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Specifické ucetni operace spoleCnosti pronajimajicich
nemovitosti a jejich komparace s IFRS

Abstrakt

Diplomova prace se zabyva specifickymi ucCetnimi operacemi spoleCnosti
pronajimajicich nemovitosti a jejich naslednou komparaci s Mezinarodnim tucetnimi
standardy (IFRS). Cilem prace je za pomoci deskripce tuzemskych a zahrani¢nich tezi
charakterizovat, vysvétlit a popsat dopady jednotlivych specifickych ucetnich operaci. Déle
je cilem identifikovat odlisnosti mezi Ceskymi uetnimi predpisy a IFRS u zmin&nych
specifickych operaci spolecnosti pronajimajici nemovitosti. Teoreticka Cast je rozdélena na
charakteristiku specifickych uéetnich operaci nejprve podle Ceskych uéetnich predpist a
nasledné podle IFRS, kde jsou identifikovany standardy, které se vztahuji k tématu
diplomové prace. Dale jsou rovnéz v teoretické Casti popsany a vysvétleny danové odlinosti
a s tim spojené danové dopady.

Vlastni Cast prace je zaméfena na identifikaci zminénych specifickych ucetnich
operaci na konkrétni spoleCnosti, ktera je pro ucely diplomové prace anonymizovana. Tyto
operace jsou nejprve vysvétleny z hlediska Ceskych G&etnich predpist a poté jsou objasnény
z hlediska IFRS. Vlastni Cast prace také obsahuje uicetni vykazy podle obou ti€etnich metod.
Konec vlastni casti prace je vénovan generalizovani feSeni na nemovitostni segment a

analyze nemovitostniho sektoru v Ceské republice.

Klicova slova: ucetnictvi, Ceské ucetni predpisy, IFRS, dariova specifika, nemovitosti,

pronajem, ocefiovani, icetni operace, ucetni zaverky



Specific accounting transactions of rental property
companies and their comparisons with IFRS

Abstract

The thesis deals with specific accounting operations of companies leasing real estate
and their following comparison with International Accounting Standards (IFRS). The aim of
the thesis is to characterize, explain and describe the impact of specific accounting
operations by using a description of domestic and foreign theoretic statements. Furthermore,
the aim is to identify the differences between the Czech accounting regulations and IFRS for
the specific operations of companies leasing real estate. The theoretical part is divided into
the characterization of specific accounting operations first according to the Czech accounting
regulations and then according to IFRS where the standards relevant to the topic of the thesis
are identified. In addition, the theoretical part also describes and explains the tax differences
and related tax implications.

The practical part of the thesis focuses on the identification of the mentioned specific
accounting operations on a specific company, which is anonymised for the purposes of the
thesis. These operations are first explained in terms of Czech accounting regulations and
then explained in terms of IFRS. The practical part of the thesis also contains the financial
statements according to both accounting methods. The end of the practical part of the thesis
is dedicated to the generalization of the solution to the real estate segment and the analysis

of the real estate sector in Czech Republic.

Keywords: accounting, Czech accounting regulations, IFRS, tax specifics, real estate, lease,

valuation, accounting operations, financial statements
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1 Uvod

Nemovitostni trh v poslednich letech velice rychle roste, coz je zpusobeno vysokou
poptavkou, ktera je rovnéz zapiicinéna prilivem kapitalu od zahrani¢nich investori. Diky
narustu na tomto trhu se rovnéz rozsifuji nemovitosti obsahujici komeréni plochy, které jsou
dale pronajimany najemcum. Investovani do nemovitosti je v dneSnim svété povazovano za
relativné bezpecné, jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech rostou. Pro investory je
dalSim pozitivnim signalem to, ze mnohdy sjednané najemni smlouvy obsahuji indexaci, coz
zabezpeci spoleCnosti pronajimajici nemovitosti ochranu pted inflaci a diky tomu rovnéz
ochranu pro investory.

Tyto spolecnosti, z hlediska ucetnictvi, jsou nuceni uctovat o specifickych ucetnich
operacich, se kterymi se mnohdy ostatni ucetni jednotky za dobu své Zivotnosti vibec
nepotkaji. Jelikoz je ucetnictvi velice Gizce propojeno s danémi a ucetni jednotky maji snahu
vzdy co nejvice optimalizovat daflové vydaje, je také nutné pochopit dailové dopady a
vyjimky, se kterymi se spolecnosti pronajimajici nemovitosti potykaji.

Vzhledem k ogekavanému piichodu nového zakona o uéetnictvi v Ceské republice,
ktery bude Cerpat predevs§im z Mezinarodnich ucetnich standardd (IFRS), je nutné
specifikovat tyto operace také podle IFRS. Ob¢ ucetni metody budou mit rozdilné dopady
do finan¢nich vykazi téchto spoleCnosti, a proto se tato prace zabyva vysvétlenim,
zobrazenim a porovnanim jednotlivych operaci. Spravné pochopeni zminénych ucetnich
problémi muize pomoci v lepsi orientaci ve vykazovanych financnich vysledcich a
rozpoznani stability spoleCnosti. Vysledky spolecnosti prezentovany skrze financni vykazy,
jsou velmi dulezité pro stat, investory, ale také véfitele. Investori chtéji vidét predevsim
dobré vysledky a transparentnost, a to je jeden z divodu, pro¢ je dobré znat dopad
jednotlivych transakci v Ceskych uéetnich standardech i Mezinarodnich standardech.

Prace muze napomoct k zjisténi dopadt rozdila v jednotlivych ucetnich postupech, coz
je vzhledem k nové pfipravovanému zakonu o tcetnictvi, ktery bude ¢erpat z Mezinarodnich
ucetnich standardu, aktualni. Vzhledem k rozmachu nemovitostniho sektoru v ekonomice
Ceské republiky a s tim spojenym investovanim do tohoto segmentu je dalezité védét, jakym
zpusobem spoleCnosti pronajimajici své nemovitosti GCtuji a vykazuji, aby mohl
potencionalni investor spravné Cist a analyzovat zvetfejnéné ucetni zavérky. Zaroven je pro
investory do nemovitosti nutné, aby méli prehled o tom, ¢im se ucetni jednotky podnikajici

v tomto sektoru zaobiraji.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Primarnim cilem této prace je charakterizace specifickych ucetnich operaci spolecnosti
pronajimajicich nemovitosti podle Ceskych ucetnich predpist a jejich nasledna komparace a
vyobrazeni dle Mezinarodnich ucetnich standard IFRS. Dalsim cilem je identifikace vlivu
odlisnosti na financni situaci, vykonnosti, velikosti obratu, dariové zaklady a vysledky
finan¢ni analyzy. Dil¢imi cili této prace je vyobrazeni popisovanych ucetnich operaci na
ucetnich vykazech skuteéné spolecnosti, vysvétleni specifickych dafiovych operaci a

nakonec generalizovani feSeni na cely vybrany segment.

2.2 Metodika

Tato diplomova prace se sklada ze dvou hlavnich ¢asti, pfi¢emz prvni je literarni reSerse
a druha je vlastni Cast. Literarni reSerSe je zpracovana pomoci deskripce tuzemskych a
zahraniCnich zdroji. ReSerSe je provedena pro fadnou definici a vysvétleni vybranych
specifickych ucCetnich a danovych operaci, s kterymi se musi potykat spoleCnosti
pronajimajici nemovitosti. Pro deskripci jsou pouzity relevantni zdroje, a to napiiklad
Cerpani z ucetnich a danovych zakoni, novel, interpretaci Narodni ucetni rady, platnych
Mezinarodnich tGcetnich standardt, pokyni Generalniho financniho feditelstvi a kniznich ¢i
online zdroj0, které vytvorily profesionalové v ucetnim a dafiovém oboru.

Spolecnosti pronajimajici nemovitosti se potykaji s riznymi ucetnimi a dafovymi
operacemi, nicmén¢ v teoretické a nasledné 1 praktické Casti jsou vybrany jen nékteré.
Operace jsou vybrany na zaklade€ vyznamnosti v uCetni zavérce popisovaného podniku diky
ekonomické Cinnosti spolecnosti a jeji unikatnosti a jedineCnosti, kdy ucetni jednotky
pronajimajici nemovitosti vykazuji ty polozky, které nejsou u béznych spolecnosti tolik
obvyklé. Je zapotiebi dodat, ze diplomova prace, ktera je zamérena na spoleCnosti
pronajimajici nemovitosti, je psana pouze z pohledu pronajimatele.

Teoreticka Cast, tvorena z deskripce riznych zdroji, obsahuje rovnéz pro doplnéni dané
problematiky modelové priklady, které slouzi pouze pro lepsi charakteristiku a znazornéni
danych operaci.

Prakticka Cast je zaméfena na vyobrazeni popisovanych ucetnich a daitovych operaci
na skute¢né spolecnosti, pricemz ucetnim obdobim je zvolen rok 2022. Jelikoz spole¢nost

nechce byt pro zachovani anonymity jmenovana, je popisovana spolecnost oznacovana jako

11



XYZ, s.r.o. Vzhledem k anonymizaci spolecnosti jsou rovnéz anonymizovany znalecké
posudky, které si nechala spolecnost vypracovat a které jsou v praktické ¢asti pouzivany.

Specifické operace identifikované na zaklad¢ literarni reSerSe jsou na skutecnych
Cislech demonstrovany, a to jak a¢tovanim, tak jejich dopadem do vykazi. Prvni podkapitola
praktické Casti je tvofena z uCetnich a danovych operaci dle Ceskych ucetnich predpist,
druha kapitola tyto operace zobrazuje dle Mezinarodnich ucetnich standardi. Na konci
kazdé podkapitoly jsou rovnéz sestaveny ucetni vykazy, pticemz se v této diplomové praci
abstrahuje od vykazu cash flow a ptehledu o zménach vlastniho kapitalu, jelikoz jsou mezi
témito pristupy bud’to drobné, nebo dokonce zadné rozdily. Spole¢nost XYZ, s.r.0. bézné
sestavuje vykazy dle CUS, ale pouze pro tlely této prace jsou rovnéz sestaveny vykazy dle
IFRS. Diplomova prace dale abstrahuje od piilohy k ucetnim vykazim.

Vzhledem k tomu, ze je v praktické Casti zvoleno ucetni obdobi rok 2022, jednim
z rozdild v uétovani dle IFRS je uvadéna funkéni ména, i prestoze se v Ceské republice
v roce 2024 zménila legislativa, ktera umoziiuje G&etnim jednotkam v Ceské republice zvolit
si svou funk¢ni ménu.

Dale je ve vlastni ¢asti provedena financni analyza, kdy néstrojem této analyzy jsou
vybrané pomérové ukazatele, a to konkrétné rentabilita aktiv, rentabilita pasiv a celkova
zadluzenost. Analyza slouzi pro komparaci vykazanych hodnot a zjisténi rozdila
jednotlivych udetnich piistupt, jelikoz vykazované hodnoty se dle Ceskych uletnich
standardi a Mezinarodnich ucetnich standarda budou lisit.

Predposlednim segmentem vlastni ¢asti prace je generalizovani feSeni na cely vybrany
segment, coz je v pfipadé této diplomové prace nemovitostni trh. Na vzorku spolecnosti
nemovitostniho trhu z databaze Orbis jsou aplikovany nejveétsi odlisnosti, které vyplynuly
z porovnani vysledkd z uéetnich zavérek sestavenych dle CUS a dle IFRS. Generalizace je
provedena za predpokladu, ze by dané spoleCnosti uctovali dle IFRS a za ptredpokladu, ze
by vyvoj zvolenych vysledkt byl stejny jako u sledované spole¢nosti. Posledni kapitolou
vlastni Casti prace je stru¢na analyza nékterych indikatort, které naznacCuji vyvoj

nemovitostni trhu v Ceské republice.
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3 Teoreticka vychodiska

Tato kapitola se zabyva vybranymi ucCetnimi operacemi, které se zejména tykaji
ucetnich jednotek, jenz pronajimaji své nemovitosti riznym najemcum. V nasledujicich
podkapitolach budou jednotlivé operace detailné popsany, rozebrany a vysvétleny. Pro toto
slouzi nejriznéjsi zdroje, jako jsou tieba vyhlasky, zakony anebo také interpretace Narodni
ucetni rady, které slouzi predevSim pro dovysvétleni oblasti, které zakon ¢i vyhlasky

dostatecné nepokryvaji.

3.1 Definice spolecnosti pronajimajici nemovitosti

Jelikoz se jedna o specifickou podnikatelskou cinnost, samotna definice téchto
spoleCnosti neni popsana v zakoné o ucetnictvi, nicméné pro spravné pochopeni je tato
charakteristika nutna. V bézné praxi se jednd o takové ucetni jednotky, jejichz jedina
podnikatelska Cinnost je pronajem vlastnich nemovitosti pfisluSnym najemcum. ,Tato
spolecnost obvykle nakoupi jednu ci vice nemovitosti, které ndsledné pronajimda. Obvykle
nemd zadné zaméstmance a potrebné sluzby (spravu vztahii s ndjemniky, udrzbu nemovitosti,
vedeni ucetnictvi atd.) zajistuje dodavatelsky. “ (Kune$ a Koprivovd, 2009) Tyto subjekty
drzi ve svém portfoliu nemovitost pofizenou za své vlastni prostiedky, avSak pfevazna
vétsina téchto aktiv je porizena na dluh ¢ili za poskytnuti uvéru.

Vyse uvedené spoleCnosti jsou také Casto pod spravou investiéniho fondu. Tyto
pravnické osoby jsou nejbéznéji akciové spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitdlem
neboli ,,.SICAV*, které museji dle zakona o investi¢nich spole¢nostech zazadat Ceskou
narodni banku o zapsani do seznamu fonda. Tyto subjekty, podle § 165 zakona o investi¢nich
spolec¢nostech, vytvareji jednotlivé podfondy, které mizou mit rizné investicni strategie a
rovnéz kazdy podfond musi sestavovat zavérku samostatné, jelikoz jsou ucetné oddéleny od
akciovych spolecnosti. Investor si tedy muze koupit akcii, jez bude odrazet jeho podil na
fondu a svou investici zhodnotit. Prave tyto podfondy maji Castokrat 100% majetkovou ucast
na spolecnostech pronajimajici nemovitosti.

Sprava nemovitosti

Popisované ucetni jednotky mivaji bézné€ v praxi outsourcované ¢innosti, které se poji
s béznym chodem nemovitosti. Jedna se napfiklad o spravu nemovitosti, zpracovani
ucetnictvi a mezd anebo také pravni sluzby. Outsourcing jednoduSe znamena pienechani

dané funkce externimu dodavateli, s nimz ma spole¢nost smluvné stanovené podminky.
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Pravé sprava nemovitosti stoji za rozebrani, jelikoz tato sluzba mé ¢asto vyznamny
dopad do tcetnich operaci. Spolecnosti poskytujici tyto Cinnosti se v praxi staraji o provozni
chod nemovitosti, ocenéni aktiv a pfedevsim spravu najemnich smluv. ,,Property manazefi*,
jak se jejich pozice nazyva, maji za ukol sjednavat dané smlouvy, vyhledavat nové najemce

a poskytovat potfebna data danému ucetnimu. (CBRE, 2023)
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3.2 Specifické ucetni operace spolecnosti pronajimajici nemovitosti
podle ¢eskych ucetnich piedpisu

Spolecnosti pronajimajici nemovitosti maji v Ceskych pravnich predpisech rtzné
specifické operace, které jsou podrobné popsany a vysvétleny v této kapitole. Hlavnimi
zdroji pro tuto kapitolu bude zakon o ucetnictvi €. 563/1991 Sb., k némuz se vztahuje
vyhlaska ¢. 500/2002 Sb. Mnohdy tyto zdroje nevystaci na vysvétleni dané problematiky,
jelikoz dana ucetni operace neni vyslovné popsana danymi pravnimi predpisy. Pro tyto
konkrétni pripady slouzi interpretace Narodni ucetni rady, jenz se sklada z odbornikti v dané
oblasti, ktefi mnohdy v praxi pfi spornych ptipadech publikuji feSeni.

Narodni ucetni rada (2019) velice uzce komunikuje a spolupracuje se zdkonodarci a
ministerstvem financi, diky ¢emuz napomaha k rozvoji ucetnictvi. Rada rovnéz bere v potaz
zdroje publikované zahrani¢nimi institucemi (napt. Mezinarodni ucetni standardy), které ji
umozni poskytnout Siroké spektrum pohledi na rizné ucetni problematiky. Cilem
interpretaci je zkvalitnéni vykazovanych informaci v a€etnich vykazech a ptinos ve smyslu
doplnéni pravnich predpisa. Pfi tvorbé interpretace bere Narodni ucetni rada v potaz ucinné
pravni predpisy a proces sestaveni je objektivni a nezavisly. Schvalena interpretace obsahuje
pfedem definovanou strukturu, kde jsou uvedeny definice feSeného problému, jeho feSeni a

oduvodnéni.

3.2.1 Pobidky v najemnich vztazich

Dle Interpretace Narodni ucetni rady (I-17, 2020) se pronajimatel prostor muze
rozhodnout, ze najemci poskytne pobidku, ktera bude pravné zasmluvnéna a ktera
pronajimané prostory zvyhodni. Jedna se o vyhody, jenz vyplyvaji nejbéznéji z
dlouhodobych najemnich smluv a které by mély presvédcCit potencionalniho najemce k
podpisu smlouvy ¢i si upevnit vztah s ndjemcem stavajicim. V praxi se vétSinou jednd o
snizené najemné (typicky byva na zacatku nagymu ¢i mimo najemnikovu sezénu), thradu
nakladu za prestavby, stavebni prace na miru atd.

Zlevnéné najemné — rent free

V praxi se spoleCnosti pronajimajici nemovitosti setkavaji s pobidkami v najemnich
vztazich, mezi néz patii prave rent free, neboli vyhodné najemné. Muze se jednat o najemné
poskytnuté po néjakou dobu zcela zdarma ¢i zlevnény najem. Tato vyhoda byva nabizena
na zacatku smlouvy ¢i v pravidelnych mésicich po dobu trvani ngmu (takzvané vyrocni

najemné¢) anebo mimo sezonu. Interpretace I-17 (2020) nepovazuje za pobidku poskytnuti
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slevy z divodu omezeni uzivani prostor. O pobidku se dle interpretace jedna pouze tehdy,
kdy pronajimatel poskytuje vyhody z divodu obnoveni ¢i ziskani nové smlouvy. Jestlize je
vyhoda posouzena jako pobidka, mély by ji spoleCnosti pronajimajici nemovitosti
v ucetnictvi Casove rozliSovat po dobu trvani nagjemni smlouvy.

Honzikova a Masopust (2022) zminuji, ze pokud smlouva neobsahuje pobidku,
spoleCnost vystavi fakturu za najem a vznikne ji pohledavka a vynos, nicméné v piipadé
uctovani s pobidkou vznikne kraceny vynos. Ten je dale porovnavan s primérnym rocnim
najmem. Vysledkem celého procesu je zamezeni nezadoucich vykyvu ve vysledku
hospodateni ucetni jednotky. Pro upfesnéni poslouzi nasledujici modelovy prtiklad.

Ngjemce ma sjednany najem od ledna roku 2023 na dva roky, kdy vyse mési¢niho
najmu je 1 000 korun a ndjemce ma sjednano s pronajimatelem, ze prvni tfi mésice v kazdém
roce ma vyjimecn¢ snizeno najemné o 50 %. Celkova vyse najmu za celé obdobi bude tedy
21 000 korun a prumérny mésic¢ni najem se vypocita pomérem celkového najmu a poctem
pronajimanych meésicu, v tomto piikladé je tedy jmenovatel 24. Praimérny najem cinici 875
korun se bude na mésic¢ni bazi porovnavat s celkovou vysi mési¢niho najmu. Ve zlevnénych

mesicich bude uctovani vypadat nasledovné.

Schéma 1 Uctovani rent firee ve zlevnéném mésici

602 - Triby z 311 - Pohledavky z
prodeje sluieb obchadnich vztahi
‘ 500 500
602 - Triby z 385 - Piijmy pfistich
prodeje sluieb obdobi

‘ 375 375

Zdroj: viastni zpracovdni

Na obrazku vySe je znazornéno ono uctovani v pripadé fakturace se slevou. Dana
faktura se zauctuje bézn¢, nicméné pro dodrzeni linearizace najmu je nutné vynosy upravit
do vySe primérného mési¢niho najmu, v tomto pripadé se tedy vynosy navysuji oproti
piijmam pfistich obdobi na stran€¢ ma dati. Pokud nastane druha varianta, tedy ac¢tovani

mesice beze slevy, ucetni jednotka zauctuje dané operace takto.
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Schéma 2 Uctovani rent free v béZném mésici

602 - Triby z 311 - Pohledavky z
prodeje sluieb obchodnich vztahi
‘ 1000 1000
602 - Triby z 385 - Piijmy pfistich
prodeje sluieb obdobi

‘ -125 -125‘

Zdroj: viastni zpracovdni

V tomto piiklade jsou naopak vynosy z najmua vyssi nezli primérny meésicni najem,
tudiz se trzby z prodeje sluzeb museji ponizit na Groven tohoto priméru. S timto se zarovefi
snizuje stav uctu 385 Cili piijmu piistich obdobi.

Z vySe uvedeného prikladu je zfejmé, ze pro spravné Casové rozliSeni pobidky je jedna
ze stézejnich informaci doba poskytovani najmu, ktera ne vzdy muze byt tak jednoznacna.
V praxi mohou nastat piipady, kdy je s ndjemcem najemni smlouva sjednana na neurcito, a
praveé tuto problematiku zmituje interpretace Narodni ucetni rady I-17, ktera v tomto
ptikladé poskytuje feSeni, kdy trvani nagymu se nerovnd odhadnuté dobé€ uzivani prostor,
nybrz dob€ vypoveédni lhiuty. Ekonomicky racionalni najemce se bude snazit vyuzit prostory
na co nejkratsi dobu, aby mohl po vypovédni 1hité znovu zazadat o novou pobidku a tim
nadale Cerpat vyhody smlouvy. Dalsim dilezitym objasnénim vyplyvajici z interpretace je,
ze kazda spolecnost posuzuje poskytnuté smluvni benefity na zakladé svého nejlepsiho
védomi a svédomi a za pomoci odbornych tisudku a platnych pravnich predpisu.

V mnohych pfipadech jsou vynosy z najmu v cizi meéné, a to konkrétné v eurech, tudiz
se nabizi otazka, zda by se ucty ¢asového rozliSeni nemély k datu ucetni zavérky precenovat
kurzem Ceské narodni banky. ,, Dle Rynese (2023) vznikd kurzové riziko v situaci, kdy vyvoj
ménového kurzu ovliviiuje vysi budoucich penéznich tokit v diisledku cizoménovych
transakci. Tuto charakteristiku spliuji Vydaje pristich obdobi (ucet 383) a Prijmy pristich
obdobi (ucet 385). Naopak ucty casového rozliSeni 381 a 384 nemaji charakter cizoménové
pohledavky nebo zavazku, neni s nimi spojeno kurzové riziko, a proto se zustatek téchto uctu
k datu ucetni zavérky neprepocitavd.

Prispévek na apravu prostor
V Ceskych ucetnich pravnich predpisech neni tato problematika konkrétné vysvétlena,

tudiz je nutné na zakladé najemni smlouvy spravné identifikovat danou pobidku a nasledné
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vyuzit relevantni zdroje pro spravné zauctovani. V praxi se vétSinou u téchto piispévki
smluvné stanovi podminky tak, aby ob¢ strany spravné pobidku zatuctovaly.

N4jemci mohou preferovat predani prostor v hrubé podobé, jelikoz si nasledné ngjemce
muze udélat apravy podle svych predstav a potieb. Jestlize dle zakonu ¢. 586/1992 Sb. o
danich z piijmu spliiuje pobidka podobu technického zhodnoceni, smi toto zhodnoceni
odpisovat bud’ najemce nebo pronajimatel. Dle Zamazalové a Novotné (2023) by tato
skuteCnost méla nejlépe vychazet pfimo zngjemni smlouvy, nicméné ne vzdy je
bezprostfedné uvedeno ve smlouvé, kdo pripadné technické zhodnoceni odpisuje. Najemce
smi odpisovat pouze s pisemnym souhlasem pronajimatele. Technické zhodnoceni prostor
je nasledné kategorizovano ve stejné odpisové skupiné jako dana nemovitost, tudiz odpisovy
plan je nastaven spolu s odpisovym planem budovy.

Jednou z klicovych informaci je ti€el, na néjz bude prispévek na upravu prostor pouzit.
Muze nastat situace, kdy pronajimatel poskytne takzvanou beziacelovou kontribuci v ur€ité
vysi a nadjemce nema povinnost informovat pronajimatele, za jakym ucelem vyuzil danou
pobidku. Standartné¢ najemce vystavi danovy doklad pronajimateli, ktery dany néklad
zauctuje na ucet 518 Ostatni sluzby a posléze naklad ¢asove rozlisi po dobu trvani najemnt
smlouvy s danym najemcem na ucet nakladi piistich obdobi.

Druhd moznost nastane v pfipadé ucelové kontribuce, kdy ma najemce povinnost
informovat pronajimatele, k ¢emu piispévek pouzil. Tyto detaily doklada na zakladé
daniovych dokladu, které byvaji pfilozené k vystavené faktufe zhotovenou najemcem.
Nasledné se pronajimatel dle pfilozenych dokladd rozhodne, zda se jedna o naklad ¢i
technické zhodnoceni prostor a vysi pfispévku dle toho patficné rozalokuje.

