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1 Uvod

Stale intenzivngj$i globalizace ekonomiky a propojovani mezinarodnich trhli vyvolava
neustaly tlak na mezinarodni harmonizace vykaznictvi a G¢etnictvi. Rozdily v narodnich
upravach zpusobuji problémy pii porovnavani vykonnosti a hodnoceni jinak stejnych

podnikd, sidlicich v riznych zemich a Gétujicich podle riznych principu.

Tato situace dala podnét ke snaze o mezinarodni harmonizaci ucetnictvi. Vysledkem
téchto aktivit je promitnuti fady mezinarodné uznavanych pravidel v oblasti Gcetnictvi a
vykaznictvi 1 do Ceskych ucetnich norem. Nase ndrodni principy a pravidla pro oblast
ucetnictvi jsou stidle vtadé oblasti odliSnd. PredevSim od upravy uplatnéné
V Mezinarodnich standardech finan¢niho vykaznictvi — IFRS (International Financial
Reporting Standards, diive IAS — International Accounting Standards) a v dal$im
mezinarodné uznavaném Ucetnim systému, ktery je uplatiovan v americké praxi (US

GAAP - United States Generally Accepted Accounting Principles).

IFRS a US GAAP jsou systémy finan¢niho vykazovani. Nejedna se tedy o ucetni
systémy, jsou to systémy formulované piedevSim principidln€. IFRS ani US GAAP
nenafizuji jaké pouzivat ucetni postupy (nepfedepisuji souvztaznosti uctd),
nepiedepisuji ucetni osnovu ani konkrétni formu a pevné danou strukturu ucetnich
vykazi. Jsou zalozeny na pozadavku pravdivé, spolehlivé, ucelené a vérné vypovedi o

celkovém finan¢nim stavu vykazujici spolecnosti a vysledku jejiho podnikani.

Tato bakalatskd prace je rozdélena na dvé cCasti. Prvni Cast je Cast teoretickd, ktera
obsahuje informace tykajici se nemovitosti (klasifikace majetku, moznosti pofizeni,
metody oceflovani ke dni pofizeni, ¢i k rozvahovému dni, odpisovéni, technickému
zhodnoceni, zptisobim vyfazeni dlouhodobého majetku) v ceské legislativé v porovnani
s IAS/IFRS. Na tuto teoretickou ¢ast navazuje ¢ast druha, v niz bude provedena analyza
ceského ucetnictvi s mezindrodnim standardem IAS 16, zamétfena na ocenéni majetku

k rozvahovému dni, konkrétn€ na model precenéni a nakladovy model.



2 Teoreticka cast

2.1 Klasifikace nemovitosti

2.1.1 Ceska ucetni legislativa

Z ucetniho pohledu ceské Ucetni legislativy se nemovitosti zahrnuji do dlouhodobého
hmotného majetku, jehoz hodnotu vykazuji podnikatelé, kteii vedou ucetnictvi,
v aktivech rozvahy (majetkové bilance) podle jednotlivych polozek. Zatazeni
nemovitosti do pfislusnych rozvahovych polozek vyplyva =z obsahové néplné
dlouhodobého hmotného majetku. (Vychopen, J., 2008) Polozky pozemkut a budov jsou
zatfazovany do dlouhodobého hmotného majetku bez ohledu na vysi ocenéni a dobu
pouzitelnosti (v piipadé staveb). Ucelend se jim vénuje Cesky ucetni standard pro
podnikatele ¢. 013, ve kterém je problematika hmotnych aktiv feSena spole¢né

s nehmotnymi aktivy.

Nemovitostmi (resp. vécmi nemovitymi) jsou podle ustanoveni § 119 odst. 2
obcanského zdkoniku pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Pozemky
jsou tedy nemovitosti vzdy, stavby pouze v piipadé jejich spojeni se zemi pevnym
zékladem, které neumoziuje danou stavbu piemistit jinam bez jejiho poSkozeni nebo
nezaddouciho znehodnoceni. VSechny ostatni véci se povazuji z obCanskopravniho
hlediska za véci movité. Tudiz movitou véci jsou i stavby, které nejsou spojeny se zemi
pevnym zékladem (napf. prodejni stanek postaveny na volné lozenych panelech).

(Vychopen, J., 2008)

Pozemkem se podle ustanoveni § 27 pism. a) katastralniho zakona rozumi cast
zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici izemni spravni jednotky nebo
hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhti pozemkii,

popft. rozhranim zptsobu vyuziti pozemka. (Vychopen, J., 2008)



2.1.2 Mezinarodni ucetni standardy IAS/IFRS

Problematice nemovitosti se v IFRS vénuje standard IAS 16 - Pozemky, budovy a
zafizeni. Tento standard se vztahuje na veskeré pozemky, budovy a zafizeni, které jsou
pofizeny za ucelem vyuzivani pii bézné podnikové Cinnosti. Standard se zabyva jejich

uznanim v rozvaze, zpusoby jejich ocefiovani a odpisovani.

IAS 16 definuje pozemky, budovy a zafizeni jako hmotnd aktiva, ktera:

a) Podnik drzi z divodu pouzivani ve vyrobé nebo zasobovani zbozim ¢i sluzbami,
nebo k administrativnim G¢eltim,
b) Dle o¢ekavani budou vyuzivana béhem vice nez jednoho obdobi.

(Dvordkova, D., 2008)

Aby pozemky, budovy a zatizeni byly uznany jako polozky aktiv, musi byt splnéna dvé
zakladni kritéria, kterd tento standard vyzaduje. Podminkou vykéazéni aktiv je
pravdeépodobnost, Ze prinesou ekonomicky uzitek, ktery poplyne do podniku a zaroven
musi byt spolehlivé stanovena porizovaci cena. Standardy nestanovuji zadnou penézni
hranici pro zatazeni do dlouhodobych aktiv, jeji stanoveni je soucasti ucetni politiky

podniku.

Do pusobnosti standardu nepatfi:

- Biologicka aktiva (upravuje I1AS 41-Zemedelstvi)

- Minerdlni zdroje (upravuje IFRS 6-Prizkum a vyhodnocovani nerostnych
zdrojit)

- Aktiva drZena pfi prodeji a ukoncované €innosti (upravuje IFRS 5-Dlouhodobad
aktiva drzena k prodeji a ukoncované cinnosti)

- Dlouhodoba aktiva pofizovana formou finan¢niho leasingu (upravena v IAS 17-
Leasingy). Pozemky, budovy a zafizeni, které jsou pofizeny formou finan¢niho

leasingu, jsou zachyceny v ramci aktiv Gcetni jednotky v souladu sI1AS 17
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(pofizeni, ocenéni pii pofizeni), ostatni aspekty ucetniho piistupu k témto
slozkam majetku jsou zachycovany jiz v souladu s IAS 16.

- Majetek pofizovany za ucelem investice do nemovitosti (upravuje IAS 40-
Investice do nemovitosti). Pokud majetek nespliiuje definici pro investice do
nemovitosti, postupuje se v souladu s 1AS 16.

- Pozemky, budovy a zafizeni, které jsou bézné potfizovany a drZzeny za ucelem

prodeje, jsou soucasti zasob (upravuje IAS 2-Zdsoby)

Podle pravidel US GAAP a IFRS si ucetni jednotka sama rozhoduje o tom, které
polozky (samostatna aktiva) bude v ramci jednotlivych skupin aktiv sledovat odd¢lené.
Mc¢ly by byt vykézany pod ndzvem, ktery rozumné popisuje jejich obsah. Ptihlizi také
k charakteru podnikatelské ¢innosti, zpusobu vyuZzivani aktiv, zasad¢ vyznamnosti a

dob¢ pouzitelnosti jednotlivych polozek aktiv.

Pozemky, budovy tvoii podle IAS 16 samostatnou tfidu. Tato tfida ¢leni aktiva do
jednotlivych tfid podle spole¢nych vlastnosti. Zvoleny oceniovaci model, kterym jsou
(historické nédklady ¢i realnd hodnota) musi byt pouzit pro celou skupinu samostatné

vykazovanych aktiv.

Na rozdil od IFRS a ceské legislativy, US GAAP nedisponuje Zadnou vyhlaskou, ktera
by tuto ucetni oblast komplexné feSila. K problematice hmotného majetku se v US
GAAP vztahuje ne€kolik dil¢ich vyhlasek (napt. ARB 43, kapitola 9: odpisy, vyhlaSka
SFAS 34: kapitalizace urokii, SFAS 144: néklady na vyfazeni), ale ucelena vyhlaska

vénujici se komplexné hmotnym aktiviim neexistuje. (Mlddek, R., 2005)

Podle US GAAP vétsina Ucetnich postupti nevychazi z oficidlnich vyhlasek a
interpretaci, ale z ,,nepsanych pravidel“. Spravny postup proto ¢asto vychazi z praxe, ze
zvyklosti a z profesniho konsensu o tom, jak se postupovat ma, nikoli z ptikazu, jak se
postupovat musi. Jediné, co se na této situaci béhem poslednich n€kolika let zménilo, je,
ze dnesni US GAAP neodrazi konsensus pouze americky, ale mezindrodni. (Mladek, R.,

2005)
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2.2 Ocenovani dlouhodobého hmotného majetku

2.2.1 Ocenovani v momenté porizeni

2.2.1.1 Ceska uéetni legislativa
Pro ocenovani majetku je rozhodujici zejména zpisob jeho nabyti. Podle ¢eské ucetni
legislativy lze nemovitosti, jez jsou soucasti dlouhodobého hmotného majetku, poridit

prostiednictvim nasledujicich zplsobii:

a) Koupi nemovitosti se vznikem zavazku vici prodavajicimu,

b) Vystavbou budovy ve vlastni rezii (aktivace nakladu),

C) Po¥izenim pozemku bezuplatnym pievodem (darovanim),

d) Vkladem pozemku do zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti,

e) Pievodem domu z osobniho uzivani do podnikani.

Zakladni postupy uctovani dlouhodobého hmotného majetku jsou pro podnikatele
stanoveny v Ceském tcetnim standardu ¢. 013. Pokud pfi pofizeni nemovitosti a
technického zhodnoceni nevznikaji néklady souvisejici s jeho pofizenim, 1ze pofizeni
uctovat ptimo na vrub pfislusného uctu v uétové skupiné 02 — Dlouhodoby hmotny
majetek odpisovany (napi. 021 — Stavby), 03 — Dlouhodoby hmotny majetek
neodpisovany (napt. 031 — Pozemky). (Vychopen, J., 2008)

Podle zakona o ucetnictvi jsou ucetni jednotky povinny ocetiovat nemovitosti témito

cenami:

- PoFizovaci cenou pfi uplatném potizeni (napt. pii ndkupu pozemku ¢i stavby).
Porizovaci cena je tvorena cenou porizeni majetku + vedlejsi naklady, které jsou
S pofizenim tohoto majetku spojené.

- Vlastnimi naklady pfi vytvofeni nemovitosti vlastni ¢innosti (napf. vystavba
domu ve vlastni rezii),

- Reprodukéni porizovaci cenou pii bezuplatném nabyti nebo také v piipade
pofizeni ve vlastni rezii, pokud vlastni ndklady nelze zjistit anebo je zjisti lze,

ale jsou vyssi nez reprodukéni pofizovaci cena. (Vychoper, J., 2008)
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Uroky z aivéri a piijéek poskytnutych na poiizeni dlouhodobého majetku a nabéhlé do
data uvedeni investice do uzivani se uctuji na zékladé rozhodnuti ucetni jednotky, bud’
do pofizovaci ceny majetku, nebo pfimo do finan¢nich nakladt. Rozhodnuti o aktivaci

urokli z uvéri je tedy plné€ v kompetenci ucetni jednotky.

