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Noveé ve Vyboru

Na mimoradném
snému komory,
ktery se konal
22. dubna, byly
schvaleny zaklad-
ni dokumenty
Strategie KA CR
a Priority Cinnosti
KA CR v letech
2013-2014, v nichZ se komora
prihlasila k aktivni podpore
¢innosti malych a stfednich
auditorskych praxi (tzv. SMP).
Vykonny vybor komory jiz
po snému v listopadu 2012
rozhodl o obnoveni ¢innosti
Vyboru pro malé a stredni
podniky a auditorské praxe
(SME/SMP). Podobné iniciativy
v této aktualni oblasti podni-
kaji mnohé jiné mezinarodni
auditorské a ucetni asociace,
napr. [FAC, FEE, AICPA, ACCA
Ci ICAEW. Tyto asociace vyty-
Cily téma malych a strednich
podnikd a auditorskych/ucet-
nich praxi jako jednu ze svych
priorit na nadchazejici obdobi
a kromé velké propagace
tématu na svych webovych
strankach zridily pracovni
skupiny, vybory i jiné organy,
které se této problematice
s velkou odpovédnosti vénuiji.
Heslo myslet predevsim na ma-
I€ (,Think small first®) je jednim
z pilird vSech koncepci a strate-
gil, nebot malé a stfedni podni-
Ky jsou dnes vSeobecné povazo-
vany za jeden z hlavnich motor(
ekonomiky a jejiho ristu.
Komora v uplynulych letech
usporadala celou radu Skoleni
zamérenych napf. na vybér
vzorkd, testy kontrol, zpravu
auditora a zakazky jiné nez
audit ucetnf zavérky. VSechny
jsou relevantni predevsim pro

-

Jaroslav
Dubsky

pro SME/SMP

SMP. Komora také prelozila
prirucky IFAC zamérené pro
malé a stredni auditorské pra-
xe (Prirucka pri auditu malych
a stfednich ucetnich jednotek,
Prirucka k rizeni kvality pro ma-
|é a stfedni auditorské praxe)

a zorganizovala Skoleni zamére-
na na jejich praktickou aplikaci.
Vroce 2012 byla podstat-
nym zptsobem aktualizovana
Prirucka pro provadéni auditu
u podnikatel(, ktera je urena

zejména SMP.

Z&aklad opravdu mame, je
pevny, je na Cem stavét a je jen
na nas, abychom s tim pokrocili
dale. V lednu byl schvalen plan
Cinnosti tohoto vyboru pro rok
2013, mezi jehoz hlavni Ukoly
patri praktické uplatnovani
ISQOC 1 v podminkach malych
a stfednich auditorskych praxi,
hledani zplsobl efektivniho
vedeni spisu auditora, podpora
a pfiprava Skolenf a klubovych
vecer(l ve spolupraci s jinymi
vybory, zjiStovani potreb
SME/SMP a jejich podpora,
prenos podnétl a vyuziti infor-
maci z FEE v nasi praxi.

Vybor ma nyni 11 Clen(
sloZenych ze zastupct malych
a strednich auditorskych praxi,
OSVC a pracovnik(i komory.

V nasi ¢innosti se neobejde-
me bez vaSich aktivnich pod-
nétd, nazord a ukazek prikladd,
kde to dobre funguje (best
practice). Vase aktivni spolu-
prace a komunikace nam bude
napomahat v této Cinnosti, kte-
rou (znovu) zahajujeme.

Jaroslav Dubsky
predseda Vyboru
pro SME/SMP KA CR
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Ze zasedani Vykonného vyboru KA CR

Vykonny vybor se na svém zaseda-
ni, které se uskutecnilo 15. dubna
2013, zabyval jak standardni agen-
dou, tak aktualnimi ¢innostmi jed-
notlivych vybor(. Dilezitym bodem
jednani byly i informace o novinkach

z oblasti evropskych predpist a jejich

projednavani v jednotlivych komisich
Evropského parlamentu (EP).

Vykonny vybor schvalil:

e navrh Vyboru pro auditorské
zkousky na osvobozeni Zadatell
od diI¢i ¢asti auditorské zkousky
ve smyslu § 8 odst. 3 zakona
0 auditorech,

e navrh Vyboru pro auditorské
zkouSky na neosvobozeni od
¢asti auditorské zkousky,

e plan Cinnosti Vyboru pro
SME/SMP,

e ysporadani spolecného jednani
prezidentd KA CR a CIIA o moz-
nostech spoluprace,

e postup pro vytvoreni zjedno-
dusené Prirucky pro provade-
ni auditu pro vyuZiti v ramci
Svétové banky,

e navrh textu usneseni XXII., mimo-

radného snému KA CR,

Uprava copyrightu pFirucky

a Etického kodexu

Dovolujeme si Vas upozornit na drobnou Upravu na
webovych strankach KA CR v ¢asti Predpisy a meto-
dika — Auditorské standardy 2012 a Etika. Podstatou
Upravy je pouze zména formulace copyrightu, kterou si
vyzadal IFAC a ktera nema vliv na obsahovou stranku
prekladd standardl a Etického kodexu, které jste ob-
drZeli na CD s Casopisem Auditor ¢. 2/201 3.

Nové schvalené interpretace

Narodni ucetni rady

Narodni ucetni rada schvélila 18. brezna 2013 dvé
nové interpretace: I-24 Udalosti po rozvahovém dni

a [-25 Ocenénf po predchidci.

Znéni obou interpretaci najdete na webovych stran-

kach NUR www.nur.cz.

e (iCast predsedy Vyboru pro
SME/SMP na jednani ,FEE SMP
Forum®, které se uskutecni
26. Cervna v Bruselu.

Vykonny vybor déle projednal:

e prehled seminard a klubovych
vecerld na druhou polovinu roku
2013,

e a schvalil postup pri vypracovani
znaleckych posudki pro potrebu
Karné komise,

e a nedoporucil ucast na konferen-

ci poradané KiBr
a vzal na védomi:

e revidovany standard IES 5,

e informace z Rady pro verejny
dohled nad auditem,

e informaci z odd€leni metodiky
0 pfipominkovych fizenich pro-
jednavanych na KA CR,

e stanovisko k dotazlim auditord,

e novinky z oblasti evropskych
predpist a jejich projednavani
v komisich EP,

e dopis FEE predsedovi JURI
tykajici se pripominek k navrhu
4.a 1. smérnice EU,

—pse—

-pse-

e dotaznik z IFAC k navrhu na zmé-

nu jejich stanov,

informace o vytvoreni oponentni
skupiny pro vytvoreni jednotného
metodického prostredi,

material o poskytovani audi-
torskych sluzeb ve verejném
sektoru,

informaci o aktualnim poctu pri-
hlaSenych na konferenci a oslavy
k 20. vyroci zaloZeni Komory,
informace o pripravach publikace
k 20. vyro¢i zaloZzeni KA CR,
scénar pripraveny na XXII., mimo-
radny sném KA CR,

personalni informace o obsazeni
volnych pracovnich mist na uradu
KA CR na misto pracovnikd, ktefi
ukoncili pracovni pomér,

zapisy ze zasedani prezidia, vy-
bord a komist,

zpravy ze zahranicnich sluzebnich
cest,

zapis ze zasedani NUR,
legislativni monitoring.

Jiri Mikyna
Yeditel aradu Komory auditort CR
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Technicka novela zakona o prezkoumani hospodareni

V soucasné dobé je pripravovana technicka novela Ustanoveni § 10 odst. 4 pism. c)
zakona €. 420/2004 Sb., o pfezkoumavani hospoda-
feni izemnich samospravnych celkl a dobrovolnych

svazkl obci (dale jen zakon), k niz komora pripravila Konzulta¢ni doporuceni
pripominky. pro ucely schvalovani

Z pavodnich informaci poskytnutych Ministerstvem Ucetnf zavérky podle
financi CR vyplynulo, 7e technicka novela se nebude zvlastniho pravniho
vztahovat na paragrafy primarné urcené pro auditory. predpisu.
Ktémto paragrafim patfi§2,§3,§10a§ 17 Jedné se o zcela nové ustanoveni, které nebylo sou-
odst. 2. Navrh zakona, ktery byl odeslan do vnéjsiho ¢asti pivodniho znéni zakona. KA CR upozoriiuje, 7e
pripominkového fizeni, vsak obsahuje i zmény para- primarnim G&elem prezkoumani hospodareni dané
grafd, kterymi se auditofi ridi. éetni jednotky nenf audit (ovéFeni) tcetni zavérky,

i kdyZ UcCetnictvi je jednou z oblasti, na kterou se

Ustanoveni § 10 odst. 2 pism. ¢) auditor musi pri pfezkoumani zamérit.

Konzulta¢ni doporuceni neni nijak blize v navrhu zako-
na specifikovano, tzn. ze presné nevime, co znamena

Oznacen{ dokladi a jinych Oznaceni vSech dokladt a co by mélo byt jeho obsahem. Pro auditora by ale
materiald, ze kterych a jinych materiall vyuzi- takové konzultacni doporuceni bylo zcela jinou zakaz-
zjiSténi podle pismena b)  tych pri prezkoumani. kou s jinymi riziky, zavéry apod.
vychéazi.

Zavér:

Ze zdvodnéni KA CR k ndvrhu ustanoveni vyplynulo,
Ze predmét prezkoumani je tak Siroky, Ze poZzadavek

na oznaceni vSech dokladu a jinych materialt vyuzitych
pri prezkoumani povede k celkové neprehlednosti a ne-
srozumitelnosti zpravy o vysledku prezkoumani hospo-
dareni a kone¢nému uZivateli, kterym je kromé organl
Uzemniho samospravného celku predevsim obcan, ne-
pfinese zadnou pridanou hodnotu.

KA CR proto navrhla, aby toto nové ustanoveni bylo
z novely zakona vynechéano.

Pokud bude technicka novela zakona schvalena
s Upravami, které byly rozeslany do vnéjsiho pripo-
minkového rizeni, bude nutné aktualizovat auditorsky
standard KA CR ¢. 52 — Prezkoumani hospodareni
Uzemnich samospravnych celki.

O aktualnim znénf zakona budeme vcas informovat

Zavér: S . .
prostrednictvim Casopisu Auditor.

KA CR proto navrhla, aby bylo ponechano ptvodni

znéni ustanoveni § 10 odst. 2 pism. c). Martina Smet .
artina Smetanova

¢lenka Vyboru pro verejny sektor KA CR
Ustanoveni § 10 odst. 3 pism. c) bod 1

V poruseni rozpoctové V poruSeni rozpoctové

kazné. kazné nebo ve vzniku
spravniho deliktu podle
jiného pravniho predpisu.

KA CR k tomuto navrhu zmény zakona uvadi, 7e ze z&ko-
na ¢. 250/2000 Sh. o rozpoctovych pravidlech tizemnich
rozpoctl, ve znéni pozdéjSich predpist nevyplyva, 7e
auditor je osobou opravnénou rozhodovat o tom, zda
spravni delikt vznikl anebo nevznikl, proto by tato in-
formace neméla byt v této podobé uvedena ve zpravé

0 vysledku prezkoumani hospodareni.

Zavér:
KA CR proto navrhla, aby bylo ponechano ptivodni
znéni ustanoveni § 10 odst. 3 pism. c) bod 1.
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Mimoiradny sném Komory auditori CR

V pondéli 22. dubna se v kongreso-
vém centru hotelu OlSanka na praz-
ském Zizkove sesli auditofi na mi-
moradném snému. Na programu
snému, v poradi jiz dvaadvacatém,
bylo schvalovani vnitfnich predpisd,
auditorskych standard( a dalSich
dokumentt véetné rozpoctu na rok
2013. Sném mél rychly pribéh

a skoncil drive, neZ bylo planovano.

Prezident komory Petr Sobotnik
mimoradny sném zahaijil, zdavod-
nil jeho konéani a privital pritomné
auditory. Jednani snému ridil prvni
viceprezident komory Ladislav
Mejzlik. V okamZiku zahajeni snému
bylo pritomno 234 auditor( v¢etné
plnych moci, coz bylo méné nez
potfebna tretina viech auditord.
Petr Sobotnik tedy v souladu se
statutem vyhlasil nahradni sném
se stejnym programem. Aby mohl
probé&hnout radny sném, musela by
byt pritomna alespori tretina (454)
vSech auditortl vedenych v seznamu
komory (1362).

Slovo prevzal Ladislav Mejzlik,
informoval o technickych zaleZitos-
tech jednani a o postupu hlasovani.
Zminil také dotaznik tykajici se
kontinualniho profesniho vzdélava-
ni, ktery byl na snému k dispozici,
a pozadal auditory o jeho vyplnéni.
Samotné jednani zacalo volbou
mandatové komise, navrhové komi-
se, ovérovatelll zapisu, schvalenim

programu snému a schvalenim skru-
tator(l. Poté se pristoupilo k hlaso-
vani o predlozenych dokumentech.

Znéni predlozenych dokumentu
se proti verzi predlozené snému
19. listopadu 2012 neliSilo az
na Vnitrni predpis pro KPV a na-
vrh rozpoctu Komory auditort CR
na rok 2013. Navrh rozpoctu byl
nové upraven v nakladové asti
0 polozky spojené s konanim mimo-
radného snému a u polozek ostatni
sluzby a odpisy majetku.

Ladislav Mejzlik predal slovo
Stanislavu Starikovi, aby kratce
seznamil pritomné s prvni pred-
kladanou novelou, a to s novelou
predpisu pro KPV. Tento predpis

obsahuje oproti znéni predlozené-
mu na listopadovém snému dveé
zmény, které pozadovala Rada pro
vefejny dohled nad auditem. Za roz-
vOj a udrzovani své zpUsobilosti
jsou primarné zodpovédni auditori,
viz novy odst. 3 v § 1 predpisu.
Druhou zménou v tomto predpisu je
vlozeni véty tykajici se doby, po kte-
rou je nutno uchovavat dokumenta-
ci spinéni KPV, a to alesporn pét let,
viz § 5 odst. 2. Poté vyzval Ladislav
Mejzlik pfitomné k pfipadné dis-
kuzi, do které se nikdo neprihlasil,

a v nasledném hlasovani byl predpis
auditory schvalen.

Stanislav Stanék seznamil pritom-
né také s podstatou zmény smér-
nice pro odbornou praxi asistentl
auditora. Opét se nikdo neprihlasil
do diskuze. | tato smérnice byla
auditory schvalena.

Dalsim bodem byla zména data
Gcinnosti Auditorského standardu
€. 52 tykajiciho se prezkoumani
hospodareni lzemnich samosprav-
nych celkd, kterou kratce okomen-
toval Michal St&pan a auditofi na-
sledné svym hlasovanim schvalili.

Také Auditorsky standard ¢. 56 —
— Ovérovani zpravy o vztazich mezi
propojenymi osobami a standard
ISQC 1 Michal Stépan kratce oko-
mentoval. V rdamci samostatnych
hlasovani byly oba standardy
schvaleny.

XXII. sném KA CR
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Slovo dostal opét Stanislav
Stanék, aby uved! strategii KA CR
pfed hlasovanim o jejim schvaleni.
Prevaznou vétSinou hlast byl tento
dokument schvalen.

Dalsim predkladanym dokumen-
tem byly Priority ¢innosti KA CR,

o kterych hovofil prezident Petr
Sobotnik. Priority byly nasledné
jednomyslIné schvaleny.

Petr Sobotnik vystoupil také k na-
vrhu rozpoctu komory na rok 201 3.
Vysvétlil dlvody navySovani nakladil
v rozpoctu, kterymi jsou zvySovani
poctu kontrol, najem dalSich pro-
stor, poradani Cervnové konference
a oslav k 20 letdm vzniku komory
a mimoradny sném. Vynosy jsou
rozpoctovany ve stejné vysi jako
v minulych letech. Zminil, Ze se zvy-
Suje pomér auditorli zaméstnanct
na tkor OSVC. Také vyzva k diskuzi
k navrhu rozpoctu zistala bez ode-
zvy a rozpocet byl schvélen.

Jednani snému se chylilo ke kon-
ci, kdyZz moderator vyzval Jifiho
Ficbauera k precteni navrhu usne-
senf snému. Po pfedneseni usne-
seni snému vyzval Ladislav Mejzlik
k vyjadreni pritomnych v diskuzi.
Néasledné se jiz hlasovalo s vysled-
kem — schvaleno.