Koubovsky (2021) zminuje, ze dal§i ucetni dopady pro pronajimatele mohou byt
v moment¢, kdy najemce provede technické zhodnoceni prostor a posléze dojde k ukonceni
najemni smlouvy

a) V pripad¢, kdy najemce uvede pii vyprSeni smlouvy pronajimany prostor zpét do

pavodniho stavu, pro pronajimatele nema toto feSeni zadny dopad.

b) Provedeného technického zhodnoceni se ndjemce nezbavi, tudiz pronajimateli

vznikne nepenézni piijem, ktery se klasifikuje bud'to znaleckym posudkem, anebo
bude hodnota nepenézniho pfijmu ve vysi zastatkové hodnoty technického

zhodnoceni.
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3.2.2 Uétovani dlouhodobého hmotného majetku a technického zhodnoceni

Jednou z nejvyznamnéjSich polozek v ucetnich vykazech je pro spolecnosti
pronajimajici nemovitosti pravé dlouhodoby hmotny majetek, a to konkrétné hlavné
pozemky (dle vyhlasky €. 500/2002 Sb. Se jedna o polozku ,,B.I.1.1. v rozvaze) a stavby
(dle vyhlasky v rozvaze polozka ,,B.I1.1.2°). V souvislosti s touto problematikou bude
stézejni spravna identifikace majetku, spravné ocenéni a nasledné zarazeni do odpisové
skupiny, odpisovani a nakonec také korektni rozpoznani ptripadného technického hodnoceni.
Pozemky

Kli¢ova informace ohledné pozemku je jejich odpisovani. Dle § 56 odstavce 11
vyhlasky 500/2002 Sb. se pozemky neodpisuji, a to i v pripadé, pokud na daném pozemku
stoji nemovitost. Podle Vychopené (2022) je a této okolnosti nutné oddélit pozemek a
nemovitost pro spravné zahajeni odpisovych pland, protoze budova bude samostatné
odpisovana ve skuping €. 5 (30 let) nebo ¢. 6 (50 let). Rozdé€leni pofizovaci ceny mezi tyto
dvé aktiva se urcuje na zakladé posouzeni znalcem ¢i odbornym odhadem.

Stavby a jejich technické zhodnoceni

Vyhlaska 500/2002 Sb. vymezuje, jaké polozky jsou definovany jako dlouhodoby
hmotny majetek, pfi¢emz pro tcely této prace budou nejdulezitéjsi stavby vcetné budov a
technické zhodnoceni hmotnych movitych véci. Podle § 47 vyhlasky existuji 3 zpusoby
ocenéni dlouhodobého hmotného majetku. U spolecnosti, o nichz tato prace hovoii, je
nejcastej§i zpusob ocenéni na zakladé pofizovaci ceny, jelikoz vétSina aktiv je pofizena
koupi. Tento paragraf rovnéz specifikuje pofizovaci naklady spojené s koupi, které vstupu;i
do pofizovaci ceny a zvysuji ucetni hodnotu aktiva, pfitom za zminku urcité stoji poradenskeé
sluzby, prace projektantti, montaze nebo tfeba geodetické prace. DalSim zpiisobem ocenéni
dlouhodobého hmotného majetku je ocenéni vlastnimi naklady (v ptipadé zhotoveni vlastni
¢innosti) ¢i reprodukéni ocefiovaci cenou (napfiklad potfizeni majetku darem).

Rynes§ (2023) upozoriiuje na to, ze pro zatfazeni aktiva do dlouhodobého majetku je
zapotiebi dokument, ktery bude podkladat technickou, stavebni, ale i1 bezpecnosti
zpusobilost. U nemovitosti je timto podkladem nejcastéji souhlas o kolaudaci. Moment
zatazeni je pro ucCetni uCely dulezity, protoze aktivum je mozné odpisovat, az kdyz je
zatfazeno v dlouhodobém majetku. V pfipadé staveb je zafazené aktivum zachyceno na
rozvahovém uctu 021 — Stavby a nasledné odpisy jsou uctovany na ucet 551 — Odpisy na

stran€ ma dati a na strané dal na uctu 082 — Opravky k samostatnym movitym vécem.
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Dérgel (2022) stanovuje, Ze si kazda ucetni jednotka svou vnitropodnikovou smérnici
sama stanovi limit pro zarazeni samostatné movitych véci. Tento limit je pro ni stézejni
z hlediska ucCetniho odpisovani. Pokud naptiklad dojde k pofizeni vypocetni techniky
v potizovaci cené 45 000 korun, spole¢nost s nastavenym limitem 70 000 korun tuto
polozku jednorazove zauctuje do nakladl, nicméné odlisna spolecnost, ktera ma limit 40 000
korun, toto aktivum zatadi a do nakladi se dostane postupnym odpisovanim. Uetni limity
nejsou ucetnim zakonem specifikovany, avSak to se neda fici o daniovych limitech, které jsou
definovany v zakon€ o danich z pfijmt. Dle § 26 tohoto zakona se za hmotny majetek
povazuji stavby a budovy, ale také samostatné movité véci, jejichz pofizovaci cena presahla
hranici 80 000 korun. Tato stejna hranice plati i pro technické zhodnoceni majetku, coz je
stanoveno § 33.

Technické zhodnoceni

V pitedchozi kapitole je technické zhodnoceni definovano z pohledu zakona o danich
z pHijmd, ale tato kapitola bude zaméfena na Gi&etni pohled. Sindeldr a Miillerovd (2022)
rozumi technickym zhodnocenim zasahy do majetku uvedeného do uzZivdani, které maji za
ndsledek zménu jeho ucelu, technickych parametrii, rozsireni vybavenosti nebo pouzitelnosti
majetku vcetné ndstaveb, pristaveb a stavebnich uprav, pokud vynaloZené ndklady dosahnou
ocenéni urceného ucetni jednotkou pro vykazovani jednotlivého dlouhodobého majetku.
Tento zdroj také zmiruje Gctovani, které je zcela totozné jako bézné uctovani dlouhodobého
hmotného majetku. Provedené technické zhodnoceni (napiiklad na budove) zvySuje
pofizovaci cenu majetku a je odpisované ze zvySené pofizovaci ceny.

Nigrin (2018) upozorfiuje na to, Ze v uCetni praxi muze byt mnohdy nejasné, zda ucetni
jednotka provedla opravu aktiva nebo ho technicky zhodnotila. Oprava je definovana jako
vyména kus za kus ¢i zrenovovani do predeslého stavu bez jakykoliv funk¢nich vylepSeni.
Na druhé strané technické zhodnoceni zlepSuje technické funkCnosti nebo se jedna o
podstatnou zménu v konstrukci ¢i dispozici. Vzhledem k ne Uplné piesné zakonné definici
popisuje pokyn D-59 (vydan Generalnim financnim feditelstvim) situace, kdy probéhne
pouha vyména materialu, pfiCemz pokyn zmifiuje vyménu okennich ramu. Zaména
dfevéného materialu za plastovy neméni technické vlastnosti, tudiz pokud se nezméni
prvotni rozméry ¢i parametry skla, jedna se o opravu, ktera se zauctuje do nakladu. Jestlize
tato oprava bude cenové vyznamna, naklad se ¢asové rozpusti, aby byl dodrzen akrualni

princip.
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V dnesni dobé je, dle Sotolare a Kleinové (2021) stale kladen vyssi diraz na to, aby
budova ucetnich jednotek, které ji pronajimaji, byla vice a vice Setrn&jsi k pfirodé. Diky
tomu hodné spoleCnosti voli cestu pofizeni fotovoltaickych elektraren, které dokazou
pfemeénit slune¢né paprsky na energii. Z ucetniho pohledu jsou solarni panely samostatna
movita véc a piipadna instalace té€chto panell na stfechu nemovitosti jeji pofizovaci cenu
nezvys$i. Co ale pofizovaci cenu budovy zvysi, je rozvod kabelG po nemovitosti nebo
instalace konstrukce s ni spojenou. Z tohoto pohledu je tedy dulezité, aby se pofizeni
fotovoltaiky rozde€lilo na dvé c¢asti, kdy jedna z nich bude samostatné aktivum (doba
odpisovani je u solarnich panelti 240 mésicti) a druha Cast bude technickym zhodnocenim

budovy (odpisovana spole¢né s nemovitosti).

3.2.3 Odlozena dan

Prestoze nazev mnohdy klame, v piipadé problematiky odlozené dané se jedna Cisté o
ucetni pojem. Dle RyneSe (2023) je vznik odlozené dariové povinnosti zpisoben odliSnym
piistupem k polozkam v Gcetnictvi a danich z pfijmu a to v€etné rozdilu mezi zakladem dané
a vysledkem hospodareni. Odlozena dari vznika z prechodnych rozdilti, nicméné zminované
odlis$nosti mohou tvorit také rozdily trvalé. Dale je nutno podotknout, ze uctovat o odlozené
dani je povinné, jelikoz tuto povinnost maji pouze auditované ucetni jednotky a ucetni
jednotky tvortici konsolidacni celek.

V souvislosti s odlozenou dani muze vzniknout odlozena dafiova pohledavka anebo
odlozeny danovy zavazek. U spoleCnosti pronajimajici nemovitosti jsou nejcastéj§im
divodem pro vznik odlozené dané rizné zustatkové hodnoty odpisované majetku.
., Prechodny rozdil vznikda mezi ticetni ziistatkovou cenou (UZC) a dariovou ziistatkovou
cenou (DZC) dlouhodobého nehmotného a hmotného odpisovaného majetku. Pokud je DZC
nizsi, znamend to, Ze dariové odpisovani je rychlejsi nezZ ucetni odpisovani; z kladného
rozdilu (UZC — DZC) vznika odlozeny dariovy zavazek, ze zdporného rozdilu vznika odlozend
dariova pohledavka.“  (Sindelar, 2023) U pozemki prechodny rozdil nemize vzniknout,
jelikoz toto aktivum neni odpisované.

Dle Ceského ugetniho standardu &islo 003 (2016), ktery je zaméfen na odlozenou daii,
nastavaji dva druhy pfechodnych rozdilt. Jednim z nich je zdanitelny pfechodny rozdil,
ktery v budoucnu povede ke zvySeni zakladu dané€, a naopak druhy pifechodny rozdil
v budoucnu povede ke snizeni zdkladu, protoze tato odlozena daniova pohledavka bude

odc¢itatelnou polozkou. Pravé odlozena danova pohledavka je podrobena testu
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pravdépodobnosti, kdy standard definuje, ze by tato polozka méla byt pii sestavovani ucetni
zavérky zvazena a prozkoumana. Pokud je nizka pravdépodobnost, ze odlozena dafiova
pohledavka bude vyuzita, G€etni jednotka by ji méla snizit ¢i uplné zrusit.

Muillerova (2023) mluvi o Casté ucCetni operaci spolecnosti pronajimajici nemovitosti,
kterou je koupé budovy, z které rovnéz vznikaji prechodné rozdily vedouci k odlozené dani.
V piipad€ koupé zatfadi spolecné s dalSimi pofizovacimi néklady ucetni jednotka budovu
v trzni hodnoté a ucetné toto aktivum odpisuje v této hodnoté, nicméné co se tyce dafiového
odpisovani, pokracuje spolecnost s odpisy tam, kde skoncil posledni majitel. V prvnim roce
se rozdil vynasobi sazbou splatné dan¢, ktera bude platna v dal§im roce a vysledna hodnota
se zauCtuje na prislusné strany ucti. V piipadé odloZzeného danového zavazku je uctovano
na stranu ma dati uctu 592 (Daii z piijmu z bézné Cinnosti — odlozena) a na stranu dal uctu
481 (Odlozeny danovy zavazek a pohledavka). Jestlize by se jednalo o odlozenou dafiovou
pohledavku, Gi¢tuje se na stejné ucty opacné. V nasledujicich obdobi je vypocet obdobny, ale
do uctovani se promitne pouze zmeéna stavu mezi koneCnym zistatkem a nové zjisténou

hodnotou.

3.2.4 Zajistovaci ucetnictvi

Zajistovaci ucCetnictvi slouzi pro zajisténi se proti konkrétnim rizikim a pravé u
spoleCnosti pronajimajici nemovitosti jedno specifické riziko vznika. Tyto Gcetni jednotky
maji obvykle velkou vétsinu svych vynost v eurech, neboli cizi méné, ale naklady v ceskych
korunach. Dalsi velice vyznamnou polozkou byvaji pfijaté tvery, at’ uz od matetskych
spolecnosti, €1 bankovnich institucich. Jelikoz zmifiované tcetni jednotky podnikaji v zemi,
kterda ma svou vlastni ménu, jsou vySe uvedené polozky v ucetnich vykazech skute¢né
signifikantni, protoze pouhy pohyb ménového kurzu mize kompletné ovlivnit vysledek
hospodareni za dané obdobi.

Utetni jednotky pronajimajici sva nemovita aktiva umi dopfedu kalkulovat vynosy
z prodeje sluzeb v cizi méné, coz jim umoziuje rent roll. Pfedbézné se domluvi s bankovni
instituci a uzavie s ni ménovy forward, ktery zajisti nakup ¢i prodej meény za sjednany kurz
v dohodnuty den. Dle § 27 odstavce 1 zakona o ucetnictvi se derivaty ocetiuji realnou
hodnotou. Zednik (2020) zdurazinuje, ze diky zajiStovacimu ucetnictvi tyto ocenovaci
rozdily neovliviuji hospodaisky vysledek formou kurzovych rozdild, jelikoZz se mohou

Gi&tovat do vlastniho kapitalu a to konkrétné do G&tové tiidy 41. Cesky G&etni standard &. 110
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definuje konkrétni podminky pro pouziti zaji§tovaciho ucetnictvi. Mezi hlavni pozadavky
patfi:
a) sledovani efektivnosti zajisténi, které musi byt vysoce uc¢inné a davéryhodné
spocitatelné;
b) predpokladana transakce ma vysoce pravdépodobnou Sanci, ze k ni dojde;
c) existence podkladi pro pouziti zajiStovaciho ucetnictvi, mezi nimiz nechybi
klasifikace zaji§tovacich a zajiSt ovanych nastroji nebo také stanoveni rizika.
Urokovy swap

Urokovy swap neboli ,IRS“ (Interest rate swaps) je charakterizovan vyménou

urokovych transakci, které probihaji ve stejné méné. (Strouhal, 2019) Tento derivat muaze
byt v praxi uCetnictvi spoleCnosti pronajimajicich nemovitosti hojné vyuzit, jelikoz
zabranuje urokovému riziku, coz zobrazi nasledujici modelovy priklad.

Spolecnost ma smluvné dany urok, ktery je vazany na sazbu EURIBOR plus fixné
danou marzi 1,5 %. Nasledné pro lepsi planovani penézniho toku uzavie s bankou urokovy
swap na 3 %. V pripadé, pokud by sazba EURIBOR byla 0,5 %, tak arok vyplyvajici ze
smlouvy by ¢inil 2 % (EURIBOR + marze), ale banka by si sama strhla z uc¢tu zbyvajici 1
%.

Tabulka 1 Modelovy priklad tirokového swapu p¥i EURIBOR sazbé 0,5 %

Uzavieny EURIBOR Dorovnani
swap Marze sazba Urok swapu
3,00 % 1,50% | 0,50% 2% +1%

Zdroj: vlastni zpracovdni

Pokud by sazba EURIBOR ¢inila 2 %, tak smluvné dany urok by ¢inil 3,5 %, ktery by
spoleCnost musela uhradit, avSak diky sjednanému urokovému swapu vrati banka
spoleCnosti na ucet 0,5 % zaplaceného uroku zpét. Z tohoto prikladu vyplyva, ze v ptipadé
nizké sazby EURIBOR plati ucetni jednotka vice nezli bez sjednaného derivatu.

Tabulka 2 Modelovy prikiad tirokového swapu pri EURIBOR sazbé 2 %

Uzavieny EURIBOR Dorovnani
swap Marze sazba Urok swapu
3,00 % 1,50% | 2,00% 2% -0,5%

Zdroj: vlastni zpracovdni
Ménovy forward
Diky ménovému forwardu si mohou tcetni jednotky predem sjednat ménovy kurz pro

budouci smeény, jak hovoti Dvorak (2019). Pokud spolecnost planuje konverzi cizi mény,
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muze s bankou uzavfit tento derivat a chranit se tak proti kurzovému riziku, ktery vznika
vyvojem meénového spotového kurzu.

Ugetni jednotka ma dle Strakofové (2018) povinnost uétovat o ménovém forwardu
v moment¢ jeho sjednani az po jeho vyporadani. Déle je nutné spravné urcit, zda se jedna o
derivat urCeny k obchodovani nebo derivat urCeny k zajisténi penéznich tokt. Oba derivaty
se k rozvahovému dni piecenuji na realnou hodnotu, avSak precenéni ménového forwardu
k obchodovani se uctuje do vysledku hospodafeni. Pfecenéni druhého zminovaného
forwardu se uctuje do vlastniho kapitalu. Pro posouzeni ménového forwardu k zajisténi je
nutné splnit podminky jako napfiklad spolehlivé meéfitelna efektivnost, prukazna

dokumentace a zjistitelna realna hodnota.

3.3 Danové dopady specifickych operaci spoleCnosti pronajimajici
nemovitosti

3.3.1 Dan z pridané hodnoty

Osvobozené najemné

Na zacatku roku 2021 vyslo v ucinnost ustanoveni § 56a odstavce 3 zakona o dani
z pridané hodnoty (2004), které se vyznamné promitlo na strané pronajimatelt aktiv. Obecné
je dle zadkonu volba pronajimatele, zda bude nijem zdariovat ¢i nikoli, nicméné nové
ustanoveni definovalo pripady, ve kterych neni mozné ndjemné zdanovat a bude se tedy
jednat o osvobozené plnéni. Situace, ve kterych se najem dle §56a odst. 3 zakona 235/2004
Sb. nepodrobi zdanéni a které jsou stézejni pro tuto praci jsou:

a) obymé prostory;

b) stavby, v niz je alespoi 60 % podlahové plochy této stavby nebo casti stavby, jeli

pronajimand tato cdst, tvoreno obytnym prostorem;

c) pozemky, jehoz soucdsti je stavba rodinného domu, obyty prostor nebo stavba

podle pismene b). (§56a odst. 3 zakona 235/2004 Sb.).

Tato uprava méla pro pronajimajici u€etni jednotky zasadni zmény. Jedna z nich se tyka
uplatiiovani dané z pfidané hodnoty na vstupu, kdy podle Panticka (2020) se diky
fakturovanému osvobozenému najmu vytraci moznost uplatnéni DPH u té€ch plnéni, jenz se
vztahuji k pronajimanym prostorum, které zakon definuje jako osvobozené (naptiklad
bytové jednotky). Zasluhou této zmeény je v téchto pripadech Casté, ze tiCetni jednotka musi

kratit narokovanou dar u pfijatych zdanitelnych plnéni takzvanym koeficientem.
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Dalsi zvrat, které ustanoveni (2004) pfineslo, se tyka upravy odpoctu dané. Vlastnici
aktiv, na které se vztahuje ustanoveni ucinné od roku 2021 a u kterych bylo v minulosti
narokované pfijaté zdanitelné plnéni, museji tyto odpocCty zpétné€ upravit. Tato uprava se
vztahuje pouze k technickym zhodnocenim, kdy by tcetni jednotka musela vratit pomérnou
cast (pokud vlastnictvi aktiva trva 4 roky, upravuje se odpocet pro nadchazejicich 6 let). U
staveb a technickych zhodnoceni je dle §78 zakona o dani z pfidané hodnoty tato lhita pro
odpocet dané az 10 let. Dle Panticka (2020) se museji dana aktiva po tuto dobu sledovat a
zjistovat, zda by nemélo dojit ke korekei jiz uplatnéné dane.

Vyporadaci a zalohovy koeficient

S dani z pfidané hodnoty, jakozto nepifimou dani, se spoleCnosti pronajimajici své
nemovitosti setkavaji na denni bazi. Tyto ucetni jednotky byvaji z pravidla registrovany
k platcovstvi této dang, jelikoz presahnou limit 2 milionového obratu za 12 po sobé jdoucich
mésicti. To znamena, ze maji povinnost odvadét dan na vystupu u zdanitelnych plnéni a
zaroven si mohou narokovat dan na svych vstupech. (Rynes§, 2023) Racionalné uvazujici
ekonomicky subjekt bude chtit svou dafiovou povinnost optimalizovat a co nejvice snizit,
proto si tyto spolecnosti chtéji na vstupech uplatnit co mozna nejvice, avSak mnohdy jim to
muze prekazit kratici koeficient.

PrevySuje-li cdastka dané uvedena na prijatém dariovém dokladu vysi dané, ktera ma
byt uplatména podle tohoto zdkona, je platce opravnén uplatnit ndarok na odpocet dané jen
ve vy$i odpovidajici dani, kterd md byt uplatména podle tohoto zdkona. (§73 odst. 6 zdkona
235/2004 Sb.) Odpocet dané, jenz je definovan zakonem o DPH, je uren prave
koeficientem. Existuji dva druhy koeficientu, pfi¢emz jeden je zalohovy a druhy vyporadaci.

Vyportadaci koeficient je dle zdkona o dani z pfidané hodnoty vypocitan na zakladé
vzorecku, kdy v Citateli je suma vSech zakladi dan€, u kterych ma platce narok na odpocet.
Ve druhé ¢asti zlomku, tedy ve jmenovateli, je Castka uvedena v Citateli a k tomu pfictena
osvobozena plnéni (u spoleCnosti pronajimajici nemovitosti jsou nejCastéji osvobozena
plnéni poskytnuti osvobozeného najmu). Vysledek, ktery vyjde ze zlomku se nasledné
zaokrouhli, pfi¢emz se vzdy zaokrouhluje na cela procenta nahoru.

Schéma 3 Vypocet vyporadaciho koeficientu

suma zakladi dané s narokem na odpocet

Vyportadaci koeficient: —
yp f Citatel + osvobozena plnéni bez naroku na odpocet

Zdroj: §73 odst. 3 zakona 235/2004 Sb., viastni zpracovdni

25



Ugetni jednotky se v praxi snazi neklesnout pod hranici 95 %, protoze pokud je
vyporadaci koeficient stejny Ci vyssi nez tato hranice, poklada se za 100%, coz znamena, ze
platce ma narok na plné odpocty z pfijatych plnéni na vstupu. (Pilafova, 2022) Jestlize je
spolecnost schopna fict, ze se dané plnéni vztahuje k zdanitelnym plnénim, maze si uplatnit
celou ¢astku DPH. V piipadé¢, kdy se plnéni tyka osvobozenych plnéni, nesmi si uplatnit nic.
Pokud ucetni jednotka neni schopna identifikovat ucel plnéni anebo se plnéni vztahuje
k obéma uceliim, pouzije pii naroku kratici koeficient.

S touto podkapitolou velice uzce souvisi predchozi podkapitola 3.3.1, ktera definuje
osvobozené najemné. Pilafova (2022) zduraziuje, ze pravé poskytovani osvobozeného
najmu, at’ uz z davodi ustanovenych v zakonech ¢i rozhodnuti pronajimatele, ma dopad na
celkovy koeficient. V této souvislosti je pro spolecnosti pronajimajici nemovitosti (zvlasté
v téch pripadech, kdy poskytuji ngjemné nepodléhajici zdanéni) stézejni spravné vykazovat
kracené a plné naroky v dafiovém pfiznani, 1 kdyz maji 100% koeficient. Vypotadaci
koeficient se pocita az v prosinci, ale pokud by ucetni jednotka zjistila na konci roku, ze ji
vySel tento koeficient pod hranici 95 %, tak bude muset pravé u vykazanych kracenych
narokt vratit uplatnénou dar, jelikoz v prubéhu roku byla narokovana plna vyse, ale
s koeficientem pod hranici 95 % bude muset byt vracend pomérna ¢ast. Neni to povinnost,
avsak diky prubéznému vykazovani kracenych narokt v dafiovém piiznani mize spolecnost
predejit nepfijemnostem. Vyplnéni Castky kracenych narokti v pfiznani nema na vyslednou

dan v prabéhu roku vliv, avs§ak pfi pocitani vyporadaciho koeficientu to usetii praci a ¢as.

3.3.2 Darn z nemovitych véci

Dle § 24 odstavce 2 pismena ch) je dai z nemovitych véci daiové uznatelnym
nakladem za splnéni urCitych podminek. Dani musi byt zaplacena a platba musi byt
dolozitelna. Zakon rozdé€luje dan z nemovitych véci na dvé Casti:

a) dan z pozemkl (napfiklad parcely);

b) dan ze staveb (naptiklad postavena budova).

Dan z pozemku

Predmétem dan€ z pozemku dle § 2 odstavce 2 zakona o dani z nemovitych véci nejsou
lesni pozemky ani pozemky slouzici pro obranu statu ¢i vodni plochy (vyjimkou jsou
rybniky slouzici pro chov ryb k prodeji). V zakoné je dale uvedeno, ze poplatnik této dané

je vpfipadé prondjmu pozemku, ktery podléhd zdanéni, fyzicka ¢i pravnickd osoba
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pronajimajici pozemek. Tento najemce vSak musi byt zjednoduSenou formou zapsan
v katastru.
Dani ze staveb a jednotek

Pro ucely této prace je tato dan dilezita, jelikoz ucCetni jednotky pronajimaji
nemovitosti, které jsou predmétem dané€. Dle § 7 odstavce 1 zakona €. 338/1992 Sb. podléha
nemovitost dani, jestlize se vyskytuje na tzemi Ceské republiky a je dokonGena &i
vyuzivana. Dafiovym poplatnikem je v pfipade této dané vlastnik budovy, jenz je zapsan
v katastru nemovitosti. V praxi ucetnich jednotek pronajimajici nemovitosti dafi zaplati
vlastnik, nicméné vétSina najemnich smluv ma v sob¢€ obsazeno, Ze najemce se podili urcitou
Casti na platbé¢ dané z nemovitych véci. Dan je alokovana pomérnou Casti dle pronajaté
plochy kazdého najemce. Pokud nastane situace, kdy ¢ast stavby nepodléha zdanéni a Cast
ano, je podle zakona nutné pro spravny vypocet tyto plochy specifikovat a zdanit pouze
zdanitelnou zastavénou plochu.

