pristupu
do téchto registri (registr obyva-
tel, agendové informacni systé-
my, IMI systém).

Vybor organizuje trikrat roc-
né slavnostni slib novych audito-
rd, dvakrat ro¢né organizuje re-
gionalni setkani s auditory a asi-
stenty auditora. Tato setkani
jsou organizovana formou besed
0 aktualnich a ¢asto problémo-
vych otazkach. Vybor na téchto
akcich sbira naméty auditort
a asistentd, které by podle jejich
nazoru pomohly zlepsit jejich
praci. V pripadé, Ze se pfipomin-
Ky ¢i naméty tykaji oblasti, kte-
ré spadaji do agendy jiného vy-
boru KA CR a neprislusi vyboru
pro spravu profese, jsou dale
predavany ¢lendim vykonného
vyboru, ktefi maji konkrétni ob-
last na starosti.

Zabyvame se také zplsobem
udrzeni kontaktu s byvalymi Cle-
ny a funkcionari komory, ktefi jiz
neprovadeéji auditorskou cinnost
z dlivodu vysokého véku. V sou-
Casné dobé pripravujeme na-
vrh smérnice KA CR na ¢estné
Clenstvi.

Naplri VSP se do budoucna
zfejmé ménit nebude ani po oce-
kavanych zakonnych upravéach.
Vybor bude i nadéale zajiStovat
jednak plnéni povinnosti, které
jsou dané zdkonem o auditorech
a jinymi pravnimi predpisy, a bu-
de se vénovat aktivitam, kte-
ré budou napomahat auditortm
v jejich Cinnosti.

Tomas Brumovsky
predseda Vyboru
pro spravu profese KA CR
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Ze zasedani Vykonného vyboru KA CR

Vykonny vybor se na svém

zasedani, které se uskutecnilo

9. listopadu, zabyval jak standardni

agendou, tak aktualnimi ¢innostmi

jednotlivych odbornych vybort

KA CR. Vyznamnym bodem progra-

mu bylo predevsim projednéani pri-

pominek k materialim pro mimo-
radny sném, ktery se uskutecni

23. listopadu 2015 v hotelu

Olsanka v Praze 3.

Vykonny vybor schvalil:

e navrh vyboru pro auditorské
zkousky na osvobozeni zadatell
od dil¢i ¢asti auditorské zkousky
ve smyslu § 8 odst. 3 zékona
o auditorech (ZoA),

e navrh vyboru pro auditorské
zkouSky na neosvobozeni zadate-
le od dil¢i ¢asti auditorské zkous-
Ky ve smyslu § 8 odst. 3 Z0oA,

e vzdeélavaci akce (Skoleni) pro
prvni polovinu roku 2016,

e navrh textu usneseni mimorad-

e a schvalil zajisténi prekladu stan-

dardu IES 8 z IFAC,

e a schvalil stavajici postup pro
moZnost ¢astecného zapojeni
KA CR do projektu ICAEW
v oblasti kontroly kvality,

¢ a neschvalil Zaddost auditora
0 prominuti pokuty,

e a schvalil osloveni prvniho na-
hradnika za Clena Vykonného
vyboru po rezignaci Michaely
Kubyové,

e a schvalil pripravu odpovédi
k doru¢enym pripominkam
auditori k dokumentim schva-
lovanym snémem,

e aneschvalil, aby KA CR byla
medialnim partnerem soutéze
Danar & Dariova firma roku
2016

a vzal na védomi:

e informaci o pripominkach
KA CR k pfipravovanym nove-
l[am provadécich vyhlasek k za-

e informace o postupu Vvici audito-
rim, kteri dlouhodobé neplni po-
vinnost v oblasti KPV,

e zpravu o setkani auditor( a asis-
tentd auditora se zastupci KA CR
v Pisku,

e informace k navrhu zakona o au-
ditorech, ktery byl predlozen le-
gislativni radé vlady,

¢ (idaje o poctu auditortd prihlase-
nych na mimoradny sném,

e informace o pripravované kon-
trole ufadu KA CR Dozor¢i ko-
mis,

e informaci o pInéni rozpoctu
za obdobi leden — zari 2015,

® moznost nominace zastupce
KA CR do Rady pro mezinarodni
auditorské a ovérovaci standar-
dy (IAASB),

e 7apisy ze zasedani prezidia,
vyborl a komist,

e informace o zahrani¢nich cestach
a zpravy ze zahranicnich cest,

ného snému.

Vykonny vybor dale projednal:
e 3 doporucil upravit navrh smérni-

ce tykajici se udélovani cestného
Clenstvi,

organizacich,

Novely vyhlasek vztahujicich

Ve sbirce zakon(l v ¢astce ¢. 102 byla 2. fijna 2015
zverejnéna vyhlaska ¢. 250/2015 Sh., novelizujici vy-
hlasku ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékte-
ra ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpisd, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojné-
ho Ucetnictvi, ve znénf pozdéjsich predpis.

Vyhlaska reaguje na novelu zakona ¢. 563/1991 Sh,,
0 Ucetnictvi ve znéni pozdgjSich predpisd, ucinnou
od 1.ledna 2016, kterou se implementuje smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2013/34/EU ze dne
26. Cervna 2013 o rocnich tcetnich zavérkach, kon-
solidovanych ucetnich zavérkach a souvisejicich zpra-
vach nékterych forem podnikl, o zméné smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2006/43/ES a o zruSeni

smérnic Rady 78/660/EHS a 83/349/EHS.

Novela vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. se tyka zejména:
a) rozsahu a struktury Ucetnich vykazl pro jednotli-
vé skupiny Ucetnich jednotek ¢lenénych do skupin
podle velikosti,

konu o ucetnictvi a dalSich
predpist a k navrhu zdkona
0 neziskovych zdravotnickych

legislativni monitoring,
o statistiku uloZenych karnych
opatreni.

Jiri Mikyna
Feditel tfadu Komory auditorti CR

se k ucetnictvi

b) obsahového vymezeni nékterych polozek ucetnich
vykazl,

¢) naleZitosti prilohy ucetni zavérky pro jednotli-
vé skupiny ucetnich jednotek ¢lenénych do sku-
pin podle velikosti v€etné prilohy v konsolidované
Ucetni zavérce.

Novela vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. nabyva ucinnos-
tidnem 1. ledna 2016 a pouZije se poprvé pro ucetni
obdobi zapocaté dnem 1. ledna 2016 a pozdéji.

Pro potreby vykazovani srovnatelnych udaji se
pripravuje Cesky ucetni standard pro podnikatele
¢. 24 — Srovnatelné obdobi za ucetni obdobi zapo-
Caté v roce 2016.

Ve stejné ¢astce sbirky zakond byly zverejnény no-
vely dalSich vyhlaSek provadéjici zakon o ucetnictvi:

1) Vyhlaska ¢. 251/2002 Sb., kterou se méni vy-
hlaSka ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji nékte-
ra ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi,
ve znéni pozdéjsich predpist, pro ucetni jednotky,
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které jsou bankami a jinymi finan¢nimi institucemi,
ve znéni pozdéjsich predpist, jez reaguje na novelu
zakona o UcCetnictvi zejména v oblasti naleZitosti pri-
lohy v UCetni zavérce vCetné prilohy v konsolidované
Ucetni zavérce a dale zapracovava zmeény legislativné
technického charakteru.

Novela vyhlasky ¢. 501/2002 Sb. nabyva uc¢innos-
tidnem 1. ledna 2016 a pouZije se poprvé pro ucetni
obdobi zapocaté dnem 1. ledna 2016 a pozdéji.

2) Vyhlaska ¢. 252/2002 Sb., kterou se méni vyhlas-
ka ¢. 502/2002 Sb., kterou se provadéji néktera usta-
noveni zékona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni
pozdéjSich predpisli, pro ucetni jednotky, které jsou po-
jistovnami, ve znéni pozdéjsich predpisd, ktera reagu-
je na novelu zdkona o Ucetnictvi zejména v oblasti ob-
sahového vymezeni nékterych poloZek Gcetnich vykaz(.
Dale pak reflektuje zmény vyplyvajici z novely zakona
¢. 277/2009 Sb., o pojisStovnictvi, ve znéni pozdéjSich
predpisd, kterou byla dokoncena transpozice smérni-
ce Evropského parlamentu a Rady 2009/138/ES ze dne
25. listopadu 2009 o pristupu k pojistovaci a zajistova-
cf ¢innosti a jejim vykonu (Solventnost 1) a zmény legis-
lativné technického charakteru.

Novela vyhlasky ¢. 502/2002 Sb. nabyvéa ucinnos-
tidnem 1. ledna 2016 a pouZije se poprvé pro ucetni

obdobi zapocaté dnem 1. ledna 2016 a pozdéji.

V soucasné dobé jsou pripravovany novely na-
sledujicich vyhlasek, které primo souviseji s Ucet-
nictvim:

a) vyhlaska ¢. 504/2002 Sh., kterou se provadgji né-
kterad ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb,, o ucet-
nictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro ucetni jed-
notky, u kterych hlavnim predmétem cinnosti ne-
ni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného
Ucetnictvi, ve znénf pozdéjsich predpisd,

b) vyhlaSka ¢. 270/2010 Sb., o inventarizaci majetku
a zavazki,

c) vyhlaska ¢. 503/2002 Sh., kterou se provadeéji né-
ktera ustanoveni zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Ucet-
nictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd, pro zdravotni
pojistovny, ve znéni pozdéjsich predpist,

d) wvyhlaska ¢. 410/2009 Sb., kterou se provadéji né-
ktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sh., o UcCet-
nictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro nékte-
ré vybrané ucetni jednotky, ve znéni pozdéjsich
predpisd,

e) vyhlaska ¢. 383/2009 Sh., o GcCetnich zaznamech
v technické formé vybranych ucetnich jednotek
a jejich predavani do centralniho systému ucet-
nich informaci statu a o poZadavcich na technické
a smiSené formy ucetnich zaznam (technickéa vy-
hlaska o ucetnich zaznamech), ve znéni pozdéjsich
predpisd,

f)  vyhlaska €. 312/2014 Sb., o podminkach sestave-
ni ucetnich vykazd za Ceskou republiku (konsoli-
dacni vyhlaska statu).

Pripravuje se rovnéz zcela nova vyhlaska, ktera bu-
de provadét néktera ustanoveni zakona o ucetnictvi
v souvislosti se znovuzavedenim jednoduchého ucet-
nictvi s ucinnosti od 1. ledna 2016.
-ru-

Setkani auditoru a asistentu auditora v Pisku

Vybor pro spravu profese usporadal 15. fijna v Pisku
setkani auditord a asistentd auditor(i se zastupci
Komory auditord CR. Za volené organy komory se
setkani zucastnila prezidentka Irena LiSkafova a pred-
seda vyboru pro spravu profese Tomas Brumovsky.
Za Urad byla pritomna Libuge Snajdrova.

Tomas Brumovsky privital vSechny zucastnéné a na-
stinil program setkani, jehoz hlavnim tématem byly
povinnosti auditor vyplyvajici z novely zakona o au-
ditorech ucinné od 13. ledna 2015, dale kvalita pra-
ce a nezavislost auditora, evropska legislativa a novela
zakona o ucCetnictvi s dopady na auditorskou ¢innost.
Velky prostor byl ponechan diskusi.

Nejprve se slova ujala prezidentka Irena LiSkarova.
Hovofila zejména o pfipravované velké novele zakona

o auditorech. Novela by se méla tykat hlavné subjek-
td verejného zajmu (SVZ) a jejich auditu, rotace audi-
tor u téchto Kklientl a posileni pozice Rady pro ve-
fejny dohled nad auditem (RVDA) pri kontrolovani au-
ditorll a auditorskych spolecnosti, jejichZ klienty jsou

pravé SVZ. Dale by ve velké novele méla byt nové
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upravena nezavislost, a to napr. v omezeni poskytova-

ni danovych sluzeb. Novela se v nékterych castech bu-

de nové odkazovat na narizeni evropského parlamen-
tu. Prezidentka také informovala o snaze organu ve-
fejného dohledu nad auditem v USA spolupracovat
s Ceskym protéjSkem, a to zejména pro pripady dcefi-
nych spole¢nosti matek sidlicich v USA.

Tomas Brumovsky se Siroce vénoval zménam
v zakonech o Ucetnictvi, o auditorech a o DPH
od 1. ledna 2016. Zduraznil, Ze k terminu, kdy bu-
de zpracovana zprava auditora, musi byt zpracovana
klientem jak ucetni zavérka, tak vyrocni zprava. Pri
zpracovavani zpravy auditora mdze nastat mnoho
moznosti, proto komora pripravuje novelu aplikacni
dolozky k mezinarodnimu standardu ISA 720, v niz
bude zpracovan postup auditora pfi rliznych moz-
nych ,variantach®, které mohou nastat (forma zpra-
vy pri nepredloZeni vyro¢ni zpravy, reakce na doda-
teCné predloZeni vyrocCni zpravy apod.). Tato nove-
la bude predloZena ke schvaleni mimoradnému sné-
mu v listopadu. K tomuto tématu byla vedena dlou-
ha diskuse. Auditofi vitali informaci o Skale pripravo-
vanych Skoleni k uvedené problematice.

Déle se vedla diskuse k povinnosti podavat kontrol-
ni hlaSeni a k ocefiovani zasob primymi naklady, kdy
ze strany auditor(i zaznél pozadavek, aby k témto ob-
lastem komora usporadala Skolent.

Tomas Brumovsky auditory informoval také o sys-
témové praci oddéleni kontroly kvality, o tom, Ze
komora dostava velké mnozstvi externich podné-
td na auditory, a to jak od bank, organt cinnych
v trestnim rizeni, tak ze soukromé sféry. Tyto podné-
ty resi karna komise. Diskutovalo se rovnéz o povin-
nosti profesniho pojisténi odpovédnosti za Skodu,

a to i po ukonceni auditorské ¢innosti. Auditortim
bylo pfipomenuto, Ze komora uzaviela ramcovou po-
jistnou smlouvu s pojistovaci maklérskou spole¢nos-
ti RESPECT, a.s. Smlouva vCetné pfislusnych kontak-
td a formularl je zverejnéna na internetovych stran-
kach v casti pro Cleny.

Setkani v Pisku probéhlo ve velmi pfijemné atmosfé-
fe, pritomni auditofi vyjadrili prani, aby se tato akce
v jejich regionu brzy opakovala.

Libuge Snajdrova
evidence auditord KA CR

Valna hromada zvolila nové vedeni Komory danovych

poradcia CR

Prezidentkou Komory danovych po-
radcl CR se stala Petra PospiSilova
a viceprezidentem Martin Tucek.
Nové prezidium komory bylo zvole-
no 6. listopadu 2015 na 23. valné
hromadé, ktera se konala v Top ho-
telu Praha, v nasledujicim sloZeni:
Ing. Bc. Jiri Nesrovnal,

Ing. Petra PospiSilova,

Ing. Zuzana Rylova, Ph.D.,

Ing. Lucie Rytirova,

Ing. Jana Skéalova, Ph.D.,

Magr. Edita Sevcovicova,

Megr. Ing. Petr Toman,

Ing. Martin Tucek,

Ing. Zdenék Urban.

Nahradniky byli zvoleni
Ing. Gabriela Hrachovinové, LL.M.
a JUDr. Ing. Martin Kopecky.
Valné hromady se zucastnila ta-
ké Simona Hornochova, namést-
kyné ministra financi pro dané
a cla, kteréd v ramci svého vystou-
peni vyzdvihla zejména otevienou

komunikaci zastupct MF se zastup-
ci Komory danovych poradcl pfi
pripravé legislativy. Na valné hro-
made vystoupila za Komoru au-
ditorti CR prof. Libuse Miillerova,
za Ceskou advokatni komoru Jiff

VSetecka a také Milan Vargan, pre-
zident Slovenské komory danovych
poradcov.
Novému prezidiu prfejeme mnoho
Uspécht v nadchazejici praci.
-MVa-




AUDITOR 9/2015 e strana 5

Kontrola kvality auditorské cinnosti ve druhé poloviné
roku 2014 — doplnéné udaje

Na zakladé dotazu k ¢lanku ,Kontrola kvality auditor- ~ Ukoncené kontroly provedené v kratsi neZ zakonné

ské cinnosti ve druhé poloviné roku 2014, zverejné- Ihaté
ném v Casopise Auditor ¢. 5/2015, dopliujeme dfi-
ve publikované udaje o hodnoty vztahujici se k audi- 60
toram-OSVC.
50
Naplanované a realizované kontroly
ve Il. pol. 2014 40 - ;
Casovy vyvoj v obdobi 2011-2014 co do pottu na-
planovanych a provedenych kontrol kvality s vycisle- 30 28
nim kolik kontrol bylo provedeno u OSVC, je zobra-
zen v grafu. 2 2
16
Pocet planovanych a provedenych kontrol kvality 10 - ,
od 1. pol. 2012-2. pol. 2014
200 I naplénovano 0 1.pol. 2.pol. 1.pol. 2.pol.
176 M provedeno 2013 2013 2014 2014
. ztoho OSVC . s opakovéanim v kratsi nez zékonné Ihaté . ztoho OSVC

150

100 Kontroly auditor(i, ktefi ovéfuji subjekty verejného

zajmu

50 Pocet provedenych =
Rok kontrol SVZ z toho OSVC
2011 42 13
1. pol. 2.pol. 1. pol. 2.pol. 1. pol. 2.pol. 2012 34 10
2012 2012 2013 2013 2014 2014
2013 32 8
2014 21 6

Ukonceni Fizeni spojenych s kontrolni ¢innosti

Uzavrené kontroly kvality a jejich zaclenéni do jednot-
livych kategorii, jsou zobrazeny v grafu.

Petra Fidrichova
oddéleni kontroly kvality
auditorské cinnosti KA CR

Pocet ukoncenych kontrol kvality v obdobi
1. pol. 2012-2. pol. 2014

1. pololeti
2012

2. pololeti
2012

1. pololeti
2013

2. pololeti
2013

1. pololeti
2014

2. pololeti
2014

0 20 40 60 80 100 120 140 160

. s opakovanim kontroly v zakonné Ihité
[ s opakovanim kontroly po 4-5 letech
. s opakovanim v kratsi ¢asové periodicité
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Editorial

Tématem tohoto cisla jsou nemo-
vitosti. Kdyz jsme oslovovali au-
tory, ktefi by do casopisu prispé-
li, netusili jsme, Zze se nam Kk to-
muto tématu sejde tolik kvalit-
nich clankd a nevejdou se ani
do jednoho cisla, které ma ome-
zeny pocet stran. Navic se nam
seSlo i vice prispévkl do rubri-
ky Na pomoc auditorim. V po-
dobnych pfipadech presouvame
nékteré clanky do elektronické
prilohy (tzv. e-prilohy Auditor),
avSak v tomto pripadé redakc-
ni rada rozhodla clanky rozdeé-
lit do dvou Casti a druhou cast
prispévkd zverejnit v pristim cis-
le tiSténého casopisu. V ném
budou clanky zamérené zejmé-
na na danovou problematiku.
Struktura obsahu ¢isla jinak z0-
stava beze zmén.

Uvodni ¢lanek k tématu cisla
mapuje trh nemovitosti v Ceské
republice, ktery byl zasazen kri-
zi, z niz se v poslednich letech
za¢ina vymanovat. Clanek sledu-
je vyvoj jak v oblasti bytové vy-
stavby, tak v oblasti komercnich
projekttd. Prehled nejvétsich spo-
lecnosti plsobicich v realitnim
sektoru a jejich auditorli najdete
v druhé casti rubriky vénované
nemovitostem v pristim cisle ¢a-
Sopisu.

DalSi prispévek k tématu to-
hoto Cisla vymezuje nemovité
veéci podle obcanského prava.
Rekodifikace soukromého prava
totiz prinesla fadu zmén jak ter-
minologickych, tak obsahovych
a zavedla nové pojmy. S nemovi-
tostmi Uzce souvisi problematika
ocefiovani.

Cilem c¢lanku ,Oceriovani v ob-
lasti nemovitosti® je ve stru¢nosti
informovat o principech ocerio-
vani nemovitého majetku, jsou
v ném uvadény rlzné pristupy
a metody pri stanoveni jejich trz-

ni ceny a vse, co je pritom treba
vzit v tvahu.

V  clanku  ,Nemovité  veéci
v Ucetnictvi® uvadéji autori zpl-
sob uctovani, odpisovani a vy-
kazovani nemovitych véci pod-
le Ceskych ucetnich predpist.
Clanek také uvadi ucetni feseni
vybranych situaci, jako jsou vy-
volané investice, porizeni nemo-
vitosti sménou, najem nemovité
véci nebo technické zhodnoceni.

Néasleduje prispévek, ktery se
zabyva ucetnim reSenim nemo-
vitosti v mezinarodnich standar-
dech ucetniho vykaznictvi a kte-
ry uvadi konkrétni priklady rese-
ni vykazovani nemovitosti podle
téchto standard(.

Téma Cisla uz jako tradicné
uzavira rozhovor, tentokrat jsou
to rozhovory dva. V prvnim na-
hlédneme pod poklicku katas-
tru nemovitosti, zjistime, k ja-
kym zménam zde doSlo v souvis-
losti s novym obcanskym zako-
nikem a na co by se mél kazdy
pripravit, nez zamiri se svoji za-
dosti na katastralni arad. Druhy
rozhovor je se zastupcem jed-
né z nejvétsSich developerskych

spolecnosti, kde se mimo jiné
dozvime i o jejich zkuSenostech
s auditorem.

V rubrice Na pomoc audito-
rdm je odpovéd na dotazy tyka-
jici se novych ucetnich predpisl
zpracovana oddélenim metodiky
KA CR a prispévek ¢lena dozorci
komise, jehoz cilem je podélit se
0 zkusenosti z prace v této ko-
misi. Clanek se zabyva vyrokem
auditora a tim, jak se ve vyroku
auditora postavit ke zdlraznéni
skutecnosti. V zavéru rubriky je
pak uvedena informace tykajici
se rozpoctovych pravidel Uzem-
nich rozpocta.

V pristim cisle Casopisu se pak
mulzeme téSit na souvisejici da-
fiovou problematiku, specifika
auditu u developerskych spo-
le¢nostf a stranou nezdstane ani
podrobnéa informace tykajici se
prava stavby.

VErime, Ze vam toto Cislo pfine-
se rfadu zajimavych a uzitecnych
informaci a za celou redakéni ra-
du vam prejeme pohodovy pred-
vanocni ¢as adventu.

Libuse Miillerova
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Trh nemovitosti v Ceské republice

V dnesdni dobé€ je nemovitostem pfi-
kladan vyznam nejen pro jejich mno-
hostranné vyuZiti, ale i pro jejich ne-
klesajici ekonomickou hodnotu.
Kromé klasického uspokojovani by-

4 tovych potreb jsou nemovitosti stale
oblibenéjsi i mezi investory jako zpd-
sob zhodnocovani volnych penéznich
prostredkll. Pres urcité naruSeni da-
véry investic do realitniho sektoru, které bylo zp(so-
beno splasknutim realitnich bublin na americkém ci
Spanélském trhu pred nékolika lety, jsou nemovitosti
stale povazovany za stabilnf a dlvéryhodnou investici.
Mezi jejich prednosti patri predevsim odolnost vici
hospodarskym a politickym rizikim ¢i relativné nizka
mira volatility.

Existuje rada zplsob, jak zhodnocovat prostredky
na realitnim trhu. UrCité subjekty se zaméruji na rea-
litni trh ze spekulativnich ddvod, tj. nakoupit levné
a nasledné prodat draze. Dalsi firmy preferuji prijem
z dlouhodobého pronajmu Ci provozovani objektd.
Déle na trhu plsobi podniky, které zajistuji vystavbu
novych projektl a tyto projekty nasledné rozprodaiji.
Dalezitou roli hraji i realitni kancelare, které za od-
ménu zprostredkovavaji nabidku a poptavku. Vétsina
subjektld se zaroven spoléha na bankovni sektor, ktery
zajiStuje financovani a transakce na trhu.

Z hlediska uZiti nemovitosti miZzeme realitni trh roz-
délit na trh s rezidencnimi nemovitostmi a trh s ko-
mercnimi nemovitostmi. Zatimco rezidencni nemovi-
tosti jsou urceny prevazné pro bydleni osob, komerc-
ni nemovitosti slouzi k obchodnim a podnikatelskym
Ucellim (maloobchodnf jednotky, obchodni centra,

kancelarské prostory, skladovaci prostory apod.)