Poté pozval prezident Petr
Sobotnik viechny pritomné
na oslavy k 20 letdm vzniku
Komory auditort CR. Ladislav
Mejzlik zrekapituloval pocet
pritomnych auditord v¢. plnych
moci a vysledky jednotlivych hla-
sovani. V pribéhu snému pocet
auditort rostl, v 10.30 hod. bylo
pritomno 291 auditord vcetné
plnych moci.

Petr Sobotnik jesté pred ukon-
cenim snému pripomnél volby
na pristim snému v roce 2014.
Nasledné jiz pod€koval za ucast
vSem pritomnym a pozitivné

hodnotil rychly a efektivni prabéh
jednani snému.

Lenka Velechovska

Mimoradny sném schvalil novely

téchto predpist:

e Vnitini predpis pro kontinualni
profesni vzdélavani (KPV),

e Smérnice pro odbornou praxi
asistentl auditora,

e zménu data ucinnosti
Auditorského standardu ¢. 52,

e Auditorsky standard ¢. 56,

e upresnéni ucinnosti ISQC 1.

Déle sném schvalil:

e priority ¢innosti Komory auditor(
CR naroky 2013 a7 2014,

e strategii Komory auditorti CR
(viz e-priloha),

e rozpocet Komory auditorti CR
narok 2013,

e usneseni.
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XXII. sném KA CR

Usneseni XXII., mimoradného

a nahradniho snému Komory auditoru CR
konaného 22. dubna 2013 v Praze

XXII., nahradni sném Komory auditort Ceské republiky e priority ¢innosti komory v letech 2013 — 2014;
(dale jen ,komora®) po projednani jednotlivych bodu e rozpocet komory na rok 2013;

programu podle schvaleného programu jednant:

a) schvaluje podle predlozenych navrhi

zmeény vnitrnich predpisi:

zi propojenymi osobami, s tcinnosti dnem
schvélent,

upfesnéni ucinnosti standardu ISQC 1 takto:
Standard ISQC 1 je ucinny od 15. prosince 2009;
strategii komory;

e)

e auditora ucetni zavérky komory Ing. Olgu
Némcovou, €. opr. 1486, a nahradnika
Ing. Jaroslavu Pechovou, ¢. opr. 0123, na Ucetni
obdobi 2012 a 201 3.

a) novelu Vnitintho predpisu pro kontinualni
profesni vzdélavani auditord s ucinnosti b) vyhlasuje volby do organl komory (Vykonny vybor,
k 1. lednu 2014, Dozor¢i komise, Karna komise a Volebni komise),
b) novelu Smérnice pro odbornou praxi asisten- volby se uskute¢ni na snému komory v listopadu
td auditora s ucinnosti dnem schvaleni, s vy- 2014 a Volebni komise rozhodne o terminu pfiji-
jimkou § 6 odst. 2, ktery nabyva ucinnosti mani navrhll na kandidaty;
k 1.lednu 2014, ¢) uklada Vykonnému vyboru, Dozorci komisi a Karné
¢) zménu data ucinnosti AS ¢. 52 — Prezkoumani komisi zajistit jednotlivé ukoly vyplyvajici z priorit
hospodareni tzemnich samospravnych celk, ¢innosti komory v letech 2013 — 2014;
s ucinnosti dnem schvalenti, d) uklada Vykonnému vyboru sestavit do konce listo-
d) AS ¢ 56 — Ovérovani zpravy o vztazich me- padu 2013 rozpocet na rok 2014 a tento rozpocet

zverejnit prostrednictvim webovych stranek komory;
uklada Vykonnému vyboru pripravit konkrétni na-
vrhy vyplyvajici ze schvalené strategie komory tak,
aby se auditorska obec mohla podilet na jejich
realizaci.
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Priority ¢innosti Komory auditoru CR
v letech 2013-2014

Priority ¢innosti Komory auditord CR (déle jen,Komora®)
jsou zaméreny do oblasti: vzdélavani auditor(i, regulace
profese, fizeni a kontroly kvality auditorské ¢innosti

a

komunikace s auditory a verejnosti.

Vykonny vybor:

spolupracovat s Ministerstvem financi CR a Radou
pro verejny dohled nad auditem na radné a korektni
aplikaci zakona o auditorech v praxi a na pripravé
jeho novelizace v navaznosti na pfijaté zmény v le-
gislativé a doporuceni Evropské komise,

zvySovat kvalitu vzdélavani asistentt auditord pred
vstupem do profese a Skoleni KPV pro auditory,
prijimat opatreni ke zvySovani nezavislosti, kvality

a intenzity kontrol provadénych u auditort s cilem
zajistit kvalitu poskytovanych auditorskych sluzeb,
pokracovat ve Skoleni Mezinarodnich auditorskych
standardd a Skolenich o vnitfnim systému rizenti
kvality podle ISQC 1 s cilem dosahnout stavu, kdy
vSichni ¢inni auditori budou moci prokazat svoji od-
bornost v této oblasti,

zajistovat metodickou podporu a umoznit vzdélavani
auditordim v souvislosti s ov&fovanim ucetnich zavé-
rek sestavenych podle IFRS,

aktivné vyuzivat moznosti projektu ,Technickéa asis-
tence v oblasti finan¢niho vykaznictvi® v ramci pro-
gramu Cesko-Svycarské spoluprace,

prijmout opatreni k zajisténi vyrovnaného rozpoctu
Komory od roku 2015,

prohlubovat spolupraci s Ministerstvem financi CR,
nadale se podilet na ¢innosti FEE, IFAC, NUR,
pokracovat ve spolupréaci s partnerskymi komorami
a institucemi, jejichz zaméreni primo ¢i neprimo sou-
visi s auditorskou profesi,

vhodnym a racionalnim zptsobem informovat audi-
torskou obec o vysledcich Cinnosti Vykonného vyboru
a jeho pomocnych organt (odbornych vybord),

e spolupracovat s Dozor¢i komisi a Karnou komisi pfi
feSeni problému souvisejicich s podporou kvality
auditorské profese,

e hledat a vytvaret nové moznosti poskytovani sluzeb
auditory se zamérenim na malé a stfedni auditorské
firmy,

e pokracovat v modernizaci informacnich systém
a zprovoznit centralni on-line registracni a komuni-
kacni systém pro auditory, auditorské spolecnosti
a asistenty auditora,

e cilené informovat a posilovat povédomi laické verej-
nosti 0 vyznamu nezavislého ovéreni ucetni zavérky
a roli auditora,

e vhodnym zplsobem komunikovat s odbornou verej-
nosti o novinkach a zménach v oblasti auditu ucetni
zavérky a dalSich poskytovanych sluzbéach.

Dozor<i komise:

e spolupracovat s Radou pro verejny dohled nad
auditem na zkvalitfiovani zavedeného systému kon-
troly kvality auditu podle zakona o auditorech a je-
ho pripadné novelizace v navaznosti na doporuceni
Evropské komise,

e zajistit provadéni kontrol kvality v takovém rozsahu
a poctu, aby v ramci Sestiletych cyklt 2007-2013
a 2013-2019 byl splnén pozadavek zakona na prove-
denf kontroly auditor( nejdéle po Sesti letech,

e spolupracovat s Vykonnym vyborem a s Karnou
komisf pli feSeni problémi souvisejicich s podporou
kvality auditorské profese,

e informovat v obecné formé auditorskou obec o zjis-
tovanych nedostatcich pri kontrolach kvality,

e pokracovat v kontrolach implementace klarifikova-
nych ISA a standard( pro fizeni kvality (ISQC),

e roz8ifit evidenci druh(l nalezd z kontrol kvality a je-
jich pficin o poZadavky European Audit Inspection
Group (EAIC) na vykazovani.
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Karna komise:

e v ramci karného rizeni zahajovaného na navrh subjek-
th dle § 26 zédkona ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, po-
stihovat jednani auditort a auditorskych spolecnosti,
které je v rozporu s mezinarodnimi auditorskymi
standardy (ISA), auditorskymi standardy a smérnice-
mi vydanymi Komorou, etickym kodexem a vnitfnimi
predpisy Komory,

e vyfizovat podnéty na nespravny vykon ¢innosti
auditor(l a auditorskych spolecnosti,

e postihovat nedodrzovani pozadavku na kontinualni
profesni vzdélavani auditorli (neabsolvovani povin-
ného prioritniho tématu, nedodrZeni stanoveného
poctu hodin kontinualniho profesniho vzdélavani),

e informovat v obecné roviné a pri zachovani zasady
mlcenlivosti auditorskou obec prostrednictvim ¢aso-
pisu Auditor o pripadech poruSeni zdkona, predpisl
Komory a udélenych karnych opatrenich,

e informovat verejnost o karnych opatrenich prostred-
nictvim webovych stranek Komory (informace o pra-
vomocné udélenych karnych opatrenich zverejiované
u jednotlivych auditort ve verejné pristupném inter-
netovém seznamu),

e dale posilovat formalné pravni troven aktl aplikace
prava vydavanych Karnou komisi, zvlasté s ohledem
na pozadavky formulované odvolacim organem,
tj. Radou pro verejny dohled nad auditem.

XXIIl. sném KA CR

Rozpocet KA CR na rok 2013

tis. K&
Polozka Skutecnost Skutec¢nost Rozpocet 2013
2011 2012 puvodni | upraveny

1 Spotiebované nakupy celkem 915 1666 786 786
1.1 Spotfeba materialu 781 1 605 786 786
1.2 Spotfeba energie 132 61 0 0
1.3 Prodané zbozi 2 0 0 0
2 Sluzby celkem 12 666 14 145 15734 15 929
2.1 Opravy a udrzovani 7 5 40 40
2.2 Cestovné tuzemské 938 996 987 987
2.3 Cestovné zahranicni 947 481 850 630
2.4 Naklady na reprezentaci 508 860 1184 1254
2.5 Ostatni sluzby 10 266 11 803 12 673 13018
2.5.1 Najemné a sluzby k najmu 3 561 4 425 5465 5525
2.5.2 Néklady kanceldr (leasing,IT,telefony, internet) 876 811 876 876
2.5.3 Preklady, autorské honorare 940 713 828 828
2.5.4 Tisky a vydavatelsky servis, poStovné 2249 2 029 2176 2181
2.5.5 Néaklady na lektory a zkouSejici 357 2105 1735 1735
2.5.6 Ostatni sluzby 2283 1720 1593 1873
3 Osobni naklady celkem 19 484 20 312 22 565 22 565
3.1 Mzdové naklady zaméstnancu 9733 10 606 12 130 12 130
3.2 Dohody o provedeni prace 2422 864 1 001 1001
3.3 Nahrady uslého vydélku - funkéni pozitky 3603 3692 3755 3755
3.4 Zakonné socialni pojisténi 3505 4904 5384 5384
3.5 Zakonné socialni naklady (stravenky) 222 246 295 295
4 Dané a poplatky 15 1 10 10
5 Ostatni naklady celkem 1587 1775 1790 1790
5.1 Pokuty a penale, kurz.ztraty, dary, odpis pohled. 109 192 95 95
5.2 Jiné ostatni naklady 1478 1583 1695 1695
5.2.1 Pohosténi na Skoleni 448 332 613 613
5.2.2 Koeficient DPH 783 975 800 800
5.2.3 Ostatni naklady 247 276 282 282
6 Odpisy, prodany majetek, tvorba rezerv a OP 424 208 307 480
6.1 Odpisy dlouhodobého majetku 44 208 307 480
6.2 Tvorba rezerv a opravnych polozek 380 0 0 0
7 Poskytnuté prispévky 1404 1523 1540 1580
Naklady celkem 36 495 39 630 42 732 43 140
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Polozka Skutec¢nost Skutecnost Rozpocet 2013
2011 2012 puvodni upraveny
O

1 Trzby za vlastni vykony a zbozi 8 541 7 893 8 056 8 056
1.1 Trzby za vlastni vyrobky 67 56 65 65
1.2 Trzby z prodeje sluzeb 8 461 7 836 7 991 7 991
1.2.1 Poplatky za zapis do seznaml Komory 0 0 0 0
1.2.2 Poplatky za zkousky 1780 1 556 1566 1 566
1.2.3 Skoleni a seminare 5216 5 406 5795 5795
1.2.4 Ostatni sluzby 1 465 874 630 630
1.3 Trzby za prodané zbozi 13 1 0 0
2 Zmény stavu zasob vyrobku, aktivace -84 27 -13 -13
3 Ostatni vynosy 1925 3075 1525 1525
3.1 Pokuty a penale, kurz.zisky, Uroky 1802 2913 1 500 1500
3.2 Jiné ostatni vynosy 123 162 25 25
4 Trzby z prodeje majetku, zictovani rezerv a OP 10 0 0 0
5 Pfrijaté prispévky celkem 29 709 29710 29 588 29 588
5.1 Fixni pfispévky auditorské spole¢nosti 5408 5 505 5512 5512
5.2 Fixni pfispévky auditofi OSVC 1736 1772 1740 1740
5.3 Fixni pfispévky za auditory zaméstnance 2 064 2097 2120 2120
5.4 Fixni pfispévky za asistenty auditora 2 627 2 546 2415 2415
5.5 Pohyblivé pfispévky auditorské spole¢nosti 16 352 16 348 16 571 16 571
5.6 Pohyblivé prispévky auditofi OSVC 1522 1442 1230 1230
6 Provozni dotace 0 0 0 0
Vynosy celkem 40 101 40 705 39 156 39 156
Vysledek hospodareni pred zdanénim 3 606 1075 -3 576 -3 984
Dan z pfijmu 622 0 0 0
Vysledek hospodareni po zdanéni 2984 1075 -3 576 -3 984
Uhrada ztraty z nerozdéleného zisku minulych let 3576 3984
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Nové trendy ve facility managementu

Facility management (FM) je u nas
relativné mlady obor. V Ceské repub-
lice je obecny pojem facility mana-
gement sice v povédomi verejnosti
uz relativné dlouho, ale jen malokdo
mimo obor vi, co vSechno presné
facility management obsahuje nebo
co je jeho cilem. Obecné vysvétlent,
Ze to je Cinnost, ktera vytvari takové
podminky, aby se klient mohl vénovat
vyhradné svému hlavnimu predmétu podnikani (core
business), napr. vyrobé nebo svému produktu, asi ne-
postaci. V oboru spravy nemovitosti chapeme facility
management Sireji, nez byla drive pouze technicka
sprava, jako pojem nadrazeny property managementu,
ktery se zabyva optimalnim vyuZitim prostor, ale i poj-
mu asset management, ktery se ¢asto zuZuje na spravu
majetku, zafizenf a vybaveni. Facility management
predstavuje soubor vSech téchto Cinnosti, které slou-
Zi vlastnikovi nemovitosti k zajisténi provozu, udrzby

a rozvoje nemovitosti, ale predevsim k zajisténi efektiv-
niho pronajmu nemovitosti.

Mezi nejcastéji zminované sluzby facility manage-
mentu jsou kromé spravy, udrzba a opravy, evidence
majetku, technicka sprava, udrzba, opravy a obsluha
technologii, ostraha, havarijni sluzba, IT podpora, po-
zarni ochrana, zajisténi odpadového hospodarstvi, ukli-
dové sluzby, energetické sluzby, provadéni revizi.

Zodpovédnou osobou za fizeni celé nemovitosti je
facility manager. Vlastnik musi u facility managera
nachéazet oporu v jeho znalostech a dovednostech
technickych, procesnich, ekonomickych a v neposledni
fadé v jeho vlastnostech etickych. Facility manager by
mél mit dostatecnou praxi, schopnost tsudku a od-
hadu pri feSeni Casto slozitych situaci. Také by se mél
vyrovnat s poZadavky na snizovani nakladd pti udrzeni
standardu a zaroven se chovat pratelsky k Zivotnimu
prostredi v ramci trvale udrzitelného rozvoje (sustaina-
ble devolopment). Zakladni myslenkou udrzitelného
rozvoje i ve facility managementu je uspokojit potreby
soucasné generace bez ohrozeni naplfiovani potreb
budoucich generaci. Do této kategorie v naSem oboru
patri napriklad nové zavadéné a Casto diskutované
energetické Stitky, které pfi vystavbé novych staveb
jiz dnes nuti developery myslet a brat zfetel na hos-
podareni s energii, ale i u starych staveb by se mély
Casem stat nastrojem trhu s nemovitostmi a voditkem
k usporam energii formou vymeén oken nebo zatepleni
domu apod.