Dari ze staveb je dle zakona €. 338/1992 Sb. o dani z nemovitych véci (1992) pocitana
dle zastavéné plochy v metrech Ctverecnich, ktera je stanovena k 1. lednu zdariovaciho
obdobi. Pro ur€eni vysledné dané je tieba zjistit sazbu dan€, ktera se odviji od toho, zda
stavba slouzi pro bytové ucely ¢i pro podnikani. Sazba pro stavby urené pro podnikani je
10 K¢ (kromé zemédélské vyroby, kde je tato sazba 2 K¢). Sazba se mize zvysit podle
nadzemnich podlazi, a to 0 0,75 K¢ za kazdé¢ dalsi podlazi, pokud jeho plocha predstavuje
vice jak jednu tfetinu zastavéné plochy. Soucet téchto dvou sazeb je nasledné€ vynasoben
koeficientem podle § 11 odstavce 3 zakona ¢. 338/1992 Sb., kdy pro stavby urcené k
podnikani je to koeficient 1,5. Poslednima dvéma kroky je vynasobeni zastavéné plochy
v metrech Ctverecnich vyslednou sazbou, pricemz vysledkem je dar, ktera je jesté posléze
nasobena takzvanym mistnim koeficientem. Tento koeficient si dle § 12 zdkona o dani
z nemovitych véci kazda obec pro své celé tizemi muze zvolit vyhlaskou, nicméné je

uzakoneén interval koeficientu od 1,1 do 5.

3.3.3 Dan z prijmu

Nizka kapitalizace

Zakon o dani z pfijmu a to konkrétné § 25 odstavec 1 pismeno w) hovoii o tom, ze
naklady spojené suveérem poskytnuté od spojené osoby nejsou vzdy danové ucinné.
Spolecnosti pronajimajici nemovitosti casto mivaji sjednané uvery s matefskou spolecnosti,

tudiz je nutné, aby byly s touto problematikou srozumény. Jestlize vySe poskytnutého avéru
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prekroci ¢tyfnasobek hodnoty vlastniho kapitalu (hranice je stanovena zdkonem), je nutné
spocitat takzvany test nizké kapitalizace.

Pokyn Generalniho finan¢niho teditelstvi (2022) D-59, jenz dopliiuje a sjednocuje
postupy k jednotlivym paragrafiim zakona o dani z piijmt, navrhuje konkrétni postup pii
zjisténi vyse dafioveé neucinnych urokd.

1) Prvnim krokem je zjis§téni praimérného stavu vlastniho kapitalu, coz v pripade, kdy

v prubéhu roku nedojde k upravé vlastniho kapitalu neni nutné, jelikoz jeho vyse
byla po celou dobu stejna.

2) Ve druhém kroku se pocita primeér dennich stavu uroka za dané obdobi, kde je
nutno sledovat prislusné zmény, tzn. priristky i ubytky a kdy ptipadné zmény
probéehly.

3) Po zisténi vySe uvedenych hodnot se primémy stav vlastniho kapitalu vynasobi
Ctyfmi a vysledna hodnota se vydéli primérnym stavem urokd. V piipadé, ze
vysledek je vétsi nez 1 neboli vétsi nez 100 %, vSechny uroky za dané obdobi jsou
dafioveé uznatelné.

4) V ptipadé€, kdy pomér z bodu 3) vyjde mensi nezli 100 %, je nutné jesté spocitat
koeficient, kterym se budou uroky dafiové kratit. Jeho kalkulace je prostym
odectenim 1 z vypoctené nizké kapitalizace. Nakonec se zjiSténym koeficientem
vynasobi celkové uroky z uvéru od spojené osoby za zdafiovaci obdobi a vysledkem
je vySe danové€ neuznatelnych urokd.

Schéma 4 Vypocet testu nizké kapitalizace

(4 * primérny stav vlastniho kapitalu)

Test nizké kapitalizace: ————— —— — — -
prumérny stav Gvéru od matetské spolecnosti

Zdroj: Pokyn GER, ¢ D-59, viastni zpracovani

Jestlize ucCetni jednotka ocekava nizkou kapitalizaci a s tim spojenou ¢ast trokl dafiove
neucinnou, Casto se snazi navysSit vlastni kapital pfiplatkem mimo zakladni kapital coz
definuje Cesky ucetni standard &. 012 (2016), &imz zvy$uje hodnotu Gitatele ve vzorci pro
vypocet nizké kapitalizace. Tento piiplatek je mozné provést i ve chvili, kdy to neni sjednané
ve spolecenské smlouvé a to bud’ formou penézitého ¢i nepenézitého piispévku. V piipade

penézitého vkladu ve vysi 2 000 korun je tato operace zauctovana nasledovné.
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Schéma 5 Uctovani penézitého priplatku spolecnika

35x% - Pohledavky za 413 - Ostatni
spoletniky kapitalové fondy 221 - Bankovni Ucty
1) 2000 2) 2000 1) 2 000
2) 2000

Zdroj: vlastni zpracovdni

Dle vyhlasky 500/2002 Sb (2002). jsou dlouhodobé zavazky vici sptiznénym osobam
vykazané v rozvaze v oddile C.1.6 a kratkodobé v oddile C.IL6. Uroky plynouci z téchto
pujcek jsou ve vykazu zisku a ztrat vykazany v oddilu J.1.
Pferuseni danovych odpisu

Ugetni jednotka ma podle Prochazkové a Zmolika (2023) pravo se rozhodnout, zda si
uplatni daiiové odpisy u hmotného majetku a v nékterych ptipadech tyto spolecnosti danové
odpisy pozastavi a po né&jakou dobu neodpisuji (v situaci tcetni odpisti toto pravo neexistuje,
jelikoz vyjadiuji opotiebeni majetku). Toto rozhodnuti spolecnosti provadéji predevsim
kvuli dafiové optimalizaci, jelikoz dafiové odpisy snizuji zaklad dané a nékteré spolecnosti
nechtéji skoncit v daflové ztraté. Dalsi vyuziti méa pozastaveni v pfipadé vykazané danové
ztraty v predchozich obdobich, jelikoz tato ztrata je dle zakona o danich z piijma danove
uznatelna pouhych 5 let a ucetni jednotka chce nejprve daniové uplatnit prave tuto ztratu,

tudiz pozastavi danové odpisy, které 1ze opét zah4jit kdykoli v budoucnu.

3.4 Specifické ucetni operace spolecnosti pronajimajici nemovitosti dle
IFRS

V této kapitole bude pozornost vénovana specifickym ucetnim operacim spolecnosti
pronajimajici nemovitosti podle Mezinarodnich standarda ucetniho vykaznictvi. Kapitola je
zamétena predevsim na standardy TAS 40 (Investice do nemovitosti), IFRS 13 (Ocenéni ve

fair value), IFRS 16 (Leasing) a IFRS 9 (Financni nastroje).

3.4.1 Leasingy (IFRS 16)

Dvoréakova (2022) zmitiuje, ze zacatkem roku 2019 vySel v platnost novy standard
IFRS 16, ktery nahrazuje puvodni standard IAS 17. Divodem byla nespokojenost, jelikoz
puvodni standard byl rozdélen na leasing operativni a financni, pficemz novy standard
pfinasi v tomto feSeni, nicméné pouze z pohledu najemce a nikoli 1 pronajimatele, u které¢ho

je leasing stale ¢lenén na operativni a financni.
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Identifikace leasingu

Dle odstavce 9 standardu IFRS 16 je stézejni, aby dana ti€etni jednotka posoudila, jestli
uzaviena najemni smlouva obsahuje leasing. Nejdulezitéjsi podminkou je, zda ma
spoleCnost pravo pronajimané aktivum pouzivat (a tézit z néj ekonomické uzitky), za které
poskytuje protihodnotu, coz byvaji nejcasteji financni prostiedky. Dvorakova (2022) také
upozoriiuje na to, aby se leasing nezaméfioval se sluzbou. V ptipadé sluzby neziska
protistrana pravo na uzivani aktiva. Mohou nastat pfipady, kdy pronajimané aktivum
vyuziva vice jednotek najednou, pficemz standard toto specificky vymezuje. Spolecnost
pronajimajici nemovitost nabizi svou budovu najemcum ke sdilenému pouzivani, nicméné
v téchto pripadech jsou konkrétni pronajimané prostory lehce rozpoznatelné, a prave to je ta
podminka standardu, kdy se jedna o leasing. Ptirucka spolecnosti Erns & Young (2020) také
upozoriiuje na to, ze pokud se ma jednat dle Mezinarodnich ucetnich standardd o smlouvu
obsahujici leasing, musi mit najemce pravo urcit, k ¢emu se bude pronajimané aktivum
pouzivat. Ugel, pro ktery bude aktivum pouZivano, zalez tedy isté na najemci, ktery rovn&z
muze dany ucel po dobu trvani najmu ménit. S timto se uzce poji rozhodovaci prava, které
vychazeji z njjemni smlouvy.

Dalsi predpoklad k tomu, aby byly naplnény znaky leasingu, je spjat s pravy najemce.
Jestlize je smluvné dano, ze pronajimatel mize ovlivnit nabizené vystupy najemce, diky
¢emuz nema pravo rozhodovat o aktivu, tak smlouva leasing neobsahuje. (Dvotrakova, 2022)

Ugetni jednotka se maze rozhodnout, zda bude o kazdé jednotlivé smlouvé, ktera ma
dle IFRS znaky leasingu, uctovat separatné ¢i takzvané agregované. Standard IFRS 16
hovori o zkombinovani smluv, kdy k témto situacim muze dojit v ptipad€, kdy byly smlouvy
podepsany se stejnou protistranou a jsou na sob¢ zavislé. Pokud jsou splnény podminky,
povazuji se tyto smlouvy jako jedna smlouva. Standard tuto situaci definuje 1 v opacném
ptipadé, kdy spoleCnost musi smlouvu rozdélit na jednotlivé Casti, pokud je jejich uzitek
samostatny a neni Uzce spjat s aktivem.

Doba pronajmu

Aby byla spravné uréena doba najmu, je nutna dle pfiru¢ky od spolecnosti BDO (2023)
identifikace ngjemni smlouvy, v které by tato perioda méla byt uvedena. Doba najmu zac¢ina
ke dni, kdy najemce uziva pronajaté prostory. Pokud jsou dle nagjemni smlouvy prvni mésice
najmu bezuplatné, 1 presto IFRS bere jako den zah4jeni ndjmu datum uzivani.

Dle odstavel 19 a 20 standardu IFRS 16 je nutno, v souvislosti s dobou najmu, brat v

potaz také moznost vyuziti opce na prodlouzeni najemni smlouvy. Jestlize je vysoce
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pravdépodobné, ze najemce vyuzije opci, sjednana doba najmu je automaticky povazovana
za prodlouzenou o opci. V pripadé opacné opce, tedy moznosti pfed¢asného vypoveézeni
smlouvy, je doba najmu naopak zkracena o pravdépodobné vyuziti. Piirucka BDO (2023)
rovnéz upozoriuje na to, ze pokud smlouva na zacatku sjednaného obdobi obsahuje zlevnéné
¢i kompletné bezaplatné najemné, pocita se i tato doba do celkového trvani ngymu.
Leasing z pohledu pronajimatele (finan¢ni a operativni leasing)

Prestoze standard definuje obé hlediska, pro ucCely této prace je dulezité ucetni
zobrazeni z pohledu pronajimatele. Zde je kliCové spravné klasifikovani leasingu, ktery je
rozdelen na financni a operativni, pfi¢emz oba z nich maji odlisny dopad do ucetni zavérky.
ZjednodusSen¢ feceno, dle standardu IFRS 16 u finan¢niho leasingu dochazi k preneseni
vSech uzitkti z plynouciho pronajatého aktiva a také vSech rizik spojené s drzbou. Operativni
leasing je standardem definovan pfesné€ naopak.

Nejcastéjsi pripady dle Dvordkové (2022) napovidajici o tom, Ze se jednd o financni
leasing:

a) prevedeni viastnictvi aktiva na ndjemce do konce ndjemni doby;,

b) prdvo ndjemce koupit aktivum za podstatné nizsi cenu, nez bude fair value aktiva

k datu mozného odkupu;

¢) doba leasingu je sjedndna na podstatnou dobu pouZitelnosti aktiva, i kdyz

viastnictvi nebude prevedeno;

d) pronajatd aktiva jsou tak zvlasmi povahy, Ze bez vétSich uprav nejsou pro jiného

ndjemce pouZzitelna;

e) prdvo ndjemce zrusit leasingovy vztah za predpokladu, Ze ponese pronajimatelovy

ziraty.
Standard specifikuje dva druhy poskytovani finan¢niho leasingu. Pfimy leasing, kdy leasing
poskytuje leasingova spolecnost (napt. nemovitost urcend k pronajmu) a prodejni leasing
poskytovany vyrobni spolecnosti (napf. podnik vlastnici bagr pro své ucely, ale také pro
ucely pronajmu). Dvorakova (2022) poznamenava, ze pronajimatel ucetné zachyti ptrimy
finan¢ni leasing oduc¢tovanim aktiva na zac¢atku najmu a ve vysi sjednanych plateb béhem
leasingu zauctuje pohledavku. Rozdil mezi t€émito dvéma hodnotami bude nerealizovany
trokovy vynos, ktery je postupné ponizovan uétovanim urokd ze splatek. Uroky jsou
vypocitany za pomoci zjisténé implicitni irokové miry a hodnoty aktiva. Financni leasing je
tedy v ucetni zavérce pronajimatele vykazan v podobé dlouhodobé pohledavky ve vyse

investice do aktiva a samotné aktivum vykazuje najemce.
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V situaci operativniho leasingu uctuje ucetni jednotka vynosy plynouci z namu
linearné, tudiz je zapotfebi tyto vynosy Casové rozliSovat. Dale dle standardu IFRS 16
pronajimatel nese naklady spojené s udrzbou ¢i spravou aktiva, a to vCetné odpisu. Wiley
(2022) vymezuje piimé naklady vynalozené v souvislosti s leasingem, které by mély byt
rozpoustény na stejné bazi jako vynosy, a to po dobu ndjmu (napf. pravni sluzby).

Jestlize pronajimatel nabidne najemci pobidku ve formé snizeného najemného, je podle
Wiley (2022) pronajimatel povinen o naklady spojené s pobidkou zohlednit vynosy po celou
dobu trvani najemni smlouvy. V pfipadé sjednani dodatkii ke smlouvé s najemcem,
pronajimatel tento dodatek povazuje z hlediska ucetnictvi za novou smlouvu.

Pobidky v najemnich vztazich dle IFRS

Mezinarodni ucetni standard IFRS 16 nespecifikuje a nevysvétluje jednotlivé formy
pobidek, které se mizou ve vztahu pronajimatele a najemce vyskytnout. V minulosti byla
Radou pro mezinarodni ucetni standardy vydana vyhlaska SIC 15, kterd dopliiovala
problematiku pobidek, nicméné ta byla na zacatku roku 2019 zruSena nové vydanym
standardem IFRS 16. Dle pfirucky vydané spolec¢nosti Grant Thornton (2020) existuji
odlisné podoby pobidek, mezi nimiz je napifiklad zlevnéné nijemné (rent free) nebo
ptispévek pronajimatele na stavebni tpravy.

Prirucka zaméfena na ucetni operace spoleCnosti pronajimajici nemovitosti dle IFRS
od spolecnosti Deloitte (2023) ukazuje rent free na piikladu. SpoleCnost pronajme své
prostory najemci za sjednané najemné, které je dle smlouvy v neékterych obdobi nulové,
jelikoz to zvysi atraktivitu pronajmu. Pronajimatel tedy spocita efektivni vysi namu
vynasobenim meésicniho najemného s mésici, které jsou zpoplatnéné. Do ucetnich vykazi je
dopad postupny a zohlediiuje poskytnuté rent free. Tento postup je shodny s metodou v CR.

Co se tyCe prispévku pronajimatele na stavebni Upravy, ani zde neni standardem
podrobné vysvétlen postup. Prirucka od spolecnosti Deloitte (2023) nicméné definuje dva
ptipady kontribuce. V prtipadé, ze najemce provadi stavebni Upravy prostor a pronajimatel
mu prostifednictvim plateb prispiva, jsou tyto platby, za splnéni dalSich podminek,
povazovany jako samostatné leasingy. Pokud z plateb, které souvisi s kontribuci na
nakladech spojené se stavebnimi upravami, bude tézit pouze pronajimatel (Upravy nebudou
souviset s potfebami najemce a pouze navysi hodnotu nemovitosti), nejedna se timto o

pobidku a tato operace dale podléha jinym standardim v zavislosti na souvislostech.
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3.4.2 Investice do nemovitosti (IAS 40)

Standardem definované vymezeni investice do nemovitosti se velmi Uzce poji se
spoleCnostmi pronajimajici nemovitosti, a proto je pro ucely této prace tento standard
podstatny. ,, Investice do nemovitosti je drzena za nicelem dosaZeni prijmu z najemného nebo
(za ucelem) kapitalového zhodnoceni. Investice do nemovitosti generuje penézni toky
nezavisle na ostatmich aktivech ucetni jednotky a to odlisuje investici do nemovitosti od
nemovitosti uZzivanych viastmikem. “ (IAS 40, odstavec 7). Jestlize uCetni jednotka nemovitost
aktivné€ vyuziva pro svou podnikatelskou ¢innost, nelze pro tuto situaci aplikovat standard
IAS 40, ale pouzije se standard IAS 16. Odstavec 10 standardu také specifikuje situace, kdy
cast nemovitosti je pronajimana, a plyne z ni najemné a C¢ast nemovitosti je pouzivana
vlastnikem pro podnikatelské ucely. V piipad¢, kdy jdou tyto ¢asti nemovitosti jasné oddélit,
spoleCnost vykazuje Cast podle TAS 40 a cast dle IAS 16. Pokud oddéleni neni mozné,
pouzije ucetni jednotka pro vykazani standard IAS 40, jestlize je ¢ast pro podnikatelské
ucely nevyznamna.

Postup pri ocenéni investice do nemovitosti

Krupova (2019) hovoti o takzvaném prvotni ocenéni, které se provadi v pofizovaci
cen€, kdy celkova pofizovaci cena je souctem kupni ceny a jednotlivych vedlejSich naklada
spojenych s pofizenim. Jestlize vznikne pfi vystavbé ¢i koupi nadmérné mnozstvi prace nebo
jinych sluzeb, tyto naklady nejsou brany jako naklady uzce souvisejici s pofizenim a vstupni
cenu tedy nenavySuji. Pro nasledné ocenéni ma ucetni jednotka moznost vybéru mezi
modelem realnou hodnotou (tzv. fair value) a modelem pofizovaci ceny. Dle odstavce 56
standardu IAS 40 je ucetni jednotka, ktera si zvoli model oceniovani pofizovacimi naklady,
povinna takto ocenovat veskeré své investice do nemovitosti. Toto ocenéni je snizeno o
opravky a nasledné promitnuto do vysledku hospodafeni postupnym odpisovanim dle
pravidel standardu IAS 16.

V situaci, kdy si ucetni jednotka zvoli ocefiovani metodou fair value, precefiuje podle
Krupové (2019) tak vzdy k datu sestaveni ucetni zavérky vSechny investice do nemovitosti.
Jestlize neni mozné zjistit trzni hodnotu nemovitosti, model fair value nelze aplikovat a je
tedy nutné pouzit model pofizovaci ceny. Standard upfednostiiuje pouziti modelu zalozeném
na realnych hodnotach. Trzni cena nemovitosti by méla odrazet ceny na trhu, tudiz pro
nemovitosti by to meéla byt podobna lokalita a podobné podminky. Dvorakova (2022)
podotyka, ze pifi tomto ocefiovani se aktivum neodpisuje, jelikoz zmény v precenéni

dostatecné odrazeji zvySeni ¢i snizeni hodnoty investice. V den sestaveni ucetni zavérky se
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tedy aktivum precenéni a rozdil (pfinos ¢i ztrata) se zauctuje ptimo do vysledku hospodareni
v obdobi precenéni.
Zverejnéni

Vsechny ucetni jednotky, jejichz nemovitosti spadaji pod pravidla standardu IAS 40,
musi podle Wiley (2022) zvetejnit oddélené piimé néaklady, které souvisely s budovou a
rovnéz s piijatym najemnym vygenerovanym danym aktivem. Pfi pouziti modelu fair value
je téz nutné, zaroven s pozadavky vySe, zvefejnit pfinosy a Gjmy vzniklé pfecenénim a

ptirtstky z podnikovych kombinaci ¢i akvizic.

3.4.3 Ocenéni reialnou hodnotou (IFRS 13)

Tento standard nedefinuje polozky, jez by se mély oceriovat v realné hodnoté (neboli
fair value), ale specifikuje samotnou fair value, vymezuje pozadavky na vykazani v piipade
pouziti této metody a stanovuje koncepéni ramec. Informace v tomto standardu se neapliku;i
pro leasingy (dle IFRS 16) a transakce spojené s akciemi. (Krupova, 2019)

Definice fair value

., Fair value (redlnd hodnota) je definovdana jako cena, kterd by byla ziskdana za prodej
aktiva nebo zaplacena za prevod zavazku v radné transakci mezi ucastniky trhu k datu
ocenéni. Teoretickd transakce se provddi k datu ocenéni, a proto je treba se drzet dle
podminek k datu ocenéni a nikoliv minulé i budouct trini podminky. “ (Shuv a Ostrovsky,
2022) Standard IFRS 13 dale vymezuje pozadavky, jimiz se musi ucetni jednotka fidit.
Jednim pravidlem je, ze spolecnost je povinna zjistovat realnou hodnou na zakladé situace
na trhu, nikoli situace ucCetni jednotky. Dale by méla brat ztetel na stav ¢i polohu aktiva
v pfipadé nemovitosti. Tvirci standardu vymezuji pojem transakce™, kdy tato operace
probiha bud’to na hlavnim, nebo pro ucetni jednotku nejvyhodné&jsim trhu. V potaz se berou
vSechny ziskatelné informace. Jestlize je moznost ziskani redlné hodnoty na obou trzich,
meéla by se pouzit fair value z trhu hlavniho 1 v pfipadé vyhodné&jsi ceny na trhu vedlejSim.
(IFRS 13, odstavec 11) Dvorakova (2022) dale definuje, ze na hlavnim trhu se provadi
nejvice transakci s ocefiovanym aktivem a je v tomto sméru nej¢inngjsi. Do realné hodnoty
nevstupuji transakeni naklady.

Stanoveni fair value

Zjistovani trzni hodnoty mé dle Dvorakové (2022) své stanové postupy, pficemz prvni

krok je urCeni fair value na zakladé koétované ceny aktivu na trhu (plati predev§im pro

finan¢ni nastroje). Jestlize prvni krok nelze aplikovat, vyuzije se krok druhy, ktery odvozuje
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cenu ze ziskatelnych informaci z hlavniho trhu. Zde je za charakteristické udaje brana cena
podobného ¢i totozného aktiva, diky niz je mozno odvodit redlnou hodnotu ocenované
polozky. Posledni ptipad nastava, pokud tyto informace nelze ziskat ani odvodit z trzniho
prostfedi. V tu chvili je nutné, aby fair value stanovila UcCetni jednotka za pomoci vSech
podkladt, které jsou relevantni a napomocné, nicméné to muze byt subjektivnim
ohodnocenim a miize to zmanipulovat tiCetni vykazy.

Pokud doslo k ndkupu aktiva na hlavnim trhu za splnéni vSech vySe uvedenych
podminek, je za realnou hodnotu dle odstavce 57 standardu IFRS 13 pfi pocate€nim
rozpoznani povazovana cena transakce.

Pozadavky na zverejnéni

JelikoZ precenéni na realnou hodnotu muze jednoduse ovlivnit sestavované ucetni
vykazy, standard velice detailné definuje pozadavky na zvefejnéni informaci. Shuv a
Ostrovsky (2022) upozoriiyji na to, Ze ucetni jednotka musi zvetejnit:

a) techniky ocenéni a informace pouzité k zjistént;

b) dopad ocenéni na vysledek hospodareni a piehled o penézni tocich;

¢) nejistotu spojenou s ocenénim.

Obecné je stanoveno, Ze spole¢nost zverejni vysi redlné hodnoty a také na jakém stupni
je fair value zjisténa. Standard IFRS 13 rozd¢luje celkem 3 stupné, pficemz v prvnim piipadé
vychazi realnd hodnota z kétovanych cen, ve druhém piipadé je cena stanovena na zakladé
hlavniho trhu a v posledni situaci urci fair value sama ucetni jednotka. Pokud se aktivum ¢i
zavazek precenuje pravidelné, upozoriiuje Dvordkova (2022) na to, ze je nutné provést
analyzu pocateniho stavu a konecného stavu fair value spole¢né s rozborem dopadu do
ucetnich vykazi. Za podminky, ze ucetni jednotka aktivum jesté¢ dle realné hodnoty
neocenovala, musi spole¢né s vySe uvedenymi pozadavky zvefejnit divody pouziti modelu
fair value. Nejvétsi naroky na uverejnéni informaci se vztahuji k situaci, kdy si ucetni

jednotka stanovuje realnou hodnotu sama, jelikoz se zde objevuje nejvétsi riziko.

