Jindiichirv Hradec 2010 Uéetnictvi v procesu svétové harmonizace

Datum platby Vyse platby

1.1.2010 100
31.12.2010 100
31.12. 2011 100
31.12. 2012 100
Podnik A budovu okamzité¢ pronajal jiné ucetni jednotce (B), pro kterou urcil splatkovy
kalendat takto:
Datum platby Vyse platby
1.1.2010 110
31.12. 2010 110
31.12. 2011 110
31.12. 2012 110

Podnik A se rozhodl, Ze bude o budové uctovat jako o ucasti na nemovitosti podle IAS 40
Investice do nemovitosti, nikoliv jako o béZném operativnim leasingu podle IAS 17 Leasingy.
Reseni piikladu

Na pocatku leasingové smlouvy s vlastnikem nemovitosti vykaze podnik aktivum a zavazek
ve vykazu o finan¢ni situaci podle pozadavka TAS 17, tj. v niz$i ¢astce z fair value najatého
aktiva a soucasné hodnoty minimalnich leasingovych plateb. Nasledné¢ se UcCast na
nemovitosti ocenuje ve fair value s vysledkovym dopadem. IAS 40 uvadi, Ze fair value ucasti
na nemovitosti drzené v ramci leasingu odrazi veskeré ofekavané penézni toky. Pokud tedy
podnik vyuZije pro ocenéni ucasti sluzeb znalce, ziska obvykle netto hodnotu ucasti, tj. ¢astku
jiz snizenou o souéasnou hodnotu budouciho zavazku z leasingu. V téchto piipadech je nutno
piipocist k ocenéni ucasti ucetni hodnotu zdvazku z leasingu, aby se ziskala Ucetni hodnota
ucasti na nemovitosti.

V naSem ptipadé tedy podnik A vypocte k datu vstupu do leasingu souc¢asnou hodnotu plateb
podle pozadavkl TAS 17. Protoze neznd implicitni urokovou sazbu, pouzije prirdstkovou
vypujéni urokovou sazbu, zde uvazme 10 % p.a. Pokud diskontujeme leasingové platby (které
plati podnik A vlastnikovi) touto Grokovou sazbou, ziskame soucasnou hodnotu aktiva a
zadvazku z leasingu, ktera ¢ini 349. Dne 1. ledna 2010 (pfed uskute¢nénim plateb splatnych
dne 1. ledna 2010) by byla smlouva s vlastnikem nemovitosti prezentovana ve vykazu o
finanéni situaci takto:

Vykaz o finan¢ni situaci k 1. lednu 2010

Ukast na nemovitosti 349 | Zéavazek z leasingu 349

V prabehu 2010 doslo u podniku A k témto Gcetnim operacim:

1. Uhrada zavazku z leasingu (2 splatky) 200
2. Piijem najjemného od jednotky B (2 splatky) 220
3. Precenéni ucasti na nemovitosti na fair value 159
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Ucast na nemovitosti Zévazek z leasingu Penize
PZ 349 [(3) 159 (1) 175 | PZ 349 PZ X [(1) 200
(2) 220
Nékladovy urok Vynos z prongjmu Precenéni Gicasti
z leasingu na nemovitosti
(1) 25 2 (3) 159
2
2
0

Vysvétlivky k jednotlivym operacim:
1. Pro uctovani zavazku z leasingu sestavi podnik A umotovaci tabulku leasingu takto

(Urokova sazba 10 %):

Platba| Zavazek Urok | SniZeni zavazku

1.1.2010 100 349 0 100
31.12. 2010 100 249 25 75
31.12. 2011 100 174 17 83
31.12. 2012 100 91 9 91

V roce 2010 podnik A uctoval vystinovanou ¢ast tabulky.
2. Piijaté najemné vykaze podnik A jako vynos z pronajmu.
3. K datu vykazu o finan¢ni situaci vypocte podnik A fair value Gi€asti na nemovitosti takto:
Ptedpokladejme, Ze trzni urokova sazba se k datu tcetni zavérky pohybuje kolem 15 %.
Fair value ucasti je tedy rovna soucasné hodnoté narokovanych plateb diskontovanych

trzni irokovou sazbou snizené o soucasnou hodnotu ¢astek, které maji byt zaplaceny.

Datum| Narokovan Soucasna Platba Soucasna
aplatba hodnota| | zdvazk hodnota

45 u 46

31.12. 2011 110 96 100 87
31.12. 2012 110 83 100 76
179 163

Fair value €asti na nemovitosti je tedy 179 minus 163 = 16. Jedna se o cistou hodnotu
ocenéni ucasti na nemovitosti, kterd byla ur€ena zahrnutim vSech plateb, které budou podle
o¢ekavani provedeny. Pro tuto situaci pozaduje TAS 40 (odstavec 50 (d)), aby byla k této

5 Narokované platby diskontované Urokovou sazbou 15 % p.a.

“% platby zavazku diskontované tirokovou sazbou 15 % p.a.
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Castce zpétné pri¢tena ucetni hodnota zavazku z leasingu. V nasem pfipadé se jedna
0 ¢astku 174. Tak ziskame tcetni hodnotu ucasti na nemovitosti pro aplikaci modelu ocenéni
ve fair value, tj.: 16 + 174 = 190

Protoze pred operaci (3) byla hodnota tG¢asti na nemovitosti 349, €ini Castka pfecenéni 159 (tj.
rozdil mezi ¢astkou 349 a 190).