Po prvopocatecnim prudkém rozvoji, zavedeni a ur-
Cité stabilizaci naSeho oboru zaznamenavame v po-
slednich letech nékolik novych trend(, které podle
nas budou mit rozhodujici vliv na budoucnost facility
managementu.

Jaroslav Wurm

SniZzovani nakladu

V dnesni dobé Uspor je zapotrebi, aby nemovitost byla
provozovana za co mozna nejmensi mozné naklady, sa-
mozrejme pfi zachovani vysoké kvality poskytovanych
sluzeb. Kvalita sluzeb je vétSinou kontrolovana systé-
mem kontrolnich mechanism, které jsou dany smlou-
vou o urovni poskytovanych sluzeb, v niz je dohodnut
systém pribézného vyhodnocovani kvality sluzeb. Pri
vysokych narocich, které jsou dnes kladeny, musi facili-
ty manager poskytovat komplexni sluzby nejen energe-
tického managementu budovy, a tedy nakladani s ener-
giemi, ale i s vodou, odpady a poskytovat i dalsi sluzby,
jako je napriklad pribéznéa sprava pojisténi a navazujici
likvidace pojistnych udalosti. Facility manager musi pfi
Své praci maximalné vyuzivat prednosti specializova-
nych softwarovych systému (Computer Aided Facility
Management, CAFM), které umoznuji ve vzajemné
provazanosti sledovat a vyhodnocovat naklady, sledo-
vat majetek, provadét jeho inventarizaci, prostorové
zobrazovat budovu a jeji vybaveni, sledovat vyuZivanou
a nevyuzivanou plochu, sledovat revize, planovat servis
technologif, opravy a udrzbu atd. V fadé projektl se ta-
ké podarilo zapojit facility managera uz béhem pfipravy
projektu, pfi vystavbé a dokoncovani novych budov.
Znalosti facility managera z provozu podobnych budov
dokazou v téchto fazich projektu a vystavby usSetrit
nejvice budoucich nakladd. Facility manager si musi byt
od zacatku védom, Ze jeho technické znalosti, znalosti
legislativy, komunikacni a manazerské schopnosti se

stavaji soucasti nabizené nemovitosti.

ZvySovani odbornosti

Asi nejdllezitéjsim trendem je zvySovani odbornosti
pracovnikl. Velmi dilezité jako pro v8echny rozvijejici
se moderni obory jsou predevsim aktualni informa-

ce a schopnost pracovat s nimi. Zde hraje naprosto
rozhodujict roli rozvijejict se systém vysokoSkolského
vzdeélavani lidi, kteri se jiz od pocatku pripravuji na pra-
ci v oboru FM. Tito absolventi budou v priStich letech
prinaSet vyssi kvalitu a nové podnéty. Vyznamnou roli
v procesu pribézného vzdélavani novych i stavajicich
pracovnikll hraje také mezinarodni profesni organizace
International Facility Management Association (IFMA),
kterd porada sSkoleni, kurzy a mezinarodni konference.
Se vzristajict odbornosti bude rist i dilezitost oboru

FM jako nedilné soucasti trhu s nemovitostmi.

Mezinarodni standardizace a sjednoceni
terminologie

Mezinarodni standardizace se stala jiz vSeobecnym
pojmem, ktery i ve spojitosti s nasim zaclenovanim

do Evropy zasahl vSechny obory, a neni tomu jinak ani
v oboru FM. Zavadéni postupll z mezinarodnich stan-

dardi prichazelo spole¢né se zahrani¢nimi investory
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z vyspélych zemi, kde jsou sluzby FM nedilnou a dile-
Zitou soucasti trhu s nemovitostmi.

Standardizace je pevné spojena s uplatfiovanim
evropskych norem, v€etné potfebného sjednocovani
terminologie. Jedna se zejména o normu CSN EN
15221, Tato norma zavadi standardy do fizeni FM,
je navodem Kk sestavovani smluv (napfiklad norma
15221-2 je dllezitym voditkem pfi sestavovani smluv)
a obecné k orientaci v oboru facility managementu.
Jedna se o nasledujici normy:

e EN 15221-1 Definice a terminologie

- definice pojmi a terminologie

- cile FM, vztah FM k predmétu podnikani

EN 15221-2 Prlivodce pripravou FM smluv

- v této normé naleznete informace (navod) pro pri-
pravu SLA (Service Level Agreement) a FM smlouvy

- stanoveni vystupl FM a jejich vyhodnocovani

EN 15221-3 Kvalita v FM

- tento dil se zaméruje predevsim na kvalitu a jeji
mérent

- Kklicové a kritické vykonnostni ukazatele,
penalizace/bonifikace

EN 15221-4 Kategorizace FM

- produkt FM je jednoznacné popsan a jsou uvede-
ny specifikace, jak méa vypadat

EN 15221-5 Procesy v FM

- popis a navod pro procesy ve facility
managementu

- jsou zde uvedeny priklady provoznich, taktickych

a strategickych procesl
EN 15221-6 Méreni prostor v FM
- zavadi jednotny standard a metodiku méreni

ploch a prostor budov
EN 15221-7 Benchmarking v FM
- pomuiZe FM pri srovnani kvality a vykonu (moz-

nych rizik, prinosd, efektivity, optimalizaci atd.)
V procesu seznamovani odborné verejnosti s témito
normami sehrava zase duleZitou roli profesni organiza-
ce IFMA, ktera poskytuje metodickou pomoc zejména
malym a stfednim spolecnostem, které do tohoto
oboru vstupuji.

Komplexnost sluzeb

Kromé obecného zvySovani odbornosti pracovnikd

v oboru FM a zavadéni mezinarodnich standardl
sledujeme jeSté jeden trend, a to je snaha zadava-
tell spojovat jednotlivé sluzby. Stale ¢astéji dochazi
k propojovani tfech dosud oddélenych sluzeb. Jde
tedy o propojovani technické spravy s administrativni
spravou (property managementem) a s vedenim ucet-
nictvi v jeden celek - v komplexni spravu nemovitosti.
V této komplexnosti se ukazuje budoucnost facility
managementu.

Zastanci propojovani dosud oddélenych innosti
argumentuji zjednoduSenim komunikace nejen mezi
jednotlivymi profesemi, ale také zjednoduSenim ko-
munikace, kterou dnes vlastnik nebo jeho tym musi

vést oddélené v technickych vécech s jednou firmou,
pfi hledani najemcl a administraci s druhou property
firmou a pri uctovani jesté s tucetni firmou.

V dnesni dobg jiz nenf trendem mit na jednotlivé
¢innosti uzavreno nékolik desitek smluv. Firmy pa-
sobici ve facility managementu dokazou majitelim
poskytnout celkovy rozsah sluzeb pod jednou smlou-
vou tak, aby ve vysledku vlastnik usetfil na celkovych
nakladech. Zakladem propojovani sluzeb technické
spravy s property managementem a s ucetnictvim
je sjednocovani databazi, které vede k odstrariovani
duplicitnich ¢innosti, ke zjednoduSeni procesu spravy
a je spravnou cestou k poZadovanému snizovani na-
kladl i v administrativni ¢asti spravy. BliZsi provaza-
nost na ucetnictvi a danové poradenstvi by meéla také
prispét k potfebnému zvySovani odbornosti sluzeb
property managementu, ktery je i pres svou dalezi-
tost Casto tim nejslabSim ¢lankem celého procesu.
Dllezité je snizovani chybovosti plynouci z duplicitni
evidence, ktera nema navaznost na ucetnictvi a ktera
dnes zatéZuje vSechny zucastnéné strany, kompli-
kuje predavani a prebirani prostor, rizeni pronajmd,
komplikuje vyuctovani nakladl atd. Tato nova kvali-
ta - provazanost technické a administrativni spravy
S ucetnictvim se ukazuje jako velice funk¢ni napf. pri
vyhodnocovani a pojisténi rizik, pri energetickém
poradenstvi, pfi oceriovani nemovitosti nebo celého
podniku, pfi technickém i finan¢nim due diligence.
Sjednoceni a provazani dosud ¢asto nesourodych
reportingli pro vlastnika je prijemnym zpfehlednénim
spravy jako celku.

Prehled subjekti plisobicich ve FM

Na zaveér prinasime prehled nejvétsich firem v oboru
FM. Z prehledu je patrné, Ze na ¢eském trhu puaso-
bi pouze nékolik velkych firem a cela rada mensich
firem, které se specializuji pouze na urcitou ¢ast
trhu nebo urcity druh sluzeb. AvSak i u vétsich firem
¢asto sledujeme znamenf jejich plvodni specializace,

V ramci facility managementu zajiStujeme i prenos aktudinich

zprdv po budové.

Kresba: Ivan Svoboda
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nékteré jsou orientované na spravu technologii, nékteré
jsou silné v oboru staveb, jiné v tklidu a jiné v oblasti
ostrahy. To jenom potvrzuje, Ze trh FM je trhem stale
otevienym a plnym prilezitosti.

Jaroslav Wurm

T B S v
2011 1 372 400 681 088
2011 1299 110 2 125 388
2011 1076 842 445 271
2011 1 005 470 185 001
2011 709 736 543 348
2011 475 058 170 862
2011 314 757 174 076
2011 307 816 133 603
2010 264 557 76 087
2011 217 746 80 115

Jaroslav Wurm je manaZerem ve spolecnosti Green
Lions a.s. Po absolvovani Facility Management Institute
ziskal sedm let praxe v oboru. Je specialistou na zabez-
peceni budov, nastavovadni a kontrolu procesd.

Spoluprace auditora s facility managerem

V Ceské republice existuje pomérné
velké mnozstvi spolecnosti zabyvajicich
Se pronajmem nemovitosti. Zejména

v oblasti pronajmu kancelarskych bu-
dov je standardni praxi, Ze jsou zakla-
dany jednoucelové spolecnosti urcené
vyhradné k drzbé a pronajmu jedné
kancelarské budovy a v pripadé prode-
je predmétné nemovitosti je prodavana
cela spolecnost.

Prestoze na trhu nemovitosti v Ceské republice byly
béhem poslednich nékolika let zaznamenany znacné
otresy, stale jsou, zejména ve vétSich méstech, stavé-
ny nové kancelarské budovy, které se vyznacuji nejen
modernim designem, ale také vysokym komfortem
pro své najemce a dlirazem na sniZzovani energetické
narocnosti stavby. DnesSni kancelarské budovy tak
nabizeji prostorna prirozené vétrana atria, slunolamy
zabranujici prehrivani interiéru, propojeni s parky
a letnimi terasami. Moderni kancelarské budovy se
vyznacuji nizkymi naroky na spotrebu energii pfi svém
provozu, minimalni spotfebou pitné vody pti pouziti
deStové vody pro technologii budovy, ale také systé-
mem regulace osvétleni, vytapéni a chlazeni budovy

Radek Stein

v zavislosti na dennim svétle. Dle Urovné energetické
narocnosti jsou pak jednotlivé nemovitosti oznacova-
ny energetickymi certifikaty, které garantuji vyznamné
uspory naklad( souvisejicich s pronajmem a stavaji se

tak velmi zajimavymi.

Facility manager
Standardni praxi byva, Zze nemovitostni spolecnosti
nemajf vlastni zaméstnance a dulezité ¢innosti jsou za-
jiStovany externimi subjekty. V ramci téchto sluzeb jsou
stéZejni sluzby externi Ucetni firmy a predevsim facility
managera (zde chapano v SirSim pojeti komplexni spra-
vy zahrnujici ¢innost tzv. property managera, nékdy
chéapanou oddélenég).
Facility manager z velké ¢asti zabezpecuje ¢innost
spolecCnosti. Jde zejména o:
e komunikaci s realitnimi kancelafemi a potencialnimi
najemci v€etné pripravy novych najemnich smluv
a zajisténi vesSkeré nasledné péce o najemce,
e zajiStovani technické spravy nemovitosti, provo-
zu technologii, zajiStovani revizi, oprav a udrzby
nemovitosti,
e zajiStovani administrativni spravy vCetné komplexniho
smluvniho managementu zahrnujiciho dnes velice
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dilezity pribézny energeticky management spravo- rychleji odepisovany). V této souvislosti by mél

vané nemovitosti, byt facility manager, vzhledem ke svym detailnim
e vylctovani energii a dalSich vedlejSich naklad znalostem technické stranky nemovitosti, schopny

na najemce, poskytnout auditorovi dostatecné informace pro
e komunikaci s pojistovnou — priibéznéa sprava pojis- posouzeni spravného zatfidéni majetku a z toho
ténf a likvidace pojistnych udalosti. plynouci doby odepisovani.
b) Odepisovani stavebnich tprav
Audit nemovitostni spolecnosti Pri vzniku nového najemniho vztahu jsou ve vétsi-
Pri auditu nemovitostnich spolecnosti by se auditor né pripadl upravovany kancelarské prostory dle
mél zamérit zejména na: konkrétnich pozadavkd tohoto najemce. V mnoha
e nemovitost (predevsim existenci a ocenéni), pripadech je ménén také ptdorys jednotlivych
e bankovni uvér (dodrzovani bankovnich kovenantd, mistnosti. Tyto stavebni Upravy, oznacovany jako
kdy je Cerpani bankovniho uvéru podminéno piné- fitouty, jsou vétsinou zarazovany do dlouhodo-
nim dohodnutych podminek], bého majetku vlastnika nemovitosti jako soucast
e vynosy z najemného (v¢etné dopadi z linearizace nemovitosti. Z hlediska ucetnich odpist je vSak
najmua), vzdy dulezité posoudit konkrétni charakter dané-
® vynosy z prefakturace energif a vedlejSich naklad ho fitoutu, zejména pak s ohledem na moznou vy-
na najemce. uzitelnost pripadnym novym najemcem. Pokud je

Vzhledem k nezastupitelnému postaveni facility pravdépodobné, Ze s prichodem nového najemce
managera v ramci fungovani nemovitostni spole¢nosti budou stavajici fitouty zlikvidovany a nahrazeny
je ziejmé, Ze zna¢nou ¢ast informaci diileZitych pro novymi, je nezbytné zajistit jejich spravné odepi-
spravné vyhodnoceni uvedenych vyznamnych ob- sovani, napr. metodou komponentniho odepisova-
lasti auditu maZe auditor ziskat pravé dostatecnou ni. Doba odepisovani by méla byt stanovena v za-
komunikaci s facility managerem (nékdy zprostiedko- vislosti na prislusné najemni smiouve, pripadné
vanou bud externi icetni firmou ¢i zastupci vlastnika zohlednénim realného predpokladu: budouciho
spolecnosti). prodlouZeni najemni smlouvy.

Auditor pfi provadéni auditu vstupuje do komuni- Facility manager v této souvislosti poskytuje audi-
kace s facility managerem zejména s piinlédnutim torovi cenné informace tykajici se detailniho po-
ke spravnému posouzeni vztaht nemovitostni spolec- pisu charakteru daného fitoutu a take pravdépo-
nosti s najemci, at jiz jde o specifika najemntho vztahu dobnosti prodlouzeni najemniho vztahu pro urceni
s ohledem na délku najmu, poskytnuté rentfree peri- spravne délky odepisovani fitoutu.

ody (doby bez placeni najemného), zaplacené kauce,
vymahatelnost pohledavek z titulu najemného, prefak-
turovatelnost energii a dalSich vedlejSich nakladu.

DalSi velmi vyznamnou oblasti, kde auditor vstupuje
do komunikace s facility managerem, je posouzeni
spravnosti ucetniho zachyceni pronajimané nemovi-
tosti. Touto problematikou se budeme zabyvat v dalsi
¢asti clanku.

Vztah auditora a facility managera pri
posuzovani ucetniho zachyceni nemovitosti
Vzhledem k tomu, Ze facility manager zabezpecCuje
technickou spravu nemovitosti, je detailné obeznamen
s technickym stavem nemovitosti a s aktualnimi sta-
vebnimi Upravami, a pfestoze se primarné nezabyva
Ucetnimi dopady, mlze poskytnout radu informaci
dalezZitych pro spravné ucetni zachyceni, a to jak ex-
ternf ucetni firmé, tak auditorovi.
Ve vztahu k nemovitosti by se mél auditor zabyvat
zejména dale uvedenymi skute¢nostmi.
a) Zatridéni dlouhodobého majetku do odpisovych
skupin
Zatridéni dlouhodobého majetku do odpisovych
skupin souvisi zejména s vyclenénim nékterych
Casti nemovitosti, které jsou od nemovitosti od-

délitelné a maji nizsi dobu pouzitelnosti (jsou
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V ramci problematiky fitoutl je také dilezita ko-
munikace auditora s facility managerem ohledné
pripadnych zanechanych fitoutl odchazejicimi
najemci, které mohou v urcitych pripadech zna-
menat nutnost dodanéni ze strany nemovitostni
spolecnosti.