3.4.4 Finanéni nastroje (IFRS 9 a IAS 32)

., Financni nastroj je jakakoli smlouva, kterou vznika financni aktivum jedné ucetni
Jednotky a zdroven financni zavazek nebo kapitalovy ndstroj jiné ucetni jednotky. “ (IAS 32,
odstavec 11) Mezi finan¢ni aktiva se napfiklad fadi hotovost, akcie nebo derivat, ktery svou
podobou pfinese spolecnosti uzitky. Do zavazka standard rozclenuje dodani penéZznich

prostiedkti nebo koupi finan¢niho aktiva s jinou ti¢etni jednotkou, pfi¢emz pro kupujiciho je
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tato transakce potencionalné nevyhodna. Standard IAS 32 rovnéz upravuje derivaty (napf.
urokovy swap, forward), jelikoz vyhovuji podminkam finan¢nich nastrojia. Rovnéz
vymezuje, ze sjednanim derivatu je jedna strana v potenciondlni vyhodé a druha
v potencionalni nevyhodé. Dle Dvorakové (2022) jsou podminky pro splnéni pozadavka
nasledujici:

a) hodnota derivatu je v ¢ase drzeni variabilni a zména zavisi na pohybu podkladové

proménné (Grokova sazba €1 sménny kurz);

b) k vypotadani dojde v budoucnu;

¢) pro sjednani derivatu neni zapotiebi vynalozeni penéznich prostiedku.

Clenéni a ocenéni finanénich nastroji

Financni nastroje se dle Dvorakové (2022) rozdéluji do 3 hlavnich kategorii. V souladu
se spravnym vykazanim v ucetnich vykazech a pouzitim pfisluSného ocenéni, je nutné
rozlisit finan¢ni nastroje na dlouhodobé a kratkodobé, majetkové a dluhové a nakonec na
finan¢ni aktiva a zavazky. Financni zavazky (vyjma derivati) nepodléhaji ocenéni podle
modelu fair value, ale jsou ocefiovany amortizovanymi naklady. Ugetni jednotka musi
v momenté prvotniho ocenéni zjistit sou¢asnou hodnotu zavazku, ktery je v prubéhu let jeho
drzeni navySovan o patfi¢ny Casove rozliSeny urok. Zavazek je vykazan v souc¢asné hodnoté
a uroky vstupuji do vysledku hospodateni.

Pokud se jedna o majetkova financni aktiva, ty jsou vzdy oceniovany v trzni hodnotg,
nicmén¢ Dvorakova (2022) zminuje dvé existujici varianty ocenéni. Jestlize je majetkové
aktivum ucetni jednotkou urcenou k obchodovani, dopad ocenéni je uctovan pfimo do
vysledku hospodateni. V opacném pripadé, kdy aktivum neni drzeno za uCelem
obchodovani, je ocenéni vykazovano do ostatniho vysledku hospodateni (takzvané ,,OCI —
Other comprehensive income®) s nemoznou reklasifikaci do vysledku hospodateni.

Dluhova financ¢ni aktiva jsou dle standardu IFRS 9 kapitoly €. 4 pro ucely ocenéni
podrobena vicero podminkam. Dulezity je tcel, kvuli kterému drZi spole¢nost dané aktivum,
ale také obchodni model a pen&zni toky. Utetni jednotka miize vlastnit aktivum z dévodu
vynosu plynoucich z drzeni aktiva (poZadavek obchodniho modelu) a ziskavat tim nazpét
jistinu spole¢né se sjednanymi troky (pozadavek penéznich tokt). Finanéni aktivum drzeno
pro obdrzeni jistiny a urok zaroven s cilem jeho prodeje také spliuje vysSe uvedené
pozadavky. Posledni moznost je drzba aktiva pro spekulativni zameéry, kdy ucetni jednotce

sice plynou penézni toky, ale standardem jsou oznaCovany za druhotné.
2
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Podle Dvorakové (2022) se aktiva drzena jak pro ziskani penéznich tokl plynoucich
z drzeni, tak pro obchodovani ocetiuji dle fair value svlivem do ostatniho vysledku
hospodareni s moznou reklasifikaci v pfipadé prodeje. Reklasifikace v tomto ptipadé
znamena preactovani nakumulovaného ostatniho vysledku hospodafeni z disledku
precefiovani aktiva do vysledku hospodateni. Zdali ucetni jednotka vlastni finan¢ni aktivum
pouze pro inkasa a nikoli pro budouci prodej, je toto aktivum amortizovano. Derivaty jsou

oceniovany modelem fair value s dopadem do vysledku hospodateni. (Dvorakova, 2022)
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4 Vlastni prace

Vlastni ¢ast prace se zabyva znazornénim vybranych ucetnich a danovych operaci, se
kterymi se spoleCnost pronajimajici nemovitosti miaze setkat. Data pouzita pro zobrazeni
jednotlivych operaci jsou prevzata z realné spolecnosti, kdy namisto skute¢ného nazvu
spoleCnosti je pouzito oznaceni XYZ, s.r.0. Operace jsou nejdiive dopodrobna vysvétleny a
nasledné je zachyceno ucétovani a dopad do ucetnich vykaz. Vlastni ¢ast obsahuje
vyobrazeni operaci a uCetnich zavérek dle Ceskych ucetnich predpist, dle Mezinarodni
standardi IFRS, komparaci vykazi za pomoci ukazatelti finan¢ni analyzy a v neposledni
radé generalizovani feSeni na cely vybrany segment.

Predstaveni spolecnosti XYZ

Spolecnost XYZ, s.r.o. je pravnicka osoba, mési¢ni platce DPH, ktera podnikd na
nemovitostnim trhu a vlastni nemovitost (obchodni dim), kterou dale pronajima. Tato
ekonomicka Cinnost je dle kategorizaci CZ-NACE oznacena kodem 68202 — Pronajem
vlastnich nebo pronajatych nemovitosti s nebytovymi prostory. SpoleCnost byla zalozena v
roce 2019 a vznikla v dasledku pfemény formou odstépenim od rozdélované spolecnosti.

Obchodni dim sidli v krajském mésté a mezi najemce patii jak bézni platci DPH
z riznych odvétvi (obchody s elektrem, potravinami, obleCenim atd.), tak i bankovni
instituce, ktera neni platcem DPH. Spolecnost XYZ, s.r.o0. nezaméstnava zadné zamestnance
a veskeré prace a sluzby zajistuje externé. Outsourcing vyuziva pro ucetni sluzby, ale i pro
sluzby v oblasti spravy budovy (property management).

Spolecnikem, ktery vlastni 100% podil, je akciova spolecnost s promeénnym zakladnim
kapitalem (SICAV), ktera je zarovei matef'skou spoleénosti. Matefska spole¢nost je v Ceské
republice vyznamny nemovitostni fond, ktery je tvofen nékolika podfondy. Tento fond
vlastni n€kolik komer¢nich nemovitosti jak v tuzemsku, tak i v zahrani¢i. Od jeho zalozeni
je prumérny ro¢ni vynos 6,28 % a za rok 2022 tento vynos dosahoval 6,41 %. Matefska
spoleCnost rovnéz poskytuje popisované dcefiné spole¢nosti uver v korunach.

Data této spolecnosti, jez jsou v souvislosti s vlastni ¢asti prace pouzita, jsou ¢erpana z
roku 2022. Spolecnost XYZ, s.r.0. pouziva jako ucetni obdobi kalendaini rok, a proto jsou
vykazy sestaveny k 31.12.2022. Spolecnost m4 nastaveny tyto ucetni postupy:

e za dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek povazuje aktiva, ktera presahnou
dobu pouzitelnosti 1 rok a jejich potfizovaci cena bude vyssi nez 80 tis. korun;

e dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek je odpisovan rovnomérng;
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e technické zhodnoceni je zarazeno v pfipadé pfesahnuti hranice 80 tis. korun,
ostatni naklady pod touto hranici se uctuji pfimo do vysledku hospodareni;

e vynosy zpronagjmu a uveéry jsou sjednané pievazné v cizi méné, a proto
spoleCnost vyuziva zaji§tovaci ucetnictvi pro vyrovnani nesouladu kurzovych
rozdilu;

e Cerpanim uvérd spoleCnosti vznikaji urokové naklady, které se uctuji ptimo do
nakladu;

e spolenost XYZ, s.r.0. rozumi spfiznénou stranou spolecnost s rozhodujicim
nebo podstatnym vlivem.

Ugetni jednotka XYZ, s.r.o. spliiuje pro rok 2022 pozadavky pro povinny audit G&etni

zaveérky.

4.1 Specifické icetni operace spole¢nosti XYZ, s.r.o. dle CUS

Tato kapitola je zamétena na specifické ucetni operace sledované spolecnosti, ktera
pronajima svou nemovitost podle ¢eskych ucetnich predpisi. U jednotlivych operaci je
zobrazen dopad do tdetnictvi a na konci kapitoly jsou sestaveny uéetni vykazy dle CUS.
Pobidky v najemnich vztazich

Manazefi, ktefi spravuji nemovitost a stim také najemni smlouvy, nabidli pfi
rozhovorech potencialnimu néjemci obdobi zlevnéného najmu, pokud s nimi smlouvu
uzavie. Najemcem je celosvétové znamy obchod s potravinami, ktery smlouvu podepsal
s datem zah4jeni od 01.01.2022. (Ptiklad 1)

Ngjemci, ktery ma v obchodnim domé pronajaty prostor s obchodem s elektronikou,
byla nabidnuta moznost stavebnich tprav dle jeho pozadavki. Na tyto stavebni Gpravy
pfisp€je pronajimatel najemci 1 000 tis. korun, pfi¢emz je smluvné stanoveno, ze provedené
upravy nesmi spliovat definici technického zhodnoceni stanoveného dle zakona o dani
z ptijmu. (Piiklad 2)

Posledni pobidka, kterou spolecnost XYZ poskytla v roce 2022, je ucelova kontribuce
najemci, ktery obchoduje se sportovnim oble¢enim. Pozadované Upravy, které si ndjemce
smluvné domluvil s pronajimatelem, jsou pfedélani podlah a vyhotoveni pricek. Tyto
stavebni Upravy budou stat 1 800 tis. korun, pfi¢emz pronajimatel uhradi polovinu.

Pronajimatel neposkytl najemci souhlas s odpisovanim technického zhodnoceni. (Ptiklad 3)
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Zlevnéné najemné (priklad 1)
N4gjemce ma v najemni smlouvé sjednané tyto podminky:
e zacCatek najmu 01.01.2022;
e konec najmu 30.04.2025 (doba najmu je sjednana na 40 mésicu);
e meésicni vynos z ngjmu je ve vysi 120 tis. korun;
e Uhrnny vynos z nagjmu za celou dobu trvani smlouvy je ve vysi 4 324 tis. korun;
e obdobi snizeného najmu trva prvni dva kalendaini meésice v letech 2022 a 2023;
e vySe snizeného ngjmu je ve vysi 1 tis. korun za mésic.
Pro spravné promitnuti linearizace najemného do ucetnictvi je nejdfive dulezité
vypogitani vynosu za 1 mésic. Uhrnny vynos z najmu 4 324 tis. korun se vydéli 40 mésici
(dobou trvanim smlouvy) a vysledkem je mésicni vynos ve vysi 108,1 tis. korun. Pro dalsi

postup poslouzi nasledujici tabulka.

Tabulka 3 Meésicni kalkulace linearizovaného ndjemného v tis. korundch

Mésic | Fakturované najemné Mésicni vynos Rozdil Zastatek Gctu 385
1 1,00 108,10 107,10 107,10
2 1,00 108,10 107,10 214,20
3 120,00 108,10 -11,90 202,30
4 120,00 108,10 -11,90 190,40
5 120,00 108,10 -11,90 178,50
6 120,00 108,10 -11,90 166,60
7 120,00 108,10 -11,90 154,70
8 120,00 108,10 -11,90 142,80
9 120,00 108,10 -11,90 130,90
10 120,00 108,10 -11,90 119,00
11 120,00 108,10 -11,90 107,10
12 120,00 108,10 -11,90 95,20
13 1,00 108,10 107,10 202,30
14 1,00 108,10 107,10 309,40
15 120,00 108,10 -11,90 297,50
40 120,00 108,10 -11,90 0
Celkem 4 324,00 4 324,00 0,00

Zdroj: vlastni zpracovdni
Ve vySe uvedené tabulce je uvedena kalkulace linearizovaného néjemného
v jednotlivych mésicich. Prvni dva mésice je najemci vyfakturovano pouze 1 tis. korun, ale

vypocitany primérny mési¢ni vynos je mnohem vyssi. Ke konci roku 2022 tedy vznika

40



ptijem pfiStich obdobi v hodnoté 95,2 tis. korun. Pro lepsi vyobrazeni jsou v tabulce
doplnény také prvni tfi mésice roku 2023 a na konci souctovy fadek, kde kontrolou je, ze
celkové vyfakturované najemné a celkovy mési¢ni vynos se rovnaji. Posledni dulezita

hodnota je, ze v poslednim, tedy 40. mésici, je zustatek uctu 385 pro tuto pobidku nulovy.

Schéma 6 Kumulativni + prosincovy dopad rent free v tis. korundch

602 - Triby z 311 - Pohledavky z 385 - Pfijmy pfiztich
prodeje sluieb obchodnich vztahu obdobi
01-11) 1189,1 01-11) 1082 12) 95,20
12) 108,1 12) 120
K51 297,20 K5 1202 K5 95,20

Zdroj: vlastni zpracovdni

Dopad do tcetnich vykazi sestavovanych ke konci roku 2022 je ilustrovan ve schématu
vySe. Operace 1-11) znaci kumulativni dopady za mésice leden az listopad, operace 12)
znazoriiuje zauctovani prosince. Vyfakturované vynosy zndjmu jsou v prvnich dvou
meésicich navySeny na primérny mési¢ni vynos a naopak v ostatnich mésicich snizeny. Pro
vyrovnani stavu primérného mési¢niho najemného slouzi ucet 385. Pro podrobnéjsi pohled
je ve schématu &. 6 uveden prosincovy dopad. Uget pohledavek je tvofen dle skutetné
fakturace.
Prispévek na vystavbu prostor (Priklad 2)

Pronajimatel poskytl nijemci pobidku na podileni se na nakladech souvisejicich
s Upravami prostor. V praxi je tato pobidka nazyvana ,Fit-out“, jelikoz se jedna o Gpravy na
miru. Najemni smlouvou je stanoveno, ze najemce piispévek nesmi vyuzit na vystavbu, ktera
by méla povahu technického zhodnocenti, a proto se bude tato ¢astka Casove rozpoustét skrze
naklady a nikoli odpisy, aby byla dodrzena zasada opatrnosti.

Prispévek ve vysi 1 000 tis. korun je nutno rozpustit po dobu trvani najemni smlouvy
s ngjemcem, kterému byl poskytnut. Najemce vystavil pronajimateli fakturu dne 01.03.2022,
ktery ji zauctuje pfimo do nakladu. Obchod s elektronikou ma, k datu vystaveni, najemni
smlouvu platnou na 40 mésict. VySe mésic¢niho nakladu 25 tis. korun je zjisténa vydelenim

prispévku poctem mésicti do konce najemni smlouvy.

41



Schéma 7 Uctovani kontribuce v bieznu

518 - Ostatni 381 - Naklady 321 - Zavazky z
sluzby pfistich obdabi obchodnich vztahl
2) 25 1) 1000 1) 1000
2) 25

Zdroj: vlastni zpracovdni

Pti prijeti faktury v bfeznu pronajimatel doklad uc¢tuje na ucet ¢asového rozliseni proti
zavazku. Poslednim krokem je protctovani mésicniho nakladu oproti ponizeni naklada
priStich obdobi. Pfi sestaveni ucCetni zavérky za rok 2022 bude dopad do ucetnictvi
nasledujici:

e naklady jsou nakumulované za obdobi biezen az prosinec -> 10 mésict x 25 tis.
korun = 250 tis. korun v nakladech pro rok 2022;

e naklady pristich obdobi jsou vyCerpany pouze z Casti -> 1 000 tis. korun — 250
tis. korun = 750 tis. korun, které budou v nasledujicich letech rozpustény do
nakladi.

Prispévek na vystavbu prostor (Priklad 3)

Posledni pobidka, ktera byla pronajimatelem poskytnuta, se opét tyka pfispévku na
stavebni Upravy pro ndjemce, nicméné v tomto pfipadé jsou smluvné stanoveny jiné
podminky. N4jemni smlouva pfesné stanovuje, jaké prace budou provedeny a vzhledem
k povaze stavebnich tprav a jejich hodnoté se jedna o technické zhodnoceni, které musi byt
odpisovano. Odpisovat jej bude pronajimatel, jelikoz najemce by mohl odpisovat pouze za
souhlasu pronajimatele, ktery udélen nebyl. Provedeni a dopady tohoto technického
zhodnoceni jsou popsany nize.

Technické zhodnoceni budovy

Celkova hodnota provedenych praci byla 1 800 tis. korun a prace byly dokonceny
v pulce Cervna. Jedna se o technické zhodnoceni budovy, nikoli pofizeni samostatného
movitého majetku, jelikoz Gpravy prob&hly v prostorach budovy. Ugetné je technické
zhodnoceni odpisovano spole¢né s budovou nasledujici mésic po ukonceni praci. Nasledné

bude najemci vyfakturovana polovina ¢astky téchto praci.
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Schéma 8 Uctovani porizeni a zarazeni majetku

042 - Pofizeni dl. 321 - Zavazky z _ 021 - Stavby
hm. Majetku obchodnich vztahi
1) 700  |[5) 1800 1) 700 5) 1800
2) 650 2) 650
3) 120 3) 120
4) 330 4) 330

Zdroj: vlastni zpracovdni

Na schématu €. 8 jsou nejdrive zobrazeny jednotlivé stavebni prace (zapisy 1-4), které
byly v prubéhu roku 2022 vykonany dodavateli. Po dokonceni praci byla vysledna hodnota
ve vysi 1800 tis. korun zafazena na ucet staveb. Diky tomuto technickému zhodnoceni
museji byt pfepocitany odpisy, jejichz mesi¢ni odpis v disledku nového zafazeni vzroste.
K 01.07.2022 zbyva 246 mésicu ucetnich odpist budovy.

Celkova hodnota technického zhodnoceni ¢ini 1 800 tis. korun, tudiz mesi¢ni odpis
budovy se zvysi o 7,32 tis. korun (1 800/ 246). Kumulovany dopad tohoto odpisu je pro rok
2022 ve vysi 43,9 tis. korun (7,32 x 6).

Schéma 9 Kumulovany ucetni dopad odpisii technického zhodnoceni pro rok 2022

081 - Opravky ke 551 - Odpisy dl. hm.
stavbam majetku
1) 43,9 1) 43,3

Zdroj: vlastni zpracovdni
Ménovy forward

Spolecnost XYZ, s.r.o. uzaviela v roce 2022 bankovni uvér s pololetnim splacenim.
Uvér je sjednan v cizi méné ve vysi 500 tis. EUR na 1 rok. V roce 2022 prob&hla jedna
splatka 30.09. a vroce 2023 je datum splatnosti uvéru 31.03. S uvérem si spoleCnost
pronajimajici nemovitost zaroven s bankou sjednala ménovy forward, jelikoz jsou s uvérem

spjata vyznamna ménova rizika a spolec¢nost si diky forwardu muze lIépe planovat cash flow

(penézni toky).
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Tabulka 4 Souhrn detailit ménového forwardu

Udaj Informace
Datum sjednani 14.03.2022
Datum vyporadani 30.03.2023
Vyse Uvéru 500 tis.
Ména EUR
Frekvence splaceni pololetné
Pololetni splatka 250 tis.
Kurz k datu sjednani 24,89 CZK/EUR
Kurz k 30.12.2022 24,115 CZK/EUR

Zdroj: vilastni zpracovani

Tabulka 5 Smluvni podminky s bankou

Derivat Datum splatnosti Nékup | Ména | Sjednany kurz | Redlné kurzy dle CNB
1. forward 30.09.2022 250 tis. EUR 24,90 EUR/CZK 24,55 (30.09.2022)
2. forward 31.03.2023 250 tis. EUR 24,06 EUR/CZK | v roce 2022 neznamy

Zdroj: vlastni zpracovdni

Vypotadani prvniho forwardu probéhne v roce 2022, druhy forward bude vyporadan

v roce 2023, kdy bude rovnéz zaplacen sjednany bankovni uvér.

Schéma 10 Uctovani ménového forwardu v tis. korundach

373 - Pohledavky a
zdvazky z pevnych

414 - Ocefiovaci rozdily
z pfecenénimajetku a

terminovych operaci

1) 205 4) 205
2) 6137,5

5) 87,5 3) 6225
6) 13,75

667 - Vynosy z
derivatovych operaci

zdvazki

4) 205

5) 87,5

1) 205
6) 13,75

221 - Bankowni Ucty

3) 6225

Zdroj: vlastni zpracovdni

2) 6137,5

Vysvétleni operaci k schématu ¢islo 10.:
1) Vykazani realné hodnoty k datu sjednani = (500 tis. EUR x 24,89) - (250 tis. EUR
x 24,90) - (250 tis. EUR x 24,06) = 205 tis. korun;
2) Nakup EUR k 30.09.2022 - 250 tis. EUR x 24,55 (sménny kurz k 30.09.2022 =
6 137,5 tis. korun;
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3) Piipsani EUR na ufet —> 250 tis. EUR x 24,90 (sjednany kurz k 30.06.2022) =
6 225 tis. korun;

4) ZruSeni pfecenéni na realnou hodnotu;

5) Realizovany kurzovy vynos z vypotadani derivatu = 6 225 tis. korun — 6 137,5 tis.

korun = 87,5 tis. korun;

6) Piecenéni forwardu na realnou hodnotu = (250 tis. EUR x 24,06) - (250 tis. EUR

x 24,115) = 13,75 tis. korun.

Pokud by ucetni jednotka nepouzivala zajistovaci ucCetnictvi, bylo by precenéni
forwardu k 31.12.2022 zauctovano do vynost v Castce 13,75 tis. korun, ktery by ovlivnil
vysledek hospodafeni a stim danovy zaklad. Nicméné spole¢nost XYZ, s.r.o. vyuziva
modelu zaji§tovaciho ucetnictvi, takze vyse uvedené rozdily nebudou zat¢tovany pifimo do
vysledku hospodateni, ale do vlastniho kapitalu. Na druhou stranu, realizovany kurzovy
vynos z operace 5) je danove Ucinny a uctuje se do vynosu, protoze probéhl skuteny tok
penéz a nebylo provedeno pouhé precenéni ke konci roku.

Odlozena dan

Vzhledem k tomu, ze mé sledovana spoleCnost XYZ, s.r.0. ze zakona povinn¢ nafizeny
audit, ma zaroveti povinnost uétovat o odlozené dani. Ugetni jednotka byla auditovana i
minuly rok, tudiz toto neni prvni rok, kdy bude o odlozené dani uctovat (pii prvnim uctovani
se pouziva ucet 427 — Jiny vysledek hospodafeni minulych let). Spolecnosti béhem roku
2022 vzniklo nékolik pfechodnych rozdild, které vedou k odlozené dani.

Rozdil mezi ucetnimi a daniovymi odpisy je jednim z nejcastéjSich divodi pro vznik
odlozené dané€. U spolecnosti vlastnici odpisovana aktiva v milionech korun je bézné, ze se
ucetni a dailové odpisovani rozchazi.

e Utetni zistatkova hodnota majetku k 31.12.2022 = 699 483 tis. korun.

e Dariova zistatkova hodnota majetku k 31.12.2022 = 693 789,21 tis. korun.

e Utetni zistatkova hodnota je vy$si nez dafiova a to 0 5 693,79 tis. korun, tudiz
ucetni jednotka bude uctovat o odlozeném danovém zavazku.

e Rozdil mezi zistatkovymi cenami majetku musi byt vynasoben ocekavanou
sazbou dané z pfijmu v pfistim obdobi, coz je 19 %.

e Vysledkem je odlozeny danovy zavazek ve vysi 1 081,82 tis. korun.

Dals§im pfechodnym rozdilem je uctovani o odlozené dafiové pohledavce z titulu
neuplatnéné datiové ztraty z minulych let. Na rozdil od odloZzeného datiového zavazku o

odlozené pohledavce neni povinnost uctovat. Uletni jednotka se musi drzet zasady

45



opatrnosti, nicmén¢ spolecnost piedpoklada v roce 2023 dostateCné velky zisk na to, aby
odpocet ze ztraty uplatnila.
e Neuplatnéna ztrata z minulych let k 31.12.2022 = 5 889 tis. korun.
e (Odlozena dainova pohledavka z tohoto titulu ¢ini 19 % z vySe uvedené ztraty =
1 118,91 tis. korun.