Dle § 47 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. je soucasti ocenéni nemovitosti cena, za kterou byl
majetek porizen vietné nakladu, které s jeho porizenim souviseji (napt. naklady na
geologické, geodetické a projektové prace, na zafizeni staveniSté, na vyrazeni
stavajicich staveb nebo jejich Casti v disledku nové vystavby, clo, montaz, umélecka
dila, jez jsou soucasti objektu (napft. fresky na zdi), licence, patenty, prava, jez byla

vyuZita pii pofizovani majetku a dalsi.

Vyloucené z ocenéni jsou naklady na opravy a udrzbu, smluvni pokuty, uroky
z prodleni a jiné sankce ze smluvnich vztaht, ndjemné za stavebni pozemek, na némz
probiha vystavba, naklady spojené s pfipravou a zabezpecenim stavby, které vzniknou

az po uvedeni potfizované stavby do uzivani, ndklady na biologickou rekultivaci.

2.2.1.2 Mezinarodni ucetni standardy IAS/IFRS
Podle IFRS standard neoddéluje striktné problematiku ocenéni aktiv nakupovanych a
aktiv vyrabénych ve vlastni rezii. Ocenéni v pfipad¢ potizeni aktiva ve vlastni reZii se

fidi stejnymi principy jako pfi nakupu aktiva.

Pii potizeni se pozemky, budovy a zafizeni ocenuji porizovaci cenou. Jednd se o cenu
porizeni zvysenou o vedlejsi naklady spojené s porizenim (clo, doprava, nevratné dang-

dan z nemovitosti a ostatni pfimo pfifaditelné naklady).

Mezi pfimo piiraditelné naklady podle IAS 16 patfi:

- Néklady na pfipravu mista,
- Néklady na pfepravu a manipulaci,
- Néklady na montaz,

- Néklady na instalaci,
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- Néklady na profesni odborniky (architekti, inzenyfi),
- Pokud jsou s potizenim aktiva spojeny uroky z Gvért, musi se troky vzniklé do

data zatrazeni aktivovat do ceny dlouhodobého majetku.

Naklady, které nejsou soucasti pofizovaci ceny aktiva:

- Naéklady na otevieni nového zavodu,

- Naklady na predstaveni nového produktu nebo sluzby (reklama),

- Bézné administrativni a rezijni naklady,

- Néklady vzniklé po okamziku uvedeni aktiva do mista a stavu, kde je schopno

fungovat podle zaméru managementu.

Otazka aktivace uroki je jednim z nejvice diskutovanych problémi. Standard 16 uvadi
urok z uvérd, ktery se pfimo vztahuje k potizeni fixniho aktiva, jako ptiklad vedlejSiho

nakladu, ktery ma vstupovat do ceny majetku.

Pokud podnik uroky do poftizovaci ceny neaktivuje (v disledku toho, Ze aktivum neni
pro aktivaci dle TAS 23 zpusobilé), vyzaduje standard oddéleni Grokd od potfizovaci
ceny. Jedna se o platbu na pofizeni pozemk, budov a zafizeni v del§im ¢asovém useku.
V tomto piipad¢ se potfizovaci ndklady poloZzky stanovi jako sou€asnd hodnota budouci
platby. Rozdil mezi nominélni hodnotou zavazku a jeho soucasnou hodnotou je pak

uznan jako urok po celou dobu splatnosti zdvazku (slozené Grocent).

US GAAP doporucuji oceniovat fixni aktiva historickou cenou. Realna hodnota (Fair
value) se podle US GAAP pouziva v této souvislosti pouze v ptipadech nepenéznich
vkladii majetku do podniku. Otazku aktivace Urokli vSak fe§i podrobné&ji, nez
Mezinarodni ucetni standardy. Obecné by se nemély aktivovat droky U zdsob a
pozemkii. Vyjimkou je kultivace pozemkl na stavebni parcely, kde se turok aktivuje.
Pokud je pozemek kultivovan pro vystavbu budovy, Groky jsou aktivovany do ceny

budovy.
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2.2.2 Ocenovani v pribéhu drzeni aktiva

2.2.2.1 Ceska uetni legislativa

Toto ocenéni je provadéno k rozvahovému dni, popi. ke konci rozvahového dne.
Nemovitosti, jez jsou soucasti dlouhodobého hmotného majetku (odpisovaného), se
ocenuji ziistatkovou cenou, nebo niz§i ze dvou hodnot (ziistatkova cena % redlna
hodnota) u pozemki, které jsou soucasti dlouhodobého hmotného majetku
(neodpisovaného) se ocenuji nizsi z hodnot (pofizovaci cena, reprodukcni cena, viastni

ndklady x redlnd hodnota).

Redlnou hodnotou, neboli fair value se rozumi: - trzni hodnota, - ocenéni
kvalifikovanym odhadem nebo posudkem znalce, neni-li trzni hodnota k dispozici nebo
trzni hodnota neni vérohodnd a mohla by zkreslovat ocenovani aktiv, - ocenéni
stanovené podle zvlastnich ptedpist (predpisy pro oceniovani). Pokud nelze objektivné
stanovit redlnou hodnotu zddnym zplisobem, povazuje se za redlnou hodnotu ocenéni

k datu uskute¢néni Gi¢etniho piipadu.

V ceské pravni Upravé je zakotvena zdsada opatrnosti, ze které vyplyva, ze polozky
aktiv nemohou byt nadhodnoceny. Pokles hodnoty jednotlivych sloZzek majetku oproti
stavu zachycenému v G¢etnictvi, je feSeno v Ceskych tudetnich standardech v zasadé
podle toho, zda se jedna o trvalé nebo prechodné snizeni hodnoty majetku. Zalezi na
posouzeni Ucetni jednotky. Na feSeni problematiky snizeni hodnoty aktiv a na
zohlednéni veskerych budoucich rizik a ztrat obsahuje ¢eska detni legislativa (CUL)
pouze obecné pozadavky. Neni zadny konkrétni navod, jak postupovat pii vycisleni

snizeni hodnoty.

- Za trvalé sniZeni hodnoty majetku se povazuji ¢astky vyuactované do naklada
formou opravek. Utetni jednotka provede jednorazovy odpis, toto sniZeni
hodnoty aktiva nelze zrusit.

- U Prechodného sniZeni hodnoty majetku se vytvaii opravné polozky

V pasivech. Na tyto UCty se uctuje sniZzeni hodnoty, které¢ bud’ v béZném obdobi
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nastalo, nebo lze ocekévat jako predvidany vysledek pravé uplynulého ucetniho
obdobi. K vyuctovani dochdzi v ramci procesu roc¢ni uUcetni uzavérky podle
udaji inventarizace majetku. U dlouhodobého majetku jsou opravné polozky
tvofeny v piipadech, kdy hodnota tohoto majetku klesne pod jeho zistatkovou

cenu.

Opravné polozky upravuje Cesky ticetni standard ¢. 005. Jejich tvorba se uétuje do
nakladii na vrub pfislusnych uctd uctovych skupin 55 a 57 a opravna polozka se snizi
nebo zrusi ve prospéch téchto nakladovych ucti. Testovani na snizeni hodnoty aktiv se

provadi v souladu s CUL vzdy k rozvahovému dni. (Rynes, P., 2009)

Obrazek &. 1: Uétovani opravnych polozek

092 55x
~Tvorba OP k DHM
iﬁétovéni OP k DHM

v

A
v

Zdroj: Vlastni uctovani
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2.2.2.2 Mezinarodni uéetni standardy IAS/IFRS

Po vychozim uznani polozek pozemki, budov a zafizeni, mé ucetni jednotka moznost
volby nasledného oceiiovani. IAS 16 dava na vybér ze dvou modela nasledného ocenéni

majetku: Model porizovaci ceny, model precenéni.

Model porizovaci ceny (Cost model)

V tomto pfipad¢ jsou aktiva ocenéna historickou cenou (plivodni pofizovaci cenou),
ktera se snizi o kumulované odpisy (opravky) a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty
(¢astka, o kterou ucetni hodnota aktiva ptfevySuje jeho zpétn€ ziskatelnou castku).
Piistupy k rozpoznédni ztraty ze sniZeni hodnoty jsou upraveny v IAS 36 — SniZeni
hodnoty aktiv. Pokud dojde nasledné ke zvySeni trzni hodnoty majetku, je nutno
vysledkové zachytit tuto situaci (maximalné vSak do vySe historické ceny piipadné
snizené o opravky). (Bohusovd, H., 2008) Tento model vzhledem ke své snadné aplikaci

je vyuzivan u vétsiny piipadu.

Model precenéni (Revaluation model)

Ugetni jednotka polozky pozemki, budov a zafizeni vykazuje v redlnych hodnotich
k datu pfecenéni snizenych o nasledné opravky a veskeré kumulované ztraty ze snizeni
hodnoty. Pfi pouziti tohoto modelu je pozadovano zveifejnéni ekvivalentu historické
ceny (pofizovaci cena a opravky) majetku ocenéného v realné hodnoté. Vzhledem ke
své naro¢nosti a nakladnosti je tento model méné vyuZivan, pfi piecenéni smérem
nahoru jsou odpisy pocitany z vys$§i castky. Z toho vyplyva, ze v disledku pouziti
tohoto modelu spolecnost vykaze horsi vysledek, nez pokud by k precenéni nedoslo.
Z téchto divodid je uvedeny model pouzivan vétSinou u pozemkd, které nejsou
pfedmétem odpisovani. Pieceniovani by mélo byt provadéno s dostate¢nou pravidelnosti
tak, aby se Ui¢etni hodnota findlné vyznamné neodchylovala od realné hodnoty, ktera by
byla stanovena k rozvahovému dni. Pokud dochazi k ¢astym zménam realné hodnoty, je
tteba majetek precenovat kaZdorocné. V ptipadech, ze nedochédzi k vyznamnym

zméndm v realné hodnoté, staci precefiovani jednou za t7i az pet let.
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Reédlnou hodnotu pozemki, budov lze obvykle stanovit podle trzni ceny zjisténé
prizkumem trhu v dané oblasti a na zakladé¢ znaleckého odhadu. Pokud neni znama
trzni cena, urci se realna hodnota na bazi reproduk¢nich nakladi, snizenych o adekvatni
opotiebeni. Pokud ucetni jednotka pieceniuje urCitou polozku pozemkl, budov a
zafizeni, potom musi pfecenit celou kategorii pozemki, budov a zafizeni, do niz

aktivum patfi. Po precenéni nasleduje dale odpisovani z ptecenéné hodnoty.