Fyzicka inventura dlouhodobého majetku

V souladu s Uucetnimi predpisy musi spolecnost ale-
spon jedenkrat za rok provadét fyzickou inventuru
dlouhodobého majetku. Samotné provedeni fyzické
inventury je u tohoto typu spolecnosti zajiStovano
pravé facility managery, ktefi jednak znaji rozmis-
téni jednotlivych polozek dlouhodobého majet-
ku, jednak dokazou vyhodnotit pripadné fyzické
znehodnoceni, které by mohlo mit vliv na tvorbu
opravné polozky k takovému majetku.

Technické zhodnoceni versus opravy dlouhodobé-
ho majetku

V ramci nemovitostnich spolec¢nosti je velmi dile-
Zité spravné posoudit, zda dana stavebni Uprava
predstavuje opravu dlouhodobého majetku nebo
technické zhodnoceni nemovitosti. V této souvislos-
ti je opét velmi dllezité, aby facility manager po-
soudil konkrétni charakter stavebni Upravy z tech-
nického pohledu.

Problematika spravného posouzeni, zda stavebni
Uprava predstavuje technické zhodnoceni majet-
ku nebo opravu dlouhodobého majetku je velmi
vyznamna a souvisejici dopady do ucetnictvi spo-
leCnosti mohou byt znacné. Zejména u vyznamngj-
Sich poloZek je hospodareni spolecnosti ovlivnéno
zcela rozdilné v pripadé zarazeni do dlouhodobého
majetku a odepisovani po dobu 20-50 let a pri
jednorazovém nakladu. DalSim aspektem byva
skutecnost, Zze odpis dlouhodobého majetku stan-
dardné neovliviiuje EBITDA spolecnosti, zatimco
opravy majetku ano. Auditor tak musi velmi citlivé
vyhodnocovat, zda neni vykazani dané stavebni
Upravy ovlivnéno pranim vlastnika spolecnosti
ohledné dosazeného vysledku hospodareni, nebo
v opacném plipadé zameérem snizZit danovou zatéz
aktualniho obdobi.

Spolupréace auditora s facility managerem by tak
méla zajistit dostatecnou nezavislost pohledu

na danou problematiku a spravnost ucetniho za-
chyceni na zakladé technickych vlastnosti stavebni
Upravy.

SniZeni hodnoty majetku

Vzhledem k velmi silné konkurenci na trhu kance-
larskych prostor nabizeji nemovitostni spole¢nosti
svym najemcim ¢im dal ¢astéji znacné vyhody,
napr. vyrazné snizeni najemného, garantovani néko-

likamési¢niho nadjemného ,zdarma®, ale také fitouty,

a to 1 v radu mnoha miliont korun. Tento trend sni-
Zujicich se naklad( pro najemce dostava celou fadu
nemovitostnich spolecnosti do pomérné svizelné

finan¢ni situace.

Z pohledu auditora je v této souvislosti potreba
velmi ddkladné vyhodnocovat viechny naznaky
sniZujicich se vynosl z najma, které mohou zplso-
bit problémy se spravnym ocenénim nemovitosti.
JelikoZ je reélna hodnota nemovitosti pomérné
tésné spjata s najmy, které pronajem nemovitosti
prindsi, je nezbytné, aby auditor testem na snizeni
hodnoty (tzv. impairment) dlouhodobého majetku
posoudil, zda ucetni hodnota nemovitosti nenf vyssi
nez jeji redlna hodnota. Ta je dana budoucim dis-
kontovanym cashflow z ndjemného. Problém s nad-
hodnocenou hodnotou nemovitosti tak nastava
zejména v pripadé nedostatecné pronajaté nemo-
vitosti nebo pronajaté nemovitosti s prilis nizkymi
najmy Ci prilis dlouhymi rentfree periodami.

V souvislosti s vypoctem impairmentu dlouhodobé-
ho majetku muze facility manager pomoci zejména
s pripravou predikce budouciho cashflow z najem-
ného. Pri této predikci miZe facility manager po-
skytnout informace o probihajicich jednanich s no-
vymi najemci, pripadné o jednanich probihajicich
se stavajicimi ngjemci ohledné pripadného prodlou-
zeni najmu. Pri vypoctu impairmentu mdze dale fa-
cility manager poskytnout informace o technickém
stavu nemovitosti a o jeji predpokladané Zivotnosti,
coZ méa vliv na posuzované budouci cashflow.

V navaznosti na pfipadné snizeni tucetni hodnoty
nemovitosti mohou nastat nemovitostni spolecnosti
dalsi komplikace, a to s dodrZovanim bankovnich
kovenantt. Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze velka ¢ast
nemovitostnich spolecnosti je vyznamné financo-
vana bankovnimi uvéry, mize nedodrzeni bankov-
nich kovenant vyznamné ohrozit dalsi fungovani
spolecnosti. Napf. nedostatecna vyse pomérového
ukazatele LTV (loan to value), ktery vyjadruje pomér
hodnoty bankovniho Gvéru k hodnoté nemovitosti,
miZe zapficinit vyrazné zvyseni bankovnich drokd,
ale také povinnost okamzitého splaceni bankovniho
avéru.

Zavér

Jak je patrné z uvedenych prikladd, pri auditech nemo-
vitostnich spolecnosti je té€sna spoluprace auditora s fa-
cility managerem podminkou spravnosti zaveért auditu,
které pak mohou byt pro vlastnika nemovitosti zdrojem
skutecné dulezitych, ¢asto zasadnich informaci.

Radek Stein

Ing. Radek Stein je senior managerem ve spolecnosti
TPA Horwath. Absolvoval VSE v Praze, md 10 let praxe
v oboru a je ¢lenem Komory auditort CR. Je specia-
lista v oblasti auditu se zamérenim zejména na audit
vyrobnich a nemovitostnich spolecnosti, due diligence
a transakcni poradenstvi.
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ReSeni nékterych problému z praxe bytovych
druzstev a spolecenstvi vlastnikiu jednotek

V praxi bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikd
jednotek se Casto vyskytuji situace, jejichz reseni Cini
spravnim firmam znacné obtize. Navic stale dochazi

i k nepochopeni zékladnich rozdill mezi bytovymi
druZstvy a spolecenstvimi vlastnikd jednotek, které
muZze vést ke vzniku mnohem zavaznéjSich pochybeni
s velmi negativnimi dopady na veSkeré zucastnéné
strany. V tomto Clanku se proto vedle osvétleni nékte-
rych zakladnich odliSnosti obou pravnich forem vénuji
i feSeni nékterych obtiznych situaci, jakymi jsou pre-
vody jednotek do vlastnictvi ¢lenl druZstva, vystavba
novych jednotek v domech ve spravé spolecenstvi
vlastnikll jednotek a stanoveni rozdild mezi prijmy
spolecenstvi vlastnikl jednotek a prijmy jednotlivych

vlastnikd.

Rozdily v postaveni bytovych druzstev

a spolecenstvi vliastnikii jednotek

Bytovéa druZstva a spolecenstvi vliastnikll jednotek jsou
v praxi nejobvyklejSimi subjekty spravy bytového fon-
du v Ceské republice. Ukazuje se viak, Ze stale vysoké
procento lidi prilis netusi, jaky je mezi nimi fakticky
rozdil. V nasledujicim textu se proto budu zabyvat
nejdulezitéjsimi odliSnostmi.

Bytové druzstvo je jako pravnicka osoba upravena
obchodnim zédkonikem, a to konkrétné §§ 221 — 260.
Spolecenstvi viastnik( jednotek (SVJ) je naopak upra-
veno zakonem €. 72/1994 Sb. (zakon o vlastnictvi
byt — déale jen ZoVB), konkrétné pak §§ 9 — 16.

Bytové druzstvo je druzstvem nepodnikatelského cha-
rakteru, které v souladu s § 221 odst. 2 obchodniho
zakoniku zajistuje bytové potreby svych ¢lend. Vlastni
nemovitost (obvykle bytovy diim), kterou pronajiméa
(presnéji pronajiméa byty v ni) svym ¢lenlim za ndjemné
rovnajici se zpravidla pouze jeho nakladim.

SVJ je dle § 9 odst. 1 ZoVB pravnickou osobou,
ktera je zplsobila vykonavat prava a zavazovat se
pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spolecnych ¢asti domu', popripadé vy-
konavat ¢innosti v rozsahu zakona o vlastnictvi byt
a Cinnosti souvisejici s provozovanim spolecnych Casti
domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobam s tim, ze miiZze nabyvat véci, prava, jiné ma-
jetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
k témto ucellm. SVJ tedy pouze spravuje majetek
jeho ¢lenl — vlastnikd, kteri mu ve vysi nakladd, jez
SVJ na tuto spravu vynaloZilo, hradi prispévky ve for-
mé zaloh s naslednym vyuctovanim nedoplatki Ci
preplatkd.

Z predchoziho odstavce vyplyva i ta skutecnost, 7e
bytové druzstvo mize mit i ,vedlejsi vydélecnou Cin-
nost”, tj. miZe se doplnikové zabyvat i jinou ¢innosti,
nez je zajistovani bytovych potreb svych ¢lent (napfi-
klad miiZe vést na zakladé Zivnostenského opravnéni
Ucetnictvi jinym druzstvim). SVJ naproti tomu mé ves-
kerou ,vedlejsi vydélecnou Cinnost” v zasadé zakazanou
(ZoVB totiz uvadi vycet Cinnosti, jez miize SVJ legalné
vykonavat) — tedy napl. moznost ziskani Zivnostenské-
ho opravnéni na vedeni Ucetnictvi pro jiné subjekty je
na rozdil od bytového druzstva u SVJ vyloucena.

Pocatky bytového druzstva jsou zcela standardni —
— nejprve je druzstvo budoucimi Cleny druZstva za-
lozeno zplsobem uvedenym v § 224 obchodniho
zakoniku, tj. ustavuijici ¢lenskou schizi, s tim, Ze tepr-
ve posléze druzstvo vznika zapisem do obchodniho
rejstiiku (§ 225 obch. zak.). Lze tedy rici, Ze existence
bytového druZstva je v podstaté vysledkem svobodné-
ho projevu vile jeho zakladatelll — druzstevnik(.

V pripadé SVJ je tomu v podstaté naopak. SVJ nejpr-
ve vznika (nejcastéji v domé s nejméné péti jednotkami,
z nichz alespori t¥i jsou ve vlastnictvi tri rlznych vlastni-
ki, a to dnem dorucent listiny s doloZkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou
prislusny statni organ osvédcuje vlastnické vztahy k jed-
notce, poslednimu z téchto vlastnikd — viz § 9 odst. 3
Z0VB?) s tim, Ze teprve po jeho vzniku nasleduji kroky,
které nejsou nepodobné zaloZeni napf. pravé vyse uve-
deného bytového druzstva (tj. do 60 dni od vzniku SVJ
se svolava prvni shroméazdéni vlastnik(, které za ucasti
notare schvaluje stanovy spolecenstvi a voli organy

Facility management? Management vam miiZeme zajistit,

Kresba: Ivan Svoboda

! Spolecné ¢asti domu jsou definovany v § 2 odst. g) ZoVB.

2 SVJ jesté milZze vzniknout i prevodem jednotek z majetku stavebnich a lidovych bytovych druzstev zplisobem uvedenymv § 9
odst. 4 ZoVB — vzhledem k tomu Ze tento zptsob vzniku SVJ neni v praxi pfilis ¢asty, pro zjednoduSeni se mu v ¢lanku nevénuiji.
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spolecenstvi — viz § 9 odst. 8 ZoVB). Existence SVJ je
tedy na rozdil od bytového druZstva zcela nezavisla
na vali vlastnikd.

Bytové druzstvo je ucetni jednotkou, jejiz uctovani je
upraveno vyhlaskou ¢. 500/2002 Sbh. U¢tovani SVJ je
naproti tomu upraveno vyhlaSkou ¢. 504/2002 Sh.

Z pohledu zakona o danich z prijmd (ZDP) je SVJ ne-
podnikatelskym subjektem dle § 18 odst. 3 ZDP (coz
ponékud nestandardné vyplyvéa az z ustanoveni § 20
odst. 7 ZDP), diky Cemuz se stanoveni jeho dafové
povinnosti k této dani provadi za pomoci ustanoveni
§ 18 odst. 4 pism. a) ZDP (tzn. to, zda vynosy vyplyva-
jici z jeho poslani — zde prispévky vlastnikl na thradu
nakladd na spravu domu — jsou ¢i nejsou predmeétem
danég, zavisi az na tom, zda souvisejici obecné danoveé
Rovnéz pak i SVJ miZe vyuZit ,nestandardni® odpocet
ze svého zakladu dané dle § 20 odst. 7 ZDP.

Bytové druZstvo naopak neni povazovano za nepod-
nikatelsky subjekt, a to v souladu s pfedposledni vétou
ustanoveni § 18 odst. 8 ZDP, a proto se jeho zaklad
dané stanovuje zcela standardnim zplsobem.?

VSe uvedené lze shrnout do tabulky dole.

Ucetni a dafova problematika prevodu
jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev
Prevody jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev
do vlastnictvi jejich ¢lend je nutno rozd€lit na dvé
skupiny:
® na pfrevody jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev
zfizenych po roce 1958, na jejichz vystavbu byla po-
skytnuta financni, Gvérova a jina pomoc podle zvlast-
nich pravnich predpisi, a dale ,lidovych” bytovych
druZstev a
® na pfrevody jednotek z vlastnictvi vSech ostatnich
bytovych druzstev.
Bytové druzstvo
Pravni uprava §§ 221-260 obch. zak.

Predmét cinnosti

Forma vlastnictvi

Najemné hrazené najemci - druzstevniky,
jez je zpravidla stanoveno pouze ve vysi

Forma kryti nakladu pravnické osoby

Zajistovani bytovych potieb svych ¢len
(§ 221 odst. 2 obch. zak.).

Druzstvo vlastni bytovy dim; byty pronajima
svym ¢lenim - najemcim.

Prevody jednotek z vlastnictvi bytovych druz-
stev zFizenych po roce 1958, na jejichz vystav-
bu byla poskytnuta financni, avérova a jina
pomoc podle zvlastnich pravnich predpisi,

a dale ,lidovych“ bytovych druzstev

Aby tato bytova druzstva mohla prevadét jednotky,
musi tyto jednotky v domé nejprve vymezit. Toto vy-
mezeni se provadi prostrednictvim tzv. prohlaSeni vlast-
nika (viz § 4 ZoVB), na jehoz zakladé provede katastr
nemovitosti zménu z vlastnictvi budovy na vlastnictvi
jednotek v tomto domeé. VeSkeré jednotky vsak nadale
zlstavaji v majetku bytového druzstva. Teprve na zakla-
dé uzavrenych smluv o prevodu jednotek mezi bytovym
druzstvem a jednotlivymi druzstevniky se uskutecnuje
vlastni prevod jednotek (tzv. prevod bytd).

V pripadé téchto bytovych druzstev se v souladu
s ustanovenim § 24 odst. 1 ZoVB vzdy jednéa o bezplat-
ny prevod, tj. smlouvy o prevodu jsou ve své podstaté
urcitou formou ,darovacich® smluv. Dle mého néazoru se
jedna spise o pravni fikci, jelikoz jednotlivi druzstevnici
uhradili v pribéhu svého Clenstvi v bytovém druzstvu
Clenské podily na druzstevni bytovou vystavbu (coZ jsou
v podstaté clenské vklady), které slouZily na financova-
ni pofizeni danych nemovitosti (dom( a pozemk() s tim,
Ze podle § 24 odst. 9 ZoVB se predmétnym prevodem
tyto majetkové casti danych druzstevnikl v druzstvu
snizuji o hodnotu jednotek prevedenych na né. Dochazi
tak v podstaté k urcité formé zapoctu hodnoty pre-
vadénych jednotek a ¢lenskych vkladd jednotlivych
druzstevnik(, diky které by se reainé (tj. bez existence
daného ustanoveni ZoVB) o bezplatny pfevod jednat
nemohlo.