Posledni titul, z kterého sledované spoleCnosti za rok 2022 vznika odlozena dan, jsou
prechodné rozdily zdavodu aplikace =zajistovaciho ucetnictvi. SpoleCnost aplikuje
zajistovaci ucetnictvi na sjednané derivaty, diky ¢emuz se jejich pfecenéni (realna hodnota)
uctuje rozvahové a nikoli vysledkové. Dale je zajiS§tovaci ucetnictvi aplikovano na sjednany
uvér od bankovni instituce, pfiCemz nasledkem je UCtovani precenéni stavu uvéru
(sjednaného v EUR) k 31.12.2022 do vlastniho kapitalu a nikoli do vysledku hospodateni.
Vlivem tohoto uUc¢tovani jsou vysledky hospodafeni spolecnosti optimalizovany a nejsou

kazdorocné vyklonény diky zméné kurzu.

Tabulka 6 Detaily k sjednanému wvéru od bankovni instituce

Sjednany | Konecny stav Gvéru | Konecny stav tuvéru | Konecny stav Gvéru | Konecny stav Uvéru
uvér k 31.12.2021 k 31.12.2022 k31.12.2021 k 31.12.2022
23 863
tis. EUR 20 951 tis. EUR 19 712,79 tis. EUR 520 842 tis. korun 475 374 tis. korun

Zdroj: vlastni zpracovdni

Spolecnost XYZ, s.r.o0. vykazuje ke konci roku 2022 zavazek vici bankovni instituci
ve vysi 19 712,29 tis. EUR. Jelikoz ucetni jednotka sestavuje vykazy v Ceskych korunach,
je nutno tento uvér prepotist kurzem Ceské narodni banky k datu sestaveni zavérky. Uvér
od bankovni instituce byl béhem roku 2022 splacen, a to v€etné nakumulovanych kvartalnich
uroku. Kurzovy rozdil ze ziistatku se zjisti nasledovne:

- 19712,29 tis. EUR x 24,86 (sménny kurz k 31.12.2021) =490 048 tis. korun

- 490 048 tis korun — 475 374 tis. korun = 14 674 tis. korun

Rozdil mezi konecnymi stavy v obdobich je 14 674 tis. korun, coz by v pfipade
neaplikovani zajistovaciho ucetnictvi znamenalo zatuc¢tovani rozdild do vynosu, které by
velice vyznamné ovlivnily vysledek hospodareni. Zaroven by byl tento kurzovy rozdil

nerealizovany a dariové ucinny, tudiz by z néj spolecnost musela odvést 19% dan z piijma.
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Schéma 11 Uctovani odloZené dané z precenéni tivéru pri aplikaci zajistovaciho iicetnictvi v tis. korundch

414 - Ocefiovaci rozdily 471 - Dlouhodobé 481 - Odloieny
z pfecenéni majetku a zavazky - ovladajici a dafiovy zavazek
zdvazkd Fidici osoba nebo pohledavka
1) 14674 1) 14674 2) 2 788,06
2) 2 788,06

Zdroj: vlastni zpracovdni

Prvni operace ve schématu €. 11 je zauc¢tovani kurzového rozdilu z pfecenéni uvéru.
Toto uctovani je provedeno rozvahove, jelikoz je pouzita aplikace zajistovaciho Gcetnictvi.
Druhou operaci je vycisleni a zauctovani odlozené dané z tohoto pfecenéni, kdy kurzovy
rozdil je vynasoben predpokladanou sazbou v pfistim obdobi (19 %) a zauctovan jako
odlozeny datiovy zavazek k 31.12.2022.

Sledovana spolecnost rovnéz v roce 2022 vykaze odlozenou dan z precenéného
derivatu, pro ktery bylo rovnéz aplikovano zajistovaci ucetnictvi.

Schéma 12 Uctovani odlozené dané z redlné hodnoty derivatu pii aplikaci zajistovaciho ticetnictvi v tis.
korunach

414 - Ocefiovaci rozdily 373 - Pohledavky a 481 - OdloZeny
z piecenéni majetku a zavazky z pevnych dafiovy zévazek
zdvazkl terminovych operaci nebo pohledavka
1) 13,75 1) 13,75 2) 2,61
2) 2,61

Zdroj: vlastni zpracovdni
Kumulovany rozdil z pfecenéni ménového forwardu byl 13,75 tis. korun, coz zobrazuje
schéma ¢. 12. Tato vySe je vynasobena 19% piedpokladanou sazbou dané z piijmi a

zauctovana jako odlozeny daniovy zavazek k 31.12.2022.

4.2 Specifické danové operace spolecnosti XYZ, s.r.o.

V této kapitole budou rozebrany danové operace, se kterymi se musi spole¢nost XYZ,
s.r.o. béhem roku 2022 vypotadat. Mezi témito operacemi je detailné proveden vypocet
vyporadaciho koeficientu za ubéhly rok a také vypocet nizké kapitalizace a s tim spojena

daniova uznatelnost uroku.
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Vyporadaci koeficient

Utetni jednotka vlastni nemovitost, kterou pronajima réiznym nijemciim z réiznych
sektorti. Mezi najemci, kterym fakturuje vynosy z najmu, jsou neplatci dané, a proto je nutné,
aby spole¢nost ke konci roku 2022 provedla vypocet vyporadaciho koeficientu. Vysledny
vyporadaci koeficient bude zaroven pouzit jako zalohovy koeficient pro dalsi zdanovaci
obdobi. Na konci roku 2021 byl vypotadaci koeficient 99,44 % (tudiz 100 %), tzn.
spolecnost si mohla za minuly rok uplatnit veSkera zdanitelna plnéni na vstupu. Spole¢nost
XYZ, s.r.o. avSak na zaCatku roku uzaviela novou najemni smlouvu, a to s bankovni
instituci, ktera provozuje finan¢ni ¢innost, pri¢emz tyto sluzby jsou osvobozené od dan¢ bez
naroku na odpocet dan€. Faktury za najem jsou tedy bance vystavovany bez DPH, a to siln¢
ovlivni vypocet koeficientu.

Pti sestavovani prosincového dafiového piiznani v roce 2022 provadi ucetni jednotka
vypocet vyporadaciho koeficientu, protoze ma vyfakturované jiz vSechna zdanitelna a

osvobozena plnéni.

Tabulka 7 Zdanitelna a osvobozenad pinéni za rok 2022

Polozka Radek DAP Celkem

v . I ’ h F’{ 7 - s v ’ v s
Souvce,t zdanitelnyc adek 1. - poskytnuti sluzby s mistem plnéni v 106 637 tis. korun
plnéni za rok 2022 tuzemsku
Soucet osvobozenych | Radek 50. - pInéni osvobozena od dané bez naroku na .

. Y " 6 573 tis. korun
plnéni za rok 2022 odpocet dané

Zdroj: vlastni zpracovdni

Ve vyse uvedené tabulce jsou uvedeny kumulativni ¢astky jednotlivych plnéni s vazbou
na DAP (dariové pfiznani). Spolecnost za rok 2022 nevykézala nic na ostatnich fadcich
danového pfiznani, které jsou relevantni pro koeficient a vstupuji do jeho vypoctu. Nize je
uveden vypocet vyporadaciho koeficientu pro rok 2022 v tis. korunach, ktery je pocitana na
zaklad€ vzorce ze schématu €. 3.
(106 637)/(106 637 + 6 573) = (106 637) /(113 210) = 0,94194 =95 % = 100 %

Vypocet koeficientu (viz vySe) vySel pro spolecnost pozitivné, jelikoz vysledek je
0,94194 a koeficient se nezaokrouhluje matematicky, ale vzdy nahoru. Tudiz kone¢nym
vyporadacim koeficientem a zarovei novym zalohovym koeficientem pro rok 2023 je 95 %,
&ili 100 %. Uetni jednotka tedy nemusi zdanitelnd plnéni na vstupu pro rok 2022 kratit,
nicméné je na povazenou, zda by spoleCnost neméla zvazit vylepSeni této bilance, protoze
v prubéhu pouhého roku se vyporadaci koeficient vyrazné snizil. Pokud by koeficient byl

pod hranici 95 %, pro spolecnost by to bylo zna¢né nejen financni, ale i administrativni
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zatizeni. Dan na vstupu by jiz nemohla byt uplatiiovana vzdy a zaroven by poskytovatel
ucetnich sluzeb musel rozliSovat kazdy jednotlivy vstup a posuzovat, zda se tyka celé
budovy (zde by se vstupy kratily), ndjemce jenz je platce DPH (zde by vstupy byly uplatnény
v plné vysi) anebo neplatce DPH (zde by se vstupy nenarokovaly viibec).
Nizka kapitalizace

Mateiska spolecnost, ktera vlastni 100% podil, poskytuje sledované spole¢nosti XYZ,
s.r.o. uvér. Vypocet nizké kapitalizace a s tim spojenou danovou uznatelnost troku, je
povinné sledovat pouze od pujcek od spiiznénych osob. Pdjcka byla poskytnuta pfi zaloZeni
a jejim cilem je vybudovani silné pozice ucCetni jednotky na nemovitostnim trhu a rovnéz
mezi konkurenty. Dale pijcka slouzi pro budouci rekonstrukce, které probéhnou v ramci
modernizace a zlepSeni udrzitelnosti budovy.

Prvnim krokem pfi vypoctu nizké kapitalizace je zjisténi praimérného stavu vlastniho
kapitalu. Vlastnim kapitalem jsou rozumény uctové tiidy 41 — Zakladni kapital a kapitalové
fondy, 42 — Fondy ze zisku a ptevedené vysledky hospodateni a 43 — Vysledek hospodareni.

Tabulka 8 Prehled zmén viastniho kapitdlu béhem roku 2022 v tis. korundch

. . . Pocateéni stav Datum zmény v priibéhu obdobi Koneény stav
Cislo a nazev uctu

(01.01.2022) | 21.02.2022 |30.06.2022 | 31.12.2022 | (31.12.2022)
411 -Zakladni kapital -200 0 0 0 -200
413 - Ostatni
kapitalové fondy -65 000 -5 000 0 0 -70 000
414 - Ocenovaci rozdily
z pfecenéni majetku a
zavazk( -10 140 0 0 -8 296,02 -18 436
428 - Nerozdéleny zisk
z minulych let -9 476 0 -6 394 0 -15870
429 - Neuhrazena
ztrata z minulych let 5889 0 0 0 5 889
431 - Vysledek
hospodareni ve
schvalovacim tizeni -6 394 0 6394 0 0

Zdroj: vlastni zpracovdni

V tabulce ¢. 8 je uveden prehled zmén na uctech, kde byly béhem roku 2022
zaznamenany pohyby. Pohyby oznacené minusem znaci stranu Dal a kladné pohyby stranu
Ma dati. Dne 21.02. byl spolec¢nikem vlozen penézity pfiplatek na ucet 413, pficemz
uctovani této operace je popsano schématem ¢. 5. Dalsi pohyby probéhly na konci Cervna,
kdy byl preveden zisk z roku 2021 na ucet 428. Posledni pohyb ve vlastnim kapitalu v roce
2022 byl na uctu 414, kde jsou zauctovany pohyby z piecenéni uvéru, realnd hodnota

forwardu a jejich odlozena dan z aplikace zajiStovaciho ucetnictvi.
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Tabulka 9 Pomocna tabulka v tis. korundch pro vypocet viastiho kapitalu

PoloZka Pocatecni stav | 21.02.2022 | 30.06.2022 | 31.12.2022
Soucet transakci v jednotlivych obdobi -85 321 -5 000 0 -8 296,02
Kumulovany soucet zUstatk( -85 321 -90321 -90 321 -98 617
Pocet dni trvani daného zUstatku 51 129 184 1

Zdroj: vlastni zpracovdni

Prvni polozka v tabulce ¢. 9 je suma jednotlivych operaci z tabulky ¢. 8, pfiCemz
nasledna polozka kumuluje jednotlivé zistatky béhem uvedenych obdobi. Poslednim
dilezitym tadkem vySe uvedené tabulky je pocet dni, kdy napf. kumulovany zistatek
7 21.02. zistal nezménén do 30.06. neboli 129 dni.

Druhym krokem je zjiSténi primeérného stavu uvéru od matefské spolecnosti.
V prabéhu roku 2022 byl kazdy mésic uctovan mésicni arok, ktery se dany rok nehradil a
tudiz navySoval pramérny stav aveéru. Primérny stav vnitropodnikového uvéru se
k 31.12.2022 tedy rovna 383 417,28 tis. K. Nize je nejprve spocitan pramérny stav
vlastniho kapitalu v tis. korunach a nasledné je na zakladé schématu €. 4 spocitan test nizké

kapitalizace.

(85321 %51+ 90321 %129+ 90321184+ 98617 1)
365

((4 * 89 645,10)) /(383 417,28) = 0,935222 = 93,52 %

= 89 645,10 tis. korun

Po vypoctu primérného stavu vlastniho kapitalu je jiz mozné vypocitat nizkou
kapitalizaci spolecnosti XYZ, s.r.o. Vysledek nizké kapitalizace neni pro ucetni jednotku
pfiznivy, jelikoz test nizka kapitalizace vychazi nizsi nez 100 %, a tudiz nemohou byt
vSechny uroky z uvéru od matei'ské spoleCnosti, které jsou uctovany do naklada, danové
uznatelné. Spolecnost by v dalsim roce méla zvazit dalsi piiplatky do ostatnich kapitalovych
fondu ¢i kapitalizovat ¢ast pujcky do vlastniho kapitalu, protoze vysledek nizké kapitalizace
zmens§uje danovy S§tit spoleénosti XYZ, s.r.o. Vysledkem tedy je, ze 6,48 % urokd

z vnitropodnikové ptijcky, uctovanych v roce 2022, bude dafiové neuznatelnych.

4.3 U&etni vykazy spole¢nosti XYZ, s.r.0. dle éeskych acetnich predpisi

V této kapitole jsou sestaveny ucetni vykazy spoleCnosti XYZ, s.r.o. za rok 2022.
Sestavené vykazy jsou tvoreny zrozvahy v plném rozsahu a vykazu zisku a ztraty, ve
druhovém Clenéni, v plném rozsahu. V nize uvedenych schématech jsou vyobrazeny dopady

vysvétlenych operaci v ucetnich vykazech.
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Schéma 13 Rozvaha v plném rozsahu ke dni 31.12.2022 v tis. korundch

Oznageni AKTIVA Cislo Fadku B&#né (&etni obdobl Minulé G&. obdobi
. ] . Br:ﬂu Kur;kce Netto Ne:lu
AKTIVA CELKEM [F.02 + 03 + 37 + 78) 001 1064 843 73 607 991 236 997 836
B. Stala aktiva (F. 04 + 14+ 27) 003 956 865 -73 607 863 258 897 641
B. I Dlouhodoby hmotny majetek  (F. 15 + 18 a2 20 + 24) 014 956 865 -73 607 883 258 897 641
B. I 1|Pozemky a stavby 015 929 173 -67 064 862 119 865 431
1.1 |Pozemky M6 183 093 0 183 093 183 093
1.2|Stavby m7 746 080 -67 054 679 026 682 338
2|Hmotné movité véci a jejich soubory 018 27 010 -6 553 20 457 17 663
[ o e | | o n w2 | e
5.1|Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek 025 0 0 0 1261
£.2|Nedokonéeny diouhodoby hmotny majetek 028 682 0 682 13 286
cC. Obéina aktiva (F. 38 + 46 + 72 + 75) 037 99 950 0 99 950 94 244
c.lL Pohledévky (F. 47 + 57 + 88) 046 10 761 0 10 761 9 8606
C. I 2 |Kratkodobé pohledavky (f. 58 a£81) 057 10 761 0 10 761 9 806
2.1|Pohledévky z obchodnich vztahl 058 1957 0 1957 1625
2.4|Pohledévky - ostatni (.82 aZ 87} 081 8804 0 g 804 8181
2.4.3|5tat - dafiové pohledavky 064 0 0 0 125
2.4.5|Dohadné Gty aktivni 068 8790 0 8790 8 056
2.4.5|Jiné pohledévky 087 14 0 14 0
C. VI Pené&Zni prostfedky (F. 76 +77) 075 89 189 0 89 189 84 438
2.|Penézni prostredky na Uétech 077 89 189 0 89 189 84 438
D. Casové rozlieni aktiv (F. 79 aZ 81) 078 8 028 0 8028 5951
. 1 |Naklady pfigtich obdobi 079 3845 0 3 845 3494
3| PFijmy pFistich obdobi 081 4183 0 4183 2457
Oznaceni PASIVA Cislo Fadku | Stav v b&Zném GEet. obdobi | Stav v minulém (&et. obdobi
a b [ 5 6
PASIVA CELKEM (F. 83 + 104 + 147) 0s2 991 236 997 836
A Viastni kapitél (. B4 + B8 +96 +99 +102 - 103)| 083 99 202 85 321
Al Zakladni kapital (T. 85 aZ 87) 024 200 200
1|Zakladni kapital 08s 200 200
Al AZio a kapitalové fondy (F. 89 +90) 088 88 436 75140
2|Kapitalové fondy 080 88 436 75140
2.1|Ostatni kapitalowé fondy 091 70 000 65 000
2.2 |0cefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+-) ng2 18 436 10 140
AN Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (F. 100 + 101) 099 9 981 3 587
A M. 1. |Nerozdéleny zisk minuhych let nebo neuhrazena ztrata minubych let (+-) 100 9 981 3687
Vysledek hospodafeni b&Eného aéetniho obdobi (+-
AV f.“:}1 - (+84 +E-Ep+96+9’9—103+104'-144] ) 102 385 6394
B.+C. Cizi zdroje [F. 105 + 110) 104 888 004 908 331
c. Zavazky (F. 111 + 126 + 144) 110 888 004 908 331
c.l Dlouhodobé zavazky (f. 112 = 115 a% 122) 111 837 304 868 642
2|Zavazky k (vErovym institucim 115 433 218 480 060
3| Diouhodobé pfijaté zalohy 118 7728 7 599
&|0dioZeny dafiovy zavazek 121 1262 1489
§|Zavazky - ostatni (f. 123 aZ 125) 122 395 096 369 494
9.1|Zévazky ke spoleénikim 123 395 096 369 494
c. Kratkodobé zavazky (. 127 + 130 a£ 138) 126 A0 700 49 689
2|Zavazky k (vErovym institucim 130 42 156 40 782
3| Kratkodobé pfijaté zalohy 131 0 579
4|Zavazky z obchodnich vztahi 132 2973 2 984
&|Zavazky - ostatni (F. 137 aZ 143) 136 5541 5 344
8.5|5tat - dafiové zavazky a dotace 141 30 0
%6 |Dohadné Géty pasivni 142 5511 5344
D. Casové rozliseni aktiv 147 4030 4183
2|W¥nosy pfistich obdobi 149 4030 4183

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Schéma 14 Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu v tis. korundch

Cislo| Bené dcetni Minulé Gcetni
Oznateni TEXT fadku obdobi obdobi
a b C 1 2
1. Triby z prodeje vlastnich virobki a sluzeb M 113 210 106 201
A Vykonova spotieba (f. 04 + 05 + 06) 03 57 437 47 116
2. Spotieba materidlu a energie 05 24 920 14 648
3 SluZby 06 32 517 32 468
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (. 15 + 18 +19) 14 19 830 19 201
1. Upraw hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku (. 16 + 17) 15 19 830 19 201
1. 1 |Uprawy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 153 830 19 201
. Ostatni provozni vynosy (f. 21 + 22 + 23) 20 507 972
. 1 |Triby z prodaného diouhodobého majetku 21 0 41
2 |Jingé provoznivinosy 23 507 931
F. Ostatni provozni naklady (f. 25 az 29) 24 1541 1 400
1. Zistatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku 25 0 292
2. Dané a poplatky 27 563 57T
3. Jiné provozni naklady 29 978 A3
Provozni vysledek hospodaieni (+/-) (.01 +02 -03-07 -08 -09 - 14 + 20 -
* 24) 30 34909 39 456
J. Nakladové liroky a podobné naklady (i. 44 + 45) 43 38 457 31 020
1. Makladové droky a podobné naklady - oviadana nebo oviadajici osoba 44 25 602 21726
2. Ostatni nakladové (roky a podobné naklady 45 12 855 9294
Vil Ostatni finan&ni vynosy 46 10 953 1008
K. Ostatni finan&ni naklady 47 6729 1 657
Financni vysledek hospodareni
* ([.31-34+35-38+30-42-43+46-47) 48 234 233 -31 669
b Vysledek hospodaieni pred zdan&nim (+/-) (i. 30 + 48) 49 676 T 787
L. Daii z piijm {F. 51 + 52) 50 91 1393
1. Dan z pfijmu splatna 51 128 1480
2. Daf z pfijmi odlofend (+-) 52 -37 -a7
i Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (T. 49 - 50) 53 585 6 394
o Vysledek hospodaieni za ii¢etni obdobi (f. 53 - 54) 55 585 6 394
* Cisty obrat za iéetni obdobi = L. + I + 11l + IV. + V. + V1. + VIL. 56 124 670 108 181

Zdroj: vlastni zpracovdni
Komentar k celkovym aktivim za rok 2022

Jedna z nejvétsich polozek na strané aktiv jsou suverénné pozemky a stavby. Tuto
polozku tvofi pozemky z cca jedné pétiny, zbytek tvori stavby. Z vykazi je vidét, Ze
pozemky nejsou odpisované, a tudiz u nich neni vykazéana zadna korekce. Samotné stavby
se na celkovych aktivech podili témer ze 70 % a to proto, ze ocenéni samostatného
obchodniho domu je velmi vysoké. Nemovitost je pomérné nove postavena, v dobré lokalite,
s dobrou infrastrukturou a je schopna generovat velmi vysoké vynosy. Dal§i specifikum
popisované ucetni jednotky je, ze nevykazuje zadny dlouhodoby nehmotny majetek a
dlouhodoby finan¢ni majetek.

Obéznad aktiva jsou tvorena téméf jen z kratkodobych pohledavek a penéznich
prostfedkil na uctech. SpoleCnost musi na GCtu drzet dostatek prostfedki pro provozni

naklady a pravidelné splatky bankovniho tivéru, nicméné spolecnost XYZ, s.r.0. drzi na uctu
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opravdu velkou sumu penéz, tudiz by mohla pii soucasnych trokovych sazbach zvazit napf.
mésiéni vklady na terminovany tdet. Uetni jednotka je rovnéz povinna na bankovnich
uctech drzet piijaté depozity od najemcu, pfiCemz tyto depozity nesmi na nic vyuzit. Pfi
prvotnim pohledu na aktiva je vidét, ze ucetni jednotka nevykazuje zadné zasoby, a to ani
material ¢i zbozi. Pro jeji ekonomickou ¢innost jsou zasoby nepotiebné, jelikoz hlavni
¢innost je pronajimani vlastnich prostor.

Posledni skupina aktiv je tvorena ze dvou polozek. Mezi naklady pfiStich obdobi
spoleCnost vykazuje pravé Casové rozliSené poskytnuté kontribuce, pojisténi budovy a
majetku (pojisténi sjednano na pres rok, proto se musi ¢asové rozliSovat), provize, které si
narokuji externi dodavatelé za sjednani nové najemni smlouvy €i pravni sluzby za sepsani
nagjemni smlouvy. Tyto provize a sluzby tykajici se najemnich smluv jsou nasledné
rozliSovany po dobu sjednané smlouvy. V neposledni fadé jsou u popisované spolecnosti
celkem vyznamné piijmy pfistich obdobi. Ty jsou vykazany praveé kvuli nékolika sjednanym
pobidkam ve formé zlevnéného najmu.

Komentar k celkovym pasivum za rok 2022

Spolecnost XYZ, s.r.o. ma vysoky vlastni kapital, ktery je tvofen hlavné z ostatnich
kapitalovych fondi a ocenovacich rozdili. Do ostatnich kapitalovych fonda jsou
spolecnikem vkladany pfiplatky, a to z divodu navySeni vlastniho kapitalu pro kladny
vysledek testu nizké kapitalizace. V roce 2022 matefska spolec¢nost tyto fondy opét navysila,
avSak i presto nebyl vysledek nizké kapitalizace pro ucetni jednotku pozitivni a neméla tedy
vSechny nékladové uroky danoveé uznatelné. Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a
zavazku tvoii dal§i vyznamnou cast vlastniho kapitadlu, a to predevsim diky aplikaci
zajistovaciho ucetnictvi, kdy se nerealizované kurzové rozdily neuctuji do nakladu, ale
prave oproti uctu ocenovacich rozdilu.

Cizi zdroje tvori témét vétSinu celkovych pasiv, protoze popisovana spolecnost ma
sjednany uvér od matefské spolecnosti 1 bankovni uvér. Tyto Gvéry jsou sjednané pro kryti
nemovitosti, a pravé proto jsou tak rozsahlé. Co se tyCe bankovniho uvéru, zde ucetni
jednotka vykazuje ¢ast, ktera bude splatnd v nasledujicim roce jako kratkodoby zavazek a
zbytek pujcky jako zavazek dlouhodoby.

V posledni Casti pasiv spolecnost vykazuje Casové rozliSené vynosy v podobé najmu.
Najemcum je vétsSinou najemné fakturovano dopiedu, tudiz v prosinci se fakturuje leden, a

proto je nutné spravné vynosy ¢asove rozlisit.
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Celkové zhodnoceni vykazu zisku a ztraty za rok 2022

Ve vykazu zisku a ztraty v roce 2022 probéhly vyznamné zmény. Spolecnosti XYZ,
s.r.0. se v roce 2022 zvySily trzby, coz bylo nasledkem nové sjednanych najmu a zaroven
indexaci stavajicich najemnich smluv. Dalsi polozka, ktera velmi narostla, je spotieba
materiadlu a energie. Jelikoz se jednd o spoleCnost pronajimajici nemovitost, o spotfebé
materialu Gctuje minimalné, tudiz vétsina této Castky se tyka energii. Dle schématu €. 14 se
spotieba energii zvySila témér dvojnasobn€, a to kvili geopolitickym divodim. Dalsi
naklady, které vyznamné vzrostly, jsou urokové naklady z uvéru od matetské spolecnosti a
z uvéru od bankovni instituce. Urokova sazba bankovniho Gvéru se v roce 2022 zvysila,
jelikoz je navazana na referencni irokovou miru, ktera se v roce 2022 zvySovala.