K okamziku piecenéni prislusnych polozek pozemki, budov a zafizeni opravky:

- Pfepolteme stejnym pomérem, jako je pomér redlné a ucetni hodnoty aktiva
(stejnym pomeérem je piepoctena i brutto hodnota, takze netto ucetni hodnota
aktiva po pfecenéni je rovna redlné hodnot€), nebo

- Eliminujeme tak, aby se ucetni hodnota rovnala redlné hodnoté. Pokud realna
hodnota je vys$i nez pivodni pofizovaci naklady, potom je nutné jesté navysit

brutto hodnotu aktiva. (Strouhal, J., Zidlickd, R., 2008)

Zmény ucetni hodnoty v dusledku pfecenéni jsou feSeny takto:

- ZvySeni ucletni hodnoty se zuctovava ve prospéch vlastniho kapitalu
(rozvahov¢€) jako ,.fond z precenéni®, ktery musi byt ucetni jednotka schopna
analyzovat na castky pfifaditelné jednotlivym aktivim. Neni mozZné snizeni
hodnoty jednoho aktiva odtictovat oproti fondu z pfecenéni, ktery byl vytvoien
pro jiné aktivum. V pfipadé, Ze byla hodnota aktiva v minulych obdobich
snizena a toto snizeni bylo vykazano ucetni jednotkou jako néklad, je zvySeni
hodnoty vykazano jako vynos ve vykazu zisku a ztraty az do vySe v minulosti
uznaného nékladu.

- SniZeni ucetni hodnoty ma byt uznino jako ndklad (vysledkové), pokud
k tomuto aktivu nebyl v minulosti vytvofen fond z pfecenéni. V takovém
pfipad¢ by se snizeni hodnoty promitlo piimo ve vlastnim kapitdlu az do vyse

fondu z ptecenéni vytvoreného ucetni jednotkou. (Dvordkova, D., 2008)

Podle US GAAP neni doporuceno pieceniovat pozemky, budovy a zafizeni smérem

nahoru.
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2.3 Odpisovani dlouhodobého hmotného majetku CUL

Podle Ceského tudetniho standardu &. 013 se dlouhodoby hmotny majetek odpisuje
podle § 28 zdkona o ucetnictvi a § 56 vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. Odpisy dlouhodobého
hmotného majetku se tctuji do provoznich nékladt ucetni jednotky na vrub ptislusného

uctu v uctové skupiné 55 a ve prospéch prislusného uctu opravek v uctové skupiné 08.

Odpisovanim se rozumi zahrnovani hodnoty majetku do nékladi. Plati rovnéz zésada,
ze néklady na majetek mizeme promitnout do nakladii jen jednou, a proto se odpisy
provadi nejvyse do vstupni ceny nebo do zvysené vstupni ceny. V Ceské uletni
legislativé neni zaveden termin zbytkova hodnota, proto je odepisovani provadéno tak,
jako by polozka aktiv m¢la zbytkovou hodnotu nulovou. Odpisovani provadi vlastnik
tohoto majetku, tedy danovy subjekt, ktery ma k danému majetku vlastnické pravo.
Odpisovani lze zah4jit a majetkem se stdvaji véci uvedené do stavu zplsobilého
obvyklému uzivani a fadné zaevidované. Uvedenim do uzivani se rozumi dokonceni
véci a zabezpeceni vSech technickych funkci potiebnych k uzivani a splnéni vSech
povinnosti  stanovenych  pravnimi pfedpisy (napf. stavebnimi, pozarnimi,
bezpec¢nostnimi, ekologickymi a hygienickymi). Za evidovdnim se rozumi vystaveni
prislusnych dokladi evidence majetku, jako je (napf. inventarni karta, protokol a

zahajeni uzivani). (Prudky, P., Lostak, M., 2008)

Odpisy jsou naklady, které financné€ vyjadiuji postupné opotiebeni majetku za urcité
obdobi. V prubéhu pouzivani dlouhodobého majetku dochazi k jeho opotiebeni. Toto
opotiebeni miize byt fyzické, které vznika v disledku uzivani tohoto majetku ¢i mordlni,
které je zplsobené zastaravanim v disledku technického pokroku. Souhrn odpisi za
celou dobu pouzivani majetku nazyvame opravky, rozdilem mezi vstupni (napf.

pofizovaci) cenou a opravkami rozumime zlstatkovou cenu.

Opravky = X odpisy

Zustatkovd cena = vstupni cena — opravky
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Tato volba ma trvaly charakter a dafovy subjekt nemd jiz moznost zvoleny zpisob
odpisovani v pribéhu zivotnosti majetku menit. Pokud se jedné o stejné predméty, které

byly pofizeny najednou, zpiisob odpisovani se urcuje zvIast’.

V ptipad¢ vyznamnych kontrol jsou ndklady vynaloZzené na opravu ¢i vyménu dané
¢asti aktiva spojeny s tvorbou rezervy na opravu dlouhodobého majetku. Vysi tvorby
rezervy tvoii celkové piredpokladané naklady budouci opravy (v€etné vydaji na vyménu

casti).

2.3.1 Utetni odpisy

Ugetni odpisovani je upraveno zdkonem o uéetnictvi. Prostfednictvim tGdetnich odpist
se vyjadiuji zejména potieby kalkulacni (redlné ocenéni polozky odpisi v cenach) a
realné ocenéni majetku, respektive jeho ekonomicka Zivotnost. Uéetni odpisy vyjadiuji
trvalé snizeni hodnoty majetku a to pokud mozno podle skutecného pribéhu
opotfebovani. Podle § 28 odst. 6 je toto odpisovani povinngé, nelze ho tedy prerusovat.

Provadi se obvykle mési¢né na zaklad€ odpisového planu. Pozemky se neodpisuji.

Nemovitosti, které jsou soucasti dlouhodobého hmotného majetku, se odpisuji
nepfimym zplisobem formou opravek na podkladé odpisového planu, ktery si voli
Gidetni jednotka sama. Utelem je skuteéné vyjadieni opotiebeni majetku za uréité
obdobi. Dochazi zde k postupnému ptevadéni ceny odpisované¢ho majetku pouzivan¢ho
pfi podnikani do nakladii. Ugetni odpisy se pocitaji z ceny, ve které je majetek ocenén
V ucetnictvi (pocatecni cena-potfizovaci cena, reprodukéni pofizovaci cena nebo vlastni

naklady), a to do jeji vySe. (Vychopen, J., 2008)
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2.3.1.1 Metoda ¢asova
Pti uplatinovani Casové metody ucetniho odpisovani dochdzi k ucetnimu odpisovani
dlouhodobého majetku piedev§im v zavislosti na délce jeho pouzivani. (Valouch, P.,

2008)

Muzeme rozliSovat dva zpusoby odpisovani dlouhodobého majetku:

- Linearni (rovnomérné) ucetni odpisy,

- Degresivni (zrychlené) tcetni odpisy.

2.3.1.1.1 Rovnomérné odpisy

Pti uplatiiovani rovnomérnych ucetnich odpisi je v kazdém roce odpisovani odepséana a
do tucetnich nakladli pfenesena stejnd vyse vstupni ceny daného majetku. Odpis

stanovime jako podil vstupni ceny a doby Zivotnosti majetku.

kde: VC — vstupni cena

n — doba zivotnosti

2.3.1.1.2 Zrychlené odpisy

Jsou charakterizovany klesajicimi ¢astkami ro¢nich odpist v jednotlivych letech doby

odpisovani. Je mozné se setkat s metodami DDB, SYD.

Metoda DDB
Vychazi z konstantniho procenta odepisovani (tzv. procento DDB) a klesajiciho

zakladu. Kde ZC — zustatkova cena

100%

—X
n

OdpiS =ZC X %pp

% DDB = 2
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Metoda SYD
Tato metoda vychdzi z konstantni odpisové zakladny (vstupni ceny) a snizujiciho se

procenta odpisovani.

n

> oni

O =VC x

kde n- pocet let, po které bude majetek jesté odpisovan

¥ ni — soucet Cislic let odpisovani

2.3.1.2 Metoda vykonova

Vykonovou metodu odpisovani lze vyuzit predevsim u majetku, kdy je opotiebeni
jednoznacéné zavisla na jeho skute¢ném vyuziti (napf. mnozstvi vyrobenych vyrobkit).
NejcastéjsSim piikladem, u néjz 1ze tuto metodu vyuzit, jsou vyrobni stroje.

VC

Jednotkovy odpis = m

kde  VC — vstupni cena.

2.3.2 Darové odpisy

Vypocet danovych odpisti je upraveno ustanovenim § 26 odst. 5 zdkona o danich
z piijmi. Odpisy majetku, které eviduje poplatnik, jsou zahrnovany do vydajl
(nakladii). Danové odpisovani lze zahajit po uvedeni pofizované véci do stavu
zpusobilého k obvyklému uzivani. Obdobné to plati 1 pro technické zhodnoceni. Danové
odpisovat nelze napf. nemovitosti pirevzaté bezlplatn¢ darovanim a pozemky.

(Vychopen, J., 2008)
Predtim neZ za¢ne Ucetni jednotka majetek danioveé odpisovat, musi ho nejprve zatadit

do prislusné odpisové skupiny podle piilohy ¢ 1 k zdkonu o danich z piijmii a zvolit

zpusob odpisovani (rovnomérny, zrychleny). Urceni odpisové skupiny a zpusob
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odpisovani pro kazdy nové potizeny hmotny majetek se provadi v prvnim roce

odpisovani a v prib&hu odpisovani se neméni.

Tabulka €. 1: Zatfidéni majetku do odpisovych skupin

Odpisova skupina Doba odpisovani

1 3 roky

5 let

10 let

30 let

2
3
4 20 let
5
6

50 let

Zdroj: Zékon o dani z pfijmt

Nemovitosti se do odpisové skupiny zatazuji podle jejich hlavniho uZzivani. Pokud je
budova uzivédna k vice riznym ucelim je pro zatazeni rozhodujici pfevazujici podil
uzivani na celkové vyuZitelné podlahové ploSe. Nemovitosti se zpravidla zahrnuji do
paté odpisové skupiny, do ctvrté odpisové skupiny se zatfazuji (napt. budovy ze dfeva a
platl) a do Sesté odpisové skupiny patii (napt. budovy hotelti a podobnych ubytovacich
zafizeni, budovy administrativni, budovy pro spolecenské a kulturni ucely). U
nemovitosti nelze uplatiiovat zvySeni odpisu v prvnim roce odpisovani. (Vychopen, J.,

2008)

2.3.2.1 Rovnomérné odpisovani (podle § 31 zikona o dani z pfijmi)

U tohoto zpiisobu odpisovani majetku je zéklad dan€ poplatnika zatiZzen odpisovymi
naklady majetku prakticky po téméf celou dobu odpisovani ve stale stejné vysi. Pii
rovnomérném odpisovani hmotného majetku jsou odpisovanym skupinam pfifazeny

tyto maximalni ro¢ni odpisové sazby (uvedené nize).
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Tabulka €. 2: Ro¢ni odpisova sazba pro rovnomérné odpisovani (v %)

Odpisov4 skupina V prvnim roce V dalSich letech Pro zvySenou
odpisovani odpisovani vstupni cenu
1 20 40 33,3
2 11 22,25 20
3 55 10,5 10
4 2,15 5,15 5
5 1,4 34 3,4
6 1,02 2,02 2

Zdroj: Zékon o dani z pfijmt

Odpisy hmotného majetku za dané zdaniovaci obdobi se stanovi ve vysi jedné setiny

soucinu vstupni ceny a pfifazené ro¢ni odpisové sazby:

_ VCxOS
100

RO

kde RO —ro¢ni odpis,
VC — vstupni cena,

OS —ro¢ni odpisova sazba.
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2.3.2.2 Zrychlené odpisovani (podle § 32 zakona o dani z prijmi)

Pti pouziti tohoto zplisobu odpisovani dochazi k uplatnéni odpisit po dobu odpisovani
majetku nerovnomérné. Zrychlené odpisovani ma degresivni pribéh a umoznuje
poplatnikovi odepsat v pocateCnich letech odpisovani vétsi hodnotu, nez je tomu u
rovnomérného odpisovéani. V dalSich letech se vySe uplatiiovanych odpist snizuje. Pii
vypoctu jsou pouzivany nize uvedené koeficienty pfifazené jednotlivym odpisovym

skupinam.

