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IFRIC 15- ZMLUVY O VYSTAVBE NEHNUTE ENOSTI

IFRIC 15 - Agreements for the Construction of ReaEstate

Renata Silna

Odvetvie nehnutmosti je celosvetovo uznavanym trhom, preto je Aaymiasoch nestalosti
trhov délezitq transparentrtoa porovnatnog’ G¢tovnictva aj v tejto oblasti. V gésnosti
existuje v praxi rbznorod@spri ¢tovani vynosov zo zmlliv o vystavbe. Na objasnenie
nejasnosti pri &ovani tychto vynosov sluzi interpretacia IFRIC ZBnluvy o vystavbe
nehnuténosti @’alej len ,interpretacia®), ktora objasje ako uplatni existujuce principy IAS
11 Zmluvy o zhotovenidalej len ,IAS 11%) a IAS 18 Vynosyd{alej len ,IAS 18 na
vykazovanie vynosov v odvetvi nehniriesti a zabezgenie konzistentnéhastovania.

V odvetvi nehnutthosti moézu &Gtovné jednotky, ktoré priamo alebo nepriamo
prostrednictvom subdodavébe uskut@nuju vystavbu nehnufeosti, uzatvama dohody

s jednym alebo viacerymi kupujucimi pred do&enim vystavby. Takéto dohody maju
rozlicné formy. Tie dohody, ktoré patria do rozsahu péssh interpretacie, su dohody o
vystavbe nehnuteosti.

Popri vystavbe nehnubeosti m6zu takéto dohody z#ht’ aj dodanie inych tovarov alebo
sluzieb, preto je niekedy obtiazne spravne idé&wifa’, co spada do obsahového vymedzenia
tychto dohéd z &tovného liadiska a ako potom spravneitirvynosy a suvisiace naklady.
Tato interpretacia sa zaoberd prave spravnym vyeménz skutoénosti, ¢i ide o zmluvu

o vystavbe, ktord spada do rozsahu pésobnosti IAS&l&ébo IAS 18 a taktieZétovanim
vynosov a suvisiacich nakladovétavnymi  jednotkami, ktoré uskutbuju  vystavbu
nehnuténosti priamo alebo prostrednictvom subdodd\eate

Dva z&kladné okruhy, ktoré sa rieSa v tejto intetquii su:

1. patri dohoda do rozsahu pdsobnosti IAS 11 alebo IA$8?
2. kedy by sa mal vynos z vystavby nehnubaosti vykaza’?

Ako uz bolo napisané, pri zmluvach o vystavbe nadinosti je dblezité spravne vymetizi

¢i uvedena dohoda zata dodaténé poskytovanie sluzieb alebo tovarov a zafi@ko je toto
dodat@né dodanie stanovené zmluvne. V ramci jednej domod¥e @tovna jednotka popri
vystavbe nehnutaeosti zmluvne dohodnUnapriklad predaj pozemkov alebo poskytnutie
sluzieb spravovania nehnii®sti.

V sulade s IAS 18, odsekom 13 je mozZné takuto dohoozdel na samostatne
identifikovaté’né komponenty, z ktorych jeden bude komponent dphod vystavbe
nehnuténosti, ostatné dodanie dodétgch tovarov alebo sluzieb. Reélna hodnota celkovéh
prijatého plnenia alebo ptédavky z dohody sa alokuje ku kaZzdému komponenkus#
identifikuju samostatné komponenty¢tovna jednotka na komponent dohody o vystavbe
nehnuténosti musi vziiadom k ustanoveniam tejto interpretacigityr¢i tento komponent
patri do rozsahu pdésobnosti IAS 11 alebo IAS 18tipiSak, Ze kritéria IAS 11 sa uplaju

na akykdvek komponent danej dohody, o ktorom sélay Ze je zmluvou o zhotoveni.

1. patri dohoda do rozsahu pésobnosti IAS 11 alebo IA$8?

Urc¢ovanie,¢i dohoda o vystavbe nehniitsti patri do rozsahu pésobnosti IAS 11 alebo
IAS 18, zavisi od podmienok dohody a od vSetkychissgéicich skuténosti a okolnosti.
Takéto utovanie si vyZzaduje Usudok slaldom na kazdu dohodu.
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A)

B)

A)

B)

b)

IAS 11 sa uplatiuje, ak dohoda zodpoveda definicii zmluvy o zhotouwestanovenej v
odseku 3 IAS 11: ,Zmluva o zhotoveni je zmluva aswb dohodnuta na zhotovenie
aktiva alebo suboru aktiv, ktoré spolu Uzko suvelie@bo su navzdjom zavislé z
hradiska ich projektového rieSenia, technolégie &dienalebo ich kongého w@elu
alebo pouzitia.”

Dohoda o vystavbe nehniit®sti zodpoveda definicii zmluvy o zhotoveni, ak
kupujaci dokaze vymedzi hlavné konstrukné prvky architektonicko-stavebného
rieSenia nehnuteosti predtym, ako sa &@e vystavba a/alebo vymedzhlavné
konstrukné zmeny, k& uz vystavba prebieha (bezlalu na togi tito moznos
vyuzije, alebo nie). Ak sa uplaije IAS 11, zmluva o zhotoveni Zah aj vSetky
zmluvy o poskytovani sluzieb alebo ich komponekiypré sa priamo wahuju na
vystavbu nehnut@osti v stlade s odsekom 5 pism. a) IAS 11 a skodse IAS 18.