Jesté neZ budu hovorit o samotnému uctovani, je nut-
no uvést, ze kazdé bytové druzstvo ma ucetni hodnotu
nemovitosti zpravidla krytou vlastnim kapitalem, a to
obvykle ucty uctové skupiny €. 41 (tj. nejcastéji ucty 411

SvJ
§§ 9-16 ZoVB

Sprava domu dle § 9 odst. 1 ZoVB.

SVJ pouze spravuje spole¢né ¢asti domu, jez
jsou ve spoluvlastnictvi jednotlivych vlastni-
ki jednotek. O jednotky samotné se staraji
vlastnici sami.

Prispévky na naklady na spravu domu, jez
jednotlivi vlastnici hradi ve formé zaloh s na-

Vznik pravnické osoby

Moznost existence ,,vedlejsi vydélecné
cinnosti“
Prtedpis upravujici vedeni ucetnictvi

Nepodnikatelskym subjektem z pohledu
zakona o danich z piijmu

nakladut (tj. neni v ném zakalkulovan zisk).
Bytové druzstvo je nejprve zaloZeno ustano-
vujici ¢lenskou schizi a pak vznika zapisem
do obchodniho rejstiiku.

ANO

Vyhlaska 500/2002 Sb.

NE

slednym vyuctovanim nedoplatki/preplatki.
SVIJ nejprve vznika ze zakona a teprve
potom se kona prvni schiize shromazdéni
vlastnik.

NE

Vyhlaska 504/2002 Sb.

ANO

5 S moznym prihlédnutim k tomu, Ze nékteré jeho vynosy mohou byt osvobozeny od dané dle § 19 odst. 1 pism. ¢) bod 2 ZDP.
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Ci 413). Nejinak je tomu i v pripadé stavebnich

¢i lidovych bytovych druzstev. Soucet zlstatk( uctu
411 Ci 413 dava obvykle ucetni hodnotu domu a po-
zemku. Z toho (a déle z jiZ citovaného ustanoveni

§ 24 odst. 9 ZoVB) se vychazi i pri uctovani o prevo-
dech jednotek do vlastnictvi jednotlivych druzstevniki.

Vlastni prevod jednotek vcetné pripadnych spo-
luvlastnickych podilli na pozemku s nimi prevadénych
(viz § 21 ZoVB]) se UcCtuje takto: 411,413/021,031.

V pfipadé, Ze druZstvo uctovalo o odpisech domu, je
nutno nejprve rozpustit tcetni opravky k 1. lednu dané-
ho ucetniho obdobi, a to zauctovanim 081/42x (pokud
bytové druzstvo viibec nevyuZivalo pri t¢tovani tctovou
skupinu €. 42, tj. postupovalo pfi uctovani najemného

z druzstevnich bytd ,zalohovym* zplisobem prostrednic-

tvim Gactové skupiny ¢. 474, Gctuje se 081/475).

Darnova problematika

Prevody jednotek jsou predmétem dané darovaci.
Poplatnikem dané darovaci je zde dany druzstevnik.
Druzstevnik vzdy podavéa priznani k dani darovaci,

a to do 30 dnd ode dne, v némzZ mu byla dorucena
smlouva o prevodu jednotky s dolozkou o povoleni
vkladu do katastru nemovitosti. Presto, Ze jsou pre-
vody jednotek predmétem dané darovaci, jsou od ni
prevody byt a nebytovych prostor véetné podild

na spolecnych prostorech domu fyzickym osobam
obecné osvobozeny, a to dle § 20 odst. 6 pism. f)
zakona o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti. Toto osvobozeni vSak musi byt v dario-
vém pfiznani uplatnéno. Prevody spoluvlastnickych
podild na pozemcich vsak jiz od této dané osvoboze-
ny nejsou. Daf darovaci se proto odvadi z hodnoty
pozemku stanovené znaleckym posudkem (vzhledem
k tomu, Ze jde Casto pouze o pozemek druhové urce-
ny jako zastavena plocha a nadvori, je hodnota tohoto
podilu obvykle urc¢ovana dle cenové mapy pozemku
platné ke dni nabyti spoluvlastnického podilu na po-
zemku, tj. pravnich ucinkd vkladu). Je zde oviem
jedna vyjimka. V pripadé, Ze stavebni ¢i lidové bytové
druzstvo nabylo pozemku od statu na zakladé darova-
cf smlouvy dle § 60a zakona ¢. 219/2000 Sh. (Zakon
o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v prav-
nich vztazich), pak nasledny prevod spoluvlastnického
podilu na tomto pozemku jednotlivym druzstevnikiim
z majetku druzstva nenf viibec predmétem dané
darovaci (a ani pfedmétem zadné jiné dang). V tom
pripadé fakticky druzstevnik podava pfiznani k dani
darovaci pouze za ucelem osvobozeni jemu prevede-
ného bytu ¢i nebytovych prostor a Zadnou darovaci
dari nehradi.

Prevody jednotek z vlastnictvi ostatnich
bytovych druzstev

| zde plati to, Ze aby tato bytova druzstva mohla pre-
vadét jednotky, musi tyto jednotky nejprve v domé
vymezit. Toto vymezeni se opét provadi prostrednic-
tvim tzv. prohlaseni vlastnika (viz § 4 ZoVB), na jehoz
zakladé provede katastr nemovitosti zménu z vlast-
nictvi budovy na vlastnictvi jednotek v této budové.
Veskeré jednotky vSak i zde nadale zlstavaji v majetku
bytového druZstva. Teprve na zakladé uzavienych
smluv o prevodu jednotek mezi bytovym druzstvem
a jednotlivymi druzstevniky se uskutecfiuje viastni
prevod jednotek (tzv. prevod bytd).

Na prevody jednotek z vlastnictvi téchto bytovych
druZstev se nevztahuje ustanoveni § 24 ZoVB, tj. ne-
vztahuje se na né povinnost bezplatného prevodu.

Z tohoto dlvodu musime pfi posuzovani charakteru
predmétnych prevodd vychéazet ze skutecného stavu
véci. | zde plati, Ze bytové druzstvo ma ucetni hodnotu
nemovitosti zpravidla krytou vlastnim kapitalem, a to

Pocet bytovych druzstev a spolecenstvi vlastniki
jednotek v letech 2002-2011
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“ Podstatou ,zalohového" zplsobu stanoveni a Uctovani ndjemného z druzstevnich bytd je to, Ze béhem roku druZstevnici
druZstvu nehradi najemné, ale pouze zalohy na najemné (Gctuje se v souladu s CUS ¢. 018, bodu 3.3.9 o jejich predpise
31x/475 kratkodobé zalohy pro zjednoduSeni neuvazujme) s tim, Ze zpravidla az na konci roku se stanovi najemné ve vysi
nakladl (eventualné ponizenych o ostatni vynosy z domu) a rovnou se provede i jeho Uhrada ze zaloh (tj. Uctuje se stano-
veni najemného 31x/602 a jeho thrada ze zaloh 475/31x) s tim, Ze zUstatek zaloh se obvykle prevadi do dalSich obdobi.
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Pocet bytll ve vlastnictvi bytovych druZstev
a spolecenstvi vlastnikili jednotek v roce 2011
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Zdroj: Cesky statisticky iirad, www.czso.cz

obvykle Clenskymi vklady vykazovanymi na uctech ucto-
vé skupiny €. 41. Pri pfevodech jednotek do vlastnictvi
¢lend druzstva pak zpravidla dochézi k zapoctu clenskych
vkladl (nebo jejich ¢asti) jednotlivych druzstevniki vici
hodnoté jim prevadénych jednotek. Diky tomu je tento
prevod jednotek (na rozdil od jiz uvadéného prevodu

z majetku stavebnich a lidovych bytovych druzstev)

v zasadé povazovan za Uplatny [vice viz zapis z jednani
Koordinacniho vyboru ¢. 91/23.11.05 — Darové a ucetni
aspekty prevodu bytu z bytového druzstva na najemce
(Clena druzstval].

Smlouva o prevodu jednotky je zde proto obvykle
povazovana za zvlastni formu kupni smlouvy. V téchto
smlouvach o prevodu jsou uvedeny ¢astky (tj. kupni ce-
ny), za které jsou dané jednotky jednotlivym druzstev-
niklim ¢i spole¢nikim prevadény. Tyto ¢astky obvykle
odpovidaji hodnotam ¢lenskych vkladi (jejich ¢asti),
jimiz se dany druzstevnik fakticky ,podilel” na pofrizeni
nemovitosti druzstvem. U¢tovani se pak od této skutec-

nosti odviji®> — viz nasledujici tabulka.

1 prodej jednotek za ceny uvedené ve smlou- 355/641-1
vach o prevodu

2 prodej spoluvlastnickych podilii na pozemku  355/642-2
prevadénych spolecné s jednotkami

3 zactovani zustatkovych cen jednotek 541-1/081

4 vyrazeni jednotek z majetku druzstva 081/021

5 vyrazeni pozemk (jejich spoluvlastnickych 541-2/031
podilt) prevadénych spolecné s jednotkami
z majetku druZstva

6  snizeni vkladl druzstevniki pouzitych na fi- 41x/365
nancovani pofizeni nemovitosti

7  zapocet pohledavky z prodeje jednotek na za-  365/355

vazek druzstva ze snizeni vkladi druzstevniki

Danova problematika

Kupni ceny jednotek obsazené ve smlouvach o pre-
vodu jsou obecné dafiové ucinnym vynosem (tj. ucet
641-1 je obecné dariové relevantni). Hodnotu tohoto

vynosu Ize obecné snizit o danovou zlstatkovou cenu

prevadénych jednotek, cozZ jsou obvykle alikvotni ¢asti

porizovaci ceny domu (v€. jeho pripadného technického
zhodnoceni) pripadajici dle podlahové plochy na pre-
vadéné jednotky, snizené o dosud uplatnéné alikvotni
¢asti celkovych darnovych odpist domu pfipadajicich
dle podlahové plochy na prevadéné jednotky, tj. v pod-
staté pouze o takovou vySi zlstatku uctu 541-1, ktera
této danové zistatkové cené odpovida. V pripadég, kdy
se kupni ceny jednotek rovnajf jejich ucetnim hodnotam

a zaroven nebyly uplatfiovany danové odpisy, je zaklad

dané z prijmu pravnickych osob z takovychto prevodi

jednotek nulovy. V pripadg, kdy jsou v souladu s usta-
novenim § 21 ZoVB spolecné s jednotkami prevadény

i spoluvlastnické podily na pozemku, jsou i kupni ceny

téchto spoluvlastnickych podilll ve smlouvach uvede-

nych obecné darnoveé acinnym vynosem (tj. ucet 641-2

je rovnéz obecné darove relevantni). Hodnotu tohoto

vynosu lze obecné snizit o alikvotni Cast pofizovaci ce-
ny pozemku pripadajici na prevadény spoluvlastnicky
podil, maximalné vSak do vySe kupni ceny spoluvlast-
nického podilu na pozemku uvedené ve smlouve o pre-
vodu (viz § 24 odst. 2 pism. t ZDP), tj. pouze o takovou
vySi zOstatku Uctu 541-2, ktera této vysi odpovida.
Vedle dané z prijm{ jsou tyto prevody i predmétem
dané z prevodu nemovitosti — poplatnikem je druzstvo.

DruZstvo v tomto pfipadé vzdy musi podat dafiova pfi-

znani k dani z prfevodu nemovitosti, a to v zasadeé tolik

dafnovych priznani, kolik prevedlo jednotek, nejpozdéji
do konce tretiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz
byl zapsan vklad do katastru nemovitosti (v tomto termi-
nu je pripadna dari i splatnd). Dan z prevodu nemovitosti
se vSak vzdy hradit nemusi — za urcitych okolnosti jsou
urcité prevody nemovitosti osvobozeny. Osvobozeny
jsou v souladu s § 20 odst. 6 pism. i) zakona o dani
dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
prevody pouze bytd a garazi, a to za splnéni nasleduiji-
cich tri predpokladd:

1. byty a garaze jsou prevedeny Clenlm druZstva,
ktefi se podileli svymi penéznimi prostredky na po-
fizeni budovy,

2. tito druzstevnici jsou fyzické osoby,

3. tyto fyzické osoby jsou (Ci spiSe byly) najemci jim
prevadénych byt a garazi.

Pozor tedy zejména na situaci, kdy napr. vdomeé bylo
10 bytl a z toho pouze 8 bylo obyvano druzstevniky
a dva najemniky, kteri do druZstva nevstoupili a pfi
prevodech bytovych jednotek do vlastnictvi druzstev-
nikd jsou témto osmi druzstevniklim prevedeny vedle
bytd, v nichZ bydli, i spoluvlastnické podily na zbyvaji-
cich dvou bytech obyvanych nedruzstevniky. Prevody
téchto spoluvlastnickych podili na onéch dvou byto-
vych jednotek nejsou osvobozeny od dané z prevodu
nemovitosti.

> Pro zjednodus$eni predpokladejme, Ze druzstvo v souladu s ustanovenim § 56 odst. 6 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. dany bytovy

dim ucetné neodepisovalo.
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Navic, jak z uvedeného vyplyva, nejsou osvobozeny
nikdy prevody pravnickym osobam, nikdy prevody ne-
bytovych jednotek a nikdy prevody spoluvlastnickych
podilll na pozemcich.

Uéetni a daiiova problematika vystavby
novych jednotek v domech ve spravé SVJ
Relativné bézné dochazi k situaci, kdy stavebnik (md-
Ze jit jak o fyzickou tak o pravnickou osobu) projevi
prani vybudovat nové jednotky (nejcastéji bytové)

v domé ve spravé SVJ, a to nejcastéji bud ze spolec-
nych prostor (napriklad ve formé pldnich vestaveb)
nebo ve formé stredni nastavby domu (fakticky zvy-
Seni poCtu pater v domé). V takovém pripadé musi
stavebnik vZzdy pisemné uzavrit se vSemi vlastniky
jednotek v domé smlouvu o vystavbé dle §§ 17 a 18
Z0VB. Tato smlouva o vystavbé je pak vZdy povinnou
prilohou jak Zadosti o stavebni povoleni (viz § 18
odst. 3 ZoVB), tak i navrhu na vklad rozestavéné jed-
notky do katastru nemovitostf (viz § 17 odst. 6 ZoVB).

Je nutno si uvédomit, Ze zde stavi stavebnik svoji
vlastni ,nemovitost”. Z tohoto divodu nebude SVJ
0 ni¢em Uctovat (nejde o pofrizeni majetku SVJ).

Stavebnik, Uctuje-li, uCtuje o vystavbé jednotky bud
jako o porizeni dlouhodobého majetku, pofizuje-li jed-
notku pro ucely svého uzivani, nebo jako o vyrobku,
pocita-li s jejich naslednym prodejem.

Vystavbou nové jednotky se méni nejen pocet jed-
notek, ale dochazi i ke zméné spoluvlastnickych po-
dilt na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku (sta-
vajicim vlastnikiim se podily sniZi ve prospéch podilu
stavebnika — nového vlastnika), tj. dochazi k ,prevodu”
Casti spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢astech
domu a na pozemku ze stavajicich vliastnikl na sta-
vebnika — nového vlastnika. Tento ,prevod” mize byt
Uplatny i bezplatny.

V pripadé ,prevodu” ¢asti spoluvlastnickych podill
na spolecnych ¢astech domu neni tento ,prevod®
predmétem dané darovaci (je-li bezplatny) ani dané
z prevodu nemovitosti (je-li tplatny).

V pripadé prevodl ¢asti spoluvlastnickych podild
na pozemku je bezplatny prevod predmétem dané da-
rovaci, prevod Uplatny je pfedmétem dané z prevodu
nemovitosti.