Tabulka €. 3: Koeficienty pro zrychlené odpisovani

Odpisova skupina V prvnim roce V dalSich letech Pro zvySenou
odpisovani odpisovani vstupni cenu

1 3 4 3

2 5 6 5

3 10 11 10

4 20 21 20

5 30 31 30

6 50 51 50

Zdroj: Zakon o dani z piijmt

Roc¢ni odpis majetku pii zrychleném zplisobu se v prvnim roce odpisovani stanovi jako
podil jeho vstupni ceny a pfifazené¢ho koeficientu pro zrychlené odpisovéani platného

V prvnim roce odpisovani.

kde RO — ro¢ni odpis v prvnim roce,
VC — vstupni cena,

K — koeficient pro prvni rok odpisovani.

25




Roc¢ni odpis majetku pii zrychleném zptisobu se v dal§ich letech odpisovini stanovi
jako podil dvojnasobku jeho ziistatkové ceny a rozdilu mezi ptifazenym koeficientem

pro zrychlené odpisovani v dalSich letech odpisovani a poctem let, po které jiz byl

odpisovan.
2xZC
ROX =
K2- X +1
kde ROX — ro¢ni odpis v dal$ich letech,

X —poradové Cislo vyjadiujici rok, pro ktery se odpisy pocitaji,
ZC — zustatkova cena ZC=VC-soucet uplatnénych ro¢nich odpist,

K2 — koeficient zrychleného odpisovani pro dalsi roky.

2.4 Odpisovani dlouhodobého hmotného majetku IAS/IFRS

IFRS pii odpisovani vyuziva tzv. ,komponentni pristup“. U rozdilné doby Zivotnosti
ma ucetni jednotka povinnost rozlozit aktiva na vice soucasti. Odpisuji samostatné
kazdou cast polozky pozemkl, budov a zafizeni, jejiz pofizovaci ndklady jsou

vyznamné vzhledem k poméru k celkovym pofizovacim nakladiim polozky.

Nevyznamné polozky stejného technicko-ekonomického ureni muzeme sloudit.
Takovéto polozky jsou dale sledovany a odpisovany jako celek, jednotlivé soucasti
tohoto celku jsou v ptipadé potieby (napf. pii likvidaci, prodeji apod.) ocenény

primérnou cenou. (Dvordkovd, D., 2008)
Doba pouzitelnosti aktiva je definovana s ohledem na ocek4vanou Zivotnost aktiva

V podniku, nikoli jako Zivotnost ekonomickd, a tak je mozné, Ze doba pouZitelnosti

aktiva bude kratsi neZ jeho ekonomicka Zivotnost.
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Castka odpisi se systematicky alokuje béhem pouzZitelnosti aktiva. Pokud nejsou odpisy
zahrnuty do ocenéni jiného aktiva, mély by byt zachycovany jako naklad, ktery mtze
byt uctovan dvéma zplisoby (na konci kazdého mésice nebo souhrnné na konci tcetniho
obdobi). Castka, ktera je pfedmétem odpisovani (odepisovatelna ¢astka) je stanovena po
odecteni zbytkové hodnoty aktiva. Jedna se o Castku, kterou by podnik v soucasnosti
ziskal, kdyby se aktivum nachazelo v takovém stavu, v jakém se bude nachazet na konci

Zivotnosti.

V této souvislosti IAS uvadi, ze by mélo dochdzet k prezkoumani zbytkové hodnoty a
doby pouzitelnosti aktiva a to alesponl na konci kazdého ucetniho obdobi. Pokud se jeji
hodnota 1i8i od pfedeslych odhadi, je nutné tento rozdil vykazat v souladu s IAS 8 -
Ucetni pravidla, zmény v ucetnich odhadech a chyby. V disledku zmény v Gcetnich
odhadech se neupravuji zpétné ucetni vykazy minulych obdobi, ale zména se promitne

v obdobi bézném, piipadné i nasledujicim. (Bohusova, H., 2008)

Odpisovani aktiva ucetni jednotkou je zahajeno v okamziku, kdy je aktivum zplsobilé
K pouzivani a neni preruseno v dobé docasného nebo trvalého nevyuzivani. Proces
odpisovani je ukonen pravé tehdy, pokud dojde Kk prodeji ¢i vyfazeni, nebo
v okamziku, kdy je vsouladu spodminkami IFRS 5 zafazeno mezi aktiva drzena
K prodeji. Problematika odpist se nevztahuje na takova aktiva, jejichz hodnota v Case
neklesa. Piikladem takového majetku jsou pozemky, protoze vétSinou nelze stanovit
dobu jejich pouzitelnosti. Uzivanim vétSinou neztraceji svou hodnotu. Pokud by u
pozemkil bylo mozné urcit dobu jeho pouzitelnosti, v tomto ptipadé by byl pozemek

odpisovan. (Dvorakova, D., 2008)

US GAAP fesi otazku zmén v uCetnich odhadech shodné s Mezinarodnimi Ucetnimi
standardy. Také vyzaduji pribéznou aktualizaci doby zivotnosti a odpisové zmény.
Jediny rozdil mezi nimi je, ze IFRS (IAS 16, odst. 51) vyslovné vyZaduje, aby se

takovéto revidovani konalo minimalné jednou ro¢né. (Mladek, R., 2005)
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Metody odpisovani

IFRS a US GAAP neptedepisuji odpisové metody. Jejich jediny pozadavek je, aby se
pii vybéru metody postupovalo rozumné a systematicky. Zatimco US GAAP (ARB 43,
kap. 9, oddil C, odst. 5) vyslovné¢ ftikd, Ze se ma postupovat systematickym a
raciondlnim zptsobem. IFRS (IAS 16, odst. 62) pouze vyzaduje, aby postup byl
zalozeny na systematické bazi. Bylo by vSak pon¢kud zvlastni IFRS interpretovat tak,
7e umoznuji i iracionalni postup pouze proto, ze racionalni postup neptikazuji. Z toho
vyplyva, ze firma muze zvolit jakoukoliv odpisovou metodu, kterd spliiuje tyto dva

pozadavky. (Mladek, R., 2005)

Odpisova metoda by méla byt zvolena s cilem, aby odpis odraZel to, jak jsou podnikem
spotfebovavany uzitky z majetku po dobu jeho pouzitelnosti. Pouzita metoda by méla
byt periodicky (alespont jednou ro¢n¢) provéifovana. V piipadé vyskytu vyznamnych
zmén Vv oblasti ofekavaného rozlozeni spotieby budoucich ekonomickych uzitkt
z téchto aktiv, je nutno zménit metodu tak, aby odrdzela zménéné rozloZeni uzitki.

Zm¢éna se zachyti v souladu s IAS 8.

Metody muzeme rozdé€lit do dvou skupin:

- Casové metody (linearni metoda, zrychlené — metoda SYD, DDB),

- Vykonové metody.

Pti vybéru metody je vzdy nutné pamatovat na zdsadu uznani nékladd. Tato zéasada
pravi: ndklad se ma vzdy vykazovat dohromady (ve stejném obdobi) se souvisejicim
vynosem. Proto, pokud néjaky majetek zpocatku firmé pfinese vys§i vynosy, jeho

odpisy zpocatku musi byt také vyssi. Proto pfi volbé metody firma mé povinnost:

1. Odhadnout, jakym zpisobem majetek bude slouzit k dosaZzeni vynosi,
2. Vybrat odpisovou metodu, ktera nejlépe odpovida této skutecnosti, a
3. Upravit metodu, pokud se ¢asem ukaze, ze okolnosti se zménily.

(Mlddek, R., 2005)
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2.4.1 Casové metody
2.4.1.1 Rovnomérné odpisy

Linearni metoda

Tato metoda je ve svém vyuzivani naprosto ptfevazujici. Spocivad v tom, Ze firma
odhadne, jak dlouho ji majetek bude slouzit a (pokud jeho zbytkova hodnota neni
zanedbatelna, pod timto pojmem se v praxi obvykle rozumi hodnota, ktera je nizsi nez
1% az 5% z celkové pofizovaci hodnoty je nutné ji zohlednit v odpisovani) rovnomérné

alokuje odepisovatelnou hodnotu do vsech téchto obdobi.

Odepisovatelna hodnota = porizovaci hodnota — zbytkova hodnota

PH — ZH
n

Odpis=

kde  PH — pofizovaci hodnota,
ZH — zbytkové hodnota,

n — o¢ekavana doba Zivotnosti.

2.4.1.2 Zrychlené odpisy

Pfi pouziti této metody dochdzi k nerovnomérnému rozpousSténi vstupni hodnoty
majetku do nakladd po celou dobu jeho Zivotnosti. Zrychlené odpisy jsou v prvnim roce
zivotnosti majetku nejvySsi a postupné klesaji v dalSich letech. Cilem je chranit se pted

moralnim zastardvanim dlouhodobého majetku.

Metoda SYD (Sum-of-the-Years-Digits)

Je podobna linearni metod¢ s tim, Ze se nejprve odhadne zivotnost majetku a jeho
zbytkova hodnota. Pak se vSechna obdobi Zivotnosti sectou, ¢im se ziskd jmenovatel.
Nakonec se odepisovatelnd hodnota vynasobi faktorem pro kazdé obdobi, aby se

spocital odpis. Vzorec uveden na nasledujici strané.
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n
O =(PH - ZH) x —=—
> ni
kde  PH — poftizovaci hodnota,
ZH — zbytkova hodnota,
n - pocet let, po které bude majetek jesté odpisovan,

> ni — soucet Cislic let odpisovani.

Metoda DDB (Double-Declining-Balance Method)

Tato metoda také vychazi z linearni. Jeji aplikace spociva v tom, Ze se nejprve linearni
odpis vyjadii procentudlné, a pak se toto procento vyndsobi koeficientem (ktery
vyjadfuje zrychleni). Timto upravenym procentem se (v prvnim obdobi) vyndsobi
celkova pofizovaci hodnota majetku, a (v kazdém dal§im obdobi) jeho ¢istd ucetni
hodnota. (Zvlastnost u této metody je, Ze se neda k zbytkové hodnoté dopocitat. Proto

se, V poslednim obdobi, odepisovani jednoduse zastavi).

100%
n
odpis = ZC X %pps

% DDB = X 2

kde ZC — zistatkova cena

2.4.2 Vykonové metody

Vykonova metoda
Je zaloZena na odhadu vykonu, spojeného s danym majetkem. Ten byva uréen bud’ jako
pocet hodin, nebo jako pocet vyrobki.
(PH — ZH)
mnozstvi jednotekvykonu

0=

kde O — odpis pripadajici na jednotku vykonu,
PH — pofizovaci hodnota,

ZH — zbytkové hodnota.
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2.5 Technické zhodnoceni

r rw

2.5.1 Ceska ucetni legislativa
Pii provadéni rozsdhlych rekonstrukci budov dochazi bézné k prolinani oprav a
technického zhodnoceni. Pro odliSeni ndkladi na opravy od ndkladi na technické

zhodnocenti je diilezité tyto pojmy vymezit.