Jana Skdlova

Rezidencni trh

Rezidencni trh byl, a stale z ¢asti je, silné ovlivnén kri-
zi, kterd zasahla Ceskou republiku pred nékolika lety.
Ceny bytl vykazovaly podle dat Ceského statistického
Uradu v obdobi pred rokem 2008 znacny rlst (graf 1).
Nasledné doslo k poklesu, ktery realitni trh na nékolik

Graf 1: Vyvoj cen byt v CR
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let znejistil. Posledni data vSak jiz maji opét vzestup-
nou tendenci, coZ ukazuje na rostouci miru optimis-
mu na trhu. Tu potvrzuje i statistika zahajenych a do-
koncenych bytd na uzemi Ceské republiky (viz tabulka).
V predkrizovém obdobi byly zahajovany a dokoncovany
byty v desitkach tisic rocné. V roce 2007 bylo dokon-
¢eno vice nez 40 tisic bytd. Po uderu krize a splasknuti
bublin na realitnich trzich se pocty zacaly postupné sni-
Zovat aZz na soucasnou pfiblizné polovinu z poCtu v roce
2007. Statistika za rok 2014 vSak ukazuje opétovny na-
rlist poctu zahajenych byt.

Pocty zahajenych a dokonéenych byti

Rok Zahajené byty Dokoncené byty
2003 36 496 27 127
2004 39 037 32268
2005 40 381 32863
2006 43 747 30 190
2007 43 796 41 649
2008 43 531 38 380
2009 37 319 38473
2010 28 135 36 442
2011 27 535 28 630
2012 23853 29 467
2013 22 108 25238
2014 24 351 23954
Zdroj: CSU

Vystavbé na trhu s rezidencnimi nemovitostmi vévodi
Praha a také jeji okoli. Na Uzemi Prahy se nachéazi stale
vetsf procento zahajenych bytl v bytovych domech
(viz graf 4 na nasledujici strané) a tento podil se neu-
stale zvétSuje. Zatimco v roce 2012 to bylo okolo 40 %,
v prvnich osmi mésicich tohoto roku to bylo jiz pres
60 %. V Ceské republice je tak v letodnim roce 4778
zahajenych bytl v bytovych domech, z toho v hlavnim
mesté to bylo 2915 jednotek. Ostatni kraje za Prahou
znacné zaostavaji, napriklad v Karlovarském kraji byla
béhem letosniho roku zahajena vystavba pouze 8 byti
v bytovych domech.
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Od 70. a 80. let, kdy kulminovala stavba velkych
sidlist v byvalém Ceskoslovensku (Jizni mésto v Praze
i Petrzalka v Bratislavé), se podil vystavby bytovych
dom sniZuje na ukor rodinnych domka.

Zivot v rodinném domé v soucasnosti 1aka ceské ro-
diny vice nez zivot v obytnych domech. Developefi si
tohoto trendu vSimaji a na kazdy zahajeny byt v byto-
vém domé pripadaji priblizné tfi zahajené byty v ro-
dinnych domech (graf 2). Velmi popularni je pro tento
typ vystavby Stredocesky kraj, predevsim oblast aglo-
merace Prahy. V tomto kraji se zah4ji kazdorocné Ctvr-
tina celorepublikové vystavby rodinnych domkd.

Ukazuje se, 7e kupuijici pfi koupi bytu preferuji mensi
pocet mistnosti. Podle tdajd spolecnosti Trigema volili
ve tretim kvartalu letoSniho roku zajemci nejcastéji dis-
pozice se dvéma az tfemi mistnostmi (graf 3). Nejvétsi
oblibé se tésily byty v dispozicich 2 +kk a nasledovaly
3 +KKk.

Zajimavé jsou vysledky Ceského realitniho trhu v ce-
loevropském porovnani. Ze studie spolecnosti Deloitte
vyplyva, 7e pokud si chce obyvatel Ceské republiky
poridit byt o vymeére 70 m?, musi na néj vydat vice

Graf 2: Pocty zahajenych bytd v bytovych domech
a rodinnych domech v roce 2014

nez sedm svych roc¢nich platd. Stejnou dobu musi pri-
blizné Setfit i obyvatelé dalSich stfedoevropskych sta-
tl. Pouze tfi roky musi na vlastni byt Setfit obyvatel
Némecka. Na druhé strané Britové musi na vlastni byt
Setrit celych 10 let.

Zatimco viak obyvatelé Ceské republiky pfi kou-
pi nemovitosti zaplati dafi z nabyti nemovitosti pouze
4%, obyvatelé Némecka musi pocitat s vysSi sazbou
dang, a to 6 %. Jesté méné nez Cesi zaplati za prevod
nemovitosti v Rakousku (3,5 %) a v Polsku (2 %).
A vlibec nic na dani z nemovitosti nezaplatf obyva-
telé Rumunska nebo Slovenska.

Komercni trh

Do trhu komercnich nemovitosti zahrnujeme vSechny
nemovitosti, které nemaji rezidenc¢ni povahu. Mizeme
jej Clenit na trh

e hotelovy,

e retailovy,

e |ogistickych a vyrobnich prostor,

e kancelarskych prostor,

e sportovnich a zdbavnych center.

Graf 3: Podil prodanych bytd ve 3. ¢tvrtleti 2015
podle dispozic

. byty v rodinnych domech

. byty v bytovych domech

Zdroj: CSU

Graf 4: Podil mésta Praha na zahajenych bytech
v bytovych domech
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Graf 5: Pocet pramérnych rocnich platl k porizeni
bytu (rok 2014)
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Rozhodujicimi faktory na tomto trhu jsou stupné
rozvinutosti infrastruktury a priimyslu. Podstatna
je i dobra kvalita dopravni infrastruktury a Zivotni-
ho prostredi a také nabidka kvalifikované pracovni si-

ly. Spolecné tyto faktory urcujfi atraktivitu konkrétnich

oblasti pro vystavbu novych komercénich nemovistosti.

Podobné jako trh s rezidencnimi nemovistostmi byl
i komercni trh zasazen krizi a v poslednich letech se
pomalu vraci do kondice, kterou mél pred 10 lety.
Praha hraje dominantni roli i na trhu komercnich ne-
movitosti. Kromeé Prahy, kde se nachazi nejvétsi ¢ast
kancelarskych a skladovacich prostor, dochazi k nové
administrativni vystavbé i v jinych, vétSinou krajskych,
méstech. Nejatraktivnéjsi oblasti pro skladovaci pro-
story jsou v okoli Brna, Plzné a Ostravy. Nabidka
na tomto trhu je ovlivnéna silnou poptavkou ze stra-
ny distribucnich spole¢nosti a on-line obchodniki.
Predevsim pfichod amerického Amazonu na ¢esky
trh upoutal znacnou pozornost médi.

Cena pozemku pro vystavbu kancelarskych budov
v Praze

Zdroj: Cushman & Wakefield

, Rok 2010 Rok 2015
Lokalita Ké/m? Ké/m?
Praha 5 - Nové Butovice,
ST 5000 6 000-8 000
Praha 5 - Smichov 6000-8 000 | 10 000-14 000
Praha 4 - Budgjovicks, 8 000-10 000 | 12 000-14 000
Pankrac
Praha 9 - Vysocany 5000 6 000-7 000
Praha 8 - Karlin, Liben 6000-8 000 | 8000-13 000
Praha 2a 3 - Vinohrady, 6000-7 000 | 8000-10 000
Zizkov

Nejvice kancelarskych budov se stavi v Praze.

V letoSnim roce se rozrostla napriklad administrativni
plocha BB Centra v Michli o budovu Delta. Dostavéna
byla i budova Metronom v Novych Butovicich. Mezi
dalsi developerské projekty v oblasti kancelarskych
prostor patfi projekt Aviatica v arealu byvalé
Waltrovky Ci objekt Enterprise na Pankraci.

Nejaktraktivngjsi a zaroven nejdrazsi stavebni
pozemky pro kancelare se nachazeji na Praze 4
a na Smichové. Zde se ceny pohybujf na drovni vice
nez 10 tisic K¢ za m?. Levnéji nakoupi developeri
pozemky v okoli Novych Butovic a na Praze 9 (okoli
Vysocan).

Mimo Uzemi hlavniho mésta byla dokoncena stavba
AZ Tower v Brng, nejvyssi budovy v Ceské republice.
Tato stavba, ktera se umistila v prvni desitce an-
kety Emporis Award, nabizi nékolik pater kancelar-
skych prostor. V Ostravé se rozrlista areal Védecko-
technologického parku, kde vznikaji zaroven dalsi
administrativni prostory.

V stfedoevropském kontextu patii ndjemné

v kancelarskych prostorech v Praze mezi primér.

Levnéjsi je pronajem kancelafi v Bratislaveé, coZ je

dano relativné nevyhodnou polohou v blizkosti Vidné,
a v Bukuresti. Nejdrazsi najemné se plati v Budapesti

a VarSavé. Podle studie spole¢nosti Cushman &
Wakefield bude mira nepronajatosti v Praze klesat

a najemné rist v dlsledku vysoké poptavky. Naopak trh
ve VarSavé je jiZ nasycen a z dlivodu presycenosti bude

najemné zlevitovat a mira nepronajatosti bude rist.

Ceny najemného a mira nepronajatosti kancelarskych
prostor

Mésto Méiigr;ij lr:/i;ilel;nné Mira ne]\){rooonajatosti
Bratislava 15,00 12,50
Bukurest 19,00 12,50
Budapest 21,00 14,30
Praha 19,50 16,80
VarSava 25,00 14,60

Zdroj: Cushman & Wakefield

Objem investic do komer&nich nemovitosti se v Ceské
republice v prvnich tfech Ctvrtletich totoho roku vice
nez zdvojnasobil oproti stejnému obdobi pred rokem.
Zasluhu na tom nese predevsim prodej obchodniho
centra Palladium v centru Prahy. Spole¢nost Union
Investment jej za témér 16 miliard korun koupila od
spolecnosti Hannover Leasing. Mezi dalSi vyznamné
transakce patri kontroverzni zména vlastnika firmy
RPG Byty, pod kterou spadaji byvalé byty OKD.
Atraktivitu Ceské republiky dokazuje i fakt, Ze od roku
2010 vstoupilo na trh nékolik prednich luxusnich
znacek, jako je napfriklad Bulgari, Tiffany & Co., Dolce
Gabbana ¢i Tombolini.

VEtSina téchto znacek otevrela své prostory v Praze,
odkud nasledné expanduji do dalSich mést. Cena
za pronajem v centru Prahy v ulici Na Prikopech
a na Vaclavském namésti dosahuje hranice témér
200 EUR/m? mési¢né. V centru Brna v okolf nAmeésti
Svobody zaplati obchodnici pfiblizné tretinu, tj. témer
70 EUR/m?.

Objem investic do nemovitosti a meziro¢ni zména

Trh nemovitosti 1.-3. ctvrtleti | 1.-3. ctvrtleti| Mezirocni
dle zemé 2014 2015 zména

vmil. EUR | vmil. EUR v %
Bulharsko 20 14 -29
Ceska republika 1023 2358 130
Chorvatsko 146 58 -60
Madarsko 407 452 11
Polsko 1883 1602 -15
Rumunsko 799 296 -63
Rusko 2077 1816 -13
Slovenska republika 417 71,5 -83

Zdroj: CBRE
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Zasazena krizi byla i velka ndkupni centra, ta se uZ ne-
stavéji v hojném poctu. Dlvodem je i urcita presycenost
tohoto druhu vystavby. V predkrizovych letech 2007
a 2008 bylo u nas dokonceno celkem 15 nakup-
nich center. V roce 2014 bylo dokonceno pouze pét
nakupnich center. Jednalo se o projekty ve Frydku-
Mistku, Teplicich, Déciné a o projekty Quatrio a OC
Letnany v Praze.

Nemovitosti vyznamnym zptsobem ovliviiuji nas Zi-
vot i Zivot spolecnosti jako celku. Proto kazdorocné
ocenuje porota sloZzena z prednich odbornik{ realitni
projekty, které prokazaly prinos svym urbanistickym
a architektonickym reSenim, vybérem lokality ¢i kvali-
tou vysledné realizace. Vitéze v jednotlivych katego-
rifch uvadi tabulka.

Vitézné reality a jejich developeri ocenéné v ,Best of Realty” 2014

Kategorie Objekt

Rezidencni projekty Vila Na Vysluni
Obchodni centra Centrum Pivovar Décin
Nova administrativni centra
Hotely Horsky hotel Celadenka

Skladové a primyslové arealy D2.1 - FEI, CTPark Brno

Rekonstruované kancelarské budovy | Na Prikopé 14

Forum Karlin

Zvlastni cena poroty

Ing. Jana Skdlovd, Ph.D., auditorka, dariovd po-
radkyné, partner spolecnosti TPA Horwath, dale pu-
sobi na VSE v Praze, katedre financniho ucetnic-

tvi a auditingu. Od roku 2003 je Clenkou Prezidia
Komory dariovych poradct CR (KDP CR), je autor-
kou ¢i spoluautorkou nékolika knih se zamérenim

|

-

-

Multifunk¢ni komplex Quadrio

Mésto Developer
Praha JRD s.r.o
Décin SETTIMO Management a.s.
Praha CPI Property Group/CPI Narodni s.r.o.
Celadna Kovotour Plus s.r.o.
Brno CTP
Praha NP Investments a.s.
(LORDSHIP/IMMOFINANZ), DaM spol. s r.o.
Praha North Line, a.s.

Jana Skalova

na provdzanost ucetnictvi a dané z prijmu pravnic-
kych osob, dopadil obchodniho zdkoniku do ucetnic-
tvi a premén dle Ceskych predpist. Odborné verej-
nosti je znama svou predndskovou cinnosti na téma
Ucetnictvi a dani, a to zejména pro Komoru auditort
CR a KDP CR.
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Vymezeni nemovité véci v obcanském pravu

V souvislosti s rekodifikaci soukromé-
ho prava doslo v novém obcanském
zakoniku k zdsadnim zménam v po-
jeti nemovitych véci. Zménil se nejen
obsah, ale také terminologie, byla za-
vedena rada novych pojmu. Ackoliv
od ucinnosti téchto zmén ubéhly jiz
témer dva roky, soucasna praxe si

na né stale jesté zvyka.

Radek Bart(

Nemovitosti dle ,,starého“ obcanského
zakoniku

Do konce roku 2013 byla nemovité véc (tehdy jesté
nemovitost) definovana v § 119 odst. 2 zakona

¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik (,stary* obansky
zakonik, dale jen SOZ) jako pozemek nebo stavba
spojena se zemi pevnym zakladem. SOZ pojem
pozemek, jakozto jednu z moznych podob nemovitos-
ti, nikterak nespecifikoval. Pri jeho vykladu bylo
nutné pourzit jiné pravni normy, konkrétné zakon

¢. 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti Ceské repub-
liky (katastralni zakon). Ten v § 27 pism. a) pozemek
definuje takto:

....Cast zemského povrchu oddeélena od sousednich
casti hranici tzemni spravni jednotky nebo hranici ka-
tastralniho tuzemi, hranici vlastnickou, hranici drZzby,
hranici rozsahu zdastavniho prava, hranici druht po-
zemkU, popl: rozhranim zplisobu vyuZiti pozemki."

Konkretizaci pojmu stavba nabizel a stéle
nabizi zakon (zakon je platny i po 1. lednu 2014)
¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim
radu (dale jen stavebni zakon). V jeho § 2 odst. 3
nalezneme nasledujici popis:

.Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, ktera
vznikaji stavebni nebo montdazni technologii, bez zrete-
le na jejich stavebné technické provedeni, pouZité sta-
vebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti
a dobu trvani. Docasnd stavba je stavba, u které sta-
vebni urad prfedem omezi dobu jejiho trvani.. ..

Z uvedeného vyplyva, Ze ne kazda stavba dle sta-
vebniho zakona byla zaroven povazovana za nemo-
vitost podle SOZ. Pricinou byl poZzadavek SOZ, aby
stavba méla ,pevné spojeni se zemi“. To, co se timto
pevnym spojenim se zemi rozumi, ale zadné zakonné
normy neobsahovaly. Jako voditko mlze slouzit vyda-
na judikatura zabyvajici se timto problémem. Jedna
se napfiklad o Nalez Ustavniho soudu I. US 483/01
ze dne 6. 5. 2003, z kterého mimo jiné vyplyva nasle-
dujici charakteristika pevného spojeni se zemi:

....Jednd se o pevny zaklad vytvarejici zakladovou
prostorovou konstrukci, geometricky a fyzikalné jed-
noznacné vymezenou a definovanou pro konkrétni

pfipad, konstrukcni vrstva predstavovana zdengmi,
betonovymi, nebo jinak do zemé pevné zapusténymi
zaklady; typicky podezdivka..., véc nesmi byt oddeli-
telnd od zemé, aniz by doslo k poruseni veci.

Byty a nebytové prostory nepovazoval SOZ za véc,
a tudiz nemohly byt ani jejich podkategorii, tj. véci
nemovitou. Navzdory této skutecnosti, ale ne prekva-
pivé, byly tyto objekty pfredmétem dané z nemovitos-
ti nebo dané z prevodu nemovitosti. Vymezeni pojmu
byt a nebytovy prostor obsahoval dalsi z jiz neplat-
nych predpisl — zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytl. Ten je v § 2 definoval takto:

,...bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k byd-
leni, nebytovym prostorem mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ura-
du urceny k jingm ucelum neZ k bydleni.”

Nemovité véci dle ,nového“ obcanského
zakoniku

Nastupem zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
(,novy“ oblansky zakonik, dale jen NOZ) doSlo v po-
pisované oblasti k celé radé zmén. NOZ jiZ nepou-
Ziva pojem nemovitost, ale vyhradné nemovita véc.
Pojeti pozemku jako takového se v NOZ zasadné mé-
ni. Definice uvedenav § 2 zakona ¢. 256/2013 Sb.,
0 katastru nemovitosti, se od starého vymezeni témer
nelisi, aviak koncepce pozemku jako takového se mé-
ni. Od 1. ledna 2014 se Ceska republika diky NOZ
vraci k zasadé ,superficies solo cedit® neboli ,povrch
ustupuje ptadeé®. V praxi to znamena Ze, soucasti po-
zemku je stavba na ném umisténa. Jinymi slovy, stav-
by jiz nejsou samostatnou nemovitou véci, ale pou-
hou soucasti pozemku. Z tohoto ddvodu nejsou nad-
zemni stavby v § 498 NOZ, ktery nemovité véci defi-
nuje, uvedeny:

JNemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd pra-
va k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohld-
si zdkon. Stanovi-li jinyg pravni predpis, Ze urcita véc

! Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. kvétna 2003, sp. zn. I. US 483/01, [online]. 2003, [cit. 15. 3. 2015].

Dostupné z: http://kraken.slv.cz/.US483/01




strana 12 ® AUDITOR 9/2015

neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést
7 mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je I tato
veéc nemovitd.

Na prvni pohled je patrné, Ze definice nemovité
véci byla oproti SOZ rozsitena. V NOZ nemovitou
véci rozumime pozemek, tentokrat vSak v€etné stav-
by, kterou vnimame jako jeho soucast. Jak uvadi
§ 506 NOZ, soucasti pozemku je i

,...prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby
Zlizené na pozemku a jind zarizeni (ddle jen ,stavba”)
S vyjimkou staveb docasnych, vetné toho, co je za-
pusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.”

Soucasti pozemku je tedy nové i jeho oploceni. To
bylo dfive samostatnou nemovitou véci, avsak jako

drobna stavba se nezapisovalo do katastru nemovitos-

ti. NOZ dale jmenuje podzemni stavbu se samostat-
nym Ucelovym urcenim. Jak uvadi divodova zprava

k NOZ?, jedna se napriklad o metro nebo vinny sklep
pod cizim pozemkem, kdy snahou je, aby do defini-
ce nemovité véci byly zafazeny i stavby vybudované
v podzemi, které z logiky véci nemohou byt soucas-
ti pozemku. V praxi se tak mlZzeme setkat se situaci,
kdy napr. vinny sklep je soucasti pozemku, na kterém
se nachazi vstup do néj, ale to pouze za predpokladu,
Ze vlastnik pozemku i vinného sklepu je totozny. Dle
§ 506 odst. 2 NOZ tato podzemni stavba neni samo-
statnou nemovitou véci, ale je soucasti pozemku, a to
i kdyZ zasahuje pod jiny pozemek. JestliZe je viastnik
vinného sklepu osoba odlisna od vlastnika pozemku,
jedna se naopak o samostatnou nemovitou véc. Dalsi
kategorii jsou nehmotné nemovité véci. Jedna se na-
priklad o vécné bremeno, zastavni pravo ¢i novinku
NOZ ,pravo stavby®, a to pouze v pripadé, Ze se vzta-
huji kK nemovité véci hmotné, tj. pozemku Ci podzemni
stavbé se samostatnym ucelovym urenim.

Znénf dalsf ¢asti § 489 NOZ poukazuje na urcitou
pravni nedokonalost tohoto predpisu. Nadbytecné je
zde jmenovana kategorie ,prava, kterd za nemovité
veci prohldsi zakon” Takovymto pravem je pouze pra-
VO stavby, které je bezpochyby mozZné zahrnout mezi
jiZ zminéna vécna prava k nemovitym vécem. Naopak
zde chybi zminka o hmotnych vécech, které zakon
za véci nemovité také prohlasuje. Jedna se o jednot-
ku definovanou v § 1159 NOZ. Jednotkou se rozumi
prostorové oddélena ¢ast domu a podil na spolecnych
¢astech nemovité véci. Jednotku mdZe tvorit byt i ne-
bytovy prostor. Nove je tedy byt i nebytovy prostor
povaZovan také za nemovitou veéc.

NOZ obsahuje ¢ast prechodnych ustanoveni, které
maji umoznit plynuly prechod na novou pravni upra-
vu. V pripadé nemovitych véci se jedna o § 3055 az
3061, které konstatuji, Ze:

....Stavba spojend se zemi pevngm zakladem, kte-
rd neni podle dosavadnich pravnich predpisii soucdastf

pozemku, na némZz je zfizena, a je ke dni nabyti ucinnos-
ti tohoto zdakona ve vlastnictvi osoby odlisné od vlast-
nika pozemku, se dnem nabyti ucinnosti tohoto zdkona
nestava soucdsti pozemku a je nemovitou veci.”

Tento postup se aplikuje také pro stavbu, ktera ma
byt zfizena na zakladé vécného prava vzniklého pred
dnem ucinnosti NOZ. JelikoZ je snaha, aby se Ca-
sem veSkeré stavby staly soucasti pozemku a zasa-
da superficies solo cedit platila bez vyjimky, stanovu-
je dale NOZ, Ze vlastnik pozemku ma pfredkupni pra-
vo ke stavbé, a naopak vlastnik stavby ma predkup-
ni pravo k pozemku. Na posledni kategorii nemovitych
véci odkazuje § 489 znénim:

.Stanovi-i jing pravni predpis, Ze urcitd véc neni sou-
casti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mis-
ta na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc ne-
movita.”

Lze tedy dovodit, Ze napf. nékteré inZenyrské sité ne-
bo docasné stavby, které podle § 509 nejsou soucas-
ti pozemku, musime také povazovat za nemovité véci.
V pripadé inZenyrskych siti (vodovody, kanalizace, ply-
novody Ci elektrické vedent a jejich pripojky) se prav-
ni vztahy fidi zakonem €. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich, a zakonem ¢. 458/2000 Sb., o pod-
minkach podnikéani a o vykonu statni spravy v energe-
tickych odvétvich a 0 zméné nékterych zakond (ener-
geticky zakon). Tyto sité tedy nejsou soucasti pozem-
ku a predstavuji samostatnou véc. Mohou existovat ja-
ko véci movité i nemovité, to zaleZi na zptsobu jejich
instalace. Opét tedy reSime, zda jsou spojeny se ze-

mi pevnym zakladem, resp. slovy NOZ, zda je mozné

je prenést z mista na misto bez poruseni jejich podsta-
ty. V pripadg, Ze je kanalizace upevnéna v betonovych
zakladech, preneseni mozné neni a jde tedy o nemovi-
tou véc. Vlastnické vztahy k inZzenyrskym sitim se do ka-
tastru nemovitosti nezapisuji. Zpravidla plati, Ze maji-
tel nemovité véci vliastni pouze pripojku k inzenyrské si-
ti. Ta ma ve vétsiné pripadl podobu potrubi poloZzené-
ho v zemi, je tedy mozné ji pfemistit, a tudiZ se jedng

0 v&c movitou.