Priznani k dani darovaci podava stavebnik, a to
do 30 dnt ode dne, v némZz mu byla doru¢ena smlou-
va 0 vystavbé (jejiZ soucasti je i ujednani o bezplat-
ném prevodu ¢astf spoluvlastnickych podilli na po-
zemku, resp. takové ujednani v ni sice neni, ale neni
v ni uvedena ani cena za Uplatny prevod nebo jina for-
ma vzajemného vyporadani mezi stavebnikem a vlast-
niky stavajicich jednotek — napr. formou nepenézniho
plnéni) s dolozkou o povoleni vkladu do katastru ne-
movitosti. Dan darovaci se odvadi z hodnoty stavebni-
kem nabytého spoluvlastnického podilu na pozemku
stanoveného znaleckym posudkem (vzhledem k to-
mu, Ze jde obvykle o pozemek druhové urceny jako

zastavena plocha a nadvori, je hodnota tohoto podilu
obvykle urc¢ovana dle cenové mapy pozemkd platné
ke dni nabyti spoluvlastnického podilu na pozemku,
tj. pravnich ucinkl vkladu).

Priznani k dani z prevodu nemovitosti podavaji jed-
notlivi dosavadni vlastnici, a to nejpozdé&ji do konce
tfetiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz byl
zapsan vklad do katastru nemovitosti (v tomto ter-
minu je dan i splatna). Tato dafi se pak odvadi bud
z hodnoty stavebnikem poskytnuté Uplaty danému
vlastnikovi za prevod jeho Casti spoluvlastnického po-
dilu na pozemku nebo z hodnoty této ¢asti spoluvlast-
nického podilu na pozemku stanoveného znaleckym
posudkem, a to z té hodnoty, ktera je vyssi. K tomuto
dafiovému priznani se pripoji ovérena kopie smlouvy
o vystavbé (jejiz soucasti je i ujednani o Uplatném
prevodu ¢asti spoluvlastnickych podild na pozemku)
a znalecky posudek.

V pripadé Uplatnych prevodu ¢asti podild na spolec¢-
nych ¢astech domu a pozemku (tj. pokud je ve smlou-
vé 0 vystavbé uvedeno, Ze stavebnik za né poskytne
jednotlivym vlastnikdm urcité plnéni, at jiz penézni
¢i v&cné) je navic dané plnéni i predmétem dané
z prijmd u jednotlivych stavajicich vlastnikl jednotek
(nikoliv u SWJ), a to bez ohledu na to, zda dany pfijem
bude penézni ¢i nepenézni (napr. formou zatepleni
plasté domu). V pripadé vlastnikd—fyzickych osob
vchazi dany prijem obvykle do dil¢iho zakladu dané
dle § 10 ZDP; u vlastnikl—pravnickych osob vstupuje
do obecného zakladu dané.

Presto, Ze je dané pInéni predmétem dané z prijma,
ne vzdy se z né€j dan skutecné odvadi. V pfipadé, ze
se bude ze strany stavebnika jednat o vécné plnéni
ve formé udrzby, opravy nebo technického zhodno-
ceni spolecnych ¢asti domu (napr. provede zatepleni
plasté objektu, vymeéni okna, stoupacky), bude dany
nepenézity prijem od dané z prijmd osvobozen dle
§ 4 odst. 1 pism. zg) bod 1 ZDP u téch z vlastni-

Kk, kterf jsou fyzickymi osobami. Aby bylo mozné
toto osvobozeni uplatnit, musi poskytnuti vécneé-
ho pInéni vyplyvat pfimo ze smlouvy o vystavbé
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Typ prijmu (vynosu)
Pfijmy z bankovnich trokt (pokud se SVJ
nedohodne s jednotlivymi vlastniky, Ze se bude
jednat o jejich pfijmy).
Sankce za opozdéné thrady zaloh jednotlivych
vlastniki jednotek.
Pfijmy z najemného z pronajmu spole¢nych
prostor (napf. pfijmy z pronajmu susarny
pronajimané jako sklad, z pronajmu Stitové stény
jako reklamni plochy) a pfijmy z najemného
z pronajmu jednotek ve spoluvlastnictvi v§ech
vlastnikt.
Sankce za opozdéné uhrady najemného
uplatnéné SVJ za neplnéni povinnosti dluznika-
najemce prostor ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikl (napf. najemcti spolecnych prostor).
Ostatni pfijmy plynouci ze spole¢nych prostor
(napf. prijmy z prava umistit telekomunikacni ¢i
reklamni zafizeni na domé).

Pfijmy z prodeje majetku ve spoluvlastnictvi
v§ech vlastnikti (movitého i nemovitého,
hmotného i nehmotného).

a navic musi byt i dohodnuta Uhrada uvedenych nékla-
dl a vydaju jinak nez podle vyse spoluvlastnickych po-
dill na spolecnych ¢astech domu (obvykle se stavebnik
zavazuje provést ve smlouvé uvedené prace na spolec-
nych ¢astech domu na svij naklad).

| v pripadech, kdy nelze toto osvobozeni uplatnit
(nejcastgji z dlvodu penézitého vyporadani vlastniki
puvodnich jednotek), je mozné se zdanéni prijmu z pro-
deje pozemku legalné vyhnout, a to diky ustanoveni
§ 4 odst. 1 pism. b) ZDP. Diky tomuto ustanoveni je pfi-
jem z prodeje pozemku osvobozen u téch z vlastnikl —
— fyzickych osob, kteri spoluvlastnicky podil na pozem-
ku vlastnili alesponi 5 let pred prevodem (tj. vystavbou).

Otéazkou je, zda je mozné osvobodit od dané z prjmu
i prevod podill na spolecnych ¢astech domu. Dle mého
nazoru ziejmé nikoliv, jelikoz osvobodit Ize dle § 4
odst. 1 pism. a) a b) ZDP pouze prevody bytl ¢i spo-
luvlastnickych podilt na nich. Toto osvobozeni se vzta-
huje na prevod podilu na spole¢nych ¢astech domu,
k némuz automaticky dochéazi soucasné s prevodem
jednotky — bytu (pism. a, b), resp. nebytového prostoru
(pism. b). V pripadé vystavby nové jednotky tomu tak
v3ak neni, a proto je zapotrebi za ucelem spravného
zdanéni ve smlouveé o vystavbé samostatné stanovit
Castku za prevod ¢asti spoluvlastnickych podild na po-
zemku a Castku za ,prevod” ¢asti spoluvlastnickych
podill na spolecnych ¢astech domu. Neni vSak ani
zcela vylouceno, Ze by spravni soudy pri pfipadnych

Predmétem dané u SVJ
Uroky z bézného uétu - NE
(viz § 18 odst. 4 pism. ¢ ZDP)

ANO

Piedmétem dané u jednotlivych vlastniku

NE

Uroky z ostatnich typt bankovnich uétti - ANO

NE

ANO
(v pripadé vlastniki - fyzickych osob
§9a§ 11 ZDP)

NE

ANO
(v ptipad¢ vlastniki - fyzickych osob
§ 8 ZDP)

NE

ANO
(v ptipad¢ vlastniki - fyzickych osob
§ 10a§ 11 ZDP)
ANO
(v pripad€ vlastniki - fyzickych
osob § 10 a § 11 ZDP, pokud nejsou
osvobozeny dle § 4 ZDP)

NE

NE

darnovych sporech nemohly postupem casu k tomuto
problému zaujmout i odliSna stanoviska.

Prijmy SVJ vs. pFijmy jednotlivych viastniki
SVJ v ramci svého hospodareni miZe v souladu se ZoVB
ziskavat i jiné prijmy neZ pouze prispévky od vlastniki.
Zdaleka ne vsechny z téchto prijml jsou vsak skutec-
né prijmem SVJ (a tedy u ného i predmétem dané

z prijm0). Mnoho z nich je prijmem primo jednotlivych
vlastnikl, kteri je zdanuji ve svych osobnich dafiovych
priznanich.® Tyto prijmy jim plynou zejména z titulu
spoluvlastnictvi urcitych ¢asti domu. Praxe i vyklady
odbornikll se ustalily na rozdéleni nejcastéjsich zdroji
prijm0, jez v pfipadé SVJ prichazi v tvahu, viz tabulka
nahore.

Martin Durec

Ing. Bc. Martin Durec je absolventem Vysoké Skoly
ekonomické v Praze. Od roku 2007 je ¢lenem Komory
dariovych poradcii CR a certifikovanym ucetnim.
Vykonava dariové poradenstvi a publikacni cinnost v ob-
lasti dani, ucetnictvi a prava — specializuje se zejména
na ucetni a dariovou problematiku spravy bytového
fondu, které se vénuje od roku 1998. RovnéZ ptisobi
jako lektor odbornych semindrt tykajicich se dariové

a ucetni problematiky bytovych druZstev, spolecnosti

S rucenim omezenym a spolecCenstvi viastniki jednotek.

5 Prijmy, které jsou predmétem dané u jednotlivych vlastnikd, zdanuji tito jednotlivi vlastnici bez ohledu na to, zda jim budou
tyto jejich prijmy ze strany SVJ fyzicky vyplaceny, nebo zda se je rozhodnout ponechat v SVJ jako jejich zalohy na spravu

domu (hovorove ,prevést do fondu oprav®).
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Pojisténi nemovitosti

Jednou z nejdleZitgjsich véci, které
vlastnik nemovitosti musi zaridit
zaroven s porizenim nemovitosti, je
nemovitost dobre pojistit. Smlouva
0 pojiSténi nemovitosti ma stejné
velkou hodnotu jako samotnéa ne-
movitost, proto je nutné k ni pri-
stupovat s maximalni péci. Ucelem
pojisténi je zabezpecleni se pro
pfipad nahodilych udalosti tim, Ze je
poskytovano pravo na vyplatu penéznich prostredku
k Uhradé potreb, které v dlsledku takovych udalosti
vznikaji. Pojisténi je specificky druh penézni sluzby,
kdy pojistitel za Uplatu (pfijaté pojistné) poskytuje po-
jistnou ochranu, tzn. vyplaci pojistné plnéni v pripadeg,
7e dojde k pojistné udalosti.

Monika Opatrnd

VySe pojistného

VySe pojistného je ovliviiovana vysi pojistné ¢astky,
vysi zvolené spolulcasti, rozsahem sjednanych pri-
pojiSténi a také lokalitou mista pojiSténi s ohledem
na moznost vyskytu povodng, zficeni skal apod. Rizik
Jlevné® pojistné smlouvy mize byt cela

fada — od nizké pojistné castky, pres

Uzké kryti rizik, po devalvujici vyluky

z pojiSténi. Pro pojiSténi nemovitosti e !
je vhodné si uvédomit zakladni pa- Wﬂwuﬂgg n

rametry, co vSechno chceme pojistit,

zajisténim. Pripojistit nad ramec zakladniho pojis-

téni Ize napf. aerodynamicky tresk, kradez, loupez,
vandalismus a odpovédnost z drzby nemovitosti. Pri
posuzovani nabizeného rozsahu pojisténi neni mozné
vychéazet z obecné predstavy o definici pojmu ohern,
povoden, zaplava, uder blesku, protoze u jednotlivych
pojisStoven se mohou i tyto zakladni pojmy lisit. Vzdy
je nutné mit na paméti, Ze ani obecné definice posky-
tované Ceskou asociaci pojistoven nejsou pro pojistov-
ny smérodatné, natoz zavazné, proto je seznameni se
s pojistnymi podminkami, limity a vylukami z pojisténi
stejné dulezité jako posuzovani pojistné smlouvy
samotné.

Nejcastéjsi chyby

Je dileZité nepodcenit studium pojistnych smluy,
zamérit se zejména na srovnani nabizenych pojist-
nych podminek a peclivé prostudovat viechny vylu-
Ky pojisSténi, které jsou standardni soucasti smluvni
dokumentace. To v samém zarodku uSetfi pripadné
budouci komplikace. Nejcastéjsi chybou je podpo-
jisténost majetku, kteréd se ukazuje jako problém

OF 40

na jak vysokeé pojistné castky a u jaké - Bk o= e s s [=] X
pojistovny. Rozhodujicim kritériem A === " » -

neni tedy pouze cena, ale predevsim ) DANUUY o S)[/S;EES DﬂNDUA

rozsah a kvalita pojisténi. E 1 1952;;;?(2 EU'DEECE

Rozsah pojisténi %3 g KOMENTAREM R ﬂgﬂﬂﬁﬁmﬂ EVOENCE

Primarnim cilem pojisténi majetku E rﬂ%{-;: E fff:'f_,__, —
je jeho ochrana proti nasledkdm ne- R T g / b;‘éffs‘;argﬁ

predvidatelnych udalosti. Pojisténi se
nejCastéji vztahuje na Skody zplsobe-
né pozarem, vybuchem, uderem bles-
ku, narazem nebo zficenim letadla,
jeho Casti nebo jeho nakladu, povodni
nebo zaplavou, vichfici, krupobitim,
sesouvanim pldy, zficenim skal nebo
zemin, sesouvanim nebo zficenim la-
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vin, zemétresenim, tihou snéhu nebo
namrazy, narazem dopravniho pro-
stfedku nebo jeho nakladu, padem
stromd, stozard nebo jinych predmé-
td, kapalinou unikajici z vodovodnich
zarizeni nebo médiem vytékajicim

z hasicich zafizeni, pretlakem nebo
zamrznutim kapaliny, na elektromo-
torech zkratem nebo prepétim. Tato
pojisténi jsou vétSinou zakladnim
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nejen u zastaralych pojistnych smluyv, ale i u Spatné
uzaviranych novych smluv. Jedna se o spravné sta-
noveni pojistné castky — nové, pfipadné casové ceny
nemovitosti. Nova cena — pri poSkozeni nebo zniceni
pojisténé veéci obdrzi klient takovou sumu penéz, kte-
ra postaci k opraveni nebo porizeni nové véci stejné-
ho druhu, rozsahu, uzitné hodnoty a kvality. Casova
cena — pojistné plnéni je snizeno o Castku vyjadrujici
opotrebeni (amortizaci) a vyplacena nahrada pak ne-
musi stacit na pofizeni véci nové. Je treba davat pozor
na to, Ze nékteré pojistovny automaticky pojistuji

na casovou cenu nemovitosti starsi napr. 25, 30 let.
V obou pfipadech doporucujeme posoudit vypocet
pojistovny, ktery vétSinou vychazi z prostého vypoctu
dle m® obestavéné plochy a stari budovy, nezavislym
vypoctem znalce v oboru ocernovani nemovitosti.
VEtSina dalSich Casto trivialnich chyb plynoucich z ne-
znalosti této discipliny je nedostatecny nebo Spatné
stanoveny rozsah pojiSténi, trivialni podcenéni pojist-
nych nebezpeci, napfiklad povodni, zaplav, vandalis-
mu, ale i naslednych skod nezplsobenych jiz primo
ohném, ale kourem. Zasadni chybou je neuzavieni
pojisténi odpoveédnosti z drzby majetku nebo nepfi-
pojisténi odpoveédnosti statutarnich organt pro vykon
funkce atd. Dalsi chybou, ktera zbytetné zdrazuje
pojiSténi a prodraZuje nasledné likvidace pojistnych
udalosti, je chybné nastaveni zlomk{ pro jednotlivé
druhy nebezpeci. Velice Casté byva i chybné stanoveni
spoluucasti u jednotlivych pojistnych rizik, zase s pfi-
hlédnutim na mozné pripady budouciho plnéni u da-
né nemovitosti, na technicky stav dané budovy, ale
tfeba i na koncici zaruky u novostaveb atd. Chyb byva
cela rada, proto posouzeni pojistné smlouvy je prvni
povinnosti spravce — facility managera jeSté pred fy-
zickym prevzetim nemovitosti.

) =y

SR

Zaveér

Posouzeni nabidek na pojisténf nemovitosti vCetné se-
znameni vlastnika nemovitosti se vSemi pojistnymi pod-
minkami, limity a vylukami by mélo byt soucasti nejen
sluZeb specializovanych pojistovacich poradcl a makIérd,
ale mélo by byt i pfedmétem nezavislého posouzeni,
kontroly a nasledné péce ze strany povéreného spravce
nemovitosti. Tato sluzba —,sprava pojisténi“ by méla byt
trvalou soucasti komplexni spravy nemovitosti — facility
managementu z vice divod(l. Musi totiZz zahrnovat nejen
prvotni kontrolu pojistné smlouvy a pojistnych podminek
z pohledu vlastnika, ale i naslednou kontrolu radného
hrazeni pojisténi v navaznosti na Ucetnictvi, kontrolu

a pripadnou Upravu nastavenych pojistnych podminek

v navaznosti na technickou spravu, technické zhodnoceni
apod., pribéZnou a velice dlleZitou aktualizaci pojist-
nych castek, pripisovani bonust v pribéhu trvani pojist-
né smlouvy a v neposledni fradé odbornou a casto velice
naro¢nou technickou i Ucetnf asistenci pfi likvidaci pojist-
nych udalosti. To vSe jsou navazujici sluzby, které vyzaduji
soustavnou péci ze strany vlastnika, respektive ze strany
jeho spravce. To jsou vyhody, které prinasi provazanost
komplexni spravy nemovitosti — facility managementu.
Pokud se odborné kontroluji vSechna vySe uvedena krité-
ria a pojistént je radné hrazeno, pak pojisténi nemovitosti
pini svou funkci a stavé se nedilnou a velice ddlezitou
soucasti uspésSného investovani do nemovitosti.