Promitneme-li stavy na uétech k 31. 12. 2010 do vykazu o finan¢ni situaci, bude mit tento
tvar:

Vykaz o finané¢ni situaci k 31. prosinci 2010

Ucast na nemovitosti 190 | Vysledek 36
Penize 20 | Zavazek z leasingu 174
Rok 2011

V tomto roce podnik A zaplati dalsi splatku leasingu (100), kterou uctuje:

MD  Zavazek z leasingu 83
MD  Urok 17
D Penize 100

Dale podnik A ptijme splatku najemného (110), kterou uctuje:

MD  Penize 110
D Vynos z prondjmu 110

Podnik (nebo znalec) urc¢i fair value ti¢asti na nemovitosti. Predpokladejme, Ze na konci roku
2011 se trzni urokova sazba pohybuje kolem 12 %.

Datum| Narokovan Soudasn Platba Soucasn

a platba a| | zavazk a

hodnota u hodnota

31.12. 2012 110 98 100 89

Cistd fair value ucasti na nemovitosti je tedy 98 minus 89 = 9. Abychom ziskali wietni
hodnotu Gc¢asti na nemovitosti, je tfeba k ¢astce 9 piicist tcetni hodnotu zavazku z leasingu
(91) k datu. Dostaneme castku 100. Protoze je v tomto okamziku ucetni hodnota Ucasti
na nemovitosti 190, provedeme tento ucetni zapis:

MD  Ztrata z pfecenéni ucasti na nemovitosti 90
D Ucast na nemovitosti 90

Promitneme-li stavy na Gétech k 31. 12. 2011 do vykazu o finan¢ni situaci, bude mit tento
tvar:
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Vykaz o finanéni situaci k 31. prosinci 2011
Ugast na nemovitosti 100 | Vysledek 2010 36
Penize 30 | Vysledek 2011 3
Zavazek z leasingu 91
Rok 2012

V tomto roce podnik A zaplati posledni splatku leasingu (100), kterou uctuje:

MD  Zavazek z leasingu 91
MD  Urok 9
D Penize 100

Dale podnik A pfijme splatku ndjemného (110), kterou Gctuje:

MD  Penize 110
D \Vynos z prongjmu 110

K datu vykazu o finan¢ni situaci v roce 2012 je fair value Gcasti na nemovitosti nulova,
protoze se budova vraci piivodnimu vlastnikovi. Protoze ucetni hodnota ucasti na nemovitosti
¢ini po zauctovani vyse uvedenych operaci 100, je tfeba tuto ¢astku zictovat vysledkove.

MD  Ztrata z pfecenéni tiCasti na nemovitosti 100
D Ucast na nemovitosti 100

Promitneme-li stavy na uétech k 31. 12. 2012 do vykazu o finanéni situaci, bude mit tento
tvar:

Vykaz o finan¢ni situaci k 31. prosinci 2012
Ugast na nemovitosti 0 | Vysledek 2010 36
Penize 40 | Vysledek 2011 3
Vysledek 2012
Zavazek z leasingu 0
Zavér

Ptispévek je ndzorem autorii na ucetni zobrazeni ucasti na nemovitosti podle alternativni
moznosti uvedené v IAS 40 Investice do nemovitosti. Autofi piedpokladaji, ze zakladni
pozadavek IAS 40 na postup pii Gc¢etnim zobrazeni ucasti na nemovitosti, ktery je Vv jejich
feSeni obsazen, je spravny. Jsou si vSak védomi, Ze se zdroven otevirda mnozstvi dalSich
nefeSenych otazek, naptriklad, zda pfijimané niajemné skutecné uctovat a vykazovat jako
vynos ve vysledovce (dal$i moznou variantou feSeni je totiz uctovat o ucasti jako o
pohledavce; vtom piipadé by se pfijaté najemné pii ucetnim zachyceni vykazovalo jako
snizeni pohledavky a urok); jak vykazovat pfecenéni G€asti na nemovitosti ve vysledovce (zda
je kompenzovat proti pfijatému najemnému, nebo vykazovat samostatn¢) a podobné. Dalsi
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otazky, které se pfirozené oteviraji a v urcitém smyslu piekracuji ramec ucetnictvi, se
pochopitelné tykaji samotného urceni fair value tiCasti na nemovitosti.

Abstrakt

Ptispévek popisuje ucetni zachyceni ucasti na nemovitosti, kterou se podnik rozhodne
klasifikovat, ocefiovat a prezentovat jako investici do nemovitosti podle IAS 40 Investice do
nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze samotné IFRS, ani dostupné odborné publikace neposkytuji
zadny konkrétni ptiklad ilustrujici pozadavky IAS 40, autofi se rozhodli piedlozit vlastni
postup, ktery je vyhovujici a splituje pozadavky IAS 40. Cilem piispévku je oteviit diskusi,
proto autofi oceni jakékoliv zpétné reakce nebo alternativni nazory.

Klicova slova: IFRS, ucast na nemovitosti, investice do nemovitosti, operativni leasing,
ocenovani ve fair value

Summary

The article describes accounting policy for property interest that is recognised, measured and
presented (based on entity's decision) as investment property according to I1AS 40 Investment
Property. However, IFRSs and technical literature do not provide any particular example of
application of accounting policies mentioned in 1AS 40. The authors have therefore decided to
prepare their own solution that is suitable and meets the requirements of 1AS 40. The aim of
the article is to open a discussion; authors appreciate any feedback or alternative opinion.

Key words: IFRS, property interest, investment property, operating lease, fair value
measurement
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