Podle NOZ je tedy nemovitou véci pozemek. Stavba
je zpravidla jeho soucasti a neni tak samostatnou ne-
movitou véci. Stavby docasné nelze pokladat za sou-
Cast pozemku, a tudiz ony naopak statut samostatné
nemovité véci maji. To plati i pro nékteré inzenyrské
sité. Stavby ,doZivajici* podle pravni tUpravy SOZ po-
vazujeme také za samostatné nemovité véci a otazka
pevného spojeni se zemi je u nich i nadale relevantni.

Vlastnické pravo k nemovité véci

Pravni vztah Gcetni jednotky k nemovité véci (aktivu)
se odrazi ve zplsobu jeho zachyceni v Gcetnictvi.

Ne vzdy plati, Ze ten, kdo majetek uziva (ekonomic-
Ky vlastnik), je zaroven jeho pravnim vlastnikem.

> Dlvodové zprava k navrhu zédkona ¢.89/2012, [online]. 2011

, [cit. 15. 3. 2015].

Dostupné z: http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf
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Kapitalova narocnost spojena s pofizenim nemovitych
véci zplsobuje, Ze tato situace je v praxi velice Casta.

Vlastnické pravo, tj. pravo libovolné nakladat s ma-
jetkem, prislusi vyhradné jeho vlastnikovi. Toto pra-
VO je jedno ze zakladnich prav, které nase spolecnost
uznava, a je ukotveno v samotné Listiné zakladnich
prav a svobod. K nabyti vlastnického prava mlze do-
jit nékolika zplsoby, které Ize rozd€lit na dva typy.
Prvnim je prechod vlastnického prava, napft. v pfipadé
dédéni, druhym a zpravidla ¢astéjsSim je prevod vlast-
nického prava, k némuz dochéazi napft. pfi koupi, smé-
né ¢i darovani.

Vlastnictvi nemovitych véci je spojeno se zapisem
vlastnického prava do verejného seznamu. Pro uce-
ly evidence majetkovych prav a prav k nemovitym vé-
cem je timto verejnym seznamem katastr nemovitos-
ti. V pfipadé nabyti vlastnického prava k nemovité véci
se za okamzik nabyti prava povazuje az okamzik zapisu

Ocenovani nemovitosti je sloZity pro-
ces, pfi kterém musi byt zohlednény
vSechny vlastnosti konkrétni nemovi-
tosti. Cilem tohoto ¢lanku je podat za-
kladni informace o principech oceno-
vani nemovitého majetku, jeho zaklad-
nich zpdsobech a mozZnych uskalich.

V Ceské republice v sou¢asné dobg
existuji dvé moznosti ocenéni nemovi-
tosti, a to ocenéni dle trznich principl a ocenéni dle ce-
novych predpist. Oceriovani dle cenovych predpistl se
v zasadé pouziva pro danové ucely. Samotné ocenéni
vychazi z predem definovanych postupt, tabulek a hod-
not. Administrativni cena, ktera je vysledkem ocenéni
dle cenovych predpist, zatim stale neodrazi trzni hod-
notu nemovitosti, byt se o to autori tohoto zakona jiz
radu let snazi. V tomto prispévku bych se chtéla véno-
vat zejména trznimu oceriovani nemovitosti.

Objektivni stanovent trznf hodnoty nemovitosti vyZza-
duje zohlednéni vSech jejich technickych, ekonomickych
a pravnich vlastnosti. Ve srovnani s disciplinou ocero-
vani podniku plsobi ocenovani nemovitostf jako jedno-
dussi obor, kde na rozdil od prvniho nenf potreba zo-
hledriovat pfi ocenéni prilis velky pocet vliastnosti a vli-
vii. Ovsem opak je pravdou. Zdanliva jednoduchost
oboru ¢asto zplsobuje to, Ze ocenéni samotnych nemo-
vitosti je nedocenéno, a pfi zpracovani odhad Ci zna-
leckych posudkd neni ddlezitym detaildm vénovana do-
statecna pozornost.

Pri stanoveni trzni hodnoty se zvaZzuji vSechny okol-
nosti a cenotvorné faktory, které maji na predmeét-

nou nemovitost vliv. Do jeji vySe se vSak nepromitaji

Oxana Snajberg

do verejného seznamu?, tj. vkladu do katastru nemo-
vitosti. Do katastru nemovitosti se zapisuji také vécna
prava k nemovité véci (napr. pravo stavby, vécné breme-
no). Ve vztahu ke konkrétni nemovité véci mlze vlast-
nictvi nabyvat vice osob. To ma potom podobu podilo-

vého nebo bezpodilového spoluvlastnictvi.
Radek Bartt

Ing. Radek Bartui vystudoval Fakultu financi a tcetnic-
tvi na Viysoké Skole ekonomické v Praze. Problematikou
nemovitych véci v danich a ucetnictvi se zabygva jiz

od svého studia, kdy na toto téma zpracoval diplomo-
vou prdci. V soucasnosti pisobi v dariovém oddéleni
poradenské spolecnosti APOGEQ, s.r.o. jako dariovy
poradce a specializuje se predevsim na oblast DPH.

5 Ne vSechny nemovité véci jsou predmétem zapisu do
verejného seznamu (napr. inZenyrské sité).

vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomé-

ril prodavajicitho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obli-
by. Pri trZznim ocenéni nemovitosti musime vzdy pristu-
povat ke kazdé nemovitosti individualné. Kazdé ocené-
ni na trznich principech vyzaduje, aby v jeho ramci byl
znalcem proveden odpovidajici priizkum relevantniho
trhu. Zaroveri vSechny pouZzité postupy musi simulovat
pravdépodobné chovani a uvazovani tcastnikl v prislus-
ném trznim segmentu.

Pro ocenéni nemovitosti na trznich principech, stej-
né jako jinych druhl aktiv, Ize pouZit tfi zakladni pristu-
py — nakladovy (Cost Approach), porovnavaci neboli
komparativni (Sales Comparison Approach) a vynosovy
(Income Approach), pfip. jejich kombinace.

Zakladnim principem nakladového pristupu ve smys-
lu hledani hodnoty je indikace nakladt vynaloZenych




strana 14 ¢ AUDITOR 9/2015

na nakup nemovité véci, jeji udrzbu a pfipadné zhod-
noceni. Vysledkem ocenéni na zakladé nakladovych
pristupl (substancni hodnota, vécna hodnota) je v za-
sadeé reprodukc¢ni cena nemovitosti snizena o opotrebe-
ni. Reprodukénf cena odpovida cené nakladd, které by
bylo potreba vynaloZit na porizeni stejné Ci srovnatel-
né nemovitosti. V Ceské republice je tato metoda pouzi-
vana znalci ke zjisténi trzni hodnoty nemovitosti, nicmé-
né je nutné podotknout, Ze Evropské ocefovaci stan-
dardy nepovazuji nakladovou metodu za metodu trzni.
Nakladovy zpusob totiZz udava, za jakou cenu by v da-
ném Case a misté bylo mozné nemovitost poridit, ale
neudava skutecnou cenu nemovitosti na mistnim trhu.

Porovnavaci (komparativni) pfistup indikuje hleda-
nou hodnotu cenami obdobnych nemovitosti, dosaho-
vanymi na soucasném trhu. Porovnani neboli kompara-
ce je analyticky proces, pfi némz se hledané parametry
posuzuji na zakladé znamych parametrd objektl, kte-
ré jsou si svymi vlastnostmi podobné. Samotné porov-
nani pak spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych
nemovitosti, resp. jejich realizovanych cen, vCetné zo-
hlednéni kvalitativnich rozdild srovnavanych nemovitos-
ti. Z hlediska vérohodnosti vysledku zjiSténého na zakla-
dé porovnavaci metody je tfeba, aby byla pouZita sta-
tisticky relevantni data (statisticky vyhodnotitelny pocet
vzorkd obdobného majetku) a srovnavaci nemovitosti
by se nemély od nemovitosti srovnavané prilis liSit (pou-
Ziti vysokych koeficientd pro zohlednéni odliSnosti svéd-
¢i 0 nevhodné vybraném srovnavacim vzorku). Je tfeba
rovnéz podotknout, Ze v rdmci komparace musi byt ce-
nové informace konzistentni a musi byt pouZity srovna-
telné cenové baze.

Tretim mozZnym zplsobem propo¢tu hodnoty nemo-
vitosti je vynosovy zpusob, jehoZ hledanou hodnotou
je prospéch nebo uZzitek plynouci z vlastnictvi konkrét-
ni nemovitosti, napf. ve formé najemného inkasované-
ho vlastnikem nemovitosti. Vynosové metody ocenéni
jsou z pohledu teorie ocefiovani zakladnim zplsobem
ocefiovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské ¢innos-
ti. U vynosovych pristupt je nejdlleZitéjsi prognoéza bu-
doucfho uzitku nemovitosti. Budouci uZitek je vyjadren
velikosti predpokladaného budouciho vynosu, jeho spo-
lehlivosti a stabilitou. Vynosova hodnota reprezentuje
Cisté ekonomicky pojaty nazor na tvorbu hodnoty ne-
movité véci.

Pokud je ocefiovana nemovitost v najemnim vztahu,
pak bychom pri ocenéni méli podrobit najemni vztah
analyze, zda se jedna o obvyklé najemné, a zaroven je
potfeba prozkoumat podminky konkrétni smlouvy véet-
né analyzy bonitni spolehlivosti najemce. Smluvni na-
jemné pro vypocet vynosové hodnoty by mél znalec Ci
odhadce pouzit vSude tam, kde zména vlastnika k datu
odhadu neumoZziiuje zménu najemného na najemné trz-
ni, a po dobu, po niz je vySe najemného ve smyslu plat-
né najemni smlouvy fixovana, pricemz vliv délky fixace
je nutno posoudit v souvislosti s tcelem ocenéni.

Dllezitou soucasti vynosového ocenéni nemovitosti
je rovnéz volba diskontni miry (prip. kapitaliza¢ni mi-
ry). Tato mira vyjadruje miru nejistoty spojenou s ne-
realizovanim budoucich vynosi. Pri vypoctu vynoso-
vych hodnot je to jeden z nejdllezitéjSich paramet-
rd, ktery bude vyslednou hodnotu vyznamnym zpUso-
bem ovliviiovat. Pokud stanovujeme hodnotu nemo-
vitosti na trznich principech, pak i diskontni mira mu-
si vychazet z trhu. O moznych zplsobech stanove-
ni diskontni miry viz Stanoveni diskontni miry pfi vy-
nosovém ocenovani nemovitosti, Casopis Oceriovani,
roc. 6, €. 4, 2013.

Pro odhad vysledné hodnoty nemovitosti se doporu-
Cuje pouziti vice metod, které slouZi zejména pro kon-
trolni a testovaci ucely. DilCi vysledky zjiSténé pomo-
ci trznich postupl naznacuji troveri trzni hodnoty z riiz-
nych pohledll a na jejich zakladé se hodnotitel sna-
7i 0 jejich sjednoceni do hodnoty finalni. Ucel oceng-
ni ma pfimy vliv na obsah pojmu hodnoty nemovitos-
ti, kterému musi odpovidat i pouzitd metodika ocenéni.
Ocenéni nemovitosti zpracovana pro riizné ucely pro-
to nejsou vzajemné zaménitelna. Dosazené vysledky
dil¢ich metod jsou pouze pomocné a slouzi znalci K je-
ho zavérecnému zdlvodnénému vyroku o trzni hodno-
t€ nemovitosti.

Pro navrh trzni hodnoty nemovitosti se nedoporucu-
je pouZiti Zzadného ani vahového priimérovani vysled-
ki jednotlivych metod. Navrh trzni hodnoty nemovitosti
by mél znalec ¢i odhadce provést na zakladé zavérecné
analyzy, pfi niZ se voli vyslednd metoda ocenéni, resp.
jeji vysledek, uvedou se divody volby konkrétnich me-
tod ocenéni a zaroven se vyhodnoti vyhody a nevyhody
jednotlivych postuptl.

Na zavér bych chtéla citovat prof. Ing. Milose
Marika, CSc., ktery vysvétluje, ze ,...ocefiovani je jen
z ¢asti disciplina védecka a musi byt doplnéna prak-
tickou zkuSenosti, citem pro trh a schopnosti vZit se
do uvazovaného typického kupujicino, jak jej definuji
Mezindrodni oceriovaci standardy”.

Oxana Snajberg

Ing. Oxana Snajberg je jednatelkou znaleckého Usta-
vu Equity Solutions Appraisals s.r.o., kde pisobi od roku
2011 a vénuje se odborné ¢innosti v ramci obort oce-
riovani podniki a nemovitosti. Je absolventkou magis-
terského studia se specializaci na Oceriovani podniku

a jeho majetku na Viysoké skole ekonomické v Praze a je
absolventkou postgradudinino kurzu Oceriovani nemo-
vitosti na Institutu oceriovani majetku pri VSE v Praze.
Od roku 2012 plisobi na katedre financi a oceriovani
podniku Fakulty financi a ucetnictvi VSE v Praze, kde se
podili na publikacni ¢innosti, vyuce a dalSich internich
projektech katedry ve spojeni s Institutem ocefiovani
majetku. Ve své disertacni praci se zabyvd ndavrhem me-
todiky ocefiovani pravnich vad nemovitosti.
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Nemovité véci v ucetnictvi

Vykazovani nemovitych véci
V rozvaze

blematikou nemovitych véci v ucet-
nictvi zabyvame z pohledu ceskych
ucetnich predpisd (dale jen CUP).
Pohled Mezinarodnich ucetnich stan-
dardl (IFRS) je obsahem jiného ¢lan-
ku v tomto ¢isle ¢asopisu. CUP s po-
jmem nemovité véci nepracuiji.
Ucetnictvi jako model, ktery zazna-
menava stav a pohyb majetku a za-
vazkl, nemovité véci neopomiji,
pouze tato aktiva rozeznava rov-

nou v jejich konkrétnich podobach.

dr

Radek Bartt

nictvi jsou zédkon ¢. 563/1991 Sh,,

o acetnictvi (dale jen ZoU) a vyhlas-
ka ¢. 500/2002 Sh., kterou se prova-

déji néktera ustanoveni zdkona ¢. 563/1990 Sb., pro

ucetni jednotky, které jsou podnikateli (dale jen vy-

hlaska)'.

Dle § 18 ZoU maji ucetni jednotky povinnost k roz-
vahovému dni sestavovat ucetni zavérku v nalezité
strukture. PoloZky nemovitych véci, které by méla ob-
sahovat rozvaha, specifikuje vyhlaska v § 7. Podle ngj
maji ucetni jednotky povinnost v ramci svého dlouho-
dobého hmotného majetku (dale jen DHM) vykazo-
vat mimo jiné pozemky, stavby a péstitelské celky tr-
valych porostl. Z&mérné jsou zde uvedeny pouze ty
kategorie DHM, které nemovité véci mohou zahrno-
vat. O pozemku a stavbé je tfeba uctovat jako o DHM
vzdy, a to bez ohledu na vysi jeho ocenéni. Pozemky
se vykazuji v rozvahové poloZce B.Il.1.1. Pozemky.
Polozka B.Il.1.2. Stavby obsahuje podle § 7 vyhlasky
vice kategorii. Jedna se o:

e stavby vcetné budov, dlini a dlini stavby pod povr-
chem, vodni dila a dalsi stavebni dila podle zvlast-
nich pravnich predpisl (napf. zakon ¢. 274/2001 Sb.,
0 vodovodech a kanalizacich pro verejnou potiebu),

e pravo stavby, pokud neni zbozim,

e otvirky novych lom, piskoven a hlinist,

e technické rekultivace, pokud zvlastni predpis nesta-
novi jinak,

e byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky.

Libuse
Miillerova

Stavbou se zde rozumi stavba, jak ji definuje staveb-

ni zakon, tj. bez podminky pevného spojeni se zemi.
Zahrnutim préava stavby do polozky B.IIl.1.2. Stavby
reaguje vyhlaska na novy obcansky zakonik (dale jen

Na uvod je tfeba zdlraznit, Ze se pro-

Stézejnimi normami upravujicimi ucet-

NOZ). Pravo stavby je nezbytné rozliSovat na ,ne-
hmotné" a ,zhmotnélé*?, a to nejen pro ucely ucetni,
ale i danové. V pfipadé nehmotného prava stavby,

tj. situace, kdy ucetni jednotka vlastni pravo stavby

k pozemku, na kterém zatim zadné stavba nenf a tcet-
ni jednotka vystavbu ani nezamysli, bude pravo stavby
vykazovano samostatné. U zhmotnélého prava stavby,
tj. v situaci, kdy ucetni jednotka stavbu jiz postavila Ci
ma v umyslu tak ucinit, vstoupi pravo stavby do oce-
néni dané stavby. Na tuto situaci je mozné pohlizet
stejné jako na jakousi licenci nezbytnou k realizaci
stavby. Ta by také vstupovala jako vedlejsi porizovaci
naklad do ocenéni stavby. Je nutné upozornit, Ze sa-
motné vykazovani staveb a pozemkd je zavislé na je-
jich postaveni v ramci ekonomické ¢innosti Ucetni jed-
notky. Developeri a jiné stavebni firmy nebudou budo-
vy a pozemky nakoupené a zamyslené k prodeji vyka-
zovat v ramci DHM, ale v poloZce C.I. Zasoby v ramci
svého obé&Zného majetku.

Sporné muze byt rozhodovani o tom, co vse je sou-
Casti stavby a co jiZ je samostatna movita véc vyka-
zovana v polozce rozvahy B.11.2. Hmotné movité véci
a jejich soubory. Pro ucely Ucetnictvi nelze vyuZivat
ustanoveni zakona o dani z pr{jmu ani pokynt vyda-
nych Generalnim finan¢nim reditelstvim. Zrejmé jedi-
nym relevantnim predpisem, ktery lze uplatnit pro po-
tfeby Ucetnictvi, je NOZ. Ten v § 505 a § 508 uvadt:

LSoucast véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndle-
Zi a co nemiiZe byt od véci oddéleno, aniZ se tim véc
znehodnoti.”

'V nasledujicim texu budeme pouZivat terminologii a ¢islovani rozvahovych poloZek v souladu s novelizovanou vyhlaskou

s ucinnostiod 1. 1. 2016.

2 Generalni finan¢ni Feditelstvi. Informace GFR k uplatfiovani DPH u doddni a ndjmu vybranygch nemovitych véci po 1. 1. 2014.

lon-line]. Praha, , ©2013, [cit. 1.4.2015].

Dostupné z: http://www.financnisprava.cz/assets/cs/prilohy/d-placeni dani/Informace_k_par_56_od_roku_2014.pdf
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,Stroj nebo jiné upevnéné zarizeni (dale jen ,stroj”)
neni soucasti nemovité véci zapsané do verejného se-
znamu, byla-Ii se souhlasem jejiho viastnika zapsa-
na do téhoZ seznamu vyhrada, Ze stroj jeho viastnic-
tvim neni.”

Z ustanoveni miZzeme dovodit, Ze vesSkera zarize-
ni, konstrukce a stroje upevnéné na nemovitosti jsou
v pripadé shodného vlastnictvi povazovany za jeji sou-
Cast a v uCetnictvi tedy pouze navysi ocenéni vykazo-
vanych staveb ¢i pozemkd. OdliSnou dobu pouzitel-
nosti stavby a jeji soucasti Ize resit pomoci kompo-
nentniho odepisovani (viz dale). Byty a nebytové pro-
story, které splnuji definici jednotky podle NOZ, jsou
také vykazovany v rozvahové polozZce B.Il.1.2. Stavby.

V souvislosti s aplikaci NOZ vyvstava otazka, zda
novy pristup k pozemku, resp. stavbé ovlivni jeho zob-
razeni v ucetnictvi. Podle NOZ totiZ nyni predstavu-
ji jednu nemovitou véc. Odpoved je zcela jisté negativ-
ni. Cilem finan¢niho Ucetnictvi je poskytovat informa-
ce 0 hodnoté a strukture majetku (aktiv). Struktura,

v jaké je majetek evidovan, je Castecné ponechana

na ucetni jednotce (analytické ucty), ovsem s tim, ze
je pfi vykazovani nutno dodrzet alespon predepsanou
aroveri jeho ¢lenéni. Ceské ucetni predpisy stanovuji
pozadavek na zplsob ¢lenéni aktiv v jiz zminéném

§ 7 vyhlasky, slouceni do jedné polozky proto neni
mozné. Navic by tento zplsob vykazovani odporoval
Ucetni zasadé prednosti obsahu pred formou. Novym
pohledem na stavbu jakoZto soucast pozemku (resp.
péstitelského celku) se totiz skute¢na hodnota ani
struktura majetku neméni, méni se pouze pravni ra-
mec, jenZ tento majetek upravuje. OdliSny postup pfi
odpisovani by zaroven zpuisobil komplikace pfi slouce-
ni pozemku a stavby. Pozemky se na rozdil od staveb

neodepisuji.

Vybrané oblasti ucetnictvi

Vyznam vlastnictvi pro vykazovani v acetnictvi
V predchozim textu bylo uvedeno, jaké typy nemo-
vitych véci je nutné rozeznavat a v jakych polozkach
rozvahy je nutné je vykazovat. Aby ucetn{ jednotka
mohla o tomto majetku uctovat a vykazovat ho ve své
bilanci, musi byt splnéna podminka vlastnického vzta-
hu k danému maijetku. U¢etni jednotka miiZe tedy az
na vyjimky ve svych aktivech vykazat pouze ten ma-
jetek, ke kterému ma vlastnické pravo. V souvislos-

ti s nemovitymi vécmi patri mezi tyto vyjimky nasle-
dujic pripady. Podle § 28 odst. 5 ZoU ucetni jednot-
ka, ktera provede na najatém ¢i vypljceném maijet-
ku technické zhodnocenf, o tomto technickém zhod-
noceni UCtuje a odpisuje ho. DalSi vyjimkou je tzv. za-
jistovaci prevod prava. Jedna se o zplsob zajisténi vé-
Fitele, na kterého se docasné prevadi viastnické pra-
vo k majetku, v nasem pripadé nemovité véci, ktera
slouZi jako zajisténi. Plvodni vlastnik (v tomto vztahu

dluznik) ale danou nemovitou véc dal pouziva, a to

na zakladé smlouvy o vypuijcce, a jako ekonomicky
vlastnik ji také nadale odpisuje a vykazuje ve svych
aktivech. Od roku 2014 patff mezi vyjimky i majetek
vycClenény do svérenského fondu. Svérensky fond ne-
ni vlastnikem majetku, je ale Ucetni jednotkou, kte-

ré s nim disponuje a spravuje ho, a tudiZ ho i vyka-
zuje ve své bilanci. Naopak ucetni jednotka, ktera ja-
ko uzivatel nemovité véci v ramci finan¢niho leasingu
ekonomickym vlastnikem bezesporu je, tento majetek
ve své bilanci uvadét nebude. Vzorem v tomto pfipa-
dé mohou byt IFRS, které tuto situaci fesi na zakladé
jejiho obsahu a nikoliv pravni formy, jak je tomu v CR.
Kromé vyhradniho vlastnického prava existuje i podi-
lové a bezpodilové spoluvlastnictvi. V pripadé podilo-
vého spoluvlastnictvi kazdy spoluvlastnik Uctuje pouze
o svém podilu a ten také odpisuje. U bezpodilového
spoluvlastnictvi, napt. spole¢ného jméni manzeld, za-
hrne nemovitou véc do svého ucetnictvi ten z manze-
10, ktery ji jako aktivum vyuziva k podnikani.

Ocenéni nemovitych véci v ucetnictvi

Ucetni jednotka mdZe nabyt vlastnictvi k majetku riiz-
nymi zpasoby. Nejcastéji se tak déje na zakladé kup-
ni smlouvy, existuji ale i dalsf moznosti Gplatného na-
byti, napr. v ramci financniho leasingu nebo sménou.
Vlastnické pravo Ize ziskat i bezluplatnég, napr. darova-
nim, vkladem, dédénim ¢i rozhodnutim statniho or-
ganu. Ucetnf jednotka mdZe nabyt majetek i tak, Ze si
jej sama vyrobi tzv. ve vlastni rezii. Specifickym zpa-
sobem nabyti je vyclenéni majetku z nebo do svéren-
ského fondu. Zplsob pofizeni majetku se samozrejmé
odrazi ve zplsobu jeho uc¢tovani a ocenént.