Celkové zhodnoceni ucetnich vykazi za rok 2022

Na stran¢ aktiv doSlo k meziro€nimu poklesu celkovych aktiv diky snizeni
poskytnutych zaloh na dlouhodoby majetek, pfiCemz ne vSechny zalohy se vyuzily na
pofizeni nového majetku, protoze Cast zaloh byla vracena ucetni jednotce na ucet, jelikoz
z planované investice seslo. Prestoze vlastni kapital se v roce 2022 navysil, bilancni suma se
mezi lety snizila o cca. 7 000 tis. korun, coz dle schématu €. 13 je na strané pasiv zejména
zpusobeno poklesem zavazku k bankovni instituci, jelikoz byl aveér splacen.

Vysledek hospodareni ped zdanénim za rok 2022 signifikantné poklesl, a to i pres rist
trzeb z prodeje sluzeb. Nejvyssi podil na tomto propadu mély jiz zminéné ceny energii, které
spoleCnost XYZ, s.r.o. vyznacné zasahly a také zvySené nakladové uroky. Nicméné diky
vys§im vynosum (at’ uz ze sluzeb ¢i financni stranky) se zvysil Cisty obrat za GcCetni obdobi
témer o 17 000 tis. korun. I diky tomu, je Cisty obrat vyssi nez 80 000 tis. korun, tudiz jedna
ze tfi podminek pro povinny audit je splnéna. Jelikoz sledovana ucetni jednotka nema zadné
zameéstnance, poslednim kritériem pro povinny audit je velikost aktiv, jejichz vySe presahuje

40 000 tis. korun.

4.4 Specifické ucetni operace spolecnosti XYZ, s.r.o. dle IFRS

Tato kapitola je zaméfena na podrobné vysvétleni dopadu operaci spolecnosti XYZ,
s.r.o., pokud by spoletnost vykazovala podle Mezinarodnich u&etnich standardd. Ugetni
operace, jez jsou popisovany a vysvétleny v kapitole literarni reSerSe oznacené jako 3.4, jsou
v této kapitole zobrazeny na skutecnych Cislech spolecné s dopadem do tcetnich vykazi. Na

konci této podkapitoly jsou sestaveny ucetni vykazy dle Mezinarodnich Gcetnich standardu.
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Funkéni ména (IAS 21)

Pro sestaveni finan¢nich vykaza dle IFRS tato prace predpoklada, Ze si spoleCnost
zvolila za svou funk¢ni ménu euro. Funkéni ménu definuje standard IAS 21 a spolecnost si
muze za funkéni ménu zvolit tu ménu, ve které provadi vétSinu transakci. Jelikoz ma
spoleCnost XYZ, s.r.o. sjednané najemni smlouvy v eurech, najmy inkasuje v eurech a nema
zaméstnance (tudiz nemusi platit mzdy v Ceskych korunach), mize si za svou funkéni ménu
zvolit eura. Diky tomu spole¢nost XYZ, s.r.o. dle IFRS snizi své kurzové riziko a rovnéz
nebude pouzivat model zajistovaciho ucetnictvi. Néklady, které ti€etni jednotka uskutecni
v Ceskych korunach, v této méné zistanou. To samé plati o placeni dani, kdy tGcetni jednotka
bude nadale platit statu dané v ceskych korunéch.

Spolecnost XYZ, s.r.o. rocné utrzi zhruba 90 % vynosii v EUR, pfi¢emz vynosy v EUR
jsou obdrzeny z plynoucich najemnich smluv, kdy ndjemnici hradi naymy v cizi méné. Diky
takto vysokému poméru vynosti v EUR je mozné urcit euro dle IFRS jako funkéni ménu.

Pii tvorbé ucetnich vykazi dle IFRS je pro prepoCet rozvahovych uctd pouzit kurz
Ceské narodni banky k 31.12.2022 (neboli k datu sestaveni vykazu) a k piepoétu
vysledkovych Gcti pramémy kurz roku 2022, ktery je vyhlasovan Evropskou centralni
bankou.

Leasing (IFRS 16)

Spolecnost XYZ, s.r.0. je pronajimatelem komer¢nich ploch v obchodnim centru, tudiz
bude tato cCast vénovana leasingim zpohledu pronajimatele. Nejprve je dulezité
identifikovat dany leasing. Pfestoze najemce pii ukonceni leasingu nese ztraty pronajimatele
z vypovezené smlouvy, nedojde na konci naymu k pievodu vlastnictvi na najemce, coz je
jeden z hlavnich indikatorti pro financni leasing. Spole¢nost XYZ, s.r.o. tedy poskytuje
operativni leasing u veskerych najmu. Operativni leasing dle IFRS predstavuje stejny dopad
do G&etni zavérky jako uétovani vynosi z pronajmu dle Ceskych uéetnich standardd. Vynos
zvySuje vysledek hospodateni (v obdobi, se kterym vécné a Casove souvisi) a v ptipadech
fakturaci najmt obdobi dopiedu, je vynos Casove rozliSen.

Pobidky v ndjemnich vztazich dle IFRS

Na poskytnuti obdobi zlevnénych n4jma je dle CUS pohlizeno podobné jako na rent
free dle IFRS, nicméné mald zména se zde najde. Pro znazornéni rozdilu je nize pouzit
piiklad ¢. 1 z podkapitoly ¢islo 4.1 a castky v CZK jsou prepocteny do EUR primérnym
kurzem roku 2022, ktery Cinil 24,566 CZK/EUR. Piepocteny pramér meési¢niho najemného
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tedy Cini 4,40 tis EUR (rocni vynos ¢ini 176,02 tis. EUR) a tato Castka bude kazdy meésic
uctovana jako vynos.

Tabulka 10 Rocni dopad zlevnéného najemného dle IFRS' v tis. EUR

Rok Pohledavka |Vynos z ndajmu | PenéZni pfijem
2022 48,93 52,80 48,93
2023 48,93 52,80 48,93
2024 58,62 52,80 58,62
2024 19,54 17,60 19,54
Celkem 176,02 176,02 176,02

Zdroj: vlastni zpracovdni

V tabulce vySe lze vidét, ze prvni dva roky vynos pfevysuje pohledavku a penézni
piijem z divodu poskytnuti zlevnéného najemného v roce 2022 a 2023, avsak tento rozdil
je vyrovnan v dalgich dvou letech. Ve vykazech dle CUS je dopad do vynost rovn&z ve vysi
prumérného najmu, nicmén€ vynos z fakturace je narovnan na pramérnou hodnotu skrze
ucet Piijmu piistich obdobi.

Ptijaté kauce

Najemci jsou ve vétsiné piipadt povinni slozit nejpozd€ji v den zahajeni najmu (pokud
smlouva nestanovi jinak) na ucet pronajimatele vratnou kauci. Tyto kauce jsou specifické
tim, Ze jsou bezaro¢né a dlouhodobé (pokud se nejedna o kratkodoby najem na max. 1 rok).
V Getnich vykazech spole¢nosti XYZ, s.r.o. dle Ceskych udetnich predpisi jsou tyto
zavazky vykazany jako dlouhodobé piijaté zalohy a vykazuji se v hodnoté, v jaké byly
prijaté. Pokud smlouva trvda méné nez jeden rok, ve vykazech se nasledné vykaze jako
kratkodoba prijata zaloha. Mezinarodni Ucetni standardy k dlouhodobym zavazkim
pouzivaji vice opatrnostni zptisob v podobé diskontovani. Kauce se tedy dle IFRS diskontuji
dle diskontni sazby a nasledné se dany zavazek vykaze v soucasné hodnote.

Pro nazornou ilustraci je pouzit nasledujici priklad, kdy sledovana spolecnost XYZ,
s.r.0. sjednala k 01.01.2022 novou najemni smlouvu s ngjemcem. Najem byl smluvné
dohodnut na 5 let a najemce slozil na bankovni ucet pronajimatele kauci ve vysi 12,5 tis.
EUR. Kauci se pronajimatel brani pfed najemcovym neplacenim sjednanych najmi ¢i pred
poskozenim pronajimanych objekti. Dulezitou informaci v této souvislosti je typ piijatych
kauci, ponévadz veSkeré obdrzené kauce jsou bezurocné. V tomto pripadé se uctovani fidi

podle standardu IFRS 9 a ocenéni v realné hodnoté je stanoveno soucasnou hodnotou.
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Tabulka 11 Kalkulace redlné hodnoty kauce z pohledu pronajimatele v tis. EUR

Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Soucasna

hodnota 10,15 10,58 11,03 11,50 11,99
Urok 0,43 0,45 0,47 0,49 0,51

Zdroj: vlastni zpracovdni

V tabulce vyse lze vidét souc¢asnou hodnotu zavazku (kauce) v prubéhu trvani najmu.
V prvnim roce je souc¢asnd hodnota vypocitana takto: 12,5/(1+4,25%)"5 = 10,15 tis. EUR.
Ve jmenovateli zlomku (neboli urocitel) je pocitano s diskontni sazbou 4,25 %, pfiCemz tato
sazba je pfevzata z vypracovaného ocenéni nemovitosti pro rok 2022, jenz zpracovali
nezavisli znalci. Z vypoctené soucasné hodnoty je nasledné vypocitan urok: 10,15%4,25% =
0,43 tis. EUR. Suma soucasné hodnoty a troku za rok 2022 udava vysledny zustatek zavazku

za rok 2022, jenz je ocenén v realné hodnot¢.

Schéma 15 Uctovani kauce dle IFRS v prvnim roce v tis. EUR

Penéini prostfedky Dl. zavazek - kauce Vynosy piis. obdobi
1) 12,5 1) 10,15 1) 2,35
2) 0,43 2) 0,43

Zdroj: vlastni zpracovdni
V prvnim roce spoleCnost piijme penize od najemce, oceni dany zavazek realnou
hodnotou a zaroven jej navysi o prislusny urok.

Schéma 16 Uctovani kauce dle IFRS v poslednim roce v tis. EUR

Dl. zdvazek - kauce
PS) 11,99
1) 0,51 1) 0,51

Penéini prostredky
2) 12,50

Vynosy pfis. obdobi
PS) 0,51

2) 12,50

Zdroj: vlastni zpracovdni

V poslednim roce sjednaného najmu je financni zavazek vici najemci vyporadan,
jelikoz se na stranu dal na ucet zavazku zauctuje posledni urok a v poslednim kroku se
puvodni kauce vrati najemci na tcet.
Investice do nemovitosti (IAS 40)

Spolecnost XYZ, s.r.o. drzi nakupni centrum pouze pro dosazeni penéznich piijmu ze
zaplacenych najmu, diky ¢emuz spliiuje podstatnou podminku, a mize proto na budovu
spolecné s pozemkem aplikovat standard IAS 40. Standard je specificky tim, ze umoziiuje

ucetni jednotce precenit dané aktivum na readlnou hodnotu. Sledovana spole¢nost si kazdy
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rok nechava zpracovavat ocenéni, které je provadéno nezavislymi znalci, ktefi se na tuto
disciplinu specializuji. Tito experti tedy kazdoro¢né urci, jaka je realna hodnota a pro ucely
prace budou tyto posudky pouzity.

Oceitiovaci znalci pouzivaji pro ocenéni vynosovou metodu, respektive metodu
diskontovanych budoucich penéznich tokt. Pro odhady budoucich tokt jim slouzi prehled
najemnich jednotek a jejich podminek (sjednana doba ndjmu, mesi¢ni najem atd.), ndjemné
srovnatelnych spolecnosti v obdobné lokalité, obsazenost nemovitosti aj. Ocenéni budovy je

vzdy provadeéno k 31.12. daného roku.
Tabulka 12 Vyvoj dlouhodobého majetku v roce 2022 dle IAS 40

Polozka Castka
Pocatecni stav investic do nemovitosti k 01.01.2022 35 870 tis. EUR
Prirtstky dlouhodobého majetku v roce 2022 126 tis. EUR
Stav investice do nemovitosti po zohlednéni technického zhodnoceni | 35 996 tis. EUR
Reélna hodnota (fair value) v roce 2022 37910 tis. EUR
Precenéni zauctované do vynosu roku 2022 1 914 tis. EUR
Konecny stav investic do nemovitosti k 31.12.2022 37910 tis. EUR

Zdroj: vlastni zpracovdni

V tabulce vyse je zobrazen vyvoj dlouhodobého majetku spole¢nosti XYZ, s.r.o. dle
IFRS. Pro ucely této prace se predpoklada, Ze spolecnost uctuje dle Mezinarodnich standarda
jiz druhym rokem. Znalecky odhad realné hodnoty v roce 2021 byl 35 870 tis. EUR (coz je
povazovano i1 za vykazanou hodnotu v rozvaze) a v roce 2022 ¢inil 37 910 tis. EUR. Tyto
Castky mezi sebou nelze jesté porovnavat, jelikoz je dulezité k Castce 35 870 tis. EUR pficist
provedena technicka zhodnoceni nemovitosti, kterd v roce 2022 probé&hla. Nasledné se od
stanovené realné hodnoty vroce 2022 odecte redlna hodnota roku 2021 + provedené
technické zhodnoceni. Vysledkem tohoto vypoctu je piecenéni, coz dle standardu TAS 40
musi ucetni jednotka vykazat jednorazové do vysledku hospodateni. V ptikladé spole¢nosti
XYZ, s.r.o. je 1914 tis. EUR zauétovano do vynosu, protoze realna hodnota (fair value)

dlouhodobého majetku je v roce 2022 vyssi nezli redlna hodnota v roce 2021.
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Schéma 17 Uctovani precenéni investice do nemovitosti na redalnou hodnotu v tis. EUR

Investice do nem. V - Pfecenéni investic Zavazek vici dod.
Ps) 35 870 2) 1914 1) 126
1) 126
2) 1914

Zdroj: vlastni zpracovdni
Finan¢ni nastroje (IAS 32 a IFRS 9)

Sledovana spolecnost XYZ, s.r.o. ma sjednany ménovy forward pro snizeni ménového
rizika pfi splaceni sjednaného bankovniho uvéru. Tento derivat je ale dle standardu IFRS 9
k rozvahovému dni pfecenén na realnou hodnotu a pfecenéni je zauctovano do vysledku
hospodafeni. Z toho vyplyva, Ze piistup Ceskych ucetnich piedpist je v tomto shodny jako
pristup Mezinarodnich standardu.

Dalsi polozkou, ktera je dle Mezinarodnich standardt povazovana za financni nastroj,
je sjednany uvér s matefskou spolecnosti. Tento uvér se v roce 2022 nesplacel ani
nenavySoval, pouze se uctovaly uroky. Jelikoz se jedna o dlouhodoby zavazek, ucetni
jednotka musi tento zavazek vykazovat v amortizované hodnoté. Amortizovana hodnota
bude vypocitana za pomoci diskontovani a diskontni mira bude ve vysi sjednaného troku.
Pokud by se s uvérem pojily dal§i vydaje, které jsou nutné pro jeho spravu ¢i sjednani, pro
diskontovani by se pouzivala efektivni urokova mira (dle CUS by se tyto naklady pouze
Casove rozliSovaly po dobu trvani ptjcky). Nize je uveden vypocet soucasné hodnoty ptjcky

od matetské spolecnosti pro rok 2022 v tis. EUR.

24000 _
m = 15992 tis.EUR

Pyjcka je sjednana od roku 2020 na 8 let, pfiCemz nominalni hodnota pfijatého uvéru
je 24 000 tis. EUR. Uhrada jistiny prob&hne dle smlouvy na konci obdobi, tzn. v roce 2027.
Dle schématu vyse je jako mocnitel uvedeno ¢islo 6, jelikoz v roce 2022 je uvér splatny za
6 let. Rozdil s Ceskymi G&etnimi standardy je takovy, Ze dle CUS se dlouhodoby uvér od
matefské spolecnosti nevykazuje v amortizované hodnot€, nybrz v nominalni hodnoté.
DalSi dopady sestaveni finan¢nich vykazu dle IFRS

Ceské uletni standardy b&zné vykazuji a uétuji o polozkach, které dle IFRS v takové
podobé neexistuji. Financni vykazy dle Mezinarodnich standardt jsou velmi agregované,

coz znamena, ze je hodné polozek slouceno do jedné.

59



Casové rozliSeni aktivni a pasivni

Dle CUS ma jak &asové rozlieni aktivni, tak ¢asové rozlifeni pasivni, svou vlastni
polozku v rozvaze. Spolecnost XYZ, s.r.o. ¢asové rozliSuje vynosy a naklady tak, aby
dopadly do vysledku hospodareni v obdobi, se kterym vécné a Casové souvisi. Dle
Mezinarodnich tUcetnich standardii se tyto polozky nicméné vykazuji jako ,,Ostatni
kratkodobé pohledavky“ ¢i ,,Ostatni kratkodobé zavazky*.

Dohadné polozky aktivni a pasivni

Obdobng& jako &asové rozlifeni, tak i dohadné polozky se dle Ceskych udetnich
standardi vykazuji separované, avSak dle IFRS se dohadné ucty pasivni vykazuji jako
,Zavazky z obchodni vztahti“. Dohadné ucty aktivni jsou dle IFRS klasifikovany jako
,,Pohledavky z obchodnich vztaha®.

Dlouhodoba hmotna aktiva (majetek)

Vykazovani dlouhodobého hmotného majetku v rozvaze dle IFRS je velmi seskupené,
na rozdil od vykazovani této polozky dle CUS. Dle zakona o uéetnictvi se dlouhodoby
hmotny majetek déli na pozemky, stavby, hmotné movité véci, ostatni dlouhodoby hmotny
majetek (ktery se dale de€li na péstitelské celky trvalych porosti, dospéla zvirata atd.),
poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek atd. Dle IFRS se hmotny majetek déli na
investice do nemovitosti, nehmotna aktiva, biologicka aktiva a pozemky, budovy a zafizeni.
Odlozena dan

Pro sestaveni uCetnich vykazi dle Mezinarodnich standardi je predpokladano, ze
funkéni ménou ucetni jednotky je euro. Diky tomu spolecnost jiz neaplikuje model
zajistovaciho Gidetnictvi a to znamena, ze prechodny rozdil, ktery vznika dle CUS, nyni dle
IFRS nevznikne a nebude z néj pocitana odlozena dan.

Odlozena dai nicméné vznika pfechodnym rozdilem, kdy ucetni hodnota je vyssi nezli
darfiova hodnota. Jelikoz doslo dle standardu IAS 40 k pfepoctu obchodniho centra na
realnou hodnotu, je tato hodnota povazovana dle IFRS za ucetni zistatkovou hodnotu.
Dariova zustatkova hodnota zistava stejna, pouze je pro uUcely vykazovani piepoctena
kurzem k rozvahovému dni. Sazba dang z pfijmd v Ceské republice v roce 2023 &ni 19 %,
tudiz s touto sazbou je pocitana i ona odlozena daf nize.

(37910 — 28770) * 19 % = 1736,59 tis. EUR
Vyse uvedeny vypocet znazorfiuje, jaka vysSe odlozené dané se bude dle IFRS

vykazovat v roce 2022. V zavorce je od ucetni hodnoty odectena danové zustatkova hodnota
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a po vynasobeni rozdilu pfedpokladanou sazbou dané v dalsim roce je vyslednou hodnotou
odlozeny dariovy zavazek.

Dlouhodobé piijaté zalohy

Pod touto polozkou jsou dle Ceskych G&etnich standardd vykazovany piijaté kauce od
najemct, nicméné Mezinarodni standardy je klasifikuji jako ,,Ostatni dlouhodobé zavazky*.

Qcetlovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku

Jelikoz si spolecnost XYZ, s.r.o. zvolila jako svou funkéni ménu euro, aplikace
zajistovaciho ucetnictvi nema v tomto piipadé smysl. Diky tomu nebudou ve finan¢nich
vykazech sestavenych dle Mezinarodnich standardi ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku

a zavazku.

4.5 U&etni vykazy spole¢nosti XYZ, s.r.0. dle Mezinarodnich @éetnich
standardia

V této kapitole jsou sestaveny ucetni vykazy spoleCnosti XYZ, s.r.o. za rok 2022.
Vykazy jsou tvoreny z vykazu o financni pozici a vykazu o aplném vysledku hospodareni.
Dle IFRS jsou dale tcetni jednotky povinny sestavovat vykaz o penéznich tocich a vykaz
zmén vlastniho kapitalu, avsak v této praci je od téchto dvou vykazi abstrahovano. Vykazy
jsou sestaveny v eurech, protoze se jednd o zvolenou funkéni ménu spoleCnosti. Nize
uvedené vykazy byly sestaveny pouze pro ucely této diplomové prace v souladu se

standardem TAS 1, protoze spole¢nost XYZ, s.r.o. b&né sestavuje vykazy dle CUS.
Schéma 18 Vykaz o financni pozici dle IFRS ke dni 31.12.2022 v tis. EUR

VYKAZ O FINANCNI POZICI

v tis. EUR 31.12.2022 31.12.2021 01.01.2021
Aktiva

Dlouhodoba aktiva 37910 35 870 35228
Investice do nemovitosti 37910 35 870 35228
Kratkodob4d aktiva 4892 4524 3186
Pohledavky z obchodnich vztahi 841 829 604
Pené&ini prostfedky a penéini ekvivalenty 3 698 3397 2310
Ostatni kratkodobé pohledavky 353 293 264
Dafiové pohledavky - 5 8
Aktiva celkem 42 802 40 394 38 414
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v tis. ELUR 31.12.2022 31.12.2021 01.01.2021
Vlastni kapital

Zakladni kapital 8 8 8
Ostatni kapitadlové fondy 2903 2615 2477
Merozdéleny zisk 3 856 1899 511
Vlastni kapital celkem 6767 4522 2 996
Zavarky

Dlouhodobé zdvazky 34 000 33879 33 416
Dlouhodobé pljéky 31543 32623 321599
Ostatni dlouhodobé zavazky 320 306 514
Odloieny dafiovy zavazek 1737 950 703
Kritkodobé zavazky 2035 1993 2 002
Kratkodobé pajéky 1348 1298 1138
Zavazky z obchodnich vztahd 352 335 433
Ostatni kratkodobé zavazky 334 360 362
Darfiové zavazky 1 0 3
Zavazky celkem 36035 35872 35 418
Vlastni kapitdl a zdvazky celkem 42 802 40 394 38 414

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Schéma 19 Vykaz o iiplném vysledku hospodareni ke dni 31.12.2022 dle IFRS v tis. EUR

VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU HOSPODARENI

v tis. EUR 31.12.2022 31.12.2021
Vynosy z najmu a souvisejici vynosy 4 608 4142
Frovozni naklady -2 338 -1 838
Ostatni provoznivynosy 21 38
QOstatni provozni naklady -63 -35
Pfecenéniinvestic do nemovitosti 1914 542
Provozni zisk (EBIT) 4142 2929
QOstatni finantni vynosy 446 39
Urckové naklady -1565 1210
Ostatni finantni naklady -274 -85
Cisté finanéni naklady -1393 1236
Zisk pied zdanénim (EBT) 2749 1693
Daf z piijma -792 -305
Zisk za obdobi (EAT) 1957 1388
Uplny vysledek za obdobi 19057 1388

Zdroj: vlastni zpracovdni
Komentar k finanéni pozici za rok 2022

V porovnani s vykazy sestavenymi dle Ceskych G&etnich standardd je vidét, ze vykazy
dle Mezinarodnich standardl jsou o hodné strucnéjsi a kratsi. Jak jiz bylo zminéno, polozky
ve vykazech dle IFRS jsou velmi agregované a veskeré detaily jsou popisovany v piiloze.
Za funk¢ni ménu si spolecnost zvolila eura, coz plati i pro ménu vykazovani.

Co se tyCe aktiv, dle IFRS jsou ve vykazech nejvyznamnéjsi polozkou investice do
nemovitosti, které tvoii tém&t 90 % celkovych aktiv v roce 2022. Ugetni jednotka dle CUS
vykazuje hmotné movité véci, coz by mohlo byt klasifikovano jako zafizeni, které se dle
IFRS vykazuje zvlast, nicméné do této kategorie patii movité véci, které vécné a uzitkove
souvisi s budovou jako celkem, tudiz 1 tato polozka je agregovana. Dal§imi polozkami
v aktivech jsou penézni prostiedky a pohledavky. Pohledavky jsou tvofeny z pohledavek
z obchodnich vztahti, dohadnymi Gcty aktivnimi a ¢asovym rozliSenim aktivnim. Dale je

v aktivech vidét, jak mezi lety rostla realna hodnota obchodniho centra, jelikoz za posledni
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tfi roky se realna hodnota (fair value) zvysila o cca 2 600 tis. EUR, coz mimo jiné
znazoriuje, jak roste cena nemovitosti.

Na strané pasiv je vlastni kapital spolecnosti XYZ, s.r.o. tvoren ze tii polozek. Dle IFRS
se nevykazuje samostatn& vysledek hospodafeni b&zného obdobi, jako tomu je dle CUS, ale
tento vysledek hospodareni se rovnou zapocita do nerozdéleného zisku (pokud dany rok byl
vysledek hospodateni kladny). Agregované jsou rovnéz dlouhodobé pujcky, které se dle
CUS vykazuji zvlast, jelikoZ je jeden poskytovatel bankovni instituce a druhy mateiska
spole¢nost.