Monika Opatrna

Monika Opatrna pracuje v oddéleni spravy pojisténi
spolecnosti Green Lions a.s. jako specialistka na pojis-
téni rezidencnich a komercnich nemovitosti. Md osm let
praxe v oboru pojisténi nemovitosti, financni poraden-
stvi a fizeni zakdazek.
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Jak se pripravit na nakup c¢i prodej

nemovitosti

Kazdy, kdo pripravuje nakup nemo-
vitosti, se musi seznamit s fadou
rizik, kterda mohou byt s nemovitosti
spojena. Cilem tohoto ¢lanku je upo-
zornit na zakladni technicka rizika,
na zpusoby, jak je odhalit a jak s ni-
mi pracovat.

Tomas Lengyel

Pojem ,,due diligence*

Due diligence, pojem, ktery se ob-

vykle neprekladéa, pochazi z amerického prava a ob-

chodni praxe. V evropskych zemich se jim oznacuje
komplexni audit, tedy hloubkova kontrola i provérka
spolecnosti a jejiho majetku, napfiklad pfi prodeji
podniku, akvizici, fuzi, poskytnuti Gvéru, a to z ddvo-

dl komplexniho provéreni jejiho stavu. Vysledek due

diligence potvrzuje spravnost vSech faktd dilezitych

pro prodej a poskytuje jistotu vsem zucastnénym stra-
nam. To plati i pro technickou due diligence, ktera je
zakladnim nastrojem pri uzavirani obchodnich smluv

0 prodeji nemovitosti, pri posuzovani ekonomické

Zivotnosti prodavanych nemovitosti, posuzovani na-

vratnosti investice a obecné odhalovani rizik pfi in-

vestovani do nemovitosti.
V soucasné dobé se nejcastéji setkavame s pojmy:

e Financni due diligence, nékdy téz ucetni due dili-
gence — cilem je eliminace rizik z nespravné vede-
ného ucetnictvi nebo z financni situace podniku;
znamena komplexni financni analyzu podniku.

e Darnova due diligence — cilem je zjistit, zda podnik
splfiuje vSechny zakonné povinnosti, a také zjistit
rizika zptsobena pripadnym nespravnym placenim
dani z pfijmu ¢i dané z pridané hodnoty.

¢ Trzni due diligence - cilem je posouzeni trzniho po-
tencialu a postaveni podniku na trhu.

e Pravni due diligence — cilem je posouzeni pravnich
aspektl podniku, tedy spravnosti pracovnépravnich
vztah(, vdech obchodnich a finan¢nich vztahl vcet-
né majetkopravnich vztahd vlastnikl podniku.

¢ Ekologicka due diligence — cilem je provéreni soula-
du dodrzovani standard v oblasti ochrany Zivotniho
prostredi. Tyka se predevsim podniki, jejichZ Cin-
nost ma vliv na Zivotni prostredi.

e Manazerska due diligence — cilem je posoudit kva-
litu managementu, nékdy se oznacuje jako manage-
ment assesment.

e Technicka due diligence, nékdy téz technologicka
due diligence — jejim cilem je zjistit stav technologii
a technologicky potencial podniku, v naSem pripadé
je cilem zjistit technicky stav nemovitosti v€etné
stavu veskerych technologil.

Technicka due diligence pFi investovani

do nemovitosti

V oblasti ndkupu a prodeje nemovitosti a nemovitost-
nich spolecnosti je pravé technicka (technologicka)
due diligence logicky nejdilezitéjsi ¢asti due diligence
reportu, protoZe pravé pozdé odhalena technicka
rizika predstavuji vynaloZeni dalSich, ¢asto znacnych
neplanovanych finan¢nich nakladd souvisejicich s na-
hradou technologickych celkd, technického vybaveni
nemovitosti, sanacemi vad a v neposledni radé také
Casto s ohroZenim Zivotniho prostiedi a lidského zdra-
vi. Do téchto nakladi se samozrejmé promita také
riziko pravnich postihd.

Technicky due diligence report popisuje nedostatky,
defekty nemovitosti nebo rozpory nalezené béhem
¢innosti stavebniho dozoru a rozdily mezi predloze-
nou dokumentaci a sou¢asnym stavem nemovitosti.
Zadavatelem reportu byva téZ pozadovana recenze
pravnich listin typu souhlasu s uzivanim nemovitosti,
recenze kontraktd, zaruc¢nich podminek a environmen-
talni report. Precizni provedeni technické due dili-
gence je dllezité pro spravné stanoveni ekonomické
Zivotnosti nemovitosti, jeZ je odhadem doby, po kte-
rou se oCekava, 7e bude majetek mozné rentabilné
vyuzivat za ucelem, pro néjz byl urcen.

Technicka due diligence zahrnuje:

e posouzeni lokality, pozemku a podloZi,

e posouzeni technickych a legislativnich limitd uzemi,

e posouzeni stavu projektové dokumentace,

e posouzeni stavebni ¢asti objektu,

e posouzeni stavu technického zafizeni objektu,

e posouzeni stavu rozvodu inZenyrskych sftf,

e posouzeni rozsahu a kvality provadéné preventivni
udrzby,

A zde je nd$ podpurny program firmé v dpadku.
Kresba: Ivan Svoboda
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e posouzeni stavu po strance pozarni ochrany a bez-
pecnosti prace,

e posouzeni kompletnosti stavebni dokumentace
(skutecné provedeni stavby) a dokladové casti
dokumentace,

e posouzeni souladu provedeni stavby se stavebni
dokumentaci,

e posouzeni souladu uzZivani stavby a technologickych
celkll s vydanym povolenim,

e kontrolu dokumentace a povoleni,

e identifikaci technickych, stavebnich a environmental-
nich rizik,

e odhad Zivotnosti objektu,

e odhad nakladd na odstranéni nalezenych zavad.

Report by mél obsahovat kromé vlastniho popisu
a fotodokumentace stavu jednotlivych stavebnich
a technologickych celkd identifikaci vyznamnych pro-
blému a prehled predpokladanych nakladd nutnych
k odstranéni zjisSténych nedostatk(, obvykle rozdéle-
nych do vice skupin podle naléhavosti. V souladu s in-
dividualnimi poZadavky zadavatele/klienta mze report
obsahovat napf. i mistni méreni, znalecké posudky,
destruktivni zkousky ¢i vzorkovani materiald.

Realizacni tym dodavatele reportu je obvykle slozen
ze zastupcl mnoha odbornych profesi, specialistli v obo-
rech pripravy a rizeni staveb, rozpoctd staveb, architek-
tury, ale i zastupcl poskytovatele servisnich sluzeb, tedy
facility managementu. VSeobecné se doporucuje, aby
zpracovanim due diligence byla povérena externi spe-
cializované firma, ktera disponuje jmenovanymi odborni-
Ky a méa zkuSenosti v oblasti fizeni procesu due diligence.

Posouzeni technické a ekonomické zivotnosti
nemovitosti

Pri planovani investice je nutné nemovitost posuzovat
nejen z hlediska technického, ale zvazit hlediska eko-
nomicka, moralni a vlivy externi, které ptsobi mimo
vlastni ramec stavby. VSechna tato hlediska majf vliv

na Zivotnost stavby. Technickéa Zivotnost je vétSinou
uvadéna jako doba od vzniku stavby do jejiho zchatrani
a technického zaniku.

Ze stavebné technického hlediska je zfejmé, které
podminky budou nejvice ovliviiovat Zivotnost staveb.
Jsou to:

e 7pUsob zaloZeni stavby,

e navrh, konstruk¢ni reSeni a technologické provedeni
prvkd dlouhodobé Zivotnosti,

e kvalita pouZitych materiald a provedenych stavebnich
praci,

e 7pUsob a intenzita uZivani stavby,

e provadéni bézné (preventivni udrzby),

e Vvliv provadénych modernizaci a velkych, prip. gene-
ralnich oprav celé stavby.

Pri posuzovani technické Zivotnosti je kladen dliraz
na proveden{ prvkl dlouhodobé Zivotnosti. Jsou to
prvky, resp. konstrukce, které se zpravidla béhem doby

trvani stavby neménf viibec, nebo pouze ¢astecné pri
generalni oprave. Patri sem zaklady, svislé nosné kon-
strukce, stropy, schodisté a krovy. Ostatni se nazyvaji
prvky kratkodobé Zivotnosti. To jsou stavebné technic-
ké prvky, u nichZ se alespofi z ¢asti predpoklada nejmé-
né jedna vymeéna za dobu trvani stavby.

Zatimco cilem posouzeni technického stavu je urcit mi-
ry znehodnoceni, cilem posouzeni ekonomické Zivotnosti
je stanovit dobu od vzniku stavby, respektive od jejiho
pofizeni az po okamZzik ztraty jeji ekonomickeé uzitec-
nosti, tj. po okamzik trvalé ztraty vynos(, a to vzhledem

k nakladdim, které se stanou nepfiméreng vysoké.

DalSi rizika pri investovani do nemovitosti

Pri vlastnim nakupu nemovitosti je dulezita napriklad
volba lokality, mozné vyuZiti nemovitosti, status nemo-
vitosti, dopravni dostupnost a jiné. Pri koupi, stejné ja-
ko pri prodeji nemovitosti, ale i pfi zvazovani napriklad
zmeény pronajmu kancelari je nutné si nechat zpracovat
odborny prizkum trhu a podrobnou cenovou analyzu,
porovnat aktualni nabidky a poptavky a zvazit vSech-
ny alternativy vcetné teprve pripravovanych projektd
ve zvolené lokalité.

Trh s nemovitostmi je poznamenan rozkolisanim cen
a poklesem najmu, ktery je spojen s mnozstvim novych
projektd, zahajenych pod vlivem poptavky najemniki
po cenoveé dostupnych, kvalitnich a prostorové variabil-
nich prostorach s moznosti parkovani. Vystavba novych
budov vedla k uvolfiovani prostor ve starSich budovéach,
které jsou nyni Casto neobsazené, a pod tlakem trhu
museji vlastnici téchto nemovitosti snizovat najmy.
Vlastnici novych budov, zejména kancelarskych, jsou za-
se nuceni poskytovat stavajicim najemciim slevy a be-
nefity a novym najemclm casto sniZit najemné nebo
prislibit velice nakladné stavebni Upravy. VSechny tyto
naklady investori neméli zahrnuté v plvodnich kalkula-
cich a dnes ohrozuiji jejich splaceni tvérd. To jsou rizika,
s nimiz museji dnesni investori pfedem pocitat.

V neposledni radé je nutné pfi investici do nemovitosti
pocitat s tim, Ze 0 nemovitosti se musi vlastnik starat. Pri
najmu bytu nebo kancelari nadjemnici oCekavaji také pri-
slusny standard sluzeb, a proto je nutné prfedem smluvné
zajistit kvalitni sluzby komplexni spravy — sluzby facility
managementu propojeného s ucetnictvim a zaroven
s kvalitnim property managementem, protoze dnes je
nutné aktivné hledat najemniky a udrzovat s nimi kontakt
a zaroven neustale nemovitost udrzovat v dobrém stavu.
Vlastnit a pronajimat nemovitost neni bezpracny pfijem,
a kazda nemovitost potrebuje odbornou a individualni
péci. Kvalitni sprava nemovitosti a péCe o najemniky
je po dobré koupi druha polovina obchodniho uspéchu.

Tomas Lengyel

Tomas Lengyel pracuje jako facility manager ve spolec-
nosti Green Lions a.s. Ziskal 12 let praxe v oboru, je spe-
cialistou zejména na energetiku a rizeni efektivnosti budov.
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Rozhovor s Jakubem Zadakem, majitelem Green Lions a.s.

Dulezita bude schopnost individualniho
pristupu a odborné zazemi facility firem

Jaké byly zac¢atky VaSeho podnikani?

Firmu jsem zakladal zaroven s prichodem na vyso-
kou skolu. Dokonce jesté driv, pri ,sametové revoluci®
jsem spolecné se dvéma spoluzaky z gymnazia zacali
vyrabét za velice improvizovanych podminek z desek
na modelovani plastové placky s hesly Pry¢ s KSCl
nebo Havel na hrad! Placky jsme s velkym Uspéchem
prodavali na demonstracich. Bylo to tenkrat spiS o re-
volucnim nadSeni nez néjakém podnikatelském za-
méru, ale dodnes mam schovanou svou prvni, troSku
usmévnou spolecenskou smlouvu, kterou jsme s ka-
marady sepsali. Hezké bylo, kdyz jsme po letech naSe
placky vidéli v Narodnim muzeu na vystavé vénované
,sametové revoluci. Rad na to vzpominam.

A jak jste se dostal ke spravé nemovitosti?

V naSem domé, kde jsem prozil détstvi, nejenze
uklid naprosto nefungoval, ale udrzba domu byla
skutecCné tristni, a maminka mé porad posilala vy-
ménovat Zarovky nebo vytrit vestibul. Po Case Sel
dlm do privatizace a spravni firma, pochazejici z pl-
vodniho OPBH, neprovedla radné vyuctovani. Mym
poZadavkim, abychom méli ke svéfenym zaloham
i jejich vyuctovani, se jenom vysmali. Tak jsem se oto-
¢il a zalozil jsem vlastni firmu na spravu nemovitosti.
Ale kdybych tenkrat védel, ze ke komplexnosti sluzeb
povede trnitd cesta minimalné dalSich deseti nebo
patnacti let tvrdé prace, tak bych vSe zvazoval. Ale vé-
rim, Ze pravé takova zasadni rozhodnuti a lidska vale

néceho dosahnout prekonaji jakékoliv prekazky.

Jak se bude podle Vas facility management
v budoucnu vyvijet?

Profesni standardy mé dnes jiZz nastavené rada faci-
lity firem, ale podle mé bude daleko dilezitéjsi vnaset
do téchto standardd, systémd, postupl a smérnic in-
dividudlni pristup ke kazdé nemovitosti a ke kazdému
klientovi. Bude nutné daleko vice naslouchat kliento-
vi, aby se v poskytované sluzbé klient nasel a splinili
jsme jeho predstavy a oCekavani. Musime nejdrive
ze vSeho pochopit klienta, nabidnout mu individualni
nastaveni sluzby, pojmenovat nesrovnalosti a najit pro
klienta optimalni reSeni. Facility firmy musi mit pfi-
pravené takové systémy a softwarové vybaveni, které
umozni od zakladu individualni nastaveni spravy a po-
Zadovanych vystupt. Déle se budou napriklad zvySo-
vat naroky na presné reportovani o technickém i eko-
nomickém stavu nemovitosti. Dosavadni propojovani
jednotlivych technickych sluzeb nékdy oznacované
IFS (Integrated Facility Services) musi byt rozsireno
o dalSi mezioborové propojovani.

Jakub Zadak je absolven-
tem Zdpadoceskée univerzi-
ty v Plzni, postgradudlnich
studii na CVUT a PFUK,
absolventem Facility
Management Institute.
Mcal19 let praxe v oboru
FM. Je specialistou v ob-
lasti FM — management
budov a poradce v oblasti
fizeni jakosti TOM pri
spravé nemovitosti.

Je oponentem diplomovich praci CVUT a VSFS

v oboru spravy nemovitosti a realitnich sluzeb.

Myslite tim propojovani technickych udajti
s ucetnictvim?

Nejen technickych Gdajd, ale také udajd property
managementu s ucetnictvim. Pravé auditori ¢asto na-
razeji a upozorfiuji na chybéjici ndvaznost primarnich
udajl technického a property managementu na ucet-
ni evidenci, poZzaduji dopInéni informaci, upozornuiji
na chyby apod. Proto si myslim, Ze se bude jednat ze-
jména o propojovani databazi a podle mé ve své finalni
podobé se bude jednat dokonce o spole¢nou spravu
dat v ramci jedné sluzby, sluzby komplexni spravy ne-
movitosti. To je asi ta nejsilngjsi a takova nejsoustavnéj-
Si tendence, kterou v nasem oboru pozoruiji.