Pro spravné ucetni ocenéni nemovité véci je nezbyt-
né védeét, co vse k dané nemovité véci patri, tj. co vse
je jeji soucasti. Dale je nezbytné zvolit vhodny zpu-
sob ocenéni. Zatimco zplsob ocenéni ur¢ime pod-
le § 25 ZoU, otazka soucasti nemovité véci je kompli-
kovangjsi. Ucetni FeSeni se v této oblasti s danovym
ne vzdy shoduje a predpisy relevantni pro dan z pri-
jmu zde nelze pouZit. Pro spravné ucetni reseni Ize te-
dy vychazet pouze z NOZ a jiz citovanych ustanoveni
§ 505 a § 508. Podle nich je nutné v pripadg, Ze od-
délenim casti véci dojde k jejimu znehodnoceni (hos-
podarskému, estetickému nebo funkénimu), povazo-
vat tuto €ast za soucast véci. Dale se za soucast vé-
ci povazuje stroj i jiné zarizeni upevnéné na nemovi-
té véci, pokud nemovita véc i stroj sdili stejného vlast-
nika. Jinymi slovy, Ucetnictvi se v tomto pripadé bude
ridit pravnim posouzenim daného stavu. Napf. klimati-
zace umisténa v administrativni budové bude z pohle-
du NOZ a tedy i ucetniho pohledu zcela jisté jeji sou-
Casti a vstoupi do jejiho ocenéni. Pro ucely dané z pri-
jmu v8ak tomu tak byt nemusi.

7 § 24 ZoU vyplyva, Ze ocenéni majetku provadi
Ucetnf jednotka k okamziku uskutecnéni tucetniho
pripadu a ke konci rozvahového dne (tj. ke dni,
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ke kterému sestavuje Ucetni zavérku). Pri prvnim oce-
néni bude dle § 25 ZoU v zavislosti na zptisobu pofi-
zeni pouZita pofizovaci cena, vlastni naklady nebo re-
produkéni porizovaci cena. Specialni postup je nutné
aplikovat u kulturnich pamatek nebo cirkevnich sta-
veb, pokud neni zndma jejich pofizovaci cena. Ty se
v takovém pripadé oceni ,symbolicky” ve vySi jedné
koruny.

V pripadé ocenéni pofizovaci cenou nesmi Gcetni
jednotka zapomenout, Ze ta se sklada ze dvou casti.
Jednak je v ni obsaZena cena pofizeni, tj. cena zapla-
cena za samotny nakoupeny majetek, a dale vedlejsi
pofizovaci naklady, tj. naklady souvisejici s jeho pofi-
zenim ¢i uvedenim do stavu zpuisobilého k jeho uziva-
ni. Touto problematikou se zabyva § 47 vyhlasky, kte-
ry uvedené naklady uvadi v demonstrativnim vyctu.
V pripadég, Ze stara vystavba ustupuje nové, je ucet-
ni jednotka povinna do ocenéni nové budovy zahrnout
zlstatkovou cenu budovy staré a dale naklady spoje-
né s jeji demolici ¢i strzenim. Podle § 47 odst. 12 vy-
hlasky je soucasti ocenéni pozemku také cena lesniho
porostu nebo osazeni stromy a keri, pokud nejsou vy-
kazovany samostatné jako péstitelsky celek trvalych
porostd. V témze paragrafu vyhlasky se rovnéz uvadi
i priklady nakladd, které se do ocenéni nezahrnuji.

Ve spojitosti s aplikaci NOZ mizeme ocekavat si-
tuaci, ze pozemek bude pofizen vCetné stavby na za-
kladé jedné kupni smlouvy, a bude stanovena pouze
jedna celkova kupni cena. | tuto situaci CUP Fesi.

V § 24 odst. 3 ZoU se uvadi, Ze v pripadé nabyti vi-
ce slozek majetku prevodem Ci prechodem, pokud
nelze tyto slozky samostatné ocenit (tj. nejsou sta-
noveny ceny jednotlivych slozek), oceni tucetni jed-
notka jednotlivé slozky majetku pomoci pomérneé-
ho rozuctovani celkové porizovaci ceny nebo repro-
dukéni porizovaci ceny. Dle § 61a vyhlasky se to-
to pomérné rozuctovani provede na zakladeé rozvr-
hové zakladny, kterou tvofi znalecké ocenéni jednot-
livych nabyvanych sloZzek majetku, pripadné ocené-
ni dle kvalifikovaného odhadu. Toto reSeni se pouzi-
je i v pripadé porizeni jednotky, kterd zahrnuje po-
zemek.

V pripadé, Ze ucetni jednotka vybuduje stavbu sa-
ma, tj. ve vlastni reZii, oceni ji ve vySi vlastnich nakla-
dii vynaloZenych na jeji vystavbu. U¢etni jednotka by
méla do tohoto ocenéni zahrnout veskeré primé na-
klady, zejména vyrobni (material na vystavbou, mzdy
délnfkd, spotfebovanou energii pri vystavbé) a dalsi
pfimé naklady (sluzby architekta, poplatek stavebni-
mu Uradu atd.), dale také naklady nepfimé, bez nichz
by vystavba nebyla mozna. Schopnost Ucetni jednot-
Ky alokovat spravné nepfimé naklady zavisi na kvali-
té a detailnosti jejiho informacniho systému, konkrét-
né se jedna o oblast nadkladového ucetnictvi. Dle § 49
odst. 5 vyhlasky se vlastnimi naklady rozumi bud sku-
tecna vyse nakladd, nebo vyse nakladi dle zptso-
bu kalkulace vyroby. V pripadé, Ze se jedna o kusovou

vyrobu, coz vystavba nemovité véci zpravidla je, oce-
néni se provede na bazi veSkerych primych nakladd,
vyrobni reZie a v pripadé, Ze vyrobni cyklus presahuje
12 mésicl, i spravni rezie.

Poslednf zplisob ocenénf se provadi pomoci repro-
dukenf porizovaci ceny. Ta se pouZije v pfipadég, Ze ucet-
ni jednotka ziskala nemovitou véc bezuplatné (darova-
nim, dédénim, vkladem nebo z rozhodnuti statniho or-
ganu). Reprodukéni pofizovaci cenou se rozumi cena,
za kterou by byl majetek pofizen v dobg, kdy se o ném
UcCtuje. V praxi se za ni povazuje cena ur¢ena znaleckym
posudkem. PFi vzniku obchodni korporace nebo pfi na-
sledném zvySovani zakladniho kapitalu vkladem spolec-
nikd se podle § 251 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchod-
nich korporacich (dale jen ZOK), nepenézni vklad oce-
ni také na zakladé posudku znalce. Dle ZOK iz neurcu-
je tohoto znalce soud, ale sama obchodni korporace,
resp. jeji zakladatelé. Na rozdil od postupu pro dariové
Ucely v ucetnictvi nehraje roli, zda mél predchozi vlast-
nik (vkladatel) vkladany majetek ve svém obchodnim
majetku, majetek bude vzdy ocenén dle posudku znal-
ce a z této ceny také ucetné odpisovan.

Vyvolané investice

S vystavbou ¢i nakupem nemovitych véci se zpra-
vidla setkame také v ramci vystavby vétSich inves-
ti¢nich celkl. Jde o situace, kdy podnikatelsky sub-
jekt (investor) stavi nové nebo rozsiruje stavajici vy-
robni, prodejni ¢i technické kapacity. JelikoZ se zpra-
vidla jednéa o rozsahlé komplexy (sklady, tovarny, ob-
chodni centra, zabavni parky), je pro jejich fungova-

ni nezbytné, aby byly napojeny na potrebnou infra-
strukturu. Jedna se predevsim o pfijezdové komunika-
ce (chodniky, kfizovatky, kruhové objezdy) a pfipojeni
k inZenyrskym sitim (rozvody elektriny, plynu a vody).
Casto jde o investice na ,zelené louce®, kde se potieb-
na infrastruktura v misté vystavby nenachazi a je pro-
to nutné ji zde vybudovat. V ramci tzemniho Fizeni tak
dochazi k tomu, Ze povoleni k vystavbé nového kom-

plexu je podminéno vybudovanim této infrastruktury
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investorem. Investorovi tak vznikaji urcité vicenakla-

dy, pro které se v praxi vZil nazev vyvolané nebo vy-
nucené investice. Casto se stane, Ze investorem vybu-
dovana infrastruktura (pfijezdova komunikace, sjezd

z déalnice) nespini podminky zarazeni mezi tzv. Ucelové
komunikace podle § 7 zakona ¢. 13/1997 Sb., o po-
zemnich komunikacich, a investor se tak jejich trvalym
vlastnikem ani stat nemdze. Po dokonceni téchto ,do-
provodnych staveb® zpravidla nasleduje jejich darova-
ni nebo prodej za symbolickou cenu. Jejich nabyvate-
lem se stava ve vétsing pripadid obec Ci stat.

Ceské ucetni predpisy (ZoU, vyhlaska a CUS) pro-
blematiku vyvolanych investic specialng nefesi. Ucetni
jednotka (investor) pro jejich spravné zachyceni a oce-
néni musi tedy postupovat podle obecnych ucetnich
metod a postupl.

MiZe k vyvolané investici pristoupit jako k dlou-
hodobému hmotnému majetku nebo jako k zasobé
vlastni vyroby. U developert, ktefi postavené nemo-
vité véci po dokonceni prodavaji jinym subjektiim, je
Ucetné spravné tato aktiva evidovat jako zasoby, resp.
nedokoncenou vyrobu a vyrobky. Naklady spoje-
né s vystavbou vyvolané investice (napf. silnice) ucet-
ni jednotka soustredi na uctu Pofizeni dlouhodobého
hmotného majetku, pripadné na uctu Nedokoncend
vyroba. V okamziku dokonceni bude zlstatek toho-
to uctd preuctovan na ucet Stavba, pripadné na ucet
Vgrobky. Vyvolana investice bude evidovana a vykazo-
vana jako samostatny majetek. O prevodu dokoncené

vyvolané investice na obec nebo na stat se bude ucto-

vat na nakladovych Uctech (Ostatni provozni ndklady
nebo Poskytnuté dary).

Jiny pohled na vyvolané investice predstavila
interpretace Narodni ucetni rady /-20 Ucetni zachyce-
ni podminénych investicnich vydaji®, schvalena a pu-
blikovana v prosinci roku 2010. Tato interpretace pra-
cuje s pojmem ,podminéné investicni vydaje“, které

Ize chapat jako vydaje, jeZ je ucetnf jednotka povinna

vynaloZit, aby mohla uskutecnit svdj primarni investic-

ni zamér. Jinymi slovy se jedna o vydaje spojené s po-
rizenim vyvolané investice. Pojmem ,hlavni aktivum® je

Vv interpretaci nazyvano aktivum, jehoZ pofizeni je pri-

marnim cilem investi¢niho zaméru.

,Podminéné investicni vydaje jsou soucdsti porizova-
ci ceny hlavniho aktiva za spinéni vsech ndsledujicich
podminek:

a) podminéné investicni vydaje nejsou refundovany
¢i jsou refundovany pouze castecné (napf. budova
vlastnéna ucetni jednotkou je na treti stranu pre-
vedena bezplatné nebo za symbolickou cenu),

b) podminéné investi¢ni vydaje nejsou vynalozeny
v dlsledku darovaci smlouvy,

¢} ucetni jednotka po vynaloZeni podminénych in-
vesti¢nich vydaji nad jejich dal$im uZitim (pokud
je mozné) nemé zadnou kontrolu a sama jich dale
nevyuziva (napf. neprovozuje predanou budovu),

d) ucetni jednotka vynalozi podminéné investicni vy-
daje az po schvaleni investicniho zameéru pofridit
hlavni aktivum, ktery zohlednuje dané podminéné
investicni vydaje a

e) ucetni jednotka vynalozi podminéné investicni vy-
daje aZ po vzniku povinnosti ucetni jednotky pod-
minéné investicni vydaje vynalozit.

Z uvedeného vyplyva, zZe Interpretace 1-20 vycha-
zi z ekonomické podstaty celé transakce a podminéné
investicni vydaje vnima jako nezbytné nutné vydaije,
bez nichz by k pofrizeni hlavniho aktiva nemohlo do-
jit. PTi spInéni vySe vyjmenovanych podminek je tedy
mozné podminéné investic¢ni vydaje chapat jako ved-
lejSi pofizovaci naklady, které navysi ocenéni hlavniho
aktiva. Interpretaci I-20 Ize pouZit pro hlavni aktivum,
které je dlouhodobym majetkem i zasobou. Prevod
vlastnického prava k vyvolané investici po jejim do-
konceni predstavuje pouze pravni ikon a v ucetnictvi
nebude nijak zobrazen. Pokud bude prevod uskutec-
nén za Uplatu, kterou uhradi treti osoba (obec nebo
stat), vySe podminénych investi¢nich vydajd se o tuto
Uplatu snizi.

PoFizeni, zarazeni a evidence nemovité véci

v ucetnictvi

At dojde k pofizeni nemovité véci jakymkoliv z vy-

Se uvedenych zplsob(, Uctuje se o této skutecnos-
ti v souladu s CUS ¢. 013 — Dlouhodoby nehmotnyj

a hmotny majetek na vrub Uctu 042 — Porizeni dlou-
hodobého hmotného majetku, nékdy také nazyvany
Nedokonceny DHM. Na vrub tohoto Uctu se soustre-
duji po celou dobu vystavby i veskeré vedlejSi naklady
spojené s jeho porizenim. Na uctu 042 je tedy vidét
pribézné ocenéni nedokoncené investice.

5 NARODNI UCETNI RADA: Interpretace I-20 Ucetni zachyceni podminénych investicnich vijdajg. [on-line]. 2010,
[cit. 1.5.2015]. Dostupné z: http://www.nur.cz/media/l_20.pdf

4 NARODNI UCETNI RADA: Interpretace I-20 Ucetni zachyceni podminényjch investicnich vijdajg. [on-line]. 2010,
[cit. 1.5.2015]. Dostupné z: http://www.nur.cz/media/l_20.pdf
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Na rozdil od movitého majetku, kdy se za okamzik
jeho pofizeni povazuje dodani nebo prevzeti, se pri
pofizeni nemovitych véci zapisovanych do verejného
seznamu povazuje za okamZzik porizeni den doruce-
ni navrhu na vklad vlastnického prava do katastru ne-
movitosti. Jedna se o tzv. podminéné pofizeni, jelikoz
k prevodu vlastnického prava dojde pouze v pfipa-
dé jeho skutecného zapisu. Dle § 56 odst. 9 vyhlasky
je nutné tyto nemovité véci v ,podminéném rezimu”®
zachytit na zvlaStnich analytickych uctech, pfipadné
uvést zvlast v inventurnich soupisech. Tato informace
se uvadi také do prilohy k ucetni zavérce.

Poté, co je majetek dokoncen a mize plnit ucel,

k némuz byl urCen, tzn., nachazi se ve stavu zplsobi-
lém k uZivani, mize ho ucetni jednotka zaradit do ak-
tiv. Tento okamzik popisuje § 7 odst. 11 vyhlasky ja-
ko ,dokonceni véci a splnéni technickych funkci a po-
vinnosti stanovenych zvlastnimi predpisy pro uZivani.”
V kontextu nemovitych véci se témito predpisy rozu-
mi napf. stavebni zakon nebo zakon ¢. 133/1985 Sb.,
0 poZarni ochrané. V praxi je pfi vystavbé nové ne-
movité véci rozhodujici kolaudacni rozhodnuti. Jeho
vydani se povazuje za dikaz, Ze vSechny predepsa-
né pozadavky byly spinény a nemovita véc je ve sta-
vu zplsobilém k uzivani. Poté co takovy okamzik na-

stal, miZe ucetni jednotka zaradit majetek na konkrét-

ni synteticky ucet. V ucetni jednotce je zpravidla po-
stup porizovani, ocefiovani a zafazovani DHM upraven
prisluSnou interni smérnici. V Ucetnich jednotkach je
DHM evidovan na majetkovych (inventarnich) kartach,
které obsahuji vS8echny potrebné informace o daném
majetku.

PoFizeni nemovité véci sménou

Dalsi z moznosti, jak nemovitou véc poridit, je smé-

na, i kdyz se v praxi jednéa spiSe o okrajovy pripad. Jde
v podstaté o nakup nemovité véci s tim, Ze odména

za nakoupenou nemovitou véc neni uhrazena v pené-
zich, ale jinym majetkem. Tato transakce byva uprave-
na sménnou smlouvou, kterou NOZ definuje v § 2184.
V Gcetnictvi se dle § 47 odst. 8 vyhlasky majetek po-
fizeny sménnou smlouvou oceni pofizovaci cenou, je-li
tato ve smlouvé uvedena, nebo reprodukcni pofizova-
cf cenou, neni-li uvedena. Problematice se vénuje také
CUS €. 013 v bode 5.1.4. Zde se uvadi, Ze majetek pre-
dany do smény je pro ucetni jednotku nakladem ve vysi
zlstatkové ceny tohoto majetku. Majetek nabyty smé-
nou je povazovan za vynos, a to ve vysi jeho pofizovaci,
resp. reprodukcni porizovaci ceny. Stava se, Ze hodnoty
majetkl vkladanych do smény nejsou stejné a strana,
ktera vloZila majetek s mensi hodnotou, doplaci urci-
tou ¢astku v penézich. Dle CUS si tcetni jednotka, kte-
r4 tento ,doplatek” hradi, o ngj snizi svdj vynos. Ucetni
jednotka, ktera doplatek obdrZi, si 0 n€j vynos realizo-
vany sménou naopak zvys.

V praxi mize dojit k tomu, Ze se smluvni strany do-
mluvi a celou transakci rozdéli tak, aby jednotlivé pre-
vody majetku plsobily jako dary a ne sména. Tomu,
7e se jednéa o dar, budou nasvédcovat i vzajemné uza-
vrené darovaci smlouvy. Otazkou je zda se na tento
pfipad bude vztahovat vySe uvedeny postup. Vyhlaska
totiz vyslovné uvadi, Ze k jeho aplikaci se musi jednat
0 nabyti majetku na zakladé sménné smlouvy.

Ucetni odpisovani
Poté co je nemovitd véc dokoncCena a aktivovana, tj.
zafazena do uZivani, zaCina obdobi, ve kterém ji bude
ucetni jednotka vyuzivat v ramci svych ekonomickych
aktivit. Jako od jakéhokoliv jiného aktiva se oCekava,
7e bude prispivat k tvorbé vynost. ProtoZe se Ucetnic-
tvi vzdy snazi pfifazovat naklady k vynosdim (matching
princip), rozpousti se cena aktiva do naklad postup-
ng, protoze i postupné (u nemovitych véci po dobu
desitek let) prispiva k tvorbé vynosl. Postupné za-
hrnovani pofizovaci ceny majetku do nakladl se dé-
je formou odpisovani. Jak bude DHM pfispivat k tvor-
bé vynosl Ize jen tézko urcit, proto se metoda odepi-
sovani fadi mezi ucetni odhady. Prestoze nemovité ve-
ci fadime do DHM, ne vSechny se budou odpisovat.
Vyjimkou jsou pozemky. | pozemek je aktivum, kte-
ré ucetni jednotce umoznuje dosahnout vynost, proc¢
se tedy neodepisuje? Odpovéd, kterd je v souladu s
uvedenym pojetim odpisU, se opira o predpoklad, Ze
pozemek ma neomezenou dobu existence. U¢etni jed-
notce tak mlZe zajiStovat vynosy po neomezeny cas.
Alokace jeho porizovaci ceny na jeden rok ¢i mésic
je tedy tézko kvantifikovatelna, pripadné se bliZi nu-
le. Proti odpisovani pozemku stoji i skutec¢nost, ze po-
zemek zpravidla nelze opotrebovat a jeho hodnota se
ekonomickym pouZivanim nesniZuje®. V pfipadé po-
zemk( tak nelze aplikovat ani pfistup, ktery pohlizi
na odpisy jako na zplsob zobrazeni fyzického a mo-
ralniho opotrebeni majetku.

Povinnost odpisovat vychazi z § 25 odst. 3 ZoU,
ve kterém je stanoveno, Ze ucetni jednotka pri ocené-
ni (majetku) ke konci rozvahového dne bere v tvahu
mimo jiné i vSechna snizeni hodnoty. Dle § 26 odst.
3 7ZoU odpis majetku vyjadfuje trvalé sniZeni hodno-
ty. Pro odpisované nemovité véci méa ucetni jednotka
povinnost podle § 28 odst. 6 ZoU sestavit odpisovy
plan, na jehoz zakladé se bude v jednotlivych letech
pouZzivané aktivum odpisovat. Pro jeho spravné sesta-
veni je nezbytné znat UCetni ocenéni majetku a pred-
pokladany pribéh jeho ekonomického vyuziti. Ten
musi ucetni jednotka kvalifikované odhadnout a odpi-
sovy plan nastavit tak, aby co nejlépe odpovidal sku-
teCnému vyuZiti daného majetku. Od roku 2009 pfi-
pousti vyhlaSka moznost kalkulovat s pfedpokladanou
zbytkovou hodnotou majetku, tj. s predpokladem, Ze
majetek bude vyrazen a prodan jesté pred koncem

> Vyjimkou mlZe byt zemédélska plda, ktera v nékterych oblastech ztrati béhem nékolika let své trodné vlastnosti a pro

zemédélské ucely je dale nepouzitelna.
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své Zivotnosti. Cast ceny pripadajici na zbytkovou
hodnotu tedy nepodléh& odpisovani.

CUP nestanovuji dobu odpisovani jednotlivych dru-
h( majetku a ani neurcuji, zda méa byt odpis urcen
s presnosti na roky, mésice ¢i dny. Pro stanoveni od-
pisového planu si musi tcetni jednotka tyto paramet-
ry urCit sama. V pfipadé potreby musi byt ale schop-
na jejich podobu nalezité odlvodnit. Kromé doby od-
pisovani musi Ucetni jednotka urcit algoritmus vypo-
¢tu odpist, tj. metodu odpisovani. Jak dobu, tak me-
todu odpisovani si ucetni jednotky zpravidla definu-
ji ve svych internich smérnicich. V praxi si ucetni jed-
notky Casto chybné zjednodusSuji stanoveni tcetnich
odpisl tak, Ze prebiraji doby odpisovani relevant-
ni pro danové ucely, stanovené v ZDP. Tento postup
viak miZe byt na Ukor vérného zobrazeni skute¢nos-
ti. Obecné plati, Ze odpisované nemovité véci, tj. stav-
by (budovy, haly, inZenyrské sité, oploceni atd.) a jed-
notky (byty a nebytové prostory) se odpisuji v radu
desitek let. Obvykle se Ucetni odpisy stanovuji s pres-
nosti na mésic a zpravidla byva prvni odpis zaucto-
van v mésici nasledujicim po zarazen{ do uzivani. Dle
§ 56 odst. 1 vyhlasky nemusi byt odpis vazan pou-
ze na béh ¢asu, ale napr. na vykony. V praxi se mize-
me setkat predevsim s metodou rovnomérného ne-
bo zrychleného odpisovani. Rovnomérné (linearni od-
pisy) se vyznacuji tim, Ze se jejich vyse v Case neméni.
Zrychlené odpisy se v Case snizuji. V praxi nabyva
algoritmus jejich vypoctu dvou podob. MiZe se jednat
o metodu DDB (double-declining-balance method) ne-
bo SYD (sum-of-years’-digits method). Dle CUS se od-
pisy zaokrouhluji na celé koruny nahoru.