Technickym zhodnocenim se rozumi vzdy vydaje na dokon¢ené nastavby, pfistavby a
stavebni Upravy, rekonstrukce a modernizace majetku, pokud ptevysily u jednotlivého
majetku v thrnu za zdanovaci obdobi ¢astku 40.000K¢. Tato vySe vynaloZenych
finan¢nich prostiedkl je upravena § 33 odst. 1 zakona o dani z ptijmu. Pokud naklady
na technické zhodnoceni jsou niz§i nez stanoveny financ¢ni limit, mize se ucetni
jednotka rozhodnout, zda bude toto technické zhodnoceni uctovat do provoznich
nakladd nebo také zvysi pofizovaci cenu majetku o technické zhodnoceni. Majetek bude

dale odpisovan ze zvysSené vstupni ceny o technické zhodnoceni.

- Nastavbou rozumime zmény dokoncenych staveb, jimiz se stavby zvySuji,

zatimco

w7

které jsou vzajemné provozné propojeny s dosavadni stavbou.

Obrazek €. 2: Rozdil mezi nastavbou a ptistavbou

Nastavba Piistavba

Zdroj: Ugetnictvi 2008
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- Stavebni upravy témi rozumime zmeény dokoncenych staveb, pii nichz se
zachovava vné¢jsi pudorysné 1 vySkové ohraniceni stavby (pfestavby, vestavby,
podstatné zmény vnitiniho zafizeni, podstatné zmény vzhledu stavby),

- Rekonstrukci se rozumime takové fyzické zasahy do majetku, které maji za
nasledek zménu ucelu pouziti nebo technickych parametrii, naproti tomu,

- Modernizace znamena rozsifeni vybavenosti ¢i pouzitelnosti majetku.

(Strouhal, J., Zidlickd, R., 2008)

Podle ustanoveni § 47 odst. 2 pism. a) vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. se opravou odstranuji
ucinky caste¢ného fyzického opotfebeni nebo poskozeni za ucelem uvedeni do
piedchoziho nebo provozuschopného stavu, pficemz uvedenim do provozuschopného
stavu se rozumi provedeni opravy i s pouzitim jinych nez ptivodnich materiali, dild,

soucasti nebo technologii, pokud tim nedojde k technickému zhodnoceni.

Obrizek & 3: Ugtovani technického zhodnoceni

321,221, 211 042 021, 022

Provedeni TZ Zatazeni TZ do majetku

P » P
<« > <« »

Zdroj: Vlastni u¢tovani

2.5.2 Mezinarodni ucetni standardy IAS/IFRS

Vydaje na opravy, udrzovani i technické zhodnoceni dlouhodobych hmotnych aktiv

jsou oznacovany jako tzv. ndsledné vydaje.

Technické zhodnoceni vymezuje jako vydaje, které byly vynalozeny po zatazeni aktiva
do uzivani. Pokud se zvysi uzite¢nost aktiva, dochéazi k aktivovani vydaji. Technické
zhodnoceni budovy prodlouzi jeji zivotnost ¢i kapacitu, tim se rozumi, Ze majetek bude

slouzit déle, nez se ptivodné odhadovalo. (Dvordkova, D., 2008)
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IFRS zde nerozliSuje, zda se jedna o prvotni pofizeni majetku nebo o pozdgjsi
zhodnoceni. Pokud nejsou splnéna 2 zékladni kritéria pro uznani jako polozek aktiv: 1)
pravdépodobné ptinese firmé budouci ekonomicky prospéch, 2) da se spolehlivé zméfit,
jedna se o naklad obdobi, nikoli o zhodnoceni. Naklady, které prokazatelné navysuji

hodnotu majetku se kapitalizuji, v opaéném piipadé se daji do naklada.

Opravy, udrzba majetku jsou pokladany za bézny naklad obdobi, kdy byly provedeny.
Podle US GAAP se postupuje podobn¢ jako u IFRS. Nejprve se posoudi, zda majetek se
udrzuje ve stavu, kdy je schopen poskytovat ekonomické vyhody tcéetni jednotce, nebo

ho do stavu vraci. V prvnim ptipad€ pokud majetek vylepsi nebo prodlouzi jeho Zivot,

kapitalizuje se. V opaéném ptipad¢ je to naklad. (Mladek, R., 2005)
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2.6 Vyrazovani dlouhodobého hmotného majetku

2.6.1 Ceska ticetni legislativa
Hmotny majetek se z obchodniho majetku podnikatele vyfazuje zejména:
e Prodejem,
e Likvidaci (pozar),
e Bezuplatnym ptfevodem (darovanim) ¢i bezliplatnym vydanim (restituce),
e Vkladem do jiné obchodni spolecnosti ¢i druzstva,
e Pfevodem na zéklad¢ pravnich ptedpisii,
e V disledku skody nebo manka,

e Pfefazenim z podnikani do osobniho uzivani.

Pokud je majetek odpisovany a je v dobé vyrazeni plné odepsan, potom se pouze vytadi
z evidence. Majetek, ktery neni plné odepsan (mé zlstatkovou cenu), potom je tfeba

rozhodnout o uplatnéni odpisu v roce vyfazeni a ziistatkové cené.

Zustatkovou cenu Ize uplatnit do vydaji zahrnovanych do zékladu dang:
e Pii prodeji, nebo
e Likvidaci odpisovaného majetku,
e Pii povinném ptedani na zékladé pravnich piedpist,

e V pfipad¢ vyjmenovanych ptipadt Sskod (zivelni pohroma).

Pii prodeji nemovitosti zdanovaném podle § 10 zdkona o dani z piijmid je podle
ustanoveni § 10 odst. 5 zdkona o danich z pfijmti vydajem cena, za kterou poplatnik
nemovitost prokazateln¢ nabyl, a jde-li o véc zdédénou nebo darovanou, cena zjisténa
pro ucely dan¢ dédické nebo dan¢ darovaci. Jde-li o nemovitost, kterd byla u poplatnika
zahrnuta do obchodniho majetku pro vykon podnikatelské nebo jiné samostatné
vydélecné ¢innosti a odpisovana jako hmotny majetek, je pfi jejim prodeji vydajem
rozdil mezi vstupni cenou a celkovou vysi danovych odpisii (tj. zistatkova cena).
Prodavajici mize uplatnit jako vydaje také ¢astky prokazatelné vynaloZené na technické

zhodnoceni, opravu a udrzbu, vcéetné dal§ich vydaji souvisejicich s uskute¢nénim
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prodeje nemovitosti (zaplacena dai z nemovitosti). NejcastéjSim ocenénim nemovitosti

pfi prodeji je zjisténa trzni hodnota. (Vychopen, J., 2008)

2.6.2 Mezinarodni ucetni standardy IAS/IFRS

Ucetni hodnota aktiva je odactovana v okamziku vytazeni, nebo kdy jiz nelze ocekavat
budouci ekonomické uzitky spojené suzivanim nebo prodejem aktiva. K vyfazeni

polozky pozemki, budov nebo zafizeni mtize dojit z fady davodu:

o Prodej,
o Zahéjeni finan¢niho leasingu,
. Darovani.

Celkovy vysledek z pozbyti aktiva musi byt vykazovan jako gain (zisk, ptinos) ¢i loss
(ztrata, ijma) a ovlivni hospodaisky vysledek. Zatazeni zisku z prodeje do kategorie
pfinosii a nikoliv vynosli v uz§im slova smyslu signalizuji uzivateli, Ze se jedna o
vysledek, ktery souvisi s aktivitou ¢i skutecnosti, kterd se netykd bézné¢, pravidelné se

opakujici ¢innosti.

Pokud je aktivum vyfazeno z pouZivani a ur€eno pro dalsi prodej, Gcetni jednotka
ocenuje vyfazovanou skupinu aktiv a zavazka uréenych k prodeji v souladu se zasadou
opatrnosti nebo fair value, kterou snizi o naklady prodeje v ptipad¢, ze tato hodnota je
niz8i nez Gcetni hodnota, dle principu niZsi z obou hodnot. Ke sniZeni ucetni hodnoty
tedy dochazi v ptipadé, kdy tcetni hodnota je vyssi nez hodnota fair value sniZzend o
naklady z prodeje. Aktiva drzend za ucelem prodeje nejsou odepisovana, jelikoz nejsou
pouzivana a musi byt v rozvaze zvetejnény oddelené. Zména hodnoty aktiv uréenych

Kk prodeji je Gi¢tovana vysledkoveé. (Dvordkovd, D., 2008)
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2.7 Hlavni obecné rozdily mezi IAS/IFRS a ¢eskymi predpisy

Uprava ocefiovani, zachycovani a vykazovani pozemkd, budov a zafizeni, které jsou
urceny k vyuziti v bézné ¢innosti podniku, je podle IFRS vyrazné odlisnad od ceské
pravni Gpravy. Ceska pravni uprava v oblasti dlouhodobého majetku upravuje
dlouhodoby hmotny majetek spolu s dlouhodobym nehmotnym majetkem v ¢eském
ucetnim standardu ¢. 013, déale vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb. a zdkonem o ucetnictvi ¢.
563/1991 Sb. IAS 16 postihuje pouze pozemky, budovy a zafizeni pofizené za ucelem
vyuziti v bézné ¢innosti podniku. V piipadé, ze nemovity majetek, ktery byl pofizen za
jinym nez timto Gcelem, byl pofizen napt. za ucelem zhodnoceni vlozenych prostredkt
se postupuje dle IAS 40 ¢i majetek uréeny k prodeji se vykazuje dle IFRS 5. V ceské
pravni upravé neni rozhodujici pro vykdzani majetku cel jeho drzeni. Jak IFRS, tak
CUL definuji dlouhodoby majetek obdobnym zptisobem. IFRS ani CUL nestanovuji

zadnou penézni hranici pro zafazeni nemovitosti do dlouhodobého majetku.

Vyrazny rozdil mezi témito UCetnimi systémy je v pojeti ndhradnich dild. IAS 16
zahrnuje vyznamné nahradni dily jako polozky pozemki, budov a zafizeni, paklize
ocekava, Ze je bude pouzivat déle nez jedno ucetni obdobi. V ramci Ceské ucetni

legislativy jsou vSechny néhradni dily evidovéany jako zasoby.

Ocenovani pozemkt, budov a zafizeni v okamziku jejich pofizeni je v podstaté shodné
vobou systémech. Jak IFRS, tak CUL ocefuji majetek potizovaci cenou (popf.
vlastnimi naklady). Do pofizovaci ceny se v obou systémech zahrnuji naklady pfimo
ptifaditelné k pofizeni majetku. Témto sloZkdm pofizovaci ceny (nakladiim) se Ceska
pravni Gprava vénuje rozsihlej$im zpsobem. Do pofizovaci ceny se dle CUL
nezahrnuji naklady na odstranéni aktiva, na uvedeni mista do plvodniho stavu a
naklady na doplnéni a nahrazeni Casti polozky nebo jeji opravu. Co se tyce trokovych
nakladi dle IFRS je povinnost aktivovat vypijéni ndklady do pofizovaci ceny. V ¢eské
legislativé zavisi na ucetni jednotce, zda zahrne uroky do pofizovaci ceny ¢i je ponecha
jako naklady piistich obdobi. Roz&lenéni polozek aktiv neni v Ceské republice

umozneéna.
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Pokud v pribéhu drzeni aktiva dochazi k vyznamné zmén¢ realné ceny aktiv, je nutné
jejich precenéni. IFRS umoznuje vybér ze dvou modeli. Prvni model je model
pofizovaci ceny (tzv. ndkladovy), je zaloZzen na pofizovaci cen¢ snizené¢ o opravky a
pfipadné ztraty ze snizeni hodnoty. Coz je Castka, o kterou je niz8i zpétné ziskatelna
hodnota aktiva, nez je Gcetni hodnota aktiva. Druhy model umoziuje v prib¢hu doby
Zivotnosti precenit pozemky, budovy a zafizeni na redlnou hodnotu snizenou o jakékoli
nasledné opravky a nasledné akumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Pokud ucetni
jednotka pouZzije tento model je nutné zvetejnit ekvivalent historické ceny (potizovaci
cena a opravky) majetku ocenéného v realné hodnotd. Dle CUL neni umoznéno
pfecenéni dlouhodobého majetku smérem nahoru, umoziuje zachytit pouze snizeni
hodnoty pod ucetni hodnotu majetku prostiednictvim opravnych polozek k majetku.
Precenéni majetku je mozné pouze v piipadé finanéniho umisténi v podobé

dlouhodobého majetku u pojistoven.