Komentar k vykazu o uplném vysledku hospodareni v roce 2022

Tento vykaz se déli na tfi hlavni Casti. Prvni ¢ast je ¢ast provozni a jejim vysledkem je
provozni zisk (neboli EBIT = earnings before interest and taxes). Druha ¢ast je financ¢ni, kdy
po secteni s provozni Casti vyjde zisk pfed zdanénim (neboli EBT = earnings before taxes).
Po zohlednéni dané je mozno vymezit posledni ¢ast vykazu, a to je zisk po zdanénim (neboli
EAT = earnings after taxes).

V provozni ¢asti vysledku hospodareni se objevuji bézné provozni néklady, vynosy
z najmu a také precenéni investic do nemovitosti, které v prikladé spolecnosti XYZ, s.r.0.
ovlivni vysledek hospodafeni vyznamnég. Ve finan¢ni ¢asti jsou nejvétsi polozkou trokové
naklady, které v obou letech signifikantné snizuji celkovy vysledek hospodareni. Danl
z prijmu dle IFRS predstavuje jak splatnou dan, ktera je shodna s vykazanou splatnou dani
dle CUS, ale také odlozenou daii (v piipadé popisované t&etni jednotky odlozeny datiovy
zavazek, coz se do vykazi promitne se zapornym znaménkem). Uplnym vysledkem
hospodareni za obdobi 2022 je velice solidni zisk, ktery je zapfi¢inény vysokym vzrustem
realné hodnoty nemovitosti, coz se dle standardu IAS 40 promitne kladné do vysledku

hospodareni.

4.6 Financni analyza vybranych ukazatela

Tato podkapitola slouzi pro zhodnoceni odlisnosti financni situace spole¢nosti XYZ,
s.r.0. V praktické &asti byly nejprve sestaveny ucetni vykazy dle Ceskych uéetnich standarda
a nasledné vykazy dle Mezinarodnich ucetnich standardt, pficemz finan¢ni vysledky byly
v obou pfipadech odlisné. Pro porovnani jednotlivych vysledkd poslouzi pomérové
ukazatele, kdy do vypodtu budou vstupovat ¢isla v &eskych korunach. Udaje vychazejici
z IFRS budou prepocteny do Ceskych korun (vysledkové polozky primérnym kurzem,
rozvahové polozky kurzem k 31.12.2022).
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Nejvice odlisni ukazatelé jsou urcité zisky, a to jak EBIT, EBT, tak i EAT. Jelikoz se
dle standardu IAS 40 vykazuje ptfecenéni budovy do vynosl, vyznamné tim vzrostou
VYynosy.

Rentabilita aktiv (ROA)
Tabulka 13 Vysledky pomérového ukazatele ROA v % (pocitdno s EBIT)

Pomérovy ukazatel 2021 2022
Rentabilita aktiv dle CUS 3,95 3,52
Rentabilita aktiv dle IFRS 7.48 9,86

Zdroj: vlastni zpracovdni

Ve vyse uvedené tabulce je vypocitan pomérovy ukazatel ROA (rentabilita aktiv) za
pomoci EBIT, kdy vypocet pomérového ukazatele je pomér celkovych aktiv ku zisku pred
zdanénim a uroky. Vysledkem rentability aktiv dle uéetni zavérky dle CUS jsou v roce 2021
bezmala 4 %. V dalSim roce stejny ukazatel poklesl na cca 3,5 %. Pomérovy ukazatel ROA
méfi, kolik zisku vygenerovala aktiva spolecnosti. Jelikoz vySe zisku pied zdanénim a troky
je dle IFRS podstatné vyssi, i ukazatel ROA nabyva mnohem vyssi hodnoty. Rentabilita
aktiv dle IFRS je v roce 2022 atakuje dokonce az 10% hranici, coz je o cca 6,50 % vice nez

ROA dle CUS.
Tabulka 14 Vysledky pomérového ukazatele ROA v % (pocitano s EBT)

Pomérovy ukazatel 2021 2022
Rentabilita aktiv dle CUS 0,78 0,07
Rentabilita aktiv dle IFRS 4,32 6,54

Zdroj: vlastni zpracovdni

Pro srovnani s pfedchozimi vysledky ROA je vyse uvedeny ukazatel pfepocitan za
pomoci zisku pfed zdanénim (EBT). Z vySe uvedenych procent je mozno usoudit, ze uroky
tvori velkou ¢ast nakladu spolecnosti XYZ, s.r.0., jelikoz propad u pomérového ukazatele je
cca 3 %. I presto jsou financni vysledky dle IFRS obstojné.

Rentabilita vlastniho kapitalu (ROE)
Tabulka 15 Vysledky pomérového ukazatele ROE v % (pocitano s EBIT)

Pomérovy ukazatel 2021 2022
Rentabilita vlastniho kapitalu dle CUS 46,24 35,19
Rentabilita vlastniho kapitalu dle IFRS 66,80 62,35

Zdroj: vlastni zpracovdni
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Dle CUS je vlastni kapital spole¢nosti vysoky z divodu co nejvice zadouciho kladného
vypoctu nizké kapitalizace, coz pro ucetni jednotku znamena dafiovou uznatelnost uroku.
Dale vlastni kapital dle CUS obsahuje ocetiovaci rozdily. Dle IFRS je vlastni kapital odligny
v tom, ze neobsahuje oceriovaci rozdily, za to zahrnuje mnohem vyssi nerozdélené zisky.
Vypodet pomé&rového ukazatele ukazuje, ze ROE je dle CUS i dle IFRS pom&mé vysoka a
divod je mozno rozkliCovat pii pohledu na ucetni zavérky. Spolecnost XYZ, s.r.o. ma
velkou vysi cizich zdroju, které pohani vysledek hospodafeni pied zdanénim. Je tedy na
misté fici, ze ucetni jednotka je z tohoto pohledu rizikova.

Pii analyze dopadi sestaveni finanénich vykazi dle CUS a IFRS je vidét, ze ukazatel
rentability vlastniho kapitalu je dle Mezinarodnich standardi mnohem vy$si nezli ukazatel
ROE dle Ceskych t&etnich standardd, a to i piesto, Ze jmenovatel (tedy vlastni kapital) je
dle TFRS vyssi. Nicméng EBIT dle IFRS natolik piesahuje EBIT dle CUS, Ze je tento
ukazatel dle Mezinarodnich standarda téméf dvojnasobny.

Celkova zadluzenost (debt ratio)
Tabulka 16 Vysledky celkové zadluZenosti v %

Pomérovy ukazatel 2021 2022
Celkova zadluzenost dle CUS 91,03 89,59
Celkova zadluzenost dle IFRS 86,45 80,13

Zdroj: vlastni zpracovdni

Tabulka vySe znazoriuje vypocet celkové zadluzenosti spole¢nosti XYZ, s.r.o., kdy
tento ukazatel je vypocitan jako pomér cizich zdroji viéi celkovym aktivim. Na prvni
pohled je ziejmé, ze ucCetni jednotka mé velmi zadluzeny celkovy majetek, a diky této
zadluzenosti s sebou nese velké riziko pro véfitele. Vysledky tohoto ukazatele rovnéz
potvrzuji to, ze zisk je pohanén prave cizimi zdroji. Dle IFRS vychazi celkova zadluzenost
nizsi nez dle CUS, a to protoze dlouhodobé zavazky se dle IFRS vykazuji v sou¢asné
hodnot€. Zaroveri je jmenovatel (neboli celkova aktiva) dle IFRS vyS§si a tim snizuje ukazatel
celkové zadluzenosti.

Vysledky vyse uvedenych ukazatelt jsou vzdy piivétivejsi, pokud se pocitaji z vystupu
ucetnich vykazi sestavenych dle Mezinarodnich standard. To je zapficinéno tim, ze dle
IFRS ma spolenost XYZ, s.r.o. mnohem vy§§i vynosy nezli dle CUS, coz je dano
pfecenénim nemovitosti na realnou hodnotu. Potencionalni investory by avsak mohl zarazit
ukazatel celkové zadluzenosti, kdy sledovand spolecnost dosahuje podle obou ucetnich

pfistupt velmi vysokych hodnot. Toto zadluzeni zvySuje riziko pro investory i véfitele.
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Zadluzeni je zpisobeno predev§im bankovnim a vnitropodnikovym tUvérem, jenz zvysuji

naklady a tim poskytuji dafiovy stit.

4.7 Generalizovani feSeni pro vybrany segment

Tato kapitola se vénuje generalizaci vysledku této prace na cely nemovitostni segment.
Spolegnost XYZ, s.r.0. vykazuje dle Ceskych uéetnich standardd, a tudiz i sestavuje vykazy
dle Ceské legislativy, nicméné pro ucely této prace byly rovnéz sestaveny ucetni vykazy dle
Mezinarodnich ucetnich standardu a nasledné porovnani ucetnich vysledku je odlisné. Prave
nejvetsi diference jsou v této kapitole generalizovany na cely segment.

Data pro generalizovani vysledkd na cely nemovitostni trh jsou Cerpana z databaze
Orbis, ktera shromazd’uje data téméf vSech spolecnosti, pficemz jednim ze zdroju, ze kterych
databaze Cerpa, jsou zvefejnéné ucetni vykazy spole¢nosti. Pro omezeni vystupu byly
pouzity obdobna kritéria, jako v pfedchozi kapitole.

e zemé&: Ceska republika

koéd NACE: 6820

e rok sestaveni vykazl: 2022
e pocet zaméstnanct: 0
e status spoleCnosti: aktivni
e Gdtovani dle CUS
Pro zobecnéni vysledkt této prace byly vybrany tii finan¢ni parametry, které velice
vyznamné ovlivni vysledky dané spoleCnosti pii uctovani dle Mezinarodnich ucetnich
standardi. Mezi vybranymi parametry jsou celkova aktiva, vynosy (vlivem piecenéni
nemovitosti na realnou hodnotu ) a ucetni obrat. Nize zminované rozdily by nastaly za
predpokladu, ze by dané spolecnosti uctovaly dle IFRS.
V databazi Orbis je pod kodem NACE 6820 (spoleCnosti pronajimajici nemovitosti)
celkem 8 165 spolecnosti, pficemz ne vSechny tyto ucetni jednotky maji zverejnéna data dle

vySe zvolenych kritérii.
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Tabulka 17 Data pro generalizaci aktiv pri pFechodu na IFRS

Parametr Celkem
Pocet vyfiltrovanych spoleCnosti 5722
Aktiva v tis. K¢ 548 318 164 tis. K¢
Aktiva v tis. K¢ po generalizaci 567 180 309 tis. K¢
Rozdil 18 862 145 tis. K¢

Zdroj: Orbis 2024, vlastni zpracovdni

Pti sestaveni ucetnich vykaza dle IFRS byla celkova aktiva vykazana o 3,44 % vy$si
nezli dle Ceskych ucetnich standardd, coz za predpokladu generalizace tohoto zjisténi na
cely vybrany vzorek, by se aktiva téchto spolecnosti zvysily o cca 18,862 miliard korun.
Toto zjisténi je pravdépodobné, jelikoz nemovitostni trh v Ceské republice roste a tim padem
i realna hodnota nemovitosti roste. Pravé rist realné hodnoty by byl nevyznamnéj$im

efektem zvySeni aktiv, jelikoz se nemovitosti dle IFRS pfeceriuji na realnou hodnotu.

Tabulka 18 Data pro generalizaci ticetniho obratu pri prechodu na IFRS

Parametr Celkem
Pocet vyfiltrovanych spoleCnosti 2 505
Ucetni obrat v tis. K& 40 477 496 tis. K&

Ugetni obrat v tis. K& po generalizaci | 55 454 170 tis. K&
Rozdil 14 976 674 tis. K¢

Zdroj: Orbis 2024, vlastni zpracovdni

VySse uvedena tabulka je zaméfena na celkovy ucetni obrat. Pokud by vzorek vybranych
spoleCnosti uctoval dle IFRS, zvysil by se tomuto vzorku obrat o 37 %, coz by v tomto
pfipadé znamenalo nartist o skoro 15 miliard korun. Tento vzrust je opét zapfiinény
precenéni nemovitosti na realnou hodnotu, jelikoz dle IFRS je toto precenéni pfimo uctovano
do vynosu a tim v tomto segmentu siln¢ ovliviiuje vysledek hospodareni a s tim i spojeny
ucetni obrat. Za predpokladaného navySeni ti€etniho obratu by zaroveni mohlo vice ucetnich

jednotek splnit podminky povinného auditu, jelikoz ucetni obrat je jednim ze 3 kritérii.
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Tabulka 19 Data pro generalizaci pFecenéni nemovitosti na redalnou hodnotu pri prechodu na IFRS

Parametr Celkem
Pocet vyfiltrovanych spoleCnosti 5722
Aktiva v tis. K¢ 548 318 164 tis. K¢
Pomér stalych aktiv u spolecnosti XYZ, s.r.o. 90 %
Pomér stalych aktiv na vybraném vzorku v tis. K¢ 493 260 280 tis. K¢
Zvyseni realné hodnoty nemovitosti u spolecnosti XYZ, s.r.o. 5,69 %
ZvySseni realné hodnoty nemovitosti na vybraném vzorku v tis. K¢ | 28 066 5009 tis. K¢

Zdroj: Orbis 2024, vlastni zpracovdni

Za predpokladu obdobného pomeéru stalych aktiv jako je tomu u spolecnostt XYZ,
s.r.0., by se stala aktiva vybraného vzorku rovnala cca 493 miliard korun. Spolecnosti XYZ,
s.r.o. se dle nezavislého znaleckého posudku zvysila realna hodnota o 5,69 %. Pokud by se
toto zvySeni generalizovalo na vybrany vzorek nemovitostni sektoru, vzrostla by stala aktiva
o cca 28 mld. korun. Toto navyseni by mélo v tomto piipadé za ucinek piirustek stalych
aktiv a stim spojeny rast vynostu. K tomuto je nutné dodat, ze zména realné hodnoty
nemovitosti nemusi byt u v§ech nemovitosti kladna. Ur€eni realné hodnoty je podminéno
polohou nemovitosti, jejim stavem, technickym vybavenim, stafim, atraktivnosti atd. Dale
je ddlezité zminit to, Ze spole¢nostem na uzemi CR by se pii pfechodu na IFRS nezménil
datiovy zaklad, nebot zaklad dané z piijmé dle Zakona o dani z piijmi v CR vychézi
z ucetniho vysledku hospodareni bez vlivu IAS, tzn. z vysledku hospodareni sestaveného na

zakladé Ceskych pravnich predpisu.

4.8 Analyza nemovitostniho sektoru

V této posledni kapitole vlastni Casti prace jsou zanalyzované nékteré ukazatele
z nemovitostniho trhu, které se vztahuji na cely vybrany segment.

Vzhledem k tomu, ze spolecnost XYZ, s.r.o. ma sjednané veskeré najemni smlouvy
s ro¢ni indexaci vzdy na zakladé primérné inflace za predchozi rok, pokryva touto indexaci
inflaci. Za predpokladu rocni indexace najemného u vétSiny spoleCnosti pronajimajicich
nemovitosti 1ze konstatovat, ze se jejich vynosy zvySuji se zvySujici se inflaci. Nize je pro

lepsi ilustraci zobrazen graf indexu spottebitelskych cen v letech.
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Graf I Index spotrebitelskych cen — mezirocni index v %
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Zdroj: Cesky statisticky urad, 2024
Na obrazku vyse je vidét vyvoj indexu spotiebitelskych cen od zacatku roku 2018 do

zacatku roku 2024. Od pulky roku 2021 lze pozorovat intenzivni narust inflace, pficemz
vrchol byl dosazen v poloviné roku 2022, kdy inflace pfekonala 17% hranici. Diky takto
vysoké inflaci v roce 2022 lze predpokladat, ze se nemovitostnim spoleCnostem v dalSim
roce vysoce zvednou vynosy z najmd, jelikoZ v roce 2023 na zakladé predchoziho roku
budou najmy indexovat. Lze se tedy domnivat, ze zvySeni téchto vynosu a s tim rovnéz
spojeného tcetniho obratu bude u téchto spolecnosti v roce 2023 cca az o 15 % (primérna
ro¢ni mira inflace v CR). (Cesky statisticky tfad, 2024)

To, Ze je nemovitostni trh rostoucim trhem v Ceské republice ukazuje nasledujici graf,

kde je vyobrazen vyvoj vynosnosti v jednotlivych oblastech nemovitostniho trhu.

Graf 2 Priimérnd vynosnost vybranych nemovitostnich oblasti v Ceské republice v %

Industria . Office . Shopping centres . High street Retal parks
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Zdroj: Cushman & Wakefield. 2023
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Vyse uvedeny graf ukazuje pramérnou vynosnost u péti ruznych sektoru
nemovitostniho trhu v Ceské republice. Tato vynosnost je poéitana jako primér ro¢nich
vynosu z najmu ku kapitalovému vydaji (pofizovaci cen€). Lze si povSimnout, Ze vybrany
segment si v prubehu let vede opravdu dobfe, jelikoz vynosnost investic spise roste. Nejlépe
na tom jsou tzv. retailové parky, pficemz obchodni centra a ru$né obchodni ulicky jsou
v tésném zavésu, jelikoz tyto dva sektory od roku 2019 rostou sviznym tempem. V prubéhu
Casové fady se vynosnost u primyslovych parki snizila témér o polovinu, nicmén€ na konci
roku 2022 Ize u tohoto sektoru pozorovat pozitivni vyvoj trendové kiivky. Za zminku rovnéz
stoji i to, Ze ani v letech 2020 a 2021, kdy v Ceské republice probihala virova pandemie
Covid-19 a ceska ekonomika byla zavalena restrikcemi, nelze pozorovat vyznamny propad
vynosnosti u sledovanych nemovitostnich sektora.

Dalsi dulezity aspekt, které spoleCnosti pronajimajici nemovitosti sleduji, je mira
obsazenosti, respektive mira neobsazenosti. Z ni je schopno zjistit, jaké procento

pronajimané plochy je na daném tizemi neobsazeno.

Graf 3 Mira neobsazenosti industrialnich/komercnich ploch v Ceské republice
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Zdroj: 108 Real Estate a.s., vlastni zpracovdni

Na grafu vyse je uvedena mira neobsazenosti ploch k pronajmu v Ceské republice.
Mezi tyto plochy patii obchodni centra, industrialni parky, kancelafe a logistické sklady.
Spolecnost 108 Real Estate a.s. vzdy na konci roku zpracovava analyzu nemovitostniho
sektoru (vyjma nemovitosti urCenych k bydleni) a nabizi tak podrobnéj§i pohled na tento
segment. Spole¢nost v analyze standardizuje nemovitosti podle raznych kategorii, pficemz

do miry neobsazenosti vyse vstupuji pouze nemovitosti oznaceny jako nemovitosti ,,A“. Do
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této kategorie spolecnost 108 Real Estate a.s. fadi nemovitosti postavené po roce 1995, které
jsou vyssi vice nez 10 metr(i a maji vytapéci systémy.

Pii pohledu na graf je patrné, 7e mira neobsazenosti zmitiovanych nemovitosti v CR je
velmi nizka. Béhem uvedenych péti let byla tato mira nejvyssi v roce 2020, kdy dosahovala
5 % a v letech 2021 a 2022 byla dokonce pod 2 %. Takto nizka mira neobsazenosti muze
mit tlak na stavebni pramysl, respektive na vystavbu novych prostor. Dle nizké miry
neobsazenosti 1ze konstatovat, Zze poptavka po pronajmu té€chto prostor je velika, a to muze
tlacit nahoru ceny jednotlivych nemovitosti. Dale diky nizké neobsazenosti prostor ponesou
ucetni jednotky mensi néklady, jelikoz energie a ostatni sluzby byvaji prefakturovany na

najemce.
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5 Zhodnoceni vysledkii

V této kapitole probéhne ucelené zhodnoceni vysledkd, kterych bylo dosazeno ve
vlastni Casti. Prakticka Cast srovnava dva rizné ucetni piistupy, kdy nejprve jsou
charakteristické operace vysvétleny podle Ceskych G&etnich standardd (CUS) a naslednd
podle Mezinarodnich tcetnich standarda (IFRS). Spole¢nost, ktera byla vybrana pro toto
srovnani je spoleCnost pronajimajici nemovitost, pfiCemz obchodni ndzev této spolecnosti
byl anonymizovan.

Ceské ucetni standardy se v uletnictvi spole¢nosti pronajimajici své nemovitosti
nejvyznamngji li§i pii pohledu na realnou hodnotu nemovitosti. Zatimco dle CUS je tato
hodnota z hlediska ucetnictvi dilezita viceméné pouze pro piipadné opravné polozky, dle
pohledu IFRS je realna hodnota velice klicova. Mezinarodni standardy, konkrétné standard
IAS 40, pfeceriuji nemovitost pravé na realnou hodnotu, kdy toto precenéni je uctovano do
vysledku hospodareni a tim padem muze velice vyznamné ovlivnit vykaz zisku a ztraty.

Pii sestaveni financnich vykaza dle obou ucetnich piistupt, byly jednotlivé rozdily
nejvice vidét. Jednim z nejvice zajimavych vysledka byl pravé zisk pred zdanénim, kdy
podle Ceskych udetnich predpisa byl ve vysi 676 tis. K& nicméné podle Mezinarodnich
ucetnich standardi dosahoval po ptrepoCtu zisk pred zdanénim cca 67 000 tis. K¢&. Pii
srovnani je zisk pred zdanénim dle IFRS skoro 100krat vy$si nez podle CUS, coz mélo
predevsim za nasledek zminéné pifecenéni nemovitosti na redlnou hodnotu. Pokud se zvysi
realna hodnota nemovitosti, zvysi se diky tomu i vynosy a zvySovani realnych hodnot
nemovitosti je v Ceské republice v poslednich letech aktualni, pon&vadz je nemovitostni trh
na vzestupu. O tom hovoii kapitola o analyze nemovitostniho sektoru, ktera tento rast
potvrzuje. Zvysujici se inflace v CR sice G&etnim jednotkam pronajimajici nemovitosti
zvySuje ceny vstupt (nakladt), ale diky zasmluvnénym indexacim jsou tyto vstupy pokryty,
jelikoz indexace zvySuje najem najemcum o inflacni dolozku.

Dalsim zjisténim pfi pohled na financni vykazy bylo financovani z cizich zdroju.
Spolec¢nost XYZ, s.r.o. je velice vyznamné financovana z bankovnich uvérd a rovnéz
z vnitropodnikovych uvérd (uvéry piijaté od mateiské spolecnosti). Diky tomuto jsou
nakladové uroky jednou z nejvétSich polozek ve vykazu zisku a ztraty v obou ucetnich
ptistupech. Vzhledem k pfijatému vnitropodnikovému uveéru si musi rovnéz spolecnost XYZ
s.r.o. hlidat vysi vlastniho kapitalu kvili testu nizké kapitalizace. Pokud vysledek tohoto

testu (vzorec ze schématu €. 4) vyjde pro ucetni jednotku neptiznivé, nebude si moci uplatnit
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veskeré zauctované uroky z pujcky od matetské spoleCnosti v daném roce, ale pouze Cast.
V praktické Casti bylo na zakladé vypoctu zjisténo, ze sledovana ucetni jednotka musi
nekteré uroky darioveé vyloucit, a tudiz pro ni znamenaly danove neucinné naklady.

Ve vlastni ¢asti prace byla dale provedena financni analyza, pfiCemz vstupy pro
jednotlivé vypolty vychazely ze sestavenych ucetnich vykaz. Vysledky jednotlivych
pomérovych ukazateli byly pozoruhodné, jelikoz zde byly vidét rozdilné efekty zpuisobené
odlisSnymi  Gcetnimi pfistupy. Rentabilita aktiv pocitana zucetnich vykazi dle
Mezinarodnich ucetnich standardi byla vyssi (o cca 4 %) nez dle vysledkl z uCetnictvi dle
Ceskych ugetnich standardi. Déivodem tohoto rozdilu byl zisk pred zdanénim, ktery byl dle
IFRS mnohem vys§i nez dle CUS. Vzhledem k precenéni budovy na realnou hodnotu
vygenerovala aktiva dle IFRS vyssi zisk. Déle byl hodnocen ukazatel ROE, ktery podle obou
Gietnich piistuptl dosahoval vysokych hodnot. Z pohledu CUS je toto zptisobeno vysokym
vlastnim kapitalem, ktery v sobé obsahuje ocenovaci rozdily (diky aplikaci zajistovaciho
ucetnictvi). Vlastni kapital dle IFRS sice neobsahuje ocefiovaci rozdily, ale obsahuje
nerozdélené zisky, které dle Ceského piistupu nevznikaly (jelikoz nerozdélené zisky vznikly
dle IFRS precenénim nemovitosti v predeslych letech). Ukazatel rentability vlastniho
kapitalu byl pocitan za pomoci zisku pred zdanénim a uroky a vysledek ukazatele je velmi
vysoky, nicméné pii pohledu do ucetnich zavérek lze pozorovat, ze spolecnost XYZ, s.r.o.
vykazuje velmi vysoké cizi zdroje, coz zvySuje rizikovost pro potencionalni investory.
K tomu se vaze posledni ukazatel, ktery byl pocitan, a to jest celkova zadluzenost. Pti pouziti
vysledkd dle CUS a dle IFRS dosahovaly hodnoty celkové zadluZenosti v rozmezi od 80-90
%. Na zaklad¢ tohoto vysledku je zfejmé, ze majetek spoleCnosti XYZ, s.r.0. je velmi
zadluzen a ze dosahované zisky jsou pohanény cizimi zdroji.