Ucetni jednotka ma podle § 56a vyhlasky moznost
pro vérngjsi zobrazeni trvalého snizeni hodnoty ma-
jetku vyuzit metodu tzv. komponentniho odpisovani,
Ktera je vylozen€ vhodna pro stavby, byty a nebytové
prostory. Metoda komponentniho odpisovani je zalo-
Zena na individualnim pristupu k jednotlivym ¢astem
aktiva, a to podle toho, jakou maji predpokladanou
dobu pouZzitelnosti. Ty ¢asti aktiva, které se svou do-
bou pouzitelnosti vyznamné odliSuji od zbytkové ¢as-
ti aktiva, se nazyvaji komponentou. Pro jeji identifika-
Ci je dale nutné, aby vyse jejiho ocenéni byla ve vzta-
hu ke zbytkové Casti vyznamna. U aktiva, pro které
je pouzita metoda komponentniho odpisovani, se je-
ho pofizovaci cena rozdéli na jednotlivé komponen-
ty a ty se poté samostatné odpisuji. Prestoze je maje-
tek rozdélen na komponenty, které se odpisuji samo-
statné rliznou dobu, vykazuje se majetek jako jeden
celek. Pri vymeéné komponenty se ocenéni aktiva jako
celku snizi o ocenéni vyrazované komponenty k datu
jeji vymeény a nasledné navysi o ocenéni komponenty
nove instalované. PrestoZe je metodu komponentniho
odpisovani mozné pouzivat jiz od 1. ledna 2010, jeji

aplikace v praxi je stale velice ojedinéla. V situacich
vhodnych pro aplikaci metody komponentniho odpi-

sovani si tcetni jednotky pomahaji jinymi u¢etnimi na-
stroji, zejména tvorbou rezervy na opravy.

Najem nemovité véci

Ucetni jednotka mdZe vyuZivat nemovitou véc v piipa-
dé, kdy jde o dlouhodobé aktivum, dvéma zpusoby.
MuaZe ji vyuZivat v ramci uskutecriovani své vlastni vy-
délecné Cinnosti, napr. jako vyrobni, skladovaci nebo
administrativni prostory. Vlastnik i uzivatel je jednim
subjektem. Druhou moznosti je najem nemovité vé-
ci, kdy vlastnik (pronajimatel) pfenecha za Uplatu ne-
movitou vec jinému subjektu (ndajemci), ktery ji vyuZije
ke svym potrebam. Pro UcCely tohoto ¢lanku se bude-
me zabyvat pouze operativnim (nikoliv finan¢nim) pro-
najmem (leasingem).

Pro spravné ucetni zobrazeni najemniho vztahu je
nezbytné postupovat v souladu se zdsadou casové
a vécné souvislosti. To plati pro pronajimatele i na-
jemce. Pronajimatel vykazuje nemovitou véc ve svych
dlouhodobych aktivech a uctuje o odpisech. Vynos
pronajimateli vznika az v okamZziku, kdy si ho ,zaslou-
71, bez ohledu na okamzik uhrady najemného. Platebni
harmonogram muze byt v najemni smlouvé stanoven
riizné. Najemné se hradi zpravidla mési¢né, u vétsich
objektl Ctvrtletné. Platby mohou ve vztahu k obdobf,
za které se najemné hradi, probihat prfedem, v priibéhu
¢i pozadu. Uetnictvi ma viak na zreteli pouze ¢asovou
souvislost s obdobim, ve kterém je sluzba (pronajem)
poskytnuta. Dodrzeni akruélniho principu v zobrazeni
najemniho vztahu je zasadni. Pronajimatel pro dosa-
Zeni spravné casoveé souvislosti vyuZziva polozky ¢aso-
vého rozliSenti, predevsim pak vynosy pristiho obdobi
(predem prijaté najemné) nebo prijmy pristiho obdobi
(Uhrada po uplynuti pfislusného obdobi).

Néajemce uctuje o nakladech taktéz v casové souvis-
losti s obdobim, ve kterém byla sluzba (pronajem) vy-
uzivana. Z CUS 013 — Dlouhodoby nehmotny a hmot-
ny majetek vyplyva povinnost najemce evidovat naja-
ty majetek na podrozvahovych uctech, vcetné pripad-
nych zavazkd vyplyvajicich z uzavrenych najemnich
smluv. Najemce dosahuje zajiSténi Casové souvislosti
pomoci poloZek ¢asového rozliSeni, predevsim pak na-
kladli pristiho obdobi (najemné placené predem) a vy-
dajl pristiho obdobi (ndjemné placené pozadu).

Urcitou zvlastnosti, se kterou se miizeme pfi najmu
nemovitych véci setkat, jsou tzv. najemni pobidky. K je-
jich vyuzivani dochéazi predevsim v poslednich letech
a jsou typické hlavné na trhu kancelarskych a adminis-
trativnich prostor. Existence najemnich pobidek tzce
souvisi se situaci na trhu. Jiz nékolik let je mozné iden-
tifikovat relativné velky previs nabidky volnych kance-
larskych prostor, typicky predevsim pro vétsi mésta.®

6 BARTA J. — KRKOSKA O.: Trh kancelarskych prostor: z konkurence t&7i najemci. Komercni nemovitosti. [on-line]. 2012,

€. 12, 34-35[cit. 1.11.2015]

Dostupné z: http://www.bpv-bp.com/download/publications/jba_okr_trh_kancelarskych_prostor_realit_12_2012.pdf
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Pronajimatelé jsou si této situace védomi a ve snaze
pronajmout svou nemovitost nabizeji najemcim urcité
bonusy, tj. najemni pobidky. Podoba téchto najemnich
pobidek midZe byt rizna. Nejcastéji se jedna o tzv. rent
free period, tedy bonus v podobé odpusténi najem-
ného v prvnich nékolika mésicich nadjemniho vztahu.
Jinou podobou je tzv. cash contribution, kdy pronaji-
matel zcela nebo zCasti uhradi najemci vydaje spojené
se zménou jeho sidla. Konkrétné mize jit o thradu vy-
daji na adaptaci pronajatych prostor nebo thradu vy-
dajt spojenych se stéhovanim do novych prostor.

Zobrazenim najemnich pobidek v Ucetnictvi se za-
byva Narodni tcetni rada ve své interpretaci I-17
Pobidky v ndjemnich vztazich’. Z jejino znéni vyplyva,
7e pokud Ize bonus poskytnuty pronajimatelem cha-
pat jako prostredek k ziskani nového i udrzeni stava-
jictho najemce, je nutné tuto najemni pobidku ¢aso-
vé rozliSit po dobu trvani smluvniho vztahu. Za dobu
trvani smluvniho vztahu se v tomto pripadé povaZzuje
obdobi, kdy bude sjednany najem poskytovan. U na-
jemnich smluv uzavienych na dobu urcitou bez moz-
nosti smlouvu vypovédét v jejim pribéhu se najem-
ni pobidka ¢asové rozlisi po dobu trvani této smlou-
vy. U najemnich smluv uzavienych na dobu neurcitou
a najemnich smluv uzavrenych na dobu urcitou s moz-
nosti vypovédi se za dobu trvani smlouvy povazuje
pravé tato vypovédni Ihlita. Vychazi se tak z predpo-
kladu, Ze racionalni najemce ukonci vztah tak rychle,
jak jen to bude mozné, a to proto, aby mohl pozado-
vat dalSi bonus (pobidku). Pokud je bonus poskytnut
z jinych dlivodd, nez bylo uvedeno, nejedna se o na-
jemni pobidku. Jde napfiklad o situaci, kdy pronaji-
matel dava najemci docasnou slevu z divodd omezeni
uzivani najatych prostor.

Ucetni zobrazeni najemnich pobidek je zaloZeno
na ekonomické podstaté téchto ,bonusi”. Ve skutecnos-
ti totiZ ndjemce nedostava nic zadarmo, neusetii zadné
najemné. Najemné za ,rent free period” je pouze odlo-
Zeno a stava se soucasti ndjemného, které najemce pla-
ti v pozdéjsich obdobich. Na najemni pobidky se tak
mizZeme divat jako na pouhou Upravu platebniho har-
monogramu, ktery byl nastaven tak, aby nalakal najem-
ce. Ucetni postup popsany v Interpretaci I-17 tuto eko-
nomickou podstatu transakce respektuje a je v souladu
S UcCetni zasadou prednosti obsahu pred formou.

Snizeni hodnoty

Jak vyplyva z § 25 odst. 3 ZoU, je pri ocenéni ne-
movité véci k rozvahovému dni nezbytné vzit v tvahu
vSechna predvidatelna rizika, mozné ztraty a snizeni
hodnoty. Odpisy jakoZto trvalé snizeni hodnoty a re-
zerva na opravu majetku byly jiz popsany. Pro zobra-
zeni prechodného snizeni hodnoty se v ucetnictvi po-

uZiji opravné polozky. Tvorba opravnych polozek se

stanovi na zakladé inventarizace majetku provadéné
zpravidla k okamziku sestaveni ucetni zavérky.
CUS ¢. 005 — Opravné polozky uvadi:

,Opravné poloZky k odpisovanému dlouhodobému
majetku, jehoZ uZitnd hodnota se bézné snizuje opo-
trebenim, se tvori v pfipadech, kdy je jeho uZitnd hod-
nota zjiSténd pfi inventarizaci viyrazné niZsi, neZ je jeho
ocenéni v ucetnictvi po odecteni opravek, a toto snize-
ni hodnoty nelze povazovat za definitivni (za snizeni tr-
valého charakteru).

Pojem ,uzitna hodnota“ ale neni nikde definovan.
MUZzeme pouze dovozovat, Ze se jedna o cenu, kterou
je mozné dosahnout prodejem daného aktiva, tj. cenu
trzni. V pfipadé, Ze je v ramci inventarizace zjisténo, ze
ocenéni nemovité véci v ucetnictvi je vyssi nez jeji trz-
ni ocenéni, je nutné provést korekci za pouZiti oprav-
né polozky (v pfipadé doCasného snizeni hodnoty) ne-
bo za pouziti odpisu (v pfipadé trvalého snizeni hod-
noty). Z principu opatrnosti neumoznuji ucetni predpi-
Sy provést precenéni na vyssi hodnotu. V tomto pripa-
dé uvede ucetni jednotka vyssi hodnotu nemovité vé-
Ci, nez ktera je vykazovana v rozvaze, v pfiloze.

Technické zhodnoceni v ucetnictvi
AZ do konce roku 2013 byla danovéa Uprava technické-
ho zhodnoceni zdvazna i pro Ucetni postupy. Vyhlaska
v § 47 odst. 3 odkazovala na znéni § 33 ZDP. Od
1. ledna 2014 nabizi vyhlaSka v § 47 odst. 3 vlast-
ni definici technického zhodnoceni. V Ucetnictvi je tedy
od roku 2014 rozhodna pro uznani technického zhod-
noceni interné stanovena hranice, specifikovana ve vni-
tropodnikové ucetni smérnici. Pokud hodnota prove-
denych Uprav na majetku tuto hranici presahne, bu-
de ucCetni jednotka uctovat o technickém zhodnoceni.
Pokud ocenéni provedenych Uprav na majetku tuto hra-
nici neprekroci, bude ucetni jednotka dané prace ucto-
vat pfimo do naklad(. Jedna se tedy o stejné pravidlo,
které ucetni jednotky vyuzivaji pri ur¢ovani dlouhodo-
bého hmotného majetku.

Z4sah do nemovité véci v podobé technické-
ho zhodnoceni nemusi byt vzdy proveden pouze

7 NARODNI UCETNI RADA: Interpretace I-17 Pobidky v ndjemnich vztazich. [on-line]. 2010, [cit. 1.5.2015].

Dostupné z: http://www.nur.cz/media/l_17.pdf
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vlastnikem dané nemovité véci, ale mize ho provést

i najemce, ktery danou nemovitou véc na zakladé na-
jemni smlouvy (operativniho leasingu) vyuZziva. Podle
§ 28 odst. 3 ZDP miZe najemce odpisovat technic-
ké zhodnoceni provedené na najatém majetku, pokud
jej sam uhradil a pokud k tomu ma pisemné povolent
od vlastnika majetku. Vlastnik se tim automaticky za-
vazuje, e sam o toto technické zhodnoceni nenavysi
vstupni cenu pronajatého majetku.

Pokud je najemce, ktery provedl technické zhod-
noceni na najatém majetku, ucetni jednotkou, uctu-
je podle § 28 odst. 5 ZoU o tomto technickém zhod-
noceni a odpisuje jej v souladu s ucetnimi metodami.
Podle § 7 odst. 7 vyhlasky toto technické zhodnoce-
ni (v pripadé nemovité véci) vykaze najemce v rozva-
hové polozce ,B.II.1.2. Stavby®. Po ukonceni najem-
niho vztahu je zplsob vyporadani tohoto technické-
ho zhodnoceni zpravidla oSetren jiz v najemni smlou-
vé, kde se najemce mUze zavazat k uvedeni pronajaté
véci do plvodniho stavu, tj. technické zhodnoceni od-
stranit, prevést technické zhodnoceni na pronajimate-
le za Uplatu nebo bezuplatné.

Radek Bartt

LibuSe Miillerova

Ing. Radek Bartii vystudoval Fakultu financi

a ucetnictvi na Viysoké Skole ekonomické v Praze.
Problematikou nemovitych véci v danich a ucetnictvi
se zabyva jiZ od svého studia, kdy na toto téma zpra-
coval diplomovou prdci. V soucasnosti ptisobi v dafio-
vém oddeéleni poradenské spolecnosti APOGEQ, s.r.o.
jako Tax Consultant a specializuje se predevsim na ob-
last DPH.

Prof. Ing. Libuse Miillerova, CSc. ptisobi od ro-

ku 1968 na katedre financniho ucetnictvi a audi-
tingu Vysoké Skoly ekonomické v Praze, v letech
1994-2006 jako vedouci katedry. Od roku 1990 je
auditorkou a patii mezi zakladajici ¢leny Komory au-
ditorti CR. Od pocdtku existence KA CR do roku 2000
a v letech 2005-2010 byla ¢lenkou Rady KA CR (ny-
ni Vigkonny vybor). Clenkou Vigkonného vgboru se
opét stala od roku 2012 s odpovédnosti za zkousko-
vy system pri vstupu do profese, je mistopredsedky-
ni zkouskového vijboru KA CR. V obdobi 2010-2011
byla clenkou Prezidia Rady pro vefejny dohled nad
auditem s odpovédnosti za zkousky a vzdélavani a na-
dale je Clenkou tohoto vyboru. Patii také k zakldadaji-
cim clenim Ndrodni tcetni rady.

Nemovitosti v ucetnich zavérkach sestavenych

die IFRS

Nemovitosti v ucetni zavérce sesta-
vené dle Mezinarodnich standard(
Ucetniho vykaznictvi (IFRS) se vykazu-
ji a ocenuji velmi rozmanité. Jejich za-
chyceni a ocenéni miize predstavo-
vat i vyznamny rozdil oproti prezenta-
Ci pouZzité pro danou nemovitost a jejf
vyuziti v ucetni zavérce sestavené dle
Ceskych ucetnich predpisd.

s

Libor Vasek

Priklady rizného vykazovani nemovitosti
v IFRS
V nasledujicich prikladech jsou uvedeny riizné kon-
krétni situace a dlvody, které vedou k riiznému zpQ-
sobu vykazani a ocenéni nemovitosti v [FRS:

¢ Pozemky, budovy a zafizeni (PPE) dle ISA 16.
Prikladem mdZe byt administrativni budova, v nizZ je
umisténo vedeni spolecnosti, ekonomické oddéleni,
kontaktni misto se zakazniky apod. Typickym rysem
je to, 7ze budova je vyuZivana ucetni jednotkou. Tato
aktiva se ocenuji v pofizovacich nakladech snizenych
0 pfipadné opravky a znehodnoceni (tzv. cost model)
nebo se vykazuji v precenéné castce snizené o pri-
padné opravky a znehodnoceni (tzv. revaluation mo-
del). ZvySeni hodnoty nad Uroven historicky odpiso-
vanych pofizovacich nakladl je zachyceno v ostatnim

Uplném vysledku, naopak snizeni hodnoty pod Uroven
odpisovanych historickych porizovacich nakladu je za-
chyceno ve vysledku hospodarent.

e Zasoby dle IAS 2. Typickym prikladem mdze byt
v nedavné minulosti nakoupena administrativni budo-
va za Ucelem jejiho dalSiho prodeje v brzké budouc-
nosti. Znakem takto zatridénych nemovitosti je je-
jich urceni k prodeji v ramci bézné Cinnosti spolecnos-
ti. Tato aktiva se oceruji v hodnoté nizsi z (a) porizova-
cich nékladud a (b) Cisté realizovatelné ceny, tj. oCeka-
vané prodejni ceny snizené o naklady na uskutecnéni
prodeje (lower of cost or net realizable value). Snizeni
hodnoty pod vySi pofizovacich nékladd je zachyceno
ve vysledku hospodarent.

¢ Dlouhodoba aktiva drZzena k prodeji dle IFRS 5.
Alternativné k predchozimu pfipadu — pokud by realit-
ni ¢innost nebyla hlavni vydélecnou ¢innosti ucetni jed-
notky, ale ndkup a prodej nemovitosti by byl nahodilou,
neopakovanou udalosti — Ize uvazit zachyceni nemovi-
tosti v kategorii ,Dlouhodobé aktiva drzena k prodeji‘.
Musi v8ak byt naplnény podminky IFRS 5, tj. zamér
prodat do 12 mésicl (k okamziku nédkupu), zahajeno
aktivni nabizeni a vyjednavani, stanovena realna prodej-
ni cena (do tff mésict od okamziku nakupu). Ocenéni
takové nemovitosti bude v hodnoté nizsi z (a) pofizo-
vacich nakladd a (b) realné hodnoty snizené o naklady
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na uskutecnéni prodeje, pricemz se nemovitost po do-
bu drzby neodpisuje. Snizeni hodnoty pod vysi pofizo-
vacich nakladd je zachyceno ve vysledku hospodareni.

e Zhotovované aktivum dle IAS 11. Prikladem
muiZe byt komplex nemovitosti ve vystavbég, kte-
ré formuji budouci obchodni centrum a jehoz reali-
zace vychazi ze specifického kontraktu s investorem,
jenz podstatné ovliviiuje podobu a pribéh realizace.
Takové nemovitosti budou zachyceny v ramci kratko-
dobych aktiv nebo zavazkil jako specificka pohledav-
ka nebo zavazek vyplyvajici z uzavieného obchodniho
vztahu. Rozvahovy zlstatek, stejné tak dopad do vy-
sledku hospodareni vychazi vétSinou z pouZziti metody
stupné (procenta) dokonceni projektu.

¢ Nemovitost vyuzivana na zakladé operativni-
ho leasingu dle IAS 17. Prikladem muZe byt budova
vyuzivana na zakladé smlouvy o najmu na dobu 5 let,
Vv niz jsou umistény prodejni prostory. Takova budova
nebude prezentovana v aktivech spolecnosti, pokud
pljde o ,operativni leasing” dle IAS 17. Spole¢nost
musi zachytit do vysledku hospodareni rovhomeérné
naklady vyplyvajici z leasingové smlouvy a v aktivech
(kratkodobych i dlouhodobych) Ize uvazit Casové rozli-
Sené predplacené najemné.

Pro doplnéni Ize avizovat zménu do budoucnosti,
nebot s novym standardem pro leasingy, jehoz vydani
se oCekava do konce roku 2015, prijde povinnost néa-
jemce prezentovat v rozvaze vétSinu majetkd vyuZiva-
nych na leasing (vyjimkou budou kratkodobé leasingy
do 12 mésicll). Zde uvazovana budova by rozsah no-
vych pravidel naplfiovala. Pocatek ucinnosti je pred-
bé&Zné avizovan od 1. ledna 2019.

¢ Nemovitost vyuzivana na zakladé financni-
ho leasingu dle IAS 17. Jako priklad mdZe byt uve-
dena budova, vyuZivana na zakladé smlouvy o najmu
na dobu 10 let s naslednym prevodem vlastnictvi.
Je-li takova budova vyuZivana pro vlastni ucely, bu-
de v ramci dlouhodobych aktiv zahrnuta do katego-
rie ,pozemky, budovy a zarizeni.* Pokud by nebyla vy-
uzivana prfimo spolecnosti, ale byla pronajimana jinym
subjektlim, pdjde o kategorii ,investice do nemovitos-
ti* dle IAS 40 (viz dale).

¢ Nemovitost pronajimana na zakladé financni-
ho leasingu dle IAS 17. Prikladem muze byt vlastné-
na budova pronajata dalSimu subjektu formou smlou-
vy 0 pronajmu s naslednym prevodem vlastnictvi.
Vzhledem k prevodu vlastnictvi bude smlouva naplno-
vat charakteristiky ,finan¢niho leasingu” dle IAS 17.
Ucetni jednotka ve svych aktivech bude prezentovat po-
hledavku z finan¢niho leasingu jakoZzto finan¢ni nastroj,
poskytnuty Gvér s naslednym vynosovym drocenim vy-
kazovanym ve vysledku hospodarent.

¢ Investice do nemovitosti dle IAS 40 (nejas-
ny zamer). Jako priklad Ize uvést nedavno nakoupe-
ny pozemek, jehoz dalsi vyuZziti (prodej, pronajem, po-
uziti k vystavbé apod.) je prozatim nejasné a spolec-

nost pfi jeho nakupu vyuzila zajimavou nabidku, ktera

ji byla predlozZena. Klicovym rysem této transakce je
to, Ze zamer vyuZiti je nejasny, a proto se predpokla-
da, Ze pozemek ma charakter investice. Ocenéni bude
v realné hodnoté s precenénim do vysledku hospoda-
feni a bez odpisovani (tzv. fair value model), pfipadné
v porizovacich nakladech snizenych o pripadné oprav-
Ky a znehodnoceni (tzv. cost model), coz vsak musi
byt urleno pri prvotnim zachyceni pozemku.

¢ Investice do nemovitosti dle IAS 40 (pronaiji-
mana nemovitost). Prikladem miZze byt vlastni ad-
ministrativni budova pronajimana nékolika subjek-
tim na rlizné dlouha obdobi bez nasledného prevodu
vlastnictvi. Naplfiuji-li smlouvy o pronajmu operativni
leasing dle IAS 17, bude budova zachycena jako dlou-
hodobé aktivum v kategorii ,investice do nemovitosti®
dle IAS 40, nebot je pronajimana. Ocenéni viz pred-
chozi pripad.

¢ Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji dle IFRS 5
(drive PPE). Prikladem mUze byt nemovitost vyuZiva-
na po nékolik let ucetni jednotkou, o jejimzZ prodeji by-
lo rozhodnuto v aktualnim obdobi. Nemovitost by-
la po nékolik let vykazovana dle IAS 16 jako dlouho-
dobé aktivum v kategorii ,Pozemky, budovy a zari-
zeni®. V navaznosti na rozhodnuti Ize uvazit prezenta-
ci nemovitosti jako kratkodobého aktiva v kategorii
,dlouhodoba aktiva drZzena k prodeji“ dle IFRS 5, po-
kud budou napinény podminky IFRS 5, tj. zamér pro-
dat do 12 meésicd, pfipravenost nemovitosti k prodeji,
aktivni nabizenf a vyjednavani a stanovena realna pro-
dejni cena. Nemovitost se ocenéni v hodnoté nizsi ze
(a) zGstatkové hodnoty a (b) realné hodnoty snizené
0 naklady na uskutecnéni prodeje, pficemz se nemovi-
tost po dobu drzby neodpisuje.

¢ Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji dle
IFRS 5 (dfive investice dle IAS 40). Stejny pristup
jako v predchozim pripadé by byl i pro situaci, kdy
byla nemovitost v minulych obdobich pronajimana
a byla prezentovana jako ,investice do nemovitosti
dle IAS 40. Jedinou vyjimkou by bylo pokracovani
v modelu ocenovani na bazi realné hodnoty s prece-
nénim do vysledovky, pokud timto modelem byla in-
vestice ocenovana jiz drive.
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¢ Posouzeni dilCich ¢asti nemovitosti. Pokud by
napf. vlastni administrativni budova byla ¢aste¢né pro-
najiméana jinym subjektiim a ¢aste¢né vyuzivana spolec-
nosti, jednalo by se o0 kombinované vyuZiti nemovitosti,
a je tfeba usudku, zda lze nemovitost pro ucely ucet-
niho zachyceni ,rozdélit*, tj. pronajimanou cast vyka-
zat jako ,investici do nemovitosti“ dle IAS 40 a vyuZiva-
nou Cast vykazat jako ,pozemky, budovy a zarizeni“ dle
IAS 16. Pokud Ize ¢asti nemovitosti samostatné prodat,
musi byt také samostatné klasifikovany, ocenény a od-
liSné prezentovany v Ucetni zavérce. Pokud je nelze pro-
dat samostatné, je nemovitost jako celek klasifikova-
na jako ,investice do nemovitosti“ pouze v pfipadg, Ze je
pro vlastni vyuziti pouzivana nevyznamna cast (insignifi-
cant portion) nemovitosti, napt. 75 % plochy nemovitosti
je pronajimano a 25 % plochy je vyuZivano spolecnosti.