Pii zachyceni naslednych vydaji vynaloZenych v souvislosti s dlouhodobymi aktivy se
piistup IFRS 1isi od CUL. V &eské G&etni legislativé je mozno vydaje vynaloZené
v souvislosti s aktivem po jeho uvedeni do uzivani rozdé¢lit do dvou skupin. A to na
technické zhodnoceni, které je mozné aktivovat od zakonem stanovené penézni hranice.
A na naklady, které tvoii ostatni vydaje vynaloZené na obnovu ¢i pravidelnou udrzbu
majetku a jsou zachycovany a vykazovany jako ndklad obdobi. Technické zhodnoceni
neni odpisovdno zvlast, nebot’ neni chdpano jako samostatné¢ aktivum s vlastnimi
odpisy, nybrz zvySuje uUcetni hodnotu pivodniho aktiva. Podle IFRS jsou vydaje
chapany jako pofizeni nového aktiva, potfebné na vyménu c¢asti aktiva nebo na jeho
obnovu, pficemz pavodni C¢ast je vyfazena. V této souvislosti je nutné zminit
problematiku ,,vyznamnych kontrol*“. Tyto kontroly nemusi zahrnovat vymeénu
jednotlivych soucasti daného aktiva, a proto jsou ndklady vynalozené na vyznamné
kontroly klasifikovany jako samostatné aktivum, odepisuji se samostatné po celou dobu,
nez dojde k predpokladané dalsi kontrole a byvaji ¢asové rozliSeny. Ostatni naklady na
opravy a udrZzovani jsou zachyceny a vykazany jako naklad v obdobi, ve kterém byly

vynaloZeny.
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Dilezitym rozdilem mezi IFRS a CUL je odpisovani majetku. IFRS umoziuje v piipadé
odpisovani majetku vyuzit komponentni ptistup, pokud ma aktivum rozdilnou dobu
zivotnosti. V tomto pfipadé¢ je aktivum rozlozeno na vyznamné casti, které jsou
sledovany a odpisovany zvlast. V CUL tento zptisob odpisovani neni povolen, ale
pfipousti tvorbu rezerv na opravy dlouhodobého hmotného majetku. IFRS naopak tyto
rezervy na opravy dlouhodobého majetku neuznavaji. Pii odpisovani IFRS vychazi
Z pofizovaci ceny snizené o odhadnutou zbytkovou hodnotu. V CUL neni tento termin
definovan, a proto odepisovani se uskuteciiuje s nulovou zbytkovou hodnotou. Doba
zahajeni odepisovani je stanovena, ma-li k nému danovy subjekt vlastnické pravo a
pokud je majetek uveden ve stavu zpusobilém k obvyklému uzivani. IFRS naproti tomu
urcuje dobu zahajeni odepisovani jako dobu, kdy je majetek k dispozici pro pouziti a
jsou k nému vytvofeny tyto podminky. Metod odpisovani nabizi CUL stejné tak IFRS
nékolik. Nejsou totozné, ale shodn¢ se vSak daji rozd€lit na metody zalozené na Case a
metody zaloZzené na vykonu. Ukonceni odpisovani nastane, pokud (aktivum je
klasifikovano jako drzené k prodeji ¢i je odictovano z majetkového uctu), kdezto

v CUL je odpisovéani povinné a nelze ho pferusovat.

K vyfazeni majetku v souladu s IFRS dochazi, pokud z uzivani majetku jiz nelze
ocekavat zadné ekonomické uzitky. Pii vyfazeni je Cistd Castka vysledku z operace
zachycena jako zisk nebo ztrata béZného obdobi. Zatimco v ¢eské pravni upravé je pfi
vyfazeni dlouhodobého majetku zachycena zlstatkova cena vyfazovaného majetku na
prislusny ucet v ndvaznosti na divody, které vedou k vytazeni. Ptipadné vynosy pfi

vytazeni majetku jsou vykazany jako vynos bézného obdobi. (Bohusova, H., 2008)
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3 Metodika

Cilem bakalatské prace je popsat srovnani ceské ucetni legislativy s pozadavky
mezinarodnich standardii ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS a poptipadé s pozadavky

americkych ucetnich standardtit US GAAP.

Teoreticka cast byla sepsana na zéklad¢ studia odborné literatury, kterd by méla
poskytnout potfebné informace pro zhodnoceni alespoil zakladnich rozdilu tykajici se
této oblasti. Veskera literatura, ktera byla vyuzita k sepsani teoretické ¢asti, je uvedena
V seznamu pouzité literatury. Teoreticka ¢ast se sklada z péti zdkladnich ¢asti, které jsou
dale clenény na podkapitoly. Tyto podkapitoly obvykle srovnavaji ceskou ucetni
legislativu s mezinarodnimi standardy IAS/IFRS. Nasledujici samostatna kapitola
obsahuje kompletni srovnani piedevsim v situacich, kde existuji rozdily mezi ¢eskou

ucetni legislativou a IAS/IFRS.

Druha cast bakalarské prace se tyka praktické aplikace standardu IAS 16 s ceskym
ucetnictvim, konkrétn€¢ jsem se vénovala ocenéni k rozvahovému dni, a to za pouziti
nakladového modelu a modelu piecenéni. Veskeré informace potiebné pro tuto analyzu
jsem ziskala z teoretické Casti bakalarské prace. Nakladovy model 1 model precenéni
jsem aplikovala na budové, kde jsem u ,,nakladového modelu* Uctovala, jak v Ceské

legislative, tak v IFRS a dale popsala rozdily, které nastaly.
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4 Analyza Ceského ucetnictvi s mezinarodnim ucetnim
standardem IAS 16

V této praktické Casti své prace jsem se veénovala porovnani riznych zplsobl
ocenovani. Jelikoz problematika ocenovani dlouhodobého majetku je velice rozsahla,
zam¢iila jsem svou pozornost pravé na ni. Vychazela jsem pifevazné z poznatkl
teoretické Casti. V piikladech jsem se zaméfila na budovu, u niz jsem porovnavala
ocefiovani a i precetiovani k rozvahovému dni, dle Geské ucetni legislativy (CUL)
S mezinarodnimi ucetnimi standardy, konkrétn¢ (IAS/IFRS). V nasledujici ¢asti ukazuji

konkrétni praktické aplikace se zamétenim na #zv. ndkladovy model a model precenéni.

4.1 Model precenéni

Priklad:

Spole¢nost XYZ, s. r. 0. ma ve svém majetku budovu. Tato budova je povaZovana
firmou jako hlavni budova, vniz jsou provadény veskeré administrativni prace.
Spolecnost se rozhodla budovu ocenit k rozvahovému dni tj. k31. 12. 2008. Pro
stanoveni skutecné hodnoty nemovitosti firma vyuzila znaleckého posudku, ktery byl
vypracovan znalcem na zéklad¢ zjiSténych informaci. Budova byla pofizena k 1. 1.
2006, potfizovaci naklady cinily 10 000 000K¢, dobu pouZitelnosti Ucetni jednotka
odhadla na 50 let (600 mésicti), doposud zadtované opravky &ini 600 000K,
zustatkova cena budovy po odecteni opravek je ve vysi 9 400 000K¢. K 31. 12. 2008
byla stanovena cena odhadcem ve vysi 9 450 000 K¢é. Jako ocenéni si ucetni jednotka
zvolila model precenéni.

Piecenéni budovy na reilnou hodnotu

Toto precenéni bude uskutecnéno k 31. 12 2008. Dle mezinarodniho ucetniho standardu
IAS 16 muze ucetni jednotka pouzit dva mozné zpiisoby feSeni (metodu prepoctu
opravek pomoci koeficientu, metodu eliminace opravek). Pti pouZziti obou nasledujicich

metod ocenovani dochazi ke shodnym vysledkiim ocenéni pfecefiované¢ho majetku.

! Odpisy jsou pogitany linedrni metodou: 10 000 000/50 = 200 000x3 = 600 000,- K&
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Metoda piepoctu opravek koeficientem

Pti pouziti této metody dochdzi k prepocteni ucetni hodnoty pfeceniovaného majetku
podle koeficientu, ktery se stanovi jako pomér mezi readlnou hodnotou a zustatkovou
cenou budovy. Stejnym zplsobem se prepocitd potfizovaci cena i vySe opravek. Takze
ucetni hodnota po precenéni se rovna realné hodnoté. Zistatkova cena se zvysila o

50 000,- K¢, tzn. 0 0,53192 %>

Precenéni k 31. 12. 2008

Tabulka €. 4: Data pro precenéni (v K¢)

Rok 2008
Pofizovaci cena 10 000 000
Opravky 600 000
Zustatkova cena 9400 000
Reélna hodnota (Fair value) 9450 000
Rozdil z pfecenéni 50 000

Zdroj: Vlastni tabulka
Koeficient precenéni: piecenéni/zuistatkova hodnota = 50 000 / 9 400 000 = 0,53192 %.
Navyseni porizovaci ceny budovy o tuto c¢astku: 10 000 000 x 0,53192 % =53 192,- K¢.

Navyseni opravek budovy o: 600 000 x 0,53192% = 3 192,- K¢.

Tabulka &. 5: Ucetni operace k metodé piepoétu opravek koeficientem

Cislo Popis ucetni operace Castka
operace (v K¢)
Rok 2008
1. Navyseni pofizovaci ceny 53192
2. NavySeni opravek 3192
Rok 2009
3. Rocni odpis z precenéné ¢astky | 201 064
4 Zachyceni rozdilu odpisi 1064

Zdroj: Vlastni tabulka

2 Zaokrouhleno na 5 desetinnych mist
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Na

nasledujicim obrazku zobrazim piecenéni majetku metodou piepoctu opravek

koeficientem a jeho uctovani:

Obrazek ¢&. 4: Udtovani modelu precendni, Metoda piepoctu opravek koeficientem

Budovy, stavby Opravky ke stavbam
PZ 10 000 000 PZ 600 000
1. 53192 2. 3192
3. 201 064
KZ 10 053 192 KZ 804 256
Fond z piecenéni Odpisy
1. 53192 3. 201 064
2. 3192 KZ 201 064
4. 1064
KZ 48 936
Nerozdéleny zisk
4. 1064
KZ 1064

Zdroj: Vlastni u¢tovani

Popis ucéetnich operaci

1
2
3.
4

. Navyseni pofizovaci ceny souvztazné s fondem z precenéni ve vysi 53 192,- K¢,

. Navyseni opravek budovy souvztazné s fondem z piecenéni ve vysi 3 192,- K¢,

Zachyceni ro¢niho odpisu z pfecenéné ¢astky: 9 450 000 / 47 = 201 064,- K¢.