Prakticka cast rovnéz obsahuje generalizovani feSeni na nemovitostni segment, kdy ke
generalizace byla pouzita databadze Orbis. Generalizovany byla aktiva, ucetni obrat a
precenéni na realnou hodnotu. Zobecnéni vysledki na aktiva mélo za efekt zvySeni aktiv
segmentu o 3,44 %, cehoz by bylo dosazeno, pokud by dané spolecnosti uctovaly podle IFRS
a pokud by dosahovaly stejnych hodnot jako spolecnost XYZ, s.r.o. Vysledkem
generalizovani feSeni na uCetni obrat bylo navysSeni obratu vybraného segmentu o 37 %, coz
bylo zptisobeno tim, ze se dle IFRS sledované spolecnosti zvySily vynosy z divodu
precenéni. S tim je spjat 1 vysledek generalizace precenéni na redlnou hodnotu, které by

v segmentu, pii pouziti stejnych vysledkt jako u sledované spole¢nosti, narostlo o cca 5 %.
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Pokud by nemovitostni sektor opravdu vykazoval generalizované hodnoty, zvysil by se
pocet spolecnosti, které by mély ze zakona povinny audit ucetni zavérky, protoze by se zvysil
ucetni obrat a aktiva. Generalizované hodnoty by se rovnéz promitly i do vysledku
hospodareni ucetnich jednotek, jelikoz by se vlivem precenéni na realnou hodnotu zvysily
vynosy. K tomuto je dobré podotknout, ze se v soucasné dobé pfipravuje novy zakon o
ucetnictvi, ktery by se mél z veliké Casti inspirovat Mezinarodnimi G€etnimi standardy.
Pokud by bylo uzakonéno, ze spolecnosti pronajimajici nemovitosti musi pfecefiovat své
nemovitosti na realnou hodnotu, velice vyznamné by to ovlivnilo jejich vysledky. Za
predpokladu ristu nemovitostniho trhu, ktery je podlozen v analyze nemovitostniho trhu, by
precen&nim nemovitosti na realné hodnoty mé&lo za vliv zvyseni vynost. Ackoli se v Ceské
republice mluvi o novém zakoné o ucetnictvi, zatim neexistuje zadny signal, Ze by se s timto
zakonem pripravoval i upraveny zakon o dani z pfijmd. To by znamenalo, ze by tcetni
jednotky sice uctovaly podle nového zakona o UcCetnictvi, nicméné by stale musely pocitat
dan z ptijmu podle stavajiciho zakona o danich z pfijmu.

Zavérem je nutno fici, ze sledovana spole¢nost XYZ, s.r.o. dosahovala lepSich
vykazovanych cisel pfi ti€tovani dle Mezinarodnich Gcetnich standardq, a to diky precenéni
nemovitosti, které velmi zvysilo vynosy. Tyto vysledky by radi vidéli investofi, véfitelé 1
matetska spoleCnost. Na druhou stranu by ucetni jednotka stale musela vést ucetnictvi dle
Ceskych u&etnich standardd, jelikoZ by pro zjisténi dan& z piijmu pravnickych osob musela

vypotitat zaklad z vysledka dle CSU.
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6 Zavér

V empirické Casti byl nejdiiv vysvétlen business, kdy spolecnost nakoupi nemovitost a
nasledné prostory nemovitosti pronajima. Byly popsany specifické rysy, které maji tyto
ucetni jednotky, jakozto zadné zaméstnance, dodavatele poskytujici outsourcing ve vSech
oblastech a pofizenou nemovitost na dluh. Nasledné byly vysvétlovany konkrétni specifické
ucetni a dafiové operace, s kterymi se spoleCnosti pronajimajici nemovitosti potykaji.

Nejprve byly vysvétleny Gcetni operace, které jsou uétovany podle Ceskych udetnich
standardd (CUS). Bylo napiiklad zjisténo, jak ma Gdetni jednotka spravné vykazovat
zlevnéné najemné Ci prispevek pronajimatele na upravu prostor na miru najemce, pricemz
oba priklady jsou Castymi lakadly pro potencionalni najemce. Vzhledem k povaze businessu
je pro ucetni jednotky hlavni dlouhodoby hmotny majetek, protoze je to pravé samotna
nemovitost, kterd pohani trzby téchto specifickych ucCetnich jednotek. Proto také byla
dlouhodobému majetku vénovand samostatna sekce, kde je vysvétleno odpisovani,
technické zhodnoceni a ocenéni. Vzhledem k pofizeni nemovitosti ¢astokrat na dluh v cizi
meéné, sjednavaji ucetni jednotky ndjem s najemci v méné tohoto uvéru, aby se vyhnuly
kurzovym ztratam z konverze mény pii splatkach Gvéru. Pfi uétovani podle Ceskych
ucCetnich standard( pfinasi cizi ména vysoké riziko pro spoleCnosti, jelikoz precenéni
(jakozto darioveé ucinny naklad) mnohdy velmi vysokych Gvéra, mize spoleCnostem velmi
ovlivnit jak vysledek hospodafeni, tak daniovy zaklad pro vypocet dané z pfijmu. Proto bylo
v literarni resersi taktéz zminéno, jak proti t€émto rizikiim bojovat naptiklad skrze ménové ¢i
urokové derivaty nebo modelu zajist ovaciho tcetnictvi.

Dalsi kapitola literarni reSerSe vysvétlovala danég, s kterymi se spoleCnosti pronajimajici
nemovitosti nejvice setkavaji. Byly zde vysvétleny zpusoby, jak nejlépe a nejucinnéji
optimalizovat dafiové zaklady. Posledni kapitolou empirické Casti byly rovnéz ucetni
specifické operace, nicmén¢ tentokrat z pohledu Mezinarodnich tcetnich standarda (IRFS).
Je pravdépodobné, Ze se v Ceské republice brzy obméni zakon o uletnictvi, a to pravé o
metody pouzivané v Mezinarodnich ucetnich standardech, tudiz je tato kapitola aktuélni.
Diky této kapitole byly zjistény rozdily a vysvétleny ty standardy, které jsou v souvislosti se
spoleCnostmi pronajimajici nemovitosti relevantni. Mezinarodni Ucetni standardy pracuji
s ocenénim podle realné hodnoty, maji vice opatrnostni pfistup a jsou transparentnéjsi.
Standard, ktery ma nejvétsi dopad na vysledky t&chto spole¢nosti v porovnani s CUS, je

standard IAS 40, ktery pracuje s redlnou hodnotou nemovitosti.
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Vlastni Cast prace byla vénovana analyze uvedenych specifickych ucetnich a danovych
operaci na konkrétni spolecnosti. Tato spolecnost nechtéla byt jmenovana, a proto bylo misto
nazvu spolecnosti pouzito osloveni XYZ, s.r.o. Charakteristické operace byly popisovany
na Cislech spolecnosti z roku 2022. Pro lep§i pochopeni byla pouzita schémata jednotlivych
ucetnich operaci, kde byl znazornén dopad na jednotlivé ucty. Diky podrobnému znazornéni
a také diky praci s redlnymi Cisly, byly ptiklady velmi ilustrativni, jelikoz byla ucetni
operace vzdy predstavena a nasledné ilustrovana ¢i spocitdna. Za pomoci dostupnosti
k realnym cislim spolecnosti pronajimajici aktiva, byla potvrzena tvrzeni z literarni reserse,
kdy ucetni jednotka XYZ, s.r.o. neméla zaméstnance, mela velmi vysoky uvér a veskeré
sluzby byly odebirany externé. Na konci této podkapitoly byly sestaveny financni vykazy.

Pti ilustraci daniovych operaci bylo zjisténo, ze se spoleCnost XYZ, s.r.o. pohybuje na
velmi uzké hranici jak pro vypocet koeficientu, tak i pro vypocet nizké kapitalizace. Vypocet
koeficientu vysel pro rok 2022 pro ucetni jednotku pfiznivé, nicméné meéla by byt v tomto
ohledu zvySena opatrnost. Negativniho vysledku bylo ale dosazeno pfi vypoctu testu nizké
kapitalizace, coz ma za disledek danové neuplatnéni Casti uroka predepsanych od spiiznéné
osoby, coz zmenSuje danovy §tit.

Vlastni Cast prace dale obsahovala porovnani téchto operaci s Mezinarodnimi ucetnimi
standardy. Byly zjistény velké rozdily ve vykazovani a v dopadech do financnich vykaza.
Po analyze téchto ucetnich operaci a jejich ilustraci byly opét sestaveny ucetni vykazy. Pti
pohledu na finanéni vykazy spole¢nosti XYZ, s.r.o. podle CUS a podle IFRS byly vidét
obrovské rozdily. Nejvétsim rozdilem byl urcité vykéazany zisk, ktery byl dle IFRS pro rok
2022 téméi 80x vyssi nezli podle Ceskych ucetnich standardd. Spole¢nost se pii vykazovani
zbavila nékterych dopada kurzového rizika (jelikoz byla zvolena funkéni ména euro), ale
predevsim vykdazala pfecenéni investice do nemovitosti do vysledku hospodareni. Vzhledem
k tomu, jak v poslednich letech rostl nemovitostni trh v Ceské republice, zvysila se i realna
hodnota nemovitosti, a to velmi pozitivné ovlivnilo vysledek hospodateni. Diky tomuto
srovnani je mozné tvrdit, Ze pro tento business je v téchto letech vyhodné uctovat a
sestavovat ucetni vykazy dle IFRS.

Nakonec byly ve vlastni ¢asti prace porovnany jednotlivé vysledky z finan¢nich vykaza
dle CUS a IFRS za pomoci pomérovych ukazateld. Tyto pomérové ukazatele byly pro
spoleCnost a majitele priznivejsi, kdyz byly pocitany za pomoci ¢isel vykazovanych dle
IFRS. Predposledni ¢asti vlastni Casti prace byla generalizace feSeni na vybrany segment,

kde byly za nékterych predpokladi zobecnéné vysledky na vzorek tucetnich jednotek
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z nemovitostniho sektoru. Vlastni ast prace konéi analyzou vyvoje nemovitostniho trhu
v Ceské republice, pii které je znazornéno, Ze se tento trh v letech velmi dobfe rozvijel a Ze

se da tento vyvoj predpokladat i v budoucnosti.
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iiloha 1: Vzorovy uétovy rozvrh pro podnikatele

VZOROVY UCTOVY ROZVRH pro podnikatele (pro poticby uéet

Ul&tovi tFida 0 - DLOUHODOBY MAJETEK

01 - Dloubodoby aehmolny majetek
12 - Nehmotné visledky vizkumu a vivoje
013 - Software
014 - Ostatni ocenitelni priva
015 - Goodwill
019 - Ostatni dlovhodobd nehmotng majetek
02 - Dioubodoby hmotn§ majetek odpisovany
021 - Stavby
022 - Hmotné movité véci a jejich soubory
025 - Péstitelské celky trvaljch porostiy
026 - Dospéli zvifata a jejich skupiny
029 - Jiny dloubodoby hmotng majetek
03 - Moubodoby hmotny majetek

082 - Opeivky k hmotagm movitgm vécem a jejich
souboriim

085 - Oprivky k péstitelskfm celkiim trvalych porost
86 - Opeiviy k dospéljim zvisatim a jejich skupinim
089 - Opeivky k jinému dioubodobéamu hmotnému
majetku
09 - Opravné polozky k dioubodobému majetku
091 - Opeavai polazka k dioubodobému nehmotnému

majetku

092 - Opravai polozka k dieubedobému hmotaému
majetku

093 - Opravi polozka k disubodobému

nedokonéenémy nehmotnému majetku
094 - Opeavmi polazka k dlouhodobému

031 - Pozemky
032 - Umélecka dila a shirky

04 - Nedokondeny dioubodoby nehmaotay

a hmotny majetek

(M1 - Pofizeni dloubodobého nehmotného majetku
(M2 - Pofizeni dloubodobého hmotného majetku
(M3 - Pofizeni dloubodobého finanénibo majetku

05 - Poskytnuté zilohy na dnliodlhv mjelgk
051 - Py L, ¢ zalohy na dl

052 - Poskymuté zloby n dlouhodob hmoing majetek

053 - Poskytnuté ziloby na dloubodoby finantni majetck
06 - Diouhodoby fnanéni majetek

061 - Podily v ovlidanch a Fizenich osabich

062 - Podily v icetnich jednotkich pod ¢

hmotnému magetku

195 - Opeavii polozks k poskytnutim zilohim
na dloubodoby magetek

096 - Opeavii polazka k dioubodobému finanénimu
majetku

097 - Ocefiovaci rozdil k nabytému majetku

095 - Oprivy k ocepovacimu ruzdilu k nabytému
majetku

U&tovi tida 1 - ZASOBY

11 - Material

111 - Pofizeni materilu
112 - Materidl na sklade
119 - Material na cesté

12 - Zisoby viastni Snnesti

vlivem
063 - Ostatni cenné papiry 3 podily
065 - Dluhové cenné papiry drzent do splatnosti
066 - Zipieky a iivéry - ovladand nebo ovladsjici
osoba

067 - Zipdieky a ivry - podstatng vliv
068 - Ostatni ziplicky a dvéry
069 - Jing dloubodoby finanéni majetek
07 - Oprivky k dloubodobému nehmotnému

majetku

072 - Oprivky k nehmotngm vislediim
vizkouemn a vivele

073 - Oprivky k softwaru

074 - Oprivky k ocenitelngm peiviim

075 - Oprivky ke goodwillu

079 - Oprivky k ostamnimu dloubodobému nehmetnému
majetku

08 - Opravky k diouhodobénu hmotnému majetk
081 - Oprivky ke stavbém

121 - Nedok viral
122 - Polotovary
123 - Vrobky
124 - Mlads o ostatni 2vifsta 3 jejich skupiny
13 - Zbati
131 - Pofizeni zbati
132 - Zbo?i na skladé a v prodejndch
139 - Zbai na cesté
15 - Poskytnuté zilahy na zisoby
151 - Poskytruté zilohy na materidl
152 - Poskytauté zilohy na zvifats
153 - Poskytnuté zilohy na zbai
19 - Opravaé polozky k zisebim
191 - Opeavné polazka k materidlu
192 - Opeavmh polazka k nedokongené virobé
193 - Opravni polozka k polotovariim
194 - Opravié polazka k virobkim
195 - Opravih poluzka k mlad§m a ostatnim zvifatim
u jejich skupinim
196 - Opravni polozka ke zhozi

l'_u

197 - Opeavié polozka k zilohim na materiil
198 - Opravé polozka k zilohim na zvifsta
199 - Opravmi polozka k zilohim na zhodi

Utovi thida 2 -
KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK
APENEZNI PROSTREDKY
21 - Penéini prostiedky v pokladné
211 - Pokladna
213 - Ceniny
22 - Penéini prostiedky na détech
221 - Bankovni ety
23 - Kritkodebé ivéry
231 - Kritkodobé (véry
232 - Eskontni dvéry
24 - Kritkodobé finanéni vipomeci
241 - Emitované krdtkodobé dlubopisy
249 - Ostatni kritkodobé finanéni vipomaci
25 - Kratkodeby finanéni majetek
251 - Majetkové cenné papiry k obchodovini
252 - Vlastni akcie a vlastni obchodni podily
253 - Dlubové cenné papiry k obchodovini
255 - Vlastni dlubopisy
256 - Dlubové cenné papiry se splatnosti do jednoho

vi)

331 - Zaméstnanc

333 - Ostamni zavazky vié zaméstnancim

335 - Pohledavky za zaméstnanci

336 - ZiEtovani s institucemd socidlniho zabezpedeni
a sdravotniho pojidting

M- znzmm dni a dotaci

345 - Ostatni dané a poplatky
346 - Dotace 2e stitnibo rozpoétu
347 - Ostatni dotace

349 - Spejovaci bet k DPH

35 - Pohledivky za spoleéniky
351 - Pohledivky — ovladani nebo ovlidagici osoba
152 - Pohledivky - podstatn viiv
153 - Pohledivky za upsang zikladni kapitil
184 - Pohledivky za spoleéniky pii thradé zirity
385 - Ostatni pohledivky za spolecniky obchodni

188 - Pohledivky ke spolecnikiim spoleénosti
36 - Zavazky ke spolefnikim

361 - Zivazky - ovlidand nebo ovlidsjici osoba
362 - Zivazky - podstatn viv

roku driené do splatnosti 364 - Zivazky ke spoleénikilm pii rozdélovani Fisku
257 - Ostatni cen papiy 368 - Dstan zavazky ke spoleénikiim obchodni
259 - Pofi eho fi ik etku k
26 - Prevody mezi finanénini déty 366 - Zavazky ke spolednikilm a éleniim druzstva
261 - Penize na cesté : 2e Zavislé Einnosti
29 .- Opravné polaiky ke kritkodebému 367- f:::: :kmsth nesplacengch cennych
fnqnFatun majetin 368 - Zivazky ke i leénos
291 - Opeavni polotka ke kritkodobémn financinu vazky ke spolenikiim spoletnosti
majetku 37 Jiné pohledivky a zivazky

Utov tiida 3 - Z0CTOVACE VETAHY
- i db
311 - Odbératelé
313 - Pohledivky za eskontované cenné papiry
314 - Poskytnuté provozni zilohy
315 - Ostatni pohledivky
32- Zivazky (kritkodobé)
321 - Dodavatelé
322 - Sminky k ihradé

324 - Pijuté provozni zilohy
325 - Ostatni Zavazky

3. e in

371 - Pohledivky 2 prodeje zivodu
372 - Zavarky z koupé zvodu
373 - Pohledivky a zivazky 2 pevajich terminovich

operaci
374 - Pohledivky 2 ndjmu a pachiu

375 - Pobledivky 2 emitovangich dlubopisi
376 - Nakoupené opee

377 - Prodané opee

378 - Jiné pohledivky

379 - Jiné zivazky

VZOROVY UCTOVY ROZVRH pro podnikatele (pro potfeby u¢ebnice Ugetnictvi)

38 - PRechodné iéty akii
381 - Naklady peistich obdobi
382 - Komplexni niklady piistich obdobi
383 - Viudsje pistich obdobi
384 - Vinosy pfistich obdobi
385 - Piijmy péistich obdobi
388 - Dohadné Gety aktivii
380 - Dobadné béty pasivii
39 - Opravui polaika k ziétovacim vetahim
a vaitini ziftovini
391 - Opravna polaZka k pohledivkim
395 - Vnitini zitovani
398 - Spojovac Gt ph sdrubeni

pasiv

létovi tFida 4 - KAPITALOVE 0CTY
A DLOUHODOBE ZAVAZKY

41 - Ziikladni kapital @ kapitilové fondy
411 - Zikladni kapital
412 -~ Akio
413 - Ostatni kapitalove fondy
414 - Ocefovact razdily 2 precenéni majetku a zivazki
416 - Rondily 2 ocenéni péi preméndch obchodnich
korparaci
417 - Rozdily z premén obchodnich korporaci
418 - Ocefovaci rozdily 2 precenéni pii preménich
wobchodnich komporac
419 - Zmény zikladniho kapitslu

42 - Fomdy ze risku a pievedené visbedky hospoda-
feni

421 - Rezervai fondy
422 - Ned@litelny fond
423 - Statutimi fondy
424 - Ostaini fondy ze zisku
426 - Jiny visledek hospodafeni minulych let
428 - Nerozdéleny zisk minulych let
429 - Neuhrazeni zirita minulch let
43 - Vysledek hospodafeni
431 - Vsledek hospodafeni ve schvalovacim fizeni
432 - Zilohy na podily na nsky
45 - Rezervy
451 - Rezervy podle zviadtnich pravnich phedpisi
453 - Rezerva na dsi 2 piijmil
459 - Ostatni rezervy
46 - Dioubodobé zivazky k i pa—
461 - Dlouhodobé dvéry
47 - Dloubodobé zivazky
471 - Dlouhodobé zavazky - ovladans nebo ovladajici

osoba
472 - Diouhodobé zivazky - podstatng viiv

473 - Emitované dlshopisy
474 - Zivazky 2 ndjmu 3 pachtu
475 - Dloshodobé pijaté zilohy
478 - Dlouhodobé sminky k ihradé
479 - Jiné dloubodobé zivazky
48 - Odlodeny daimovy zivazek a pohledivka
481 - Odlokeny dafovy zavazek a pohledivka
49 - Individudlni podnikatel
491 - Uget individuilnibo podnikatele
(étovi thida 5 - NAKLADY
50 - Spotfebované nikupy
501 - Spotieba materidlu
302 - Spoticha energie
503 - Spoticha ostatnich neskladovatelngch dodivek
504 - Prodané zboki
51 -« Slukhy
$11 - Opravy a udrdovini
512 - Cestovne
513 - Nakllady ma reprezentaca
$18 - Ostatni shuzby
52 = Osobni mitklady
521 - Mazdové ndklady
522 - Piijmy spolednikii a clend drudstva ze zavislé
Einmosti
523 - Odmény Elentem organd obchodnich korporaci
524 - Zikonné socialni a dravotni pojisténi
525 - Ostaini socialni pojisténi
526 - Zdravotni a socidlni poj. individuilniho podnikstele
527 - Zakonné socidni naklady
528 - Oseatni sociiln niklady
53 - Dané u poplatky
531 - Dai silnaéni
532 - Dt 2 nemovinyeh véci
$38 - Ostatni duné a poplatky
54- Jiné provazni niklady
1- - Hlouhodobéh
nehmotného a hmotného mjaku
42 - Prodany material
543 - Dary
$44 - Smluvai pokuty a roky 2 prodleni
$45 - Ostatni pokuty 3 pendle
$46 - Odpis pohledivky
547 - Mimofadné provozni niklady
$48 - Ostatni provozni néklady
549 - Manka a dkody 2 provezni Sinnosti
55 - Odpisy, rezervy, komplexni niklady pFistich
obdebi a -prlmé pnlaﬂ() v pnmml oblud
551 - Odpisy dloubod

Zdroj: Obchodni akademie Plzen, 2024
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majetku
552 - Tvorba a z0&ovani zakonnych rezerv podle
zviadtnich privnich predpish
554 - Tvorba a z0&ovani ostatnich rezerv
555 - Tvorba a ziéovani komplexnich nikladi
piistich obdobi
557 - Zhétovini opravky k ocefovacimu roadilu
K nabytému magetku
5§58 - Tvorka a zbHovini zikonngch opravagch polazek
v provoeni Einnosti
$59 - Tvorba a z6¢tovéni opravajeh polazek v provozni
Einnosti
56 - Finanini niklady
561 - Prodané cenné papiry a podily
562 - Uroky
563 - Kursove zerity
64 - Naklady 2 precenéni cennjich papiri
565 - Naklady 2 finanéniho majetku
566 - Naklady 2 derivitovich operaci
567 - Mimofidné finanéni niklady
568 - Ostatni finanéni naklady
569 - Manka a dkody na firanénim majetkn
57 - Rezervy a opraveé poloiky ve finanéni oblasti
574 - Tvorba a z0&ovani finanénich rezery
579 - Tvorba a zi&ovani opraviych poloZek
ve finanéni Sinnost
58 - Zmima stavu zdsob viastni Sinnosti a aktivace
581 - Zmina stavu nedokongend viroby
582 - Zména stavu polotovari
$83 - Zmina stavu virobki
584 - Zmina stavu 2vifal
585 - Aktivace materidly a zbodi
586 - Aktivace vaitropodnikov{ch slubeb
587 - Aktvace dloubodobého nehmotného majetku
588 - Aktivace dlouhodobého hmotného majetku
59 - Dané 2 pFijmib, pfevodové Géty a rezerva
na daii 2 pFijmi
%91 - Dai 2 prijmi splatni
92 - Dais 2 prijmi odlozeni
$93 - Tvorba a zbiHovini rezervy na dsi 2 pijml
595 - Dodateéné odvody dané 2 piijmil
5406 - Prevod podilu na visledku hospodsfend
spoletnikiim
597 - Prevod provoznich niklsdi
598 - Prevod finanénich nikladd
599 - Naklady hospodifskych stredisek

Uétovi thida 6 - VYNOSY
60 - Triby za viastni vikony a zboki

601 - Trkby z viastni virobky
6012 - Tezby 2 prodeje sluzeb
604 - Tezby 7a zboti

64 - Jiné provoeni vinesy
641 - Tezby 2 prodeje dloubodobého nebmotného
a hmotnéhe majetku
642 - Triby 2 prodeje materidl
644 - Smluvai pokuty a Groky 2 prodieni
66 - Vinosy 2 odepsanych pohledivek
647 - Mimofhdné provozni vinosy
648 - Ostatnd provozni vinosy
66 - Finanéni vinosy
661 - Trzby 2 prodeje cennfch papir a podili
662 - Uroky
663 - Kursové zasky
664 - Vinosy 2 precenéni cenngch papird
665 - Vinosy 2 finanénibo majetku
666 - Vimosy z derivitovjch operaci
667 - Mimofidne finaninl vinosy
668 - Ostatnd finanéni vinosy
69 - Prevodove ity
697 - Prevod provoznich vinosi
608 - Prevod financnich vinosi
699 - Vimosy hospodidskych stredisek

Citovi tfida 7- ZAVERKOVE
APODROZVAHOVE UCTY

70 - Uty roevadné

701 - Pocitetai béet rozvakng

702 - Komeéng GEet rozvaag
71 - et ziskit a zrit

710 - Ut ziskil a zirit
75 a2 79 - Podrozvahové éty

Utové tFidy 8 a 9 - VNITROPODNIKOVE
UCETNICTVE
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