¢ Podnajem najaté nemovitosti (dle IAS 40
a lAS 17). Prikladem miiZe byt budova najata na ope-
rativni leasing na dobu 10 let, kterou déle ucetni jed-
notka pronajima nékolika dalsim subjektdim na rizné
dlouhé obdobi (podnajem). V takovém pripadé viech-
ny leasingové smlouvy budou klasifikovany jako ,ope-
rativni leasing” dle IAS 17, pricemz Ucetni jednotka ma
moznost ve svych dlouhodobych aktivech zachytit pra-
vo k nemovitosti poskytnuté smlouvou o operativnim
leasingu (na celou nemovitost) jako ,investici do ne-
movitosti“ dle IAS 40. Tato ucetni metoda je dobrovol-
nou volbou ucetni jednotky, Ize ji aplikovat individual-
né na nemovitosti (resp. operativni leasingy) a nasled-
né musi byt pro jejich ocefiovani vyuZita realna hodnota
S precenénim do vysledku hospodareni.

Investice do nemovitosti

Za bliz8i pozornost stoji zejména investice do nemo-
vitosti, které jsou specifikem a které IFRS neodliSuji

jen od Ceského Ucetnictvi, ale napf. také od US GAAP.
Investice od nemovitosti jsou vymezeny jako nemovitos-
ti (pozemky a budovy, pripadné jejich Casti), které jsou
drZeny za UcCelem a) pronajmu (formou operativniho lea-
singu) nebo b) kapitalového zhodnoceni (drzba a prode;j
v budoucnu za vysSi hodnotu nez Cini pofizovaci nakla-
dy). Mezi investice do nemovitosti jsou zahrnovany i bu-
dovy ve fazi porizeni, resp. vystavby, pokud je cilem je
dale vyuzivat k pronajmu nebo kapitalovému zhodnoce-
ni (tj. napliuji definici investice do nemovitosti). Uprava
takto drzenych a vyuzivanych nemovitosti spada v IFRS
pod IAS 40 Investice do nemovitosti.

Pri porizeni jsou nemovitosti oceniovany ve vysi pofi-
zovacich naklad( (tj. kupni cenou navysenou o vedlejsi
pofizovaci naklady nebo vlastnimi naklady na vystav-
bu). V obdobi jejich drzby nebo pronajmu ucetni jed-
notky obecné pouzivaji jeden ze dvou moznych mode-
[0l oceriovani:

1. Model realné hodnoty (tzv. fair value model)
znamena, ze vsechny investice do nemovitosti jsou
ocefiovany v realné hodnoté, kterd musi byt urcova-

na vzdy ke kazdému rozvahovému dni, aby odrazela

aktualni trznf podminky, pficemz zména realné hod-
noty (zvyseni = zisk nebo snizeni = ztrata) je uzna-
na ve vysledku obdobi. IAS 40 poZaduje vysledkové
precenéni bez odpisovani. Realna hodnota je urco-
vana dle IFRS 13 a stanovena bez uvazeni transakc-
nich nakladl spojenych s prodejem nebo jinym vyra-
zenim nemovitosti.

2. Model porizovacich nakladu (tvz. cost model)
znamena, ze vsechny investice do nemovitosti jsou
ocenovany stejné jako nemovitosti v kategorii po-
zemky, budovy a zarizeni dle IAS 16, tj. ve vySi po-
rizovacich nakladd snizenych o kumulované odpi-
sy (opravky) a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.
AC neni pozadovana prezentace nemovitosti v real-
né hodnoté v Ucetnich vykazech, ucetni jednotka ma
i presto povinnost realnou hodnotu nemovitosti sta-
novit a zverejnit ji v priloze.

Volbu ocenovaciho modelu musi ucetni jednotka
ucinit pri prvotnim zachyceni prvnf investice do nemo-
vitosti, nebot zména modelu ocefiovani je mozna pou-
ze z modelu pofrizovacich nékladi na model realné
hodnoty, nikoliv opacné. Jde o provazanost ustanove-
ni IAS 40 s principy pro dobrovolnou zménu ucetnich
pravidel v IAS 8 Ucetni pravidla, zmény v ucetnich od-
hadech a chyby, kdy takova zména musf vést k posky-
tovani spolehlivéjSich a vyznamnéjSich informaci o fi-
nancni situaci a vykonnosti ucetni jednotky. Ve vztahu
Kk investicim do nemovitosti je tim vhodné&jSim mode-
lem ocefiovani na bazi realné hodnoty.

Pro pouZiti realné hodnoty plati vyvratitelny predpo-
klad, Ze je Ucetni jednotka schopna spolehlivé stano-
vovat realnou hodnotu investice do nemovitosti na po-
kraCujici bazi. Pokud v3ak pro diskutované nemovitos-
ti neexistuji srovnatelné trzni transakce a z nich vyply-
vajici redlna hodnota nemovitosti, resp. dochazi k nim
jen zridka, a neexistuji ani alternativni spolehlivé odha-
dy realné hodnoty, oceni tcetni jednotka nemovitosti
ve vySi pofizovacich naklad(, pricem? jde o:
¢ docCasnou neschopnost stanovit realnou hodnotu ne-

movitosti ve fazi porizeni, a Gcetni jednotka ocekava

bezproblémové ocenovani v realné hodnoté nejpoz-
déji od okamZiku dokonceni pofizeni. Nemovitost je
tak vnimana v rezimu ocenovani realnou hodnotou,

i kdyZ je doCasné ocenéna ve vysi pofizovacich nakla-

dd. Prvni precenéni z historickych porizovacich nakla-

dl na realnou hodnotu je zachyceno do vysledku hos-

podareni.
¢ neschopnost stanovit redlnou hodnotu nemovitosti

na pokracujici bazi a nemovitost je tak ocefiova-

na v rezimu porizovacich nakladl podle pravidel

IAS 16 aZ do svého vyrazeni, pfipadné do zmé-

ny podminek, které by umoznily jeji ocenéni real-

nou hodnotou. Prvni prfecenéni z historickych po-

fizovacich naklad( na realnou hodnotu je zachyce-
no v ostatnim tplném vysledku, nebot zde dochéazi
ke zméné ocefiovaciho modelu.
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S urcovanim realné hodnoty souvisi i vnimani nemo-
vitosti v€etné jejiho pripadného vybaveni, aby omylem
nedochazelo k dvojimu uctovani aktiv, pripadné i souvi-
sejicich zavazk(. Je-li predmétem pronajmu kancelarska
budova vcetné vybaveni (nabytku) a najemné hrazené
najemci v sobé obsahuje i ¢ast za toto vybaveni, je
realna hodnota nemovitosti vétSinou urcena vcetné
realné hodnoty vybaveni. Pokud ano, vybaveni nebu-
de prezentovano jako samostatné aktivum (kategorie
,pozemky, budovy a zafizeni) v rozvaze pronajimate-
le. V Gcetni zavérce pronajimatele bude pouze investice

do nemovitosti a jeji celkové precenéni.

Priklady prevodii mezi kategoriemi aktiv
Vzhledem k rozmanitosti zachyceni nemovitosti

v UCetnich zavérkach sestavenych dle IFRS je treba
vnimat pravidla upravujici presuny mezi jednotlivymi
ucetnimi kategoriemi pri zméné uziti nemovitosti:

Prevod nemovitosti do kategorie ,investice do
nemovitosti“ s uvaZzenim ocenéni na bazi realné
hodnoty:

o Ukonceni uzivani nemovitosti vlastnikem, tj.
prevod z kategorie ,pozemky, budovy a zarizeni*
v rozsahu IAS 16

llustrace

Spolecnost Alfa viastni budovu, kterou od pocdtku ro-
ku 20X1 vyuZiva jako viastni administrativni budovu.
Pavodni porizovaci ndklady Cinily 30 000 tis. K¢ a spo-
lecnost poridila budovu vistavbou. Plvodni odhad doby
pouZitelnosti budovy byl stanoven na 30 let bez zbytko-
vé hodnoty a s oCekavdnim stejného kazdorocniho vy-
uZiti. V roce 20X6 vedeni spolecnosti rozhodlo pfemis-
tit své aktivity do pronajaté budovy v jiné lokalité mésta
a vlastni budovu pripravilo k ndslednému prondjmu. Ve
bylo pripraveno ke konci roku 20X6. Od pocatku roku
20X7 spolecnost Alfa budovu zacind postupné pronaji-
mat. Redlnd hodnota administrativni budovy je spolehli-
vé ocenitelna a k 31. 12. 20X6 byla vycislena na castku
33 000 tis. K¢, ke konci roku 20X7 uvaZte redlnou hod-
notu ve vysi 35 000 tis. KC.

Reseni:

Ke konci roku 20X6 Cini zustatkovad hodnota budovy
24 000 tis. K¢ (30 000 tis. K¢ — 6 000 tis. K¢) a do-
chazi k reklasifikaci budovy z kategorie pozemky, bu-
dovy a zarizeni (PPE) do kategorie investice do nemo-
vitosti, pficemZ redlnd hodnota budovy je k okamZi-
ku zmény 33 000 tis. K. Navyseni hodnoty budovy

0 9 000 tis. K¢ (33 000 tis. K¢ — 24 000 tis. K&) spo-
leCnost uzna v ostatnim vysledku hospodareni jako
precenéni PPE bez ndsledné reklasifikace do vysledku
hospodareni. Za rok 20X6 je ve vysledku hospodareni
uznan odpis ve vysi 1 000 tis. K¢. Budova neni od ro-
ku 20X7 odpisovana. Za rok 20X7 je zachycen ve vy-
sledku hospodareni zisk z pfecenéni 2 000 tis. K¢ ply-
nouci z navySeni redlné hodnoty na 35 000 tis. KC.

e Zahajeni operativniho leasingu poskytovaného
jiné strané u nemovitosti bézné nabizené k prodeji
v ramci bézné Cinnosti podniku, tj. prevod z katego-
rie ,zasoby“ v rozsahu IAS 2.

Hustrace

Dne 20. rijna 20X1 vedeni spole¢nosti rozhodlo 0 zmé-
né vyuziti administrativni budovy, kterou posledni dva
roky spolecnost stav€la a dokonceni bylo planovano

na prvni kvartal roku 20X2. PGvodni zamér administra-
tivni budovu prodat byl pozménén na zamér budovu
pronajimat a byly zadany tkoly pripravit reklamni kam-
pan a zacit vyjednavat s moznymi najemci. Pofizovaci
naklady budovy €inf 25 500 tis. K¢ a realna hodnota
budovy byla odhadnuta na ¢astku 30 000 tis. K.
Reseni:

Zmeéna v uzivani nemovitosti vede k reklasifikaci budo-
vy z kategorie zasoby do kategorie investice do nemo-
vitosti, tj. z kratkodobych aktiv do dlouhodobych aktiv.
IAS 40 k tomuto prevodu stanovi poZadavek na zachy-
ceni jako prodej zasob a vice jej nerozebird. Proto Ize
uvazit zachyceni ndkladi na prodany vgrobek ve vysi
25 500 tis. K¢ (a relevantni tibytek zasob) a soucasné
vynosu z prodeje vyrobku 30 000 tis. K¢ (a relevantni
prirtstek investice do nemovitosti).

Pfevod nemovitosti z kategorie ,investice do
nemovitosti“:

= Zahajeni uZivani nemovitosti vlastnikem, tj. prevod
do kategorie ,pozemky, budovy a zafizeni“ v rozsahu
IAS 16

Hlustrace

Podnik poridil v roce 20X 1 nemovitost za 1 000 tis. K¢
ak 31.12.20X2 ji prezentoval v rozvaze v rediné hodno-
té 1 200 tis. KC. Béhem 4. Ctvrtleti 20X3 vedeni podni-
ku prijalo rozhodnuti, Ze ukonci vztah s ndjemniky budo-
vy a od pocatku roku 20X4 budovu bude vyuZivat pro
viastni administrativni ucely. Redlna hodnota k 31. 12.
20X3 byla odhadnuta ve vysi 1 250 tis. K¢ a hodnota
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z uZivani zaloZend na bazi soucasné hodnoty budoucich

penéznich tokil generovanych z vyuZiti aktiva byla vycis-

lena ve vysi 1 500 tis. K¢ Zbyvajici odhadovand doba

pouZitelnosti je 25 let a zbytkova hodnota neni uvaZova-

na, resp. je zanedbatelna.

Reseni:

Za rok 20X3 podnik uznd ve vysledku hospodareni zisk
Z precenéni redlné hodnoty ve vysi 50 tis. KC. K 31. 12.
20X3 poté podnik prevede nemovitost z kategorie inves-
tice do nemovitosti do kategorie pozemky, budovy a za-
rizeni (PPE), pricem?Z jeji prvotni ocenéni je v podobé tzv.
domnélé porizovaci ceny a ta je stanovena ve vysi redl-
né hodnoty k datu prevodu, tj. 1 250 tis. KC. Zpétné zis-
katelnd castka je na vrovni hodnoty z uZivani a nebot je
vySSi, bude budova od 1. 1. 20X4 odpisovana rovnomér-
né po dobu 25 let. Odhad rocniho odpisu je 50 tis. KC.

e Zahajeni krok( smérujicich k prodeji nemovitos-

ti v ramci béZzné vydélecné Cinnosti, tj. pfevod do ka-
tegorie ,zasoby“ v rozsahu IAS 2. K prevodu docha-
zi pouze za situace, kdy podnik zménu v uZivani pro-
kaZe zahajenim krokl smérujicich k prodeji (tj. re-
konstrukce). Pokud k rekonstrukci nedochazi, vyka-
zuje se nemovitost aZz do svého prodeje v souladu

s IAS 40 (je-li ocefiovana v realné hodnoté) a k pre-
vodu do kategorie ,zasoby“ nedochazi nebo se vyka-
zuje dle IFRS 5 (viz predchozi bod).

llustrace

Dne 1. ledna 20X3 spolecnost zacala rekonstruovat bu-
dovu, kterou do konce roku 20X2 pronajimala a evido-
vala ji jako investici do nemovitosti. Zamérem spolec-
nosti je nyni budovu zmodernizovat a prodat ji v ramci
své bézné vydelecné Cinnosti (jednd se o developerskou
spolecnost). Spolecnost oceriovala nemovitost modelem
redlné hodnoty, pricemz k 1. 1. 20X3 Cinila redina hod-
nota budovy 8 000 tis. KC.

Reseni:

Zména v uZivani nemovitosti vede k reklasifikaci budo-
vy z kategorie investice do nemovitosti do kategorie zd-
soby, tj. z dlouhodobych aktiv mezi kratkodobd akti-
va. Prvotnim ocenénim (tzv. domnélou porizovaci ce-
nou)j zdsoby je redind hodnota k datu reklasifikace, t.

8 000 tis. K¢. Tato hodnota bude ndsledné navysovana

o0 vilastni naklady modernizace a celkové ocenéni zdso-
by (ucetni hodnota) bude pribézné porovndavdano s Cis-
tou realizovatelnou hodnotou (viz pravidla IAS 2). Je-li ta
nizsi, spolecnost zachyti do vysledku hospodareni ztratu
ze znehodnoceni zdsob.

¢ Rozhodnuti o prodeji nemovitosti, tj. mozny pre-
vod do kategorie ,dlouhodoba aktiva drZzena k prode-
ji“ v rozsahu IFRS 5, pokud jsou naplnény podminky
IFRS 5 pro klasifikaci; pokud nemovitost byla ocero-
vana modelem realné hodnoty, jeji ocenéni se nadale
Fidi IAS 40 (nikoliv IFRS 5), ac je vykazovana jako ak-
tivum drZené k prodeji v ramci kratkodobych aktiv.

K prodeji nemovitosti mize dojit i bez drivéjsiho pre-
sunu do kategorie dlouhodobych aktiv drzenych k pro-
deji v rozsahu IFRS 5, pokud nebyly drive naplnény
podminky IFRS 5 a prodej byl uskutecnén rychle
a v kratkém casovém obdobi. Pri prodeji ucetni jednot-
ka musi vycislit zisk (gain) nebo ztratu (loss) z vyrazeni
(prodeje), které je dana rozdilem mezi Cistym vytézkem
z prodeje (net proceeds) — prodejni cena sniZena o na-
klady vynaloZené na realizaci prodeje — a ucetnf hodno-
tou nemovitosti.

Zavérem

Jak vyplyva z uvedenych prikladd, zplsob vykaza-

ni a ocenéni nemovitosti podle IFRS se miZe zasadné

odliSovat od ¢eskych ucetnich predpist, na coz je tre-
ba se soustredit zejména pri konverzich ucetnich zavé-
rek z Ceskych Ucetnich predpist do IFRS.

Libor Vasek

Ing. Libor Vasek, Ph.D. je od prosince 2013 predse-
dou Komory certifikovanych tcetnich a ¢lenem vibo-

ru Komory je jiZ déle neZ Ctyri roky. Ma dlouholeté zku-
Senosti v oblasti ucetnictvi, specializuje se na pouZitf
Mezindrodnich standardt tucetniho vijkaznictvi a konso-
lidace podnikovych skupin. Pisobil nékolik let jako zku-
Sebni komisar' v systému certifikace ucetnich, nyni je re-
cenzentem zkouSkovych zadani. Je ¢lenem Metodické
rady Svazu ucetnich, zastupuje Komoru certifikovanych
ucetnich v Ndrodni ucetni radé a plisobi jako odbor-

ny asistent na katedre financniho ucetnictvi a auditin-
gu Fakulty financi a ucetnictvi VSE v Praze. JiZ béhem
inZenyrského studia na VSE v Praze plisobil jako asis-
tent v tuzemské ucetni a auditorské spolecnosti a od ro-
ku 2003 pracuje jako odborny lektor pro oblast IFRS

a konsolidaci. V roce 2004 ziskal dekret Skolitele IFRS
a v roce 2010 stuperi ucetni expert v systému certifi-
kace ucetnich. Je absolventem Vysoké Skoly ekonomic-
ké v Praze, na niZ ukoncil své magisterské studium a po-
kracoval dale v internim doktorském studiu na katedre
financniho ucetnictvi a auditingu. Je spoluautorem néko-
lika odbornych publikaci, ucebnic a prispiva svymi od-
bornymi ¢lanky do Ceskych a slovenskych casopisd.



AUDITOR 9/2015 e strana 27

Rozhovor s Josefem Kamerou, reditelem Katastralniho uradu

pro Jihomoravsky kraj

Jaké zmény v katastru prinesl novy obcansky

zakonik

Spolu s novym ob¢anskym zakonikem nabyly
ucinnosti nové katastralni pfedpisy. Mohl byste
nasim ¢tenarim uvést, jaké zmény prinaseji?

V oboru zemémérictvi a katastru nemovitosti pracu-
jivice nez 30 let a za tuto dobu si nepamatuji vyznam-
né&jsi zmény v oblasti evidence pravnich vztahl k nemo-
vitostem v Ceské republice nez ty, které prinesl novy
obcansky zakonik, snad jen s vyjimkou dopad( spole-
¢enskych zmén po roce 1989. V8echny tyto zmény by-
lo nutné promitnout do obecné zavaznych katastralnich
predpistl ke stejnému terminu nabyti Gcinnosti 1.ledna
2014, cozZ bylo pomérné slozité zejména v kombina-
ci s nékterymi pozménovacimi navrhy poslancl v ram-
ci legislativniho procesu projednavani téchto zakon(.
Nechci Ctenare unavovat vyctem vSech novych ¢i no-
velizovanych predpis(, ale urcité je treba zminit kata-
stralni zakon ¢. 256/2013 Sb., ktery kromé zmén, vy-
volanych novym obcanskym zékonikem, zkumuloval
a nahradil dva driveéjsi zakony — ¢. 265/1192 Sb., o za-
pisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovi-
tostem, a ¢. 344/1992 S., o katastru nemovitosti CR.
Za dilezité povazuji také zminit katastralni vyhlasku
¢. 357/2013 Sh., kterou se provadi katastralni zakon,

a také vyhlasku o poskytovani idajd z katastru nemovi-
tosti ¢. 358/2013 Sh.

Co je obsahem a predmétem evidence katast-
ru po prijeti nového ob¢anského zakoniku a jaké
druhy zapist provadite?

Obsah katastru nemovitosti a predmét evidence
v ném je definovan v § 3 a 4 zminéného katastralni-
ho zékona. Jak z nazvu tohoto verejného rejstriku vy-
plyva, pfedmétem evidence jsou predevsSim nemovi-
tosti (parcely, budovy, jednotky), ale také vécna pra-
va k témto nemovitostem a nékteré dalsi udaje, vyu-
Zitelné pro darnoveé ucely, pro ucely ochrany Zivotniho
prostredi, ochrany pamatek apod. Oproti prfedchozi

Uprave jiz nejsou v katastru nové evidovany rozestavé-

né stavby a naopak byly do katastru doplnény napr.
Udaje o prevodni cené nemovitosti.

Vlastni zapis prav do katastru je realizovan vkla-
dem, zdznamem nebo poznamkou. Omezim se jen
na zasadni vysvétleni rozd{ll mezi témito typy za-
pisl. Vkladem se zapisuji do katastru prava k ne-
movitostem — ke ¢tyrem typlm prav, zapisovanych
do katastru vkladem podle drivéjSi pravni Gpravy
(vlastnictvi, vécné brfemeno, pravo zastavni a pred-

kupni pravo), pribylo dalsich 14 prav, mimo jiné

Ing. Josef Kamera
absolvoval v roce
1984 VUT Brno,
Fakultu staveb-

ni, obor Geodézie

a kartografie. V le-
tech 1984-1990
pracoval v podniku
Geodeézie Brno, s.p.,
v letech 1991-1992
na Krajské geodetic-
ké a kartografické
sprave. V letech 1993
aZ 2003 plsobil na Katastralnim uradu Brno-
mésto, nejprve jako vedouci oddéleni technického
rozvoje a posléze jako zdstupce reditele. Od roku
2004 je na Katastrdalnim urfadu pro Jihomoravsky
kraj, kde se po necelych dvou letech na pozici zd-
stupce reditele a vedouciho kanceldfe uradu stal
v listopadu 2005 reditelem.

i takové jako napt. pravo stavby, pravo budouciho
vymeénku, pravo zpétné koupég, najem, pacht apod.,
jelikoZ byla prosazena zasada, Ze vSechna prava se
do katastru zapisuji vkladem.

Zaznamem se po nabyti ucinnosti nové pravni Upra-
vy zapisuji pouze prava odvozena od vlastnického pra-
va v pfipadech, kdy vlastnikem nemovitosti je stat ne-
bo Uzemni samospravny celek, typicky napft. prislus-
nost statni organizace hospodarit s majetkem statu.

Poslednim typem zapisu je poznamka, kterou se za-
pisuji vyznamné informace tykajici se evidovanych ne-
movitosti, vlastnik{ a jinych opravnénych. Castym pri-
padem takového zapisu poznamky jsou napfr. exekuc-
ni prikaz k prodeji nemovitosti, poznamka o zakazu
nakladat s nemovitosti, poznamka o zahajeni ¢i schva-
leni pozemkovych Uprav.

K jakym nejvétsim zménam doslo oproti piivod-
nim predpistim a jak na né reaguji ob¢ané, s ni-
miz ve své praci prichazite do styku?

Ty nejvétsi zmeény v katastru jsou vyvolany zejmé-
na novym pojetim nemovitych véci, které prinesl no-
vy obcansky zakonik. Zminim se pouze o téch, které
maji pfimy dopad na ucastniky rizeni pred katastral-
nim dradem.

Novy obcansky zakonik po 65 letech obnovil
tzv. superficialni zasadu, spocivajici na principu, Ze
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soucasti pozemku jsou i stavby na tomto pozemku zfi-
zené. Rada staveb, u nich? byl evidovan pravni stav

v souladu s pravnim stavem na pozemku, se k 1. led-
nu 2014 stala soucasti pozemku a jiz nejsou v katas-
tru evidovany jako samostatné véci. Tato zména by-
la pro fadu klienth méné pochopitelna a katastralni
Urady musely Celit dotazlim, jak spravné formulovat
prfedmét koupé, zastavniho prava atd.