. Zuctovani rozdilu odpisi: 201 064 — 200 000 = 1 064,- K&.
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Metoda eliminace opravek

Druhou moznosti je pouziti metody nulovani opravek proti pofizovaci cené. Pofizovaci

cena budovy je navysena na hodnotu realné hodnoty.

Tabulka ¢&. 6: Ucetni operace k metodé eliminace opravek

S Popis ucetni operace Cﬁstlfa
operace v K¢

Rok 2008

1. Eliminace opravek k budové proti potizovaci cené budovy | 600 000

2. Navyseni ucetni hodnoty budovy 50 000
Rok 2009

i Ro¢ni odpis z pfecenéné castky 201 064

4. Zachyceni rozdilu odpisii 1064

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na nasledujicim obrdzku zobrazim pfecenéni majetku metodou eliminace opravek a

jeho uctovani:

Obrazek €. 5: Uctovani modelu piecenéni, Metoda eliminace oprdvek

Budovy, stavby

Opravky ke stavbam

PZ 10 000 000 PZ
1. 600000 1. 600 000
2. 50 000 3
KZ 9 450 000 KZ 201 064
Fond z piecenéni Odpisy
2. 50000 3. 201 064
4, 1064 KZ 201 064
KZ 48 936

Nerozdéleny zisk

4. 1064

KZ 1064

Zdroj: Vlastni u¢tovani
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Popis uéetnich operaci

1. Eliminace opravek k budové souvztazn¢€ s pofizovaci cenou budovy ve vysi
600 000,- K¢,

2. Navyseni hodnoty budovy souvztazné s fondem z ptecenéni ve vysi 50 000,- K¢,

3. Zachyceni ro¢niho odpisu z precenéné castky: 9450 000 / 47 (564 meésict) =
201 064,- K¢.

4. Zuctovani rozdilu odpisu: 201 064 — 200 000 = 1 064 K¢&.

Zvoleny ocenovaci model a metody pro vypocet opravek jsou znazornény na
nasledujicich grafech, které¢ zobrazuji, jak tyto dvé metody pfecenéni mohou ovlivnit

vysi pofizovaci ceny a vysi opravek.

Dopad modelu piecenéni na vysi potizovaci ceny (PC) je znazornén na tomto grafu:

Graf ¢. 1: Model piecenéni, vyse porizovaci ceny (v K&)

Model precenéni

10200000
10000000

w

g
g 9800000 9430 000  =2006
": 9600000 Porizovacicena
= 9400000
T
£ 9200000 2008
9000000 - Metodal
2006 2008 2008 2008
Porizovaci Metodal Metoda?2 Metoda2

cena

Rok

Zdroj: Vlastni zpracovani

V roce 2006 byla pofizena budova v potizovaci cené (PC) 10 000 000,- K¢. K pfecenéni
doslo v roce 2008. Z grafu je zfejmé, Ze kdyz si ucetni jednotka zvoli vyuzit metodu 1
(metodu prepoctu opravek pomoci koeficientu) vyse PC vzroste o 53 192,- K¢, zatimco

v druhém ptipadé€, pii pouziti metody 2 (metody eliminace opravek) Gcetni hodnota
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budovy klesne na 9 450 000,- K¢. Nejprve dojde ke snizeni PC o doposud zGétované

opravky a k naslednému navyseni o rozdil z pfecenéni.

Dopad modelu pfecenéni na vysi opravek je znazornén na tomto grafu:

Graf ¢. 2: Model precenéni, porovnani opravek (v K<)
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z grafu vyplyva, ze vySe doposud zuctovanych opravek u budovy v roce 2008 ¢&ini
600 000,- K¢&. V tomtéz roce doslo k precenéni budovy, s nimZ nastaly nasledujici
pohyby na majetkovém uctu 082 Opravky. Pii pouziti metody 1 (metody prepoctu
opravek pomoci koeficientu) se majetkovy ucet v roce 2008 navysi o ¢astku 3 192,- K¢.
V roce 2009 ¢ini zGctované opravky 804 256,- K&, v porovnani s predeSlym rokem
2008 zde doslo k nartstu o 201 064,- K¢&, vySe této hodnoty je ro¢ni odpis, ktery byl
zachycen z piecenéné castky. Zatimco u metody 2 (metody eliminace oprdivek)
majetkovy ucet vykazuje v roce 2008 nulovou hodnotu a v roce 2009 doslo k navyseni
na 201 064,- K¢. Ze srovnani téchto dvou metod lze usuzovat, ze vyse opravek u
metody 1 bude s nejvétsi pravdépodobnosti neustale rist, zatimco u metody 2 dojde
Vroce piecenéni nejprve k oductovani opravek na nulovou hodnotu souvztazné

S pofizovaci cenou budovy a k nartistu zde dojde az v nasledujicim roce, v roce 2009.

45



Zhodnoceni:

Pii ocefiovani dlouhodobého hmotného majetku se v CUL vyuziva princip historickych
cen, coZ znamena ocenéni v pofizovacich cenach. Piecenéni majetku smérem nahoru
CUL neumoziuje. Naopak IFRS umoziiuje vyuZit tzv. model precenéni, ktery povoluje
pfecenéni majetku nejen smérem dolil, ale 1 smérem nahoru. Pfecenéni smérem nahoru
(zvyseni ucetni hodnoty aktiva) znamend piecenéni na skutec¢nou hodnotu (Fair value).
K okamziku piecenéni ptislusnych polozek aktiv existuji dvé metody piepoctu opravek.
Piecenéni pomoci koeficientu a druhy zpisob pomoci eliminace opravek. Pokud by
ucetni jednotka vyuzila tento model, nesmi opomenout, zZe precenéni se tyka veskerého

majetku uvedeného ve skuping, v niz je majetek zarazen.

Pti pouziti obou zvolenych metod ptecenovani (metodou prepoctu opravek koeficientem
a metodou eliminace opravek) dochézi ke stejnym vysledkiim. Pokud je redlna hodnota
(Fair value) vyssi nez ucetni hodnota budovy, bude mit tato situace dopad na zvyseni
uctu ,,fond z ptecenéni ve vlastnim kapitalu o 53 192,- K¢ za pouziti metody piepoctu
opravek koeficientem a u metody eliminace opravek je ucet ,,fond z pfecenéni navysen
o castku 50 000,- K¢. Kone¢né zustatky ucth: ,,414 Fond z precenéni” a uctu
,, Nerozdeéleny zisk* vykazuji shodné vysledky. Stejné je tomu tak 1 v ptipadé odpisti za
rok 2009 na uctu ,,551 Odpisy“. Rozdil nastavad ve vykazovani na majetkovém uctu
,, 021 Budovy, Stavby“ a Gctu ,, 081 Opravek“. U metody piepoctu opravek koeficientem
ziskame redlnou hodnotu ke konci roku 2008, jako rozdil majetkového G¢tu a uctu
opravek (10 053 192 — 603 192 = 9 450 000,- K¢), naopak u metody eliminace opravek
Ji ziskame piimo z majetkového Uctu ,,021 Budovy, Stavby “. Pieceniovani by mélo byt
provadéno s dostatecnou pravidelnosti, aby se G€etni hodnota vyrazné neodliSovala od
redlné hodnoty (Fair value). Tim nedochazi k podhodnoceni majetku i néslednému

podhodnoceni odpist, které mohou ovlivnit vysledek hospodareni.
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4.2 Nakladovy model

Toto ptecenéni bude uskute¢néno k 31. 12 2008, cena stanovena odhadcem c¢ini 9
300 000,- K¢ (viz. ptedchozi ptiklad). V nésledujicim roce k 31. 12. 2009 vSak doslo ke
zjisténi, ze zpétné ziskatelna &astka vzrostla na 9 350 000,- K&. Ucetni jednotka zrusi
ztratu ze snizeni a budovu si poneché ve svém majetku. Jako ocenéni si ucetni jednotka

zvolila model potizovaci ceny tzv. ndakladovy model.

Ceskd ucletni legislativa (C UL)

Tabulka ¢&. 7: Data pro ocenéni budovy nakladovym modelem

2008
Porizovaci naklady | 10 000 000
Opravky 600 000
Zustatkova cena 9 400 000
Realna hodnota 9 300 000

Zdroj: Vlastni tabulka

Tabulka &. 8: Uetni operace k nakladovému modelu dle CUL

Cislo Popis ucetni operace Cistka

operace P P (v K¢)

1. Potizeni budovy 2006 10 000 000

2. Odpisy k 31. 12. 2008 600 000

3. Tvorba opravné polozky k 31. 12. 2008 100 000

4. Odpisy k 31. 12. 2009 197 873

S. ZruSeni opravné polozky k 31. 12. 2009 100 000
Zdroj: Vlastni tabulka
Obrazek ¢&. 6: Udtovani nakladového modelu dle CUL

Budovy, Stavby Penize
1. 10 000 000 1. 10 000 000
KZ 10 000 000 KZ 10 000 000
Odpisy Opravky ke stavbam

2. 600 000 2. 600 000
4. 197 873 4. 197 873
KZ 797 873 Kz 797 873
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Tvorba a zauctovani

opravnych poloZek OP ke stavbam
3. 100 000 |5. 100 000 5. 100 000 | 3. 100 000
KZ 0 KZ 0

Zdroj: Vlastni u¢tovani

Mezinarodni legislativa IAS/IFRS

Tabulka €. 9: Data pted vypoctem zruseni pivodniho snizeni aktiva

. N Cista ucetni
Rok Odpisy SniZeni hodnoty hodnota aktiva
2006 200 000 9 800 000
2007 200 000 9 600 000
2008 200 000 100 000 9 300 000
2009 197 873 9102 127
Zdroj: Vlastni tabulka
Tabulka &. 10: Ugetni operace k nakladovému modelu dle IFRS
Sl Popis ucetni operace Sl
operace (v K¢)
1. Potizeni budovy 2006 10 000 000
2. Odpisy k 31. 12. 2008 600 000
3. Ztréata ze snizeni hodnoty k 31. 12. 2008 50 000
50 000
4. Odpisy k 31. 12. 2009 197 873
5. ZruSeni ztraty k 31. 12. 2009 97 873
150 000
Zdroj: Vlastni tabulka
Obrazek & 7: Uttovani nakladového modelu dle IFRS
Budovy, stavby Penize

1.

10 000 000

1. 10 000 000

KZ

10 000 000

KZ 10 000 000
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Odpisy Opravky

2. 600 000 5a. 97 873 | 2. 600 000
4, 197 873 5b. 150 000 | 3a. 50 000
KZ 797 873 3b. 50 000
4, 197 873
KZ 650 000
Fond z precenéni Naklad
3a. 50 000 | 5b. 150 000 3b. 50 000
KZ 100 000 KZ 50 000
Vynos
5a. 97 873
KZ 97 873

Zdroj: Vlastni u¢tovani

Popis udetnich operaci

1.
2.

Potizeni budovy k 1. 1. 2006 Vv potizovaci cen¢ 10 000 000,- K¢.