V ¢em jesté vidite budoucnost Vaseho oboru?
Budoucnost vidim v soustavném zvySovani kvality
sluzeb a v posilovani odborného zazemi jednotlivych
firem, proto vkladam velkou nadéji v nové mladé
lidi, ktefi prichazeji do oboru nejen uz se vzdélanim
v jednotlivych technickych oborech, ale dnes jiz
také s ucelenym vysokosSkolskym vzdélanim primo
v oboru. Nejzajimavéjsi jsou podle mé totiZ vzajemné
souvislosti a presahy oborl a spoluprace jednotlivych
specialistll, ktera vnasi do celého oboru naprosto
nové kvality. To je také to, co mé na mé praci skutec-

né bavi.

Jakou mate zkuSenost se spolupraci
s auditory?

Dobrou, ale ¢asto od nas byly pozadovany infor-
mace, které my evidujeme automaticky a jenom tim,
Ze byly predavany pres uctarnu, tak bud nebyly jiz
v reportingu zohlednény nebo byly zkresleny a ¢asto
dochazelo k chybam, které byly zbytetné predmétem
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kritiky ze strany auditord. Optimalni je podle mé
automatizované propojeni dat facility managementu
(FM) s ucetnictvim. Za timto ucelem jsme se rozhodli
navazat spolupraci s TPA Horwath a po roce vzajemné
spoluprace vytvorit spolecnou firmu. Zvolili jsme formu

joint venture a firmu jsme nazvali TPA Horwath FM s.r.o.

Spojili jsme nasi zkuSenost z technické spravy a pro-
perty managentu s vysokou odbornosti TPA na poli
Ucetnictvi a dani. Dnes spolupracujeme i v dalSich
oblastech, které TPA svym klientlim poskytuje, kromé

jiného také s auditory. Nasim spolecnym cilem je nabid-

nout nasim nemovitostnim klientm skute¢né komplex-
ni sluzbu. Pravé v této komplexnosti a v mezioborové
spolupraci vidime nejen nasi budoucnost, ale budouci
podobu celého oboru FM. Facility management se na-
pristé bez Sirokého odborného zazemi a bez nutnych
presahl do dalSich odbornosti neobejde.

Co byste doporucoval auditoriim pri auditech
nemovitostnich spolec¢nosti? Co na né miize ¢ihat
pri auditech nemovitostnich klientG?

Doporucuji, aby kontrolu neprovadéli jenom skrze
informace poskytované vlastnikem nebo jeho uctar-

nou, ale aby se zaméfili na primarni udaje primo z pu-

vodnich databazi technické spravy a nebo databazi

property managementu. Prirovnal bych to k situaci,
kdy prijdete do skladu a od skladnika se Casto dovite
neuvéritelné véci, které v Ucetnictvi nemusi viibec byt.
Tam mUzou vypadnout skute¢ni kostlivci. Takovy ex-
kurs se vzdy auditorovi vyplati. Je to sice ¢asové na-
ro¢néjsi, ale vyplati se to i v tom, Ze pravé odhalovani
jednotlivych i systémovych chyb vytvari ten spravny
tlak na Gpravy vnitinich procest auditované firmy, coz
povede v budoucnosti i k vyznamnym tdsporam casu.

Vidim, Ze je prace zaroveii Vase radost, ale
rfeknéte nam, jak relaxujete?

Posilou a zazemim je mi samozfejmé moje rodina,
ktera je pro mé skutecny dar. PotéSenim je mi pfriro-
da, mam rad ultra light turistiku, kdy s minimalnim
vybavenim putujete prirodou, vedlejsim efektem
je Casto zZizen, hlad, vyCerpani a nasledkem casto
i nachlazeni. Jinak jsem nadSeny vodak. Je pravda,
7e podle svého jména jsem pravidelné jediny pravy
zadak na celé rece, ale ve skutecnosti jsem spiS opa-
trny vodak a na jezu zasadné posloucham zkusengjsi
borce.

Rozhovor vedla Jana Skdlovad

Subdodavky auditu

Tento Clanek nastinuje problematiku tzv. subdodavek
auditu, kdy Auditor A pozada o provedeni auditu Ci
urcitych auditorskych praci Auditora B.

NiZe uvedeny rozbor vychéazi z predpokladu, Ze smlou-

va o provedeni auditu je sjednana s Auditorem A (kte-
ry byl v pripadé povinného auditu urcen valnou
hromadou).

Varianta I — Subdodavka praci

Auditor A (auditorskéa spolecnost nebo fyzicka oso-
ba) mlzZe pozadat Auditora B (opét auditorska spo-
leCnost nebo fyzickd osoba) o provedeni urcitych
auditorskych praci (specifikovanych Auditorem A).

V tomto pripadé je Auditor B najatou pracovni silou,
je soucasti tymu Auditora A (v zasadé v roli asistenta
Auditora A) a neni odpovédnym auditorem ve smyslu
zakona ¢i auditorskych predpist. Auditorem od-
povédnym za provedeni auditu je pIné a vyhradné
Auditor A. Zprava auditora bude vydana a podepsana

vyhradné Auditorem A. Pokud Auditor A naplni vSech-

ny pozadavky kladené na odpovédného auditora
(v€etné toho, 7Ze adekvatnim zplsobem bude fidit

a kontrolovat ¢innost Auditora B), neni takovy postup
nikterak problematicky.

ZvIastnim pripadem subdodavky praci je situa-
ce, kdy Auditor A (auditorskéa spolecnost) pozada
Auditora B (fyzickou osobu), aby v ramci dané-
ho auditu prijal roli statutarniho auditora, ktery
jménem Auditora A vypracuje zpravu auditora.
Je dllezité si uvédomit, Ze i v této situaci z{sta-
va auditorem ucetni jednotky pouze a vyhradné
Auditor A (auditorska spolecnost). Vysledna zprava
je podepsana Auditorem A (jakoZto auditorskou
spole¢nosti povérenou provedenim auditu) a zaro-
ven Auditorem B (jakoZto statutarnim auditorem,
ktery jménem auditorské spolecnosti vypracoval
zpravu). Auditor B je v této situaci ,partnerem odpo-
védnym za zakazku“ ve smyslu ISA. V tomto pripadé
se jedna téz o béznou situaci auditu provadéného
auditorskou spolec¢nosti, pouze s tim specifikem,
Ze prislusny statutarni auditor neni ,soucasti* této
spolecnosti (obvykle to byva spolecnik ¢i zaméstna-
nec), nybrz je ,najat® jinou formou pravniho vztahu
z vnéjsku (viz diskuse o pravnich formach dale).
Pokud Auditor A i Auditor B naplini poZadavky kla-
dené na auditorskou spolecnost a statutarniho audi-
tora, ktery jejim jménem vypracoval zpravu, neni ani
takovy postup problematicky.
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Varianta Il — Postoupeni auditu

Zcela odlisnou situaci by bylo, pokud by Auditor A
(auditorskéa spolecnost nebo fyzickd osoba) poza-
dal o kompletni provedeni auditu ucetni jednotky

Auditora B (auditorskou spole¢nost nebo fyzickou o0so-

bu). Jinymi slovy, audit by byl proveden Auditorem B
a zprava auditora by byla téZ podepsana pouze
Auditorem B. Tato situace je problematicka hned z né-
kolika aspekt(:

1. Auditor A (protoZe nevydal auditorskou zpravu)
nesplnil svoji smluvni povinnost vaci Klientovi.

2. Auditor B (protoZe nema uzavienou smlouvu
0 auditu s klientem) nebude schopen naplnit
pozadavky ISA 220 — Sjednavani podminek au-
ditnich zakazek. Tim padem jeho audit (minimal-
né v tomto rozsahu) nebude proveden v souladu
s platnymi auditorskymi predpisy. Zaroven z ob-
chodnépravniho hlediska nemusi byt schopen
vymoci odménu za provedeny audit.

3. Klient (pokud se mélo jednat o povinny audit)
nema splnénu povinnost povinného auditu, pro-
toZe nema auditorskou zpravu od auditora urce-
ného valnou hromadou.

Auditor A se mliZe snazit zabudovat do své smlou-
vy 0 provedeni auditu urcité ustanoveni, které by ho
opravriovalo ,postoupit® audit jiné osobé Ci takovou
osobu ,pozadat® o provedeni auditu. Jakkoliv je
mozné (v zavislosti na zvolené pravni formé), Ze ta-
kovym ustanovenim by mohl byt vyreSen problém
uvedeny pod bodem 1, nelze tim vyfeSit problémy 2
a 3. Proto postoupeni auditu popsané v této varian-
té neni z pohledu platnych predpisti mozné.

Smluvni formy subdodavky praci

Auditor B miZe byt pozadan o provedeni prislusnych
praci popsanych ve varianté | riznymi pravnimi for-
mami, napriklad:

e Pracovnépravni vztah (napf. dohoda o provedeni
prace ¢i dohoda o pracovni ¢innosti) mize byt
vhodny, pokud je Auditor B fyzickou osobou.

e Smlouva o provedeni dila ¢i nepojmenovana ob-
chodni smlouva miZe byt téZ vhodna, pokud je
Auditor B pravnickou i fyzickou osobou.

e \ pripadé situace, kdy Auditor B (fyzicka osoba)
vypracovava jménem Auditora A (auditorska spo-
leCnost) zpravu auditora, mize byt téz vhodné
pouZit institutu pIné moci opraviujici Auditora B
podepsat zpravu auditora jménem Auditora A.

Mandatni smlouva neni vhodna, protozZe dle man-

datni smlouvy by mél mandatar (Auditor B):

¢ jednat jménem mandanta a na jeho Ucet (coz se
neslucCuje se situaci, kdy je najat jako ,pracovni sila
a soucast tymu Auditora A", a tudiz vici klientovi
samostatné nejedna vibec) a

e pracovat dle pokynd mandanta (Auditor A) (cozZ se
neslucuje se situaci, kdy by Auditor B vypracovaval
zpravu jménem auditorské spolecnosti, protoze
v takové roli musi postupovat nezavisle a nesmi se
podrizovat pokyndim Auditora A).

Micenlivost

Pokud je Auditor B vic¢i Auditorovi A v pracovné-
pravnim vztahu (Cili v€etné dohod o provedeni prace
i pracovni ¢innosti), pak je Auditor B automaticky
vazan povinnosti ml¢enlivosti a mize mit pristup

k davérnym informacim, aniz je potreba explicitni
souhlas auditované ucetni jednotky (viz § 15 odst. 1
zakona o auditorech).

V ostatnich pravnich formach spoluprace muze
Auditor B ziskat pristup k davérnym informacim
pouze se souhlasem auditované ucetni jednotky.
Tento souhlas miZe byt obsaZen primo ve smlouvée
0 auditu uzavrené s Auditorem A nebo mize byt
obdrzen samostatné.

Michal Stépan
predseda Vyboru pro metodiku auditu KA CR

Dopliiujici stanovisko Vykonného vyboru KA CR

Vykonny vybor se na zasedani 18. brezna zabyval

tim, co je auditorska Cinnost a zda v pripadé podilu

treti osoby coby smluvniho partnera auditora i

auditorské spolecnosti na provedeni auditu u klienta

jde o auditorskou Cinnost. Déle feSil otazku zdoku-

mentovani této cinnosti ve spisu auditora i pro po-

trebu kontrolnich organt u smluvnich partnerd.
Clenové Vykonného vyboru se shodli na tom, Ze

v uvedeném pripadé jde o auditorskou ¢innost,

a je tudiz treba z ni odvadét pohyblivé prispévky

a zaroven o ni vést spis. Takovy spis musi mit i au-
ditor, ktery déla pouze cast auditorské Cinnosti
(subdodavku).

Vykonny vybor se usnesl, Ze jakmile provede-
na prace vykazuje znaky auditorské ¢innosti,
pak je nutno z takové €innosti odvést (uhra-
dit) pohyblivé prispévky u obou auditorskych
subjektl. Rovnéz dokumentaci o provedenych
pracich museji mit k dispozici oba auditorské
subjekty.
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Nakladatelstvi Wolters Kluwer
vydalo na konci ledna 10. vy-
dani publikace meritum Mzdy
od A do Z, které je zpracova-

no k pravnimu stavu ke dni

1. ledna 201 3. Kolektiv autor(
Cita 15 jmen. Kniha je zamérena
na mzdovou a personalni agendu
a je rozdélena do 27 dild, které
jsou dale ¢lenény do kapitol.

Kniha obsahuje srozumitelny
a prehledny vyklad vSech povin-
nosti vici financnimu Uradu, spraveé
socialniho zabezpeceni, zdravotnim
pojistovnam, Uradu prace, inspekci
prace, kooperativé, pojistovné i vi-
¢i zaméstnancim.

Prvni tfi dily se vénuji povinnos-
tem zaméstnavatele souvisejicim
S pracovnim pomeérem zamest-
nance, nasledujici dily se zamé-
fuji na pracovni dobu, dovolenou
a prekazky v praci. Dily 7 az 11
pojednavaji o mzdg, jejich sloz-
kach, nadhradach, cestovnich

Pristup k e-priloze Auditor
E-priloha Auditor vychdzi soubéz-
né s tisténym casopisem Auditor
v elektronické podobé. Pro audi-
tory je ke staZeni v uzaviené casti
webovych stranek Komory auditort
www.kacr.cz, kam se Ize dostat pod
prihlaSovacim jménem a heslem.
Pokud nékdo své heslo neznd,
nebo ho zapomnél, miZe si ho
vyZdadat u Kateriny Sikorové,
e-mail: sikorova@kacr.cz.

Auditori také mohou poZadat o za-
silani e-prilohy e-mailem na: kolou-
chova@kacr.cz. Predplatitelim
Je e-priloha zasildna e-mailem.

XXII. sném KA CR

Strategie Komory auditori CR
V tomto dokumentu naleznete

ke kazdé oblasti strategické vize

nahradach, srazkach ze mzdy
a vyplaté. Dani z prijmu se vénuje
dil 12 a dalSich pét dild obsahuje
problematiku pojisSténi a pojist-
ného. Nasledujici dily se vénuji
napriklad pracovnim Uraziim
a nemocem z povolani, archivaci
dokladd, zaméstnavani cizincli
a 0sob se zdravotnim postizenim.
Posledni dil této publikace je
vénovan kontrolam provadénym
organy inspekce prace.

Text knihy je dopInén odkazy
na pravni Upravu vykladané pro-
blematiky. Kromé toho publikace
obsahuje tzv. marginalni Cisla,
ktera slouzi k vyhledavani pojma
pomoci vécného rejstriku a také
odkazuji na souvisejici pojem nebo
text v publikaci. K publikaci nalezi
pravidelné aktualizace dostupné
v elektronické podobé na
www.aktualizaceknih.cz.

-VelL-

Komory auditord kratké vysvétleni
a také navrhované ak¢ni kroky,
které by mély vést ve vytyleném
SmMEru.

Téma cisla — Facility
management

PorFizeni a uzivani nemovitosti
z pohledu DPH

V jakém okamziku pfiznat prevod
nemovitosti z pohledu zakona

o DPH, kdy zdanit prfevod nemo-
vitosti DPH a kdy osvobodit?
Jak postupovat pfi porizeni ne-
movitosti pouZivané platcem
dané z pridané hodnoty castecné
mimo ekonomickou ¢innost
nebo castecné pro osvobozena
plnéni bez naroku na odpocet
dané? Alespon zCasti se na tyto
dotazy pokusila odpovédét
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Jana Ledvinkova v ¢lanku, ktery je
v e-pfiloze.

Zaznamenali jsme

» Novym auditorem Ceské televize
bude spolecnost Ernst&Young

e Prazsky dopravni podnik vypsal
tendr na forenzni audit zakazek

e Asociace pro verejné zakazky:
Novela zdkona o verejnych za-
kazkach prilis nepomaha

e KPMG rezignovala na audit dvou
firem kv(li podezreni z nekalosti

e Nedbaly $éf svou upovidanosti
otrasl poveésti predni auditorské
firmy KPMG

e \ Ceském pravu roste vyznam
judikatd, shodli se experti

-VelL-
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