S vySe zminénym principem, Ze stavba je soucasti po-
zemku, souvisi i novy pravni institut, nazvany ,pravo
stavby®, ktery umoznuje stavebnikovi na cizim pozem-
Ku postavit svoji stavbu, pficemz toto pravo stavby méa
charakter nemovité véci a Ize s nim tudiz disponovat ja-
ko s kazdou jinou nemovitosti — prevést, zatiZit apod.

Jednim z poslaneckych pozménovacich navrhii se
do katastralniho zdkona dostalo ustanoveni o tom, Ze
katastralni irad mize povolit vklad nejdrive po uplynu-
ti 20dennf Ihaty od odeslani informace o plombé neboli
0 tom, Ze pravni pomeéry urcité nemovitosti jsou dotce-
ny zménou. Tato urcité dobre minéna snaha o zvyseni
ochrany préav vlastnik(l vytvorenim dostatec¢né Ihdty pro
zpochybnéni zapisu do katastru, prinesla nejen katas-
tralnim uraddm, ale i jeho klientdm nemalé komplika-
ce — katastralnim aradim v podobé nékolikanasobné-
ho obesilani ucastnikl fizeni o skutecnostech, Zze nemo-
vitosti jsou doteny zménou Ci o tom, Ze vklad byl pro-

veden, a vlastnikim v podobé delsiho ¢ekani na povole-

ni vkladu, nez byli zvykli pred rokem 2014.

Urcité zajimavym tématem jsou také zasady formal-
ni a materialni publicity, které Ize shrnout do dvou vét:
Je-li do vefejného seznamu zapsano pravo k veci, neo-
mlouva nikoho neznalost zapsaného tdaje.“ a ,Je-Ii pra-
Vo k véci zapsano do vefejného seznamu, md se za to,
Ze bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim sta-
vem.“ Tyto novym obcanskym zakonikem znovuobno-
veneé principy ,dobré viry“ v zapisy do verejnych rejst-
rikd, které platily v drivéjsich pozemkovych evidencich
po staleti, jsou viak svymi dopady a rozsahem tématu
na samostatny seminar.

Jaké jsou VaSe dosavadni zkuSenosti s novy-
mi predpisy a s jakymi praktickymi problémy se
ve své praci potykate?

Nékteré zkuSenosti a praktické problémy s aplikaci
novych pravnich predpisli do praxe katastralnich ura-
dl jsou zminény v predchazejicich odpovédich na do-
tazy. V zajmu objektivity vSak Ize konstatovat, Ze s ra-
dou problém, resenych v prvni poloviné roku 2014,
se katastralni urady i jejich klienti dokéazali jiz vypo-
radat, a zavedeni nékterych novych pravnich institu-
td nebo nového reZzimu zapist v katastru nenarusuje
realitni trh s nemovitostmi, ani jiné oblasti, pro které
byl katastr zrizen. Lhiity pro povolen{ vkladu se v ce-
l& Ceské republice pohybuji v priiméru na 25 dnech,
a tyto Ihlty ani nelze z dlvodu jiZ vysvétlené dvaceti-
denni blokacni Ihlty vyraznéji zkratit.

Co musi bézny obcan védét a jak se ma zacho-
vat, nez zamiri se svoji zadosti na katastralni
urad, aby jednani probéhlo hladce a nebylo ¢aso-
vé narocné?

Uroveri informaci a znalosti nasich klientd, potfeb-
nych k realizaci zmény v katastru, je rlizna podle ty-
pu zadosti, predkladané katastralnimu uradu. K za-
dosti o poskytnuti tdaji z katastru (nejcastéji vypi-
su z listu vlastnictvi) postaci identifikacni udaje o ka-
tastralnim Uzemi, parcelnim Cisle pozemku nebo po-
pisném ¢isle budovy. Udaje o vlastnictvi Ize dohle-
dat i pres jméno vlastnika, pripadné jeho rodné ne-
bo identifikac¢ni ¢islo. Nékteré zmeény, spojené pou-
ze s ohlaSenim vlastnika, jako jsou napf. zmény dru-
hu pozemku Ci zplsobu jeho vyuziti, zvladne obcan
bez hlubsich znalosti katastralnich predpist. V fadé
pripadl postaci podivat se na internetové stranky
www.cuzk.cz, kde se najdou nejen uZite¢né informa-
ce, ale i rlizné formulare a navody, kterymi je treba
se ridit. U zapist do katastru spojenych se zmé-
nou vlastnictvi i jinych vécnych prav bych nasim
klientdm doporucoval obratit se na osoby znalé da-
né problematiky, jako jsou advokati, notafi, pripad-
né renomované realitni kancelare. Nékteri klienti
ve snaze uSetrit predkladaji katastralnimu uradu na-
vrhy na zapis, které obsahuji takové vady, Ze je ka-
tastralni rad musi zamitnout, a ucastnici rizeni pak
musi predloZzit navrh novy a znovu uhradit prislus-
ny spravni poplatek. Nenf také viibec vyjimkou, Ze
se klienti obraceji na pracovniky katastralnich uradu
se zadosti o vypInéni navrhu na vklad nebo predbéz-
nou kontrolu vlastni listiny, ktera je prilohou navrhu,
coZ neni v kompetenci ani v Casovych moznostech
zaméstnancl naseho Gradu.

Co je obsahem smluv a jak probiha podani na
katastralni urad?

S ohledem na pocet prav zapisovanych v katastru
je mozné popsat obsah smluv a pribéh Fizeni pouze
v obecné roving. Smlouva musi mit pisemnou formu
a kromé zaleZitostl ujednanych ve smlouveé je nejdile-
Zit€jsi jednoznacné vymezeni smluvnich stran a pred-
métu prevodu (zastavy apod.) v souladu s udaji kata-
stru. Podpisy smluvnich stran musi byt dredné oveére-
ny a prislusna listina se katastralnimu uradu predkla-
déa pouze v jednom vyhotoveni. Vlastnf podani mize
byt uc¢inéno elektronicky, osobné na katastralnim pra-
covisti nebo prostrednictvim provozovatele poStov-
nich sluzeb. Katastralni urad po obdrzeni navrhu nebo
jinych listin pro zapis prav do katastru zaloZi prislus-
né fizeni, vymeéri spravni poplatek a vyznaci u dotce-
nych nemovitosti nejpozdéji nasledujici pracovni den,
7e prava jsou dotcena zménou (,plomba“). V pripade,
7e vklad je povolen, je ucastniklim rizeni zaslano vyro-
zumeéni o povoleni vkladu ve formé zménového vypisu
z katastru nemovitosti.
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Problematika vlastnickych a jinych vécnych prav
neni zrovna jednoducha, co v této oblasti déla
nejvétsi problémy?

Jak jsem jiz zminil, zasadni problémy s vykladem
a pristupem k nékterym pojmdm a ustanovenim no-
vé Upravy se podarilo vyresit v pribéhu roku 2014,
Aktualné se katastralni urady zabyvaji problemati-
kou neznamych nebo nedostatecné identifikovanych
vlastnikl. V takovém pripadé jsou alespon dil¢i uda-
je z katastru predavany Uradu pro zastupovani sta-
tu ve vécech majetkovych, ktery tyto Udaje zverejriuje
na svych internetovych strankach a soucasné je pre-
dava prislusné obci.

Pomérné sloZitou problematikou jsou také pozadav-
ky klientd na vymazy starych zastavnich prav a sta-
rych vécnych brfemen nebo tzv. duplicitni zapis vlast-
nictvi, avSak srozumitelné vysvétleni téchto zalezitosti
presahuje ramec tohoto rozhovoru.

Co byste vzkazal nasim ¢tenarim, kterymi jsou
zejména auditori, pokud se na né jejich klienti ob-
rati o radu v souvislosti se zapisem nemovitosti
do katastru?

Cely proces zapisu do katastru méa standardni ¢aso-
vy prabéh, pokud jsou katastralnimu uradu predkla-
dana bezvadnéa podani, ktera se v katastru provedou
a nevyzaduji rlizna preruseni pro ucely doplnéni po-
dani nebo dokonce zamitnuti navrhu, kterému musf
predchazet seznameni Gcastniki rizeni s podklady pro
toto zamitnuti a musi mit formu pisemného rozhodnu-
ti katastralnino uradu. Proto se vratim k doporucent,
aby ucastnici fizeni prevadéjici nebo zatézujici nemo-
vitost v hodnoté mnohdy nékolika milion( korun vé-
novali vyhotoveni navrhu na zménu v katastru nalezi-
tou pozornost, a pokud se v této oblasti pfrilis neorien-

tuji, vyuzili sluzeb odborné zptsobilych osob.

Rozhovor vedla Libuse Mtillerovad

Rozhovor s Michalem KlimeSem, finanénim reditelem akciové

spolecnosti Skanska Reality

7y ©

Krize na trhu nemovitosti je jiz rozhodné pryc

I kdyzZ je spole¢nost Skanska obecné znama
a patfi mezi nejvétsi developerské firmy v CR,
prece jen bychom Vas radi pozadali o jeji strucné
predstaveni nasim ¢tenartim s uvedenim zaklad-
nich udaiji.

Spolec¢nost Skanska, plvodné Svédskou firmu, zaloZil
v roce 1887 inzenyr Rudolf Fredrik Berg jako firmu
specializujici se na vyrobu betonovych dekoracnich
prvki, které se pouZzivaly pti stavbé Svédskych kos-
tell a verejnych budov. Brzy se spole¢nost zacala za-
byvat vyrobou a produkci surovin pro konstrukce riz-
nych staveb a posléze i samotnou vystavbou. Prvni za-
hrani¢nf zakazku spolecnost ziskala jiz v roce 1897
ve velké Britanii a otevrela svou prvni zahrani¢ni po-
bocku. Postupné expandovala nejen po starém konti-
nentu, ale i do USA a v soucasnosti patfi mezi nejvét-
Si stavebni a developerské skupiny na svété. Skanska
dnes pusobi ve Skandinavii, stfedni a vychodni Evropé
a v USA a globélné zaméstnava témer 58 tisic lidi. V ro-
ce 2000 vstoupila Skanska AB i na Cesky trh a kou-
pila kontrolni podil ve spolecnosti IPS a.s. (InZenyrské
a pramyslové stavby — plvodné Zemstav). V soucasné
dobé patri mezi nejvétsi stavebni a developerské usku-
peni v Ceské republice. Skanska se zabyvéa tfemi busi-
ness streamy — vystavbou (pozemnim a dopravnim sta-
vitelstvim), rezidencnim developmentem a komercnim

Ing. Michal Klimes pred
pozici financniho reditele
ve Skanska Reality zastd-
val pozici financniho fedi-
tele ve spolecnosti Legios
Loco a. s., kterd se za-
byva vyrobou a oprava-
mi, modernizaci a reno-
vaci Zeleznicnich ndaklad-
nich vozu. Jesté pred tou-
to pracovni zkuSenos-

ti plsobil ve spolecnos-

ti Cimex Invest s.r.o., nej-
prve na pozici financ¢niho a projektového mana-
Zera, pozdéji manaZera financniho odboru. Svou
kariéru nastartoval na pozici auditora financ-

nich instituci v KPMG Ceskd republika Audit s.r.o.
Vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v Praze,
jeho hlavni specializaci je Podnikani a pravo.
Hovori plynné anglicky a némecky.

'--Gq - _I;

developmentem. Na naSem trhu je spolecnost lidrem
v etice, zeleném stavéni a dlirazu na bezpecnost. Co se
tyCe rezidencni vystavby, v Praze jsme doposud posta-
vili témér sedm tisic novych domovd, v nichZ Zije pres
16 tisic lidi.
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V jaké kondici se podle VaSeho nazoru v sou¢asné
dobé nachazi trh nemovitosti, uz skoncila krize a na-
stalo oziveni? Zménilo se néco v posledni dobé?

V oblasti prodeji vnimame vyvoj velmi pozitivné, pro-
toZe poptavka s nabidkou je dnes de facto vyrovna-
na, takze povazujeme trh za zdravy a o krizi jiz rozhod-
né nemlzeme mluvit. Co se tyCe cenovych relaci, moh-
li jsme uZ letos aktivné pracovat s ceniky a vSechny na-
Se projekty jednou nebo opakované zdrazovaly, coZ je

déano predevsim stoupajici poptavkou, motivovanou ris-

tem spotrebitelské dlivéry, a cenou a dostupnosti hy-
poték. Rada nasich klienti dosahne na hypotéku s ro-
kem pod dvé procenta a neoCekavame, 7e by v roce
2016 doslo k ngjakému vyznamnému zvySeni Groko-
vych sazeb. Srovname-li aktudlni prdmérnou cenu praz-
ského developerského trhu s rokem 2010, jsou dnes
ceny na 95 %, a pokud pujde trh nahoru stejnym tem-
pem jako dosud, na Urovni cen pred krizi budeme jiz

v pristim roce. Jen letos vnimame nardst o zhruba 5 %.

Stavebnictvi je specifické odvétvi, které ma
ve srovhani s ostatnimi urcité zvlastnosti. Existuji
néjaka omezeni, na ktera ve své €innosti narazite?
V oblasti developmentu pracujeme s vysokym rizi-
kem predevsim v oblasti legislativnich proces(, a to
ve specifickém odvétvi s dlouhodobou navratnosti in-
vestovaného kapitalu.

S jakymi problémy v oblasti finan¢niho hospoda-
feni se nejvice potykate a jak se je snazite reSit?

V soucasné dobé se nejvice potykame se zvySenym
mnozstvim pohledavek zapricinénym zmeénou procesu
zapisu zmén na katastralnim uradu. Nyni se snazime
nastavit efektivni proces podavani zmén na katastralni
urad. Dalsim problémem je zdlouhavé predavani nami
vybudované infrastruktury na obce.

Y
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Pt iy B

Jaké ucetni ramce pouzivate, ceské ucetni stan-
dardy nebo mezinarodni standardy ucetniho vy-
kaznictvi, pfipadné jaké jsou vaSe nazory na tyto
koncepty?

Ve Skanska uctujeme podle mezinarodnich standar-
dd, avSak statutarni vykazy sestavujeme podle ¢eskych
Ucetnich vykazll. Nejvice starosti nam déla IFRS 15
— rozpoznani vynostl — zejména v souvislosti se zmeé-
nou procesu zapisu zmeén na katastralnim uradeé. Pri le-
toSnim interim auditu bylo toto jedno z hlavnich témat,
které jsme s auditory diskutovali.

Jak funguje spoluprace s auditorem, jaké otaz-
Ky s nim nejcastéji resite?

Spoluprace s KPMG je na vysoké Urovni a nas auditor
je pro nas partnerem, se kterym muZeme diskutovat ne-
jasnosti ve vykazovani. Nejcastéji reSime otazky tykaji-
ci se vySe rezerv, opodstatnéni opravnych polozek k né-
kterym projektlm a jak jsem jiz uvedl, IFRS 15 a rozpo-
znani vynosu.

Chtél byste néco vzkazat nasim ¢tenartim, ktefi
jsou predevsim také auditory, i kdyz ne vSichni se
pohybuji v oblasti stavebnictvi?

Jsem rad, Ze mohu pracovat ve spolecnosti, kte-
ra ma nastavené vysoké standardy v etice podnika-
ni a hodnotami, které zastava, mize inspirovat ces-
kou spolec¢nost k pozitivnim zménam — at se to tyka
udrzitelnosti ¢i dlirazu na bezpecnost. Do budoucna
bych si urcité préal, aby se tyto moralni normy v pod-
nikani staly pfirozenou soucasti podnikatelskych i me-
zilidskych vztaht a aby pribyvalo spolecnosti, které
premysleji o tom, co bude zitra, a to nejen s ohledem
na zisk, ale i spoleCenskou odpovédnost.

Rozhovor vedla Libuse Miillerova

Y

=xid

.

OPILAVDL NEMATE TADRoW NEMOVITEST, ELovits T
PROMLEDIITE SE PonaDui




AUDITOR 9/2015 e strana 31

Dotazy a odpovédi z oblasti metodiky auditu

V4 -

Stanoveni povinnosti ovéreni ucetni zavérky
auditorem od 1. ledna 2016

Dne 1. ledna 2016 nabyva ucinnosti zakon
€. 221/2015 Sb., kterym se méni zakon
€. 563/1991 Shb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéj-
Sich predpist, a nékteré dalsi zakony (dale jen
,Z0U"), kterym se implementuji poZzadavky smérni-
ce Evropského parlamentu a Rady 2013/34/EU ze
dne 26. Cervna 2013 o roc¢nich Gcetnich zavérkach,
konsolidovanych ucetnich zavérkach a souvisejicich
zpravach nékterych forem podnikl, o zméné smér-
nice Evropského parlamentu a Rady 2006/43/ES

a o zruSeni smérnic 78/660/EHS a 83/349/EHS

(dale jen ,smérnice®).

a) Vyplyva z nové dikce ZoU jiné obsahové vymezeni
pojmu aktiva celkem, na kterou je navazano napr.
Clenéni ucetnich jednotek podle velikosti, povinnost
auditu i baze pro vypocet sankci za spravni delikty?

b) Pokud dochazi k posunu obsahového vymezeni poj-
mu aktiva celkem od aktiv brutto k aktiviim netto,
jak bude ucetni jednotka postupovat pri urCeni spl-
néni podminek pro povinné ovéreni ucetni zavérky
auditorem za rok 2016, tj. pfi stanoveni vySe krité-
rif za predchazejici ucetni obdobi (rok 2015)?

Stanovisko KA CR

Ad a) Definice aktiv celkem

Domnivame se, Ze v souvislosti s implementaci smér-
nice doslo v Ceské ucetni legislativé, tj. ZoU ke zmé-
né obsahového vymezeni pojmu aktiva celkem.
Dosavadni znéni ZoU definovalo aktiva celkem jako
Uhrn aktiv zjistény z rozvahy v ocenéni neupraveném
0 polozky podle § 26 odst. 3, tj. brutto aktiva z vy-
kazu rozvahy. Nové znéni ZoU se vSak odkazuje pou-
ze na aktiva celkem, coZ nelze vyloZit jinak nezZ jako
aktiva netto, nebot pokud by bylo zamérem zakono-
déarce zachovat plvodni definici, pak by ze ZoU neby-
la vypusSténa ¢ast tykajici se Upravy aktiv o korekce,
a to nejen v Casti tykajici se povinnosti ovéreni ucetni
zavérky auditorem, ale i v Casti tykajici se postihovani
spravnich deliktd.

Rovnéz se domnivame, Ze legislativni zménou obsa-
hového vymezeni pojmu aktiva celkem se sjednocuiji
pojmy aktiva celkem a pasiva celkem bézné pouziva-
né v ucetni praxi, kde jsou chapany jako soucast bi-
lancni rovnice, a tato zména rovnéz odpovida struktu-
fe i logické vystavbé vykazu rozvahy.

Obdobné je konstruovan vzor vykazu rozvahy a vy-
sledovky v pfiloze smérnice.

Ad b) Podminky pro povinné ovéreni ucetni

zavérky auditorem

Povinnost ovéreni ucetni zavérky auditorem je u ma-

lych a ostatnich ucetnich jednotek vazana podle no-

vého znéni ZoU na dosazeni nebo prekroceni jedno-

ho, resp. dvou z nasledujicich kritérii (ustanoveni § 20

odst. 1 pism. ¢}, a to jak za ucetni obdobi, za néjz se

Ucetni zavérka ovéruje, tak za ucetni obdobi bezpro-

stfedné predchazejici:

a) aktiva celkem 40 mil. K¢,

b) rocni thrn Cistého obratu 80 mil. K¢,

¢) primérny pocet zaméstnancl v pribéhu ucetniho
obdobi 50.

Domnivame se, Ze z dlivodu absence prechodnych
ustanoveni ZoU v této oblasti bude pozadavek na spl-
néni podminky v pism. a), tj. aktiv celkem, za bezpro-
stfedné predchazejici ucetni obdobi vazan na nové
obsahové vymezenou definici aktiv celkem, ktera bu-
de aplikovana pro rok 2016. Bude tedy pouZit vykaz
rozvahy za bezprostifedné predchéazejici obdobi, ale
z néj bude vyuZita pro potfeby posouzeni dosazeni Ci
prekroCeni hodnoty aktiv celkem nové hodnota aktiv
celkem (netto).

Rovnéz se domnivame, Ze obdobné bude treba pri-
stoupit k pozadavku na splnéni podminky v pism. b),
tj. ro¢ni thrn Cistého obratu. Na zakladé reklasifika-
ce vykazovani polozek aktivace a zmény stavu vlast-
ni vyroby z vynost na néklady, k niZ doSlo novelou vy-
hlasky ¢. 500/2002 Sb., ktera reaguje na novelu ZoU,
nebude polozka ro¢niho thrnu Cistého obratu za bez-
prostiedné predchazejici ucetni obdobi odpovidat ob-
sahové poloZzce rocniho Ghrnu Cistého obratu za rok
2016. Bude tedy nutné provést pro potreby stanove-
ni povinnosti ovéreni roCni Ucetnf zavérky auditorem
prepocet hodnoty Cistého obratu za bezprostredné
predchéazejici obdobi podle nové obsahové naplné po-
loZky roc¢niho Cistého obratu platné pro ucetni obdobi
zacinajici dnem 1. ledna 2016.

Témito postupy pro posouzeni povinnosti ovére-
nf ucetni zavérky auditorem neni nijak dotcena po-
vinnost Ucetnich jednotek tykajici se vykazova-
ni srovnatelnych tdaji v tacetnim obdobi zapocatém
dnem 1. ledna 2016. K rfeSeni této situace pripravu-
je Ministerstvo financi novy Cesky ucetni standard pro
podnikatele ¢. 24 — Srovnatelné obdobi za Uucetni ob-
dobi zapocaté v roce 2016.

oddé&leni metodiky KA CR
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Vyrok auditora — zdiraznéni skutecnosti

Cilem tohoto prispévku je podélit se s vami, kolegy,

0 nékteré zkuSenosti z prace v dozorci komisi Komory
auditord, v niZ pasobim od listopadu 201 4. Dozorci
komise pfi své kontrolni ¢innosti hodnoti fadu aspek-
td prace auditora (pod pojem auditor pro ucely toho-
to ¢lanku zahrnuji auditory-OSVC i auditorské spolec-
nosti). Pro svij prispévek jsem si vybral pouze urcity
segment, a to vyrok auditora se zdlraznénim skutec-
nosti, zejména ve vazbé na princip nepretrzitého trva-
ni ucetni jednotky. Dlvodem je moje Cerstvé nabyta
zkuSenost z prace v dozor¢i komisi, kde jsem si v ram-
ci projednavanych kontrolnich zprav spiSe ze zajmu

v nékterych pripadech podrobnéji prostudoval verej-
né dostupné ucetni zavérky vcetné prilohy, ke kterym
provérovani auditori vydali vyrok auditora se zdlraz-
nénim skutecnosti. Ke svému prekvapeni jsem ale zjis-
til, Ze institut zdraznéni skute¢nosti je auditory si-

ce Casto pouzivan v dobré vife, ale Casto v rozporu

s pfisluSnymi mezinarodnimi standardy auditu (ISA).
Auditori pomérné ¢asto pouZzivaji zdlraznéni skutec-
nosti ve snaze upozornit na rizika spojena s principem
nepretrzitého trvani acetni jednotky. Velmi ¢asto vSak
v tomto kontextu voli postup, ktery je v zasadnim roz-
poru s pozadavky ISA. Nez se vSak budu vénovat zo-
becnéni konkrétnich pripad, dovolte mi kratky dvod
do problematiky s odkazem na platné mezinarodni
standardy auditu.

Teoreticka vychodiska

Povazuji za velmi dileZité, aby se auditori podrob-

né seznamili s pozadavky auditorského standardu 570
,Predpoklad nepretrzitého trvani ucetni jednotky”, ze-
jména ve vazbé& na mozné modifikace vyroku. Podrobné
posouzeni a zdokumentovani predpokladu nepretrzi-
tého trvani ucetni jednotky je rozhodujici pro dalsi po-
stup auditora pfi formulaci vyroku, konkrétné pak zda
auditorsky vyrok bude v souladu s ISA 700 ,Formulace
vyroku a zpravy nezavislého auditora k ucetnf zavér-
ce”, pfipadné zda bude postupovano podle ISA 705
,Modifikace vyroku ve zpravé nezavislého auditora“ ne-
bo podle ISA 706 ,0Odstavce obsahujici zdlraznéni sku-
tecnosti a odstavce obsahujici jiné skute¢nosti ve zpra-
vé nezavislého auditora”.