Odpisy za roky 2006 — 2008 byly pocitany pomoci linearni metody: Ro¢ni odpis
¢ini 10 000 000 / 50 = 200 000,- K¢, 200 000 x 3 = 600 000,- K¢&.

Ztrata ze snizeni byla zjiSténa jako rozdil mezi Cistou ucetni hodnotou aktiva
(9400 000,-) a zpétné ziskatelnou ¢astkou (9 300 000,-) vysledkem je celkova vyse
ztraty, ktera se rovna 100 000,- K¢&. Tato ztrata je rozdé€lena na ¢astku 50 000,- K¢,
ktera se zauctuje jako snizeni uétu ,,414 fondu z precenéni “ a ¢astku 50 000 K&, jez
se zauctuje do naklad bézného obdobi.

Odpisy Vv roce 2009 je nutné piepocitat na skute¢nou vysi, ktera by zohlediovala
novou ucetni hodnotu majetku. Odpisy byly pocitany ze sniZené hodnoty aktiva /
zbyvajici pocet let zivotnosti, tj. 9 300 000 / 47 = 197 873,- K¢.

Vyse zruSeni ztraty byla vypoctena nasledujicim zptisobem: jako rozdil mezi zpétné
ziskatelnou castkou k 31. 12. 2009 (9 350 000,-) a uc¢etni hodnotou aktiva pied
zruSenim puvodniho snizeni hodnoty aktiva (9 102 127,-), tj. 247 873,- K¢&. Avsak

tato ¢astka bude rozdé¢lena na dvé Casti a zatctovana rozdilnym zpiisobem. Castka
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97 873,- K& (9 200 000° — 9 102 127) se zauttuje jako vynos a &astkou 150 000,-
K¢ navysime ucet ,, 414 fond z precenéni “ ve Vlastnim kapitalu v rozvaze.
6. Odpisy od roku 2010 by byly nasledujici 203 261,- K& (9 350 000 / 46).

U tzv. nakladového modelu, jsou dopady na PC a opravky jsou nasledujici:

Graf ¢. 3: Nakladovy model, vyse porizovaci ceny (v K&)
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Porizovaci cena ke dni potizeni v roce 2006 je ve vysi 10 000 000,- K¢, po odecteni
opravek zustatkova cena ¢ini 9 400 000,- K¢ vroce 2008, vtomtéz roce doslo
Kk pfecenéni, cena stanovena odhadcem v hodnoté¢ 9 300 000,- K¢. Rozdil mezi

zustatkovou cenou a cenou ke dni pfecenéni je ve vysi 100 000,-.

¥ Uketni hodnota aktiva k 31. 12. 2009, pokud by G&etni jednotka v roce 2008 neutovala o sniZeni
hodnoty, 10 000 000 — (4 x 200 000) = 9 200 000,- K¢
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Graf ¢. 4: Nakladovy model, vyse oprdvek (v K¢)
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Opravky ke dni pecenéni v CUL ¢&ini 600 000,- K&, v roce 2009 dojde k navyseni o
nasledny odpis ve vysi 197 873,- K¢. U IFRS jsou opravky uétovany v ¢astce 700 000,-
K&, coz je o 100 000,- K& vice, nez je tomu u CUL. Je to zptisobeno navy$enim uétu
,opravky“ o vzniklou ztrdtou ze snizeni. V roce 2009 je konecny zlstatek ve vysi
650 000,- K¢&. Lze predpokladat, ze vyse opravek v CUL bude stale rist. Zatimco u

IFRS je zruSeni ztraty vyactovano prosttednictvim uctu ,, opravky “ ¢ast, je zauctovana

do ,, vynosi“ a Cast, ktera navysuje ,, fond z precenéni “.

Shrnuti

Pii nabyti majetku postupuji oba ucetni systémy shodné (CUL x IFRS), vyuzivaji
ocenéni na zakladé historickych naklada. V ptipadé, ze Gcetni jednotka zvoli k ocenéni
budovy tento model, coz znamena ocenéni v pofizovacich cenach, hodnota majetku se
vykéze snizend o odpisy (10 000 000 — 600 000 = 9 400 000,- K¢&) a ptipadné ztraty ze
snizeni. V. CUL jsou mozné dva zpiisoby znehodnoceni: trvalé &i docasné. U do¢asného
sniZeni je tvofena opravna polozka proti ndkladovému Uctu. Pokud zpétné ziskatelna
Castka vzroste, opravnd polozka bude zruSena opacnym zapisem, nez jeji tvorba.
V tomto piipadé se jednalo o doCasné sniZeni, na které byla vytvofena opravna polozka

ve vysi 100 000,- K& U trvalého snizeni, by ucetni jednotka promitla toto sniZzeni
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mimotadnym odpisem ¢astky do nakladt. Vzhledem k ristu ceny budovy na trhu byla
opravna polozka zrusena a budova je déle odpisovana standardnim zptisobem. IFRS pfi
pouziti ,,nakladového modelu® uctuje o zruseni ztraty ze snizeni hodnoty vysledkové.
IFRS posuzuje ztratu ze snizeni jako naklad, toto zruSeni ztraty ze sniZzeni hodnoty
aktiva se vyuctuje jako vynos a to pouze do vyse pofizovaci ceny, snizené o opravky
(97 873,- K&). Zbytek castky bude vyuctovan jako navySeni fondu z precenéni ve
vlastnim kapitalu v rozvaze (150 000,- K¢).
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S Zavér

Cilem této bakalarské prace bylo poskytnout uceleny ptehled o principech, metodéch,
které mohou ucetni jednotky vyuzit k ocenéni svych aktiv v Gcetnictvi podle Ceské
ucetni legislativy a podle mezinarodnich tcetnich standardi IAS/IFRS. Pro ucely
srovnani jednotlivych metod jsem vyuzila v ramci ocenovani dlouhodobého majetku

také metody ocenovani aktiv zakotvené v mezindrodnich tcetnich standardech

(IAS/IFRS).

Bakalarska prace je rozdélena do nckolika casti. V prvni ¢asti se vénuji zédkladnim
principim jako je klasifikace majetku, moznosti pofizeni, metody ocenovani ke dni
pofizeni ¢i krozvahovému dni, odpisovéni, technickému zhodnoceni a zpusoby
vyrazeni dlouhodobého majetku v ceské ucetni legislativé s porovnanim IAS/IFRS.
Tato teoretickda Cast poskytuje odborné informace k zékladnim problematikdm
oceflovani aktiv, z niZ jsem pfevazné Cerpala pro pfipravu praktické ¢asti. Ve druhé
Casti jsem se zaméfila na analyzu c¢eského ucetnictvi s mezinarodnimi ucetnimi

standardy, konkrétné na IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni.

Na zéklad¢ vySe uvedenych vypocti bych mohla konstatovat, Ze moZnost ptecenéni na
realnou hodnotu odrazi skutecnou hodnotu sledované budovy, kterou by bylo mozné
ziskat jejim prodejem. I pfes ndro€nost zjiSténi redlné hodnoty, na zakladé znaleckého
posudku od jednotlivych znalcl, které se mohou liSit, zjiSténé ocenéni vyjadiuje
skutecnou hodnotu Iépe, neZ pii ocenéni zaloZené na principu historickych néklada.
Z tohoto piikladu lze usoudit, ze pfi ocenéni aktiv na zékladé mezinarodni pravni
upravy dochéazi k mensimu zkresleni, nez je tomu u Ceské ucetni legislativy. Vyse PC
pi pouziti nakladového modelu je v IFRS shodna s CUL, u opravek se hodnoty lisi, jak
V roce precenéni (2008), tak v roce nasledujicim (2009). V CUL budou opravky stale
rust, u [FRS budou ovlivnény vysi ztraty ze sniZzeni. U modelu pfecenéni pfi vyuziti
metody eliminace opravek, dochazi ke stejné situaci, jako je tomu ve srovnani u

nakladového modelu (CUL x IFRS), dochazi k riistu opravek. Vyse potizovaci ceny je u
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modelu precenéni u metody piepoctu opravek koeficientem vyssi oproti metode

eliminace.

Piestoze model piecenéni se jevi jako objektivnéjsi, je vhodné upozornit, Ze v praxi u
spoleCnosti vykazujicich podle IFRS, se piili§ nepouziva. Téchto divodu je vice.
Prvnim didvodem je jeho znacna slozitost. Dalsi diivod spocivd v Gctovani pfirtstku
Z ptecenéni, ktery je ucCtovan rozvahove€, coz znamena, ze precenénim majetku neni
ovlivnén vysledek v bézném obdobi, ale pouze celkovy vysledek. Jelikoz fond
Z ptecenéni se zucltovava proti nerozdélenym zisklim, proto spolecnosti nikdy
nevykdzou ve vysledovce ptipadny zisk, ktery je pribézné kumulovan ve fondu
Z pfecenéni a zuctovan mimovysledkové. Odpisy jsou vSak pocitany ze zvySené ceny a
uctuji se vysledkové. Z toho vyplyva, ze v disledku pouziti modelu pfecenéni vykaze

spolecnost horsi vysledek, nez pokud by k pfecenéni nedoslo.

Dospéla jsem k zavéru, ze uplatiiovani metod IAS/IFRS pfi oceflovani a uctovani
nemovitého majetku v praxi se jevi jako objektivnéjsi a presnéjsi. Pfesto se domnivam,
7ze nelze provést harmonizace bez hlubSi analyzy ve vSech oblastech ucetnictvi
s ohledem na narodni specifika. Jsem si jistd, Ze mezinarodni harmonizace ucetnictvi se

stava soucasnym tématem, jelikoz firem vykazujicich dle IAS/IFRS neustale ptibyva.

54



6 Summary + key words

Tato prace se bude zabyvat vymezenim a analyzou harmonizace ¢eskych ucetnich
standardi a TAS/IFRS. Se zaméfenim na dlouhodoby hmotny majetek - nemovity
majetek. Cilem prace je popsat, jak zékladni rozdily, tak vybrané zvlastni vyjimky,
tykajici se této oblasti. Predev§im se bude vénovat klasifikaci majetku, jeho ocenéni a
dal$im charakteristikdm hmotnych aktiv, u nichz bude porovnano ucetni i danové
hledisko a zaroven zdlraznény jejich diference v ramci Ceské a mezinarodni legislativy,
Vv pripad¢, ze se musi ucetni jednotky touto legislativou fidit.

Cilem je popsat zpusob pouziti u Ceské a mezinarodni legislativy s dirazem na
rozdily, které se vztahuji na nemovity majetek. Ddle pak analyzovat problematiku
nemovitého majetku ve vazb¢ praktické aplikace a zaroven ve vazbé na IFRS/ US

GAAP.

Klic¢ova slova: dlouhodoby hmotny majetek, nemovity majetek, IAS/IFRS, US GAAP,

Ceské uéetni standardy.

This work deals with definition and analysis of harmonisation of Czech accounting
standards and IAS/IFRS with focus on long-term tangible property— immovable
property. The aim is to describe, all elementary differences as well as some related
particular exceptions Primarily the work deals with the classification of property, its
pricing methods and other characteristics of tangible assets, which will be compared in
terms of accountancy and tax system. Furthermore the differences between the Czech
and international legislation frame will be highlighted in case this legislation must be
followed by the accounting entities .

The aim of this work is to describe application by the Czech and international
legislation with focus on differences related to immovable property. Immovable
property problem analysis in relation to practical application and in relation to IFRS/US
GAAP will also be realised.

Keywords: long-term tangible property, immovable property, czech accounting

standards.
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