IAS 18 sa uplatiuje, ak kupujaci maju iba obmedzend mozhasvplyvnit
architektonicko-stavebné rieSenie danej neHimaiti, ako napriklad vybra
architektonicko-stavebné rieSenie z rozsahu moknegmedzenych &ovnou
jednotkou alebo vymedziiba menSie odchylky od zakladného architektonicko-
stavebného rieSenia.

kedy by sa mal vynos z vystavby nehnubaosti vykaza’?

Ak dana dohoda patri do rozsahu posobnosti IAS 1jkjavysledok je mozné
spd’ahlivo odhadnt), ictovna jednotka vykazujeynosy pod’a stupiia dokonéenia
zmluvnej¢innosti v stlade FAS 11

Danéa dohoda nemusi zodpovédafinicii zmluve o zhotoveni a méze preto patio
rozsahu pdsobnod\S 18 V takom pripade diovna jednotka ui, ¢i dana dohoda je
dohodou o poskytovani sluzielaleboo predaji tovaru.

Ak G¢tovna jednotkanie je povinnd obstaré a dod& stavebné materidly, dohoda by

mohla by iba dohodou o poskytovani sluziebv sulade dAS 18, ak su splnené

vSetky kritéria v odseku 20, IAS 18:

- suma vynosov sa da diahlivo ocen’;

- je pravdepodobné, Ze daitavnej jednotky budid plynt ekonomické UZzitky
spojené s transakciou;

- stupe dokortenia transakcie k sivahovémiwudsa da spahlivo ocent a

- naklady, ktoré boli vynaloZzené dopdsiaa transakciu a naklady potrebné na
dokortenie transakcie sa daju $pblivo ocen.

Z toho vyplyva, Ze IAS 18 pozaduje, aby sa vynogkazovali poda stuma

dokortenia transakcie s pouzitim metdédy percenta dédoia. Na vykazovanie

vynosov a suvisiacich nakladov takejto transakcée spravidla mézu uplathi

poziadavky IAS 11 (IAS 18 odsek 21).

Ak je ktovna jednotkgovinna poskytnd sluzby ako aj stavebné materialy rizlg

uskut@nenia svojej zmluvnej povinnosti dad&upujucemu nehnufaos’, dana

dohoda jedohodou o predaji tovaru a uplatiuju sa kritéria na vykazovanie vynosov

stanovené v odseku 1AS 18, ktoré maju by vSetky spinené:

- Wktovna jednotka previedla na kupujiceho podstatrikaria odmeny vyplyvajlice
z vlastnictva tovaru;

! Niektoré zmluvy na poskytovanie sluzieb sa priamdatiuju na zmluvy o zhotoveni, napriklad na sluzby
veducich projektov a architektov. Vynosy vznikajieychto zmllv nie st predmetom IAS 18, ale zadbzh
sa s nimi v sulade s poziadavkami IAS 11.
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- W¢tovna  jednotka si neponechava ani  poWpacu  manazérsku
spoluzodpovednosy miere obvyklezodpovedajucej vlastnictvu, anikéfau
kontrolu nad predanym tovarom;

- suma vynosu sa moze $phlivo ocen ;

- Je pravdepodobné,ze doc¢tavnej jednotky budu plyrilekonomické UZzitky
spojené s transakciou, a

- naklady, ktoré vznikli alebo ktoré vzniknu v suesli s transakciou, sa mézu
spd’ ahlivo ocen.

Uctovna jednotka by mohla previesa kupujiceho kontrolu a vyznamné rizika a odmeny
spojené s vlastnictvom nedokemého diela v jeho gasnom stave priebehu vystavby. Ak

sa v takom pripade vSetky kritéria uvedené v od4€klAS 18 plnia sustavne as priebehu
vystavby, @tovna jednotka vykazuje vynosy padstupia dokorkenia s pouzitim metody
percenta dokafenia. Na vykazovanie vynosov a suvisiacich néklatkejto transakcie sa
spravidla moézu uplattiipoziadavky IAS 11.

U¢tovna jednotka by mohla previesa kupujiceho kontrolu a vyznamné rizika a odmeny
spojené s vlastnictvom danej nehiintesti akocelku naraz (napriklad po dokateni, pri
dodani alebo paéom). V takom pripadediovna jednotka vykazuje vynosy iba ak su splnené
vSetky kritéria uvedené v odseku 14 IAS 18.

Vymedzenie vynosov a suvisiacich skirtosti v zmysle interpretacie IFRIC 15 je uvedeny
v nasledujucej schéme.

Schéma. 1 Uznanie vynosov v zmysle interpretacie IFRIC 15
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Abstrakt

Nedostatky v praxi v oblastictovania nehnutiosti vyvolali potrebu vytvorenia interpetacie
IFRIC 15 - Zmluvy o vystavbe nehnlitesti. Jej cibom je objasni existujlce principy IAS
11 a IAS 18 na uznanie vynosov Vv oblasti nehingsti. Hlavna dakavana zmena v praxi
predstavuje prechod od uznania vynosov s pouZzitietédy percenta dokdania na
vykazovanie vynosov v jednotiase, napriklad po dokséeni vystavby.

KPucové slova: Zmluva o vystavbe nehnuteosti, IAS 11, IAS 18, metéda percenta
dokortenia

Summary

Limitations in praxis in scope of accounts of restiate evocates requirements to create IFRIC
Interpretation 15 - Agreements for the Constructmin Real Estate. The objective of
Interpretation is to clarify existing principles otAS 11 and IAS 18 for recognition of
revenue in scope of real estate. The main expechtemge in practice is a shift from
recognition of revenue using the percentage of ¢etom method to recognition of revenue
at a single time, e.g. at completion of constructio

Key words: Agreements for the Construction of Real Est#&, 11, IAS 18,
percentage of completion method
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