Cil prace auditora je pomérné jasné definovan
v ISA 570, odst. 9:

,Cilem prace auditora je ziskat dostatecné a vhodné
dukazni informace tykajici se toho, zda vedeni pri se-
stavovani ucetni zaverky spravné pouZilo predpoklad
nepretrZitého trvani ucetni jednotky, na zaklade ziska-
nych dikaznich informaci rozhodnout, zda neexistu-
je vgznamnd (materidini) nejistota v souvislosti s udd-

lostmi nebo okolnostmi, které by mohly zdsadnim zpu-

sobem zpochybnit schopnost dané tcetni jednotky ne-
pretrZité trvat a urcit dopady na zpravu auditora.”

Pri své praci musi auditor vyhodnotit rizika v sou-
ladu s ISA 315, predevsim pak, zda existuji udalos-

ti nebo okolnosti, které by mohly zasadnim zplsobem

zpochybnit schopnost Ucetni jednotky trvat nepretrzi-

té. Priklady takovych udalosti nebo okolnosti mohou
byt financniho a provozniho razu. Mezi financni patri
napfriklad tyto (viz ISA 570/A2):

e z4vazky nebo kratkodobé zavazky jsou vySsi nez
aktiva,

e terminované cizi zdroje s bliZici se splatnosti bez
realné vyhlidky na jeji prodlouzeni ¢i thradu nebo
rozsahlé pouZiti kratkodobych cizich zdroji na fi-
nancovani dlouhodobych aktiv,

e zaporné penézni toky,

e znacné ztraty z provozni ¢innosti nebo vyznamné
zhorSeni hodnoty aktiv pouzivanych k tvorbé penéz-
nich toki,

e nepriznivé klicové finantni ukazatele.

Ve své zprave je pak auditor povinen na zakladé shro-
mazdénych dlikaznich informaci rozhodnout, zda pod-
le jeho nazoru existuje vyznamna (materialni) nejisto-
ta, pokud jde o udalosti nebo okolnosti, které by moh-
ly jednotlivé nebo v souhrnu zasadnim zpdsobem zpo-
chybnit schopnost tcetni jednotky trvat nepretrzité.

Jestlize auditor dojde k zavéru, Ze predpoklad ne-
pretrzitého trvani ucetni jednotky je v dané situa-

Ci uplatnén spravng, ale existuje vyznamna (material-
ni) nejistota, je povinen zjistit, zda ucetni zavérka pri-
mérené popisuje hlavni udalosti nebo okolnosti, kte-
ré by mohly zasadnim zplsobem zpochybnit schop-
nost ucetni jednotky nepretrzité trvat, a plany vede-
ni na reSeni téchto udalosti nebo okolnosti a zda je

v ucetni zavérce jasné zverejnéno, Ze existuje vyznam-
na (materialni) nejistota, pokud jde o udalosti nebo
okolnosti, které by mohly zasadnim zptsobem zpo-
chybnit schopnost Ucetni jednotky nepretrzité trvat.

Pokud jsou Udaje zverejnéné v ucetni zavérce pfi-
meérené, je auditor povinen vydat nemodifikovany vy-
rok a svou zpravu doplnit o odstavec, ktery zdlraz-
ni existenci vyznamné (materialni) nejistoty, jeZ souvi-
si s udalosti nebo okolnosti, kterd by mohla zasadnim
zplsobem zpochybnit schopnost Gcetni jednotky ne-
pretrzité trvat, a odkaze na bod pfilohy ucetni zavér-
Ky, v némz jsou zvelejnény relevantni tdaje.

Jestlize vSak udaje zverejnéné v ucetni zavérce ne-
jsou dostatecné, je auditor povinen vydat vyrok s vy-
hradou nebo zaporny vyrok v souladu s ISA 705.

Praktické zkuSenosti

Pri své analyze jsem se zaméril pouze na provazanost
vyroku auditora s ucetni zavérkou a predevsim pak
na to, zda je zdlraznéni skutecnosti vzdy podepreno
relevantnim popisem v priloze Ucetni zavérky. Zaméril
jsem se tedy na dodrzeni zakladni premisy:
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e Existuje vyznamna nejistota a jeji popis v priloze ucet-
ni zavérky je dostatecny — nemodifikovany vyrok.

e Existuje vyznamna nejistota a jeji popis v priloze
ucetni zavérky neni dostatecny — modifikovany vy-
rok dle ISA 705.

Ke svému prekvapeni jsem zjistil, Ze naprosta vét-
Sina mnou analyzovanych vyrok( je vécné nesprav-
na. Ve velké vétsiné pripadl pouzivaji auditofi insti-
tut zddraznéni skutecnosti v situacich, kdy tyto uda-
losti a okolnosti vedouci k vyznamné nejistoté nejsou
v priloze UcCetni zavérky dostatecné nebo viibec po-
psany (o planech vedeni na jejich reSenf ani nemluvé),
pri¢emz z udajd v Ucetnich vykazech Ize jasné rizika fi-
nancniho razu odvodit.

V dalsim textu je nékolik modelovych situaci, které
vSechny vychazeji z konkrétnich zjisténi. Z ddvodu za-
chovani davérnosti jsou pro potreby tohoto ¢lanku for-
mulace upraveny ¢i zjednoduSeny pfi zachovani pod-
staty.

Priklad ¢. 1

e Skutecnosti zjisténé z ucetnich vykazl — podil vlast-
nich zdroji na celkovych pasivech — 7 %, obéznéa
aktiva ve vysi 50 % kratkodobych zavazkl, vyznam-
né zavazky po lhaté splatnosti, pridana hodnota
opakované na urovni 1/3 mzdovych nakladd, text

Publikace Wolters Kluwer

prilohy ucetni zavérky neobsahuje zadnou informaci
vedeni, jakym zptsobem hodla resit soucasny stay,
ktery indikuje ohroZeni principu nepretrzitého trva-
ni ucetni jednotky.

¢ \/yrok auditora bez vyhrad, doplnén odstavec obsa-
hujici jinou skutecnost: Pri hodnoceni financni pozi-
ce Ucetni jednotky auditor konstatuje velmi nizky stav
pohotovych financnich zdroji a citelnou podkapitali-
zaci. V zajmu zachovani nepretrzitosti existence (go-
ing concern) je nutné tento nepfiznivy stav eliminovat.
Toto konstatovani nema vliv na vyrok auditora.

Komentar autora ¢lanku: Pokud se auditor domniva,
7e existuje vyznamné riziko ohroZeni principu nepfre-
trzitého trvani ucetnf jednotky, a tato skutecnost neni
popsana v priloze ucetni zavérky vcetné popisu planu
vedeni na reSeni vzniklé situace, je povinen vydat mo-
difikovany vyrok.

Priklad ¢. 2

e Spole¢nost méa zaporny vlastni kapital, pridana hod-
nota je v bézném i predchozim roce vyznamné pod
Urovni mzdovych nakladl, bézna aktiva na trovni
50 % kratkodobych zavazka.

¢ \lyrok auditora bez vyhrad, doplnén odstavec zdd-
raznujici skutecnost: Po skonceni ucetniho obdobi
doSlo dvakrat k navySeni zakladniho kapitalu nepe-
néznim vkladem.

ZAKONIK PRACE
Komentar
5. aktualizované vydani

Bohuslav Kahle, Margerita
Viysokajova, Petr Hirka, Natasa
Randlova, Jifi DoleZilek

Komentar vychazi z pravniho
stavu tcinného k 1. 10. 2015.

Paté vydani podrobného komen-
tare k zakoniku prace zapracovava
nejaktualnéjsi  zmény,  které
novela - zakon ¢. 205/2015 Sb. -
prinasi.
Vyklad zakona
je obohacen

o praktické
priklady.

Vyuzijte vyhodny nakup na www.wolterskluwer.cz/obchod

ZAKON O SPOTREBNICH
DANICH. Komentar

Bohumila Kotenova,
Petra Petrova, Milan Tomic¢ek

Odborny priivodce pro aplikaci
zdkona o spotfebnich danich
prindsi vyklad zmén souvise-
jicich s implementaci smérnice
2008/118/ES a mimo jiné vy-
svétluje zmény zakona vyvolané
notifikaci Programu na podporu
vyroby a uZiti biopaliv. Autorsky
tym tvofi specialisté na spotfebni
daii s dlouho-
letou praxi

v tomto oboru,
ato jak z celni
spravy, tak ze
strany danovych
poradcdl.

UCETNIi A DANOVE

SOUVISLOSTI PREMEN
OBCHODNICH
SPOLECNOSTI

Jana Skalova

2. vydani

Kniha prindsi jedine¢né uceleny
pohled na provazanost obchod-
népravni Gpravy s Ucetnictvim
spole¢nosti a danovou strankou
premén obchodnich spole¢nosti.
Vyklad  predstavuje  pfinosny
odborny zéklad k oblasti premén
spolecnosti, a to nejen pro odbor-
niky, ale poskytu-

jeizajimavé

informace pro

vlastniky spo-

le¢nosti uvazujici

o nékteré

z forem pfemény.

<. Wolters Kluwer
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Komentar autora ¢lanku: Auditor se ve zdlraznéni
skutecnosti vibec neodkazuje na text prilohy tcetni
zavérky, existence materialni nejistoty je zfejma a ne-
ni vilbec zrejmé, jak nepenézni vklad (vklad dusevniho
vlastnictvi ve formé ochranné znamky) mize k odstra-
néni této nejistoty prispét, v daném pripadé mél byt
vyrok auditora modifikovan.

Priklad ¢. 3

e Skutecnosti zjisténé z ucetnich vykazl — vyznamné
ztraty, zaporny vlastni kapital, vyznamné zavazky
po [hité splatnosti, v priloze ucetni zavérky je pouze
uvedeno, 7e o feSeni situace se jedna.

e \Wyrok auditora bez vyhrad, pouze zdlraznéni skutec-
nosti s odkazem na nesplacené vyznamné zavazky.

Komentar autora ¢lanku: Z celého textu ucetni zavér-
Ky je naprosto zfejmé vyznamné (materialni) ohroZeni
principu nepretrzité existence, pricemz nejsou uvedeny
Zadné konkreétni kroky, jak spolecnost hodla vzniklou si-
tuaci resit — mél byt vydan modifikovany vyrok.

Priklad €. 4

e Skutecnosti zjiSténé z ucetnich vykazl — zaporny
vlastni kapital v béZzném i minulém roce, v minulém
roce dosazena ztrata, v bézném roce zisk.

¢ \/yrok auditora: Podle mého nazoru ucetni zavér-
ka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spo-
le¢nosti a nakladl, vynost a vysledku jejiho hospo-
dareni v souladu s Ceskymi ucCetnimi predpisy. Aniz
bych vydaval vyrok s vyhradou, dovoluji si upozor-
nit, Ze vlastni kapital obsahuje zaporné hodnoty.

Komentar autora ¢lanku: Auditor neodkazuje na text
prilohy ucetni zavérky, ktera mimo jiné ani neobsahu-
je jakykoliv komentar k tomu, jak bude situace se za-
pornym vlastnim kapitédlem reSena. Pokud jde o pokus
zdUraznit skute¢nost, mélo toto zdlraznéni byt uvede-
no v samostatném odstavci a v priloze ucetni zavérky
meél existovat odkaz na to, jakym zptsobem hodla ve-
deni situaci resit. Pokud tyto Gdaje nejsou v ucetni za-
vérce obsazeny, pak by mél auditor pouZit vyhradu.

Uvedené Ctyfi priklady se zabyvaly zddraznénim
skutecCnosti ve vazbé na going concern, nasledujici pri-
klad sice problematiku going concernu nefesi, ale jde
opét o0 nespravné pouziti zdtraznéni skute¢nosti.

Priklad ¢. 5

¢ Vlyrok auditora bez vyhrad, doplnén odstavec zdd-
raznujici skutecnost: Spolecnost ma v zlstatku po-
hledavek pohledavku za spolec¢nosti, u které probi-
héa insolvencni rizeni. Na tuto pohledavku nebyla vy-
tvorena opravna polozka v pIné vysi, nebot zbyvaji-
ci vySe pohledavky je kryta dostatecnou vysi vlast-
niho kapitalu a bude tomu tak do doby, neZ budou
vytvoreny 100% opravné polozky k predmétné po-
hledavce.

Komentar autora Clanku: | kdyz v tomto pfipadé se
nemusi nezbytné jednat o ohrozeni going concern, vy-
rok je naprosto nespravny. Nevytvoreni opravné po-
lozky s odkazem na dostatecnou vysi vlastniho kapi-
talu nelze akceptovat. V dané situaci, pokud vySe chy-
bé&jici opravné polozky byla nad hranici materiality,
meél byt vydan vyrok s vyhradou (nadhodnoceni aktiv
a vlastnich zdroji/hospodarského vysledku).

Zavér
V pfedchozim textu bylo uvedeno pouze nékolik pfipa-
dd, zkoumany vzorek byl podstatné vétsi a Ize uvést, 7e
naprosta vétsina zkoumanych vyroku, obsahujicich zd{-
raznéni skutecnosti prevazné ve vztahu ke going con-
cern, byla formulovana nespravné. Chtél bych znovu
zdUraznit, Ze predmétem mého zkoumani nebyla pro-
vérka auditorského spisu a podpirné dokumentace au-
ditora k formulaci vyroku. Domnivam se, Ze pokud exis-
tuje zédsadni nesoulad mezi zdlraznénim skutecnosti
a zplisobem, jakym je toto zddraznéni skute¢nosti po-
psano Ci nepopsano v pfiloze ucetni zavérky, je velmi
té7ké, az nemozné auditorskou dokumentaci tento zfej-
my nesoulad zddvodnit. Typ modifikace vyroku se pak
muZe lisit podle toho, zda jde pouze o zanedbéani povin-
nosti zverejnéni povinnych informaci v ucetni zavérce
nebo zda takové udaje (a plany na reseni situace) k dis-
pozici nejsou a pak je tfeba v navaznosti na rozsah pro-
blému a vySsi nejistoty rozhodnout, zda bude vydan vy-
rok s vyhradou z dlivodu nejistoty ¢i se auditor rozhod-
ne vydat zaporny vyrok. Pripadné zdokumentovani pla-
nd vedeni na reSeni problematiky going concern ve spi-
se auditora by pak mohlo byt urcité namétem na dalsi
samostatny clanek.
Mym cilem rozhodné nebylo se kriticky vyjadiovat
k praci kolegl auditord, ale predevsim velmi zjednodu-
Sené a srozumitelné upozornit Sirokou auditorskou obec
na uskali, které institut , zdlraznéni skutec¢nosti“ mlze
prinaset. Zaroven jsem si védom nelehkého postaveni
auditora v situacich, kdy by mél vydat modifikovany vy-
rok, a klient Casto argumentuje likvidacnimi dopady ta-
kového vyroku na jeho podnikani. Reseni viak existuje
a tim je kvalitni popsani relevantnich skutecnosti a okol-
nosti véetné navrhovaného reSenti v priloze Gcetni zaver-
ky. Pokud vsak klient takové reSeni nemize ¢i nechce
akceptovat, je povinnosti auditora na tuto skutec¢nost
upozornit prostrednictvim modifikace auditorského vy-
roku. Vyrok bez vyhrad se zdlraznénim skutec¢nosti
(znovu upozornuji, Ze zdlraznéni skutecnosti nenf mo-
difikacf auditorského vyroku) v takovém pripadé podle
mne nejen nelze povazovat za postup, ktery je v soula-
du s mezinarodnimi standardy auditu, jimiZ jsou vSichni
auditofi povinni se fidit, ale ani za postup, ktery od au-
ditora, pracujiciho ve verejném zajmu, oCekavaji uziva-
telé vystupl jeho préace.
Petr Sobotnik
¢len Dozor¢i komise KA CR
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Zverejnovani navrhu uzemniho rozpoctu

Uzemni samospravné celky, tj. obce a kraje a dob-
rovolné svazky obci jsou povinny dat si prezkou-
mat své hospodareni za uplynuly kalendarni rok.
Prezkoumani hospodareni vykonava prezkouma-
vajici organ, tj. Ministerstvo financi, krajsky urad,
Magistrat hlavniho mésta Prahy nebo auditor ¢i au-
ditorska spolecCnost. Krajské urady a Magistrat hlav-
niho mésta Prahy vykonavaji pfezkoumani hospoda-
feni v pfenesené ptlsobnosti.

Ministerstvo financi obdrzelo dotaz krajského
Uradu tykajici se ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona
¢. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech tzem-
nich rozpoctd, ve znéni pozdéjsich predpis.

Otazka

Rozpocet obce méa byt dle § 11 odst. 3 zakona

¢. 250/2000 Sb., zvefejnén 15 dnl pred projednanim
v zastupitelstvu obce na fyzické Uredni desce ve zkra-
ceném rozsahu (alespori v nejvyssich jednotkach dru-
hového tridéni) a zplsobem umoznujicim dalkovy pri-
stup, kde musi byt zverejnén v tplném znéni.

Béhem dilciho prezkoumani se setkavame s otaz-
kou, co je UpIné znéni. Jedna se o zverejnéni rozpoctu
na polozky dle podrobné rozpoctové skladby? Obce
totiz v dalsim kroku po schvaleni rozpoctu musi dle
§ 14 provést rozpis neprodlené a pfi rozpisu rozpoctu
se rozpocet Cleni podle podrobné rozpoctové skladby.

Neni nikde uvedeno, co je mysleno ,uplnym zné-
nim*, zdali se jedna o rozpis dle podrobné rozpoctové
skladby ¢i nikoli.

Odpovéd

Podle § 12 zékona ¢. 250/2000 Sb. se rozpocet

Uzemniho samospravného celku zpracovava v tridé-

ni podle rozpoctové skladby. Organy tzemniho samo-

spravného celku projednavaji rozpocet pfi jeho schva-
lovani v tridéni podle rozpoctové skladby tak, aby
schvaleny rozpocet vyjadroval zavazné ukazatele, jimiz
se maji povinné ridit

e vykonné organy lUzemniho samospravného celku
a svazku obci pfi hospodareni podle rozpoctu,

e pravnické osoby zfizené nebo zaloZené v plsobnos-
ti Uzemniho samospravného celku pri svém hospo-
darenti,

e pravnické osoby zfizené v plsobnosti svazku obcf,

e dalsi osoby, které maji byt prijemci dotaci nebo pfi-
spévki z rozpoctu.

Zakon tedy pouze stanovi, Ze rozpocet se pfi schva-
lovani v zastupitelstvu tzemniho samospravného cel-
ku projednava v tridéni podle rozpoctové skladby tak,
aby vyjadroval zavazné ukazatele, kterymi se maji po-
vinneé ridit vySe uvedené subjekty.

V zakoné tedy neni stanoveno, jak podrobny by mél
byt navrh rozpoctu. Zakonodarce vychéazel z predpo-
kladu, Ze by se zastupitelstvo Uzemniho samospravné-
ho celku nemélo pfi schvalovani rozpocCtu zabyvat kaz-
dou i tou nejpodrobnégjsi Ciselnou hodnotou, do kte-
ré se jinak zpracovava ,podrobny rozpocet” pro ucely
vykaznictvi a pri sledovani vysledkl hospodareni pod-
le rozpoctu. To vSak nevyluCuje moznost, aby si mala
obec sestavila a schvdlila jiz navrh rozpoctu podle po-
drobné rozpoctové skladby. Nasledné by pak jiz roz-
poclet nerozepisovala. V pripadé velkych uzemnich sa-
mospravnych celkl viak neni technicky mozné ani lo-
gické zpracovavat a predkladat zastupitelstvu Gzemni-
ho samospravného celku k projednani a schvaleni roz-
pocet podle podrobné rozpoctové skladby.

Uzemni samospravny celek zpracuje navrh svého
rozpocCtu v intencich § 12 zékona ¢. 250/2000 Sb.

Pred jeho predloZzenim K projednani a schvéleni
zastupitelstvem uzemniho samospravného celku ma
zakonem v § 11 odst. 3 stanovenou povinnost zverej-
nit navrh svého rozpoctu po dobu nejméné 15 dnd
prede dnem jeho projednavani na zasedani zastupi-
telstva Uzemniho samospravného celku na své Gredni
desce a zpasobem umoznujicim dalkovy pristup.
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Na uredni desce mize byt navrh rozpoctu zverej-
nén v uzsim rozsahu, ktery obsahuje alespon udaje
0 pfijmech a vydajich rozpoctu v tridéni podle nejvys-
Sich jednotek druhového tridéni rozpoctové skladby.
Zplsobem umoZznujicim dalkovy pristup se zvefejniuje
Uplné znéni navrhu rozpoctu.

Pripominky k navrhu rozpoCtu mohou obc¢ané pfislus-
ného uzemniho samospravného celku uplatnit bud pi-
semné ve Ihaté stanovené pri jeho zverejnéni, nebo Ust-
né pfijeho projednavani na zasedani zastupitelstva.

Zakon tedy dava pouze moznost (nestanovi povin-
nost), s ohledem na kapacitu ,klasické” aredni desky,
aby Uzemni samospravny celek za podminek v ném

stanovenych zverejnil na ,klasické” ufedni desce na-
vrh rozpocCtu v uzsim rozsahu, nez je tento navrh pred-
kladan zastupitelstvu uzemniho samospravného cel-
ku. Zptsobem umoZzfiujicim déalkovy pristup zverejriu-
je Uzemni samospravny celek tuplné znéni navrhu roz-
pocCtu, tzn. navrh rozpocCtu ve znéni, v jakém je pred-
kladan zastupitelstvu zemniho samospravného celku
K projednani a schvéleni.

Po schvéleni se rozpocet neprodlené rozepisuje podle
podrobné rozpoctové skladby (viz § 14).

Martina Smetanova
¢lenka Vyboru pro verejny sektor KA CR

Pristup k e-priloze Auditor
E-priloha Auditor vychazi soubéz-
né s tisténgm casopisem Auditor
v elektronické podobé. Pro audi-
tory je ke staZeni v uzavrené casti
webovych strdnek Komory auditor(
www.kacr.cz, kam se lze dostat pod
prihlaSovacim jménem a heslem.
Auditori také mohou poZadat

o zasilani e-prilohy e-mailem na:
sikorova@kacr.cz. Predplatitelim je
e-priloha zasilana e-mailem.

Téma cisla — Nemovitosti

e DPH u nemovitych véci upres-
néna

Generalni financni reditelstvi

(GFR) vydalo dlouho ocekavanou

Informaci k uplatiovani zakona

o DPH u nemovitych véci po

1. lednu 2015. Velky ddraz klade

na koncept funkéniho celku, resp.

princip hlavniho a vedlejSiho pl-

néni. DdleZitou roli nyni bude hrat

i cil sledovany smluvnimi stranami.
Nové vydanou informaci pozbyva-
ji predchozi informace k DPH u ne-
movitych véci platnost.

e DPH u nemovitosti — svétlo

na konci tunelu
Informace k uplatfiovani zako-
na o DPH u nemovitych véci po
1. lednu 2015 specifikuje také vy-
klad spornych oblasti, resp. oblasti
S novou Upravou, jako jsou stavby,
stavby pro bydleni, podlahova plo-
cha obytného prostoru (bytu) pro
socialni bydleni, podlahova plocha
rodinného domu pro socialni byd-
leni, funkeni celek, zastavény poze-
mek a stavebni pozemek.

e Znalec vs. ucetni, aneb jak se
kdo diva na hodnotu nemovi-
tosti

Clanek radi, jak na znalecké oce-

néni nemovitostniho funkéniho

celku.

e Technické zhodnoceni nebo
oprava? Situace v roce 2014
ve svétle judikatury

V praxi je tézké urcit zejména,

zda se jedna Ci nejedna o staveb-

ni Upravu nebo o modernizaci.

Nastavby, pristavby a rekonstruk-

ce jsou pomeérné snadno rozpo-

znatelné. Poplatnik mdze pozadat
spravce dané o zavazné posouze-
ni skutecnosti, zda zasah do ma-
jetku predstavuje technické zhod-
nocent.

Zaznamenali jsme

e Na vypracovani vyrocni zpravy
bude méné Casu

¢ Dary politickym stranam asi ne-
budou moci prevysit tri miliony

e Novy zakon o zadavani verej-
nych zakazek — myslenka dob-
ra, provedeni zatim o dost horsi

¢ Kvalita auditorské Cinnosti
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